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LE NOVITA SULLE AGEVOLAZIONI PER LA CASA

Immobili

con 110% anche
se I'ingresso

¢ in cortile

Fossati e Latour —apag. 31

[ loft sono ammessi al 110%
anche se I'ingresso ¢ in cortile

-

DECRETO AGOSTO

Dopo i chiarimenti del Mef
lalegge di conversione
facilita il superbonus

L'«accesso indipendente»,
ora puo anche passare
da un’area condominiale

Saverio Fossati
Giuseppe Latour

Siamo alla fine della telenovela delle
unita immobiliari «con funzionalita
autonomen»: i proprietari potranno
beneficiare del 110% ad ampiorag-
gio, perché con 'emendamento al
Dl104/2020, che € entrato ufficial-
mente nellalegge di conversione, il
problema dell’accesso diretto su
strada é statorisolto nella grandis-
sima maggioranza dei casi.Non so-
lo in quello delle strade private e
delle aree destinate a parcheggio,
gia regolati dal Mef qualche giorno
fa, maanche nell’ipotesidigiardini
e cortili condominiali.

Ilrebus nasce conla conversione
inleggedel D1 34/2020, il decreto Ri-
lancio, che all’articolo 119 riconosce
il110% anche alla «unita immobiliari
situate all’interno di edifici plurifa-
miliarile quali siano funzionalmente
indipendentie disponganodiunoo
pitaccessiautonomidall’esterno».
Unadefinizione abbastanza ampia,
tale daimmaginare che, oltre ai pic-
coli edifici con pil1 unita immobiliari
coningressiindipendenti dall’ester-
no eimpianti separati (tipicamente
le villette bifamiliari e trifamiliari),
vipotessero venir ricompresianche
gliappartamenti in edifici cherispet-
tassero questi requisiti.

Primi tra tutti i loft o0 in generale
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quelle unita al piano terreno (manon
solo) dei condomini (i qualisono cer-
tamente “edifici plurifamiliari”) con
le stesse caratteristiche. Sitrattadiex
negozi, laboratori, officine (non col-
legati agliimpianti condominiali) di-
venuti abitazioni dopo aver faticosa-
mente ottenuto I'agibilita.

Mentre la definizione dell’indi-
pendenza funzionale degli impianti
& sempre stata abbastanza chiara,
quelladell’accesso «dall’esterno» ha
subito fornitola possibilita all’agen-
zia delle Entrate di restringere la
portata della norma. Cosi, nella cir-
colare 24/E, veniva spiegato che oc-
corre che «l’'unitd immobiliare di-
sponga di un accesso indipendente
non comune ad altre unita immobi-
liari chiuso da cancello o portone
d’ingresso che consenta 'accesso
dalla strada odacortile o giardino di
proprieta esclusiva».

Esclusi, quindi, i cortili condomi-
niali o qualunque altro spazio comu-
ne che si frapponga tra la strada e
I'ingresso; ammessi solo giardini o
cortili di proprieta esclusiva. Pero,
I'importante € che ci sia almeno un
accesso cosi, non che sia l'unico.
Quindi, iloft conunaccesso dastra-
daeunaltronel cortile condominiale
potevano rientrare nel110% masolo
aqueste condizioni.

Va detto che la definizione re-
strittiva delle Entrate era stata pre-
sa pari pari dallabozza del decreto
attuativo del Mise, dedicato ai re-
quisiti e firmato due giorni prima
dell’8 agosto, giorno in cuila circo-
lare 24/E erastata diramata, ma si
dava per scontato che quel testo sa-
rebbe prima o poi entratoinvigore
(il che avviene solo oggi, sivedala
pagina seguente).

Un tentativo di risolvere il pro-
blema é arrivato, da parte del mini-
stero dell’Economia, pochi giorni

fa.ll Mef, infatti, ha coltoI’'occasio-
ne didueinterrogazioni parlamen-
tariarispostaimmediata (5-04686
e5-04688) per cominciare a scalza-
reilmuro eretto dall’agenzia. Lari-
sposta, portata in Parlamento dal
sottosegretario Alessio Villarosalo
Scorso 30 settembre, € questa: «In
merito alla nozione di accesso da
strada, né nella norma né nella cir-
colare 24/E, sono previste limita-
zioni in ordine alla proprieta pub-
blica o privata». La conseguenza ¢
che «puoritenersi autonomo anche
I’accesso daunastradaprivatae/o
in multiproprieta».

E, allo stesso modo, pu0 ritenersi
autonomo «anchel’accesso dater-
reni di utilizzo comune, ma non
esclusivo, come i pascoli». Non solo.
Va considerato autonomo anche
Paccesso indipendente che passida
aree (quali strada, cortile o giardi-
no), «comuni e condivise con altri
edifici unifamiliari, non essendo ri-
levante che il suddetto accesso av-
venga attraverso un’area di pro-
prieta esclusiva del possessore del-
I'unita immobiliare oggetto degli
interventi agevolabili».

Adarelaconferma finale allalibe-
ralizzazione degliaccessi, allargan-
do ulteriormente il perimetro della
correzione, & stato per0 ’emenda-
mento 80.10 al disegno di legge di
conversione del D1104/2020, il de-
cretoagosto. Questo spiegache, per
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accessoautonomo all’esterno, siin-
tende unaccessoindipendente,non
comune ad altre unita immobiliari,
chiuso da cancello o portone di in-
gresso che consenta I’accesso dalla
strada oda cortile o giardino, anche
di proprieta non esclusiva.

Proprio la parola «cortile di pro-
prieta non esclusiva» finisce con il
seppellire tutte le limitazioniipotiz-
zate dall’agenziadelle Entrateinvia
interpretativa. Di fatto viene cosi
ammesso al 110% anche chi, per arri-
vare alla strada pubblica, habisogno
dipassare daun’area condominiale.
Eil casodi quelle uniti senzaaccesso
diretto dalla strada pubblica, madal
classico cortile condominiale (come
molti loft). Potranno godere del
110%, purché siano anche «funzio-
nalmente indipendénti».
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LA VICENDA

1. Ladefinizione

Ildecreto Rilancio aveva
introdotto il concetto di
autonomia funzionale, come
requisito essenziale per
godere del superbonus.
Gliimmobili funzionalmente
indipendenti, per godere del
superbonus, dovevano
rispettare due requisiti:
essere dotati diimpianti
autonomi eavere «un accesso
indipendente non comune ad
altre unitaimmobiliari chiuso
dacancello o portone
d'ingresso che consenta
l'accessodallastradaoda
cortileogiardino di proprieta
esclusivan

2. Leinterpretazioni

Ci sono situazioni particolari
nelle quali queste definizioni
hannoaperto alle ipotesi piu
fantasiose. E il caso degli
immobili con accesso su
strade private, suaree
condominialioin
multiproprieta

3. Lasoluzione
L'emendamentoal Dl agosto
appenaapprovato chiarisce
che, peraccessoautonomo
all'esterno, siintende un
accesso indipendente, «non
comune ad altre unita
immobiliari, chiuso da
cancello o portonediingresso
che consental'accesso dalla
stradaodacortile o giardino,
anchediproprietanon
esclusivar. Sitratta, quindi, di
una definizione che metteal
riparo anche chi, perarrivare

.allastrada pubblica, ha

bisognodi passare daun'area
condominiale
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