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La villetta si sdoppia
e diventa condominio,
cosisisalvail 110%

I1 nodo della proroga
Separazione catastale

Saverio Fossati

isonocentinaiadimigliaiadi
villette per le quali al 30 set-
tembre scorso non sono stati
ancora presentati una Cilas o un
progetto per demolizione e rico-
struzione. E perlequalisi pud con-
sideraresbarrata la possibilita diac-
cedereal superbonus, ameno chesi
trovino nella particolare congiun-
zione astrale di essere abitazione
principale del proprietario che ab-
bia un Isee inferiore a 2s5mila euro.
Standoinfatti al testoiniziale del
disegno di legge di Bilancio 2022,
sono escluse dalle proroghe tuttele
case unifamiliari di proprieta di per-
sone fisiche, con le eccezioni spie-
gate prima. La cesuradella presen-
tazione diCilas o progetto entroil 30
settembre2021hacreatounasepa-
razionetraiproprietari di caseuni-
familiari che avevano avviato in
qualche modo la macchina (e che
avranno temposino al 31 dicembre
2022 per pagare lespese)echiinve-
ce stavaper farlo o lohafatto in ot-
tobre: per questi, nella stragrande
magggioranza dei casi, il termine
attualedel 30 giugno 2022 é troppo
vicino per completare interventi
complessicome quelli“trainanti” di

. T

dominio accatastandole separata-
mente e cedendole a terzi ma non
moltiplicarei tetti di spesa.
Qualorainvece I'edificiosiacom-
posto dadueabitazionicon regolari
servizi che perd non siano mai state
accatastate separatamente, il di-
scorso € ancora piu facile. Perché
con la separazione si rientrerebbe
nellacasisticadelle “palazzine” (da
due a quattro unita abitative) con
unico proprietario e nonservirebbe
neppure cederneunaaterziperché
questa tipologia, stando al DdI Bi-
lancio 2022, e equiparataaicondo-
mini per la proroga al 2023-2025.

La tempistica
Se le unita sono gia catastalmente
separate, andando direttamente al
rogito e considerando i tempi per
raccoglierei documenti(in genere
non piudi unmese), ci sonoalmas-
simo 30 giornidall’attoalla trascri-
zione (ma ormai, conlapraticatele-
matica, anche pochi giorni).
Seinvece bisogna primasepara-
reuna porzionedell’edificio, lapra-
tica per I'accatastamento dipende
soprattutto dal professionista, per-
ché dalla presentazionedell’attodi
frazionamento con il Docfa passano
48 oreperl’approvazione. Ricordia-
mo che le Entrate incoraggiano
questa pratica peribox conaccesso
autonomo da strada o cortile.
Unavolta cedutal’'unitaa unter-
zo (che non sia gia co mpmpri eta-
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SUPCT CCODOIUS O SISTTIADOILS.
Maunasoluzione, forse, c'e: tra-
sformarelavillettainun condomi-
nio e rientrare nella proroga al
2023-2025, se gli edifici hanno la
possibilita di essere “divisi”.

Box incorporato e altri casi
Lastrada piusemplice prevedeche
le pertinenze conidentificativoca-
tastale autonomo (il classicobox o
deposito) venganoceduteapersona
diversa dai proprietari dell’abita-
zione, perdendoil vincolo pertinen-
ziale. In questo modo si crea la si-
tuazione giuridica di(almeno)due
distinte proprieta, cheappartengo-
noad (almeno)duedistinti proprie-
tari. Cioe di un condominio.

Laprevalenzaabitativa edirego-
la assicurata (i box non superano
mai la superficie dell’abitazione).
Non solo: il tetto di spesadel super
ecobonusaumentaperché, facendo
un esempio con un intervento di
isolamento termico, da un’unita
unifamiliare che,anchese con per-
tinenza, ha un tetto di spesa di
s5omilaeuro,sipassaadueunitain
condominio minimo (meno di 9
unita) con 8omila euro di spesa
complessivamente. Perilsismabo-
nus il raddoppio é secco,dag6mila
a196mila euro.

Seinvece le pertinenze nonsiano
nello stesso corpo dell’edificio di-
venta si possibile “creare” un con-

raj, ad guel momentio € sOrco 1
condominio. E si puo beneficiare
della proroga.

L HPRCOUACMERISERVATA

IN SINTESI

Il termine attuale

Oggi, per beneficiare del
superbonusal 110% i
proprietari di case unifamiliari
hannotemposinoal 30
giugno 2022 per pagare

Nellalegge diBilancio

Viene previsto cheil termine
sia prorogato al 31 dicembre
2022 masolo sesia statagia
presentatala Cilas entro il 30
settembre 2021 oppure si
tratti dell'abitazione
principale del proprietario
cheabbia un'lseeesinoa
25mila euro

La trasformazione

Se unacasa unifamiliare
possiede le caratteristiche
per separare unaparte
dell'edificio facendone
un'unita immobiliare a sé per
poi cederlaaun terzo, nasce il
condominio e iltermine arriva
al2023-2025



