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Guida pratica su adempimenti di fine anno, errori da evitare, recuperi fiscali e rischi di contenzioso.

In materia di edilizia agevolata, e in particolare di Superbonus, il termine del 31 dicembre ha sempre
rappresentato una fase particolarmente sensibile per i condomìni, accompagnata nel tempo da un
progressivo decalage delle agevolazioni e da crescenti restrizioni normative.

Non si tratta quindi soltanto di chiudere materialmente i lavori, ma di verificare che l’intero percorso
amministrativo, tecnico e fiscale sia stato correttamente completato. È proprio in questa fase che emergono
spesso criticità che, se sottovalutate, possono tradursi in recuperi fiscali anche a distanza di anni.

Per l’amministratore di condominio il rischio principale non è solo la perdita dell’agevolazione in capo ai
singoli condomini, ma anche l’apertura di contestazioni legate alla gestione degli adempimenti. Il
Superbonus, infatti, non tollera approssimazioni. Ogni passaggio deve essere coerente con quanto deliberato
dall’assemblea, correttamente documentato e puntualmente comunicato, poiché eventuali difformità
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possono essere rilevate anche molto tempo dopo la conclusione degli interventi.

È quindi fondamentale che entro la fine dell’anno si abbia piena consapevolezza dello stato dell’intervento,
sia sotto il profilo tecnico sia sotto quello fiscale, evitando di confidare in possibilità di sistemazione
successive che, nella pratica, si rivelano spesso un miraggio.

Cosa fare entro il 31 dicembre 2025: lavori, fatture e

comunicazioni

Dal punto di vista operativo, anche al fine di consentire l’emissione corretta delle asseverazioni tecniche e
del conseguente visto di conformità fiscale, il primo controllo riguarda l’effettivo completamento delle opere
previste. Non è sufficiente che il cantiere sia in avanzato stato di esecuzione, ma è necessario che gli
interventi agevolati risultino conclusi e coerenti con il progetto approvato e con le delibere assembleari.

In questo contesto assume particolare rilievo la gestione della fine lavori, soprattutto nei casi in cui
l’intervento sia stato realizzato mediante CILAS. La comunicazione di fine lavori, che viene presentata a firma
del committente, costituisce un’attestazione rilevante sotto il profilo amministrativo e, indirettamente, anche
fiscale.

Proprio per questo motivo non dovrebbe mai essere sottoscritta con eccessiva leggerezza, ma preceduta da
una verifica concreta delle opere effettivamente realizzate ed eventualmente dovrebbe essere
accompagnata da una variante finale qualora le opere non corrispondano a quelle inizialmente previste.
Inoltre se possibile, dovrebbe essere supportata da una verifica tecnica di parte che consenta di accertare la
conformità degli interventi rispetto al progetto e ai requisiti agevolativi.

Infine le lavorazioni devono essere sempre supportate da una documentazione completa e coerente, anche a
livello certificativo, idonea a dimostrare il rispetto delle condizioni richieste dalla normativa (ad esempio
utilizzo di materiali CAM). Particolare attenzione va riservata anche alle fatture emesse dalle imprese e ai
pagamenti effettuati. Errori nella tempistica, importi non coerenti o descrizioni generiche delle prestazioni
possono compromettere la validità della spesa ai fini dell’agevolazione.

Lo stesso vale per le comunicazioni relative allo sconto in fattura o alla cessione del credito, che devono
essere trasmesse correttamente e nei termini previsti. In questa fase finale l’amministratore assume un

ruolo centrale di coordinamento, chiamato a verificare che tecnici, imprese e consulenti fiscali abbiano
adempiuto a tutti gli obblighi, inclusa la corretta gestione del fondo speciale deliberato dall’assemblea.

Cosa non fare: errori che espongono a recuperi fiscali

Uno degli errori più frequenti è sottovalutare l’importanza della coerenza tra delibere assembleari,
documentazione tecnica e comunicazioni fiscali. Una delibera poco chiara o incompleta può diventare il
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punto di partenza di contestazioni, soprattutto quando emergono differenze tra quanto approvato in
assemblea, e quanto effettivamente realizzato in cantiere.

Altro aspetto critico è la gestione superficiale degli adempimenti tecnici, anche di natura strutturale e
urbanistica, e delle comunicazioni fiscali. L’invio tardivo o errato dei dati può determinare il disconoscimento
delle opzioni esercitate, con la conseguenza che l’Agenzia delle Entrate possa richiedere il recupero delle
somme indebitamente fruite, maggiorate di sanzioni e interessi.

Non va poi dimenticato che i controlli possono avvenire anche a distanza di anni. In tali circostanze, l’assenza
di documentazione completa o la presenza di irregolarità formali assume un peso determinante per l’avvio
delle procedure di recupero fiscale, con effetti rilevanti sul piano economico per i condomini coinvolti.

Recuperi fiscali e responsabilità: il rischio del contenzioso

Ad oggi è già realtà l’avvio di una prima fase di controlli operati dall’Agenzia delle Entrate sulle pratiche
concluse nell’anno 2020, oltre ai controlli preventivi sulle comunicazioni di cessione del credito. Risulta quindi
evidente che, quando il Superbonus o altra agevolazione fiscale viene contestata, il problema non si
esaurisce nel rapporto tra Fisco e contribuente.

Molto spesso si apre un fronte di contenzioso interno al condominio o nei confronti dei professionisti coinvolti.
I condomini che subiscono il recupero dell’agevolazione possono rivalersi sull’amministratore, sul tecnico o
sull’impresa, sostenendo che l’errore derivi da una gestione non conforme agli obblighi professionali o da una
carente attività di vigilanza.

In questo contesto, la posizione dell’amministratore è particolarmente delicata. La mancata vigilanza sugli
adempimenti, una gestione disorganica della documentazione o una comunicazione imprecisa con i
condomini possono essere lette come profili di responsabilità. Anche quando l’errore è imputabile ad altri
soggetti, l’amministratore è spesso chiamato a dimostrare di aver svolto un ruolo attivo di controllo e
coordinamento.

Tali possibili contestazioni devono essere valutate anche alla luce dell’incarico conferito, che può essere
regolato da uno specifico contratto o desunto dal contenuto delle delibere assembleari relative
all’approvazione degli interventi agevolati e alla costituzione del fondo speciale.

Per questo motivo, la chiusura degli interventi Superbonus entro fine anno non deve essere vissuta come un
semplice adempimento formale. Si tratta di un passaggio decisivo per ridurre il rischio di futuri recuperi
fiscali e per prevenire contenziosi che possono coinvolgere il condominio per molti anni. Un approccio
prudente, supportato da consulenti esperti, adeguatamente documentato e ben organizzato rappresenta
oggi la migliore tutela per l’amministratore e per l’intera collettività condominiale.
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