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Cassazione: punito imprenditore che mente sull’inizio lavori
per il bonus facciate

Per avere diritto al bonus facciate non
basta che i pagamenti siano effettuati entro
dicembre 2021. E invece necessario che i lavori
siano gia iniziati. Da respingere la tesi per cui il
requisito della attestazione dello stato di
avanzamento dei lavori € richiesto solo per fruire
dello sconto in fattura nell'ambito del superbonus
110% e non per il bonus facciate. Lo chiarisce la
Cassazione con la sentenza n. 8573 della seconda
sezione penale depositata ieri confermando la
sanzione interdittiva del divieto temporaneo di
esercitare attivita d'impresa e di ricoprire incarichi
direttivi di persone giuridiche o imprese per un
anno a carico di un imprenditore.

L'uomo era stato accusato di avere, come titolare
della societa committente e in concorso col
professionista con lui coindagato, dichiarato
falsamente negli attestati di congruita necessari
per accedere allo sconto in fattura con cessione del
credito d'imposta per il bonus facciate (relativo ai
lavori a lui commissionati da due condomini), che i
lavori erano gia avviati nel dicembre 2021,

Secondo la difesa la normativa in materia di bonus
facciate (a differenza di quella per il superbonus)
non richiede affatto che per fruire dello sconto in
fattura con cessione del credito & necessario che i
lavori edilizi siano gia iniziati. Secondo il difensore,
sarebbero dunque errate le indicazioni contenute
nella circolare dell’Agenzia delle Entrate 16/F del

2021, recepite acriticamente dai giudici di
merito, nella parte in cui prescrivono la
necessita di attestazione prescritta dalle
misure antifrode introdotte dal decreto legge 11
novembre 2021 n. 157 da  esibire
all'amministrazione.

Per la Cassazione, invece, I'articolo 121 del decreto
legge 34 del 2020 & chiaro nell'affermare che la
detrazione fiscale puo essere fruita dal contribuente
cui spetta (il committente dei lavori) anche sotto
forma di contributo pubblico che viene anticipato,
sotto forma di riduzione del prezzo concordato,
«dai fornitori che hanno effettuato gli interventi».
Per la Corte il ricorso «al tempo passato prossimo
(“hanno effettuato”) non lascia dubbio in ordine al
fatto che I'opzione per lo sconto in fattura debba e
possa riguardare quella parte dei lavori che sono
stati gia eseguiti». Conclusione peraltro confermata
dal fatto che la disposizione del 2020 si preoccupa
di disciplinare l'uso dell’opzione in relazione ai
lavori solo parzialmente effettuati (indicando il
numero massimo di stati di avanzamento per i
quali si puo usare il meccanismo dello sconto e il
quantitativo minimo di lavori di ciascuno stato di
avanzamento).

Da NT+.



Per il TAR Lazio nessuna sanatoria per le tettoie per le quali

c’e aumento di volume

a tettoia per essere realizzata necessita del
L)ermesso di costruire perché determina un

aumento di superficie e volumetria. E quanto
emerge da una sentenza, la numero 4015/2026
pronunciata dal Tar del Lazio che ha respinto il
ricorso di una persona che in un‘area in cui era
situato un centro sportivo aveva realizzato una
tettoia per ricovero attrezzi, senza autorizzazione.

La vicenda inizia quando la proprietaria di un
centro sportivo presenta istanza di condono per
«per opere abusive consistenti nella realizzazione
di una tettoia per ricovero attrezzature». Roma
Capitale rigetta l'istanza «in quanto |'area
risulterebbe gravata da vincoli». A seguire
osservazioni e la conferma della determinazione da
parte dell'amministrazione.

C'& quindi il ricorso al Tar. Secondo la ricorrente
«"amministrazione avrebbe errato nella
qualificazione dellabuso (tipologia 1 anziché
tipologia 6), trattandosi di una piccola tettoia,
collocata al confine, distante dai locali del centro
sportivo e, dunque, non apprezzabile in termini di
superficie e volume», Inoltre, sempre secondo la
ricorrente, «l'impianto sportivo ricadrebbe,
secondo il vigente P.R.G., nel sistema insediativo
"Citta Consolidata” e sarebbe inserito nel P.T.P. di
Roma 15/12 “Valle della Caffarella, Appia Antica e
Acquedotti”».

Quindi, sempre secondo la parte ricorrente,
«sarebbe incontroverso che I'area in cui ricade
Iintervento oggetto di condono non ¢ classificata
nel P.T.P. come “"monumento naturale” ovvero “sito
di interesse comunitario” né rientra in “parchi” o in

“aree naturali protette”s. Per i giudici, pero, il
ricorso e infondato.

«In primo luogo, si osserva che, al contrario di
quanto sostenuto dalla ricorrente, si € in presenza
di un abuso maggiore, richiedente il permesso di
costruire, realizzando la tettoia coperta un aumento
di superficie utile e di volumetria - scrivono nella
sentenza -. Per la sanatoria €, invece, necessario che
“siano opere minori senza aumento di volume e
superficie (restauro, risanamento conservativo,
manutenzione straordinaria). Pertanto, un abuso
comportante la realizzazione di nuove superfici e
nuova volumetria in area assoggettata a vincolo
paesaggistico non puo essere sanato”». I giudici
sottolineano che il Collegio «sul punto, intende dar
sequito all'orientamento secondo il quale “Le tettoie
e i depositi richiedono il titolo edilizio come nuovi
manufatti, anche se civilisticamente dovessero
essere qualificabili come pertinenze».

Non solo: «Quanto alle tettoie - aggiungono -, si
tratta infatti di modifiche della sagoma di edifici,
ovvero di innovazioni dello stato dei luoghi che
richiedono uno specifico titolo edilizio (e cio non
solo per la consistenza in sé delle opere, ma anche
per prevenire istanze di sanatorie basate su
preesistenze). Quanto ai depositi, si tratta di
ulteriori volumetrie e di nuove costruzioni”».
Relativamente alla conformita urbanistica, «e
pacifico che non sono comunque suscettibili di
sanatoria le opere abusive "maggiori” eseguite su
immobili ubicati in area vincolata». Ricorso
respinto.
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Parere del MIT sull’affidamento diretto

ell'affidamento diretto la variante “di
cantiere” non € soltanto un fatto tecnico. Puo
incidere sul perimetro della procedura,

perché un incremento economico non
correttamente inquadrato rischia di far perdere
coerenza a un contratto nato come sotto-soglia. Su
questo punto interviene il parere del Ministero delle
infrastrutture e dei trasporti (Mit) 4126 del 2 marzo
2026, che fornisce un criterio pratico: quando
I'importo deve restare nei limiti tipici
dell'affidamento diretto e quando, invece, puo
oltrepassarli senza rendere ['operazione
incompatibile con la procedura utilizzata.

Il parere del Mit su varianti e importo massimo
Il quesito riguarda un contratto aggiudicato con
affidamento diretto e chiede se, in presenza di
esigenze sopravvenute gestite tramite I'art. 120 del
D.Lgs. 31 marzo 2023, n. 36 (Codice Appalti), il
valore complessivo possa superare le soglie previste
per questa modalita di affidamento. La risposta &
chiara: la regola € che il contratto, anche dopo gli
adeguamenti, rimanga entro 150.000 euro per i
lavori e 140.000 euro per servizi e forniture. In altre
parole, le variazioni non possono diventare lo
strumento per aumentare I'importo quando
quell’estensione era gia prevedibile o
programmabile nella fase iniziale.

Detto questo, il Mit individua una sola apertura: il
superamento € ammesso esclusivamente nelle
ipotesi dell’art. 120, comma 1, lett. b) e c) e soltanto
se 'aumento di prezzo resta entro il 50% del valore
originario del contratto.

Le eccezioni che consentono di superare le
soglie
La possibilita di oltrepassare i limiti economici

dell'affidamento diretto € quindi circoscritta a due
fattispecie:

- Prestazioni supplementari (lett. b): lavori, servizi
o forniture aggiuntivi affidati allo stesso contraente
quando la sostituzione dell’'operatore non €
praticabile e comporterebbe disguidi rilevanti o
duplicazioni di costo.

- Circostanze impreviste e imprevedibili (lett. ¢):
modifiche rese necessarie da eventi non prevedibili
con ordinaria diligenza, fermo restando che non
deve cambiare la natura generale del contratto.

Anche quando ricorrono le ipotesi b) o ¢),
'incremento economico non puo superare il 50%
del valore iniziale. Sul piano operativo vale una
precisazione importante: se le modifiche sono pil
di una, il tetto del 50% va verificato per ciascun
intervento modificativo, calcolandolo sempre sul
valore originario del contratto. Le variazioni
ripetute non possono essere usate per “spezzare”
un aumento complessivo e aggirare la disciplina.

Varianti “previste” e modifiche “ordinarie”

In pratica, clausole, opzioni, rinnovi ed estensioni
programmabili devono essere stimati e impostati a
monte: se emergono dopo e spostano |'importo
oltre soglia, il contratto rischia di non essere pil
coerente con la scelta dell’affidamento diretto. Se la
variazione non rientra nelle ipotesi ammesse dal
Codice (o supera il 50%), la stazione appaltante
dovra orientarsi verso un nuovo atto di affidamento
0 una procedura compatibile con l'importo
aggiornato, perché la flessibilita, nell'affidamento
diretto, esiste ma & ben delimitata, ovvero motivata
e misurabile.

Da Edilportale.



Nuova estensione dei termini dei titoli edilizi

uova estensione dei termini per i titoli edilizi,
Nche porta a 48 mesi il differimento
complessivo per I'avvio e |'ultimazione dei
lavori relativi a permessi di costruire, SCIA,
autorizzazioni paesaggistiche, atti ambientali e
strumenti urbanistici attuativi. Con la Legge 27
febbraio 2026, n. 26, di conversione del DL
Milleproroghe (DL 200/2025),pubblicata in
Gazzetta Ufficiale ed entrata in vigore il 1° marzo
2026, viene confermato I'ampliamento temporale di
applicazione della misura.

La proroga si rivolge ai titoli edilizi rilasciati o
formatisi entro il 31 dicembre 2025 e I'estensione
massima complessiva arriva a 48 mesi. Si tratta di
una modifica che incide direttamente sull’edilizia
privata e sulla programmazione dei cantieri gia
autorizzati o in fase di attuazione, e segue le
proroghe introdotte negli ultimi anni per
fronteggiare I'aumento dei costi dei materiali, le
difficolta nella filiera e i rallentamenti operativi.

Il quadro normativo

La disciplina nasce nel 2022 con le prime misure
emergenziali del Decreto "Ucraina" (Legge
51/2022). Dal differimento inizialmente previsto per
12 mesi si € progressivamente passati a
un'estensione di 24, poi 30 e 36 mesi. Con I'attuale
intervento del Milleproroghe 2026, il differimento
arriva a 48 mesi e il limite temporale dei titoli
interessati viene spostato in avanti al 31 dicembre
2025.

Per i permessi di costruire, la proroga non si applica
automaticamente, ma necessita di una

i

comunicazione dell'interessato, che deve avvenire
prima della scadenza dei termini. Il titolo non deve
risultare in contrasto con nuovi strumenti
urbanistici approvati o con piani e provvedimenti
di tutela dei beni culturali e paesaggistici.

La proroga a 48 mesi si estende anche alle SCIA, ai
provvedimenti paesaggistici rilasciati ai sensi della
normativa di tutela e, piu in generale, alle
dichiarazioni e autorizzazioni ambientali.
L'estensione opera sia con riferimento ai titoli
originari, sia a quelli che avevano gia beneficiato di
precedenti proroghe.

Convenzioni di lottizzazione e piani attuativi

La disposizione interviene anche sugli strumenti
urbanistici attuativi. Sono differiti di 48 mesi: il
termine di validita delle convenzioni di
lottizzazione; i termini di inizio e fine lavori; i
termini dei piani attuativi. Resta subordinata alla
compatibilita con eventuali vincoli paesaggistici o
culturali sopravvenuti.

Dal punto di vista operativo, la misura riduce il
rischio di decadenza dei titoli edilizi, alleggerendo
il carico amministrativo degli uffici comunali.
L'estensione a 48 mesi non incide sulla disciplina
ordinaria dei termini del Testo Unico dell’Edilizia,
trattandosi di una disposizione temporanea.
Tuttavia, impattera positivamente sulla
programmazione dei cantieri introducendo una
vitale flessibilita.

Da Edilportale.



Imprese sotto la lente del fisco per il superbonus

mprese sempre piu sotto le lente del fisco. Le

contestazioni a tutti quei soggetti che hanno

eseguito lavori di superbonus seguendo lo
schema del general contractor si allargano. E
cominciano a coinvolgere anche altre regioni: dopo
Veneto, Toscana ed Emilia-Romagna, vengono
segnalati diversi casi di recuperi in molte altre zone
d'Ttalia, come nel Lazio e nelle Marche, ma anche in
Piemonte e al Sud, in Puglia e Sicilia.

Segno che l'interpretazione sfavorevole alle
imprese si sta consolidando a livello nazionale. In
attesa di una via d'uscita che potrebbe
materializzarsi, attraverso un riversamento della
maggiore imposta dovuta senza sanzioni e
interessi, gia con il decreto fiscale in fase di
preparazione o durante la sua conversione in
Parlamento.

Sotto esame di agenzia delle Entrate e Guardia di
finanza stanno finendo gli importi percepiti dalle
imprese capofila dei lavori quando queste non
hanno eseguito direttamente le opere e i servizi di
appalto, in tutto o in parte. La differenza tra quanto
pagato ai terzi (imprese o professionisti) coinvolti
nei cantieri e quanto fatturato ai committenti e
oggetto di controlli, perché non sarebbe
agevolabile.

Gli elementi problematici, in particolare, sono due.
Da un lato, vengono contestati i margini legati al
subappalto. Dall'altro vengono contestate le

somme, corrisposte per prestazioni professionali,
che limpresa appaltatrice si e limitata a
riaddebitare al committente, senza alcun tipo di
margine. Secondo I'Agenzia questo margine (non
agevolabile) sarebbe in realta stato addebitato senza
specificare la singola voce.

Questa ricostruzione, da subito contestata
dall’Ance, € partita da alcune direzioni regionali ma
sta prendendo corpo nel resto d'Italia, dando
sostanza a recuperi di crediti inesistenti che
potrebbero sfociare anche nel penale (sopra la
soglia di 50mila euro per indebita compensazione).
Non sempre queste azioni seguono le stesse
modalita: in qualche caso la Guardia di Finanza e
arrivata a processi verbali di constatazione (Pvc); in
altri, si € mossa I'agenzia delle Entrate con I'invio di
questionari.

Di solito, I'impresa finisce sotto la lente del fisco
perché ha coordinato lavori di superbonus con una
modalita impropriamente definita del general
contractor, propria invece degli appalti pubblici.
L'analisi si muove attraverso tutti i cantieri ai quali
quell'impresa ha partecipato, ricostruendo
contabilita creando un effetto a cascata. Si arriva a
cifre milionarie di bonus contestati non spettanti,
con evidenti risvolti sull'impatto penale di questi
recuperi.
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Il GSE sospende Ia richiesta di nuove domande sul Conto

termico 3.0

e o T =1 1

| GSE ha temporaneamente sospeso la
Ipresentazione di nuove richieste di incentivo
relative al Conto Termico 3.0, il programma di
contributi per la riqualificazione energetica degli
edifici e per la produzione di energia termica da
fonti rinnovabili con impianti di piccola taglia. I
motivo della sospensione € I'elevato numero di
richieste pervenute nei primi giorni di apertura del
portale.

Ricordiamo che il PortalTermico 3.0, la piattaforma
attraverso cui € possibile presentare le richieste di
accesso agli incentivi, e stata aperta il 2 febbraio
2026. Al 3 marzo 2026 le richieste pervenute
complessivamente ammontano a circa 1,3 miliardi
di euro. Questa cifra farebbe gia sforare la dotazione
del Conto Termico 3.0, che ammonta a 900 milioni
di euro annui (500 milioni ai privati/imprese e 400
milioni alle PA).

La sospensione € adottata in via prudenziale per
consentire al GSE di compiere le attivita di
istruttoria e di verifica delle domande gia
presentate. Il portale sara riattivato non appena
concluse le necessarie verifiche operative.

Dichiarazioni del Ministero

La viceministra dell’Ambiente Vannia Gava ha
detto: “Sono pervenute oltre 2.200 richieste: in
particolare, & stata premiata dai piccoli Comuni Ia
possibilita di finanziare al 100% la ristrutturazione
e |'efficientamento energetico di edifici pubblici

come scuole e sedi comunali, interventi che
rappresentano 1'85% delle domande pervenute”.
Poiché il boom di domande arriva dai Comuni,
I'esaurimento delle risorse potrebbe riguardare, per
il momento, soltanto il plafond di 400 milioni
riservato alla Pubblica Amministrazione.

Come funziona il Conto Termico 3.0

Il nuovo decreto aggiorna il precedente Conto
Termico ammettendo ai benefici le
amministrazioni pubbliche, i soggetti privati, gli
enti del terzo settore e le comunita energetiche
rinnovabili. Tra le novita principali emergono
I'equiparazione degli enti del terzo settore alle
amministrazioni pubbliche, la revisione dei
massimali di spesa specifici tenendo conto
dell’'evoluzione dei prezzi di mercato e |'estensione
anche agli edifici non residenziali privati (settore
terziario) degli interventi di efficienza energetica,
finora ammessi solo per gli edifici pubblici.

Gli incentivi riguardano principalmente isolamenti
termici, sostituzione infissi, schermature solari,
trasformazioni in edifici NZEB, sistemi intelligenti
di building automation e installazione di
infrastrutture per la ricarica dei veicoli elettrici
affiancati all'installazione di pompe di calore e
impianti fotovoltaici di accumulo e produzione in
sito.

Da Edilportale.



Parere del MIT: il RUP puo dissentire sulla validazione del
progetto

7 atto di validazione del progetto € un atto
L “formale” sottoscritto dal Rup che riporta gli
esiti della verifica, il preciso riferimento al
rapporto conclusivo del soggetto preposto alla
verifica e le eventuali controdeduzioni del
progettista. In caso di dissenso del Rup € richiesto
che I'atto sia motivato e che quindi siano riportati i
presupposti di fatto e di diritto che hanno
determinato la sua decisione. Questo e quanto
chiarito dal Mit con parere n. 4141/2026 rilasciato il
2 marzo.

Il quesito

Il quesito posto al Mit & una problematica costante e
attuale del Rup negli appalti di lavori. In particolare,
e stato richiesto quale sia la prassi da seguire nel
caso in cui egli esprima dissenso rispetto agli esiti
delle verifiche di progetto e se |'atto dev'essere
motivato.

La risposta

E necessario premettere che gli articoli principali di
riferimento all'interno del Dlgs n. 36/2023 sono
I'art. 42 e le disposizioni dell'all. 1.7. La verifica &
quel procedimento finalizzato ad accertare la
conformita dell'azione progettuale prescelta e puo
essere svolta da diversi soggetti a seconda
dell'importo dei lavori. La validazione del progetto

posto a base di gara, invece, & un atto formale di
competenza del Rup che riporta gli esiti della
verifica.

I Mit rileva dapprima che il previgente art. 55
disciplinava sia la competenza all'adozione dell'atto
di dissenso che il contenuto precisando che I'atto
dovesse riportare «specifiche motivazioni». Questa
disciplina non € stata trasfusa puntualmente
all'interno del vigente codice dei contratti (Dlgs n.
36/2023).

Secondo il Mit, infatti, le ragioni di semplificazione
consentono al Rup nell'atto di validazione da lui
sottoscritto, di riportare gli esiti della verifica e,
secondo |'art. 6 dell’All.II del Codice che elenca i
compiti del Rup, di dissentire fornendo «adeguata
motivazione».

Come dovra essere predisposta questa
motivazione? La risposta trova conforto nellart. 3
della L. n. 241/1990 che dispone che la motivazione
deve fornire «i presupposti di fatto e le ragioni
giuridiche che hanno determinato la decisione
dell'amministrazione, in relazione alle risultanze
dell'istruttoria».
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