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Le Entrate potrebbero richiedere indietro gli incentivi
Superbonus, lento addio.
Adesso e 'ora del contenzioso

PAGINEACURA

= A%m adesag s o-

ra diel contenzioso, Con
il venir meno, progressi-
v, degli incentivi al
110% per ledilizia, =i stanno in-
fatti mprendo wns serie di nuove
couse. La legge di Bilancio
2025, all'ssame del parlaments,
conferma 'necesan allfineentiva
per il 2025 in misura ridotta al
657, imitando il bonus a saoli po-
chi cogt selezionati, Una riduzio-
ne che perd lascin dietro di sé
una serie di problematiche irm-
solte: lavor non completati, im-
possibilita di usufroire dellage-
volagione fiscale nella misura
originaria del 1107%, canticr so-
spesi o mai attivati, cessione del
credite @ mancata esecuzione
ded kavori da parte dell'impresa.
Problemi su cui sono stati chia-
mati a infervenire numerosi
atudi legali,
=Sicuraments una situazions
di forte incerterza per tulti gl
atbori codnvoll (cditading, impre-
i = professionist =, dice Mario
Benedetti, partner di BLB
Studio Legale, «Le implicazio-
nd i quiesta entieild devondo es-
sore necessariamente valolate
in termini di responsabilith e di
risarcimento del danno,
Puntodi partenza & ln stratifi-
caxiome di fonti normative @ non
(eircoinri Agenzia delle Entra-
by, chiarimenti Enea, giurispru-
denza)che ha determinato diffi-
eoltd interpretative o soprattut-
to il venir meno del legittioo af-
fidamento tra lo stato le impre-
g ¢ 1 gittading, In questo conte-

sto, particolarmente erifica &
=ta rilevando la tutela dei bene-
fciari, spesso coinvolll, loro mal-
grado, in conlensioa complessd,
Il tema riguarda sopratiutio's-
niere probatono circa Putilita po-
irimoniale che il ereditore
avrebbe conseguito se Nobbliga-
zbone fosse stata adempiuta. Ri-
levanie & poi ln dimostrazione
della lesione dellaspettativa le-
gattima é dell impossibilita di re-
perire vn'nlira impresn appal i
trice por ln realizzazione dei La-
vort. [1 tema della responsabili-
th e pid nello specifico quella del
heneficiario, implica il necessa-
rio hilanciamento tra disciplina
sulla cessione dei creditifsconto
in fattura e i poteri di vigilanza
degli enti proposti. E noto, infat-
ti, che I'Agenzia delle Entrate
in prima battuta provvede al re-
cupere dell'imparto corrispon-
dente alla deteaeione nomn spet-
tarie ned confronti del beneficia-
rio stesso. Se i ceasionari o i for-
nitori hanno soncorso con dolo o
colpa grave nella vielazione, al-
lora nie Aepandonn in solido con
il beneficiario. In easo eonbra-
rig, Fix nne per even-
tuale witlizeo del eredito dimpo.
gta in mixo irregel are o in misu-
ra maggiore rispetto al credito
di imposta ricevato. In ogni ca-
g0 il coneorse o Lo responzabilits
snnn eselisl se | cessionar somn
in possesso di specifica docu-
meniazione indicata do apposi-
te circolard della stessn ageneia
delle Entrate sussepuitesi nel
tempo, E probabile che si cred
un'ulieriore ondata di esodatd
da Superbonus ¢ di Asoluziond
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i contraiti gif conclusi. Le criti-
cith attengono anche ai rappor-
ti tem istitudi di eredito o inter
mediari, Lo scenario va ad ag-
giungersi alla od, guestione
Spalma-crediti di cm al DL
S04 1 eontratt polrasin s
sere modificati, oppure potran-
Thid ERSETE rm-lh o causa di una
modifica sostanziale del conte-
gto nel quale era stato inizinl-
mente soltoscrittos,

Il superbonus 110% & stato
previsto dal legislatore per in-
contivare la realizzazions di in-
tervonti di efficientamentoener
getico (o di mes=n in siturezza
antisismical che, in assenzn di
queste meccanismo mgevelants
mon sarebbero stati verosimil-
mente in i, =Tuttavia,
pur & fronte di tali nobili inten-
ghani, 51 & purtroppo assistito ad
una proliferazione gia di inter-
venli che, consepueniementes,
di operator] sconamic non sem-
pre dotati di un'erganizzazione
e di un'esperienza sulficiente a
garantive i rispetto ded empd &
esseuzione in linea con le gea-
denze normatives, spicga Da-
niele Di Paolo, responsabile
della pactice Energy Efficiency
e CER dello studio Angelini e
Associati. <Le operaxioni che
abbiamo seguito in questoambi-
to, assistendo principalmente
fondazioni ed ETS aperanti nel
soflore socio-sanitario, nonchd
imprese di costruziond e
dio-grandi, hanno sin qui tulte
vista il ragpiungimentn degli
abisttivi grazie alla definizione
di schemi contrattoali in grado
i garantive 'allineamento di in-
fieregsi Lra committentes appal-
tatare. Sennonchié, sono nume
rosi i cast in cul | committenti si
sane ritrovali con lnveraxiond in-
complete o, di fabto, mad esegui-
tie. In queesti casi, & verosimibe ri-
tenere che i tti decaduti
dal beneficio fiscale, destinatar

delle richieste di restitusone
delle somme -anticipates da
parte dell Agenzia delle Entra-
b, decidann di intraprendens
meiond legnli volte nd ottenere,
alternativaments,  adempi-
mento del contratta di upplrl:-n
icon obbligo di conclusione dei
lavori) svvero la risoluzione del-
lo stesso, sabvo in ognd cazo il ri-
sarcimento del danno derivante
dal ritardo o dal mancato com-
pletamento dell'intervento nei
termini fissati ex lege per il rigo-
noscimento dellageval nzione fi-
seale nella sua aliguota masai-
madel 110%. E su tale profilo ri-
parcitorio che, infaitd & soffer-
ma ln recente casizticn giuri-
aprudenziale in materia, laddo-
ve rvvede nella itm chella
pssibalits di el banus
110"% non wna mors aspetiativia
di fatts ma una componente pa-
trimoniale valutabile autondo-
mamente sul piame ecomomm-
co-giuridien, il cul scoertamen-
to pludiziale non &l estende an-
che alla verifica della conereta
probabilith del conseguimento
di tale bemelicioe.

Il gran numero di interventi
edilizi realizeati in virtt delle
consistenti agevolazioni fiscali
porta, quike quasi ovvin conse-
ez, un aumento del posaihi-
li scennr contenzios tra i sog-
gitti che hanne commissionato
i quelli chie hanno realizeato gli
interventi. «La principabe pro-
Blematica rguarderi la non cor-
retta esccuzione dei lavor da
partedelle imprese oo porTe-
sistenza di vizi o difetts nelle
opere, vusi per il mancato ri-
spetto dei tempi di consegnal e
Ia correlata responzabilita, ol-
tre che delle imprese esecutric,
anche dei progettisti e dei diret-
tord ded lavoris, spiega Eneo Al-
do Tino di Lawes Avvocati.
«Le norme di riferimento sono
quelle dettate in tema di appal-
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PAESE :ltalia DIFFUSIONE :(88589)

PAGINE :32;33 AUTORE :Antonio Ranalli
-—-—-— ~ - —gg SUPERFICIE :128 %

PERIODICITA :Settimanale( ][]

= 16 dicembre 2024

to con riferimento alle quali &
sono dei principl giurispruden-
zialilin ordine, ad csempio, alls
individuazione dei e.d, gravi di-
fetti e ded termini per denuncia-
re i vizl e promusvers i giodi-
zinl che pessono consideransi or-
mai consolidati ¢ che troveran-
no ppplicazione anche al conben-
einan begratd al superbonias, Le ve-
rosimili pecubiariti des gudiz
che si npriranno sono fondamen-
talmenbe dus, La prima ng‘unr-
da il futto che nelle oceasioni in
cui =i & fatto ricorse allo seonto
in fattura oalla cesstone del cre-
dito {con conseguente mancato
pagamento diretto da commit-
tenbe @l impresal — nellobietti-
v difficolth di oltenere la resti-
tuzpone delle sommie legate agli
intervent nomn eseguiti - &i do-
writ limitare a chiedere In corre-
sponsione delle somme che -
ranno da shorsare per esoguire
gliinterventi mancanti o pereli-
minare i vizi ovvers la condan-
na dell'impresa ad esegaire di-
reftamente | fipristing necessa-
ri. Il secondo riguarda la (even-
tuale | perdita ded benefici fisea-
li che il committente abbiy subi-
to per i ritardi nella esecuzione
efo nella fine dei lavori. In que-
&t easi — qualorn nel ontratto
di mppalto mon vi sia una specifi-
ca disciplina - la responsabiliis
dell'impresa dipenderh  dalla
prova dellimputabilith allim-
presa stessn (0 a suod subappal-
tatori) des ritardi. In tulti 1 casi,
Pavviodiun procedimento di ac-
certamente fecnico FIFI.-"I"I."I'ILI"-"IJ'
puh Ateners -rl-w:uum]:ﬂrlfn
il Boquisizeng a

v dei vizi e delle res Elh-
ti, per il rapido avviodeghi inter-
venti di ripristine nonché, au-
spicabilmente, peril reperimen-
to di una soluzione transattiva
che eviti {a totte le parti in cau-
sa ) costi e tempi di un gindizios.

Per Francesco Matrone,

) Tutti i diritti riservati
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partner SMEA suna delle prin-
cipali eriticita rigoarda i laveri
non completati con cantier ab-
bandonati o i & metd a
cassa di difficolth nellaccesso
ai fonedi, ai materiali ovvero per
la seadenza degli incentivi: da
un lato molte aziende &) trovans
ara adover affrontan contenzio-
g per penali o mancati paga-
ment, dallaltre i committenti
rischiano di non poter benelbeia-
re dielle detraziond previste. In
wisti cusl, § contratti stipulati
iventano fondamentali per de-
terminan: lo responsabilita e le
modalith di nsoluzione delle
cantroversie, nd esempio impor-
tante sari la verifica s:ﬂln :f::-
gale dgfuﬂliﬁunainmmdiim
possibilith di proseguire a cao-
ea del ritiro degli incentivi, Dal
lata fiscale, il Aschio maggiore &
legato al recupero degli importi
indebitamente delratti. Se i la-
vir mon sono stati conclusi o
nan soddisfano i requisiti di con-
formitiy, I'Agenziadelle Entrate
potrebbe Achieders b peatitu-
gione delle somme, con Faggiun-
ta di sanzioni e interessi. Le im-
prese, d'altro canto, rschianodi
trovarsi con eredith dimposta
cha potrehbera non essene utiliz-
zati o ceduti come previsto ini-
ialmente, compromettendo la
loro sostenibilith fBnonsiaria,
Inoltre, I normativa, messa a
punto negli ultimi annd per son-
teneme lonerne a carico dello Sta-

£, i reviEt i sere i prov-
vedimenti come la rivalutazio-
ne delle rendite entastali delle
unith oggetiodi interventi ¢ lal-
lungamentodelle rate per bene-
ficiare del bonus che inficians le
infziali valutagionl di conve-
nienza. Sul fronte immobilinre,
infine, s segnalano situszioni li-
mite in cui gh ubenti =1 sono tro-
wati con immohili non abitabili
o bloccati m meth ded lovord, sen-
za In possibilith di acceders ad
ultertori fondi. Sard essenziale
valutare attentamente le re-
sponsabilité legali delle i
se esecutrici e la posizione degli
utenti, anche alls luee ded conti-
nui chisrimenti normativi. In
questo contesto, una consulen-
za adeguata e lempestiva diven-
ta eruciale per ridorre al min-
mio i rischi e garantine un'effica-
ce gpestione ded contensiosis,
Per Daniele Zanni di DWF
slintrodusione dei bonus ¢ su-
perbonus 110% per interventd
eidilizi per incentivare la rigquali-
fieasiane enerpelicn & anbssmi-
eadegli immobili, iniziativa pur
bodevale nelle premesse origina-
b, & staka mal concepita soprat-
tutto in relazione o due aspetii
Latempisticn tropgo conoenlm-
ta in un breve lasso di tempo,
con conseguente grande difficol-
ii niell npprovvigonnmonto del-
le materie prime & la relativa
esplosione dei costi delle stesse;
Faver permesso & picoobe g2 non
minuscole societd di seopo di po-
ter proporsi per la realizzazions

2} Tutti i diritti riservati
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di tale intervento con la conse
guenza della nascita di imprese
improvvisate, spesso prive del-
e competenze tecniche nec e -
NANEIAE NECoasArie per porta-
re a termine i lavord, Altresi il
continun legiferare da parte del
legrislataon: con norma: estam -
ranes ha ohicttivamente spinz-
zato in corso d'opera le aziende
appaliatric, Lo conseguenza di
fuarnte espasto @ stata i verifi-
cursl di gravi problematiche sin
per il condominio e i swod comdo-
mini che per i privati. Sono stati
malte frequenti | ritardi nella
conclosione deghi interventi,
contravvenendo al bempl stabili-
ti ned enptratti di appalto, spes-
g0 andando olire la tempistica
stabilita per goders per Uintero
deltlo seonto del 11068 Un ulie-
riore ostacalo & enserso nella ge-
stione del pagamenta all appal-
tatore, spesso effeitunto trami-
ke In cessione del credito fiscale
o lo seonta in fatturn, Questa
meccanismg, sebbene vantag-
doen i termini di liguidita
il chiente, ha introdottoeil rischio
di richieste di restibozione del
bomugcedutoda parte dell' Agen-
zin delbe Entrate, soprattuttoin
casi di lavord non completati-,
Molti cittadini 51 sono trovats
nellimpossibilith di completare
i lavon di ristrutturazione en-
tro b scadenze stabilite, lascinn-
do intere abitazion m condizio-
ni procarie, =Le polemiche 51 so-
oo intensificate sopratiutie tra
coloro che avevano investito ri-
gorse significative nelln spemn-
en di wsufiroire delle detrazion:

fiscali, ma s sono ritrovati &
frontegpiare ritardi burocratici
e difficolté nel reperire materia-
lie manodoperas, ricorda Gian-
luen Tonato, associate part-
mer di Endevo. <Le imprese edi-
li hanno lamentato l'incertezzn
normativa e la crescente difficol-
ti nell'scoesso ai inanzamenti
per i wveri avviats. Abouni im-
prenditori, inoltre, hanno se-
gnalate strascichi legali, com
conteneicsi in aumenio tra
clienti insnddizfaiti o forniton
inadempienti. Le conseguenze
per gli utentd soms gravi: molti
g trowanao ora con abitazioni
mipn agibili, mentre e aziende ri-
gchiane di chiudere o ridurre il
personalen causa dells mnnean-
za di lavaro. Tale situazione ha
sollevato interrogativi sulla so-
stenihilitd delle palitiche edili-
zie italiane e sulleffiencia delle
misure di incentivazione nel
lungotermine, mettendo in luoee
I necessith di una riformn del
gistema di incentivi ediliz per
FArAnne L i SICHrEE-
za ¢ chinrezzn nelle proceduns,
evvitanda che aimili problemapdi-
che & possano ripeters in futu-
M

Il Superbonus 110% & stato
protagonista di una continus

2} Tutti i diritti riservati
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evoluzione, talvalia oscillante &
poco gicurn. Cib ha comportats
incertezza normativa e, quind,
lateniuta di condotte conservati-
veddn parte degli operaton, «Nel-
lo specifico, bn fase esecutiva de-
ghi interventi & statn caratteriz-
znta dalla necessita (o, meglio,
oppartunitabdi accelerare il pin
possibile l'esecuzione dei lavon
a, tabvolia, soltanto della lors
fatturnziones, spiegn Roberto
Panetta, fou di Panctia
Law Firm. «Cib ha ria-
Lo, al di i del diffuso ralzo des
prezz delle lavoraziond, I'sdo-
zitme di materianli spesso di scar-
ga qualith, di modalita operati-
ve approssimative che sono -
sultati in difettosith delle opere
consegnate in tutia fretta. Ad
oggl, 5 contand numerosi cas
di lavori che gii meritano atiivi-
i di Fmedio o elie legittimanag
la Fiduzione del prezzo, s non
addiritiura b rizoluzione del
contratbo per totabe inidoneits
dell'opera realizenta. Tall rme
di, che costituiscono ln norma,
s rappresentano quanto mad
difficili da porre in cssere, alla
loee del fatto che, allindomnni
del boom edilizio irrorato dagli
incentivi fiscali, molte imprese
risultano scialie. Dy una ricerca
candotia dalla Camera di Com-
miereio, he imparese con codic ate
co dell'edilizin, dalle costruzio
i, dell'impinntistica, si gona ri-
dotte di un numers considereve-
lex, pari a cirea 11 mila unité, ri-
spirtio ai bempt di avvio ded dbo-
nus fiscali. E evidente che cib po-
neun bema non solo di legittimi-
ti del rimedio di manutenene o
pora realizzata in modo difetto-
g0, ma anche quello di disparre
di un appaltatore che possegga
una capacith patrimoniale wdo-
nea a soddisfare le pretese dei
sogretti eneficiar dell incenti-
vo che, diversamente, =i trove-
rebbero prividi adeguata tutela

) Tutti i diritti riservati
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e chiamati, 8 fronte di un concre-
to rischio dell'esecuzione, ad
eacubers le garansie asgicurati-
vie, ove rilasciate e nei limiti del-
la loro applicabilitde.

La chivsura del Superbonus
110¥¢ ha lasciate un'eredité
campleasa, rivelando una serie
i distoraioni strutturali che
hanne generato sgmificativi r-
schi begali per imprese, fmiglie
eistituzion Ainanzarie. «La pe-
culiarith di un incentive pan o
addirittura superiore al costo
dei bvori ha determinato effett
indesidernti, disineentivanda
una sana controtiazione sui

i=, sostiene Elmira Shah-
i, counsel di LEXIA, «Chue-
sto ha contribuito, unitamente
all'aumentodei costi delbe mate-
rie prime e alle difficolta di ap-
prVIgiaamento, 4 una spira-
le inflattiva che ha col pitointe-
ro aettore edilizho. A cib s ¢ ag-
giunta linceriezza normativa
derivante dai fi b inter-
venti correttivi @ dai cambi di
rotta del legislatore, che hanno
miodificato criteri di accesso e
tempistiche. Questi fattori han-
no reso estremaments comples-
sa la pinmificazions sin peri com-
mittenti che per le imprese,
gpeasn incapaci di rispettare le
per cause noo impata-
bili direttamente a loro. Un ulte-
rinre aggravio & venuto dal set-
tore baneario, chi, In risposia
allaumentoded Aschi percepiti,
ha progressivamente ridotto ln
disparnibilith alla eessione del
eredito. Molti istituti hanno im-
rnal‘.u requisiti agiuntivi, come
wionedella ritacio-
ne do parte di socked estorne
u lzznte,  sovrapponends
tali vmﬁc]'m mlle asseverazioni
gil rilnsciate dai professionisti
incanicati, Guosto ha rallentato
1 processi ¢ pumentato 1 costi,
gpesso insostenibili per be im-
presa. Le famiglie, spesso attrat-

te dagli sconti in fattura senza
una piena comprensione delle
dinamiche economiche sotio-
elanti, &i sono trovate in difficel-
Ehlqunndn le Eﬂipm. p;'i'n'ar.u
el supporto bancario, hanno
abbunjum.w i cantieri. In que-
sti casi, il rischio di contenziosi
perinadempimento contrattua-
le & conereto, con richieste di ni-
sarcimentoche pitrebbero esse-
re sollevate sia dalle famiglie
nei confronti delle imprese, sia
viceversa, sulla base di eventua-
li omert non adempiuti dai com-
mittenti. Non s pud ignorare,
inoltre, il fenomeno delble frodi
legate al Superbonos. L'asaen.
za di un mdeguato sistema di
eontrolli ex ante ha permesso o
impress i gonfinre preventivio
di nttestane requisiti inesisten-
ki peraccedere al beneficio. Ghue-
eto ha esposto il sistemn 2 un
elevato rischio di azioni penali,
oltre a richieste di risarcimento
per danni erarialida parte della
pubblica amministraziones,
Per Nicola Resia, pariner
del dipartimento di Heal Estate
di WST «tra i principali rischi,
nel breve periodo, deve menzio-
nuar=l I'nbbandonn degli investi-
menti  diretti  all'attuazione
del’EPED (Energy Power af
Butldings Directive - c.d. <Dinet-
tiva Greens), direttiva UE che
pane Vobigttiva di mygriungers
il net-zere point (emissiond oe-
ra) degli edifici, entro il 2060,
con step intermiedi per tutti gl
Stati membr. L'eliminazione
degli ineentivi, infatti, non po-
tri che comportare una diminu-
zione degli investimenti privati
diretti alla riqualificazione
energetica degli edifici, con il ri-
gehio, nei prossimi anmni, di ave-
munagrmmdequanutadlmm
bili, specialmente nelle citta
enn maggicre densitd abitativa,
non al passo con gli standard
eplogicl sempre pit alti delle
ALV ErE LN & enriRerien-

) Tutti i diritti riservati
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temente, con bassa appetibalitd
sl mareato, Nel lungo perioda,
invese, il rischio pil concreto &
che gli edific, ln cui ristrutturn-
Zinne ¢ ri:{:a.]-l'm:inm ern pri-
mis agevolatn, =i avviino verso
uno stato di decadimento e fati-
scenza, legati alla mancanza di
interesse nell'investire capitali
in e==i o, pin semplicemente, al-
la mancanza della lguidita ne-
El:m‘iu et rm]r:;l Ildngum sty
b0 31 sty orcupando fioe
né di queste problematiche, af-
frendo, tra le altre, un supparto
completo per la verifica della
conformitd o la prevenzione dei
rischi legali. In partscolare, af-
finnchiamo imprese e privati
nella cessione dei crediti deri-
vamti dai vari bonws edilizi, an-
che attraverso operazioni di
due diligenoe e rilascio di apposi-
ti repart; strumenti preziosi per
garantire sicurezza e trasparen-
#a nelle transaeiond ereditizies,
Franeceseo Ferrara, mana-
gpng partner di Pepe & Asso-
cinti ricorda che «il tema della
tempestivith  nellesecuzione
delle opere & un teman molto rile
vante nell'ambito del Superbo-
naes, in quanto il mancato rispet-
to delle scadenze compromette
I'nceesso alle ngevolazioni fisco-
b e esporre il committente a ri-
e
nus da parte dell Agenzia dells
Entrate. In caso di appalto, nel
quale le parti hanno espressa-
mente indicato linteresse del
committents a conseguire il Su-
perbonus, la mancata esecuzio-
nie ded lavor in regime di bonus
fiscali o la loro esecuzione tand:-
v ha come conseguenza diretia
la responsabilith contrattuale
dell'appaliatore se tale inadem-
piments non sia Feondueibile
ad imposaibilith derivante da
capsa a lui non imputabile.
Quindi, Fappaliatore per anda-
ri espnte da detla reaponsabili-

i deve nocessnriamente provis
re che tale inadempimento o
adempimente tardive nen & a
hai im putabile. Came & ovvio, su
tale terreno piuttosto ssdrucao-
bevoles si somo gquindi scontrate
le contrapposte izioni dei
committents edegli appaltatori.
La mancata esecurione delle
opere nel ferming pattuiti poab
comportare il diritto del sommmit-
tente di risalvere il contratio
per insdempimento dell'appal-
tatore, con tuite le relative con-
seguenze in termini di interma-
mione del pagamenti & risarc-
mientodel dannd, Se le parti & 80
no determinate a concludere il
contratio di appalio sulla base
diel presupposto della possibili-
tit di beneficiare del Superbo-
nus (pon sconto in fattura o cos-
sione del credito) e talo pmsih[:'ilial
f4 & svanitn in eonseguenza de
mancate completamente delle
opere o del completamento del-
le stesse tardivamente per ina-
dempimento imputabile all'ap-
paltatore il committente pui
certamente agire per Fadempi-
mento o ka risolugione del con-
tratioe chiedoere, altresl, il rizar-
cimento del danno eonseguito
dalla cd. perdita di chanee. Tale
woce di danmo, seconde la giuri-
aprudenza chinmata a pronun-
ciarsl sul tema, & guantificabile
nel differenziale eaistente tra i
wantagg del Superbonus 110 &
quelli connessi ad altr bonus
ed. minoris,
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