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1. Cenni titoli abilitativi attinenti al Superbonus e bonus edilizi anteriori al D.L. 77/2021 

2. La precedente versione dello Stato Legittimo parziale relativa al Superbonus su parti comuni 

3. Introduzione della CILA Superbonus (CILAS) 

4. Condizioni necessarie, riserve ed efficacia (ANALISI DEL MODULO UNIFICATO) 

5. Requisiti formali e dati urbanistici semplificati; 

6. Il rapporto con norme speciali e di settore: antisismica, paesaggistica; 

7. L'efficacia immediata o differita della CILA e CILAS; 

8. Varianti finali e in corso d'opera 

9. Sovrapposizione con opere diverse dal Superbonus (bonus minori ed escluse) 

10. Rischi: Decadenza o revoca benefici fiscale: Art. 49 TUE + DM Finanze 41/1998; rapporto dichiarazione inefficacia CILA 

11. Varie ed eventuali con question time. 

DI COSA PARLEREMO OGGI: 
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TITOLI ABILITATIVI SUPERBONUS E BONUS EDILIZI ANTE D.L. 77/2021 

19 

maggio 
2020 

16 

Luglio 
2020 

17 

Luglio 
2020 

13 

ottobre 
2020 

2021 

DECRETO “RILANCIO” 

D.L. 
34/2020 

ISTITUZIONE Art 9-bis c-bis T.U.E. 

“STATO LEGITTIMO” 

D.L. 76/2020 (L. 120/2020) 

CONVERSIONE CON 

MODIFICHE DECRETO 

“RILANCIO” 

L. 77/2020 

comma 13-ter Art. 119 DL 34/2020 

“STATO LEGITTIMO PARZIALE” 

D.L. 104/2020 (L. 126/2020) 

DECRETO “SEMPLIFICAZIONI” 2021 

Sostituzione comma 13-ter 

CILA semplificata Superbonus 

D.L. 77/2021-L.108/2021 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati  www.studiotecnicopagliai.it 

REGIME ORDINARIO: Permesso – scia – cila – edilizia libera 
REGIME ORDINARIO 

CILAS 110 
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 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati 

Novità: definizione Stato Legittimo (DL Semplificazioni) 

Art. 34-bis DPR 380/01 – TOLLERANZE COSTRUTTIVE (introdotto dal’art. 10 comma 1 lettera p della L. 120/2020) 

1. Il mancato rispetto dell’altezza, dei distacchi, della cubatura, della superficie coperta e di ogni altro parametro delle singole unità immobiliari non 

costituisce violazione edilizia se contenuto entro il limite del 2 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo. 

2.   Fuori dai casi di cui al comma 1, limitatamente agli immobili non sottoposti a tutela ai sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, 

costituiscono inoltre tolleranze esecutive le irregolarità geometriche e le modifiche alle finiture degli edifici di minima entità, nonché la diversa 

collocazione di impianti e opere interne, eseguite durante i lavori per l’attuazione di titoli abilitativi edilizi, a condizione che non comportino violazione 

della disciplina urbanistica ed edilizia e non pregiudichino l’agibilità dell’immobile. 

3.   Le tolleranze esecutive di cui ai commi 1 e 2 realizzate nel corso di precedenti interventi edilizi, non costituendo violazioni edilizie, sono dichiarate dal 

tecnico abilitato, ai fini dell’attestazione dello stato legittimo degli immobili, nella modulistica relativa a nuove istanze, comunicazioni e segnalazioni 

edilizie ovvero, con apposita dichiarazione asseverata allegata agli atti aventi per oggetto trasferimento o costituzione, ovvero scioglimento della 

comunione, di diritti reali. 

Art. 9-bis. Documentazione amministrativa e stato legittimo degli immobili 

(c.1 omissis) 

1-bis. Lo stato legittimo dell’immobile o dell’unità immobiliare è quello stabilito dal titolo abilitativo che ne ha previsto la costruzione o che ne ha 

legittimato la stessa e da quello che ha disciplinato l’ultimo intervento edilizio che ha interessato l’intero immobile o unità immobiliare, integrati con gli 

eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi parziali.  

Per gli immobili realizzati in un’epoca nella quale non era obbligatorio acquisire il titolo abilitativo edilizio, lo stato legittimo è quello desumibile dalle 

informazioni catastali di primo impianto ovvero da altri documenti probanti, quali le riprese fotografiche, gli estratti cartografici, i documenti d’archivio, o 

altro atto, pubblico o privato, di cui sia dimostrata la provenienza, e dal titolo abilitativo che ha disciplinato l’ultimo intervento edilizio che ha interessato 

l’intero immobile o unità immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi parziali.  

Le disposizioni di cui al secondo periodo si applicano altresì nei casi in cui sussista un principio di prova del titolo abilitativo del quale, tuttavia, non sia 

disponibile copia. 
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D.L. 104/2020 convertito in legge il 12 ottobre 2020 n. 126.  
 

•  Accesso autonomo non esclusivo (cioè con interposto parte a comune) 
•  “Stato legittimo condominiale” (aggiunto comma 13-ter all’art. 119 DL 34/2020) 

La Stato Legittimo parziale Superbonus su parti comuni ante CILAS 

1 

Stato Legittimo delle parti a comune interessate dagli interventi del Superbonus.  
 
13-ter. Al fine di semplificare la presentazione dei titoli abitativi relativi agli interventi sulle parti comuni che 
beneficiano degli incentivi disciplinati dal presente articolo, le asseverazioni dei tecnici abilitati in merito allo 
stato legittimo degli immobili plurifamiliari, di cui all’articolo 9-bis del testo unico di cui al decreto del 
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, e i relativi accertamenti dello sportello unico per l’edilizia 
sono riferiti esclusivamente alle parti comuni degli edifici interessati dai medesimi interventi». 

2 
Interpretazione logica: 
verifica Stato Legittimo “parziale” 

Parti comuni (solo quelle coinvolte 

da opere oggetto di detrazione) 

Interpretazione letterale:  
verifica Stato Legittimo “totale” 

tutte parti comuni degli edifici coinvolti 
(es. compreso cantine e box 
seminterrati, scale, ascensori, ecc) 

Abrogato da Art. 33 DL 77/2021- L.108/2021 
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sostituzione integrale del comma 13-ter Art. 119 DL 34/2020 (coordinato conv. L. 108/21 parti sottolineate) 

CILA “semplificata” per Superbonus – art. 33 D.L. 77/2021- L.108/2021 

“13-ter. Gli interventi di cui al presente articolo, anche qualora riguardino le parti strutturali degli edifici o i prospetti, con 
esclusione di quelli comportanti la demolizione e la ricostruzione degli edifici, costituiscono manutenzione straordinaria e 
sono realizzabili (condizionale, ndr) mediante comunicazione di inizio lavori asseverata (CILA). 
 
Nella CILA sono attestati gli estremi del titolo abilitativo che ha previsto la costruzione dell’immobile oggetto d’intervento 
o del provvedimento che ne ha consentito la legittimazione ovvero è attestato che la costruzione è stata completata in 
data antecedente al 1° settembre 1967. 
 
La presentazione della CILA non richiede l’attestazione dello stato legittimo di cui all’ articolo 9-bis, comma 1-bis, del 
decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380. 
 
Per gli interventi di cui al presente comma, la decadenza del beneficio fiscale previsto dall’articolo 49 del decreto del 
Presidente della Repubblica n. 380 del 2001 opera esclusivamente nei seguenti casi: 
a) mancata presentazione della CILA;  
b) interventi realizzati in difformità dalla CILA;  
c) assenza dell’attestazione dei dati di cui al secondo periodo;  
d) non corrispondenza al vero delle attestazioni ai sensi del comma 14. 
13-quater. Fermo restando quanto previsto al comma 13-ter, resta impregiudicata ogni valutazione circa la legittimità 

dell'immobile oggetto di intervento 

Vigente dal 01 giu 2021 (GU 129 del 31/05/21) 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati  www.studiotecnicopagliai.it 
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sostituzione integrale del comma 13-ter Art. 119 DL 34/2020 (coordinato conv. L. 108/21 parti sottolineate) 

CILA “semplificata” per Superbonus – art. 33 D.L. 77/2021- L.108/2021 

“13-quinquies.  
In caso di opere già classificate come attività di edilizia libera ai sensi dell’articolo 6 del testo unico delle disposizioni 
legislative e regolamentari in materia edilizia, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, del 
decreto del Ministro delle infrastrutture e dei trasporti 2 marzo 2018, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 81 del 7 aprile 
2018 (GLOSSARIO, ndr), o della normativa regionale, nella CILA è richiesta la sola descrizione dell’intervento. 
 
In caso di varianti in corso d’opera, queste sono comunicate alla fine dei lavori e costituiscono integrazione della CILA 
presentata.  
 
Non è richiesta, alla conclusione dei lavori, la segnalazione certificata di inizio attività di cui all’articolo 24 del testo unico 
di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380.” 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati  www.studiotecnicopagliai.it 
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Art. 119 DL 34/2020 c.13-bis.1. (aggiunto con D.L. 13/2022) 

CILA “semplificata” per Superbonus – art. 33 D.L. 77/2021- L.108/2021 

“13-bis.1. 
Il tecnico abilitato che, nelle asseverazioni di cui al comma  13  e  all'articolo  121,  comma  1-ter,  lettera  b),  espone 
informazioni false o omette di riferire  informazioni  rilevanti  sui requisiti tecnici  del  progetto  di  intervento  o  sulla  
effettiva realizzazione dello stesso ovvero attesta  falsamente  la  congruità' delle spese, e' punito con la reclusione da 
due a cinque anni  e  con la multa da 50.000 euro a 100.000 euro.  
Se il fatto  e'  commesso  al fine di conseguire un ingiusto profitto per se' o per altri  la  pena e' aumentata..” 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati  www.studiotecnicopagliai.it 

N.B: sanzioni per asseverazione rispetto requisiti tecnici e congruità prezzi, non riguarda direttamente 
CILAS: 
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Sanzioni e assicurazione comma 14 Art. 119 DL 34/2020 

CILA “semplificata” per Superbonus – art. 33 D.L. 77/2021- L.108/2021 

14. Ferma restando l'applicazione  delle  sanzioni  penali  ove  il fatto costituisca reato, ai soggetti che  rilasciano  attestazioni  e 
asseverazioni  infedeli  si  applica   la   sanzione   amministrativa pecuniaria da euro 2.000 a euro 15.000 per  ciascuna  
attestazione  o asseverazione infedele resa. I soggetti  di  cui  al  primo  periodo stipulano una polizza di assicurazione della 
responsabilita'  civile, per ogni intervento comportante attestazioni o  asseverazioni,  con massimale pari agli importi 
dell'intervento  oggetto  delle  predette attestazioni o  asseverazioni,  al  fine  di  garantire  ai  propri clienti  e  al  bilancio  
dello  Stato  il  risarcimento  dei   danni eventualmente  provocati  dall'attività'   prestata.   L'obbligo   di sottoscrizione  della  
polizza  si  considera  rispettato  qualora  i soggetti che rilasciano attestazioni  e  asseverazioni  abbiano  gia' sottoscritto  una  
polizza  assicurativa  per  danni   derivanti   da attività' professionale ai sensi dell'articolo 5 del  regolamento  di cui al decreto 
del Presidente della Repubblica 7 agosto 2012, n. 137, purche' questa:  
a) non preveda esclusioni relative  ad  attività'  di asseverazione;  
b) preveda un massimale non inferiore a 500.000  euro, specifico per il rischio di asseverazione di cui al  presente  comma, da 
integrare a cura del professionista ove si  renda  necessario;   
c) garantisca, se in operativita' di claims made, un'ultrattivita'  pari ad almeno cinque anni in  caso  di  cessazione  di  attivita'  
e  una retroattivita' pari anch'essa ad almeno cinque  anni  a  garanzia  di asseverazioni effettuate negli anni  precedenti.  In  
alternativa  il professionista puo' optare per una polizza dedicata alle attività' di cui al presente articolo con un massimale 
adeguato  al  numero  delle attestazioni  o  asseverazioni  rilasciate  e  agli   importi   degli interventi oggetto delle predette  
attestazioni  o  asseverazioni  e, comunque, non inferiore a 500.000 euro,  senza  interferenze  con  la polizza di responsabilita' 
civile di cui  alla  lettera  a).  La  non veridicita' delle attestazioni o asseverazioni comporta la  decadenza dal beneficio. Si 
applicano le disposizioni della legge  24  novembre 1981, n. 689. L'organo addetto  al  controllo  sull'osservanza  della 
presente disposizione  ai  sensi  dell'articolo  14  della  legge  24 novembre 1981, n. 689, e' individuato nel  Ministero  dello  
sviluppo economico. 

testo coordinato con modifiche apportate dal DL 13/2022 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati  www.studiotecnicopagliai.it 
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CILA Superbonus – art. 33 D.L. 77/2021-L. 108/2021 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati  www.studiotecnicopagliai.it 

Condizioni necessarie, riserve ed efficacia (ANALISI MODULO UNIFICATO) 

Emanato con C.U. Stato-Regioni 5 Agosto 2021 
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CILA “semplificata” per Superbonus – art. 33 D.L. 77/2021 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati 

•   non contiene un condono, non è sanatoria surrettizia, non azzera il passato 

 
•  Si applica soltanto ad interventi puramente Superbonus (rif. Art. 119):  
- non vale per cessione credito/sconto fattura altri bonus fiscali ex art. 121 DL 34/2020  
(Bonus Casa 50%, Ecobonus 65%, Sismabonus ordinari, Bonus Facciate) 
 
•  Comprende anche opere sismiche e interventi sui prospetti 
(Ok Sismabonus ed Ecobonus) 
 
•  Non si applica con Demolizione e ricostruzione edifici (*parziale o totale? Guida ANCI ritiene integrali) 
-  dubbi sul ripristino e ricostruzione di edifici già diruti; 
 
•  Intervento si qualifica manutenzione straordinaria, derogando il DPR 380/01 
(creata nuova categoria di intervento sovrapposta al DPR 380/01) 
 * restano salvi i limiti e definizione Ristrutturazione edilizia art. 3 e 10 DPR 380/01 

 

CONDIZIONI E CRITICITA’: Norma speciale, valevole per durata bonus e SB 
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REVOCA/DECADENZA 

DETRAZIONI FISCALI 

ART. 49 DPR 380/01 

 

QUINDI VALE SU OGNI 

PRATICA EDILIZIA,  

TRANNE CILAS ? 

 

SI: VALE ANCHE PER 

PRATICHE EDILIZIE 

FINALIZZATE 

ALL’OTTENIMENTO DEL 

SUPERBONUS SE DIVERSE DA 

CILAS. 

 STATO LEGITTIMO OGNI PRATICA? 

 

SE L’ART. 33 PREVEDE ESONERO DI 

ATTESTARE LO STATO LEGITTIMO, 

SIGNIFICA CHE OCCORRE FARLO IN 

TUTTE LE ALTRE PROCEDURE OLTRE 

SUPERBONUS 110? 

 

SI: Art. 9-bis e 34-bis DPR 380/01 

 

(Obbligo su istanze, comunicazioni e 

segnalazioni edilizie) 

Art. 33 D.L. 77/2021-L.108/2021: confermate due verità? 

CILA “semplificata” per Superbonus – art. 33 D.L. 77/2021 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati  www.studiotecnicopagliai.it 
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 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati 

CILAS + OPERE DIVERSE IN CONTEMPORANEA (art. 119 c.13-ter DL 34/2020) 

Pratica edilizia “ordinaria” 

escluse dai bonus 

•  bonus “minori” 

•  Superbonus  Demo/Ric 

 

•Superbonus  NO 

Dem/Ric 

(ripristino edifici ?) 
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Sovrapposizione con opere diverse dal Superbonus 

ANTE DL 77/2021 POST DL 77/2021 L. 108/2021 

COPYRIGHT CARLO PAGLIAI, 2021 – TUTTI I DIRITTI SONO RISERVATI 

SUPERBONUS 

SUPERBONUS 

DEMO-RICOSTRUZIONE* 

CATEGORIE OPERE 

CILAS (era sottinteso anche 

opere strutturali e 

prospetti*) 

CILAS anche su parti 

strutturali, prospetti o 

Edilizia Libera 

BONUS NORMALI 

SENZA BONUS 

CILA-SCIA-PdC 

SCIA-PdC 

CILA-SCIA-PdC 

CILA-SCIA-PdC 
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TUTTI I RESTANTI INTERVENTI EDILIZI 

INTERVENTO SUPERBONUS (ART. 119) 
CILA SUPERBONUS 

(esonero Stato Legittimo) 

 pratiche edilizie ordinarie 

(con Stato Legittimo) 

POSSIBILE FARE CILA-S + PRATICA EDILIZIA ORDINARIA? 

SI:    scorporare le tipologie di opere (Modulo CILA-S quadro d) - Guida ANCI pag 13) 

OPERE CON ALTRI BONUS EDILIZI 

(Bonus ristrutturazioni 50, Ecobonus 65, 

Sismabonus ordinari, Bonus Facciate, ecc) 

COPYRIGHT CARLO PAGLIAI, 2021 – TUTTI I DIRITTI SONO RISERVATI 

Sovrapposizione con opere diverse dal Superbonus 
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Pratiche presentate 
ANTE DL 77/2021 

DL 77/2021 

01 giu 2021 
L. 108/2021 

30 lug 2021 

COPYRIGHT CARLO PAGLIAI, 2021 – TUTTI I DIRITTI SONO RISERVATI 

SUPERBONUS 

SUPERBONUS 

Demo+Ricostruzione* 

CATEGORIE OPERE 

Proseguire procedura già avviata 

CILA-SCIA-PdC 

SCIA-PdC 

Interventi Superbonus già in corso di esecuzione Ante DL 77/2021 
Integrazione postuma? (Guida ANCI pag 13) 

Presentare CILA-S integrativa 

<<Per gli interventi già in itinere finalizzati al c.d. Superbonus già eseguiti in forza di altri procedimenti edilizi in 

data antecedente all’entrata in vigore del DL n. 77 del 2021, è possibile sia proseguire con la procedura già in 

essere sia con la presentazione della CILA “Superbonus”. In questo caso, ai sensi della vigente normativa sui 

documenti amministrativi (articolo 18 della Legge 241/90), l’istante può richiedere all’amministrazione comunale 

di tenere valida la documentazione progettuale già presente agli atti quali allegati alla CILA “Superbonus”.>> 

CILA-SCIA-PdC* 
Presentare CILA-S 

 integrativa 
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 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati         2021 

•  Non richiede attestazione STATO LEGITTIMO ex art. 9-bis DPR 380/01 

Significato: si possono omettere informazioni, e non equivale ad omettere le verifiche. 
 
•  (MA) Attestazione Legittimità urbanistica limitata al: 
-  Titolo abilitativo costruzione iniziale (Licenza, Conc, PdC)*  *   Difficoltà ricerca archivi 
- Titolo legittimazione costruzione (condono/sanatoria)**    **  Rilasciate, e non solo presentate 

             

-  Ante ’67, Completate prima del 1° settembre 1967***  ***  Fine lavori/Abitabilità? 

 
  # Commerciabilità: opere INIZIATE Ante ’67 

 
  # nel Condono: ULTIMATE Ante ‘67 

CILAS: CONDIZIONI E CRITICITA’ SU STATO LEGITTIMO E CONFORMITA URB 

!!  Resta impregiudicata ogni valutazione circa la legittimità dell’immobile oggetto di intervento !! 
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 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati 

•  Ripetizione dell’abuso edilizio: esecuzione interventi su manufatti irregolari significa reiterare altri illeciti. 

(la prosecuzione di lavori edili su manufatti abusivamente realizzati concretizza una nuova condotta illecita, a prescindere dall’entità dei lavori 

eseguiti, e ciò anche quando per le condotte relative alla iniziale edificazione sia maturato il termine di prescrizione, atteso che i nuovi interventi 

ripetono le stesse caratteristiche di illegittimità dall’opera principale alla quale strutturalmente ineriscono (Cass. Pen. 30673/2021). 

 

•  Possibile dichiarazione inefficacia CILAS equivale ad intervento Superbonus compiuto in assenza di CILAS: 

1. Comune accerta illeciti presenti o mancanza Stato Legittimo immobile;  

2. Preavviso diniego ex art. 10-bis L. 241/90, con richiesta osservazioni al cittadino (vale soltanto per i 

provvedimenti della P.A. ma confermo che ho già riscontrato più volte azioni simili).  

3. Dichiarazione Inefficacia CILA /CILAS;  

4. Avvio procedimento azioni repressive e sanzionatorie;  

5. Emissione di Ordinanza di demolizione e rimessa in pristino; 

6. Conseguenze sul piano fiscale…. 

CONDIZIONI E CRITICITA’ SU STATO LEGITTIMO E CONFORMITA URB 

Presentazione della CILAS sull’immobile affetto da irregolarità o abusi edilizi già presenti: 

•  Es. TAR Napoli m. 1338/2020 
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 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati         2021 

 
•  DECADENZA E REVOCA BENEFICI FISCALI ex art. 49-50 DPR 380/01 scatta esclusivamente: 
(ma non scattava solo per illeciti gravi ? ) 
 
a) mancata presentazione CILA;    
    ✔(e se presento una SCIA o PdC? Si applica lo Stato Legittimo art. 9-bis TUE) 

 
b) interventi realizzati in difformità dalla CILA; 

 
✔  sembra escludere le difformità previgente, e considerare solo quelle contestuali e riferite alla CILA. 
Significa che lo “Stato attuale” di rappresentazione immobile dovrà contemplare tutto in maniera 
veritiera, abusi e illeciti edilizi compresi; 
 

  ✔ Varianti in corso d’opera o finali: ammesse (art. 119 c. 13-quinques DL 34/2020 – L. 108/2021) 

CONDIZIONI E CRITICITA’ SU STATO LEGITTIMO E CONFORMITA URB 
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 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati         2021 

 
•  DECADENZA E REVOCA BENEFICI FISCALI ex art. 49-50 DPR 380/01 scatta esclusivamente: 
(ma non scattava solo per illeciti gravi ? ) 
 
c) assenza dell’attestazione dei dati di cui al secondo periodo: 
 • Ante ’67 di completamento 

 • Titoli abilitativi costruzione originaria 

    • Licenza edilizia 

    • Concessione 

    • PdC 
 • Titolo di legittimazione  
    • Condono 

    • Sanatoria 

 
d) non corrispondenza al vero delle attestazioni ai sensi del comma 14 (art. 119 DL 34/2020) 
 # attestazioni sui titoli abilitativi originari o Ante 67 

CONDIZIONI E CRITICITA’ SU STATO LEGITTIMO E CONFORMITA URB 



21 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati         2021 

INTERVENTI SU IMMOBILI CON IRREGOLARITÀ: 
 
•  Totale difformità o variazioni essenziali; 
 
•  Edificio autorizzato in origine, con porzioni aggiunte in assenza di titoli 
 
•  Antisismiche strutturali 
 
•  Paesaggistici 
 
•  Beni culturali  

SCENARI ESTREMI (mica tanto…) 

🗶   ILLECITI PREESISTENTI: 
 

• Sanabili ?  
• Fiscalizzabili ? 

• Insanabili ? 

• Compravendite successive? 

CONDIZIONI E CRITICITA’ SU STATO LEGITTIMO E CONFORMITA URB 
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 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati         2021 

•  Resta impregiudicata ogni valutazione circa la legittimità dell’immobile oggetto di intervento.”  
#    si “Autodenunciano” gli illeciti e difformità, dando consistenza e data certa; 
 
#    la Pubblica Amministrazione mantiene i suoi poteri di controllo prima, durante o dopo l’intervento 
Superbonus 110 con CILAS; 
 
#    la P.A. può intervenire soprattutto DURANTE il cantiere Superbonus, e per qualunque violazione edilizia 
può Sospendere il cantiere ed emanare Ordine Demolizione   (addio Termini completamento 110%) 
 
•  Modulistica unificata edilizia: emanata con Conferenza Unificata 4 agosto 2021 

CONDIZIONI E CRITICITA’ SU STATO LEGITTIMO E CONFORMITA URB 
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CILA “semplificata” per Superbonus – art. 33 D.L. 77/2021 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati         2021 

•   Responsabilità civile professionale:  
sicuri di operare nel criterio di Diligenza qualificata del professionista verso i committenti o aventi causa? 
“Liberatoria” su questo tipo di incarichi? 

 
•  Deontologia; si può davvero ignorare lo Stato legittimo? 

 
#  ignorare gravità o rilevanza illeciti, abusi e irregolarità; 
( Antisismica, Paesaggistica, Vincoli, abusi insanabili, ecc ) 
 
#  future compravendite o pratiche edilizie: il prossimo Tecnico potrebbe contestare molte cose; 
 
#   Agibilità per interventi Superbonus 110? 

 
# varie ed eventuali;  

CONDIZIONI E CRITICITA’ 
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13-ter. Gli interventi di cui al presente articolo, anche qualora riguardino le parti strutturali degli edifici o i prospetti, con esclusione di quelli 
comportanti la demolizione e la ricostruzione degli edifici, costituiscono manutenzione straordinaria e sono realizzabili mediante 
comunicazione di inizio lavori asseverata (CILA).  
 
Nella CILA sono attestati gli estremi del titolo abilitativo che ha previsto la costruzione dell’immobile oggetto d’intervento o del 
provvedimento che ne ha consentito la legittimazione ovvero è attestato che la costruzione è stata completata in data antecedente al 1° 
settembre 1967.  
 
La presentazione della CILA non richiede l’attestazione dello stato legittimo di cui all’ articolo 9-bis, comma 1-bis, del decreto del Presidente 
della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380.  
 
Per gli interventi di cui al presente comma, la decadenza del beneficio fiscale previsto dall’articolo 49 del decreto del Presidente della 
Repubblica n. 380 del 2001 opera esclusivamente nei seguenti casi:  
a) mancata presentazione della CILA;  
b) interventi realizzati in difformità dalla CILA;  
c) assenza dell’attestazione dei dati di cui al secondo periodo;  
d) non corrispondenza al vero delle attestazioni ai sensi del comma 14.  
 
13-quater. Fermo restando quanto previsto al comma 13-ter, resta impregiudicata ogni valutazione circa la legittimità dell’immobile oggetto 
di intervento. 

 Decadenza o revoca benefici fiscale CILAS – art. 119 DL 34/2020 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati 

N.B: gli interventi SB 110 non rientranti in CILAS, sono esclusi dalla presente semplificazione  
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Molti interventi ammessi al Superbonus 110% sono di tipo “massivo” o rilevanti 
 

•  D.M. Finanze 41/1998 art. 4 relativo alle agevolazioni fiscali (vale per tutti bonus edilizi) 

•  Art. 49 del D.P.R. 380/01 (Testo Unico Edilizia); 

•  Art. 50 del D.P.R. 380/01 (Testo Unico Edilizia); 

•   Art. 16-bis del D.P.R. 917/1986 (il comma 9 rinvia alle disposizioni del D.M. Finanze 41/1998) 

 Decadenza o revoca benefici fiscale: Art. 49 TUE + DM Finanze 41/1998 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati 

Interventi SB110 esclusi o non rientranti in CILAS (*Demolizione e ricostruzione edifici, parziali o totali): 
 
sono soggetti a: 
●  titoli edilizi ordinario (es. SCIA e PdC) 
● Attestazione Stato Legittimo art. 9-bis e 34-bis TUE 
● Rischi decadenza o revoca applicati ai titoli edilizi diversi dalla CILAS, vedi articolo 49 TUE e DM Finanze  

n. 41/1998 
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comma 1:       esclusione da qualsiasi beneficio o detrazione fiscale in casi di interventi edilizi realizzati in 

assenza di titolo (senza dire “abilitativi) o contrasto con lo stesso o con titolo successivamente annullato 

esso esclude dalla problematica le opere realizzate entro certe tolleranze specifiche del 2% da quattro 

parametri urbanistici (vecchia versione art. 34 comma 2-ter del TUE, modificata dal D.L. Semplificazioni).  

comma 2:      obbliga Comune a segnalare all’Agenzia delle Entrate entro tre mesi dall’ultimazione lavori o 

dalla Segnalazione Certificata di Agibilità.  

comma 3:      prevede che diritto di revocare le imposte dovute per il Fisco decade con la decorrenza di tre 

anni dalla comunicazione inviata dal Comune. 

Articolo 49 DPR 380/01: decadenza da ogni agevolazione fiscale. 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati 

Articolo 50 DPR 380/01: sanatoria e agevolazione fiscale. 

commi 4 e 5: il permesso di costruire in sanatoria produce automaticamente la cessazione dei 

provvedimenti fiscali di revoca/recupero delle imposte dovute o decadenza previsti dall’articolo 49 del T.U.E. 

QUINDI: SOLTANTO ILLECITI PRIMARI O GRAVI ?  Riflettiamoci sopra… 
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Art. 4: la detrazione (bonus) non è riconosciuta: 
 
c) esecuzione di opere edilizie difformi da quelle comunicate ai sensi dell'articolo 1 (richiamo L. 457/78 
opere sul patrimonio esistente, traslata nel DPR 380/01);  
 
Opere difformi: 
•  in corso d’opera durante intervento SuperBonus 110 

•  preesistenti (difformità dello Stato Legittimo dell’immobile/unità immobiliare: illecito formale e/o 
sostanziale, sufficiente per invalidare l’efficacia della pratica edilizia) 
 
FALSA ATTESTAZIONE DI STATO LEGITTIMO  
Può comportare: 
▪  Annullamento P.d.C. 
▪  Dichiarazione inefficacia SCIA e CILA 

CONSEGUENZA: Opere compiute in assenza di titolo (sanatoria ? ) 
 
d) violazione delle norme in materia di tutela della salute e della sicurezza sul luogo di lavoro e nei cantieri, 
nonché di obbligazioni contributive accertate dagli organi competenti e comunicate alla direzione regionale 
delle entrate territorialmente competente (oggi Decreto Lgs. 81/2008). 

DM Finanze18 febbraio 1998, n. 41 (regolamento attuativo bonus fiscali) 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati         2020 
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Art. 49 e 50 DPR 380/01 

•  Cass. 4351 del 4 marzo 2016: non si revoca agevolazione acquisto “prima casa” per abusi realizzato dopo 

l’atto di acquisto (anche Cass. N. 4669/2014). 

•  C.T.R. Emilia Romagna 42/14/2008:  negata decadenza benefici per edificio costruito conforme al titolo, 

interessato da illeciti di lieve entità nelle varianti 

•  TAR Cagliari n. 488/2020: richiesta oneri concessori 10% (esonerati) per difformità parco eolico 

Non c’è molta giurisprudenza o casistica sul merito 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati 

Consulenza giuridica AdE Marche n. 910/2020 

•  la verifica della necessità del conseguimento o meno degli idonei titoli edilizi, eventualmente necessari 

per l'esecuzione delle opere agevolabili fiscalmente, non può che essere rimessa al contribuente; 

•  La qualificazione degli interventi dal punto di vista edilizio e urbanistico presuppone valutazioni di natura 

tecnica che esulano dalle competenze AdE in quanto spetta, in ultima analisi, al Comune o ad altro ente 

territoriale competente in materia edilizia ed urbanistica, ogni riscontro in merito.  
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Non c’è molta giurisprudenza o casistica sul merito 

 CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati 

D.M. 41/1998 (Circ. 7/E/2018, Circ. 57/E/1998)  

Opere edilizie difformi, due scenari: 

a)  Realizzazione opere edilizie non rientranti nella corretta categoria di intervento per le quali sarebbe 

stato necessario un titolo abilitativo diverso da quello in possesso quali, ad esempio, opere soggette a 

concessione edilizia erroneamente considerate in una DIA (SCIA) ma, tuttavia, conformi agli strumenti 

urbanistici ed ai regolamenti edilizi. Questo caso non può essere considerato motivo di decadenza dai 

benefici fiscali, purché il richiedente metta in atto il procedimento di sanatoria previsto da norme vigenti 

b) Realizzazione opere difformi dal titolo abilitativo ed in contrasto con gli strumenti urbanistici ed i 

regolamenti edilizi. Questo caso comporta la decadenza dai benefici fiscali in quanto si tratta di opere 

non sanabili ai sensi della vigente normativa 

Conseguenze: 

Se ipotesi a), al termine della sanatoria è opportuno comunicare all'Amministrazione finanziaria, integrando 

la comunicazione a suo tempo inviata, l'avvenuto rilascio del titolo in sanatoria. 

Ipotesi b), viceversa, potranno essere attivati sistemi di comunicazioni tra l'amministrazione finanziaria e le 

amministrazioni comunali, per veicolare copia dell'ordinanza di demolizione delle opere abusive, ai fini della 

declaratoria della decadenza dai benefici fiscali 
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1. Cenni titoli abilitativi attinenti al Superbonus e bonus edilizi anteriori al D.L. 77/2021 

2. La precedente versione dello Stato Legittimo parziale relativa al Superbonus su parti comuni 

3. Introduzione della CILA Superbonus (CILAS) 

4. Condizioni necessarie, riserve ed efficacia (ANALISI DEL MODULO UNIFICATO) 

5. Requisiti formali e dati urbanistici semplificati; 

6. Il rapporto con norme speciali e di settore: antisismica, paesaggistica; 

7. L'efficacia immediata o differita della CILA e CILAS; 

8. Varianti finali e in corso d'opera 

9. Sovrapposizione con opere diverse dal Superbonus (bonus minori ed escluse) 

10. Rischi: Decadenza o revoca benefici fiscale: Art. 49 TUE + DM Finanze 41/1998; rapporto dichiarazione inefficacia CILA (CENNI E 

WEBINAR SPECIFICO) 

11. Varie ed eventuali con question time. 

DI COSA PARLEREMO OGGI: 

  CARLO PAGLIAI  -  tutti i diritti riservati         
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