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Bonus facciate anche solo su alcune porzioni
della superficie complessiva da rinnovare

Immobili

L’agenzia delle Entrate
ammette I"agevolazione
perun intervento parziale

Non érilevante che si tratti
di un condominio minimo:
necessariala delibera

Saverio Fossati

Sdoganato il rifacimento della
facciata «a strisce», Con un'inter-
pretazione certamente generosa
ma forse un po’ lontana dallo spi-
rito della norma che istituiva il
bonus facciate, I'agenzia delle En-
trate, con la risposta n. 808 a un
interpello di un contribuente ha
dato via libera al rifacimento di
una striscia orizzontale di un edi-
ficio, corrispondente al perimetro
dell’appartamento del contri-
buente e di quelli contigui.

Nel caso affrontato dall'inter-
pello, in particolare, si tratta diun
piccolo condominio.

Rinnovare solo un piano

Il ragionamento del proprietario
¢ lineare, sulla base del nudo testo
della norma: ritiene cioé possibile
fruire del bonus facciate sia per
interventisulla facciataesternadi
edifici esistenti che per «parti di
essi», come recita la legge
160/2019; locuzione che, a suo pa-
rere, pud essere intesa anche nel
senso orizzontale, per I’'estensio-
nediunappartamento suun pia-
no, ¢ non solamente nel senso
verticale, cioé che puo abbracciare

Perl'Agenzia

il condominio esiste

non appenaci sono

le condizioni e non serve
alcun atto costitutivo

@

pil appartamenti posti su piani
diversi.

Inoltre, dato che sitrattadi in-
terventisu parti comuni dell’edi-
ficioeinassenzadiuncondomi-
nio formalmente costituito, inve-
ce della delibera assembleare di
approvazione all'esecuzione dei
lavori, il contribuenteritiene suf-
ficiente I'invio di una comunica-
zione di avvio dei lavori ai pro-
prietari delle altre unita immobi-
liari,a mezzo raccomandata, con
inizio degli interventi decorsi
trenta giorni dal ricevimentodelle
raccomandate senza opposizione.

Larispostadelle Entrate

Perl’Agenzialaratio dellanorma
¢ quella di incentivare gli inter-
venti edilizi «finalizzati al decoro
urbano, rivoltia conservare 'or-
ganismo edilizio, nelrispetto de-
gli elementi tipologici, formali e
strutturali dell'organismo stesso,
inconformita allo strumento ur-
banistico generale ed ai relativi
piani attuativi favorendo,altresi,
lavori di miglioramento dell’effi-

nonché la ripartizione delle spese
tra i condomini in base allatabella
millesimale o ai diversicriteriap-
plicabiliai sensidegliarticoli1i23
eseguentidel codice civile.Tanto
premesso, risulta, quindi, irrile-
vante la circostanza richiamata
dall'lstante che il condominio non
sia stato formalmente costituito».

Per I’Agenzia infatti, come é
stato piu volte ribadito, non esiste
alcuna distinzione tra il «condo-
minio minimo», composto anche
da sole due unita immobiliari
(purché di proprietari diversi)eil
condominio come & comunemen-
teinteso, cioe un edificio medio-
grande. La villetta bifamiliare, se
idue appartamenti non hanno la
stessa proprieta, é infatti un con-
dominio.

E, pillin generale,’Agenziaha
sempre seguito la prassi giuridica
civilistica, perla quale il condomi-
nio esiste non appena ci sono le
condizioni enon servaalcunatto
costitutivo.
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L’ACQUISTO DI FABBRICATI A DESTINAZIONE ABITATIVA

Detrazione Iva dall'accatastamento come strumentali

Sialladetrazionedell'lvaassolta
sullacquisto diunita a destinazio-
ne abitativa. Ma & esercitabile dal
momentoin cuitali immobili,
oggetto didemolizione e ristruttu-
razione edilizia, sonoaccatastati
come strumentali per natura.
Larispostaainterpello844/2021
delle Entrate darilievo,almenoin
parte, all'aspetto sostanziale della
finalita del bene acquisitoricono-
scendo ladetrazione anche quan-
dol'immobile @ad uso abitativo.
Nel dettaglio, 'articolo 19-bis1 Dpr
633/72 prevedeun’ipotesidi
indetraibilitd oggettivadell'lva
riguardoall'acquistodifabbricatia
destinazione abitativa, intendendo
talile unita immobiliari classificate
al catastonelle categoriedaA/1 ad

Anche a Natale
non facciamo regali a nessuno.
Tranne che ai nostri lettori.

A/11 (escluse le A/10). Per prassi
consolidata delle Entrate, siattri-
buisce lacategoriacatastale F per
individuare le «unita immobiliariin
corso di definizione», oggetto di
una trasformazione edilizia; la
categoriaF non éidoneaad atte-
stareil cambio di destinazione
d'uso. Pertanto, sebbene inriferi-
mento atali benidebbaessere
comunque garantita ladetrazione
dell'lva, la stessa non potraavveni-
real momento della demolizione o
ristrutturazione degli stessi,anche
quando siagiaavvenuto il passag-
giocatastale dalla categoriainiziale
(propriadegliimmobili ad uso
abitativo)alla categoriaF.

Inaltre parole, secondo le Entrate,
ladetrazione dellimpostaassolta

sull’acquisto del complesso imi
biliare, classificato inizialmente
qualeabitativo, non pud essere
negatasul piano sostanziale, ma
non & “formalmente” esercitabil
finchéil complessoimmobiliare
non & completatoe non si proce
ra, a chiusura dei lavori, all'accat:
stamento delle unita immobiliar
nelle categorie catastali ricondu
bili ai beni strumentali all'attivita
d'impresa. Solo in quest'ultimo
momento si potra effettuare un;
rettifica alladetrazione (articolo
19-bis2 del Dpr633/1972)in
riferimentoall'impostanon detr
ta al momento dell'acquisto.
—Anna Abagn
—Benedetto Santacn
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cienza energetica degli edifici».
Quindi, prosegue I'Agenzia, «nel
rispetto della ratio della norma
agevolativa, si ritiene che anche
un intervento parziale - mirato,
come nel caso di specie, arisolve-
re un problemalocalizzatosolosu
una porzione della facciata - pos-
sa essere ammesso alle agevola-
zioni previste dalla citata norma-
tiva relativa all’applicazione del
bonus facciate, anche se noninte-
ressa l'intera facciata visibile del-
Tedificio».

Nessuna scorciatoia

Quanto all'ipotesi proposta dal
contribuente di una “via rapida”
per poter avviareilavori, le Entra-
te ribadiscono che «& necessario
conservare ed esibire la copia del-
la delibera assembleare diappro-
vazione dell’esecuzione deilavori
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