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Il Sole 24 Ore

PARTI COMUNI NON CONDOMINIALI

Edificio con quattro unita,
proprietario unico agevolato

Alessandro Borgoglio

a nuova legge di bilancio (se
verraapprovata nellaformaat-
tuale) porta con sé una nuova
chanceperi proprietari unici di
piccole palazzine o di edifici bifami-
liari coningresso comune: anche co-
storo, infatti, sino ad oggi esclusi dal
superbonusdel 110%, potrannoacce-
dere all'agevolazione, a patto che le
unita immobiliari che compongono
I'edificio non siano piu di quattro.
Larticolo 119, comma g, del DI
34/ 2020, nella sua formulazione at-
tuale, alla lettera a)ammette al 110%
gliinterventi (sulle parti comuni) ef-
fettuati «dai condomini», richieden-
dosi quindila sussistenza delcondo-
miniosul piano giuridico(ovveroun
wedificio nel quale pit pianio porzio-
ni di piano appartengonoin proprieta
solitaria a persone diverse, e un certo
numero di cose, impianti eservizidi
usocomune sono legatialle unitaabi-
tative dalla relazione di accessorietas,
Sezioni Unite 2046/2006), cosa che
nonél'edificio con pilunita immobi-
liari, interamente di proprietadiuna

sola persona fisica; 1a lettera b) am-
mette al110% gli interventi effettuati
wdalle persone fisiche, al di fuori del-
I'esercizio diattivita di impresa, artie
professioni, suunita immobiliari» e,
quindi, con esclusione delle parti co-
muni dell'edificio.

Tali condizioni soggettive previste
dal comma g precluderebbero, quin-
di, all’'unico proprietario persona fisi-
ca di unintero edificio, con pitiunita
immobiliari, di accedere al n1o% per
gli interventi sulle parti comuni del-
l'edificiostessodicuiallelettere a)eb)
del comma 1 dell'articolo 119 del DI
34,/2020: cappottotermicoe sostitu-
zione di impianto di riscaldamento
centralizzato. Lo hanno messo nero
su bianco le Entrate, con la circolare
24/E/2020, al paragrafo 1.1: «il super-
bonus non si applica agli interventi
realizzati sulle parti comuni a due o
pil1unita immobiliaridistintamente
accatastate di un edificio interamente
posseduto daununico proprietario o
in comproprieta fra pili soggettis.

Peraltro, nell'impossibilita di ef-
fettuare interventi trainanti di cui al
comma 1 dell’articolo 119 sulle parti

comuni dell'edificio, non & possibile
accedere al superbonus per gli inter-
venti trainati sui singoli alloggi (Fag
12dellaguida delle Entrate «Superbo-
nus 110%),

Il nuovointervento legislativoag-
giungeallaletteraa), incui erano so-
lamente indicati i «condomini», an-
chele «persone fisiche, al di fuori del-
I'eserciziodiattivita di impresa, arte
oprofessione, con riferimento agliin-
terventi suedifici compostidadue a
quattro unita immobiliari distinta-
mente accatastate, anchese possedu-
tida ununicoproprietario o in com-
proprieta da pit persone fisiche».

Tale modificaconsente oraai pro-
prietari (o comproprietari) “unici”
persone fisiche di tutte le unita im-
mobiliariche costituiscono 'edificio,
a pattoche nonsiano piti di quattro, di
poter effettuare «interventisu edifi-
cix», e quindianche sulle parti comuni
della loro palazzina e conseguente-
mente sui singoli alloggi, pur rima-
nendo perquesti ultimi il limite didue
unita per persona fisica, come stabili-
to dal successivo comma 10.
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