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Sismabonus, la stretta
correlazione orienta
il calcolo del massimale

Messa in sicurezza

Giorgio Gavelli

limiti di spesa agevolabili in pre-
senzadiinterventiantisismiciche
riguardanosiale parti comuniche
leabitazioni private in contesti pluri-
familiari (condominiali o ad unico
proprietario) formanospessoogget-
to di interpello, ma le risposte, non
sempre coerenti, non consentonoa
oggi di avere le certezze necessarie.
Avvicinandosil'ultima scadenza
possibile per le spese agevolabili al
110% in ambiti unifamiliari (villette
o unita autonome e indipendenti),
diventano sempre piu di attualita gli
interrogativisugli interventi condo-
miniali o riguardanti fabbricati
compostida due aquattro unita im-
mobiliari (pertinenze escluse) con
identica proprieta.
Quandosiinterviene alivelloan-
tisismico sulle strutture portanti co-
stituentiparti comunidell’edificio, e
frequente cheanaloghiinterventiri-
guardinoanchele singole abitazioni
e che, tanto nelle parti comuni quan-
to in quelle private, siano sostenute
anche spese di manutenzione stra-
ordinaria oristrutturazionedi per sé
agevolabili al 5o per cento. Il culmine
di questasituazione siraggiunge con
lademolizione eseguentericostru-
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dinaria,adesempio, peril rifacimento
delle paretiesterne einterne, dei pa-
vimenti, dei soffitti, dell'impianto
idraulicoed elettrico necessarie per
completarel'interventonelsuo com-
plesso(circolare 30/E /2020).

L’applicazione pratica di questi
principi alle ipotesi qui trattate ha
generato interpretazione di varia
natura (si veda anche «Il Sole 24
Ore»del 30agosto). Ad esempio, se-
condolarispostaadinterpellogo7-
2622 /2021della Dre Veneto, poiché
gliinterventi antisismici devonori-
guardare le “parti strutturali” del-
'edificio, il superbonus perle spese
riferite alsingoloappartamentosa-
rebbeda escludere. Piu possibilista
appare la risposta 907-435/2022
della medesima Dre Veneto, nella
qualesilegge che pergoderedien-
trambeleagevolazioni (particomu-
ni e parti private) il contribuente ha
I'onere di fornire adeguata dimo-
strazione dell’autonomia reciproca
di detti interventi.

Per la Dre Lombardia (interpelli
904-1094/2022€904-1406/2022)le
spese sostenute sulle parti private
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Problemi operativi
in caso di cumulo
tra interventi
sulle parti comuni
e su quelle private

possonu fruire, peril superbonus, di
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LIOUMNC ACH IMLETO TADDIICALO, 111 I'l-
spetto dei limiti inquadrabili nella
categoria della “ristrutturazione
edilizia”, inbase al Testo unico del-
I'edilizia (Dpr 380/2001).

I principi che dovrebbero guidare
I'individuazione dei limiti di spesa
agevolabile sono questi:
€ le spese relative ai lavori sulle
particomunidiun edificio, essendo
oggetto diun’autonomaprevisione
agevolativa, devono essere consi-
derate dal condomino inmodoau-
tonomo ai fini dell'individuazione
del limitedispesa detraibile, distin-
tamente dalle spese sostenute per
lavorisullapropriaabitazioneere-
lative pertinenze (rispostaa inter-
pello 806/2022);
@incasodieffettuazionesulmedesi-
moedificiodiinterventidinaturadi-
versa (ad esempio, interventi antisi-
smid edimanutenzione straordina-
ria), il limite di spesaagevolabileeuni-
co (96mila euro) in quanto riferito
all'immobile(circolare 28 /E /2022);
€© in casodiinterventi contempo-
ranei appartenenti a categorie di-
verse,alfinedella puntuale applica-
zione delle disposizioni agevolati-
ve, occorre tener conto del carattere
assorbente della categoria “supe-
riore” rispetto a quella “inferiore”
(circolare 57/1998);

@ nellimitedispesa del “sismabo-
nus”sono agevolabilianchelespese
di manutenzione ordinariaostraor-
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lavorialle parti comuni «soloallor-
quando tale intervento, cheinteres-
sera le singole unita immobiliari,
non sia strettamente connesso al-
I'intervento antisismico, che verra
effettuato sulle particomunicondo-
miniali», fermo restandocheil limi-
teagliinterventi“privati” compren-
deraanche eventuali spese sostenu-
te ai sensi dell'articolo 16-bis Tuir.
Ma per la risposta ad interpello
18/2021, se gli interventi relativialle
singole unita immobiliari sono da
considerare “di completamento” a
quelli riguardanti le parti comuni,
rientranonelmedesimo limiteenon
godono di autonomia.

Par di capire che tuttoruoti attor-
no al contenuto dell’asseverazione
tecnica, in cuideve essereaffermato
se gliinterventi alle partiprivateso-
no (o meno) da considerarsi “in
stretta correlazione” a quelli alle
particomuni. In casopositivo non vi
saranno limiti dispesa “privati”"ma
solo condominiali (nonostante i
soggettichesostengonole spesesia-
nodiversi, non potendoilcondomi-
nioaccollarsi spese private); incaso
negativo, invece, sipotra fruiredili-
mitiautonomi, ognuno dei qualias-
sorbentedelle relative spese dicom-
pletamento. Maincosaesattamente
siconcretizzi questa “strettacorrela-
zione” non e meglio specificato.
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