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LETTERE DI COMPLIANCE:

Provvedimento del 6 febbraio 2025 (n. 38133/2025) dell’Agenzia delle 
Entrate, in attuazione dei commi 86 e 87 dell’art. 1 della legge 
213/2023, ha stabilito le modalità di consegna degli inviti per 
l’aggiornamento dei dati catastali degli immobili.
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- Regio decreto legge n.652/1939

- Circolare ministeriale n.134/1941

- DPR n.1142/1949

- Circolare ministeriale n.5/1992

- Nota ministeriale n.1022/1994

- Legge n.311/2004

- Circolare Agenzia del territorio 16/02/2005

- Circolare Agenzia del territorio n.10/2005

- Circolare Agenzia del territorio n.1/2006

- Circolare Agenzia del territorio n.4/2006

- Circolare Agenzia del territorio n.2/1010
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Variazione catastale degli immobili 

Interventi effettuati:

- Interventi antisismici

- Isolamento termico

- Fotovoltaico 

- Serramenti 

- Caldaie
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Il caso delle villette

Coincidenza tra il contraente dell’appalto e il 

soggetto tenuto a fare gli aggiornamenti catastali.

Quindi nel caso di appalti «chiavi in mano» il GC 

potrebbe avere implicitamente assunto anche 

l’obbligo di adoperarsi per gli adempimenti 

catastali.
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Variazione catastale degli immobili 

In cosa consiste la variazione catastale se non 

ci sono state modifiche di consistenza:

- Interventi antisismici

- Isolamento termico

- Fotovoltaico 

- Serramenti 

- Caldaie

Variaz. Rend. 15%
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Dati necessari per eseguire la valutazione della rendita:

- Conoscenza del contesto

- Progetto 

- Quadro economico

- Tabella millesimale

- Visure catastali
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13 maggio 2025

Superbonus e aggiornamento catastale: come fare
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Cosa succede se non si adempie agli obblighi di aggiornamento catastale

- Entro 30 giorni dalla fine dei lavori → non succede nulla

- Dopo 30 giorni dalla fine dei lavori → art. 2, co.122, D.Lgs n.23/2011, sanzioni da un minimo di € 1.032,00 a un massimo di € 8.264,00

         → possibilità (a determinate condizioni) di attuare il ravvedimento operoso

- Dopo 90 giorni dalla fine dei lavori → AdE può attribuire d'ufficio una rendita provvisoria, ai sensi dell'art. 28, co.1, RD n.652/1939

         → art. 2, co.122, D.Lgs n.23/2011, sanzioni da un minimo di € 1.032,00 a un massimo di € 8.264,00

         → se il pagamento avviene entro i termini indicati dalle Entrate (di solito 60 giorni), la sanzione si riduce a 1/3
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Anche gli immobili produttivi censiti nella categoria catastale “D” 

– quali capannoni industriali e opifici – sono soggetti all’obbligo 

di aggiornamento della rendita catastale qualora gli interventi 

edilizi realizzati ne abbiano modificato la consistenza o la 

capacità reddituale. 

L’analisi viene effettuata applicando il cosiddetto “approccio di 

costo”, descritto nell’allegato tecnico 2 della circolare n.6/2012. 

A differenza delle unità immobiliari a destinazione ordinaria negli 

immobili produttivi la nuova rendita viene calcolata mediante 

una somma aritmetica diretta rispetto al valore precedente.
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Contenzioso tra imprese e committenti 
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 1. Lavori bloccati. I ponteggi vanno rimossi?

Tribunale di Prato – Ordinanza del 2 maggio 2025

• Situazione: Impresa inadempiente lascia ponteggi, impedendo 
l'accesso al condominio.

• Decisione: Obbligo di rimozione immediata dei ponteggi.

• Sanzione: Penale di 1.000€ per ogni giorno di ritardo.
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 1. Lavori bloccati. I ponteggi vanno rimossi?

Tribunale di Prato – Ordinanza del 2 maggio 2025

• Situazione: Impresa inadempiente lascia ponteggi, impedendo 
l'accesso al condominio.

• Decisione: Obbligo di rimozione immediata dei ponteggi.

• Sanzione: Penale di 1.000€ per ogni giorno di ritardo.

→ VERIFICA DELLE CONDIZIONI TECNICHE E DI SICUREZZA
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 2. Compenso professionale anche senza lavori?

Tribunale di Ferrara – Sentenza del 26 marzo 2025

• Situazione: Tecnico incaricato per Superbonus, ma lavori non 
eseguiti.

• Decisione: Riconosciuto il diritto al compenso di 138.000€.

• Motivazione: L'onerosità è l'assetto ordinario del contratto 
d'opera.
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eseguiti.

• Decisione: Riconosciuto il diritto al compenso di 138.000€.
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→ FARE SEMPRE ACCESSO AGLI ATTI
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 3. Perdita di chance? Solo se provata

Tribunale di Genova – Sentenza n. 795/2025

• Situazione: Condominio chiede risarcimento per mancata "chance" 
di Superbonus.

• Decisione: Respinta la richiesta di risarcimento.

• Motivazione: Danno ipotetico e non dimostrato.
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di Superbonus.

• Decisione: Respinta la richiesta di risarcimento.
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→ VERIFICARE ORDINI DI SERVIZIO E CRONOPROGRAMMA
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 4. Errori fiscali? Responsabile è l’impresa

Tribunale di Taranto – Sentenza n. 1112/2025

• Situazione: Impresa sospende lavori per errori nella comunicazione 

fiscale.

• Decisione: Impresa ritenuta responsabile degli errori.

• Sanzione: Risarcimento di oltre 9.300€ ai committenti.
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 5. Crediti fiscali non ceduti? Non è una scusa

Tribunale di Imperia – Sentenza n. 257/2025

• Situazione: Impresa abbandona cantiere per «eccessiva onerosità 

sopravvenuta» (difficoltà nella cessione dei crediti fiscali)

• Decisione: Impresa condannata per inadempimento.

• Sanzioni: Restituzione di quasi 40.000€, penale di 78.450€ e 

risarcimento di 50.000€.
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Contenzioso tra imprese e committenti

 Due orientamenti giurisprudenziali:

  1) No al committente inerte → «la mera scadenza del termine utile ad accedere al beneficio fiscale non determina 

 in automatico il danno, essendo il committente onerato della prova…»

  2) Impresa inadempiente rimborsa in parte la chance persa → «Occorre la valutazione, ai fini della 

  percentuale di responsabilità, di ulteriori elementi, quali la dimostrazione delle sussistenza dei requisiti per 

  usufruire altri bonus»
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 IL COMMITTENTE E’ ONERATO DELLA PROVA
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Contenzioso tra imprese e committenti

 Come si determina il danno da perdita di chance:

  - Non in base all’importo indicato nel contratto d’appalto

  - Tribunale di Milano, Sentenza n. 356 del 15 gennaio 2025 → Mancato aumento di valore dell’immobile 
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Contenzioso tra imprese e committenti
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  - Non in base all’importo indicato nel contratto d’appalto

  - Tribunale di Milano, Sentenza n. 356 del 15 gennaio 2025 → Mancato aumento di valore dell’immobile 

                    perché… il Superbonus ha “gonfiato” i prezzi…
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Centralità del ruolo del perito nella fase ante causa:

- Deve identificare, sul piano tecnico, punti di forza e criticità e redigere una relazione preliminare

- Fornire supporto tecnico nella costruzione della strategia legale (non solo come CTP in corso di causa)

- Deve sempre analizzare i progetti e dare dimostrazione tecnica dello svolgimento dei fatti
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GRAZIE
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contattami per assistenza professionale
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