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Condomini, conformita edilizia per I'intero edificio

6 Resta comunque
esclusa la possibilita di
ottenere la detrazione
su fabbricati realizzati
abusivamente

Titoli abilitativi

L’attestazione dello stato
legittimo non si riferisce piu
soltanto alle parti comuni

Guido Inzaghi

Riccardo Marletta
Finall'introduzione del superbonus
del1n10%, glioperatorihanno lamen-
tatol'eccessivacomplessitadelle pra-
tiche necessarie e chiestounasempli-
ficazione delle procedure. In partico-
lare é statoevidenziato comeinalcu-
ne ipotesi (soprattutto per gli edifici
condominiali)fosse molto difficile at-
testarelo stato legittimo dell'immo-
bile, ossia la sua conformita ai titoli
abilitativi rilasciati perlarealizzazio-
neel’eventuale modifica dell’edificio.

Gli (ex) aiuti in condominio
Unaprimasemplificazioneéarrivata
conildecreto Agosto(D1104/20),che
haintrodottoil commaai3-terall’arti-
colonigdelD134/20, prevedendoche
ladichiarazione distatolegittimode-
gli immobili plurifamiliari (come i
condomini) fosse riferita solo alle
parti comunidegli edificiinteressati
dagli interventi. In tal modo & stato
sancito che eventuali abusi commessi
all'interno dei singoli appartamenti
nonimpedisconol’accessoal super-
bonus per le parti comuni.

Aifini diunamaggior chiarezza, si
erapoipropostodiprecisare,conuna
successivaprevisione legislativa, che
lo stato legittimo andasse attestato
solosulle porzioni di parti comuni ef-
fettivamente interessate dall’inter-
vento agevolato dal superbonus.

Le nuove regole semplificate
Conilrecente decreto Semplificazio-
ni 77/21il governo ha invece optato
perunintervento piu radicale, riscri-
vendo completamente il comma 13-
ter.Lanuovanormaprevedeanzitut-
tochegliinterventivoltia ottenereil
superbonus, con esclusione diquelli
comportantilademolizione elarico-
struzione degli edifici, costituiscono
manutenzione straordinaria e sono
realizzabili mediante Cila.
NellaCilavannoattestatigliestre-
mi del titolo abilitativo che ha previ-

stolacostruzione dell'immobile og-
gettod’intervento, oinalternativasi
deve dichiarare che la costruzione &
statacompletata primadel1° settem-
bre1967. La presentazione di questa
Cilanonrichiedel'attestazione dello
stato legittimo dell’immobile.

Non & piu previsto, invece, che
Peventuale attestazione di statolegit-
timo degli immobili plurifamiliari
possa riferirsi soltanto alle parti co-
muni. Per gli interventi di demolizio-
ne(anche parziale) e ricostruzione i
dovra dunque procedere con Scia o
con permessodicostruire, e attestare
lo stato legittimo dell'immobile con
riferimento all'intero edificio.

Stesso discorso sel'interessato,
pur potendosi limitare a presentare
una Cila in base al decreto Semplifi-
cazioni, decida comunque di proce-
dere con Scia (sempre che sia il tito-
lo previsto dal Testo unico dell’edi-
lizia per realizzare quel particolare
intervento).

Naturalmente & da escludere la
possibilita di ottenere il superbonus
su edifici realizzati abusivamente,
non essendo possibile, con riferi-
mento a questi, presentare alcuna
pratica edilizia, néattestare gli estre-
mideltitoloabilitativoelo statolegit-
timo dell’'immobile.

Quando si perde il superbonus
IlnuovoDl77/21prevede cheladeca-
denza dal superbonus avvenga solo
nei seguenti casi:

mancatapresentazione dellaCila;

interventi realizzati indifformita
dallaCila;
© mancanzadellattestazione degli
estremi del titolo abilitativo che ha
previstolacostruzionedell'immobile
oggettod’interventoodelladichiara-
zione chela costruzione & statacom-
pletata prima del 1° settembre 1967.
@rilascio diattestazioni eassevera-
zioni infedeli.

Ilconseguimento del superbonus
nonimpedisce comunqueal Comune
direprimere eventuali abusi edilizi.

Niente 110% per gii alberghi
Invistadell’approvazionedel decreto
Semplificazioni erastato propostodi
estenderel'accessoal beneficioaila-
vorieseguiti sugliimmobili in catego-
ria catastale D/2 (alberghi e pensioni).

All'uitimomomentoilgovernoha
pero deciso di abbandonare questa
opportunaprevisione, che siauspica
verra riproposta dalla legge di con-
versione del decreto.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Superficie 29 %
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Le regole in sintesi

(1]

Edifici plurifamiliari

Per gli interventi di demolizione
(anche parziale) e
ricostruzione, e in tutti gli altri
casiin cuisiprocedeconSciao
permesso di costruire, sideve
attestare lo stato legittimo.
Anche selarichiestadi 110%
riguarda un edificio
plurifamiliare, la dichiarazione
di stato legittimo variferita
all'interoimmobile e attestare
laregolarita degliinterventi

anche nei singoli appartamenti.

Non & consentito limitare la
dichiarazione alle parti comuni
dell’'edificio condominiale

©

Perdita dei benefici
Ladecadenza dal superbonus
siverificasoloincasodi:

® mancata presentazione
dellaCila;

@ interventirealizzatiin
difformita dalla Cila;

® mancata attestazione degli
estremi del titolo abilitativoo
della dichiarazione cheil
fabbricato & stato completato
primadel 1° settembre 1967;
® attestazionieasseverazioni
infedeli (il Comune pud
procedere aordinare la
demolizione olariduzione in
pristino degliinterventi
realizzati abusivamente)

(2]

Manutenzione straordinaria
Gliinterventi volti a ottenereil
superbonus (esclusi quelli di
demolizione e ricostruzione)
costituiscono “manutenzione
straordinaria” e sono
realizzabili tramite Cila.

Nella Cila vanno attestati gli
estremi del titolo abilitativo che
ha previsto larealizzazione
dellimmobile; in alternativava
dichiarato che la costruzione &
stata completata primadel 1°
settembre 1967.

La presentazione della Cilanon
richiede l'attestazione dello
stato legittimo dell'immobile

4]

Immobili senza titolo

Per gliimmobili realizzatiin
assenza dell'idoneo titolo
abilitativo edilizio richiesto non
€ possibile ottenereil
superbonus del 110%: qualora
l'agevolazione sia stata
comungque concessa, dovra
essere revocata.

In relazione a questi immobili
non é possibile presentare
alcuna pratica edilizia, né
attestare gli estremi del titolo
abilitativo che haprevisto la
costruzione dell'immobile
oggetto d'intervento, né lo
stato legittimo, cosi come
invece richiede lalegge
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