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AGEVOLAZIONI

Per il superbonus il fabbricato deve essere a prevalente

destinazione residenziale
di Caterina Bruno

Seminario di specializzazione

LA FISCALITA DELLE SOCIETA IMMOBILIARI

g Disponibile in versione web: partecipa comodamente dal Tuo studio!
accedi al sito >

L'articolo 119 D.L. 34/2020 ha introdotto nuove disposizioni che disciplinano la
detrazione nella misura del 110 per cento delle spese sostenute dal 1° luglio 2020 a fronte di
specifici interventi da effettuare su unita immobiliari residenziali finalizzati alla efficienza
energetica nonché al consolidamento statico o alla riduzione del rischio sismico degli edifici
(c.d. superbonus).

Le nuove disposizioni si affiancano a quelle gia? vigenti che disciplinano le detrazioni spettanti
per gli interventi di riqualificazione energetica degli edifici (c.d. ecobonus) nonche? per quelli
di recupero del patrimonio edilizio, inclusi quelli antisismici (c.d. sismabonus), attualmente
disciplinate, rispettivamente, dagli articoli 14 e 16, D.L. 63/2013, convertito dalla L. 90/2013.

La destinazione residenziale dell'immobile costituisce requisito essenziale per fruire
dell'agevolazione.

Sono esclusi dalle agevolazioni gli immobili c.d. di lusso, ovvero le unita? immobiliari
appartenenti alle categorie catastali A/1, A/8 e A/9.

In sequito alla modifica del comma 9, lettera a), dell'articolo 119 D.L. 34/2020 ad opera
dell’articolo 1, comma 66, lettera n), L. 178/2020, l'agevolazione del superbonus spetta anche
se gli interventi sono realizzati sulle parti comuni di edifici non in condominio, ovvero
composti da 2 a 4 unita immobiliari anche se distintamente accatastate, possedute da un unico
proprietario o in comproprieta da piu persone fisiche.

Ai fini del computo delle unita immobiliari, le pertinenze, anche se distintamente
accatastate, non vanno considerate autonomamente, pertanto, puo fruire del superbonus anche
l'unico proprietario di un edificio composto da 4 unita immobiliari e 4 pertinenze, che realizza

www.echews.it Page 112


https://www.euroconference.it/centro_studi_tributari/la_fiscalita_delle_societa_immobiliari_4
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D98EA782AB51A64B3E68FF6FAF02F5543291393DFCA10967FADED9D4DD4D1ABEC3D5BF44F9ACD2B7E6D34C53D3737C920D8EE1AC19369F85055BA8146D1EFD91EA3A0703193D221114AA41410B1EA1DD008102EDB9B6728D8C7CEC02C5CD5328C0E22F23C3FBCCC993B2FCA44B3C6ED701EB59FFC2355625DE447552750FA0E51FB2C057E197F9AE1D3EE11FA8A28EBFF637E03E20813F919B16023EAB2E5346F0F25B466F0B03A1EEBF2963F61F0A92D3D42895C2165E360F56F5145215B9B83E
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D98EA782AB51A64B3E767492231C131EC3FC08DA2E5941EAEAE13D829A0DB3F2072330E7BFF8B6F2DCB23EC6B993C36F789DD94E5CCFA80F770EDF67A30BA423F33916AEC3058627ABF7DB5CDEC54EB0C02219B0F61B23081F934991A781409076004C54E5709D62B6CE0950E5D1536C01DB15C767512655BF53E3AD01C986B455C9A666428EBB1E8F5602399D72E8B403237E0CFBB7933705B3C7400B9DF0D99474416A9BC2F77B76E0E784376F2E54485F65EDD9CEB7936DB048B5A15E21CCFB
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D98EA782AB51A64B3E767492231C131EC3FC08DA2E5941EAEAE13D829A0DB3F2072330E7BFF8B6F2DCB23EC6B993C36F789DD94E5CCFA80F770EDF67A30BA423F33916AEC3058627ABF7DB5CDEC54EB0C02219B0F61B23081F934991A781409076004C54E5709D62B6CE0950E5D1536C01DB15C767512655BF53E3AD01C986B455C9A666428EBB1E8F5602399D72E8B403237E0CFBB7933705B3C7400B9DF0D99474416A9BC2F77B76E0E784376F2E54485F65EDD9CEB7936DB048B5A15E21CCFB
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D98EA782AB51A64B3E68FF6FAF02F5543291393DFCA10967FADED9D4DD4D1ABEC3D5BF44F9ACD2B7E6D34C53D3737C920D8EE1AC19369F85055BA8146D1EFD91EA3A0703193D221114AA41410B1EA1DD008102EDB9B6728D8C7CEC02C5CD5328C0E22F23C3FBCCC993B2FCA44B3C6ED701EB59FFC2355625DE447552750FA0E51FB2C057E197F9AE1D3EE11FA8A28EBFF637E03E20813F919B16023EAB2E5346F0F25B466F0B03A1EEBF2963F61F0A92D3D42895C2165E360F56F5145215B9B83E
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D98EA782AB51A64B3E68FF6FAF02F55432D8063D0458E0138B132C4D0A60496306ED02F8CF3C2923092D7F72A2AF54226DAC0A862C6294E02EB020A1C769793BB6C492109474FB50DDDB6E02874491FB63D8E54868D7D764978DBC979E1DEEF4714E10CF5C60161B0207091FEF76B3B5E2DAFD15ED6AC7A788DA42E3802C86E9CC353A1F69A76F8A606A9CEF16C4582991522A4C3A3AFF2A3E093849A44031ABB157E66D3C711952905BEB35968CF0DDF6FD986873B2D70ED774CE03B5B956BEB9
https://www.ecnews.it

NEWS o j
m Eu roco nference Edizione di martedi 20 Luglio 2021

L'INFORMAZIONE QUOTIDIANA DA PROFESSIONISTA A PROFESSIONISTA

interventi finalizzati al risparmio energetico sulle parti comuni del predetto edificio.

Tuttavia, in presenza di un fabbricato composto da piu unita immobiliari anche se posseduti da
un unico proprietario, la destinazione residenziale deve riguardare l'edificio nella sua interezza
e si determina sulla base di un requisito di prevalenza della funzione residenziale rispetto
all'intero edificio, basato sulla nozione della superficie complessiva (cfr.: circolare 30/E/2020).

Senza addentrarci nelle numerose difficolta interpretative che la predetta nozione inserita
nellormai abrogato articolo 6 D.M. 1072/1969, che la ricollegava alla definizione di
abitazione c.d. “di lusso”, ha ingenerato determinando l'insorgere di un copioso contenzioso in
merito alla sua corretta definizione, a parere di chi scrive il richiamo alla nozione di superficie
complessiva ai fini che interessano pu6 diventare un’insidia per il contribuente che dovra fare
molto bene i propri calcoli prima di procedere alla fruizione della detrazione.

Con il chiarimento reso nella risposta all'interrogazione in commissione finanze n. 5-05839
del 29 aprile 2021 in merito all’applicazione del superbonus a talune fattispecie di interventi
edilizi, & stato specificato che al fine di stabilire il numero di unita immobiliari che
compongono l'edificio si considerano anche le unita immobiliari con destinazione diversa da
quella residenziale.

Per il calcolo della superficie complessiva delle unita immobiliari destinate a residenza vanno
conteggiate, dunque, tutte le unita immobiliari residenziali facenti parte delledificio,
comprese quelle rientranti nelle predette categorie catastali escluse dal superbonus.

Quindi, in caso di edificio “residenziale nel suo complesso” ossia qualora la superficie
complessiva delle unita immobiliari destinate a residenza ricomprese nell'edificio sia superiore
al 50 per cento, € possibile ammettere al superbonus anche gli interventi realizzati sulle unita?
non residenziali, ad esempio uffici e/o depositi e magazzini. Resta, tuttavia, esclusa, la
possibilita? di beneficiare del superbonus per le spese relative ad interventi "trainati”
realizzati sulle singole unita? non residenziali.

L’'unico proprietario di piu unita? immobiliari facenti parte del medesimo corpo di fabbrica puo
pertanto accedere al superbonus una volta verificato che l'edificio oggetto degli interventi sia

residenziale nella sua interezza (cfr.: risposta all'istanza di interpello n. 397/2021).

Qualora, invece, la superficie complessiva delle unita immobiliari destinate a residenza sia
inferiore al 50 per cento e, dunque, si verta in ipotesi di edificio “non residenziale nel suo
complesso” il superbonus spetta solo per gli interventi realizzati sulle unita immobiliari
destinate ad abitazione comprese nel medesimo edificio.

In questo caso L'unico proprietario potra fruire del superbonus anche per gli interventi trainati

realizzati sulle unita residenziali, sempreché queste ultime non rientrino tra le categorie
catastali escluse (A/1, A/8 e A/9).
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