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Superbonus, la nuda proprieta non crea il condominio

CASA

Lagenzia conferma ancora
un’interpretazione rigida
in caso di proprietario unico

Giuseppe Latour

La nuda proprieta non porta alla
nascita di un condominio. E,
quindi, non sblocea il superbonus
per i proprietari diuninteroedifi-
cio, intutte le sue unita. kil senso
della risoluzione 78/E dell’agen-
zia delle Entrate, pubblicata ieri
che, ancorauna volta, da un’inter-
pretazione restrittiva sulla que-

stione del proprietario unico.

Il caso riguarda un soggetto resi-
dente all'estero, pieno proprietario
di un'unita abitativa e nudo pro-
prietario diun’altra unitaabitativa
e di un'unita adibita a magazzino,
«tutte formanti parte di un unico
fabbricato plurifamiliare». Il quesi-
to per le Entrate & se lavori su un
immobile con questo assetto pro-
prietario consentanodiaccedereal
110%, dal momento che c’@ in pro-
gramma il rifacimento dell'isola-
mento termico.

N puntofondamentale riguarda
proprio il condominio. Le norme
sul superbonus, confermate dalla
circolare 24/E dell'agenzia delle
Entrate, agganciano infatti i benefi-

¢i in fabbricati del genere proprio
alla all'esistenza di un condominio.
La comunione nasce automatica-
mente e non deve essere dichiarata
formalmente, ma deve esistere.

Il richiedente & convinto che, in
questo caso, I'esistenza «didiversi
diritti reali a carico di soggetti di-
versi sulle varie unita immobiliari
del fabbricato plurifamiliareintegri
uncondominio». Inaltre parole, sa-
rebbe sufficientela presenza diuna
nuda proprieta per generare lana-
scita di una comunione e, quindi,
rendere accessibile il superbonus.

L'agenziaricordacomelacirco-
lare 24/E abbia chiarito che il su-
perbonus nonsiapplicaagli inter-
venti realizzati «sulle parti comuni

a due o pilt unitd immobiliari di-
stintamente accatastatedi un edifi-
cio interamente posseduto da un
unico proprietario o in compro-
prieta fra pili soggetti». Quanto al
quesito, I'idea e che «in mancanza
di ulteriori precisazioni, tale chiari-
mentodebbavalere anche nel caso
in cui, in relazione ad una o piti uni-
ta immobiliari, il contribuente sia
nudo proprietario»,

Lasostanza, cioé, non cambiase
si parla di nuda proprieté. Il fab-
bricato &, quindi,comungue costi-
tuito da pili immobili di un unico
proprietario e «non pud qualifi-
carsi come condominio». Resta
ferma la possibilita di godere dial-
tre detrazioni.
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Ultima notazione. La risoluzione
ribadisce quanto gia affermato in
passato sul tema dei residenti al-
I'estero. [l presupposto per godere
del 110% & essere titolari di redditi
imponibiliin Italia. In questo caso,
chifaladomanda éproprietariodi
unitd immobiliari e, quindi, é titola-
re di un reddito fondiario.

Nel casoin cui manchi un'impo-
stalordadallaquale operarelade-
trazionedel 110%, restauna strada
alternativa: si potra optare per la
fruizione del superbonus in una
delle modalita previste dall’artico-
lo1z21del decreto Rilancio. Quindi,
la cessione del credito o lo sconto
in fattura.
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