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Accessi, impianti e lavori: cosi il 110%
¢ possibile nelle singole unita

SUPERBONUS

SPECIALE TELEFISCO

11 Mise ha chiarito che
il sistema di fognatura puo
anche non essere autonomo

Okagli ingressi da proprieta
non esclusive e alle opere
trainanti in appartamento

Alessandro Borgoglio

1 nuovi chiarimenti del Mise e delle
Entrate - giunti nel corso dello Spe-
ciale Telefiscodel 27ottobre, dedicato
al superbonus del 110% - consentono
di delineare ora un perimetro suffi-
cientemente chiaro degli interventi
agevolabilisullesingoleunitaimmo-
biliari, chepossonoassumere unadi-
versa qualificazione, a seconda del
contesto in cuisono poste.
Consideriamo, innanzitutto, le
unita immobiliari funzionalmente
indipendenti e dotate di almeno un
accesso autonomodall’esterno, acui
Particolong, commai, del DI Rilancio
34/2020 consente di accedere al su-
perbonus “autonomamente” - siaper
lasostimzione dell impiantodiriscal-
damento sia per il cappotto termico —
tenendo contosoltantodellasuperfi-
cle dell'unita ai finidel 255 di cappot-
tatura minimae peril miglioramento
di due classi energetiche (comma 3
dellarticolo 11g).
Euntemachesiponetuttelevolte
in cui vi sono pittuniti immobiliari in
un unicoedificio plurifamiliare (vil-

lette a schiera o bifamiliari o loft al
piano terradi alcunicondomini).

L'accesso autonomo esterno

I problemi relativiaqueste unitiim-
mebiliari riguardano, in primeluogo,
la definizione di accesso autonomo
dall'esterno, perché molte unita im-
mebiliaricomprese in edifici plurifa-
miliari sono posteincortilicomuniad
altri edifici,oppure affaccianosustra-
de private o, pur avendo un accesso
indipendente, questoaffacciasu via-
letti condominiali e quindi comuni.

Inizialmente, tutte queste unita
eranostateconsiderate prive diacces-
soautonomo dall'esterno, secondola
definizioneche neavevano datosiail
decreto Requisiti, sia la circolare 24 /
E/2020 («un accesso indipendente
non comune ad altre unita immobi-
liari, chiuso da cancello o portone
d'ingressoche consentalaccessodal-
lastradaodacortileogiardino dipro-
prieta esclusivas).

Nelle interrogazieniarispostaim-
mediata 5-04686 e 5-04688 del 30
settembre 2020, perd, il Mefhapoi ri-
baltatoil concetto: pud ritenersi“ac-
cessoautonome” anche «laccessoda
una strada privata e/o in multipro-
prieta,(...) daterrenidi utilizzo comu-
ne»eanche «l'accessoindipendente
non comune ad altre unita immobi-
liari, chiuso da cancello o portone
d'ingresso che consental'accessoda
aree (quali strada, cortile ogiardino)
comuni e condivise con altri edifici
unifamiliaris.

Aconferma dicio, larticolosidel
DI 104/2020 ha inserito il nuovo
comma 1-bis nell'articolo 119 del DI
Rilancio, secondo cui«per“accesso
autonomo dall'esterno” si intende
unaccesso indipendente, non comu-
nead altre unita immobiliari, chiuso
dacancelloo portoned’ingressoche
consental'accesso dalla strada o da
cortile o da giardino anche di pro-
prieta nonesclusiva». Pertanto, non
c'e piidubbioche tuttii casisopraci-
tati, che si ritenevanoesclusi, adesso

LE VARIE SITUAZIONI

Via libera con entrambi i requisiti (verde/rosso: Si/NO)

Villetta singola indipendente
conaccesso sucortile privato
raggiungibile daunsecondo
cortile di proprietaaltrui con
servitli di passaggio, dotata.
ditutti gliimpianti autonomi,
tranne quello dellacqua &

Villettaaschieracon
ingressoindipendente su
giardino condominiale e
dotata di tutti gli impianti
autonomi, tranne quello per
l'acgua, che serve tuttele
villette mediante autoclave

condiviso e alimentato da comune e allaccio unica.
pozzo privato comune a due
abitazioni.

E AU E

Edificio plurifamiliare con il
solo pianc terrae due
abitazioni separate daun
androne comune interno
all'edificio sul quale
affacciano gliingressi delle
abitazioni, che sono munite
di tutti gli impianti autonomi

Villetta bifamiliare con due
unita immobiliari
distintamente accatastate,
ognuna dotata di propri
impianti, ma con fossa
biologica comune, e accessi
indipendenti sul giardino di
proprieta comune

AU E

Abitazione civile in edificio
indipendente, dotata di
impiantiautonomi e con
ingresso su cortilecomune

Loft al piano terradiun
edificio condominiale
verticale conaccesso
autonomo dalla pubblica via

ad altra abitazione e dotato di impianti

indipendente autonomi, tranne quello
dell'acqua e fognario

AUTONOMO FUNZIONALE AUTONOMO FUNZIONALE

invece possanoconsiderarsidotatidi
accessoautonomo.

Uindi i

Laltro grande problema riguarda
I'indipendenza funzionale, richiesta
dalla norma ¢ definitasiadal DmRe-
quisitisiadalle Entrate come «dota-
zione diinstallazioni o manufatti di
qualungue genere,qualiimpianti per
Pacqua, per il gas, per lenergia elet-
trica, peril riscaldamentodiproprie-
taesclusivar.

Quiil problema riguarda soprat-
tutto Mimpiante dell'acqua e quello
fognario e/odiscarico,cheneicon-
domini sonoquasi sempre comuni;
maanche nellevillette bifamiliariea
schieraedifficile trovare gliimpianti
fognari separati, Nel corsodi Telefi-
sco, il Miseha chiarito che - affinché
possa sussistere I'indipendenza —
tutti gli impianti indicati dalle Enira-
te (doe luce, gas, acqua e riscalda-
mento) devono essere autonomi,
mentre l'impianto fognario pud es-
serein comune.

Lavori trainanti nelle unita
nonindipendenti

Se mancane I'accesso autonome o
lindipendenza funzionale, I'unita
non pud considerarsi indipendente.
Inquesti casi, inizialmente sipensava
«che non potessero essere eseguitiin-
terventi trainanti, vistala chiaraindi-
cazione della circolare 24/Ef2020,
paragrafo 2.

Asorpresa, conla rispostaainter-
pello 408 /2020, éinvece spuntatala
possibilitadel “cappottine” sull'invo-
lucro esterno del singolo alloggio,
quale intervento trainante. A patto,
perd, diisolarecomunqueil 25% della
superficledisperdente dell'interoedi-
ficioe digarantire il saltodi due classi
energetiche dell'edificio stesso.

Pochigiornifaestataprecisataan-
che lapossibilita del cappottotermico
sullastrico solarediproprietaesclusi-
va, come da risposta 499 /2020.
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