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STATO LEGITTIMO 

COMPUTO DEI LAVORI 
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ARTICOLO 119 LEGGE 77/2020 
CON INTEGRAZIONI RISPETTO ALL’ORIGINARIO 

TESTO DEL DL 34/2020, MODIFICHE DELLA 
LEGGE 126/2020 DI CONVERSIONE DEL DL 
104/2020 E MODIFICHE DELLA LEGGE DI 

BILANCIO 2021 N.178 DEL 30 DICEMBRE 2020.

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

….
1-bis. Lo stato legittimo dell’immobile o dell’unità immobiliare è 
quello stabilito dal titolo abilitativo che ne ha previsto la costruzione 
o che ne ha legittimato la stessa e da quello che ha disciplinato 
l’ultimo intervento edilizio che ha interessato l’intero immobile o 
unità immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che 
hanno abilitato interventi parziali. Per gli immobili realizzati in 
un’epoca nella quale non era obbligatorio acquisire il titolo abilitativo 
edilizio, lo stato legittimo è quello desumibile dalle informazioni 
catastali di primo impianto ovvero da altri documenti probanti, quali 
le riprese fotografiche, gli estratti cartografici, i documenti d’archivio, 
o altro atto, pubblico o privato, di cui sia dimostrata la provenienza, e 
dal titolo abilitativo che ha disciplinato l’ultimo intervento edilizio 
che ha interessato l’intero immobile o unità immobiliare, integrati 
con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi 
parziali. Le disposizioni di cui al secondo periodo si applicano altresì 
nei casi in cui sussista un principio di prova del titolo abilitativo del 
quale, tuttavia, non sia disponibile copia.
(comma aggiunto dall'art. 10, comma 1, lettera d), della legge n. 120 del 2020)
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Lo stato legittimo dell’immobile o dell’unità immobiliare è quello 
stabilito dal titolo abilitativo che:

§ ha previsto la costruzione 

§ ha legittimato la costruzione 

§ 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. 
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Legge «Urbanistica» n° 1150 del 1942

Legge «PONTE» n° 765 del 1967

ha previsto la costruzione 
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LEGGE 17 AGOSTO 1942, N. 1150
LEGGE URBANISTICA

CAPO IV 
NORME REGOLATRICI DELL’ATTIVITÀ COSTRUTTIVA EDILIZIA

Art. 31. Licenza di costruzione - Responsabilità comune del 
committente e dell'assuntore dei lavori. 

Chiunque intenda eseguire nuove costruzioni edilizie ovvero 
ampliare quelle esistenti o a modificarne la struttura o l'aspetto 

nei centri abitati 
ed ove esista il piano regolatore comunale, anche dentro le zone di 
espansione di cui al n. 2 dell'art. 7, deve chiedere apposita licenza al 
podestà del Comune.

ha previsto la costruzione 
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LEGGE 6 AGOSTO 1967, N. 765
Modifiche e integrazioni alla legge urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150

CAPO IV 
NORME REGOLATRICI DELL’ATTIVITÀ COSTRUTTIVA EDILIZIA

Art. 10 - L'articolo  31  della  legge 17 agosto 1942, n. 1150, è 
sostituito dal seguente:

Art. 31 – Licenza edilizia – Responsabilità comune del committente e 
dell’assuntore dei lavori

Chiunque intenda 
nell’ambito del territorio comunale

 eseguire nuove costruzioni, ampliare, modificare o demolire quelle 
esistenti ovvero procedere all’esecuzione di opere di urbanizzazione 
del terreno, deve chiedere apposita licenza al Sindaco.

ha previsto la costruzione 



segreteria@paceandpartners.itIng. Eduardo Pace
ingpace@paceandpartners.it

SUPERBONUS 110% - PROCEDURE OPERATIVE E SCELTE PROGETTUALI – Benevento 22 aprile 2021

CONDONI EDILIZI

Legge n° 47/1985

legge n° 724/1994

Decreto Legge n° 269/2003

ha legittim
ato la costruzione 
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Lo stato legittimo dell’immobile o dell’unità immobiliare per gli 
immobili realizzati in un’epoca nella quale non era obbligatorio 
acquisire il titolo abilitativo edilizio, 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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Lo stato legittimo dell’immobile si può conseguire ex DPR 380/2001
Art. 36 (L) - Accertamento di conformità
1. In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in difformità 

da esso, ovvero in assenza di segnalazione certificata di inizio attività 
………

il responsabile dell’abuso, o l’attuale proprietario dell’immobile, possono 
ottenere il permesso in sanatoria se l’intervento risulti conforme alla disciplina 
urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, 
sia al momento della presentazione della domanda.

2. Il rilascio del permesso in sanatoria è subordinato al pagamento, a titolo di 
oblazione, del contributo di costruzione in misura doppia, ovvero, in caso di gratuità 
a norma di legge, in misura pari a quella prevista dall'articolo 16. Nell’ipotesi di 
intervento realizzato in parziale difformità, l'oblazione è calcolata con riferimento alla 
parte di opera difforme dal permesso.
3. Sulla richiesta di permesso in sanatoria il dirigente o il responsabile del 
competente ufficio comunale si pronuncia con adeguata motivazione, entro sessanta 
giorni decorsi i quali la richiesta si intende rifiutata.
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Ma è proprio 
necessario 
accertare o 

conseguire lo STATO 
LEGITTIMO 

DELL’IMMOBILE?
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DPR 380/2001
Capo III - Disposizioni fiscali
Art. 49 (L) - Disposizioni fiscali
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 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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1/2

ANALISI DELL’ART. 49 DEL DPR 380/2001

L’ Art. 49 del DPR 380/01 al comma 1 recita testualmente: “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”.

Adesso analizziamo il testo nella sua sostanza: 

“gli interventi abusivi realizzati in assenza di titolo o in contrasto con lo 
stesso ......... non beneficiano delle agevolazioni fiscali previste dalle 
norme vigenti, né di contributi .......”

 Il soggetto è l’ INTERVENTO ABUSIVO
 Il verbo è (non) BENEFICIANO
 L’oggetto è l’AGEVOLAZIONE FISCALE.

Quindi: il singolo intervento abusivo non beneficia dell’agevolazione 
fiscale.

MAI si legge che su 10.000 mq di superficie di facciata, 10 mq di opera 
abusiva (es. veranda) bloccano il beneficio fiscale per l’intera superficie 
rimanente di 9.990 mq.

… … … 
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2/2

ANALISI DELL’ART. 49 DEL DPR 380/2001

Inoltre la veranda è un abuso perpetrato da UN SINGOLO privato 
mentre la facciata è CONDOMINIALE.

Allora in base alla lettura testuale e letterale dell’art. 49 del DPR 
380/01 si conclude che:

in caso di lavoro su un edificio in cui sia stata realizzata, da un singolo 
condomino, una veranda abusiva, quell’ intervento abusivo (ovvero la 
veranda) “non beneficia delle agevolazioni fiscali previste dalle norme 
vigenti, né di contributi” ecc. e, pertanto, una volta estrapolata la 
veranda (volume e superficie) per tutta la rimanente parte della 
superficie condominiale priva di abusi, l’art. 49 del DPR 380/01 non 
nega il beneficio.
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COMPUTO DEI LAVORI 
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COMPUTO DEI LAVORI 
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COMPUTO DEI LAVORI 



segreteria@paceandpartners.itIng. Eduardo Pace
ingpace@paceandpartners.it

SUPERBONUS 110% - PROCEDURE OPERATIVE E SCELTE PROGETTUALI – Benevento 22 aprile 2021

COMPUTO DEI LAVORI 
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COMPUTO DEI LAVORI 
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EQUO COMPENSO PER I PROFESSIONISTI
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EQUO COMPENSO PER I PROFESSIONISTI

DM 6 agosto 2020 - Allegato A “Requisiti da indicare nell’asseverazione per gli interventi che 
accedono alle detrazioni fiscali” - let. C del pt. 13 “Limiti delle agevolazioni” :

13 Limiti delle agevolazioni
13.1 Per gli interventi di cui all’articolo 119, commi 1 e 2 del Decreto Rilancio, nonché per gli altri 
interventi che, ai sensi del presente allegato prevedano la redazione dell’asseverazione ai sensi del 
presente allegato A da parte del tecnico abilitato, il tecnico abilitato stesso che la sottoscrive allega 
il computo metrico e assevera che siano rispettati i costi massimi per tipologia di intervento, nel 
rispetto dei seguenti criteri:

c) sono ammessi alla detrazione di cui all’articolo 1, comma 1, gli oneri per le prestazioni 
professionali connesse alla realizzazione degli interventi, per la redazione dell’attestato di 
prestazione energetica APE, nonché per l’asseverazione di cui al presente allegato, secondo i valori 
massimi di cui al decreto del Ministro della giustizia 17 giugno 2016 recante approvazione delle 
tabelle dei corrispettivi commisurati al livello qualitativo delle prestazioni di progettazione adottato 
ai sensi dell’articolo 24, comma 8, del decreto legislativo n. 50 del 2016.”
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EQUO COMPENSO PER I PROFESSIONISTI
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EQUO COMPENSO PER I PROFESSIONISTI
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EQUO COMPENSO PER I PROFESSIONISTI

APE CONVENZIONALE INIZIALE
da calcolare sull'importo del valore di costruzione del fabbricato= 

costo di costruzione (318,00 €/mc) x volume
incidenza edilizia = 95%
incidenza impianti = 5%

Attestato di Prestazione Energetica QdII.05

APE CONVENZIONALE FINALE
da calcolare sull'importo del valore di costruzione del fabbricato (= 

costo di costruzione (318,00 €/mc) x volume) + costo opere 
progettate

incidenza edilizia = 95% + opere progettate per edilizia
incidenza impianti = 5% + opere progettate per impianti

Attestato di Prestazione Energetica QdII.05
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ECOBONUS

Progettazione Preliminare QbI.01

QbI.02

QbI.16

Progettazione Definitiva QbII.01

QbII.03

QbII.05

QbII.21

QbII.23

Progettazione Esecutiva QbIII.01

QbIII.02

QbIII.03

QbIII.04

QbIII.05

QbIII.07

Direzione Lavori QcI.01

QcI.02

QcI.09

QcI.11

QcI.12

Asseveratore anche DL QcI.11

Asseveratore non DL QdI.01

EQUO COMPENSO PER I PROFESSIONISTI
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EQUO COMPENSO PER I PROFESSIONISTI

SISMABONUS

VERIFICA VULNERABILIA' SISMICA
sul valore delle strutture ESISTENTI =

volume edificio x costo costruzione (318 €/mc) x 
incidenza costo strutture (21%)

Progettazione Preliminare QbI.06
QbI.09
QbI.11

Progettazione Definitiva QbII.09
QbII.12
QbII.13
QbII.14
QbII.15
QbII.16
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EQUO COMPENSO PER I PROFESSIONISTI

SISMABONUS

MIGLIORAMENTO/ADEGUAMENTO SISMICO
sul valore delle opere progettate

Progettazione Preliminare QbI.01
QbI.02
QbI.06
QbI.09
QbI.11
QbI.16

Progettazione Definitiva QbII.01
QbII.03
QbII.05
QbII.09
QbII.12
QbII.13
QbII.23

Progettazione Esecutiva QbIII.01
QbIII.02
QbIII.03
QbIII.04
QbIII.05
QbIII.07

Direzione Lavori QcI.01
QcI.02
QcI.09
QcI.11
QcI.12
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EQUO COMPENSO PER I PROFESSIONISTI

Collaudo Statico
sul valore delle STRUTTURE ESISTENTI + 

NUOVE QdI.03

Responsabile dei Lavori 0,05

Asseveratore anche DL QcI.11

Asseveratore non DL QdI.01

GEOLOGIA - VERIFICA VULNERABILIA' SISMICA
sul valore delle strutture ESISTENTI =

volume edificio x costo costruzione (318 €/mc) x 
incidenza costo strutture (21%)

Progettazione Preliminare QbI.11

Progettazione definitiva QbII.13
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EQUO COMPENSO PER I PROFESSIONISTI
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EQUO COMPENSO PER I PROFESSIONISTI
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EQUO COMPENSO PER I PROFESSIONISTI

LA DIGNITA’ DELLA NOSTRA PROFESSIONE 

PASSA ANCHE ATTRAVERSO IL 

RICONOSCIMENTO DELL’EQUO COMPENSO:

PER UNA VOLTA HANNO APPROVATO UNA 

LEGGE CHE CI CONSENTE DI OPERARE SENZA 

RIDURCI ALL’ELEMOSINA!
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Grazie per l’attenzioneGrazie per l’attenzione

Ing. Eduardo Pace


