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Superbonus,lentoaddio.
Adessoèl’ora delcontenzioso
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DI ANTONIORANALLI

S
uperbonus,adessoèl’o-
ra del contenzioso. Con

il venirmeno,progressi-
vo, degli incentivi al

110%perl’edilizia, si stannoin-
fatti aprendounaseriedi nuove

cause. La legge di Bilancio
2025, all’esamedel parlamento,
conferma l’accessoall’incentivo
peril 2025in misuraridotta al

65%,limitando il bonusasoli po-

chi casiselezionati. Unariduzio-
ne che però lascia dietro di sé

una serie di problematicheirri-
solte: lavorinoncompletati,im-

possibilità di usufruiredell’age-
volazione fiscale nella misura
originariadel 110%,cantieriso-

spesi omai attivati, cessionedel
credito e mancata esecuzione
dei lavoridapartedell’impresa.
Problemi su cui sono stati chia-

mati a intervenire numerosi
studi legali.

«Sicuramenteunasituazione
di forte incertezzaper tutti gli
attori coinvolti (cittadini, impre-
se eprofessionisti)», dice Mario
Benedetti, partner di BLB
StudioLegale.«Le implicazio-

ni di questacriticità devono es-

sere necessariamentevalutate
in termini di responsabilitàedi
risarcimentodel danno.

Puntodipartenzaèlastratifi-
cazione di fonti normativee non
(circolari Agenzia delle Entra-
te, chiarimentiEnea,giurispru-
denza) chehadeterminatodiffi-

coltà interpretativeesoprattut-
to il venirmenodel legittimoaf-

fidamento tra lo statole impre-

se e i cittadini. In questoconte-

sto, particolarmentecritica si
starilevandola tuteladeibene-

ficiari, spessocoinvolti,loro mal-
grado, in contenziosi complessi.
Il temariguardasoprattuttol’o-
nere probatoriocirca l’utilità pa-

trimoniale che il creditore
avrebbeconseguitosel’obbliga-
zione fossestataadempiuta.Ri-
levante è poi la dimostrazione
dellalesionedell’aspettativale-

gittima edell’impossibilità di re-
perire un’altraimpresaappalta-

trice per la realizzazionedei la-

vori. Il temadella responsabili-

tà epiùnellospecificoquelladel

beneficiario,implica il necessa-

rio bilanciamentotradisciplina
sullacessionedei crediti/sconto

in fatturaei poteridi vigilanza
deglienti proposti.È noto, infat-

ti, che l’Agenzia delle Entrate
inprimabattutaprovvede al re-

cupero dell’importo corrispon-

dente alla detrazionenon spet-

tante neiconfronti delbeneficia-

rio stesso.Sei cessionario i for-

nitori hannoconcorsocondolo e

colpagravenella violazione, al-
lora ne rispondono in solido con

il beneficiario.In caso contra-
rio, risponderannoper l’even-
tuale utilizzo delcredito d’impo-
sta inmodo irregolareo in misu-
ra maggiore rispettoal credito
di impostaricevuto. In ogni ca-

so il concorsoola responsabilità
sonoesclusisei cessionarisono

in possesso di specifica docu-

mentazione indicata daapposi-
te circolari della stessaagenzia
delle Entratesusseguitesinel
tempo. È probabileche si crei
un’ulteriore ondata di esodati
da Superbonuse di risoluzioni
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di contrattigià conclusi.Lecriti-
cità attengonoancheai rappor-
ti tra istituti di creditoo inter-

mediari. Lo scenariova ad ag-

giungersi alla cd. questione
Spalma-crediti di cui al D.L.

39/2024.I contratti potrannoes-

sere modificati, oppurepotran-

no essererisolti, acausadi una
modifica sostanzialedel conte-

sto nel qualeera stato inizial-
mente sottoscritto».

Il superbonus110% è stato
previstodal legislatoreper in-

centivare la realizzazionedi in-
terventi di efficientamento ener-

getico (e di messain sicurezza
antisismica)che, in assenzadi
questomeccanismo agevolante
non sarebberostati verosimil-

mente intrapresi. «Tuttavia,
pur a fronte di tali nobili inten-

zioni, si è purtroppoassistitoad
una proliferazionesia di inter-
venti che, conseguentemente,
di operatorieconomicinon sem-

pre dotatidi un’organizzazione
e di un’esperienza sufficientea
garantire il rispettodeitempidi
esecuzione in linea con le sca-

denze normative»,spiegaDa-
niele Di Paolo, responsabile

della pacticeEnergy Efficiency
e CERdello studioAngelini e
Associati.«Le operazioniche

abbiamoseguito in questoambi-
to, assistendoprincipalmente
fondazioni ed ETS operantinel
settore socio-sanitario,nonché
imprese di costruzioni me-

dio-grandi, hannosin qui tutte
visto il raggiungimento degli
obiettivi graziealla definizione
di schemi contrattuali in grado
di garantirel’allineamento di in-
teressi tracommittenteeappal-

tatore. Sennonché,sononume-

rosi i casiin cui i committenti si

sonoritrovati conlavorazioni in-
complete o,di fatto,mai esegui-
te. In questicasi,è verosimile ri-

tenere che i soggettidecaduti
dal beneficio fiscale,destinatari

delle richieste di restituzione
delle somme «anticipate»da
partedell’Agenzia delle Entra-
te, decidanodi intraprendere
azioni legali volte ad ottenere,
alternativamente, l’adempi-
mento del contrattodi appalto
(con obbligo di conclusione dei
lavori)ovvero la risoluzionedel-

lo stesso,salvo in ogni caso il ri-
sarcimento del dannoderivante
dal ritardo e dal mancatocom-

pletamento dell’intervento nei
termini fissati exlegeper il rico-
noscimento dell’agevolazione fi-
scale nella suaaliquota massi-

ma del110%.Èsutaleprofilo ri-
sarcitorio che, infatti, si soffer-

ma la recente casistica giuri-
sprudenziale in materia, laddo-

ve ravvedenella perdita della
possibilitàdi accederealbonus
110%nonunameraaspettativa

di fatto maunacomponentepa-
trimoniale valutabile autono-

mamente sul piano economi-

co-giuridico, il cui accertamen-

to giudiziale nonsi estendean-

che alla verifica della concreta
probabilità del conseguimento
di talebeneficio».

Il gran numerodi interventi
edilizi realizzati in virtù delle
consistenti agevolazioni fiscali
porta,qualequasiovvia conse-

guenza, unaumentodeipossibi-

li scenaricontenziosi tra i sog-

getti chehannocommissionato
e quelli chehannorealizzatogli
interventi. «La principale pro-
blematica riguarderàlanoncor-

retta esecuzione dei lavori da
partedelle imprese(vuoi per l’e-
sistenza di vizi e difetti nelle
opere,vuoi per il mancatori-

spetto dei tempi di consegna)e

la correlataresponsabilità,ol-

tre chedelleimpreseesecutrici,
anchedeiprogettisti edei diret-

tori dei lavori», spiegaEnzoAl-
do Tino di Lawes Avvocati.
«Le norme di riferimento sono
quelledettatein temadi appal-
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to con riferimento alle quali ci
sono dei principi giurispruden-

ziali (in ordine, ad esempio, alla

individuazione dei c.d. gravidi-
fetti edeiterminiper denuncia-

re i vizi e promuovere il giudi-

zio) che possono considerarsi or-

mai consolidati e che troveran-

noapplicazioneanche ai conten-

ziosi legati al superbonus. Le ve-

rosimili peculiarità dei giudizi
che siapriranno sono fondamen-

talmente due. La prima riguar-
da il fatto che nelle occasioni in

cui si è fatto ricorso allo sconto

in fattura oalla cessione delcre-

dito (con conseguentemancato

pagamento diretto da commit-

tente ad impresa) –nell’obietti-
va difficoltà di ottenere la resti-
tuzionedelle somme legateagli

interventi noneseguiti –cisi do-
vrà limitare a chiedere la corre-

sponsione delle somme che sa-

ranno da sborsare per eseguire
gli interventi mancantio per eli-
minare i vizi ovvero la condan-

na dell’impresa ad eseguire di-
rettamente i ripristini necessa-

ri. Il secondo riguarda la (even-

tuale) perdita deibenefici fisca-

li che il committente abbia subi-

to per i ritardi nella esecuzione
e/o nella fine dei lavori. In que-

sti casi – qualora nel contratto
di appalto non vi siauna specifi-

cadisciplina – la responsabilità
dell’impresa dipenderà dalla
prova dell’imputabilità all’im-
presa stessa (o a suoi subappal-

tatori)dei ritardi. In tutti i casi,

l’avvio di un procedimento di ac-

certamento tecnico preventivo

può ritenersi decisivo per la tem-

pestiva acquisizione della pro-

va dei vizi e delle responsabili-
tà, per il rapidoavviodegliinter-

venti di ripristino nonché, au-
spicabilmente, per il reperimen-

to di una soluzione transattiva
che eviti (a tutte le parti in cau-

sa)costi e tempi di un giudizio».

Per Francesco Matrone,
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ai fondi,ai materiali ovvero per
la scadenza degli incentivi: da
un lato molte aziende si trovano

ora a doveraffrontare contenzio-

si per penali o mancati paga-

menti, dall’altro i committenti

rischiano di non poterbeneficia-
re delle detrazioni previste. In
questi casi, i contrattistipulati
diventano fondamentali per de-

terminare le responsabilità e le

modalità di risoluzione delle

controversie,ad esempio impor-
tante sarà la verifica delle clau-

sole di risoluzione in caso di im-

possibilità di proseguire a cau-

sa del ritiro degliincentivi. Dal
lato fiscale, il rischio maggiore è

legato al recupero degliimporti
indebitamente detratti. Se i la-
vori non sono stati conclusi o

non soddisfano i requisiti di con-

formità, l’Agenzia delle Entrate
potrebbe richiedere la restitu-
zionedellesomme, con l’aggiun-
ta disanzioni e interessi. Le im-

prese, d'altro canto, rischiano di

trovarsi con crediti d'imposta

che potrebbero non essere utiliz-

zati o ceduti come previsto ini-
zialmente, compromettendo la

loro sostenibilità finanziaria.
Inoltre, la normativa, messa a

punto negli ultimianni per con-

tenerel’onere a caricodello Sta-

to, ha previsto una serie di prov-
vedimenti come la rivalutazio-

ne delle rendite catastali delle
unità oggetto di interventi e l’al-
lungamento dellerate per bene-

ficiare delbonus che inficianole

iniziali valutazioni di conve-

nienza. Sul fronteimmobiliare,
infine, si segnalano situazioni li-
mite in cui gli utenti si sono tro-

vati con immobili non abitabili

o bloccati a metà dei lavori, sen-

za la possibilità di accedere ad

ulteriori fondi. Sarà essenziale

valutare attentamente le re-
sponsabilitàlegalidelle impre-

se esecutrici e la posizione degli
utenti, anchealla luce dei conti-

nui chiarimenti normativi. In
questo contesto, una consulen-

za adeguata e tempestivadiven-

ta cruciale per ridurre al mini-
mo i rischi e garantire un’effica-
ce gestione deicontenziosi».

Per DanieleZanni di DWF
«l'introduzionedei bonus e su-

perbonus 110% per interventi
ediliziper incentivare la riquali-
ficazioneenergetica eantisismi-
ca degliimmobili, iniziativa pur
lodevole nelle premesseorigina-

li, è statamal concepitasoprat-

tutto in relazione a due aspetti.

La tempisticatroppo concentra-

ta in un breve lasso di tempo,
con conseguentegrandedifficol-

tànell'approvvigionamento del-
le materie prime e la relativa

esplosionedei costi delle stesse;

l'aver permesso a piccole se non

minuscole società di scopodi po-

ter proporsi per la realizzazione

partner SM&A «una delle prin-
cipali criticità riguarda i lavori
non completaticon cantieri ab-
bandonati o sospesi a metà a

causa di difficoltà nell’accesso
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di tale intervento con la conse-
guenza della nascita di imprese

improvvisate, spesso prive del-

le competenzetecniche nec e fi-
nanziarie necessarie per porta-

re a termine i lavori. Altresì il

continuo legiferare da parte del
legislatore con norme estempo-

ranee ha obiettivamente spiaz-

zato in corso d'opera le aziende
appaltatrici. La conseguenzadi

quanto espostoè stato il verifi-
carsi di gravi problematiche sia
per il condominio e i suoi condo-

mini che per i privati. Sono stati
molto frequenti i ritardi nella
conclusione degli interventi,

contravvenendoaitempi stabili-

ti nei contratti di appalto, spes-
so andando oltre la tempistica
stabilita per godere per l'intero
dello sconto del 110%. Un ulte-

riore ostacolo è emerso nella ge-

stione del pagamento all'appal-

tatore, spessoeffettuato trami-
te la cessione del credito fiscale
o lo sconto in fattura. Questo

meccanismo, sebbene vantag-

gioso in termini di liquidità per

il cliente, ha introdotto il rischio

di richieste di restituzione del

bonusceduto da parte dell'Agen-

zia delleEntrate, soprattutto in
casidi lavorinon completati».

Molti cittadini si sono trovati

nell'impossibilità di completare
i lavori di ristrutturazione en-

tro le scadenze stabilite, lascian-

do intereabitazioni in condizio-

ni precarie. «Le polemiche si so-

no intensificate soprattutto tra

coloro che avevano investito ri-
sorse significative nella speran-
za di usufruiredelle detrazioni

fiscali, ma si sono ritrovati a
fronteggiare ritardi burocratici

edifficoltà nelreperire materia-

li e manodopera», ricorda Gian-
luca Tonato, associate part-
ner di Endevo. «Le imprese edi-

li hanno lamentatol'incertezza
normativa e la crescente difficol-

tà nell'accesso ai finanziamenti

per i lavori avviati. Alcuni im-
prenditori, inoltre, hanno se-

gnalato strascichi legali, con

contenziosi in aumento tra
clienti insoddisfatti e fornitori

inadempienti. Le conseguenze

per gli utenti sono gravi: molti

si trovano ora con abitazioni
non agibili, mentre le aziende ri-

schiano di chiudere o ridurre il
personale a causadellamancan-

za di lavoro. Tale situazione ha

sollevato interrogativi sulla so-

stenibilità delle politiche edili-

zie italiane e sull'efficaciadelle

misure di incentivazione nel
lungo termine, mettendo in luce

la necessità di una riforma del

sistema di incentivi edilizi per

garantire unamaggioresicurez-

za e chiarezza nelle procedure,

evitando che simili problemati-

che si possano ripetere in futu-
ro».

Il Superbonus 110% è stato

protagonista di una continua
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evoluzione, talvoltaoscillante e

poco sicura. Ciò ha comportato

incertezza normativa e, quindi,

la tenuta di condotteconservati-
ve da parte deglioperatori.«Nel-

lo specifico, la fase esecutivade-

gli interventi è stata caratteriz-

zata dalla necessità (o, meglio,
opportunità) di accelerare il più
possibile l’esecuzione dei lavori
o, talvolta, soltanto della loro

fatturazione», spiega Roberto
Panetta, founder di Panetta
Law Firm. «Ciò ha comporta-

to, al di là deldiffuso rialzo dei
prezzi delle lavorazioni, l’ado-
zione di materiali spessodi scar-

sa qualità, di modalità operati-
ve approssimative che sono ri-

sultati in difettosità delle opere

consegnate in tutta fretta. Ad

oggi, si contano numerosi casi

di lavori che già meritano attivi-
tà di rimedio o che legittimano
la riduzione del prezzo, se non
addirittura la risoluzione del

contratto per totale inidoneità
dell’opera realizzata. Tali rime-
di, che costituiscono la norma,
si rappresentano quanto mai
difficili da porre in essere, alla
luce del fatto che, all’indomani
del boom edilizio irrorato dagli

incentivi fiscali, molte imprese

risultano sciolte. Da una ricerca

condotta dalla Camera di Com-

mercio,leimpreseconcodiciate-

co dell'edilizia, dalle costruzio-
ni,dell’impiantistica, si sono ri-

dotte di un numeroconsiderevo-
le, pari a circa 11 mila unità, ri-
spetto ai tempi di avvio dei dbo-

nus fiscali.È evidente che ciò po-

ne un temanon solo di legittimi-
tà delrimediodi manutenere l’o-
pera realizzata in mododifetto-

so, ma anche quello di disporre

di un appaltatore che possegga

una capacità patrimoniale ido-

nea a soddisfare le pretese dei

soggetti beneficiaridell’incenti-
vo che, diversamente, si trove-

rebbero privi di adeguata tutela
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e chiamati, a frontedi un concre-
to rischio dell’esecuzione, ad

escutere le garanzieassicurati-
ve, ove rilasciate e nei limiti del-

la loro applicabilità».
La chiusura del Superbonus

110% ha lasciato un’eredità
complessa, rivelando una serie

di distorsioni strutturali che

hanno generato significativi ri-
schi legali perimprese, famiglie
e istituzioni finanziarie. «Lape-

culiarità di un incentivo pari o

addirittura superiore al costo

dei lavori ha determinatoeffetti
indesiderati, disincentivando

una sana contrattazione sui
prezzi», sostiene Elmira Shah-
bazi, counsel di LEXIA. «Que-

sto ha contribuito, unitamente

all’aumento dei costi dellemate-

rie prime e alle difficoltà di ap-

provvigionamento, a una spira-
le inflattiva cheha colpito l’inte-
ro settore edilizio. A ciò si è ag-

giunta l’incertezza normativa

derivante dai frequenti inter-
venti correttivi e dai cambi di
rotta del legislatore, che hanno

modificato criteri di accesso e

tempistiche. Questi fattori han-

no reso estremamentecomples-

sa lapianificazionesia per i com-

mittenti che per le imprese,
spesso incapaci di rispettare le

scadenze per causenon imputa-

bili direttamente a loro. Un ulte-
riore aggravio è venuto dal set-

tore bancario, che, in risposta
all’aumentodei rischi percepiti,

ha progressivamenteridotto la
disponibilità alla cessione del
credito. Molti istituti hanno im-

posto requisiti aggiuntivi, come

la revisionedelladocumentazio-

ne da parte di società esterne

specializzate, sovrapponendo

tali verifiche alle asseverazioni
già rilasciate dai professionisti
incaricati. Questo ha rallentato
i processi e aumentato i costi,
spesso insostenibili per le im-

prese. Le famiglie, spesso attrat-

te dagli sconti in fattura senza

una piena comprensione delle
dinamiche economiche sotto-

stanti,si sono trovate in difficol-

tà quando le imprese, private
del supporto bancario, hanno

abbandonato i cantieri. In que-
sti casi, il rischio di contenziosi
per inadempimento contrattua-
le è concreto, con richieste diri-
sarcimento che potrebbero esse-

re sollevate sia dalle famiglie
nei confronti delleimprese,sia

viceversa, sulla base di eventua-

li onerinonadempiutidai com-

mittenti. Non si può ignorare,
inoltre, il fenomeno delle frodi
legateal Superbonus. L’assen-
za di un adeguato sistema di

controlli ex ante ha permesso a

imprese di gonfiarepreventivi o

di attestare requisiti inesisten-
ti per accedere al beneficio. Que-

sto ha esposto il sistema a un

elevato rischio di azionipenali,
oltre a richieste di risarcimento
per danni erariali dapartedella
pubblica amministrazione».

Per Nicola Resta, partner
del dipartimento di Real Estate
di WST «tra i principali rischi,
nel breveperiodo, deve menzio-

narsi l’abbandonodegli investi-
menti diretti all’attuazione
dell’EPBD (Energy Power of

Buildings Directive - c.d.«Diret-

tiva Green»), direttiva UE che

pone l’obiettivo di raggiungere

il net-zero point (emissioni ze-

ro) degli edifici, entro il 2050,

con step intermedi per tuttigli
Stati membri. L’eliminazione
degli incentivi, infatti, non po-

trà checomportare unadiminu-
zione degli investimenti privati
diretti alla riqualificazione

energetica degli edifici, con il ri-
schio, nei prossimi anni, di ave-

re una grande quantità di immo-
bili, specialmente nelle città
con maggioredensità abitativa,
non al passo con gli standard

ecologici sempre più alti delle

nuove costruzioni e, conseguen-
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temente,conbassa appetibilità

sul mercato. Nel lungo periodo,

invece, il rischio più concreto è

che gli edifici,la cui ristruttura-
zione e riqualificazione era pri-
ma agevolata, si avviino verso

uno stato di decadimentoe fati-
scenza, legati alla mancanza di
interesse nell’investire capitali

in essi o, più semplicemente, al-

la mancanza della liquidità ne-
cessaria per farlo. Il nostro stu-

dio si sta occupando della gestio-

ne di queste problematiche, of-
frendo,tra le altre,un supporto

completo per la verifica della

conformità e la prevenzione dei

rischi legali. In particolare, af-
fianchiamo imprese e privati
nella cessione dei crediti deri-
vanti dai vari bonus edilizi,an-
che attraverso operazioni di

due diligence e rilascio di apposi-

ti report; strumentipreziosi per

garantire sicurezza e trasparen-
za nelle transazioni creditizie».

FrancescoFerrara, mana-

ging partner di Pepe & Asso-
ciati ricorda che «il tema della
tempestività nell’esecuzione
delle opere è un tema molto rile-
vante nell’ambito del Superbo-

nus, in quanto il mancatorispet-
to delle scadenze compromette

l'accesso alle agevolazionifisca-
li ed esporre il committente a ri-

chieste di restituzione del bo-

nus da parte dell'Agenzia delle
Entrate. In caso di appalto, nel

quale le parti hanno espressa-

mente indicato l’interesse del
committente a conseguire il Su-
perbonus, la mancata esecuzio-

ne deilavori in regime di bonus

fiscali o la loro esecuzione tardi-
va ha come conseguenza diretta
la responsabilità contrattuale
dell’appaltatore se tale inadem-
pimento non sia riconducibile
ad impossibilità derivante da

causa a lui non imputabile.
Quindi, l’appaltatore per anda-
re esente da detta responsabili-

tà devenecessariamenteprova-
re che tale inadempimento o

adempimento tardivo non è a

lui imputabile. Comeè ovvio, su
taleterreno piuttosto«sdruccio-
levole» si sono quindi scontrate

le contrapposte posizioni dei
committenti e degli appaltatori.

La mancata esecuzione delle

opere nei termini pattuiti può
comportare il diritto delcommit-

tente di risolvere il contratto

per inadempimento dell’appal-
tatore, con tutte le relative con-

seguenze in termini di interru-
zione dei pagamenti e risarci-
mentodeidanni. Se le parti si so-

no determinate a concludere il

contratto di appalto sulla base
del presupposto della possibili-
tà di beneficiare del Superbo-

nus (con sconto in fattura o ces-

sione delcredito) e talepossibili-

tà è svanita in conseguenza del
mancato completamento delle
opere o del completamentodel-

le stesse tardivamente per ina-
dempimento imputabile all’ap-
paltatore il committente può

certamente agire per l’adempi-
mento o la risoluzione del con-
tratto e chiedere,altresì, il risar-
cimento del danno conseguito

dalla cd. perdita di chance. Tale
voce di danno, secondo la giuri-
sprudenza chiamata a pronun-

ciarsi sul tema, è quantificabile

nel differenziale esistente trai

vantaggi delSuperbonus 110 e

quelli connessi ad altri bonus

cd. minori».
_____© Riproduzioneriservata______n
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