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INTERVENTI INTRODUTTIVI

Questioni giuridiche e cessione del credito
avv. Francesco Foltran
BM&A studio legale associato



CESSIONE DEL CREDITO: DECRETO CONTROLLI, 
SAL E ACCONTI



Cessione del credito: SAL e decreto controlli

Decreto-legge n. 157/2021 «Controlli»
• Estende anche a sconto in fattura/cessione delle detrazioni ordinarie il

visto di conformità e l’asseverazione di congruità ai sensi dell’art. 119, co.
13-bis;

• Estende il visto di conformità anche all’uso dei crediti da Superbonus nella
dichiarazione dei redditi;

• Controlli «preventivi», con possibilità per l’Agenzia delle Entrate di bloccare
l’efficacia delle dichiarazioni di cessione in presenza di elementi di rischio:

• Coerenza e regolarità dei dati indicati con dati presenti in Anagrafe
tributaria;

• Dati afferenti ai crediti oggetto di cessione ed ai soggetti che
intervengono nelle operazioni;

• Dati relativi ad analoghe cessioni operate dai medesimi soggetti



Cessione del credito: SAL e acconti

Cessione del credito per «SAL»
• È possibile applicare la cessione/sconto per SAL anche nel 

caso di acconti per opere non realizzate? 
• Il 30% deve essere corrisposto nel medesimo anno di 

imposta?



Cessione del credito: SAL e acconti

Risposta ad interpello DR Veneto n. 907-1595/2021
a) è possibile contabilizzare separatamente lavori ammessi al Super-

Ecobonus e al Super-Sismabonus.
b) Il conteggio della quota del SAL (min. 30%) va fatto ai sensi

dell’art. 14 co. 1 lett. d) d.m. 49/2018. Va calcolato sul costo totale
dell’intervento e non sull’importo ammesso a detrazione (cfr.
risposte nn. 538/2020 e 483/2021);

c) Nel modello Allegato 2 al d.m. 6.8.2020 vanno indicati i costi
complessivi e il costo dei lavori realizzati.

Posizione apparentemente contraria al conteggio nei SAL di acconti fatturati
nel rispetto dei computi metrici asseverati ma che non corrispondono
ancora a lavorazioni eseguite ed ultimate.



Cessione del credito: SAL e acconti

Risposta MEF in Commissione finanze 17.11.2021
• Quesito: in caso di sconto in fattura per SAL (nel rispetto requisiti di

legge), si ha diritto a mantenere l’agevolazione anche se lavori non
vengono terminati?

• Risposta: no. È possibile ottenere sconto in fattura/cessione per SAL
ma sul presupposto che si terminino i lavori (anche se oltre termine
finale agevolazione)

• La risposta non ammette che sia possibile pagare acconti per
prestazioni non eseguite, ed anzi richiama espressamente norme su
SAL (calcolato su lavori eseguiti)



Cessione del credito: SAL e acconti

FAQ Agenzia delle Entrate 22.11.2021
L’asseverazione prevista per gli interventi oggetto dei Bonus diversi dal Superbonus, di cui al
comma 2 dell’articolo 121 del decreto legge n. 34 del 2020, deve attestare i requisiti tecnici
dell’intervento e l’effettiva realizzazione, come previsto per il Superbonus, o riguarda solo la
congruità delle spese?

L’articolo 121, comma 1-ter, lettera b), del decreto legge n. 34 del 2020 prevede
espressamente che i tecnici abilitati “asseverano la congruità delle spese sostenute” e, quindi,
si ritiene che ad essa debba riferirsi la nuova attestazione richiesta. Resta, ovviamente, fermo
il rispetto dei requisiti e degli adempimenti specificamente previsti per la fruizione delle
agevolazioni fiscali diverse dal Superbonus di cui al comma 2 del citato articolo 121 del
decreto Rilancio. Ad esempio, per gli interventi finalizzati al risparmio energetico che danno
diritto alla detrazione di cui all’articolo 14 del decreto legge n. 63 del 2013 è necessario porre
in essere gli adempimenti previsti dal decreto ministeriale 6 agosto 2020 (requisiti) nel caso di
interventi effettuati a partire dal 6 ottobre 2020, ovvero, dal decreto interministeriale 19
febbraio 2007 per quelli iniziati in data antecedente.



SISMABONUS E PLURIFAMILIARI A PROPRIETA’
UNICA: CALCOLO DEL 60%



Cessione del credito: SAL e acconti

Art. 119, co. 8-bis d.l. 34/2020 «per gli interventi effettuati dalle persone
fisiche di cui al comma 9, lettera a), per i quali alla data del 30 giugno
2022 siano stati effettuati lavori per almeno il 60 per cento
dell'intervento complessivo, la detrazione del 110 per cento spetta anche
per le spese sostenute entro il 31 dicembre 2022».

Risposta ad interpello n. 788 del 24.11.2021: «stante la formulazione
della norma, ai fini della verifica della circostanza che al 30 giugno 2022
sia stato realizzato almeno il 60 per cento dell'intervento "complessivo",
tale percentuale va commisurata all'intervento complessivamente
considerato e non solo ai lavori antisismici».



CESSIONE DEL CREDITO: SPESE «A CAVALLO» 
TRA DUE ANNI DI IMPOSTA



Cessione del credito: Spese «a cavallo» tra due anni di imposta

Risposta ad interpello DR Veneto n. 907-1595/2021
1. Il diritto alla detrazione, nel rispetto di tutti i requisiti previsti, matura in

relazione alle spese sostenute nel medesimo periodo di imposta
2. Per il diritto all’esercizio dell’opzione, in relazione agli interventi che

godono della più elevata aliquota di detrazione prevista dal Superbonus,
occorre che sia stato anche raggiunto il SAL pari al minimo del 30%
dell’intervento complessivo

Nel caso in cui si sostengano spese a cavallo di due anni, se le spese
sostenute nel medesimo anno non sono almeno pari al 30% non è possibile
effettuare opzione per la cessione



INTERVENTI «TRAINANTI» E INTERVENTI 
«TRAINATI»: VALIDITÀ E ORDINE DEI PAGAMENTI



Interventi «trainanti» e interventi «trainati»: quale regime 
per la proroga?

La proroga del Superbonus nei condomini è efficace solo per gli
interventi trainanti e non anche per quelli trainati?

In effetti, il ddl presentato in Parlamento richiama soltanto l’art. 119,
co. 9, lett. a) d.l. 119/2020 (che individua come beneficiari i
condomini e i proprietari edifici plurifamiliari in proprietà esclusiva)

Errore di coordinamento: è irrazionale non prorogare
corrispondentemente interventi trainanti e trainati (che possono
concorrere a doppio salto) e/o ammetterli solo per edifici
plurifamiliari in proprietà esclusiva



Interventi «trainanti» e interventi «trainati»: ordine dei 
pagamenti

È necessario che gli interventi trainati siano pagati dopo il primo 
acconto per interventi trainanti?

Art. 2, co. 5 d.m. 6.8.2020 e Circ. 24/E/2020: Con riferimento alla 
condizione richiesta dalla norma che gli interventi trainati siano 
effettuati congiuntamente agli interventi trainanti ammessi al 
Superbonus si precisa che tale condizione si considera soddisfatta se «le 
date delle spese sostenute per gli interventi trainati, sono ricomprese 
nell’intervallo di tempo individuato dalla data di inizio e dalla data di 
fine dei lavori per la realizzazione degli interventi trainanti».



CESSIONE DEL CREDITO: ASSEVERAZIONE DI 
STATO LEGITTIMO



Cessione del credito: asseverazione di stato legittimo

Stato legittimo
• Rilevante a fini «edilizi» per il rilascio del titolo per gli interventi
• Rilevante a fini «fiscali» per fruire delle agevolazioni



Cessione del credito: asseverazione di stato legittimo

Stato legittimo ai fini «edilizi»

Conformità dello stato di fatto dell’immobile rispetto ai titoli edilizi che
ne hanno autorizzato la realizzazione (o comunque rispetto al quadro
normativo/regolamentare) pro tempore vigente



Cessione del credito: asseverazione di stato legittimo
Art. 9-bis TUE
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, o 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.





Cessione del credito: asseverazione di stato legittimo
Stato legittimo a fini «fiscali»

Art. 49 d.P.R. n. 380/2001: «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».



Cessione del credito: asseverazione di stato legittimo

D.L. 34/2020, art. 119, co. 13-ter (prima del d.l. 77/2021)
13-ter. Al fine di semplificare la presentazione dei titoli abilitativi
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.

• Asseverazione (ai fini del titolo abilitativo) limitata a edifici
unifamiliari e parti comuni di edifici plurifamiliari



Cessione del credito: asseverazione di stato legittimo
D.L. 34/2020, art. 119, co. 13-ter (dopo il d.l. 77/2021)
13-ter. Gli interventi di cui al presente articolo, anche qualora riguardino le parti
strutturali degli edifici o i prospetti, con esclusione di quelli comportanti la
demolizione e la ricostruzione degli edifici, costituiscono manutenzione
straordinaria e sono realizzabili mediante comunicazione di inizio lavori
asseverata (CILA). 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.



Cessione del credito: asseverazione di stato legittimo

D.L. 34/2020, art. 119, co. 13-ter (dopo il d.l. 77/2021)
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
13-quater. Fermo restando quanto previsto al comma 13-ter, resta
impregiudicata ogni valutazione circa la legittimità dell'immobile
oggetto di intervento.



Cessione del credito: asseverazione di stato legittimo

L’art. 13-ter opera ai soli fini fiscali, mentre dal punto di vista edilizio
l’immobile resta abusivo (con ogni conseguenza in merito)
La regolarizzazione di un immobile in assenza di stato legittimo può
avvenire tramite:

• Titolo in Sanatoria

• «Dialogo sanante»

• Legittimazione «ex lege» per gli edifici ante 1967/1977



Cessione del credito: asseverazione di stato legittimo

PdC in sanatoria (art. 36 TUE)
Richiesta la doppia conformità
Subordinato al pagamento del doppio del costo di costruzione

SCIA in sanatoria (art. 37 TUE)
Pagamento sanzione pari al doppio dell’aumento del valore venale
Se bene vincolato: può essere ordinata rimessione in pristino e sanzione da 
516 a 10329 euro



Cessione del credito: asseverazione di stato legittimo

«Dialogo Sanante»

• Art. 93, u.c. l.r. n. 61/1985: Nei casi previsti dall’articolo 34, del decreto del 
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 “Testo unico delle 
disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia”, l’interessato può 
chiedere di eliminare le opere abusive mediante la loro demolizione nel 
contesto di uno degli interventi di cui all’articolo 3, comma 1, lettere d) ed 
e), del medesimo decreto, a condizione che l’intervento sia conforme agli 
strumenti urbanistici ed eseguito entro un termine fissato dal Comune.

• Nel caso di interventi di demolizione e ricostruzione di edifici che presentano
difformità, è possibile ricorrere a questo strumento per realizzare
l’intervento

• Ma non si può usare per «sanare» volumi abusivi (!)



Cessione del credito: asseverazione di stato legittimo

Legittimazione «ex lege» - Art. 93bis l.r. n. 61/1985

Edifici ante 1977 con certificato di agibilità
1. ln attuazione dell’articolo 9-bis, comma 1-bis, del decreto del Presidente della
Repubblica n. 380 del 2001, lo stato legittimo di immobili in proprietà o in
disponibilità di soggetti non autori di variazioni non essenziali risalenti ad epoca
anteriore al 30 gennaio 1977, data di entrata in vigore della legge 10/1977 e
dotati di certificato di abitabilità/agibilità, coincide con l’assetto dell’immobile al
quale si riferiscono i predetti certificati, fatta salva l’efficacia di eventuali
interventi successivi attestati da validi titoli abilitativi.



Cessione del credito: asseverazione di stato legittimo

Legittimazione «ex lege» - Art. 93bis l.r. n. 61/1985

Edifici ante 1967 realizzati fuori dai centri abitati
2. Lo stato legittimo di immobili realizzati in zone esterne ai centri abitati e alle
zone di espansione previste da eventuali piani regolatori in epoca anteriore al 1°
settembre 1967 è attestata dall’assetto dell’edificio realizzato entro quella data
e adeguatamente documentato, non assumendo efficacia l’eventuale titolo
abilitativo rilasciato anche in attuazione di piani, regolamenti o provvedimenti
di carattere generale comunque denominati, di epoca precedente.



Cessione del credito: asseverazione di stato legittimo

• N.B. Queste previsioni riguardano l’aspetto edilizio

• Se il bene ricade in area vincolata è necessario anche (ove possibile)
regolarizzare l’immobile sotto il profilo paesaggistico

• Accertamento di compatibilità paesaggistica: non possibile per nuovi
volumi, superfici

• Art. 119, co. 13-ter e art. 49 TUE non prevedono decadenza dai benefici
fiscali per il caso di violazioni delle prescrizioni poste a tutela di vincoli

• Art. 167 d.lgs. n. 42/2004: possibile nel caso di lavori comunque
configurabili come interventi di manutenzione ordinaria/straordinaria

• Abusi paesaggistici e sanzioni penali (art. 167 e 181 d.lgs. n. 42/2004)



CILAS e altri titoli

Art. 119, co. 13-ter prevede la possibilità di realizzare interventi
Superbonus con CILAS.

CILAS opera SOLO per interventi previsti dall’art. 119 d.l. 34/2020

In caso di interventi che comportino anche lavori diversi:
• Possibilità di presentare doppio titolo, indicando nella

CILAS il titolo collegato
• Possibilità di presentare un unico titolo «superiore» che

legittimi tutte le opere? Coerente con ratio di
semplificazione che sta alla base del d.l. 77/2021



CILAS e altri titoli

Nel caso di titoli diversi presentati prima dell’entrata in vigore del
d.l. 77/2021, prosecuzione dell’intervento sulla base del titolo
rilasciato (tempus regit actum)

Eventuali varianti possono essere richieste come variante al titolo
rilasciato (eventualmente nelle forme previste dall’art. 22 d.P.R. n.
380/2001).



GRAZIE PER L’ATTENZIONE

francesco.foltran@studiobma.com
bonusfiscali.studiobma.com
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