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Prima di iniziare lavori ammessi a Superbonus 110 occorre verificare la situazione

di partenza sotto di legittimità edilizia. 

OCCORRE ACCERTARE LO 

STATO LEGITTIMO DELL’IMMOBILE! 

E’ un passaggio necessario. Infatti per operare gli interventi previsti occorrerà dotarsi di opportuno titolo abilitativo:

• CIL

• CILA

• SCIA

• SCIA alternativa 

• PERMESSO DI COSTRUIRE

Nella CILA e SCIA occorre comunque attestare la CONFORMITÀ URBANISTICA (CU) dell’immobile o dell’unità immobiliare.

Ma è bene accertarsi sempre della CU, prima di iniziare qualsiasi intervento.
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NON è possibile intervenire su una situazione abusiva non 

condonata 
(Cassazione penale 30168/2017)

NON si possono applicare incentivi dove non c’è 

conformità edilizia ed urbanistica!
(DM 41/1998 – faq Enea 3.1B)

Occorre sempre partire da una situazione di legittimità edilizia, per evitare non solo la perdita dei 

benefici e ulteriori sanzioni edilizie. 

Su un edificio abusivo è possibile effettuare SOLO opere di manutenzione ordinaria (Corte 

Costituzionale 529/1995). 

RISCHIO: PERDERE AGEVOLAZIONI + SANZIONI!

PRINCIPI GENERALI 
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DPR 917/1986 (Testo unico imposte sui redditi)

Art. 16-bis
Si applicano le disposizioni di cui al decreto del Ministro delle finanze 18 febbraio 1998, n. 41, 

Decreto Finanze 41/1998

Art. 4
1. La detrazione non è riconosciuta in caso di:

a) violazione di quanto previsto all'articolo 1, commi 1 e 2;

b) effettuazione  di pagamenti secondo modalità  diverse da quelle previste dall'articolo 1, comma 3, limitatamente 

a questi ultimi;

c) esecuzione  di opere edilizie  difformi da quelle  comunicate ai sensi dell'articolo 1;

d) violazione delle norme in materia di tutela della salute e della sicurezza sul luogo di lavoro e nei cantieri, nonche' di 

obbligazioni contributive  accertate dagli  organi  competenti  e comunicate  alla direzione regionale delle entrate 

territorialmente competente.

DETRAZIONI FISCALI
C

O
N

F
O

R
M

IT
À

 U
R

B
A

N
IS

T
IC

A

https://www.acca.it/?utm_source=slide-superbonus110


DPR 380/2001

Capo III – Disposizioni fiscali

Art. 49
1. Fatte salve le sanzioni di cui al presente titolo, gli interventi abusivi realizzati in assenza di titolo o in contrasto con lo stesso, 

ovvero sulla base di un titolo successivamente annullato, non beneficiano delle agevolazioni fiscali previste dalle norme 

vigenti, né di contributi o altre provvidenze dello Stato o di enti pubblici. 

Il contrasto deve riguardare violazioni di: 

• Altezza;

• Distacchi;

• Cubatura;

• superficie coperta;

che eccedano per singola unità immobiliare il 2% delle misure prescritte, ovvero il mancato rispetto delle destinazioni e degli 

allineamenti indicati nel programma di fabbricazione, nel piano regolatore generale e nei piani particolareggiati di esecuzione.

2. È fatto obbligo al comune di segnalare all'amministrazione finanziaria, entro tre mesi dall'ultimazione dei lavori o dalla 

segnalazione certificata di cui all’art. 24, ovvero dall'annullamento del titolo edilizio, ogni inosservanza comportante la 

decadenza di cui al comma precedente. 

3. Il diritto dell'amministrazione finanziaria a recuperare le imposte dovute in misura ordinaria per effetto della decadenza 

stabilita dal presente articolo si prescrive col decorso di tre anni dalla data di ricezione della segnalazione del comune.

4. In caso di revoca o decadenza dai benefici suddetti, il committente è responsabile dei danni nei confronti degli aventi 

causa. 

TESTO UNICO EDILIZIA
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DPR 380/2001 (decreto semplificazioni)

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

1. Ai fini della presentazione, del rilascio o della formazione dei titoli abilitativi previsti dal presente testo unico, le 

amministrazioni sono tenute ad acquisire d'ufficio i documenti, le informazioni e i dati, compresi quelli catastali, che siano in 

possesso delle pubbliche amministrazioni e non possono richiedere attestazioni, comunque denominate, o perizie sulla 

veridicità e sull'autenticità di tali documenti, informazioni e dati.

1-bis (introdotto dal decreto semplificazioni) 

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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STATO LEGITTIMO DEGLI IMMOBILI

(DECRETO SEMPLIFICAZIONI)

TITOLO ABILITATIVO INIZIALE + TITOLI SUCCESSIVI (interventi parziali)
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MAPPA CATASTALE PRIMO IMPIANTO o DOCUMENTAZIONE PROBANTE 

+ TITOLI SUCCESSIVI

ANTE 1942/1967

POST 1942/1967



STATO LEGITTIMO DEGLI IMMOBILI

TITOLO ABILITATIVO INIZIALE (post 1942)

1942 - 1967

LICENZA EDILIZIA 

• Legge Fondamentale 1150/1942 -> costruzioni in centro abitato e zona espansione

• Legge Ponte 765/1967 estesa a TUTTO il territorio comunale 

1977

CONCESSIONE EDILIZIA 

• Legge BUCALOSSI 10/1977

2003

PERMESSO DI COSTRIRE o SCIA ALTERNATIVA o Super-DIA

• TESTO UNICO EDILIZIA DPR 380/2001 
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STATO LEGITTIMO DEGLI IMMOBILI
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CONDONI EDILIZI

1. CONDONO 1985: Legge 47/1985

2.  CONDONO 1994: Legge 724/1994

3. CONDONO 2003: Legge 326/2003

Il condono edilizio fa riferimento a quei casi in cui è possibile annullare la pena o la sanzione, 

previa autodenuncia, per fenomeni di abusivismo, di ampliamento o di modifiche di natura edile. 

La durata temporale del condono edilizio è limitata nel tempo, ovverosia sottoposta a un 

termine iniziale e un termine finale.

Oggi NON ci sono più condoni!
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STATO LEGITTIMO DEGLI IMMOBILI
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TITOLI SUCCESSIVI (interventi parziali)

Comunicazione di inizio lavori CIL 

(interventi minimi) 

Comunicazione di inizio lavori asseverata CILA 

Art. 6-bis (maggior parte degli interventi carattere residuale: NO artt.6, 10, 22) 

Segnalazione certificata di inizio attività SCIA / DIA

art. 22 dpr 380/2001: manutenzione straordinaria (parti strutturali o prospetti), restauro 

risanamento conservativo (parti strutturali)

Edilizia libera 

art. 6 dpr 380/2001 – dm 2 marzo 2018 glossario unico
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STATO LEGITTIMO DEGLI IMMOBILI
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ANTE 1942/1967

Per gli immobili realizzati in un’epoca nella quale non era obbligatorio acquisire il titolo 

abilitativo edilizio

INFORMAZIONI CATASTALI DI PRIMO IMPIANTO

O DOCUMENTI PROBANTI

• riprese fotografiche

• estratti cartografici

• documenti d’archivio

• atto, pubblico o privato, di cui sia dimostrata la provenienza 

+
TITOLO ABILITATIVO che ha disciplinato l’ultimo intervento edilizio + EVENTUALI TITOLI 

SUCCESSIVI per interventi parziali. 
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FISCALIZZAZIONE ILLECITO
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Gli interventi in parziale difformità dal titolo abilitativo devono essere rimossi o demoliti a cura e spese dei responsabili

dell'abuso.

Se però risulta impossibile demolire senza pregiudizio della parte eseguita in conformità, l‘art. 34 prevede la facoltà di 

avvalersi della cosiddetta fiscalizzazione dell'illecito edilizio.

L'impossibilità di demolire deve essere fatta valere dall'interessato e accertata dal Comune nella fase successiva 

all'ingiunzione, ovvero quando si perviene all'emissione dell'ordine di demolizione.

La fiscalizzazione dell'illecito edilizio consiste nell'applicare una sanzione pecuniaria:

• per gli immobili ad uso residenziale, pari al doppio del costo di produzione della parte di opera realizzata in 

difformità

• per gli immobili ad uso diverso da quello residenziale, pari al doppio del valore venale determinato a cura 

dell'Agenzia delle Entrate.

La fiscalizzazione dell'illecito non si applica agli interventi in assenza del titolo abilitativo, in totale difformità o con

variazioni essenziali (v. articolo 31).

Non equivale inoltre ad una sanatoria in quanto non determina una regolarizzazione dell'illecito e non autorizza il 

completamento delle opere, Queste vengono tollerate, nello stato in cui si trovano, solo in funzione della 

conservazione di quelle realizzate legittimamente (Corte di Cassazione 13978/2004). 
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Il nuovo art 34 bis del DPR 380/2001 (introdotto dal DL semplificazioni)
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Il nuovo art 34 bis del DPR 380/2001 (introdotto dal DL semplificazioni)
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Il nuovo art 34 bis del DPR 380/2001 (introdotto dal DL semplificazioni)
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PERMESSO IN SANATORIA
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CONFORMITÀ URBANISTICA – AGIBILITÀ
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Occorre chiarire la differenza tra agibilità e conformità urbanistica.

AGIBILITÀ

L’agibilità (art. 24 DPR 380/2001) attesta le condizioni di sicurezza, igiene, salubrità, risparmio 

energetico e degli impianti negli stessi installati, valutate secondo quanto dispone la normativa 

vigente, nonché la conformità dell'opera al progetto presentato. 

Oggi l’agibilità sono attestati mediante segnalazione certificata del tecnico. 

CONFORMITA’ URBANISTICA

La verifica di conformità urbanistica attesta lo stato di legittimità di un immobile o dell’unità 

immobiliare e quindi la rispondenza dell’immobile agli atti di assenso depositati in Comune. In 

pratica, attesta che non vi sono abusi edilizi.

La verifica di conformità urbanistica va attestata (o conseguita) prima dell'intervento. 

L’agibilità potrebbe anche non esserci. L’agibilità va dichiarata (SCIA per l’agilità) sicuramente a 

fine intervento.



AGIBILITÀ – DPR 380/2001
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Novità Decreto Semplificazioni



FINE 
Prossima puntata 
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