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PREMESSA 
È NOTO CHE UNA DELLE MODALITÀ UTILIZZATE DAL LEGISLATORE PER CERCARE DI 
RILANCIARE DETERMINATI SETTORI E/O PER INCENTIVARE I CITTADINI A PERSEGUIRE 
POLITICHE SPECIFICHE È QUELLA DI RICONOSCERE INCENTIVI E AGEVOLAZIONI PER GLI 
INTERVENTI E I LAVORI CHE VANNO NELLA DIREZIONE VOLUTA DAL LEGISLATORE STESSO. 

SI PENSI, PER ESEMPIO, AGLI INCENTIVI, IN TERMINI DI VOLUME E SUPERFICIE, 
CONCESSI DA TUTTA LA NORMATIVA SUL PIANO CASA, A PARTIRE DALL’INTESA STATO 
REGIONI DEL 31 MARZO / 1° APRILE 2009, CHE È, POI, APPRODATA NELLE VARIE LEGGI 
REGIONALI, CON LO SCOPO EVIDENTE DI RILANCIARE IL COMPARTO ECONOMICO 
DELL’EDILIZIA E TUTTO IL RELATIVO INDOTTO. 

IN VENETO, ABBIAMO AVUTO LA L.R. 14/2009, PIÙ VOLTE MODIFICATA/INTEGRATA, E 
CHE COMUNQUE È STATA IN VIGORE PER UN DECENNIO FINO AL RECENTE PIANO CASA 
c.d. “A REGIME”. 
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L’ALTRO TIPO DI INCENTIVO UTILIZZATO DAL LEGISLATORE È, INVECE, SENZ’ALTRO 
QUELLO DELLE AGEVOLAZIONI FISCALI, FINALIZZATE A FAVORIRE DETERMINATI TIPI DI 
INTERVENTO. 

È IL CASO, PER ESEMPIO, DELL’ECO-BONUS DISCIPLINATO DAL D.L. 63/2013, 
CONVERTITO NELLA L. 90/2013, IL QUALE HA PREVISTO TUTTA UNA SERIE DI 
DETRAZIONI FISCALI PER INTERVENTI DI EFFICIENTAMENTO ENERGETICO DEI 
FABBRICATI, PER INTERVENTI DI RISTRUTTURAZIONE E PER L'INCREMENTO 
DELL'EFFICIENZA IDRICA E DEL RENDIMENTO ENERGETICO DEI FABBRICATI STESSI. 

MA LO STESSO DICASI PER LE AGEVOLAZIONE DETTATE PER GLI INTERVENTI RELATIVI 
ALL’ADOZIONE DI MISURE ANTISISMICHE (c.d. SISMA-BONUS). 
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IN QUESTA SEDE, TUTTAVIA, NOI CONCENTREMO LA NOSTRA ATTENZIONE SUL C.D. 
SUPERBONUS 110% INTRODOTTO DALL’ART. 119 DEL D.L. 19.05.2020 n. 34 (c.d. 
“Decreto Rilancio”) CONVERTITO CON MODIFICAZIONI NELLA L. 17.07.2020, N. 77. 

CONTESTUALIZZANDO IL DECRETO, BISOGNA CONSIDERARE CHE STAVAMO 
USCENDO DALLA PRIMA ONDATA DELLA PANDEMIA DA COVID-19, CHE AVEVA 
VISTO UN BLOCCO DELLE ATTIVITÀ ECONOMICHE SENZA PRECEDENTI. 

DI QUI, L’ESECUTIVO HA COLTO L’OCCASIONE PER PROVARE A RILANCIARE IL 
SETTORE DELL’EDILIZIA – SEMPRE CONSIDERATO NEVRALGICO NEL SISTEMA 
ECONOMICO DEL NOSTRO PAESE – INCENTIVANDO, AL CONTEMPO, GLI 
INTERVENTI SULL’ESISTENTE E SOPRATTUTTO L’EFFICIENTAMENTO ENERGETICO 
DEL PATRIMONIO EDILIZIO. 
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AMBITO  OGGETTIVO  DI  APPLICAZIONE 
INNANZITUTTO, SI TRATTA DI INQUADRARE L’AMBITO OGGETTIVO ENTRO IL QUALE TROVA 
APPLICAZIONE IL SUPERBONUS 110%, OSSIA QUALI SONO GLI INTERVENTI CHE POSSONO 
CONSEGUIRE L’AGEVOLAZIONE IN ESAME. 

COME NOTO, IL SUPERBONUS 110% È UN INCENTIVO IL CUI FINE È QUELLO DI 
PROMUOVERE LA RIQUALIFICAZIONE DEGLI EDIFICI (in primis, energetica, ma anche 
sismica e di eliminazione delle barriere architettoniche, favorendo gli interventi 
sull’esistente) E, QUINDI, INDIVIDUA TUTTA UNA SERIE DI LAVORI FUNZIONALI A QUESTO 
SCOPO. 

CI SI RIFERISCE, INNANZITUTTO, AGLI INTERVENTI IMPRESCINDIBILI AI FINI 
DELL’OTTENIMENTO DEL BONUS FISCALE, CHE SONO DETTI INTERVENTI “TRAINANTI”, 
PERCHÉ SONO IN GRADO DI PORTARSI DIETRO NELLA DETRAZIONE ANCHE ALTRI 
INTERVENTI ACCESSORI (I QUALI, DI PER SÉ SOLI, NON POTREBBERO CONSEGUIRE IL 
BENEFICIO) CHE SONO, DUNQUE, DEFINITI INTERVENTI “TRAINATI”. 
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QUALI SONO GLI INTERVENTI “TRAINANTI” 
 

IL PRIMO COMMA DELL’ART. 119, D.L. 34/2020, QUI IN ESAME, INDIVIDUA LE TRE 
CATEGORIE  PRINCIPALI  DI  LAVORI  TRAINANTI: 

a) INTERVENTI DI ISOLAMENTO TERMICO DEGLI INVOLUCRI EDILIZI; 

b) SOSTITUZIONE DEGLI IMPIANTI DI CLIMATIZZAZIONE INVERNALE SULLE PARTI 
COMUNI DI EDIFICI; 

c) SOSTITUZIONE DI IMPIANTI DI CLIMATIZZAZIONE INVERNALE SUGLI EDIFICI 
UNIFAMILIARI O SULLE UNITÀ IMMOBILIARI DI EDIFICI PLURIFAMILIARI. 

 

MA VEDIAMOLI PARTITAMENTE: 
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INTERVENTI  TRAINANTI 
 

a) INTERVENTI DI ISOLAMENTO TERMICO DELLE SUPERFICI OPACHE VERTICALI, 
ORIZZONTALI (COPERTURE, PAVIMENTI) E INCLINATE DELIMITANTI IL VOLUME 
RISCALDATO, VERSO L’ESTERNO, VERSO VANI NON RISCALDATI O IL TERRENO CHE 
INTERESSANO L'INVOLUCRO DELL'EDIFICIO, ANCHE UNIFAMILIARE O DELL’UNITÀ 
IMMOBILIARE SITA ALL'INTERNO DI EDIFICI PLURIFAMILIARI CHE SIA 
FUNZIONALMENTE INDIPENDENTE E DISPONGA DI UNO O PIÙ ACCESSI AUTONOMI 
DALL’ESTERNO, CON UN’INCIDENZA SUPERIORE AL 25% DELLA SUPERFICIE 
DISPERDENTE LORDA DELL’EDIFICIO MEDESIMO E CHE RISPETTANO I REQUISITI DI 
TRASMITTANZA “U” (POTENZA TERMICA DISPERSA PER M2 DI SUPERFICIE E PER 
GRADO KELVIN DI DIFFERENZA DI TEMPERATURA), ESPRESSA IN W/M2K, DEFINITI 
DAL DECRETO DEL MINISTRO DELLO SVILUPPO ECONOMICO DI CONCERTO CON IL 
MINISTRO DELL’ECONOMIA E DELLE FINANZE E DEL MINISTRO DELL’AMBIENTE E DEL 
MINISTRO DELLE INFRASTRUTTURE E DEI TRASPORTI DEL 6 AGOSTO 2020 . 
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INTERVENTI  TRAINANTI (segue) 

GLI INTERVENTI PER LA COIBENTAZIONE DEL TETTO RIENTRANO NELLA DISCIPLINA 
AGEVOLATIVA, SENZA LIMITARE IL CONCETTO DI SUPERFICIE DISPERDENTE AL SOLO 
LOCALE SOTTOTETTO EVENTUALMENTE ESISTENTE. 

I MATERIALI ISOLANTI UTILIZZATI DEVONO RISPETTARE, INOLTRE, I CRITERI 
AMBIENTALI MINIMI DI CUI AL DECRETO DEL MINISTRO DELL'AMBIENTE E DELLA 
TUTELA DEL TERRITORIO E DEL MARE 11.10.2017. 

PER TALI INTERVENTI IL SUPERBONUS È CALCOLATO SU UN AMMONTARE 
COMPLESSIVO DELLE SPESE NON SUPERIORE A: 

• 50.000 EURO, PER GLI EDIFICI UNIFAMILIARI O PER LE UNITÀ IMMOBILIARI 
FUNZIONALMENTE INDIPENDENTI SITE ALL’INTERNO DI EDIFICI PLURIFAMILIARI; 

• 40.000 EURO, MOLTIPLICATO PER IL NUMERO DELLE UNITÀ IMMOBILIARI CHE 
COMPONGONO L’EDIFICIO, SE LO STESSO È COMPOSTO DA DUE A OTTO UNITÀ 
IMMOBILIARI; 
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INTERVENTI  TRAINANTI (segue) 
 

• 30.000 EURO, MOLTIPLICATO PER IL NUMERO DELLE UNITÀ IMMOBILIARI CHE 
COMPONGONO L’EDIFICIO, SE LO STESSO È COMPOSTO DA PIÙ DI OTTO UNITÀ 
IMMOBILIARI. 

 

L’AGENZIA DELLE ENTRATE HA SPECIFICATO CHE, NEL CASO IN CUI L’EDIFICIO SIA 
COMPOSTO DA 15 UNITÀ IMMOBILIARI, IL LIMITE DI SPESA AMMISSIBILE ALLA 
DETRAZIONE È PARI A 530.000 EURO, CALCOLATO MOLTIPLICANDO 40.000 EURO 
PER 8 (320.000 EURO) E 30.000 EURO PER 7 (210.000 EURO). 
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INTERVENTI TRAINANTI (segue) 
 

b) SOSTITUZIONE DEGLI IMPIANTI DI CLIMATIZZAZIONE INVERNALE SULLE PARTI 
COMUNI. 

 SI TRATTA DEGLI INTERVENTI, EFFETTUATI SULLE PARTI COMUNI DEGLI EDIFICI 
CONDOMINIALI, DI SOSTITUZIONE DEGLI IMPIANTI DI CLIMATIZZAZIONE INVERNALE 
ESISTENTI CON IMPIANTI CENTRALIZZATI DESTINATI AL RISCALDAMENTO, AL 
RAFFRESCAMENTO NEL CASO CHE SI INSTALLINO POMPE DI CALORE REVERSIBILI E 
ALLA PRODUZIONE DI ACQUA CALDA SANITARIA, DOTATI DI TUTTA UNA SERIE DI 
REQUISITI TECNICI:  

 • generatori di calore a condensazione, con efficienza almeno pari alla classe A di 
prodotto prevista dal regolamento delegato (UE) n. 811/2013 della Commissione del 
18 febbraio 2013;  

 • generatori a pompe di calore, ad alta efficienza, anche con sonde geotermiche;  
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INTERVENTI  TRAINANTI (segue) 
 

 • apparecchi ibridi, costituiti da pompa di calore integrata con caldaia a 
condensazione, assemblati in fabbrica ed espressamente concepiti dal fabbricante 
per funzionare in abbinamento tra loro;  

 • sistemi di microcogenerazione, che conducano a un risparmio di energia primaria 
(PES), come definito all'allegato III del decreto del Ministro dello sviluppo economico 
4 agosto 2011, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 218 del 19 settembre 2011, pari 
almeno al 20%;  

 • collettori solari.  

 Esclusivamente per i comuni montani non interessati dalle procedure di infrazione 
comunitaria n. 2014/2147 del 10 luglio 2014 o n. 2015/2043 del 28 maggio 2015 per 
la non ottemperanza dell'Italia agli obblighi previsti dalla direttiva 2008/50/CE, È 
AMMESSO AL SUPERBONUS ANCHE L’ALLACCIO A SISTEMI DI TELERISCALDAMENTO 
EFFICIENTE ai sensi dell’articolo 2, comma 2, lettera tt), del D.Lgs. 04.07.2014, n. 102. 
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INTERVENTI  TRAINANTI (segue) 
 

 LA DETRAZIONE, CHE SPETTA ANCHE PER LE SPESE RELATIVE ALLO SMALTIMENTO E 
ALLA BONIFICA DELL'IMPIANTO SOSTITUITO, È CALCOLATA SU UN AMMONTARE 
COMPLESSIVO DELLE SPESE NON SUPERIORE A:  

 • 20.000 EURO, MOLTIPLICATO PER IL NUMERO DELLE UNITÀ IMMOBILIARI CHE 
COMPONGONO L’EDIFICIO, PER GLI EDIFICI COMPOSTI FINO A OTTO UNITÀ 
IMMOBILIARI;  

 • 15.000 EURO, MOLTIPLICATO PER IL NUMERO DELLE UNITÀ IMMOBILIARI CHE 
COMPONGONO L’EDIFICIO, PER GLI EDIFICI COMPOSTI DA PIÙ DI OTTO UNITÀ 
IMMOBILIARI.  

 L’AGENZIA DELLE ENTRATE HA CHIARITO CHE, NEL CASO IN CUI L’EDIFICIO SIA 
COMPOSTO DA 15 UNITÀ IMMOBILIARI, IL LIMITE DI SPESA AMMISSIBILE ALLA 
DETRAZIONE È PARI A 265.000 EURO, CALCOLATO MOLTIPLICANDO 20.000 EURO 
PER 8 (160.000 EURO) E 15.000 EURO PER 7 (105.000 EURO). 
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INTERVENTI  TRAINANTI (segue) 
 

c) SOSTITUZIONE DI IMPIANTI DI CLIMATIZZAZIONE INVERNALE SUGLI EDIFICI 
UNIFAMILIARI O SULLE UNITÀ IMMOBILIARI DI EDIFICI PLURIFAMILIARI 

 SI TRATTA DEI MEDESIMI INTERVENTI DI CUI ALLA CATEGORIA PRECEDENTE (ossia 
quelli agevolabili se realizzati sulle parti comuni degli edifici ) MA EFFETTUATI SUGLI 
EDIFICI UNIFAMILIARI O SULLE UNITÀ IMMOBILIARI SITE ALL’INTERNO DI EDIFICI 
PLURIFAMILIARI, LE QUALI SIANO FUNZIONALMENTE INDIPENDENTI E DISPONGANO 
DI UNO O PIÙ ACCESSI AUTONOMI DALL’ESTERNO. 

 In più, è previsto l’intervento di installazione delle caldaie a biomassa, ma solo per le 
aree non metanizzate nei comuni non interessati da determinate procedure di 
infrazione comunitaria n. 2014/2147 del 10 luglio 2014 o n. 2015/2043 del 28 maggio 
2015 per la non ottemperanza dell'Italia agli obblighi previsti dalla direttiva 
2008/50/CE. In tal caso, è stabilito che le caldaie debbano avere prestazioni emissive 
con valori previsti almeno per la classe di qualità 5 stelle individuata dal D.M. 
dell’ambiente 07.11.2017, n. 186. 
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INTERVENTI  TRAINANTI (segue) 
 

 LA DETRAZIONE È CALCOLATA SU UN AMMONTARE COMPLESSIVO DELLE SPESE NON 
SUPERIORE A 30.000 EURO, PER SINGOLA UNITÀ IMMOBILIARE. 

 LA DETRAZIONE SPETTA ANCHE PER LE SPESE RELATIVE ALLO SMALTIMENTO E ALLA 
BONIFICA DELL’IMPIANTO SOSTITUITO. 
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INTERVENTI  TRAINANTI (segue) 
 

 IL COMMA 1-BIS, INSERITO SUCCESSIVAMENTE, FORNISCE PRECISE INDICAZIONI SUI 
PRESUPPOSTI DELL’INTERVENTO DI CUI ALLA LETT. C). 

 PER "ACCESSO AUTONOMO DALL'ESTERNO" SI INTENDE UN ACCESSO 
INDIPENDENTE, NON COMUNE AD ALTRE UNITÀ IMMOBILIARI, CHIUSO DA 
CANCELLO O PORTONE D'INGRESSO CHE CONSENTA L'ACCESSO DALLA STRADA O DA 
CORTILE O DA GIARDINO ANCHE DI PROPRIETÀ NON ESCLUSIVA.  

 PUÒ PARLARSI DI UNA UNITÀ IMMOBILIARE “FUNZIONALMENTE 
INDIPENDENTE” QUALORA SIA DOTATA DI ALMENO TRE DELLE SEGUENTI 
INSTALLAZIONI O MANUFATTI DI PROPRIETÀ ESCLUSIVA: I) impianti per 
l'approvvigionamento idrico;  II) impianti per il gas;   III) impianti per l'energia 
elettrica;    IV) impianto di climatizzazione invernale. 
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INTERVENTI  TRAINANTI (segue) 

VI È INFINE, UNA DIVERSA ED ULTERIORE FATTISPECIE DI INTERVENTI TRAINANTI, NON 
LEGATA  ALL’EFFICIENTAMENTO ENERGETICO, DI CUI ALLE LETTERE  a),  b) e  c) DEL 
PRIMO COMMA. 

È DISCIPLINATA IN VIA AUTONOMA DAL COMMA 4, PRIMO PERIODO, E RIGUARDA GLI 
INTERVENTI ANTISISMICI DI CUI AI COMMI DA 1-BIS A 1-SEPTIES DELL'ARTICOLO 16 DEL 
D.L. N. 63/2013 (CD. SISMA-BONUS). 

PIÙ SPECIFICAMENTE, È STABILITO CHE LA DETRAZIONE ORDINARIA DEL SISMA-BONUS 
VIENE ELEVATA ALL’ALIQUOTA DEL 110% «per le spese sostenute dal 1° luglio 2020 al 30 
giugno 2022». 

COLLEGATA A QUEST’ULTIMA È ANCHE LA DETRAZIONE PREVISTA DAL COMMA 4-BIS PER 
LA REALIZZAZIONE DI SISTEMI DI MONITORAGGIO STRUTTURALE CONTINUO A FINI 
ANTISISMICI, A CONDIZIONE CHE SIA ESEGUITA CONGIUNTAMENTE A UNO DEGLI 
INTERVENTI DI CUI AI COMMI DA 1-BIS A 1-SEPTIES DELL'ART. 16 DEL D.L. 63/2013. 
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SUPERBONUS  APPLICABILE  A  EDIFICI  COLLABENTI 
 

SEMPRE IN RELAZIONE ALL’AMBITO OGGETTIVO DI APPLICAZIONE DELL’ART. 119 IN 
ESAME, È IMPORTANTE EVIDENZIARE A QUALI EDIFICI RISULTI APPLICABILE IL 
SUPERBONUS 110%. 

SE, IN LINEA GENERALE, SI TRATTA DI INTERVENTI MANUTENTIVI IN SENSO LATO 
(ISOLAMENTO TERMICO, RINNOVO DELL’IMPIANTO DI RISCALDAMENTO, ETC.) SU EDIFICI 
ESISTENTI E ABITABILI, IL COMMA 1-QUATER STABILISCE CHE «Sono compresi fra gli 
edifici che accedono alle detrazioni di cui al presente articolo anche gli edifici privi di 
attestato di prestazione energetica perché sprovvisti di copertura, di uno o più muri 
perimetrali, o di entrambi, purché al termine degli interventi, che devono comprendere 
anche quelli di cui alla lettera a) del comma 1, anche in caso di demolizione e 
ricostruzione o di ricostruzione su sedime esistente, raggiungano una classe energetica 
in fascia A». 
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IN BUONA SOSTANZA, SI PUÒ CONSEGUIRE IL SUPERBONUS 110% ANCHE PER 
FABBRICATI COLLABENTI (id est, veri e propri ruderi), PER I QUALI SI DEVE PROCEDERE:  

• CON DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE, oppure 

• CON RICOSTRUZIONE SU SEDIME ESISTENTE. 

[Si tratta – come noto – di una particolare ipotesi di ristrutturazione edilizia ex art. 3, 
comma 1, lett. d), d.P.R. 380/2001: «Costituiscono inoltre ristrutturazione edilizia gli 
interventi volti al ripristino di edifici, o parti di essi, eventualmente crollati o demoliti, 
attraverso la loro ricostruzione, purché sia possibile accertarne la preesistente 
consistenza»] 

LA CONDIZIONE È CHE, AL TERMINE, DELL’INTERVENTO, COMPRENSIVO ANCHE 
DELL’ISOLAMENTO TERMICO DELLE SUPERFICI (ai sensi del comma 1, lett. a), IL 
FABBRICATO RICOSTRUITO RAGGIUNGA UNA CLASSE ENERGETICA IN FASCIA A. 
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SUPERBONUS  APPLICABILE ALLA 
DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE 

IN FORZA DEL COMMA 3, PENULTIMO PERIODO, IL BONUS FISCALE DEL 110%  – NEI 
LIMITI STABILITI PER GLI INTERVENTI DI CUI AI COMMI 1 E 2 –  SI APPLICA ANCHE AGLI 
«interventi di demolizione e ricostruzione di cui all'articolo 3, comma 1, lettera d), del 
testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia, di cui al 
decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380». 

SI TRATTA DI UN’ULTERIORE IPOTESI DI RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA: «Nell’ambito degli 
interventi di ristrutturazione edilizia sono ricompresi altresì gli interventi di demolizione e 
ricostruzione di edifici esistenti con diversi sagoma, prospetti, sedime e caratteristiche 
planivolumetriche e tipologiche, con le innovazioni necessarie per l’adeguamento alla 
normativa antisismica, per l’applicazione della normativa sull’accessibilità, per 
l’istallazione di impianti tecnologici e per l’efficientamento energetico». 
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CON RIGUARDO A QUESTA PECULIARE FATTISPECIE, VI SONO DELLE PARTICOLARITÀ CHE 
MERITANO DI ESSERE ACCENNATE: 

• LA PRIMA RIGUARDA LE LIMITAZIONI NELLE ZONE VINCOLATE E NEI CENTRI STORICI, 
IN QUANTO LA NOZIONE DI RISTRUTTURAZIONE CON DEMOLIZIONE-RICOSTRUZIONE 
È ORAMAI MOLTO AMPIA (in sede di ricostruzione, possono essere diversi la sagoma, i 
prospetti, il sedime e le caratteristiche planivolumetriche e tipologiche) MENTRE, 
NELLE ZONE VINCOLATE E NEI CENTRI STORICI, SI HA RISTRUTTURAZIONE SOLO CON 
LA RICOSTRUZIONE FEDELE DELL’EDIFICIO ORIGINARIO [cfr. art. 3, comma 1, lett. d), 
ultimo periodo, d.P.R. 380/2001]; 

• LA SECONDA PECULIARITÀ RIGUARDA, INVECE, IL TITOLO EDILIZIO NECESSARIO, CHE 
NON È LA SOLITA C.I.L.A.-S ALLORQUANDO SI REALIZZA UN INTERVENTO DI 
DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE  [cfr. comma 13-ter dell’art. 119 in esame]. 
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NON COMPUTABILITÀ AI FINI DI DISTANZE E ALTEZZE 

DI PARTICOLARE INTERESSE È LA PRECISAZIONE CONTENUTA NELL’ULTIMO PERIODO DEL 
COMMA 3, DETTATA PER EVITARE CHE I LAVORI NECESSARI E FUNZIONALI A FINI DEL 
SUPERBONUS  – E NON SOLO –  POSSANO ESSERE LIMITATI, O CONTESTATI DAI TERZI PER 
UN’ASSERITA VIOLAZIONE DELLE DISTANZE LEGALI E/O DELLE ALTEZZE MASSIME. 

LA NORMA PRECISA: «Gli interventi di dimensionamento del cappotto termico e del 
cordolo sismico non concorrono al conteggio della distanza e dell'altezza, in deroga alle 
distanze minime riportate all'articolo 873 del codice civile, per gli interventi di cui 
all'articolo 16-bis del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente 
della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917 *, e al presente articolo».  

* L’art.  16-bis T.U.I.R., d.P.R. 917/86, prevede la detrazione delle spese per tutta una serie di interventi di recupero del 

patrimonio edilizio, di riqualificazione energetica degli edifici, di eliminazione elle barriere architettoniche, di 
adozione di misure antisismiche, etc. 
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SUPERBONUS  INAPPLICABILE  
AGLI EDIFICI DI PREGIO 

SI SOTTOLINEA CHE, IN BASE AL COMMA 15-BIS DELL’ART. 119 IN ESAME, IL 
SUPERBONUS NON SPETTA PER GLI INTERVENTI EFFETTUATI SU UNITÀ IMMOBILIARI 
RESIDENZIALI APPARTENENTI ALLE SEGUENTI CATEGORIE CATASTALI:  

• A1 (ABITAZIONI SIGNORILI),  

• A8 (VILLE), 

• A9 (CASTELLI) PER LE UNITÀ IMMOBILIARI CHE NON RISULTINO APERTE AL 
PUBBLICO. 
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QUALI SONO GLI INTERVENTI “TRAINATI” 
COME GIÀ ACCENNATO, LE AGEVOLAZIONI DEL SUPERBONUS SI APPLICANO ANCHE ALLE 
SPESE SOSTENUTE PER “ULTERIORI” INTERVENTI, ESEGUITI CONGIUNTAMENTE AD 
ALMENO UNO DEGLI INTERVENTI PRINCIPALI (OSSIA “TRAINANTI”) DI ISOLAMENTO 
TERMICO, DI SOSTITUZIONE DEGLI IMPIANTI DI CLIMATIZZAZIONE INVERNALE O 
ANTISISMICI, ELENCATI IN PRECEDENZA. 

• Ai sensi del comma 2, vi rientrano gli interventi di efficientamento energetico del c.d. 
ecobonus, di cui D.L. 63/2013, nei limiti di spesa previsti dalla legislazione vigente per 
ciascun intervento; 

• Sempre in base al comma 2, vi rientrano gli interventi di cui all’art. 16-bis, comma 1, 
lett. e), d.P.R. 917/1986, volti all’eliminazione delle barriere architettoniche, per 
favorire la mobilità interna ed esterna all’abitazione alle persone portatrici di handicap 
in situazione di gravità e anche se effettuati in favore di persone di età superiore a 
sessantacinque anni (per le spese sostenute dal 1° gennaio 2021); 
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SI TRATTA – COME DETTO – DI INTERVENTI “TRAINATI”, NEL SENSO CHE, DI REGOLA, 
DEVONO ESSERE REALIZZATI CONGIUNTAMENTE AD ALMENO UNO DEGLI INTERVENTI 
PRINCIPALI DI CUI AL COMMA 1. 

SUSSISTE, PERÒ, UN’ECCEZIONE, CHE AMMETTE L’AGEVOLAZIONE FISCALE DEL 110% PER 
GLI INTERVENTI DA ECO-BONUS E PER L’ELIMINAZIONE DELLE BARRIERE 
ARCHITETTONICHE ANCHE PRESCINDENDO DALL’ESECUZIONE DEGLI INTERVENTI 
TRAINANTI.  È DISCIPLINATA DALL’ULTIMO PERIODO DEL COMMA 2:  

«Qualora l'edificio sia sottoposto ad almeno uno dei vincoli previsti dal codice dei beni 
culturali e del paesaggio, di cui al decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, o gli 
interventi di cui al citato comma 1 siano vietati da regolamenti edilizi, urbanistici e 
ambientali, la detrazione si applica a tutti gli interventi di cui al presente comma, anche se 
non eseguiti congiuntamente ad almeno uno degli interventi di cui al medesimo comma 1, 
fermi restando i requisiti di cui al comma 3» [si tratta di requisiti tecnici previsti dai decreti 

richiamati dall’art. 14, co. 3-ter del D.L. 63/2013 + il miglioramento di 2 classi energetiche]. 
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INTERVENTI  TRAINATI (segue) 
 

ULTERIORE IPOTESI DI INTERVENTO “TRAINATO” È DISCIPLINATA DAL COMMA 8 DEL 
SOLITO ART. 119 IN ESAME. 

SI TRATTA DELL’INSTALLAZIONE DELLE INFRASTRUTTURE PER LA RICARICA DI VEICOLI 
ELETTRICI NEGLI EDIFICI, LA CUI DETRAZIONE – PREVISTA DALL’ARTICOLO 16-TER DEL 
D.L. N. 63/2013 – VIENE ELEVATA AL 110%, SE TALE COLONNINA VIENE REALIZZATA 
CONGIUNTAMENTE A UNO DEGLI INTERVENTI DI ISOLAMENTO TERMICO DELLE 
SUPERFICI OPACHE, O DI SOSTITUZIONE DEGLI IMPIANTI DI CLIMATIZZAZIONE 
INVERNALE INDIVIDUATI DALLE LETTERE  a),  b)  E  c) DEL COMMA 1. 
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INTERVENTI  TRAINATI (segue) 
 

LA DETRAZIONE FISCALE DEL 110% SPETTA, INOLTRE, ANCHE PER I SEGUENTI     
ULTERIORI INTERVENTI “TRAINATI”, A CONDIZIONE SEMPRE CHE SIANO ESEGUITI 
CONGIUNTAMENTE AD ALMENO UNO DEGLI INTERVENTI DI ISOLAMENTO TERMICO O DI 
SOSTITUZIONE DEGLI IMPIANTI DI CLIMATIZZAZIONE INVERNALE [comma 1, lettere a), b) 
e c)], O CONGIUNTAMENTE AGLI INTERVENTI ANTISISMICI [comma 4]: 

• IL COMMA 5 INDIVIDUA LA INSTALLAZIONE DI IMPIANTI SOLARI FOTOVOLTAICI 
CONNESSI ALLA RETE ELETTRICA SUGLI EDIFICI INDICATI ALL'ARTICOLO 1, COMMA 1, 
LETTERE A), B), C) E D), DEL DPR N. 412/1993 O DI IMPIANTI SOLARI FOTOVOLTAICI SU 
STRUTTURE PERTINENZIALI AGLI EDIFICI.  

• IL COMMA 6 PREVEDE, INVECE, L'INSTALLAZIONE CONTESTUALE O SUCCESSIVA DI 
SISTEMI DI ACCUMULO INTEGRATI NEGLI IMPIANTI SOLARI FOTOVOLTAICI 
AGEVOLATI CON LA DETRAZIONE DI CUI AL MEDESIMO COMMA 5 E ALLE STESSE 
CONDIZIONI. 
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AMBITO  SOGGETTIVO  DI  APPLICAZIONE 
 

SI TRATTA, ORA, DI INQUADRARE L’AMBITO SOGGETTIVO ENTRO IL QUALE TROVA 
APPLICAZIONE IL SUPERBONUS 110%, OSSIA QUALI SONO I SOGGETTI LEGITTIMATI A 
PRESENTARE LA RELATIVA PRATICA PER IL CONSEGUIMENTO DELL’AGEVOLAZIONE IN 
ESAME. 

VI SONO DIVERSE CATEGORIE, INDIVIDUATE DAL COMMA 9 DELL’ART. 119: 
 

a) i condomìni e, con riferimento alle spese sostenute dal 01.01.2021 *, le persone 
fisiche, al di fuori dell’esercizio di attività di impresa, arte o professione, per 
interventi sulle parti comuni di edifici composti da due a quattro unità immobiliari 
distintamente accatastate, anche se posseduti da un unico proprietario o in 
comproprietà da più persone fisiche;                                 

[* perché introdotto dalla L. finanziaria 30.12.2020 n. 178] 
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b) le persone fisiche, al di fuori dell’esercizio di attività di impresa, arti e professioni, 
su singole unità immobiliari nel numero massimo di due (ex comma 10), ferme le 
detrazioni per gli interventi effettuati sulle parti comuni dell'edificio;  

c) gli Istituti Autonomi Case Popolari (I.A.C.P.), comunque denominati nonché gli altri 
Enti aventi le stesse finalità sociali dei predetti istituti, per interventi realizzati su 
immobili, di loro proprietà ovvero gestiti per conto dei comuni, adibiti ad edilizia 
residenziale pubblica; 

d) le Cooperative di abitazione a proprietà indivisa, per interventi realizzati su 
immobili dalle stesse posseduti e assegnati in godimento ai propri soci [in merito cfr. 
Risposta ad interpello dell’Ag. Entrate 23.06.2021 n. 430]. Si tratta di figure poco note: in 
sostanza, la cooperativa procede a realizzare degli immobili di civile abitazione che entrano a far 
parte del patrimonio della cooperativa stessa e che verranno concessi in godimento ai soci 
assegnatari, dietro pagamento di un canone di godimento (praticamente un canone di affitto): 
si tratta di una sorta di locazione a tempo indeterminato.  
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d-bis) le organizzazioni non lucrative di utilità sociale, ex art. 10 D.Lgs. 460/1997, le 
organizzazioni di volontariato iscritte nei registri di cui all’art. 6, L. 266/1991, e le 
associazioni di promozione sociale iscritte nel registro nazionale e nei registri 
regionali e delle province autonome di Trento e di Bolzano previsti dall’art. 7, L. 
383/2020 [in merito, sono state rese, da parte dell’Ag. Entrate, alcune Risposte ad interpelli, 
25.03.2021, n. 206;  17.09.2021 n. 610;  20.09.2021 n. 615]; 

e) le associazioni e società sportive dilettantistiche, iscritte nel registro istituito ai sensi 
dell’art. 5, comma 2, lettera c), del D.Lgs. 23.09.1999, n. 242 limitatamente agli 
interventi destinati ai soli immobili o parti di immobili adibiti a spogliatoi. [in merito 
cfr. Risposta ad interpello dell’Ag. Entrate 10.11.2021 n. 774 relativamente ad un’associazione 
sportiva che intendeva sostituire il vecchio impianto di riscaldamento obsoleto con un nuovo 
impianto di riscaldamento climatizzazione, servente però non solo gli spogliatoi ma l’intero 
complesso]. 
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CON PARTICOLARE RIGUARDO AI SOGGETTI “CONDOMÌNI”, SI EVIDENZIA CHE IN 
FORZA DEL COMMA 9-BIS «Le deliberazioni dell'assemblea del condominio aventi per 
oggetto l'approvazione degli interventi di cui al presente articolo e degli eventuali 
finanziamenti finalizzati agli stessi, nonché l'adesione all'opzione per la cessione o per 
lo sconto di cui all'articolo 121, sono valide se approvate con un numero di voti che 
rappresenti la maggioranza degli intervenuti e almeno un terzo del valore 
dell'edificio. Le deliberazioni dell'assemblea del condominio, aventi per oggetto 
l'imputazione a uno o più condomini dell'intera spesa riferita all'intervento deliberato, 
sono valide se approvate con le stesse modalità di cui al periodo precedente e a 
condizione che i condomini ai quali sono imputate le spese esprimano parere 
favorevole». 
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PARTE  SECONDA 
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OPERE  REALIZZATE  SU  EDIFICIO  NON  LEGITTIMO 
E  INTERVENTO  COMUNALE 

È NOTO CHE, NELLA FORMULAZIONE ORIGINARIA DELLA DISCIPLINA SUL SUPERBONUS, 
CI SI PONEVA IL PROBLEMA DELLA PIENA LEGITTIMITÀ DELL’EDIFICIO SUL QUALE 
INTERVENIRE, PENA L’IMPOSSIBILITÀ DI CONSEGUIRE I BENEFICI FISCALI, AI SENSI 
DELL’ART. 49 DEL T.U. EDILIZIA: «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 o superficie 
coperta che eccedano per singola unità immobiliare il due per cento 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». 
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CONSIDERATO, QUINDI, CHE IL PATRIMONIO EDILIZIO ITALIANO – SPECIALMENTE 
QUELLO PIÙ RISALENTE E, QUINDI, PIÙ VEROSIMILMENTE INTERESSATO 
ALL’APPLICAZIONE DEL SUPERBONUS – RISCHIAVA DI NON POTERVI ACCEDERE, NE 
CONSEGUIVA IL GRAVE RISCHIO DI INEFFICACIA DELLA MISURA PREMIALE APPRONTATA 
DALLO STATO. 

PER QUESTO MOTIVO, IL COMMA 13-TER DELLA NORMA IN ESAME È STATO RISCRITTO DAL 
DECRETO SEMPLIFICAZIONI D.L. 31.05.2021, N. 77, CONVERTITO, CON MODIFICAZIONI, 
DALLA L. 29.07.2021, N. 108, CHE HA “SUPERATO” IL REQUISITO DELLA CONFORMITÀ 
EDILIZIA: «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». 
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SE NE DOVREBBE DESUMERE CHE LO STATO LEGITTIMO DELL’IMMOBILE ORIGINARIO 
NON È PIÙ REQUISITO IMPRESCINDIBILE AI FINI DELLA PRESENTAZIONE DELLA                       
C.I.L.A.-Superbonus. 

E, INFATTI, SEMPRE IN BASE AL COMMA 13-TER  – NELLA SUA ATTUALE FORMULAZIONE 
–  L’EVENTUALE INSUSSISTENZA DELLO STATO LEGITTIMO NON È PREVISTO FRA LE 
IPOTESI (espressamente dette “tassative”) DI DECADENZA DAL BENEFICIO FISCALE: 

«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». 
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SI DOVREBBE CONCLUDERE CHE È POSSIBILE ANCHE REALIZZARE UN INTERVENTO             
– PER ESEMPIO DI EFFICIENTAMENTO ENERGETICO, TIPO IL “CAPPOTTO” –  SU UN 
IMMOBILE PARZIALMENTE ABUSIVO E CHE, DI PER SÉ, IL RELATIVO BENEFICIO FISCALE È 
DEL TUTTO LEGITTIMO E NON PUÒ ESSERE DICHIARATO DECADUTO IN SEDE DI 
EVENTUALE VERIFICA DA PARTE DELL’AGENZIA ELLE ENTRATE. 

CIONONDIMENO, IL NUOVO COMMA 13-QUATER ESPRESSAMENTE STABILISCE: «Fermo 
restando quanto previsto al comma 13-ter, resta impregiudicata ogni valutazione circa 
la legittimità dell'immobile oggetto di intervento». 

CIÒ SIGNIFICA CHE, OVE IL COMUNE – IN SEDE DI VERIFICA A CAMPIONE DELLE C.I.L.A.-S 
–  ACCERTI CHE L’EDIFICIO SU CUI VIENE ESEGUITO L’INTERVENTO SUPERBONUS NON È 
PIENAMENTE LEGITTIMO, IL COMUNE STESSO AVRÀ IL POTERE-DOVERE DI ATTIVARE UN 
PROCEDIMENTO SANZIONATORIO. 

Avv. Domenico Chinello 

 

Webinar 2 dicembre 2021 

Superbonus edilizio 35 



 

IN TAL CASO, CHE COSA POTREBBE ACCADERE? 

• IL COMUNE PUÒ “INIBIRE” L’INTERVENTO DELLA C.I.L.A.-S, COME PER LA S.C.I.A.? 

• OPPURE, PUÒ ANNULLARE A POSTERIORI LA C.I.L.A.-S, COME PER LA S.C.I.A? 

NESSUNA DI QUESTE DUE IPOTESI È PROSPETTABILE. SI TRATTA DI DUE STRUMENTI 
PREVISTI DALLA DISCIPLINA DELLA S.C.I.A, MA CHE NON POSSONO ESTENDERSI IN VIA 
ANALOGICA AL DIVERSO TITOLO EDILIZIO (che, però non è titolo edilizio in senso stretto) 
DELLA C.I.L.A.. 

SECONDO LA GIURISPRUDENZA «il regime della edilizia libera di cui all’art. 6 del D.P.R. 380 
del 2001 – e dell’edilizia libera certificata ex art. 6-bis –  diversamente da quello della 
S.C.I.A., non prevede una fase di controllo successivo sistematico (da esperirsi entro un 
termine perentorio) che – in caso di esito negativo – si chiude con un provvedimento di 
carattere inibitorio (ai sensi dell’art. 19, co. 3, della L. n. 241, l’amministrazione “adotta 
motivati provvedimenti di divieto di prosecuzione dell'attività e di rimozione degli eventuali 
effetti dannosi di essa”);  … 
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(segue) …la CILA, piuttosto, deve essere “soltanto” conosciuta dall’amministrazione affinché 
essa possa verificare che, effettivamente, le opere progettate importino un impatto modesto sul 
territorio.  

Gli interventi che rientrano nella sfera di “libertà” definita dalla predetta norma non sono, 
infatti, soggetti ad alcun titolo edilizio tacito o espresso: in relazione agli stessi, pertanto, 
l’amministrazione dispone di un unico potere, che è quello sanzionatorio, da esercitare in caso di 
C.I.L.A. mancante, incompleta o irregolare, ovvero di lavori eseguiti in difformità, ma pur 
sempre eseguibili con C.I.L.A. (cfr. T.A.R. Calabria, Catanzaro, sez. II, 22/01/2020 , n. 126; T.A.R. 
Sicilia, Catania, sez. I, 16/07/2018, n. 1497; T.A.R. Sicilia, Palermo, sez. II, 18/06/2018, n.1380). 

Peraltro, ove l’amministrazione avesse riscontrato, nell’ambito di un sopralluogo, l’esecuzione di 
lavori abusivamente realizzati in precedenza … ben avrebbe potuto attivare i poteri sanzionatori 
o repressivi previsti per tali ipotesi dalla legge, non potendo, invece, tale, supposta circostanza 
dar luogo all’esercizio di un potere (annullamento della c.i.l.a.) non previsto dall’ordinamento. Il 
provvedimento impugnato, dunque, è nullo ai sensi dell’art. 21-septies, L. n. 241/1990, poiché 
espressivo di un potere non tipizzato» (T.A.R. Sicilia, Palermo, II, 15.06.2020, n. 1179). 
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ANALOGAMENTE, È STATO PRECISATO: 

«6.1 Il Collegio rileva che, mentre in materia di SCIA sussiste una disciplina che postula 
espressamente l’applicazione dei requisiti procedurali e sostanziali di cui all’art. 21 - 
nonies della L. n. 241/1990 (arg. ex art. 19, commi 3, 4 e 6-bis della L. n. 241/1990), la 
legge non contiene disposizioni simili in ordine alla CILA.  

Al riguardo il Consiglio di Stato ha fornito queste importanti precisazioni (C.S. comm. 
spec., parere n. 1784 del 4 agosto 2016):  

- qualora “la comunicazione sia utilizzata al di fuori della fattispecie legale, ossia per 
eseguire opere che richiedano il permesso di costruire (o la stessa SCIA) o, comunque, 
in violazione della normativa in materia. In tali casi l’amministrazione non può che 
disporre degli ordinari poteri repressivi e sanzionatori dell’abuso”; 

- in questi casi, in particolare, “la CILA è del tutto inidonea a legittimare un’opera che è, 
e resta, sine titulo: la sua natura totalmente abusiva continua a poter essere rilevata, 
in ogni momento e senza limiti di tempo, dall’amministrazione competente”; … 
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- “l’attività assoggettata a CILA non solo è libera, come nei casi di SCIA, ma, a differenza 
di quest’ultima, non è sottoposta a un controllo sistematico, da espletare sulla base di 
procedimenti formali e di tempistiche perentorie, ma deve essere ‘soltanto’ conosciuta 
dall’amministrazione, affinché essa possa verificare che, effettivamente, le opere 
progettate importino un impatto modesto sul territorio”. 

Conseguentemente la P.A. mantiene sempre integro il potere di vigilanza contro gli 
abusi delineato in via generale dall’art. 27 del D.P.R. n. 380/2001 (cfr. altresì in tal senso 
TAR Calabria, sez. II, 29 novembre 2018, n. 2052).  

Nella specie l’esercizio del potere consiste nel semplice rilievo, non soggetto a termini o 
procedure particolari e comunque non rientrante nell’ambito di applicazione dell’art. 21 - 
nonies della L. n. 241/1990, dell’inefficacia della CILA in vista della sospensione dei lavori 
e dell’adozione dei conseguenti provvedimenti repressivi» (T.A.R. Lazio, Roma, II-quater, 
20.09.2019, n. 11155). 
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IN ALTRI TERMINI, SE  – A SEGUITO DELLA VERIFICA A CAMPIONE DI UNA C.I.L.A.-S –  IL 
COMUNE RAVVISA CHE IL PRIVATO STA ESEGUENDO, O HA ESEGUITO, UN INTERVENTO 
SU UN FABBRICATO ABUSIVO AB ORIGINE, NON DEVE, A RIGORE, NÉ INIBIRE 
L’INTERVENTO, NÉ ANNULLARE LA C.I.L.A. (proprio perché non si applica la disciplina 
della S.C.I.A.) 

LA VERIFICA DELLA C.I.L.A.-S SI CONFIGURA ALLA STREGUA DELLA DENUNCIA DA PARTE 
DI UN VICINO, E IL COMUNE DOVRÀ SEMPLICEMENTE ATTIVARE UN PROCEDIMENTO DI 
VERIFICA, ED EVENTUALMENTE SANZIONATORIO, EX ART. 27 T.U. EDILIZIA. 

IL CHE POTRÀ COMPORTARE: 

• L’EVENTUALE ADOZIONE DI UN’ORDINANZA DI SOSPENSIONE LAVORI; 

• LA COMUNICAZIONE DI AVVIO DEL PROCEDIMENTO SANZIONATORIO; 

• L’ADOZIONE DELLE EVENTUALI SANZIONI, ALL’ESITO DELLA NECESSARIA ISTRUTTORIA. 
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QUANTO ALLE SANZIONI, NON È QUESTA LA SEDE PER ESAMINARE IN MANIERA 
PUNTUALE L’APPARATO SANZIONATORIO IN MATERIA EDILIZIA. 

VA DETTO, TUTTAVIA, CHE LE SANZIONI SONO QUELLE ORDINARIE DISCIPLINATE DAL 
TESTO UNICO, E RAPPORTATE ALL'ENTITÀ E SOSTANZA DELL’ABUSO RISCONTRATO. 

COME È STATO EVIDENZIATO, «L’art. 6-bis, infatti, nel far “salve le prescrizioni degli 
strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vigente”, 
non esclude l’assoggettabilità dell’intervento al generale potere di vigilanza posto in capo al 
Comune dall’art. 27 DPR 380/2001, mentre la sanzione pecuniaria è prevista solo nel caso 
in cui l’unica violazione riscontrata sia la mancata comunicazione di inizio lavori. La CILA, 
infatti, è un istituto di semplificazione che – a differenza di quanto si prevede per la SCIA e il 
permesso di costruire – esclude l’assoggettamento degli interventi che ne costituiscono 
oggetto al controllo sistematico da parte dell’amministrazione, ma non deroga al potere-
dovere del Comune di vigilare sul rispetto della normativa urbanistico-edilizia e di inibirne le 
violazioni». (T.A.R. Veneto, II, 16.12.2019, n. 1368). 
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IN CONCLUSIONE, LA C.I.L.A. NON È LA S.C.I.A. E ALLA PRIMA NON SI APPLICANO I 
MECCANISMI PROCEDIMENTALI, NÉ I PROVVEDIMENTI E/O I RIMEDI PREVISTI PER LA 
SECONDA. 

LA COSA CHE HANNO IN COMUNE È, INVECE, LA NATURA DI “ATTI DEL PRIVATO”, CON LE 
CONSEGUENTI LIMITAZIONI ALLE POSSIBILITÀ DI TUTELA IN CAPO AI TERZI. 

INFATTI, «In caso di c.i.l.a., l'azione impugnatoria è inconfigurabile sotto il profilo 
ontologico e strutturale, a causa dell'inesistenza di un atto amministrativo (fittizio di 
diniego) qualificabile come di esercizio della funzione amministrativa di controllo della 
comunicazione. Gli interessati, quindi, possono esclusivamente sollecitare le verifiche di 
competenza dell'Amministrazione e, in caso di inerzia, esperire l'azione avverso il silenzio 
inadempimento» (Cons. di Stato, sez. IV, 23.04.2021, n. 3275). 

In termini, già T.A.R. Sicilia, Catania, I, 16.07.2018, n. 1497 ma anche T.A.R. Liguria, I, 
26.08.2019, n. 706. 
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INTERVENTI DI COIBENTAZIONE E 
AUTORIZZAZIONE PAESAGGISTICA 

UN PROBLEMA CHE SI È RECENTEMENTE PALESATO IN MATERIA DI SUPERBONUS 110% È 
QUELLO RELATIVO ALL’EVENTUALE NECESSITÀ DI AUTORIZZAZIONE PAESAGGISTICA  – ED 
EVENTUALMENTE CON QUALI MODALITÀ E PROCEDIMENTO –  PER GLI INTERVENTI DI 
ISOLAMENTO TERMICO DEGLI INVOLUCRI EDILIZI (sostanzialmente il c.d. “cappotto”). 

I DUBBI SI SONO POSTI PERCHÉ UNA NOTA INTERPRETATIVA  – DEL 15 NOVEMBRE U.S. –  
DELLA SOPRINTENDENZA DELLE PROVINCE DI VERONA, ROVIGO E VICENZA HA FORNITO 
DEI CHIARIMENTI PARTICOLARMENTE RESTRITTIVI E CHE NON SEMBRANO COERENTI 
CON LE INDICAZIONI PROVENIENTI A LIVELLO STATALE, DAL MINISTERO.  

VEDIAMO DI INQUADRARE LA QUESTIONE DAL PUNTO DI VISTA SISTEMATICO. 
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È NOTO CHE GIÀ L’ART. 146 DEL CODICE URBANI – recante la disciplina dell’autorizzazione 
paesaggistica ordinaria – AVEVA PREVISTO L’ADOZIONE DI UN REGOLAMENTO COL 
QUALE STABILIRE PROCEDURE SEMPLIFICATE PER IL RILASCIO DELL'AUTORIZZAZIONE 
CON RIGUARDO AD INTERVENTI DI LIEVE ENTITÀ. DI QUI, IL D.P.R. 139/2010. 

IN SEGUITO, IL D.L. 83/2014, CONVERTITO IN L. 106/2014  – recante “Disposizioni urgenti 
per la tutela del patrimonio culturale, lo sviluppo della cultura e il rilancio del turismo” –
ALL’ART. 12, COMMA 2, HA PREVISTO L’EMANAZIONE DI UN APPOSITO REGOLAMENTO, 
ULTERIORE, AL FINE DI AMPLIARE E PRECISARE LE IPOTESI DI INTERVENTI DI LIEVE 
ENTITÀ, E DI OPERARE ULTERIORI SEMPLIFICAZIONI, ANCHE INDIVIDUANDO TIPOLOGIE 
DI INTERVENTI COMPLETAMENTE ESENTATI DALL’AUTORIZZAZIONE PAESAGGISTICA. 

ERGO, IL D.P.R. 31/2017 HA INDIVIDUATO GLI INTERVENTI ESCLUSI DALL’AUTORIZZAZIONE 
PAESAGGISTICA – indicati nell’Allegato “A” – E GLI INTERVENTI ASSOGGETTATI AL 
PROCEDIMENTO AUTORIZZATORIO SEMPLIFICATO, elencati nell’Allegato “B”. 
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EBBENE, NELL’ALLEGATO “A”, FRA GLI INTERVENTI ESENTATI DALL’AUTORIZZAZIONE 
PAESAGGISTICA VI È LA CATEGORIA A.2., CHE INDIVIDUA «interventi sui prospetti o sulle 
coperture degli edifici, purché eseguiti nel rispetto degli eventuali piani del colore vigenti nel 
comune e delle caratteristiche architettoniche, morfo-tipologiche, dei materiali e delle 
finiture esistenti, quali: rifacimento di intonaci, tinteggiature, rivestimenti esterni o manti di 
copertura; opere di manutenzione di balconi, terrazze o scale esterne; integrazione o 
sostituzione di vetrine e dispositivi di protezione delle attività economiche, di finiture 
esterne o manufatti quali infissi, cornici, parapetti, lattonerie, lucernari, comignoli e simili; 
interventi di coibentazione volti a migliorare l'efficienza energetica degli edifici che non 
comportino la realizzazione di elementi o manufatti emergenti dalla sagoma, ivi compresi 
quelli eseguiti sulle falde di copertura». 

SULLA BASE DI TALE DISPOSIZIONE, E ALLE CONDIZIONI IVI INDICATE, DOVREBBE RITENERSI 
CHE GLI INTERVENTI DI ISOLAMENTO TERMICO SULLE SUPERFICIE OPACHE (art. 119, 
comma 1, lett. a) VADANO ESENTI TOUT COURT DALL’AUTORIZZAZIONE PAESAGGISTICA. 

 

Avv. Domenico Chinello 

 

Webinar 2 dicembre 2021 

Superbonus edilizio 45 



 

EBBENE, NELL’ALLEGATO “A”, FRA GLI INTERVENTI ESENTATI DALL’AUTORIZZAZIONE 
PAESAGGISTICA VI È LA CATEGORIA A.2., CHE INDIVIDUA «interventi sui prospetti o sulle 
coperture degli edifici, purché eseguiti nel rispetto degli eventuali piani del colore vigenti nel 
comune e delle caratteristiche architettoniche, morfo-tipologiche, dei materiali e delle 
finiture esistenti, quali: rifacimento di intonaci, tinteggiature, rivestimenti esterni o manti di 
copertura; opere di manutenzione di balconi, terrazze o scale esterne; integrazione o 
sostituzione di vetrine e dispositivi di protezione delle attività economiche, di finiture 
esterne o manufatti quali infissi, cornici, parapetti, lattonerie, lucernari, comignoli e simili; 
interventi di coibentazione volti a migliorare l'efficienza energetica degli edifici che non 
comportino la realizzazione di elementi o manufatti emergenti dalla sagoma, ivi compresi 
quelli eseguiti sulle falde di copertura». 

SULLA BASE DI TALE DISPOSIZIONE, E ALLE CONDIZIONI IVI INDICATE, DOVREBBE RITENERSI 
CHE GLI INTERVENTI DI ISOLAMENTO TERMICO SULLE SUPERFICIE OPACHE (art. 119, 
comma 1, lett. a) VADANO ESENTI TOUT COURT DALL’AUTORIZZAZIONE PAESAGGISTICA. 
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SULLA BASE DI QUESTO QUADRO NORMATIVO, È TUTTAVIA INTERVENUTA LA CIRCOLARE 
DEL MINISTERO DELLA CULTURA – DIREZIONE GENERALE ARCHEOLOGIA BELLE ARTI E 
PAESAGGIO, N. 4 DEL 04.03.2021, CHE HA FATTO IMPORTANTI PRECISAZIONI. 

IL MINISTERO HA CONFERMATO L’ASTRATTA POSSIBILITÀ DI ESENTARE TALI INTERVENTI, 
QUALORA ASCRIVIBILI ALLA CATEGORIA DELLA MANUTENZIONE STRAORDINARIA, A 
CONDIZIONE CHE NON ALTERINO LO STATO DEI LUOGHI E L’ASPETTO ESTERIORE DEGLI 
EDIFICI. TUTTAVIA – SI PRECISA NELLA CIRCOLARE – LE SPECIFICHE CARATTERISTICHE 
TECNICO-COSTRUTTIVE POSSONO COMPORTARE AUMENTI DI SPESSORE ANCHE 
SIGNIFICATIVI IN FUNZIONE DELLO SPECIFICO MATERIALE UTILIZZATO, DELLA SOLUZIONE 
TECNICA SCELTA E DEL GRADO DI EFFICIENTAMENTO TERMICO RICHIESTO DALL’INTERVENTO. 

DI QUI, IL MINISTERO HA ESCLUSO CHE TALI INTERVENTI POSSANO RITENERSI SEMPRE E 
COMUNQUE ESEGUIBILI «NEL RISPETTO DELLE CARATTERISTICHE ARCHITETTONICHE, 
MORFO-TIPOLOGICHE, DEI MATERIALI E DELLE FINITURE ESISTENTI», CHE È LA CONDIZIONE 
DI ESENZIONE RICHIESTA DALLA CATEGORIA A.2. DELL’ALLEGATO A DEL DPR 31/2017. 
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LA CIRCOLARE N. 4/2021 HA, QUINDI, OPERATO UN RILEVANTE DISTINGUO: 

• L’ESENZIONE DALL’AUTORIZZAZIONE PAESAGGISTICA NON PUÒ ESSERE APPLICATA                 
PER GLI INTERVENTI DI ISOLAMENTO TERMICO SU EDIFICI DI EDILIZIA STORICA 
REALIZZATI PRIMA DEL 1945 (considerata data spartiacque fra la c.d. “edilizia storica” e 
la c.d. “edilizia contemporanea” *), PER I QUALI SARÀ NECESSARIO PROCEDERE 
TRAMITE AUTORIZZAZIONE SEMPLIFICATA DI CUI AL PUNTO B.3 DELL’ALLEGATO B AL 
DPR N. 31/2017; 

• PER LA CATEGORIA DI IMMOBILI ASCRIVIBILI ALL’EDILIZIA CONTEMPORANEA, OVVERO 
REALIZZATI DOPO IL 1945, IL RIVESTIMENTO A “CAPPOTTO” (dunque con un 
accrescimento apprezzabile dello spessore murario e con modifica significativa delle sue 
caratteristiche materiche) PUÒ ESSERE, INVECE, RICOMPRESO FRA GLI INTERVENTI 
INDICATI ALLA VOCE A.2. (esenti da autorizzazione paesaggistica) A PATTO CHE NON 
ALTERINO LO STATO DEI LUOGHI E L’ASPETTO ESTERIORE DEGLI EDIFICI. 

* In questi termini si è espressa la Circolare MIBACT n. 42 del 21.07.2017 
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LA SITUAZIONE SI È ULTERIORMENTE COMPLICATA CON LA NOTA INTERPRETATIVA  – DEL 
15 NOVEMBRE U.S. –  DELLA SOPRINTENDENZA DELLE PROVINCE DI VERONA, ROVIGO E 
VICENZA, CHE HA ELIMINATO IL DISTINGUO SOPRA ESAMINATO: 

DI FATTO, IL SOPRINTENDENTE DI VERONA, ROVIGO E VICENZA HA SOSTENUTO CHE GLI 
INTERVENTI DI ISOLAMENTO TERMICO DELLE SUPERFICIE OPACHE NON RIENTRA MAI 
NELLE IPOTESI DI ESENZIONE DELL’AUTORIZZAZIONE PAESAGGISTICA: 

• PER L’EDILIZIA STORICA ANTE 1945, SERVE SENZ’ALTRO L’AUTORIZZAZIONE 
SEMPLIFICATA (confermando la circolare nazionale di marzo 2021): 

• PER L’EDILIZIA CONTEMPORANEA, POST 1945, SERVE PARIMENTI L’AUTORIZZAZIONE 
SEMPLIFICATA «al fine di permettere la valutazione da parte di codesta Amministrazione 
dell’alterazione dell’aspetto esteriore conseguente alla modifica delle caratteristiche 
materiche ed all’accrescimento dello spessore murario determinato dalla posa del 
rivestimento a cappotto, anche in termini di finiture e in relazione agli edifici contigui». 
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SI TRATTA CHIARAMENTE DI UNA POSIZIONE OPINABILE, ALLA LUCE DELLA NORMATIVA DI 
RIFERIMENTO E ANCHE DELLA CIRCOLARE INTERPRETATIVA RESA DAL MINISTERO A 
MARZO DEL CORRENTE ANNO. 

SU QUESTO PUNTO, MERITA SOTTOLINEARE UNA CONSIDERAZIONE DI CARATTERE 
GENERALE CIRCA LA “PORTATA” DI UNA CIRCOLARE, LA QUALE INFATTI, PUÒ AVERE – AL 
MASSIMO – UNA VALENZA PURAMENTE “INTERPRETATIVA”, È NON PUÒ, INVECE, 
PROVVEDERE AD UNA VERA E PROPRIA INTEGRAZIONE DELLA NORMA, CHE – COME TALE 
– SAREBBE DEL TUTTO ILLEGITTIMA. 

IN PROPOSITO, INFATTI, LA GIURISPRUDENZA AMMINISTRATIVA È CATEGORICA NEL 
SOSTENERE CHE «La circolare non è una fonte normativa, ma rappresenta soltanto 
l’opinione di una delle due parti del rapporto fra cittadino e Amministrazione, e come tale 
ha valore soltanto se conforme alla legge. In altri termini, l’interpretazione di cui alla 
circolare o è legittima o non lo è, e non sussiste una terza possibilità; non si può invece 
sostenere che un dato provvedimento è legittimo o illegittimo perché conforme o difforme 
da una circolare» (Consiglio di Stato, sez. VI, 02.03.2017, n. 986). 
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E ANCORA: «Le circolari amministrative non hanno valore normativo o provvedimentale 
e non assumono carattere vincolante per i soggetti destinatari dei relativi atti applicativi, 
che non hanno l’onere di impugnarle, ma possono limitarsi a contestarne la legittimità al 
solo scopo di sostenere che detti atti sono illegittimi perché scaturiscono da una circolare 
illegittima che avrebbe dovuto essere disapplicata; ne discende, a fortiori, che una circolare 
amministrativa contra legem può essere disapplicata anche d’ufficio dal giudice investito 
dell’impugnazione dell’atto che ne fa applicazione, anche in assenza di richiesta delle parti» 
(Consiglio di Stato, sez. IV, 04.12.2017, n. 5664). 

A FORTIORI, DUNQUE, LA MERA NOTA INTERPRETATIVA DELLA SOPRINTENDENZA DI 
VERONA, ROVIGO E VICENZA NON DOVREBBE RITENERSI IN ALCUN MODO VINCOLANTE, 
ANCHE SE È VEROSIMILE CHE GLI ENTI LOCALI DELLE SUDDETTE PROVINCE  – IN UN’OTTICA 
PRUDENZIALE – LA PRENDANO EFFETTIVAMENTE IN CONSIDERAZIONE, RICHIEDENDO 
L’AUTORIZZAZIONE SEMPLIFICATA. 

DAL CHE L’OBBLIGO PRATICO DI ADEGUARVISI, SALVO PROVARE A PROPORRE RICORSO. 
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COMPETENZE E RESPONSABILITÀ  
DEI TECNICI NELLE PRATICHE SUPERBONUS 

L’ULTIMO ARGOMENTO DA AFFRONTARE è QUELLO CHE RIGUARDA I PROFILI DI 

EVENTUALE RESPONSABILITÀ DEI PROFESIONISTI TECNICI IN MATERIA DI SUPERBONUS 

110% 

NEL MECCANISMO DELINEATO DAL LEGISLATORE DEL 2020, AI FINI DELL’OTTENIMENTO 

DEL BENIFICIO FISCALE IN QUESTIONE, IL PROFESSIONISTA TECNICO SVOLGE UN 

RUOLO FONDAMENTALE, OLTRE CHE ESTREMAMENTE DELICATO, ESSENDO CHIAMATO 

AD AFFRONTARE, NELL’OTTICA DELLA PREDISPOSIZIONE DELLA SPECIFICA PRATICA DI 

SUPERBONUS, ASPETTI TECNICI PARTICOLARMENTE COMPLESSI. 
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C O M P E T E N Z E 
 

PIÙ PRECISAMENTE, LE PRINCIPALI ATTIVITÀ CHE DEVE SVOLGERE IL TECNICO SONO: 

a) VERIFICARE LA SITUAZIONE URBANISTICO-EDILIZIA DELL’IMMOBILE SUL QUALE 
INTERVENIRE; 

b) VERIFICARE I PRESUPPOSTI DI FATTIBILITÀ DELL’INTERVENTO PREMIALE; 

c) PREDISPORRE IL RELATIVO TITOLO EDILIZIO (INDICATIVAMENTE LA C.I.L.A.-S); 

d) ATTESTARE E/O ASSEVERARE LA SUSSISTENZA DEI REQUISITI TECNICO-
PRESTAZIONALI RICHIESTI DAL LEGISLATORE; 

e) ATTESTARE LA CONGRUITÀ DELLE SPESE SOSTENUTE RISPETTO AGLI INTERVENTI 
AGEVOLATI. 

In considerazione della loro rilevanza, vale la pena soffermarsi soprattutto sui compiti di 
cui alle lett. a) e b) unitamente intese, e di cui alla lett. c). 
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LETT. A e LETT. B): 

LE VERIFICHE CHE DEVONO ESSERE CONDOTTE DAL PROFESSIONISTA TECNICO SI 
CONCRETIZZANO  NELL’ACCERTAMENTO DELLA PRESENZA DEI PRESUPPOSTI 
OGGETTIVI E SOGGETTIVI NECESSARI PER  OTTENERE L’AGEVOLAZIONE IN  QUESTIONE 
(AD  ESEMPIO: CONFORMITÀ URBANISTICA con i limiti dianzi detti, IDONEITÀ 
DELL’EDIFICIO  E  LEGITTIMAZIONE DEL COMMITTENTE). 
 

SEMPRE IN TALE OTTICA, NON SI PUÒ DIMENTICARE, PERALTRO, CHE IL 
PROFESSIONISTA TECNICO DEVE ANCHE ORIENTARE IL COMMITTENTE IN ORDINE ALLE 
SPESE CONCRETAMENTE DETRAIBILI, PROVVEDENDO ALLA VERIFICA DEI MASSIMALI 
TEORICI IN BASE ALLA SITUAZIONE CATASTALE DELL’EDIFICIO E/O ALLA TIPOLOGIA DI 
INTERVENTI DA EFFETTUARE. 
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NEL QUADRO DELINEATO, APPARE DI PARTICOLARE INTERESSE LA VERIFICA CONDOTTA DAL 
TECNICO IN ORDINE ALLA CONFORMITÀ URBANISTICA DELL’EDIFICIO CHE DEV’ESSERE 
OGGETTO DELLA PRATICA DI SUPERBONUS. 

AI SENSI DEL COMMA 13-TER, LA PRESENTAZIONE DELLA C.I.L.A.S NON RICHIEDE 
L’ATTESTAZIONE DELLO STATO LEGITTIMO DELL’IMMOBILE, MA DEVONO COMUNQUE 
ESSERE 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». 

IN DEFINITIVA, NELL’AMBITO DELLA PRATICA DEL SUPERBONUS, IL PROBLEMA DELLA 
CONFORMITÀ URBANISTICA DELL’IMMOBILE OGGETTO DELL’AGEVOLAZIONE SI PONE 
COMUNQUE, IN VISTA DEI POSSIBILI CONTROLLI DA PARTE DEL  COMUNE  CIRCA LO STATO 
DI FATTO ATTESTATO DAL TECNICO NELLA C.I.L.A. PRESENTATA, CON LE CONSEGUENZE E LE 
PROBLEMATICHE CHE VERRANNO MEGLIO APPROFONDITE INFRA.  
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LETT. C): 

PER QUANTO RIGUARDA IL TITOLO EDILIZIO NECESSARIO, IL LEGISLATORE PRECISA   – 
COME DETTO – CHE LA PRATICA DI SUPERBONUS PUÒ ESSERE PRESENTATA CON 
COMUNICAZIONE DI INIZIO LAVORI ASSEVERATA, SALVO ESCLUDERE TALE PREVISIONE 
PER GLI INTERVENTI CHE COMPORTANO LA DEMOLIZIONE E LA RICOSTRUZIONE DEGLI 
EDIFICI OGGETTO DI AGEVOLAZIONE (ai sensi del comma 13-ter). 

IN ORDINE A TALE TIPOLOGIA DI INTERVENTO, configurabile come ristrutturazione 
edilizia ex art. 3, comma 1, lett. d) d.P.R. 380/2001, DEVE RITENERSI CHE  – IN DIFETTO 
DI UN’ESPRESSA STATUIZIONE LEGISLATIVA AD HOC –  LA RELATIVA PRATICA DEBBA 
ESSERE PRESENTATA ATTRAVERSO IL RICORSO AI TITOLI EDILIZI ORDINARI, PER COME 
PREVISTI DALL’ART. 10 DEL T.U. EDILIZIA. 
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POSSIBILI PROFILI DI RESPONSABILITÀ 
VISTA L’AMPIEZZA DEI COMPITI CHE IL PROFESSIONISTA TECNICO È CHIAMATO A 
SVOLGERE, SI POSSONO DETERMINARE DIVERSE SITUAZIONI IN CUI LA SUA CONDOTTA 
PUÒ PRESENTARE, A VARIO TITOLO, PROFILI DI RESPONSABILITÀ, ANCHE IN FUNZIONE 
DELLE IPOTESI DI DECADENZA DEL BENEFICIO FISCALE STABILITO DAL COMMA 13-TER: 

a) MANCATA PRESENTAZIONE DELLA C.I.L.A., O INTERVENTI REALIZZATI IN 
 DIFFORMITÀ DALLA C.I.L.A. STESSA; 

b) MANCATA ATTESTAZIONE, NELLA C.I.L.A. PRESENTATA, DEI DATI DI CUI AL COMMA 
13-TER, SECONDO PERIODO, DELL’ART. 119; 

c) INFEDELTÀ DELLE ATTESTAZIONI E/O ASSEVERAZIONI RESE; 

d) EMERSIONE DELLA MANCATA CORRISPONDENZA FRA L’ATTESTAZIONE REALISTICA 
DELLO STATO DI FATTO ESISTENTE RISPETTO AL TITOLO EDILIZIO ORIGINARIO. 

VEDIAMOLE PARTITAMENTE: 
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a) MANCATA PRESENTAZIONE DELLA C.I.L.A., O INTERVENTI REALIZZATI IN 
 DIFFORMITÀ DALLA C.I.L.A. STESSA . 

IN QUESTI CASI, GIUSTO IL COMMA 13-TER, DELL’ART. 119, È PREVISTA LA DECADENZA 
DEL BENEFICIO FISCALE RICONOSCIUTO, COSICCHÉ IL PROFESSIONISTA TECNICO PUÒ 
ESSERE RESPONSABILE, DAL PUNTO DI VISTA CIVILISTICO, NEI CONFRONTI DEL 
COMMITTENTE, PER IL BENEFICIO PERDUTO E PER QUANTO RECUPERATO DALL’AGENZIA 
DELLE ENTRATE. 

OVE, PERALTRO, L’INTERVENTO FOSSE ASSOGGETTATO A UN TITOLO EDILIZIO PIÙ 
RILEVANTE (È IL CASO – COME VISTO – DEGLI INTERVENTI DI DEMOLIZIONE E 
RICOSTRUZIONE) SI PUÒ CONFIGURARE ANCHE UN ABUSO EDILIZIO, CON CONSEGUENTE 
POSSIBILE RESPONSABILITÀ PENALE AI SENSI DELL’ART. 44 DEL T.U.E. E ULTERIORE 
PROFILO DI RESPONSABILITÀ CIVILE RAPPORTATA AL DANNO SUBITO DAL 
COMMITTENTE PER I PROVVEDIMENTI SANZIONATORI DI NATURA AMINISTRATIVA. 
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NELLA MEDESIMA IPOTESI DIANZI DESCRITTA, INOLTRE, IL PROFESSIONISTA TECNICO PUÒ 
INCORRERE IN UNA POSSIBILE RESPONSABILITÀ DI CARATTERE DEONTOLOGICO, E CIÒ AI 
SENSI E PER GLI EFFETTI DELL’ART. 29 DEL D.P.R. 380/2001. 

«1. Il titolare del permesso di costruire, il committente e il costruttore sono responsabili, ai fini e per gli effetti delle norme 
contenute nel presente capo, della conformità delle opere alla normativa urbanistica, alle previsioni di piano nonché, 
unitamente al direttore dei lavori, a quelle del permesso e alle modalità esecutive stabilite dal medesimo. Essi sono, altresì, 
tenuti al pagamento delle sanzioni pecuniarie e solidalmente alle spese per l'esecuzione in danno, in caso di demolizione delle 
opere abusivamente realizzate, salvo che dimostrino di non essere responsabili dell'abuso. 
2. Il direttore dei lavori non è responsabile qualora abbia contestato agli altri soggetti la violazione delle prescrizioni del 
permesso di costruire, con esclusione delle varianti in corso d'opera, fornendo al dirigente o responsabile del competente 
ufficio comunale contemporanea e motivata comunicazione della violazione stessa. Nei casi di totale difformità o di 
variazione essenziale rispetto al permesso di costruire, il direttore dei lavori deve inoltre rinunziare all'incarico 
contestualmente alla comunicazione resa al dirigente. In caso contrario il dirigente segnala al consiglio dell'ordine 
professionale di appartenenza la violazione in cui è incorso il direttore dei lavori, che è passibile di sospensione dall'albo 
professionale da tre mesi a due anni. 
3. Per le opere realizzate dietro presentazione di segnalazione certificata di inizio attività, il progettista assume la qualità di 
persona esercente un servizio di pubblica necessità ai sensi degli articoli 359 e 481 del codice penale. In caso di dichiarazioni 
non veritiere nella relazione di cui all'articolo 23, comma 1, l'amministrazione ne dà comunicazione al competente ordine 
professionale per l'irrogazione delle sanzioni disciplinari». 

IN BASE ALLA SUCCITATA DISPOSIZIONE, INFATTI, IL PROFESSIONISTA TECNICO È PASSIBILE 
DI SOSPENSIONE DALL'ALBO PROFESSIONALE DA TRE MESI A DUE ANNI. 
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b) MANCATA ATTESTAZIONE, NELLA C.I.L.A. PRESENTATA, DEI DATI DI CUI AL COMMA 
13-TER, SECONDO PERIODO, DELL’ART. 119 IN ESAME. 

ANCHE IN QUESTI CASI, AI SENSI DEL COMMA 13-TER DELL’ART. 119, È PREVISTA LA 
DECADENZA DAL BENEFICIO FISCALE RICONOSCIUTO DALLO STATO E, DUNQUE, 
POTREBBE ESSERE IMPUTATA AL PROFESSIONISTA UNA RESPONSABILITÀ CIVILE NEI 
CONFRONTI DEL COMMITTENTE PER IL BENEFICIO PERDUTO E PER LE SOMME DELLE 
QUALI L’AGENZIA DELLE ENTRATE SIA DANATA A RECUPERARE. 
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c) INFEDELTÀ DELLE ATTESTAZIONI E/O ASSEVERAZIONI RESE. 

COME ESPLICITAMENTE RICONOSCIUTO DALL’ART. 119, COMMA 14, SI PUÒ 
CONFIGURARE UNA POSSIBILE RESPONSABILITÀ DI CARATTERE PENALE. 

PIÙ PRECISAMENTE, NEI CASI IN QUESTIONE, SAREBBE IPOTIZZABILE LA COMMISSIONE 
DEL REATO DI CUI ALL’ART. 481 C.P., OVVEROSIA «FALSITÀ IDEOLOGICA IN CERTIFICATI 
COMMESSA DA PERSONE ESERCENTI UN SERVIZIO DI PUBBLICA NECESSITÀ» (IN 
PROPOSITO, SI VEDA, PER ESEMPIO,  LA PRONUNCIA Cassazione  penale, sez. III, 
31.12.2017, n. 15228). 

IN ALTRI TERMINI, DAL PUNTO DI VISTA PENALISTICO, IL PROFESSIONISTA TECNICO È 
ASSIMILATO ALLA FIGURA DELLA PERSONA ESERCENTE UN SERVIZIO DI PUBBLICA 
NECESSITÀ DI CUI ALL’ART. 359 C.P.. 
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NELLE IPOTESI IN QUESTIONE, IL QUADRO DELLE RESPONSABILITÀ DEL 
PROFESSIONISTA TECNICO È, INOLTRE, AGGRAVATO DALLA: 

PREVISIONE, AI SENSI SEMPRE DEL COMMA 14, DI UNA RESPONSABILITÀ 
AMMINISTRATIVA CON CONSEGUENTE APPLICAZIONE DI UNA SANZIONE (appunto 
amministrativa) PECUNIARIA DA EURO 2000,00 A EURO 15.000,00 PER CIASCUNA 
ATTESTAZIONE O ASSEVEZAZIONE INFEDELE RESA. 

PURE IN QUESTO CASO, AI SENSI DEL COMMA 13-TER DELL’ART. 119, È PREVISTA LA 
DECADENZA DAL BENEFICIO FISCALE RICONOSCIUTO DALLO STATO E, DUNQUE, PUÒ 
ESSERE IMPUTATA AL PROFESSIONISTA UNA RESPONSABILITÀ CIVILE, NEI CONFRONTI 
DEL COMMITTENTE, PER IL BENEFICIO PERDUTO E PER LE SOMME DI CUI L’AGENZIA 
DELLE ENTRATE SIA ANDATA A RECUPERO. 
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d) EMERSIONE DELLA MANCATA CORRISPONDENZA FRA L’ATTESTAZIONE REALISTICA 
DELLO STATO DI FATTO ESISTENTE RISPETTO AL TITOLO EDILIZIO ORIGINARIO. 

IN PRIMIS, DEVE RIBADIRSI  – COME ABBIAMO GIÀ VISTO –  CHE, NEL CASO DE QUO, 
NON POSSA «SCATTARE» LA DECADENZA DEL BENEFICIO FISCALE EVENTUALMENTE 
RICONOSCIUTO, VISTO CHE IL COMMA 13-TER NON RICHIEDE L’ATTESTAZIONE DELLO 
STATO LEGITTIMO RELATIVO ALL’IMMOBILE SU CUI SI INTERVIENE. 

IN OGNI CASO, COME ABBIAMO EVIDENZIATO IN PRECEDENZA, NON SI POSSONO 
ESCLUDERE DEI PROFILI DI RESPONSABILITÀ PER IL PROFESSIONISTA TECNICO. 

LA PRATICA RELATIVA AL SUPERBONUS, INFATTI, POTREBBE FUNGERE COME UNA SORTA 
DI “AUTODENUNCIA” PER IL PRIVATO, VISTO CHE L’UFFICIO TECNICO COMUNALE 
POTREBBE RILEVARE L’ESISTENZA DI UNA DIFFORMITÀ FRA LO STATO DI FATTO ESISTENTE 
AL MOMENTO DELL’INTERVENTO OGGETTO DI AGEVOLAZIONE  E IL TITOLO EDILIZIO 
ORIGINARIO CHE «LEGITTIMA» L’EDIFICIO.  
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IN TAL CASO, L’AMMINISTRAZIONE COMUNALE POTREBBE RAGIONEVOLMENTE ADOTTARE 
DEI PROVVEDIMENTI SANZIONATORI, ATTESO CHE L’ART. 119, COMMA 13-QUATER, 
STABILISCE ESPRESSAMENTE CHE «Resta impregiudicata ogni valutazione circa la 
legittimità dell’immobile oggetto di intervento».  

OVE IL COMUNE EFFETTIVAMENTE ADOTTASSE UN PROVVEDIMENTO SANZIONATORIO, 
SAREBBE ASTRATTAMENTE CONFIGURABILE UNA RESPONSABILITÀ CIVILE DEL 
PROFESSIONISTA TECNICO NEL CASO IN CUI LO STESSO NON AVESSE DEBITAMENTE 
MESSO AL CORRENTE (in modo dimostrabile) IL PRIVATO DELLA DIFFORMITÀ ESISTENTE. 

IN ALTRI TERMINI, FERMA RESTANDO L’OVVIA NECESSITÀ CHE IL PROFESSIONISTA NON 
ATTESTI FALSAMENTE LO STATO DI FATTO ESISTENTE, IL COMMITTENTE DEV’ESSERE 
INFORMATO IN ORDINE AI POTENZIALI RISCHI CHE PUÒ COMPORTARE LA PRATICA DI 
SUPERBONUS, E CIÒ NATURALMENTE OVE VENGA RISCONTRATO CHE L’EDIFICIO OGGETTO 
DELLA POSSIBILE AGEVOLAZIONE NON SIA CONFORME AI TITOLI ABILITATIVI CHE NE 
HANNO LEGITTIMATO LA REALIZZAZIONE. 
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IN DEFINITIVA, IL PROFESSIONISTA POTREBBE ESSERE CHIAMATO A RISPONDERE DEI 
DANNI DERIVANTI DALL’ESECUZIONE DEI PROVVEDIMENTI SANZIONATORI 
EVENTUALMENTE IRROGATI DALL’AMMINISTRAZIONE COMUNALE NEI CONFRONTI DEL 
COMMITTENTE: DEMOLIZIONE, SANZIONE PECUNIARIA NECESSARIA PER LA 
FISCALIZZAZIONE DELL’ABUSO, ET SIMILIA, MA ANCHE, PER ESEMPIO, DEI COSTI PER 
L’EVENTUALE SANATORIA, OVE QUESTA FOSSE AMMISSIBILE (in tal caso, 
verosimilmente, compensando in quota parte il danno subito  dal privato con il 
miglioramento della situazione del suo immobile, che verrebbe – in ipotesi –   
legittimato a posteriori). 

A TAL PROPOSITO, OFFRE DEGLI SPUNTI ESTREMAMENTE INTERESSANTI LA 
GIURISPRUDENZA DI LEGITTIMITÀ E DI MERITO CHE SI È FORMATA RELATIVAMENTE 
ALL’AMPIEZZA DEGLI OBBLIGHI DI INFORMAZIONE CHE GRAVANO SU TUTTI I 
PROFESSIONISTI. 
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«Va dichiarata la responsabilità professionale a carico del geometra basata sull'omessa 
informazione della impossibilità di ottenere un permesso a costruire in ampliamento 
stante la presenza di elettrodotto, informazione che richiede indubbiamente conoscenze 
tecniche e non può essere immediatamente percepibile da chi non possiede specifiche 
competenze tecniche» (Corte d’Appello di Perugia, sez. I, 25.06.2021, n. 390). 

«Nell'obbligazione dell'architetto (come dell'ingegnere e del geometra), in quanto 
diretta alla realizzabilità di un progetto, assume rilievo il risultato da conseguirsi, oltre la 
correttezza dei mezzi usati e quindi è configurabile l'inadempimento del professionista il 
quale, contravvenendo al dovere d'informazione verso il committente, abbia omesso di 
avvisarlo delle difficoltà dell'accoglimento della richiesta, che si potevano e dovevano 
dall'incaricato conoscere. Simile inadempimento è senz'altro configurabile, ad es., 
nell'ipotesi di progetto molto difforme dallo strumento urbanistico da rispettare» (Corte 
d’Appello di Firenze, sez. II, 08.11.2005, n. 1624). 
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E ANCORA: «Sussiste la responsabilità per inadempimento del professionista, incaricato 
del progetto e della direzione dei lavori di ristrutturazione di un'abitazione, il quale, 
violando gli obblighi informativi posti a suo carico, non abbia avvisato il committente 
della necessità di presentare la comunicazione della fine dei lavori prima della 
scadenza della D.I.A. e, senza porsi il problema della mancanza di tale dichiarazione ai 
fini della commerciabilità dell'immobile, abbia comunque certificato la regolarità delle 
opere, per poi indicare al committente, per ovviare alle conseguenze derivanti dal proprio 
inadempimento, la possibilità di ricorrere alla procedura di sanatoria» (Cassazione civile, 
sez. III, 18.06.2019, n. 16288). 

 

MA IL DOVERE DI INFORMAZIONE – COME DETTO – È DI CARATTERE GENERALE E 
RIGUARDA TUTTE LE CATEGORIE DI LIBERI PROFESSIONISTI, NEI CONFRONTI DEI 
RISPETTIVI  CLIENTI. 
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«Il dottore commercialista incaricato di una consulenza ha l'obbligo – a norma dell' art. 1176, 
comma 2, c.c. – non solo di fornire tutte le informazioni che siano di utilità per il cliente e 
rientrino nell'ambito della sua competenza, ma anche, tenuto conto della portata dell'incarico 
conferito, di individuare le questioni che esulino dalla stessa, informando il cliente dei limiti della 
propria competenza e fornendogli gli elementi necessari per assumere le proprie autonome 
determinazioni, eventualmente rivolgendosi ad altro professionista indicato come competente» 
(Trib. Milano, sez. I, 20.02.2020, n. 1645). 

«Nell'adempimento dell'incarico professionale conferitogli, l'obbligo di diligenza da osservare ai 
sensi del combinato disposto di cui agli artt. 1176, comma 2, e 2236 c.c. impone all'avvocato di 
assolvere, sia all'atto del conferimento del mandato che nel corso dello svolgimento del 
rapporto, (anche) ai doveri di sollecitazione, dissuasione ed informazione del cliente, essendo 
tenuto a rappresentare a quest'ultimo tutte le questioni di fatto e di diritto, comunque 
insorgenti, ostative al raggiungimento del risultato, o comunque produttive del rischio di effetti 
dannosi; di richiedergli gli elementi necessari o utili in suo possesso; di sconsigliarlo 
dall'intraprendere o proseguire un giudizio dall'esito probabilmente sfavorevole» (Cass. civ., sez. 
III, 19.07.2019, n. 19520). 
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«Viola il dovere di informazione e consiglio, ed è tenuto al risarcimento dei 
conseguenti danni, il notaio che omette di segnalare alle parti i rischi e le 
conseguenze derivanti, sotto il profilo fiscale, dalla vendita di un terreno edificabile 
e con destinazione agricola, per un prezzo inferiore al valore asseverato nella 
perizia giurata di stima redatta in applicazione dell' art. 7 l. 28 dicembre 2001 n. 
448» (Cass. civ., sez. III, 12.02.2019, n. 3984). 
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IN VIA GENERALE, PERALTRO, OCCORRE PUNTUALIZZARE CHE RIMANE FERMA, IN OGNI 
CASO, LA RESPONSABILITÀ DEL PROFESSIONISTA TECNICO PER LA COMPLESSIVA 
REALIZZABILITÀ DELL’INTERVENTO, NONCHÉ PER LA SUA CONFORMITÀ ALLA NORMATIVA 
GIURIDICA DI RIFERIMENTO. 

IN PROPOSITO, LA GIURISPRUDENZA DI MERITO ANCHE RECENTEMENTE HA PRECISATO: 
«In tema di responsabilità del progettista dell'opera edilizia, una volta esclusa la 
difformità fra l'opera realizzata ed il progetto elaborato (come avviene nel caso di 
specie), accertata la violazione della normativa in materia edilizia, settore tecnico ed 
altamente specialistico, l'errore è imputabile a titolo di responsabilità professionale al 
progettista, secondo il criterio della specifica diligenza in concreto esigibile ex art. 1176 
comma 2 c.c., in quanto il fatto illecito consistente nella realizzazione di una nuova 
costruzione in violazione delle distanze legali è legato da nesso causale al 
comportamento del professionista che ha predisposto il progetto e diretto i lavori» 
(Trib. Firenze, sez. II, 19.05.2021, n. 1380). 
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IN SENSO ANALOGO, SI VEDA ANCHE: «In tema di contratto d'opera, quando il 
contratto concerne la redazione di un progetto edilizio destinato all'esecuzione, tra gli 
obblighi del professionista rientra quello di redigere un progetto conforme, oltre che 
alle regole tecniche, anche alle norme giuridiche che disciplinano le modalità di 
edificazione su un dato territorio, in modo da non compromettere il conseguimento 
del provvedimento amministrativo che abilita all'esecuzione dell'opera, essendo questa 
qualità del progetto una delle connotazioni essenziali di un tale contratto di opera 
professionale; onde gli errori di progettazione concernenti la mancata adeguazione 
degli edifici previsti alla normativa vigente, compromettendo il rilascio della 
concessione, non possono che costituire inadempimento caratterizzato da colpa grave 
e quindi fonte di responsabilità del progettista nei confronti del committente per il 
danno da questi subito in conseguenza della mancata o comunque ritardata 
realizzazione dell'opera» (Corte d’Appello Aquila, sez. I, 28.07.2020, n. 1041). 
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E ANCORA, CON RIGUARDO, INVECE, ALLA REALIZZABILITÀ DEL PROGETTO 
IPOTIZZATO: 

«In tema di responsabilità per prestazione d’opera consistente in elaborazione 
progettuale, l’architetto, l’ingegnere o il geometra, nell’espletamento dell’attività 
professionale consistente nell’obbligazione di redigere un progetto, è debitore di un 
risultato, essendo il professionista tenuto alla prestazione di un progetto 
concretamente utilizzabile; con la conseguenza che l’irrealizzabilità dell’opera, per 
erroneità o inadeguatezza del progetto affidatogli, dà luogo ad un inadempimento 
dell’incarico ed abilita il committente a rifiutare di corrispondere il compenso, 
avvalendosi dell’eccezione di inadempimento» (Trib. Torino, sez. IV, 13.08.2019, n. 
3923). 
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RILIEVI DEL TUTTO SIMILI SONO, INOLTRE, SVILUPPATI ANCHE DALLA GIURISPRUDENZA 
DI LEGITTIMITÀ:  

«In tema di contratto d'opera per la redazione di un progetto edilizio, pur trattandosi di 
una fase preparatoria rispetto all'esecuzione dell'opera, il professionista (che nella 
specie aveva cumulato l'incarico di progettista e di direttore dei lavori), deve assicurare 
la conformità del medesimo progetto alla normativa urbanistica ed individuare in 
termini corretti la procedura amministrativa da utilizzare, così da prevenire la soluzione 
dei problemi che precedono e condizionano la realizzazione dell'opera richiesta dal 
committente. Ne consegue che ne sussiste la responsabilità per l'attività espletata sia 
nella fase antecedente all'esecuzione delle opere in relazione alla scelta del titolo 
autorizzativo occorrente per il tipo di intervento edilizio progettato sia in quella 
successiva di controllo e verifica della difformità dell'opera progettata rispetto a quella 
eseguita, trattandosi di un obbligo del professionista giustificato dalla specifica 
competenza tecnica necessariamente richiesta a chi abbia assunto l'incarico del 
progetto e della direzione dei lavori.  ... SEGUE … 
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… SEGUE… In particolare il professionista che si obbliga alla redazione di un progetto 
edilizio deve usare la diligenza del buon padre di famiglia nel porre in essere tutte le 
attività finalizzate a ottenere il provvedimento amministrativo che consenta la legittima 
esecuzione dell'opera che ne costituisce oggetto, ivi compresa la presentazione della 
documentazione richiesta dal Comune ai fini del rilascio della concessione edilizia» (Cass. 
civ., sez. II, 12.02.2021, n. 3686). 

PROPRIO PER I TANTI PROFILI DI RESPONSABILITÀ CIVILE ASSAI RILEVANTE CHE 
INVESTONO LA FIGURA DEL PROFESSIONISTA TECNICO, IL COMMA 14 DELL’ART. 119 IN 
ESAME STABILISCE: «I soggetti di cui al primo periodo stipulano una polizza di 
assicurazione della responsabilità civile, con 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, al fine 
di garantire ai propri clienti e al bilancio dello Stato il risarcimento dei danni 
eventualmente provocati dall'attività prestata». 
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IN DEFINITIVA, MERITA DIRE CHE LE PRATICHE SUPERBONUS 110% POSSONO 
RAPPRESENTARE SENZ’ALTRO UN’IMPORTANTE OPPORTUNITÀ PROFESSIONALE PER LE 
FIGURE DEI PROFESSIONISTI TECNICI, SPECIE IN UN PERIODO STORICO COME QUELLO 
ATTUALE, IN CUI IL MERCATO DELLE PROFESSIONI RISULTA PARTICOLARMENTE IN 
DIFFICOLTÀ . 

È CHIARO, TUTTAVIA, CHE SI TRATTA DI INCARICHI ANCHE MOLTO DELICATI, CHE VANNO 
SEGUITI E TRATTATI CONE LA DOVUTA ATTENZIONE ED IL NECESSARIO SCRUPOLO, 
PROPRIO PER EVITARE CHE RISCHINO DI DIVENTARE UN BOOMERANG, DATO CHE I 
PROFILI DI POTENZIALE RESPONSABILITÀ SONO COMUNQUE MOLTEPLICI E ANCHE 
SIGNIFICATIVAMENTE GRAVOSI. 

Avv. Domenico Chinello 

 

Webinar 2 dicembre 2021 

Superbonus edilizio 75 



 

 

 

 

Grazie per l’attenzione 
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