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Superbonus possibile anche
per immobili con abusi sanabili

AGEVOLAZIONI

Larisposta al Collegio
dei geometri
dall’Agenzia delle Marche

Per modesti lavori
privi di titolo puo bastare
un‘autocertficazione

Guglielmo Saporito

Piti chiari i rapporti tra bonus fi-
scali fino al 110% per lavorisu im-
mobili e regolarita urbanistica,
grazie ad una precisazione otte-
nuta dal Collegio dei geometri di
Ancona. Con parere 910-1 del-
l'agosto 2020, 'agenzia delle En-
trate delle Marche precisa che si
pub ottenere il bonus perimmobili
sui quali siano statieffettuati pre-
cedenti modesti lavori privi diti-
tolo amministrativo, perché basta
una dichiarazione sostitutiva del-
l'atto di notorieta che indichi la
data di inizio lavori e descriva gli
interventi come agevolabili.

Gli interventi liberi, che non ne-
cessitanodi alcun titolo abilitativo,
sono quelli descritti nel Dlgs 222
del 2016 (tabella A) e del Dm infra-
strutture 2 marzo 2018: manuten-
zione ordinaria, interventi per pre-
venire atti illeciti da parte di terzi,
cablatura degli edifici, conteni-
mento dell’inquinamento acusti-
o, interventi finalizzati a risparmi
energeticiinstallando fonti rinno-
vabili di energia, modifiche volte
alla prevenzione degli infortuni
domestici e gliinterventi dimessa
a norma degli edifici e degli im-
pianti tecnologici. Su un gradino
superiore visono ilavori che esi-
gono laCila, comunicazione di ini-
zio lavori corredata da dichiara-
zione asseveratada untecnico: con
tale provvedimentosipossono ef-
fettuare interventiliberi, di mode-
sta manutenzione straordinaria.
Quindi,sesichiedonobonus fisca-
li su immobili che presentino in
partenzaopere edilizie prive diti-
tolo, occorre verificare se gliinter-
ventisianodiedilizialibera ese vi
sia comungue conformita,

Ad esempio, secondoI'Agenzia,
se 'abuso derivisolo dall'esser sta-
to utilizzato un tipo di provvedi-

mento diverso (una Dia invece di
una concessione edilizia), si pud
chiedere una sanatoria (da tra-
smettere poiall’Agenzia)e il bonus
fiscale pud essere richiesto perché
lasanatoria ha I'effetto di impedire
ladecadenza daibenefici fiscali. Se
invece le opere abusive sono in
contrasto con gli strumenti urba-
nistici e i regolamenti edilizi, ciog
sitratta di opere non sanabili,vie
decadenzadaibenefici fiscali. L'ir-
regolarita asua volta haun margi-
ne di tolleranza del 2% in altezza,
distacchi, cubatura o superficie co-
perta, rispettando le destinazioni e
¢li allineamenti (articolo 49 Dpr
380 / 2001). In tale quadro, il bonus
fiscale pud essere chiesto anche
per immaobili con abusi sanabili e
fiscalmente tollerabili, basta una
dichiarazione sostitutiva dell’atto
dinotorietaindicante ladatadiini-
zio lavori, 1a tipologia (libera) dei
lavori ouna dichiarazione diecce-
denzalimitata al 2 per cento.Sein-
veceil bonus viene chiesto perim-
mobili oggetto di pit consistenti
interventi di manutenzione straor-
dinaria o ristrutturazione, o con
abusi superiori al 2%, € necessario
risalire all'ultima situazione legit-
tima (articolo 6 comma 1 bis Dpr
3B0/2001 modificato dal DI
76/2020), rimediando a preesi-
stenti abusi con una domanda di
sanatoria, demolendo oversando
una sanzione pecuniaria.

Se vi sono abusi di particolare
consistenza non dichiarati, & ri-
schioso sovrapporvi tacitamente la
richiesta dibonus fiscale: il princi-
pioeinfatti che suun edificioirre-
golare si possono realizzare solole
opere di manutenzione(Corte co-
stituzionale 529,/1995), mentre tut-
teleinnovazionie le migliorie pos-
sono essere autorizzate solamente
se partono da un presupposto di
piena legitimita. A tale severitari-
mediain partelacircolare Lunardi
(Lavori pubblici7agosto 2003 nu-
mero 41714), Ia quale ammette che
si possano effettuare lavori edili su
abusi edilizi, intervenendo anche
su edifici non regolarizzati, purché
prima dei nuovi lavori sia stata
chiesta una sanatoria. I lavori, in
questocaso, possono iniziare (an-
che sfruttando il bonus), in attesa
diottenere la sanatoria urbanistica,
ma arischio del committente.

& RIPRCOUZIONE RIS ERVATA

NEL QUOTIDIANO

DA DOMANI
Superbonus,
analisi e quesiti

Dopo le scelte legislative e le
prime (per la verita non sempre
coerenti) interpretazioni, il
superbonus del 110% resta uno
dei protagonisti non solo della
stagione dellaripresa ma anche
delle proposte editoriali del Sole
24 Ore. Noné un caso, peraltro,
che siéaperto il dibattito
sull'opportunita di rendere

I'incentivo strutturale o almeno
diallargarne la portata
temporale.

Aldila degli approfondimenti
che ormai quotidianamente
vengono dedicati al nuovo
bonus edilizio del 110% per
alcuni grandi interventi
«trainanti» (e che
continuerannoa essere
pubblicati), a partire da domani,
venerdi 11 settembre, due volte
la settimana (il martedieil
venerdi) verranno dedicate alle
agevolazioni alcune paginead
hoc sul quotidiano conun
approccio nuovo.

Nelle pagine bisettimanali
verranno, infatti, approfonditi i
casi concreti emersidalle
migliaia di quesiti giunti alle

caselle postali de
dell’Esperto risp«
segnalati dai nos
saranno indicate
operative per ris¢
problemi che nas
dallapplicazione
dell'agevolaziony
Le pagine, indiriz
operatori e contr
dungue oltre la g
funzionamento ¢
arrivare a scavar
un meccanismo g
complesso che si
la realta.
Non mancherant
tradizione del So
schemi esplicativ
quesiti.

— Dadomar

DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE

Case antisismiche, possibile
'acquisto attraverso il bonus

Lincentivo € dovuto
anche in caso di preliminare
stipulato prima di luglio

Luca De Stefani

Nel caso diacquisto, in una zona
sismica 1, 2 o 3, da parte di una
persona fisica di un’abitazione,
soggetta a misure antisismiche
realizzate da un’impresa di co-
struzione o ristrutturazione im-
mobiliare, mediante la demoli-
zione e laricostruzione dell'inte-
roedificio («anche con variazio-
ne  volumetrica rispetto
all'edificio preesistente, ove le
norme urbanistiche vigenti con-
sentano tale aumentow»), spettala
detrazione del 110% anche se il
preliminare é stato stipulato pri-

ma del1®luglio 2020, a patto che
questo acquisto (tramite rogito
notarile) avvenga entro 18 «mesi
dalla data di conclusione dei la-
vori» e, comungque, tra il 1° luglio
2020 e il 31 dicembre 2021.

In questo caso, & possibile an-
che effettuare I'opzione per lo
scontoin fattura ola cessione del
credito. Se il prezzo dell’apparta-
mento é pari o inferiore a g6mila
euro ¢ I'impresa accetta lo sconto
in fattura pari al prezzo di vendi-
ta, la persona fisica non dovra ef-
fettuare alcun pagamento per
I'acquisto, in guanto questo verra
compensatocon lariduzione del
prezzo, conseguente all’accordo
di trasferimento del credito d’im-
posta del 110% dalla persona fisi-
caal fornitore. Siarriva a questa
conclusione generale, analizzan-
do larispostaa un caso particola-
re con l'interpello dell’agenzia

delle Entrate 325

11 caso tratts
un’abitazione, qu
no novita relativa
pretazione restrit
alla norma) dell’a
trate relativamer
non residenziali,
fatti, la lista degl
volati al 110%, ¢
circolare delle En
5to 2020, N, 24/E
generico paragr:
tutto il 110%), pe
della destinaziol
non riguarda s
trainante o traina
interventiantisis
ce, in base allan
naria, consentor
Irpef e Ires del 50
anche per gliimn
attivita produttiy



