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Perizia di stima di crediti d imposta defla socieid Immobilicre Costiera S, Socleta Benefit. R1.G.
N.53:2025 Fribunale di Pescara,

i) PREMESSA

g, dottore commercialista con studio in
— . 06 (tc] SOSINETERENY
alfAlbo dei consulenti tecnici del Tribunale di Pescara, a seguito di incarico
ricevuto dal curatore dott. Raffaele Perfetio in data 23/01/2026 (allegato n.1),

veniva nominato perito, al fine di eseguire una completa ricognizione dei crediti

fl sottoscritto NI

da superbonus, una stima ed uno studio di fattibifita in merito ai crediti
diimposta  di proprietd della societa “IMMOBILIARE COSTIERA S.R.L.
SQOCIETA’ BENEFIT.” sede legale in Pescara (PE) — Via W i
wal. — C.F— P.IVA VG
Tribunale di Pescara con sentenza n.53 R.L.G. del 17/12/2025, riscontrabili

tramite la consuliazione del cassetto fiscale allinterno del sito dell Agenzia delie

%36 ) dichiarata in Liquidazione Giudiziale dal

Entrate.
Il sottoscritto C.T.U., dopo aver esequito gli accertamenti del caso ed esaminato
la documentazione trasmessa dal curatore, presenta la seguenie relazione

tecnics.

Il) ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA
Preliminarmente, il sotioscritto ritiene opportunc far presente che la
relazione tecmca & siata redatta su%ia base degli atti e della documentazione

forniti dal curatore di seguito elenca‘h
1) Lista Movimenti Credm non fracc,'ab;!; estrapoia’iz in data 25/05/2026 dai

cassetto fnscale della societa in Elquzdaz;one giudiziale tramite le
credenziali del curatore dott. Raffaele Perfetto (aflegafo n.2);
2) Lista Movimenti Crediti tracciabili, estrapolati in data 25/05/2026 dal

cassetto fiscale della societd in liquidazione giudiziale tramite e

credenziali del curatore dott. Raffacle Perfetto (allegato n.3);

3} Contratto di cessione del credito d'imposta del 30/11/2021 per interventi
edilizi ammessi al Superbonus 110% a firma della societa WIKGTENBR
Wi (a/legato n.4);

4) Contratto di cessione del credito d'imposta del 03/03/2022 per interventi
edilizi ammessi al Superbonus 110% a firma della societa .

. (allegato n.5);

o]
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Perizia di stima di crediti d'imposta della societa Immobiliare Costiera S.r.d Societd Benefit. R.L.G.
N.53/2025 Tribunale di Pescara.

5) Contratto di cessione del credito d'imposta del 13/09/2023 per interventi
edilizi ammessi al Superbonus 110% a firma della socieia R

¥ (allegato n.6);

8) Contratto dl cessione del credito d’ |mpos‘ta del 16/09/2023 per interventi

edilizi ammessi al Superbonus ‘HO% a firma deiia soc:eta

Wk (allegato n.7),
7} Contratto di cessione del creditc d'imposta del 10/10/2023 per intervent

edilizi ammessi al Superbonus 110% a firma dell il PRSI

MR, a/legato n.8);

8) Contratto di cessione del credito d’imposta del 16/10/2023 per interventi

edilizi ammessi al Superbonus 110% a firma del Sig. kIS

(allegato n.9);

9) Fattura n.1 dei 12/01/2021 emessa nei confronti della societa @
N ' Elbener lavori di ristrutiurazione dell'edificio con

miglioramento sismico e riqualificazione energetica art.14 e art.16 del DL
04 giugno 2013 n.63 l(Ili SAL) (allegafo n.10);
10) Fattura n.2 del 11/02/2021 emessa nei confronti della socista #

i
SO cer |lavori di ristrutturazione delfedificio con

migiioran}ento sismico e riqualificazione energetica art. 14 & art.16 del DL
04 giugno 2013 n.63 (IV SAL) {allegato n.11};
11) Fattura n.3 del 23/03/2021 emessa nei cognfronti della societa R

B per lavori di ristrutturazione dell'edificio con
miglioramento sismico e riqualificazione energetica art.14 ¢ art.16 del DL

04 giugno 2013 n.863 (V SAL) (aliegato n.12);
12) Fattura n.4 del 29/03/2021 emessa nei confronti della socaeta

per lavori di nstrutturaznone deil’ edlfICiO con
miglioramento sismico e riquahf&cazrongnergetzca art.14 e art.16 del DL
04 giugno 2013 n.83 (| SAL ECOBONUS) (allegato n.13);

13) Fattura n.6 del 14/04/2022 emessa nei confronti def Condominio e

B con sede in MURERES

gEnER per lavori di manutenz@gn}egraordinaria con miglioramentio
sismico ed efficientamento energetico art.14 e art.16 del DL 04 giugno
2013 n.63 con modalita previste dall'art.10 %L. 34/2019 convertito in
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Perizia di stima di crediti d'imposta della socicta Immobiliore Costiera Sl Societa Benefit. RL.G.
A.33/2625 Tribunale di Pescare.

L.58/2018 e dagli artt. 119 e 121 del D.L: 34/2020 (SAL FINALE SISMA
BONUS 110%) (allegato n.14),
14) Fattura n.38 del 22/09/2022 emessa nei confronti del Condominio

straordinaria con miglicramento sismico ed efficientamento energetico

arl.14 e ari: 16 del DL 04 giugno 2013 n.63 con modalita previste
dalfart. ?0 D. 1_ 34/2019 convertito in L.58/2019 e dagli artt. 119 e 121 del
D.L: 34/2020 (1 SAL SISMA BONUS 110%) (allegato n.15);

* sito nel comune di

15} Cantiere Condomzmo

i cui al comma 13 delfart. 119 del D.L. n.34/2020 del 28/09/2023

Cod identificativo  ENEA
completa (allegato n.16); documentazsone Il SAL ECOBONUS dostituita
da asseverazione di cui al comma 13 deifart. 119 del D.L. n.34/2020 del
2?/93[2624 Codice Identificativo ENEA :
g completa (allegato 17); documentazione SAL ECOBONUS
costituita da asseverazione di cui al comma 13 dellart. 119 del D.L.
A.24/2020 del 06/03/2026 Codice Identificativo ENEA 1tites
gl completa (a;‘iegato 1 8)

@k sitc nel comune di

16} i'_lantere Condominio WNGNRISES
Sz documentazione | SAL SISMABONUS costituita da Allégato B
ssseverazione al sensi delfart.3 del D.M. 28 febbraic 2017{(allegato
n. 1 9), Aliegato 1 Stato di avanzamento lavori n.1 del 30/05/2022 a firma

dell!ng ¥ (allegato n.20); documentazione Il SAL

SISMARONUS costituita Allegato 1 Stato di avanzamento lavorin.2 del
30/11/2023 a firma deil oy MEERERERNNNES: 5//cgatc n.21); Allegato B
asseverazione ai sensi delfart3 del D.M. 28 febbraio 2017 del
30/12/2025 (aliegato n. 22), AE!egato B1i- Aftestazione del diretiore dei
lavori ai sensi dell arts comma 4-ter del D.M. 28 febbraio 2'517 del
2271212025 a firma dell M(&Hegea‘o n.23)

' B L yePe Responsabilita civile professionale
yp- stipulata in data 23/02/2026,

asseveratori dell N GmISEme
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Perizia di stima di crediti d'imposta della societd Immobiliare Costiera S.r.l. Socieia Benefit. R.L.G.
N.53/2025 Tribunale di Pescara.

massimale in aggregato previsto per periodo assicurativo € 1.000.000,00

(allegato n.24);
18) Fattura n.15 del 25/10/2021 emessa nei confronti della societa WEER

_ % con sede inliiNEEES WREE
WO per lavori di manutenzione straordinaria con miglhoramento
sismico ed efficientamento energetico art.14 e art.16 del DL 04'giugno
2013 n.63 con modalita previste dailart.10 D.L. 34/2019 convertito in
L.58/2019 e dagli artt. 119 ¢ 121 del D.L: 34/2020 (I SAL SISMABONUS
110%) (allggato n. 25);
19) Fattura n.17 del 27/12/2021 emessa nei confronti del Condominic s

35 con sede in RS

sigsklz per lavori di manutenzione straordinaria con miglioramento

sismico ed efficientamento energetico art.14 e art.18 del DL 04 giugno

2013 n.83 con modalita previste daifart.10 D.L. 34/2019 convertito in

L.58/2019 e dagli arit. 119 e 121 del D.L: :;3’4/2020 (Il SAL SISMABONUS
110%) (allegato n.26},

20) Cantiere Condominio WGEENIRN

Wk Quadro tecnico generaie SAL

finale sismabonus a firma dell’ . 1%, Allegato 1
Stato Avanzamento Lavori n.1 ai sensi dell'art.3 comma 4-ter del D!VE 28
febbraio 20’17 intervenio di riduzione del rischio sismico & delia
costruzione: Allegato B1 Attestazione del Direttore dei lavori al sensi
delfart.3 comma 4-ter del D.M. 28 febbraio 2017 Intervento di riduzicne
dei rischio sismico e della cosiruzi__%ne; Allegatc B2 Atlestazione del
Collaudatore statico ai sensi delf'art.3 comma 4-ter del D.M. 28 febbraio

2017 Intervenio di riduzione dei I’ISChIO sismico e della costruzions;

Tabella Il sal sismabonus timbrata e farmata dall W N
WG allegato n.61),

21) Cantiere_Condominio Mk e
SAL SISMABONUS frasmessa dal vistatore SRtz
Agenzia delle Entrate in data 25/10/2021 e comprensiva della ricevuta di

B Comunicazione delfopzione |

avvenuto ricevimento (CIR20) (allegato n._2 7);
g omunicazione dell'opzione i

22) Cantiere Condominio M g
SAL SISMABONUS ERRATA ftrasmessa dal vistatore

v
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Perizia di stima di crediti d’imposta della societa Immobiliare Costiera S.r.l. Societa Benefit. RL.G.
N.33°2025 Tribunale di Pescara.

s a0 Agenzia delle Entrate in data 28/12/2021 e comprensiva
~ della ricevuta di avvenuto ricevimento (CIR20) (allegato n.28);

23) Lista I\!iov ments Credftr non tracciabili, Codice Tributo 6921 in attesa di
acceﬁaz;one riferifi al H Sal Sismabonus ERRATO Cantiere Condomlmo

estrapolati dal cassetlo fiscale della societa in

iquidazione giudiziale tramite le credenziali del curaiore dott. Raffagie
Perfetto in data 10/09/2026 (allegato n.29);
24) Lista Movimenti Crediti non fracciabiii, Codice Tributo 6921 rifiutati riferiti
. ai 1l Sal Sismabonus ERRATQ Cantiere Condominiosilesseem

estrapolati dai cassetto fiscale della societd in liquidazione giudiziale

tramite le credenzia!i; del curatore dott. Raffaele Perfetto in data
10/09/2028 (allegato n.30); Nota credito n.1 del 07/04/2022 in riferimento
al Il Sal Sismabonus ERRATO Cantiere Condominio Snsmeuiasies :
completo storno della fattura n. 17 del 27/12/2021 (alfegato n.31);

i@ Faitura n.45 del 26/11/2025 Sal
Finale Sismabonus (aflegate n.32); Comunicazione dell opZIone SAL
FINALE SISMABONUS trasmessa dal vistatore ESHSENDERR
_ fiiad Agenzia delie Entrate in data 10/03/2026 (allegatc n.33);
Fatture SAL FINALE ECOBONUS (allegato n.34); Comunicazione Fine

Lavori inoltrata dall Amministratore di Condeminio al

25) Cantiere Condominic W

unitamente alla ricevuta di protocollo (allegato n. 58); Dichiarazione di
Regolare Esecuzione - art.11 Reg.3/2023 inoltrata dal Direttore dei
Lavori all' Ufficio sismico o @Il unitamente aila ricevuta telematica di

presentazione (alfegato n.59);

28) Cantiere Condommio R IE . Fattura n.96 del
1211212025 Sa! )eanaie Sismabonus (aflegafo n.35) e bonifico attestante il
pagamento defla quota a carico del committente sulle parti comuni
(allegato n.36); Fatiure SAL FINALE ECOBONUS (allegato n.37) e

bonifici attestanti il pagamento della quota a carico dei committenti sulle

parti private (aflegato n. 38)
¥ sito nel comune di §

27) Cantiere_Condominic e

documentazione | SAL ECOBONUS costituita da asseverazione di cui al
comma 13 delfart. 119 del D.L. n.34/2020 del 08/02/2024 Codic
identificativo  ENEA (i g

B completa
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Perizia di stima di crediti d’imposta della societd Immobiliare Costiera S.r.i. Societd Benefit. R.L.G.
N.53/2025 Tribunale di Pescara.

(allegato n.38); documentazione I SAL FINALE ECOBONUS costituita
da asseverazione di cui al comma 13 deif'art. 119 del D.L. n.34/2020 dei
24/02/2026 Codice Identificativo ENEA S -
¥88 completa (allegato N.40); Quadro Economico Sal Finale

Sismabonus ed Ecobonus (aifegaz‘o . 47);
B sito nel_comune d e

i
T

28) Cantiere Condominio dtabsaierRnas :
documentazione | SAL SISMABONUS costituita da Allegatc B
asseverazione ai sensi dellart.3 del D. M 28 febbraio 2017 (allegato
n.42), Allegato 1 Stato di avanzamento lavori n.1 del 28/1 012023 a firma
dellArch. S il
SISMABONUS costituita Allegato 1 Var:ante Stato di avanzamento favori
n.2 del 12/01/2024 a firma del s JsichERiy (aifegafo n.44);
Allegato B Variante asseverazione ?:;f sensi delfart.3 del D.M. 28 febbraio
2017 del 28/12/2023 (allegato n.45), Allegato B1 Sal finale - Attestazione
del direttore dei ia{vori ai sensi dell'art.3 comma 4-ter del DM. 28
febbraio 2017 del 24/11/2025 a firma dell’ fiik, QR
n.46); Allegato B Variante Sal finale del 24/11/2025 a firma d!ellm

I RUNSE (allegalo n. 47),

29) Contratto di cessione del credito d'imposta del 24/06/2024 per interventi

B (allegato n.43); documentazione Il SAL

edilizi ammessi al Superbonus 110% a firma deila

B (allegalo

ferappresentata da
n.48); .
30) Contrajjo di cessione del credito d'imposta del 02/08/2024 per interventi

edilizi ammessi al Superbonus 110% a firma della RS

s e

Rl rappresentata da W i (allegaio

n.49); .
31) Contratto di cessione del credsto d'imposta del 30/04/2024 per interventi

edilizi ammessi al Superbonus 110% a firma della Wl Iy
B (allegato

j#Ml: rappresentata da

n.50);

¥

' S

32) Contratto di cessione del credito d'imposta de] 03/12/2024 per interventi

edilizi ammessi al Superbonus 110% a firma dell

B (allegato n.51),

=~

Consulente R



Perizia di stima di crediti d'imposta della societa Immobiliare Cosiiera Sr.l. Socieid Benefit. RL.G.
N.53/2023 Tribunale di Pescara.

33) Accertamento emesso dallAgenzia delle Entrate Direzione Provinciale
di A numero atio e
(allegato n.52); "

34) Accertamentc emesso dallAgenzia delle Entrate Direzione Provinciale

88 relativo ail'annualita 2022

Brelativo allannualita 2023

Plise numero atto
(allegato n.53);
35) Accertamento emesso dalfAgenzia delle Entrate Direzione Provinciale

di Wiiiieer numero atto WK g% relativo all'annualita 2024
(allegato n.54),

38) Accertamento emesso dallAgenzia delle Entrate Direzione Provinciale
di g numerc atio NERERIES g@ relativo all'annualita 2025

(allegafo n.62); ‘

37) Cartells di pagamento n. &

Agenzia Entrate e Riscossione provincia di | et per il recupero dei

crediti dlimposta annualita 2022 - 2023 - 2024 intestata alla societa
b ?aliegéto n.58);
4

38)Cartella di pagamento n. O

@emessa da Agenzia

Entrate e Riscossione provincia di Wil per il recupero dei crediti

d'imposta annualita 2022 — 2023 - 2024 intestata alla societa in
T #
liquidazione in qualita di coobbligato (aflegato n.56);

39) Cartella di pagamenio n. %

Agenzia Enirate e Riscossione provincia di {i§glii per il recupero dei

crediti d'imposta annualita 2025 intestata alla societa SRS
(allegato n.57);
40)Cartella di pagamenio n. GNEEBNEER

Entrate e Riscossione provincia di JWNEER per il recupero dei crediti

d'imposta annualita 2025 intestata alla societa in liquidazione in qualita di
#
coobbligato (allegato n.63),
41) Copia di accettazione di accordo quadro di cessione del credito stipulato

¥. Con sede in "9

ira la societa Y _
P.IVA del s igiRiee
societa Immobiliare Costiera Srl (allegato n.64);

988 Codice Fiscale Wi

p 7
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Perizia di stima di crediti d'imposta deila socieia Immobiliare Costiera S.r.1. Socieita Benefil. R1.G.
N.33/2025 Tribunale di Pescara.

Occorre precisare che, in fase di redazione della presente perizia, sono stati

richiesti ulteriori documenti integrativi riguardanti le opere che hanno

generato i crediti d'imposta. Nel dettaglio:

1. Documentazione completa | SAL SISMABONUS Canticre s

2. Contratii di cessione dei crediti d'imposta stipulati con la societs SR
SNEERAR VA deloeunmilin R

3. Documentazione relativa al Caniiere Condominio JINekks

inerenti lavori di eccbonus e sismabonus.
Si precisa che, a fronte di tale richiesta, a mezzo mail ¢ stata ricevuta

esciusivamente la documentazione reiativa al Cantiere di $i#

ill) RELAZIONE PERITALE

Le risultanze delle verifiche e dei conteggi richiesti al sottoscritto CTU sono
state riportate nella tabella allegata (alfegato n.60) che forma parte integranie e
sostanziale della presente relazione tecnica. Occorre premettere che, sulla
base delle indicazioni fornite dal curatore dott. Raffaele Perfetto, la presente
relazione peritale ha lo scopo di operare un'analisi approfondita di tutti i crediti,
derivanti da lavori Superbonus 110% e Sismabonus ordinario, presenti nella
sezione del cassetto fiscale prevista dal portale delfAgenzia delie Entrate,
individuando la natura dei medesimi, quantificando | crediti maturati ¢ gia
ceduti, focalizzando I'attenzione sui crediti ancora in possesso deila societa
softoposta alia procedura di liquidazione giudiziale da porre in vendita, secondo
te modalita previste nel CCII..

Occorre precisare che, trattandosi di una procedura concorsuale, la
documentazione esaminata non risulta del tutto completa e non consente di
comprendere chiaramente se siano rispettati tutti i requisiti di legge,
presupposto necessario per la maturazione dei crediti in esame e per it corretto
utilizzo dei medesimi. La documentazione esaminata, frasmessa dal curatore
dott. Raffacle Perfetto, afferisce a molteplici cantieri edili In ordine
allottenimento delle agevolazioni fiscali in oggetto, si da atto che i numerosi
professionisti abilitati hanno gia rilasciato i prescritti visti di conformita ed
asseverazioni circa la regolare esecuzione dei lavori oggetto di analisi,

attestando, sotto la propria responsabilita, la regolarita, correttezza e
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Pericia di stima di crediti & imposta della societd Immobiliare Costiera S.r.l. Societa Bernefit. RL.G.
N.33/2025 Tribunale di Pescara,

completezza degli atti. A tal proposito occorre ricordare che, secondo quanio
previsto dal principio contabile OIC n.15 (paragrafo 4) emanato nel dicembre
2016 ed aggicimato con gli emendamenti il 4 maggio 2022, il 19 aprile 2023 ed
i 18 marzo 2024, “i crediti rappresentanc diritti ad esigere, ad una scadenza
individuata o individuabile, ammontare fissi o determinabili di disponibilita
fiquide, o di beni/servizi aventi un valore Fequival‘enfe, da clienti o da altri
soggeltl”.

| crediti superbonus ed ecobonus ordinari, oggetto della presente perizia e che
potranno essere ceduti, sono crediti fiscali verso lo Stato, con i quali poter
compensare | debili ¢ rdurre le imposte dovute e saranno valutati dallo
scrivente al valore nominaie, ossia allimporto riportato sul certificato deil titolo
stesso. Pertanto, saranno oggelio di valutazione le seguenti categoria dei

crediti, distinti per codice tribufo, di seguito riportati:

1. Crediti non tracciabili (cedice tributo 6921} superbonus ceduto art.
119 D.L. 34/2020 annualitd 2022 - 2023 - 2024 — 2025 — 2026 per un
importo complessivo di € 4.454108,00 (allegato n.2);

2. Craditi non tracciabili (codice tributc 8922} superbonus ceduto art.
446 0,1, 34/2020 annualita 2024 - 2025 — 2026 — 2027 - 2028 ~ 2029 -
2030 ~ 2031 per un imporio complessivo di € 1.932.387,00 (allegaio
n.2)

3. Crediti non tracciabili {codice tributo 6923) superbonus ceduto art.
419 D.L. 34/2020 annualita 2021 - 2022 — 2023 ~ 2024 ~ 2025 — 2026
per un impoerio complessivo di € 11.899.872,00 (allegato n.2),

4. Crediti non tracciabili {(codice tributo 7711} sconto superbonus
art.118 D.L. 34/2020 annualita 2023 — 2024 — 2025 - 2026 per un
importo complessivo di € 859.788,00 (alfegalo n.2);

5 Craditi tracciabili (codice tributo 7711} sconto superbonus art.119
1L, 34/2020 opz. da 01/04/2023, annualitz 2023-2024-2025-2026 per
un importo complessivo di € 6.666.864,00 (allegato n.3),

5. Crediti tracciabili {codice tribuio 7718) sconto superbonus art.119
D.L. 34/2020 opz. da 01/04/2023, annualitd 2023 - 2024 - 2025 - 2026 -
2027 per un importo complessivo di € 4.437.860,00 (aflegato n.3);
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Perizia di stima di crediti d'imposta della societd Immobiliare Costiera S.r.l. Societ Benefit. R.1.G.
N.53/2025 Tribunale di Pescara.

7. Crediti tracciabili (codice tributc 7719) sconto superbonus arf. 118
D.L. 34/2020 opz. da 01/04/2023, annuaiita 2026 - 2027 — 2028 - 2029
per un importo complessivo di € 28.313,204,00 {(allegato n.3);

8. Crediti tracciabili (codice fributo 7738) sconto superbonus art.i19
D.L. 34/2020 opz. da 01/04/2023, annualita 2025 — 2026 - 2027 - 2028 -
2029 per un importo complessivo di € 2.682.800,00 (aflegato n.3);

Di seguito una breve panoramica del quadro di riferimento ed in
particolare del Decreto-legge n. 34 del 2020 (Decreto Rilancio) che ha previsto

misure urgenti in materia di salute, sostegno al lavero ed alf'economica nonché
di politiche sociali connesse allemergenza epidemiologica da COVID-19.

In particolare, il “Superbonus 110%” & un’agevolazione fiscale disciplinata
dall'art. 119 del medesimo decreto, consisiente in una delrazione del 110%
delle spese sostenute, a partire dal 1° luglio 2020, per la realizzazicne di
specifici interventi, finalizzati allefficienza energetica o al consolidamento
statico o alla riduzione del rischic sismico degli edifici. Tra gli interventi
agevolati erano previsti anche linstallazione di impianti fotovoitaici e delle
infrastrutture per la ricarica di veicoli elettrici negli edifici.

Per le spese sostenute a partire dal 1° tuglio 2020 fino ai 31 dicembre 2021 era

prevista una detrazione ripartita in 5 quote annuali di pari importo, mentre &
partire dal 1°gennaio 2022, la detrazione é stata riconosciuta in 4 quote annuak

di pari importo, entro | limiti di capienza dellimposta annua derivante daila
dichiarazione dei redditi, e se non utilizzati entro ia fine delfannualita di
riferimento, tali crediti non potevano pil essere impiegati, con la conseguente
perdita a carico dell'impresa che li aveva conseguiti (art. 121 comma 3 Decrsto
Rilancio).
In alternativa alla fruizione diretta della detrazione, l'originario art. 121 del citato
decreto-legge, nel comma 1, aveva previsto due fattispecie alternative aila
detrazione:
1. era possibile optare per un contributo anticipato sotto forma di sconto
praticato dai fornitori dei beni e servizi (sconto in fattura) con il

vantaggic di non avere alcunc esborso economico a carico del

commitiente;
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Perizia di stima di crediti d'imposta della societd Immobiliare Costiera S.r.1. Societa Benefit. RL.G.
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2. era possibile effettuare la cessione del credifo corrispondente alla
detrazione spettante e, conseguentemente, monetizzare |l credito
medesimo.
i buona sostanza | committenti-beneficiari del bonus edilizio potevano fruirne
mediante un coniributo, sotto forma di sconto sul corrispettivo dovuto al
fornitore (impresa appaltatrice o general contractor) che avevano effettuato gli
interventi edilizi ovvero trasformare la propria detrazione in corrispondente
importo del credito di imposta cedibile ad altri soggeti.
|a cessione poteva essere disposta in favore:

. dei fornitori di beni e servizi necessari alla realizzazione degli

interventi;
- di aliri soggetti (persone fisiche, anche esercenti attivita di lavoro
autonomo o d'impresa, societa ed enti);

- diistituti di credito ed intermediari finanziari.
La cessione del crediio non era alfro, quindi, che il trasferimento di un credito
da una persona (chiamata cedente) ad un’altra (chiamata cessionario), dietro
ia dazione di un corrispettive determinato dall’accordo delle part.
Esistono due modalitd di cessione del credito d'imposta:

1. pro soluto
2. pro solvendo

in caso di cessione del credito pro-soluto, il cedente & sollevate da ogni
responsabilita in merito alfadempimento da parte del debitore, ed il cessionario
si fa carico del rischio dellinadempimento. L'unico onere a carico del cedente &
provare che il credito esista e pud essere cedute, e che non sussistano
particolari vizi e tantomeno cause di annullamento o nullita.
Shuazione diversz & quella della cessione del credito pro solvendo, in
quanto il cedente deve garantire che il debitore eseguira la prestazione dovuia.
In caso di inadempimento il cessionario potrd rivolgersi al cedente, che a sua
voita & tenuto a pagare la somma dovuta dal debitore. In tale ipotest |l rischio
dellinadempimento & ad esclusivo carico del cedente, che non deve solo
garantire l'esistenza del credito, ma anche la solvibilita del medesimo. in caso
contrario sara il cedente I'unico responsabile e su gquesti ricadra obblige del

pagamento.
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Le note vicende giudiziarie che hanno portato la magistratura ad indagare
riguardo le truffe nella gestione del superbonus, successivamente emerse
altinfroduzione di tale agevolazione, hanno spinto it legisiatore ad adottare, a
partire dal ¢.d. Decreto Antifrodi (D.L.157/2021}, una serie di misure volte ad
irrigidire le regole di cessione di tali bonus, in un primo momento non sotioposte
ad alcun controiéo, in particolar mpd&p nei lavori riguardanti | cosiddetti “bonus
facciate”.

Si & determinato, quindi, un importante effetto sul mercato: si ¢ passati da un
concetto di credito agevolativo come ‘bene fungibile”, una sorta di nuova
moneta fiscale cedibile senza limiti (crediti non tracciabili}, ad un credito
definibile come “bene infungibile”, dotato di un codice univoco, individuabile con
assoluta ceriezza, cedibile limitatamente & la cui circolazione sul mercato
comporta peculiari adempimenti (creditf fracciabili).

| crediti non tracciabili sono tutti quelli comunicati allAgenzia delie Entrate
fino al 30 aprile 2022 e destinati in via automatica alla compensazione, saivo
diversa comunicazione da parte del titolare; i crediti tracciabili sono invece
quelli comunicati al fisco successivamente al 1° maggio 2022, nascevanc
soltanto per la cessione a terzi e, nel caso di opzione per Pulilizzo N
compensazione, occorreva effettuare espressamente tale scelta. Ogni rata dei
crediti tracciabili & identificata da un codice identificativo univoco che consente
di individuare il cantiere di riferimento e, in caso di cessione, non € possibile
cedere una parte della rata annuale.

Tali accortezze, introdotte dalle numerose modifiche legislative, hanno
sicuramente limitato la commerciabilita dei crediti da superbonus, hanno creato
diffidenza tra gli operatori del mercato, generando forti speculazioni, ma
contemporaneamente hanno anche ridotto | rischi di truffa.

Nessuna differenza & invece prevista con riferimento al periodc entro cul e
possibile compensare la singola rata dellagevolazione. Pertanto, sia i crediti
“tracciabili” che i “non ftracciabili”, presenti nel cassetto fiscale, possono essere
utilizzati in compensazione tramite modelio F24, esclusivamente entro il 31/12
delllanno di competenza. Trascorso tale termine, se il credito non viene
utilizzato o ceduto, non vi & pit alcuna possibilita di utilizzo da parte del

possessore del credito.
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Perizia di stime di crediti d'imposta della societé Immobiliare Costiera S.r.1. Societa Benefit. R1.G.
N 3372025 Tribuncie dif Pescara,

Fsposte tali necessarie premesse che definiscono un quadro di riferimento
normativo in continuz evoluzione, il sottoscritto CTU si & soffermato nella
verifica e nella valulazione dei crediti derivanti da bonus edilizi riscontrabili
tramite la consultazione del cassetto fiscale all'interno del sito delfAgenzia delle
Entrate riferiti alla societd IMMOBILIARE COSTIERA S.R.L. SOCIETA
BENEFIT, con sede in Pescara (PE} in Be P.IVA e
C.F. SRS ': cui consistenza complessiva risulta pari ad €
§1.256.875,00.

L'esame e la valutazione sono stati effettuati suddividendo | crediti in base ai

rispettivi codici fributo:

a) Crediti non tracciabili codice tributo 324, crediti ricevuti ed accetiati € 3.204.243,00,
crediti ricevuti e rifiviati per € 1.249.866,00.

b} Crediti non tracciabili codice tributo 6922, crediti ricevuti ed accettati € 1.932.387,00.

c) Creditl non fracciabili codice tributo 6923, crediti ricevuti ed accettati €
14.899.872,00,

d) Crediti non tracciabili codice tributo 7711, crediti ricevuti ed accettati € 612.711,60,
crediti ricevuti e rifiutati per € 247.017,00.

g} Crediti tracciabili codice tributo 7711, crediti ricevuti ed accettati € 6.248.661,00,
crediti ricevuti e rifiutati per € 418.203,060.

f) Crediti tracciabili codice tributo 7718, crediti ricevuti ed accettati € 4.437.860,00.

g) Crediti tracciabili codice tributo 7749, crediti ricevuti ed in atiesa di accettazione €
1.069.934,00 crediti ricevuti ed accettati € 26.527.375,00, credili ricevuti e rifiutati €
715.885,00.

h) Crediti tracciabili codice tributo 7738, crediti ricevuti ed accettati € 2.692.800,00.
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a) CREDITI NON TRACCIABILI CODICE TRIBUTO 6921

Codies tribute E321 - SUPERBONES 110 CEDUTEO ART. 118 4. N, 342020

prpp— rediti cedut Credith campensato net modalio F24 . Gedisiits duf Grocti
" ’ T * Cradita i
“ utillzzsbite ﬂ%{dﬁ:z: Cardibie | Codibiie | Cagll
Ao nel apoite e volle  dum vedle | ana
inattesyd . ty at . modells & a
Imatiesadl pcestieti  (Rimay DO lpccenati | Rifall | Prenotato |Utlimato [ TOTALE | p2g Tooge |osgett |suguti ey
suatfEcati guatificati | queiiicnt | quali
. Rz | 80 BAD.8ABHT | £4B.9TE20 4D645,40] 314.044,00| 10466440 C,00| 286,780,200 Z88.1G0,E0 0,066 aR1:s] 4,00 32e 4]
| B2 640848601 24997320 40.684,80] 314.044,00| 104.864,40 0,801 286,160,201 ZBB.1E0,Z0 0,06 e ] 4,00 2341
2024 000 ©H084B60| 24.9FBEC]  A06454D| 314044.00( 10456040 G,00] 2888020 | 28616020 .00 000 5,00 Y
2025 000 B4DB4B.80| 24987320 40644,40| 314044.00( 10466448 0,00 288.460,20| 286.162,20 00K} 0.60 0.00 jshet]
2078 000! 64084880 24897320 40.644,8D| 314044,00 | 10456064,40 0,068 08 3,00 | 286,160,20 | 286.160,20 GO0 2154
Totals 0,00 |3.204.243,00 | 1.240.46600 | 303.222,00 [ 1.670220,00 | §Z0.922.00 1,001 1.140.640,80 | 1.149.642,80 | 256.160,20 | 286.160,20 2,00 0,00
PO T R e My T T T B D O e T e e s S T T

La tabella riportata & stata estrapolata, in data 25/05/2026, dal cassetio fiscale
della societa posta in liquidazione e raffigura i crediti contraddistinti con codice
tributo 6921 per un valore complessivo di € 4.454.109,00.

Si tratta di crediti per lavori Superbonus 110% articolo 119 del D.L. Rilancio
(D.L. 34/2020) per lavori di efficientamento energetico (ecobenus) e messa in
sicurezza statica (sismabonus). Nella discipiina del Superbonus 110%, ia
ripartizione in 5 anni era prevista esclusivamente per le spese sostenute negli
anni 2020 e 2021.

Dallanalisi della posizione emerge che i crediti pari ad € 3.204.243,00 risultano
regolarmente accettati dalla societa, la quota pari ad € 1.248.866,00 ¢ stala
oggetto di rifiuto, mentre la quota pari ad € 203.222,00 & stala ceduta ma risuita
ancora in atiesa di accettazione da parte del cessionario.

E opportuno chiarire ia natura di una parte dei crediti rifiutati e di quelii in attesa
di accettazione.

Nello specifico, una quota dei crediti rifiutati dalia societa in liquidazione, pari a
€ 523.322,00, e lintera quota dei crediti in attesa di accettazione, pari a €
203.222,00, per un ammontare complessivo di € 726.542,00, derivano dalla
detrazione fiscale del 110% collegata alla fattura n. 17 dei 27/12/2021 che
presenta uno sconto in fattura pari ad € 660.487,83 (allegato n. 26).

Tale fattura & stata emessa dalla Immebiliare Costiera Srl nei confronti del
) ed & relativa al Il SAL

Condominio GEEEANRNRNEENEEsito o WP
SISMABONUS (Stato Avanzamento Lavori finale).

Consulente ¥




Peorizia di stima di crediti d'imposta della socierd Immobiliare Costiera Sl Sociela Benefit RLG.
N.33/2025 Tribunale di Pescara.

Come st evince dal quadro economice, Allegato 1, Allegato B1 ed Allegato B2
(allegato n.61) e dalla documentazione inerente al primo Stato Avanzamento
Lavori (I SAL), Fimporto fatturato a saldo ha determinato il superamento del
limite massimo di spesa agevolabile previsto dafla normativa sul Sismabonus.
Nello specifico, il quadro economico fissa il tetto massimo ammissibile in €
1.536.000,00 (caicolato su € 96.000,00 per ciascuna delle 16 unita abitative).
Tuttavia, la sommatoria tra la comunicazione di opzione inviata all'Agenzia defle
Entrate per il | SAL, pari ad € 972.931,24 (allegato n.27) e quella per il 1l SAL
finale pari ad € 660.497.63 (allegato n.28), genera un ammontare complessive
di £ 1.632.428,87, importo che eccede la soglia massima di spesa stabilita dalla
legge.

Questo superamento del massimale normative ha determinato la presenza,
allinterno del cassetto fiscale, di crediti dimposta eccedenti la soglia massima
di legge. Di conseguenza lo stato dei crediti scaturiti dalla comunicazione
d'opzione del Il SAL, & la seguente!

« Crediti pari ad € 203.222,00 (allegato n.29) parziaimente ceduti: risultano
al momenio congelati e in attesa di accettazione, blocco derivante
direttamente dall'errore sul superamento del massimale.

. Crediti pari ad € 523.322,00 residui: Sono stati ufficiaimente rifiutati dalla
societa cessionaria che aveva concesso lo sconto in fattura (allegafo
n.30);

Al fine di rimediare a tale anomalia e ricondurre la contabilitd nei parametri
stabiliti dalla legge, si & proweduto alla retiifica delia fatturazione con
Femissione delia nota credito n.1 del 07/04/2022 (allegato n.31} e alla
conseguente ripresentazione della documentazione.

Nello specifico, in data 14 aprile 2022, & stata emessa la nuova fattura n. 6
(aliegato n.14) per un importo ridetto pari a € 557.068,66. A seguito di questa
emissione, & stats inviata una nuova comunicazione di opzione allAgenzia delle
Entrate nel corso del 2022. Tale trasmissione telematica ha generato nel
cassetto fiscale un nuovo codice tributo (7711), specifico per | crediti sorti in tale
annualita. Limporto di questa seconda® comunicazione, sommmato al | SAL
originaric, ha permesso di rientrare perfettamente allinterno dei limiti massimi
consentiti dalia normativa, isolando la posizione contabile regolare da quella

arrata del flusso precedente.
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Perizia di stima di crediti d’imposta della societd Immobiliare Costiera S.r.(. Societa Bengfit. R.L.G.
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Pertanto, il credito d'imposia totale per il codice tributo 6921, a disposizione
della societd, ammonta a 3.204.243 00 euro. Questa somma complessiva &
suddivisa in 5 quote annuali da 640.848,60 euro ciascuna, in un arco temporale
che va dall'anno 2022 fino all'anno 2026.

La singola quota annuale di 640.84860 euro, si divide in tre precise
destinazioni: . .

- 314.044 euro, & stata ogg_,ettéldi ééssione, per tutie le annualita, a
soggetti terzi che hanno regolarmente accetlato ii passaggio sulla
piattaforma deil'Agenzia delle Entrate.

- 286.180,20 euro, & stata utilizzata in compensazione direttamente
dalla societad in liquidazione giudiziale tramite | modelli F24 per le
annualita 2022 — 2023 — 2024 - 2025. Residua la guota di credito
d'imposta relativa allannualita 2026 che risulta ancora disponibile,
entro i termini di legge, per l'utilizzo diretto tramite compensazione nei
modelli F24 o per la monetizzazione tramite cessione a terzi.

- 40.644,40 euro per singola annualita risulta attualmente non
disponibjle, in quanto la relativa cessione ¢ ancora in atiesa di
formale accettazione da parte del soggetto cessionario. Si evidenzia
che per le quote relative alle annualita 2022, 2023, 2024 e 2025 sono
ampiamente decorsi i termini ordinari di utilizzo in compensazicne e
di ulteriore cessione; pertanto, tali importi sonc da considerarsi
definitivamente irrecuperabili per la procedura.

In meritc a tali crediti, come gia anticipato, la quota pari a € 1.570.220,00 ¢
stata interamente ceduta e monetizzata dalla Societa in liquidazione.
Dalfanalisi della docurnentazione & emerso che le operazioni di cessiéng s0N0
state perfezionate mediante due contratti, entrambi oggetto di yerifica, nel
dettaglio: o -
1. contratto di cessione sottoscritto in data 30 novembre 2021. La societa in
liquidazione ha perfezionato la cessione di una parte di crediti (codice

B con sede legale

tributc 6921) a favore della societa WG
R ' - PIVA

%1 'operazione finanziaria ha riguardato il trasferimento di

un credito del valore nominale complessivo di € 500.600,00 strutturate in

17
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Perizia di stima di crediti &imposta della societd Immobifiare Costiera S.r.l. Societa Benefit. RL.G.
N.5372025 Tribunale di Pescara.

cinque quote annuali costanti da € 100.000,00 ciascuna, con un
orizzonte temporale di utilizzo fiscale compreso tra gli anni 2022 e 2026.
Il prezzo di cessione & stato pattuito per un corrispettivo di € 468.183,00
{allegato n.4).
2. contratto di cessione sottoscritto in data 03 marzo 2022. La societa in
liguidazione ha perfezicnato la cessione pro-solufo di una parte di crediti
i . con sede
& C.F. - P.IVA

. operazione finanziaria ha riguardato il trasferimento di

a favore della societa |

legale in

un credito del valore nominale complessivo di € 1.070.218,00 strutturato
in cinque quote annuali costanti da € 214.043,80 ciascuna, con un
orizzonte temporale di utilizzo fiscale compreso tra gli anni 2022 e 2026.
il prezzo di cessione & stato pattuito per un corrispettive di € 892.307,98
corrispondente al 92,72% del valore nominale del credito d'imposta
oggetto di cessione (allegafo n.5). In base alle risuifanze contrattuali,
foggetto della cessione & costituito dai crediti dimposta maturati in

relazione al primo Stato Avanzamenio Lavori (SAL), eseguiti presso il

Condominio di Wk B8 sito nel Comune di #658

m. Si evidenzia, tuttavia, l'assenza delle asseverazioni tecniche
relgtive al cantiere, circostanza che impedisce la verifica della
correttezza dei dati.
La quota principale dei crediti (€ 1.930.810,02), identificata dal codice tributo
8921, scaturisce dalla fattura n. 15 del 25/10/2021 (allegato n.25). Tale
documento & stato emesso dalla societa in liguidazione nei confronti della
¥ credito si riferisce a interventi edilizi eseguiti presso il
P censito al Kaggiin

HaBd. Allo stato attuale, la procedura non

), con sede legale a8

sociats §

cantiere di VEEEREE

dispone di ulteriore documentazione tecnica o contrattuale relativa al cantiere.

2 situato in W

Di conseguenza, non & possibile verificare la piena fondatezza e I'esigibilita dei
crediti attualmente esposii nel cassetto fiscale della societa in liquidazicone.

A completamento de!ﬁquadro informativo, si evidenzia che la solidita e la
speftanza di tali crediti sono attualmente oggetto di formale contestazione da

parte delf Amministrazione Finanziaria. Specificamente, sono stati notificati alla
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Perizia di stima di crediti d’imposta della socieié Immobiliare Costiera S.r.l. Socieid Benefit. R.L.G.
N.53/2025 Tribunale di Pescara.

societa WilIBEEEENES, in qualita di obbligato principale, ed alla societa in

liquidazicne, in veste di coobbligato in solido:

o N. 4 atti di recupero:

1. Atto di recupero n. W% messo dalfAgenzia
delle Entrate Direzione Provinciale di Ngisgis relativamente
all'annualita 2022 (allegato n. 52)

2. Atto di recupero n.
delle Entrate Direzione Provinciale di fsils relativamente
allannualita 2023 (allegato n.53)

3. Atto di recupero n. L
delle Entrate Direzione Provinciale di JMilid#h relativamente
all'annualita 2024 (aliegato n 54)

4. Atto di recupero n.

e cmesso dallAgenzia

pbcmesso dall Agenzia

Bl cmesso dall Agenzia

relativamente

delle Entrate Direzione Provinciale
allannualita 2025 (affegato n.62).

+ N. 4 cartelie di pagamento:

1. Cartelia di pagamento n. SENEENE
55), emessa da Agenzia delle Entrate e Riscossione provincia di
Kaiilia, per il recupero del credito d'imposta relativo alie annualita
2022 2023 e 2024, notificata alla societa e

di obbligato principale. Il medesimo titolo, con cartelia di

& in qualita

pagamento n. pbiEk emessa da Agenzia
delle Entrate e Riscossione provincia di Wi, ¢ stato notificato

alla societa in liquidazione in veste di coobbligata (allegafo 1n.56);

2. Cartella di pagamento n. 8 (allegato
n.57) emessa da Agenzia delle Entrate e Riscossione provincia di
Seogie, per il recupero del credito d'imposta relativo ali'annualita

g in qualita di obbligato

2025, notificata alla socicta WEENRRNA
prlnclpale Il medesimo titolo, con cartella di pagamento n. wi
Wole cmessa da Agenzia delle Entrate e

Riscossione provincia di Wi, ¢ stato notificato alla societd in

liquidazione in veste di coobbhgata (allegato n.63);
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Perizia di stima di crediti d'imposta della societd Immobiliare Costiera S.r.L Societa Benefit. RL.G.
N.53/2025 Tribunale di Pescara.

Tali risultanze accertative, i conseguenti atti della riscossione e la mancata
impugnazicne di tali atti (accertamenti e titoli della riscossione) da parte dei
soggetti coinvolti, accentuano i profili di incertezza in merito al reale valore di
realizzo delle poste attive iscritte, anche in considerazione della circostanza che
il procedimento di disconoscimente di tali crediti, operato da parte dell'Agenzia
delle Enirate, appare, 0ggi, assolutamente consolidato.
Sintesi credito non tracciabile codice tributo 6921

Restano, pertanto, in riferimento al codice tributo 6921, a disposizione della
societd Immobiliare Costiera Srl societa béneﬁt i crediti relativi alle annualita
2026 (€ 40.664,00 in attesa di accettazione da parle del soggetto cessionario
ed £ 286.160,20, riferito al cantiere uliiiumimissi® utilizzabile nel modelio F24
o in alternativa cedibile a chiunque e pol tré volte a soggetti qualificati) per un

vaiore nominale complessivo di € 326.824.20.

b} CREDITINON TRACCIABILI CODICE TRIBUTO 6922

Sodis A 302 - EGOBONYS CEDUTO ARE T LK. 342u00

La tabella sopra riportata, estratta dal cassetto fiscale della societa posta in

liquidazione giudiziale, evidenzia crediti d'imposta per un valore :’comp!essivo di
£ 1.932.378,00, identificati dai codice tributo 6922,
Tali importi derivano da interventi di efficientamento energetico (Ecobonus) ed

installazione di impianti fotovoltaici. In conformita agli articoli 14 e 16 del D.L.
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Perizia di siima di crediti d'imposta della societd Immabiliare Costiera S.v.[. Societd Benefit. R L.G.
N.53/2025 Tribunale di Pescara.

4 giugno 2013, n. 63, e all'art. 16-bis del TUIR, ridefiniti in materia di opzioni di
cessione e sconto daff'art. 121 det D.L. 19 maggio 2020, n. 34 (Decreto
Rilancio), convertito con modificazioni dalla Legge 17 luglio 2020, n. 77, dette
agevolazioni prevedevano una ripartizione della detrazione in dieci quote
annuali.

L'intero importo delle rate rimanenti & stato integralmente e successivamente
trasferito a soggetti terzi e cid emerge chiaramente dalle colonne “crediti cedut”
ed “accettali’. La formazione dei crediti d’'imposta oggetto di cessione deriva,
nello specifico, dalle seguenti attivita edilizie:

1. € 391.720,79 traggono origine dalla fattura n. 4 del 29/03/2021 (alfegato
n.13) emessa fronte del primo Stato Avanzamentc Lavori (I SAL
ECOBONUS) per un importo complessivo di interventi pari a €
615.561,24. Le opere attengono al contratto di appalto stipulato in data
03/11/2020 per Yesecuzione di interventi di ristrutturazione edilizia con
miglioramento sismico ed efficientamento energetico (ai sensi degli artt.
14 e 16 del D.L. 4 giugno 2013, n. 63), eseguiti presso immobile della
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societa G

@ | 'applicazione dello sconto in fattura

aila W
pari al 70% ha generato un credito d'imposta complessivo di €
391.720,79. Tale importo & ripartito in 10 quote annuali costanti da €
39.172,10 ciascuna, con decorrenza dal 2022 al 2031, ed e stato
interamente ceduto ed accettato dal cessionario. Si specifica che il
calcolo dello sconto & stato applicato esclusivamente sulla quota relativa
allimponibile, poiché il cliente & un soggetto titolare di partita VA
(regime di detraibilita dell'lVA).
Con riferimento al cantiere in oggetlo, l'analisi si ¢ basata
esclusivamente sulle fatture emesse e sui relativi bonifici d'incasso
esposti al netto dello sconto. In assenza dei quadri econoimici e delle
asseverazioni tecniche, non & stato possibile verificare la congruita dei
requisiti né l'esattezza dei conteggi.

2. € 1.540.657,00 traggono origine da fatture con applicazione dello sconto
pari al 70%. Si evidenzia che, per tali operazioni, non é stata rinvenuta
alcuna documentazione tecnica o fiscale a supporto. | relativi crediti

dimposta risultano interamente ceduti dalla societa in liguidazione
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Perizia di stima di crediti d'imposta della sacietd Immobiliare Costiera S.r.1. Societa Benefit. RL.G.
N.33/2025 Tribunale di Pescara.

giudiziale; tuttavia, anche in merito a tale cessione, non & stato rinvenuto
alcun riscontro documentale.
La colonna “crediti cedut?” riporta, quindi, Yammontare dei crediti ceduti a
soggetti terzi e monetizzati da parte delia societa; pertanto, tali crediti, ad oggi,
non risultano pit nella disponibilita della societa in liquidazione giudiziale.
Non sono stati consegnati i contratti di cessione dei crediti, di conseguenza non
& possibile verificare fa nalura della cessicne dei crediti (pro soluto o pro

solvendo) ed il corrispettivo incassato dalia cessione.

Sintesi credito non tracciabile codice tributo 6922
Sulla base di guanto sopra esposto non esistono, ad oggi, crediti non tracciabili
(cogice tributo 6922) nella disponibifita della societa immobiliare Costiera S.r.l.

societa benefit.

cj CREDITI NON TRACCIABILI CODICE TRIBUTO 6923

£ ’
E]
Codice tribiio 5823 - SISMABONUS CEDUTO ART. 121 DL N. 34-2020
Cealbliith dei credit
. . . Cradite compensato nel
Crediti ricevuli Lredit] cedati modelio F24 (%) Cradito Cedibile
utllizzabile | @ Cedibile |Cedibile |Cedibile Codibl
Annc nel chitnque |tre volte |duevelte |unavolla | B
ir attesa di Iy attesa di modelic |2 poltre |2 a a 2 b
accettaz Accettati Rifivtati aceetiazions Accettati Rifiulati | Pronotaic | Utiizzato | TOTALE | F2q voite a soggetti |soggetl |soggetti ehiunt
zione soggetti | gualifioati | qualificat] | qualiticati
qualificati
2021 0,00 84,808,00 0,00 800 84.982,00 0,00 3,00 8,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 4
2022 000 | 2.379.974,40 6,00 Q00| 2.872.97440 0,00 0,00 8,00 0,00 0,00 0,00 Qoo 0,00 6,60 ]
2023 0,00 2.379.974 .40 8,00 Q00| 2.379.974.40 0,00 4,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 {400 Y
Z024 0.00| 2.878.574 .40 0,00 000 2379.57440 0,00 2,00 0,00 06,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 &
2035 0,60} R.379.974,.40 0,00 0,06| 2.379.97440 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00 6,00 2,00 4
2026 000 | 2E94.975.40 0,00 000 220497540 8,00 0,60 0,00 0,60 0,00 0,00 0,00 4,00 200 q
Tole 4,00 | 11.829.872,00 0,00 £,00 | 11.899.572,00 5,00 8,80 0,00 0,00 4,00 000 0,30 000 4
i — F P T o R T AT T R e S e P R e R ) »

{2 tabella sopra riportaia & stata estrapolata dal cassetto fiscale della societa
posta in liquidazione giudiziale, e raffigura crediti d'imposta con codice tribuio
§923 per un valore complessivo di € 11.899.872.,00.

Si tratta di crediti derivanti da spese sostenute per interventi di messa in
sicurezza statica e riduzione del rischio sismico degli edifici (sismabonus).
Nel caso di specie, i crediti sono stati determinati da uno sconto in fattura pari
ali85% del valore della fattura e sono gestiti secondo il piano di ripartizione

ordinaria in 8 quote annuali.
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Perizia di stima di crediti d imposta della societé Immobiliare Costiera S.r.d. Societa Bengfit. R.L.G.
N.53/2025 Tribunale di Pescara.

L'analisi dei flussi evidenzia una stratificazione dei crediti su due differenti

annualita di spesa:

anno 2021: nel corso del 2021 sono stati generati crediti complessividi €
424.955,00 per una rata annuale costante di € 84.998,00. Quesio primo
blocco di crediti ha terminato il suo ciclo di “recupero” quinguennaie nel
2025 (annualiia 2021-2025).

Tali importi derivano da interventi fatiurati dalla societa nel corso
dell'esercizio 2020. Si evidenzia che, per tali laverazioni, non e
disponibile alcuna, documentazione di supporto, fattore che rende
impossibile l'identificazione e la localizzazione dello specifico cantiere di
riferimento.

anno 2022: nel 2022 la societa ha acquisito ulteriori crediti derivanti da
nuovi interventi di Sismabonus per un valore complessive di €
11.474.877,00, pari a una rata annuale costante di € 2.284.975,40.
Questo secondo blocco estende la sua vigenza fino al 2026 (annualita
2022-2026).

L'effettc cumulativo di queste due operazioni spiega perfettamente la

rappresentazione riportata nella tabella: neif'annualita 2022 la quota sale a
complessivi € 2.379.974,40, cifra che rappresenta la sommatoria delle rate di
entrambi i flussi (€ 84.999,00 + € 2.294.975,40). Di contro, nel 2026 limporio

scende a € 2.294.975,40 a causa delfavvenuta scadenza, I'anno precedente,

del primo filone di crediti del 2021.

| crediti acquisiti nel 2022 risultano composti;
1. € 1.062.500,00 traggono origine dallo sconto pari alf85% dellimponibile

praticato sulla fattura n. 1 del 12/01/2021 per € 212.500,00, sulla fattura
n. 2 del 11/02/2021 per € 425.000,00 e sulla fattura n.3 del 23/03/2021
per € 425.000,00. Tali fatture sono stata emesse rispettivamente a fronte
del terzo, quarto e quinto Stato Avanzamentc Lavori (SAL} per un
importo complessive di interventi pari a € 1.375.00,00. Le opere
attengono al contratto di appalto stipulato in data 03/11/2020 per
lesecuzione di interventi di ristrutturazione edilizia con miglioramenio
sismico ed efficientamento energetico (ai sensi degli artt. 14 e 16 del
D.L. 4 giugno 2013, n. 63), esequiti presso limmobile di proprieta della

SRS e i g, sito in VNGRS
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societa 4l
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Perizia di stima di crediti d'imposta della societa Immobiliare Costiera S.r.1. Societa Benefit. R.L.G.
X.33:2025 Tribunale di Pescora

@ . |'applicazione dello sconto in fattura

alla W
pari al'85% ha generato un credito dimposta complessivo di €
1.062.500,00. Si specifica che il calcolo dello sconto € stato applicato
esclusivamente sulla quota relativa allimponibile, poiché il cliente & un
soggetto titolare di partita [VA (regime di detraibilita dell'lVA).

Tale importo @ ripartito in 5 quote annuali costanti da € 212.500,00

ciascuna, con decorrenza dal 2022 al 2026, ed & stato interamente

ceduto alla societs EENEBMNELING con sede in B
PIVA del i

evidenziato nella corrispondenza a mezzo pec (allegatin. 10 e n.11).

Tra la documentazione ricevuta non & presente il singolo contratio di
cessione dei crediti. Risulta invece agli atti un Accordo Quadro di
cessione (allegati n.64), il cui articolo 2 (Oggetto) prevede l'impegno da
o acquistare dallimpresa, e di quest'ultima a cedere, i

parte di J
crediti d'imposta che matureranno nel proprio cassetto fiscale. L'accordo
specifica che tali crediti non dovranno essere stati precedentemente
compensati o ceduti a terzi, fissando un valore nominale complessivo
massimo (Plafond) pari a € 114.000.000,00.
La societd non ha utilizzato alcuna quota in compensazione diretta tramite
modello F24. Al contrario, il 100% dei crediti ricevuti ed accettati e stato
interamente ceduto a terzi, che a loro volta hanno accettato I'operazione. La

societa ha guindi monetizzato o trasferito lintero pacchetto dei crediti,

Sintesi credito non tracciabile codice tributo 6923
Sulia base di quanto sopra esposte non esistono, ad oggi, crediti non tracciabili
(codice tributo 6923) nella disponibilita della societa Immobiliare Costiera S.r.l.s.

Societa Beneiit.
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Perizia di stima di crediti d’imposta della societa Immobiliare Costiera S.r.1. Societd Benefii. R.L.G.
N.53/2025 Tribunale di Pescara.

d) CREDITI NON TRACCIABILI CODICE TRIBUTO 7711

Cadice tribute 7711 - SCONTO SUPERBONUGS 110 ART. 118 DL 3. 34-2020

o e orpensate nal Cordiltita det cregit
Crediti deevati Lreditt codutt modstin FMF(E} Cradite Geditiic
eiilizzabile |8 Ceditlle | Cedibile |Cedibile |, ...
Anno nat chiungus [trovolts |due volte |unavotta | 7 ié:
in attoss df in aftosa di modglte (@ poibe o & & e
accofindens | Acoctiet | Afltatt | ST | Accatiati | Riffutatt | Prenotate | Uiiizzate | TOTALE |F2¢ voiten  |soggett |soggetti [soggemt (T
PIALS eita soggetti  |quatificati| gualificati | quatificat k
sz fificat]
2023 0,00] 15219275 61.754,25 000 |(1a088602] 0,00 0,00 [12.608, 75| 12.606,73 0,00 000 2,00 200 805 a9
2024 0,00|153.192,75| 61.754,25 000|140888021 000 000 [12808,73 | 1280878 ag0 2,09 0,00 000 000 54
2028 0,00|153.192,75( 61.754,25 00a|ts088802| 000 0,00 |12.608,73 | 1260673 0,60 0,05 0,00 40 0,00 4.0
2025 o00|153.192.75 | 61.754,25 00014058501 | 000 9,00 4,00 000| 12.60874 | 12.608,74 0,00 000 400 8,0
Totale 0,00 | 812.771,00 24mw,m n,nn 552344@7 [ .oa 3?,329 14 :maza,w 12.505,74 | 12.606,74 6,00 g0 008 3,0

La tabella sopra esposta, estrapolata dal cassetto fiscale della societa posta in
liquidazione giudiziale, raffigura i crediti con codice tributo 7711, per un totale di
€ 859.788,00.

Rappresentano crediti per lavori Superbonus 110%, derivanti dall'emissione di
fatture contenenti lo sconto in fattura, comunicati al’Agenzia delie Entrate dal
17 febbraio 2022 al 31 ottobre 2022.

In particolare, il totale dei crediti presenti (pari ad € 859.788,00) deriva in parte
dallo sconto in fattura praticato dalla societa per € 612.771,00, ed in parte si
tratta di crediti ricevuti ma rifiutati dalla stessa azienda per un imporio pari ad €
247.017,00.

Del totale dei crediti accettati, una quota pari ad € 562.344,07 & stata
successivamente ceduta dalla societa in liquidazione, come evidenziato nella
colonna “crediti ceduti” della tabella. La colonna “crediti ceduti” riporta, quindi,
Pammontare dei crediti ceduti a soggetti terzi e monetizzati da parte della
‘societd; pertanto, tali crediti, ad oggi, non risultano pil nella disponibilita della
societa in liquidazione giudiziale. p
Le quote per le annualitd 2023, 2024 e 2025, pari ciascuna ad € 12.606,73,
sono invece state utilizzate dalla societa in liguidazione in compensazione nei
Modelli F24. Resta da utilizzare in compensazione cppure cedere la quota
relativa all'annualita 2026.

In riferimento a tale codice tributo, lo scrivenie ha esaminato la fattura n. 6 dei

14/04/2022 emessa dalla societa in liquidazione nei confronti de! Condominio
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Perizia di stima di crediti d'imposta della societa Immobiliare Costiera S.r.1. Societd Benefit. RLG.
N.53/2025 Tribunale di Pescara.

Con riferimento alia disamina del codice tributo 7711, si evidenzia che la sua

genesi & direttamente correlata alle operazioni di rettifica dello stato finale del Il

SAL Sismabonus {Cantiere Condominio Wil , gia illustrata per il
codice tributo 6821, La criticitd contabile e fiscale trae origine dall'emissione
della fattura n. 17 del 27/12/2021, emessa a titolo di saido per il succitato stato
di avanzamento lavori. Tale documento presentava un errore di computo che
determinava il superamento dellimporto massimo ammissibile per legge. A
causa di tale eccedenza rispetto ai massimali normativi, i crediti d'imposta
originati da deita fattura hanno subito un biocco amministrativo nel cassetto
fiscale: una quota parte & stata formalmente rifiutata, menire la restante quota
risulta tuttora sospesa e priva di validazione ("congelata"), in attesa di
accettazione. Al fine di sanare l'irregolarita e ricondurre limporto dei lavori entro
i limiti di legge, la societa in liquidazione ha attuato la seguente procedura di
correzione:

. in data 07/04/2022, & stata emessa la nota di credito n. 1, finalizzata
allo storno dei valori eccedenti o errati della fattura originaria;

. In data 14/04/2022, & stata emessa la fattura n. 6, guale nuovo e
definitivo stato finale del Sismabonus, ridefinendo correttamente i
corrispetiivi nel pieno rispetto del vincoli di legge.

In conclusione, l'attuale mancata tracciabilita del codice tributo 7711 non &
sintomo di un'assenza di trasparenza nelle transazioni, bensi la diretta
conseguenza tecnica della complessa operazione di storno della fattura n.
17/2021 e della successiva rigenerazione del credito corretio tramite la fattura
n. 6/2022.

Si tratta, quindi, delfa fattura finale del sismabonus 110% del Condominioc sk
b (delibera assembleare di condominio del 09/08/2020; contratto di

appaim del 17/04/2021) come riportato in fattura (aflegato n.74) per un importo
complessivo pari ad € 557.068,66, come si desume dal quadro economico e
dalle relative asseverazioni (allegato n.61), per un credito generato pari al 110%
del totale corrispettivo, ossia € 612.771,00.

La fattura & stata emessa con lo sconto in fattura per il folale del corrispettivo,
applicato ai sensi deffart. 121 comma 1 dei D.L. 34/2020 convertito in Legge
77/2020. Nel corpo delia fattura sono indicati tutti gli éstremi relativi al cantieré

sito in SNSRI
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Perizia di stima di crediti d’imposta della societd Immobiliare Costiera S.r.1. Societa Benefit. R.L.G.
N.33/2025 Tribunale di Pescara.

Come si evince dalla colonna “crediti ceduti ~ accettati” 'importo pari ad €
562.344,07 & stato ceduto e monetizzato dalla societa.
La cessione dei suddetti crediti d’'imposta & avvenuta mediante la stipula din. 4
contratti di cessione, di seguito descritti:

1. in data 13 settembre 2023, la societa in liguidazione ha ceduto pro soluto

d@ con sede in YNGR

alla societa UNETRSRGEEEASCERE
G, R C F. o P.IVA W
del valore nominale di € 205.000,00. |l prezzo di cessione & staio pattuito
per un importo pari all87,96% del valore nominale, quindi per un
corrispettivo di € 180.356,00 (allegato n.6).

2. in data 16 settembre 2023, la societa in liquidazione ha ceduto pro soluto

B, un credito d'imposta

. con sede in

g C.F. e P.IVA SiRRENIRR,. .1 credito d’imposta del
valore nominale di € 115.000,00. Il prezzo di cessione ¢ stato pattuito per
un importo pari all87,98% del valere nominale, quindi per un
corrispettivo di € 101.154,00 (allegato n.7).

3. in data 10 ottobre 2023, la societa in liquidazione ha ceduto pro_solufo

- nato a “ il A -

L

al’lng.
residente a m)

un credito d'imposta del valore nominale di € 128.344,07. il prezzo di

cessione & stato pattuito per un importo pari al 100% del valore
nominale, quindi per un corrispettivo pari ad € 128.344,07 (allegato n.8).
4. in data 16 oftobre 2023, la societa in liquidazione ha ceduto pro soiuto al

ng wnato 2 O R

residente a SN R
credito d'imposta del valore nominale di € 114.000,00. i prezzo di
cessione & stato pattuito per un importo pari all87,96% del valore
nominale, quindi per un corrigpettivo pari ad € 100.274,00 (allegato n.9).
Si segnala che l'analisi del SAL finale sismabonus risulta limitata dalla carenza
di alcuni documenti necessari a comprovare l'esattezza e la correttezza dei dati
esaminati. Nello specifico, si rileva la mancanza della copia delia
comunicazione dellopzione di cessione/sconto e della relativa ricevuta di
avvenuta presentazione allAgenzia delle Entrate. La presenza dei credii

allinterno del cassetto fiscale attesta che la procedura di controlio é stata
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Perizia di stima di crediti d'imposta della societd Immobifiare Costiera S.r.l. Societd Benefit. RL.G.
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preliminarmente superata, implicando che il soggetto rilasciante il visto di
conformita abbia riscontrato la regolarita della documentazione richiesta dalla

norma.

Sintegi credito non tracciabile codice tributc 7711
Restano, pertanto, in riferimento al codice tributo 7711, 2 disposizione della
sacietd Immobiliare Costiera S.r.l. societa beneﬁt’i crediti relativi’ al'lannualita

2028, crediti per un valore nominale complessivo pari ad € 12.606,74.

8} CREDITI TRACCIABILI CODICE TRIBUTO 7711

o

Godice tribulo 7711 - SCONTO SUPERBONUS 116 ART. 110 DL N. 34-2020

Crediti ticovuti Creditl caduli Coadibilith dei crodlf

Cm.d?ti Cediblie a Cadibile solo
Asao cosn i — o o e a ducvolts |anavolm |comential  [Non
riforiments | sitesa di ) N n attese G - " pof tre re veite a ¥ uti vo! cormren
e wecetimgiong | ABSEHRL | RHRABE |, |Aesatial Ritlutat | modello |yoitea soggettt  |asoggett |asoggetit fnon cadiblte
F24  |goggertt | quatificst! |qualficatt | qudlificalt |consumator
qualiticati da hancho
2023 90| 1582165,25 | 104.550.75 0,00 |1.5621€525] 000 0,00 200 a0e 0,00 0,00 agal 600
2024 8,00 | 1.582.185,25 | 104550,75 oon 188218525 000 1,60 000 o0 0,00 o0 osal o0
rithas 9,00 1.552.‘L§,2§ 10458075 7"1’0,00 1552;165‘2? 2,00 0,00 a50 aXels] o200 4,00 0,00 900
26 040 | 1.562.155,25 | 104.550,75 o001 seaies2s| eo0] a@o|  ess] ké';é??‘?? 800 2.00 opo| a0
Tatale B.00 | 5.248.661.00 | 418,203,081, S00 Gﬂ#&&ﬁﬁtﬂiﬂ 0,00 80|, 200 - ﬂgﬁﬂl 000 000 0.00 0,00

La tabella riportata & stata estrapolata dal cassetto fiscale della societa posta in
liquidazione giudiziale e raffigura i crediti con codice tributo 7711, per un totale
di € 6.6686.864,00.

Si tratta di crediti per tavori Superbonus 110%, derivanti dal'applicazione dellc
sconto in fattura, comunicati allAgenzia delle Entrate con linvig.gelie relative
cominicazioni dal 1° maggio 2022 al 31 otiobre 2022 e definiti tracciabili per le
motivazioni esposte in precedenza.

It dato pils importante che emerge dall'analisi & un perfetto pareggio tra i crediti
che la socield ha ricevuto e quell che ha successivamenie ceduto.
Complessivamente, l'azienda ha accettato crediti per un valore totale di
6.248.661.00 euro. Questa stessa identica cifra & stata interamente ceduta a
soggetti terzi. Di conseguenza la colonna relativa ai crediti fruibili nel modelio
F24 & completamente vuota, con un saldo pari a zero. Cid significa che la

societa non ha trattenuto alcuna quota di questo specifico credito per

Consulente T




Perizia di stima di crediti d'imposta della societd Immobiliare Costiera S.r.l. Societd Benefit. RL.G.
N.53/2025 Tribunale di Pescara.

compensare le proprie tasse o i contributi aziendali, poiché ha preferito

monetizzare l'intero credito.

Un elemento da evidenziare & la presenza di 418.203,00 euro complessivi

aifinterno delia colonna dei crediti rifiutati. Questa cifra si divide equamente in

quote annuali da 104.550,75 euro ciascuna, e rappresenta una serie di

comunicazioni o passaggi che, per motivi sconosciuti allo scrivente, sono stati

scartati o non hanno ricevuto I'accettazione finale.

Dallanalisi della documentazione in atti, si evidenzia la fattura n. 39 del

22/09/2022 (aifegato n. 15) emessa dalla Societa in liguidazione nei confronti del

Condominio <Gl G (C .- M) sito in Pescara (g
TR ER m o WS,
riferisce al primo SAL per interventi di Sismabonus al 110% ed & corredato

il documents fiscale si

dall'opzione delio sconto in fattura (ai sensi delfart. 121 del D.L. 34/2020,
convertito con modificazioni dalla L. 77/2020). Tale fatturazione ha generato
una parte dei crediti presenti nel cassetto fiscale per un importo complessivo
pari a € 4.268.329,79, ripartito in quote annuali costanti di € 1.067.082,45 per
ciascuna annualita dal 2023 al 20286. In merito al suddetto | SAL, si evidenzia la
carenza di ulteriore documentazione tecnica e amministrativa necessaria alla
verifica dello stato di avanzamento del cantiere. Tale assenza documentale
impedisce, allo stato attuale, di validare la regolarita degli interventi eseguiti.

Non & stato possibile individuare gli ulteriori e specifici interventi edilizi e i
relativi cantieri da cui si sono originati i crediti in oggetto, per la mancanza della
documentazione. Di conseguenza i dati sopra esposti sono stati integralmente
desunti dall'analisi delle tabelle e dei prospetti riepilogativi estratti dal cassetto
fiscale della societa in liquidazione, consultabile sul portale dellAgenzia delle

Entrate.

Sintesi credito tracciabile codice tributo 7711
Sulla base di quanto sopra esposto non esistono, ad oggi, crediti tracciabili
(codice tributo 7711) nella disponibilita della societa Immobiliare Costiera S.r.ls.

Societa Benefit.
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fi CREDITI TRACCIABILI CODICE TRIBUTO 7718

Codics tribute 7715 - SCONTY SUPERBONUS 110 ART. 139 DL . 34-2020

Seaditt doewtl Craditi cadull Cedibllith dei credil
Crogitt | gogibliea Cedibile sclo
Anno i fruibll | ohlunque @ |Codivlle | Codinite  |Cedibile | al prapel
tori in attesa di Inatesa dl |40 oie ifiutati nel poi tre tro volto a | duo volle & |una votta & | correntisti Non
riterineni i § i . : G
aceottaziong |Poreel Riflutat oo o taziong |AC0THAE Rifutatt| modaiie | yotte a soggettt | eoggettt  soggettt | non oedibife
F25  |goggettt  |gualiiceti |quatficatl |qualficati |consumatorl
guatificatt da banche
Pt o040] 2805EZEL 0,80 0,00 280.52Z326 2,00 000 0.00 G000 0,00 0,00 0,80 0,99
50 0,00 | 110946600 &.00 H.00 [1.192.48500 8,00 0,00 2,00 £,00 0,00 2,00 0840 050
2TH .00 1.109.46500 0,00 0,00 (1.109.46500 200 200 0,00 8,00 0,00 200 000 200
2528 0,09 [1.10246500 (R 44] 0007110346500 00 a,m' 0,80 240 0,00 R A 0,00 008
2037 H00| SERE4275 0,00 osa) BRA42TH 200 000 0,00 00 8,00 4,08 200 6,00
Totate & 0,00{4.437.850,80 4,00 #0400 4437.86000 1y D00 0,09 0,60 0,00 9,00 0,00 0,00 0,00
a a P e o

La tabella riportata & stata estrapolata dal cassetto fiscale della societa posta in
liquidazione giudiziale e raffigura i crediti con codice fributo 7718, per un totale
di € 4.437.860,00.

Si tratta di crediti per lavori Superbonus 110%, derivanti dallapplicazione dello
sconto in fattura, comunicati allAgenzia delle Entrate dal 1° novembre 2022 al
31 marzo 2023 e definiti tracciabili per le motivazioni esposte in precedenza.
Anche in questo caso ci troviamo di fronte a un perfetto pareggio contabile che
azzera la disponibilitd interna per la societd. L'azienda ha ricevuto e
regolarmente accettato crediti per un valore complessivo di 4.437.860,00 euro.
Tale credito & stato poi interamente ceduto a soggetti terzi. Di conseguenza la
colonna dei crediti fruibili nel modello F24 mostra un saldo pari a zero per tutte
le annualitd, a dimostrazione del fatio che l'intero pacchetto monetario & stato
trasferito allesterno ¢ non & rimasta alcuna quota da ulilizzare in
compensazione.

Le quote annuali non sono tuite identiche tra loro e si distribuiscono in cinque
anni, dal 2023 al 2027. L'andamento mostra un inizio pit contenuto nel 2023,
con una quota pari a 280.522,25 euro. Successivamente, si registra un forte
incremento per gli anni 2024, 2025 e 2028, durante i quali la quota annuale si
stabilizza a 1.100.465,00 eurc per ciascun anno. Infine, it flusso si chiude nel
2027 con un'ultima quota di 828.842,75 euro. Ognuna di queste singole quote
annuali, come detto in precedenza, é stata puntualmente monetizzata.

in assenza di evidenze documentali sui cantieri e sui lavori che hanno generato

i suddetti crediti d'imposta, i dati riportati sono stati ricostruiti esclusivamente
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sulla base delle informazioni e dei prospetti estratti tramite la consuitazione del
cassetto fiscale della societa in liguidazione, presso il sito dellAgenzia delle

Entrate.

Sintesi credito tracciabile codice tributo 7718
Sulla base di quanto sopra esposto non esistono, ad oggi, crediti tracciabili
(codice tributo 7718) neila disponibilita della societa Immobiliare Costiera S.r.Ls.

Societa Benefit.

g) CREDITI TRACCIABIL! CODRICE TRIBUTO 7719

Codice tributo 7719 - SCONTO SUPERBONUS 110 ART.119 DL 34720 - OPZ. DA 01/04/2023

Craditi ticevul Credili cedufi Cedibilitd del craditt
Cedibiie Ledibile
& ; Qgglﬂ 2 Ceodiblie |Cadiblie [Cedibiie |soloal
Anno d . U BB | cnjungue o volte | due volte |une volte | props
riocimenty  natiosadl |ppconati | Rttt i’;:‘_m“‘;' Acootteti | Rifitati | ™odEtn lopgive |a a a corentisti | M0%
ong accetiazions Fe4  yniicn |soggeti |soggets |soguet [aoa eastiais
soggetti | qualifican | quatificati | gualiticati | consumatori
ualiticat da hanche
2824 000 €.341.55100 |178.108,75 0,00 6.242566,00| 55.000,00| 91.24825| F7IS75 0,00 0,08 000 Q00 .80
2028 D00 | 6.631 84378 117897375 G00| 652006300] 48842580 3278075 0,00 008 4,03 Q80 300 Lkl
2026 267 483,50 | §.631.84375 [17B.97375 000 659206300, 4884250 G000} 3278578 0,09 0,00 900 0,09 .00
2027 PET ABR 50T §.631.84375 | 17R.O7T37E 0,00) $532.08300! 4884250 0,00 3278075 000 0,00 {360 200 {00
2028 267 483,50 250.202,75 864,06 8,60 29029275 000 0,00 0,00 Q,00 0,90 0,00 Q40 245
2028 287 483,50 0,00 0,60 0,00 £,00 0,08 4400 0,00 0,00 0,60 0,80 0,890 Q00
Totale 1.059.934,00 | 26.527 375,00 | 715.498.00 #0025 330.047,75 | 20R.527,50 | 12402900 73.293.2% a.60 0,00 0,40 ane 4,60

La tabella riportata & stata estrapolata dal cassetto fiscale della societa posta in
liquidazione giudiziale e raffigura i crediti con codice tributo 7719, per un totale
di € 28.313.204,00.

Si tratta di crediti per lavori Superbonus 110%, derivanti daif'applicazione dello
sconto in fatiura, comunicati allAgenzia delle Entrate a partire dal 1° apriie
2023 in poi e definiti tracciabili per le motivazioni esposte in precedenza.

Tale prospetto, a differenza dei precedenti, & decisamente piu articotato poiché
presenta crediti ancora da accettare, somme trattenute in azienda per la
compensazione e residui che possono essere ulteriormente ceduti.

La societd possiede un volume di crediti ricevuti e gia accettati di notevcie
entita, pari a 26.527.375,00 euro complessivi, a cui si aggiungono altri €

1.069.934.00, attualmente ancora in attesa di accettazione.
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Della guota gia accettata, la maggioranza {ovvero 26.330.047,75 euro} ¢ stata

ceduia a soggetlti terzi.
La societa ha trattenuto, perd, una parte dei crediti, utilizzando gli stessi in

compensazione nei Modelli F24. Nel dettaglio:

per lannualita 2024 & presente una quota di € 91.248,25 nella
colonna “crediti fruibili nel modello F24”, e una quota di € 7.736,75
risulta visibile sotto fa colonna “cedibili tre volte a soggetti qualificati”;
tuttavia dal punto di vista finanziario, questa ultima somma e da
considerarsi definitivamente non fruibile poiché non & stata né
ceduta né compensata entro i termini obbligatori previsti dalla legge.
per l'annualitd 2025 & presente una quota di € 32.780,75 nella
colonna “crediti fruibili nel modello F247;

per le annualita 2026 — 2027 la quota di € 32.780,75 & collocata
attualmente nella colonna dei crediti "cedibili a chiunque e poi, ire
volte, a soggetti qualificati”. In relazione a tale importo (€ 32.780,75
per annualita 2026 ed € 32.780,75 per annualita 2027) non si &
riusciti ad individuare il cantiere di riferimento. Quesie somme sono
attuaimente fruibili e due risultano le modalita per poterla utilizzare,
entrambe richiedono, perd, un'azione sulla piattaforma dell'Agenzia
delle Entrate.

La prima opzione & la compensazione diretta: si pud decidere di

trattenere il credito in azienda ed utilizzare lo stesso in
compensazione tramite Modello 24, Trattandosi di crediti fracciabili,
& necessario accedere alla Piattaforma Cessione Crediti e
selezionare l'opzione per “fruire del credito in compensazione”.
Questo passaggio telematico sposterd i crediti nefla colonna dei
crediti fruibili tramite modello F24. La quota del 2026 sara spendibile
subito e fino al 31 dicembre 2026, mentre la quota del 2027 diventera
utilizzabile a partire dal 1° gennaio 2027.

La seconda opzione & la cessione a terzi: poiché il credito si trova

gia nella colonna della cedibilitad, si puo scegliere di venderio a
chiungue e poi, tre volte, a soggetti qualificati (come banche,

intermediari finanziari o assicurazioni) per ottenere immediata
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4 liquidita, In questo caso, si dovranno inserire i dati dell'acquirente

direttamente sulla piattaforma per avviare la pratica di trasferimento.
| crediti per il quadriennio 2026-2029 presentano una quota fissa annuale di €
267.483,50 "in attesa di accettazione", per un imbdrtb*‘ﬁompie%ivo pari ad €
1.069.934,00. L'importo deriva dal termine dei lavori nei cantieri siti in T
QR WD in WSS i e

L'analisi tecnica di questi cantieri ha richiestc l'esame di una corposa e

documentata mole di atti. Di seguito 'analisi dei lavori terminati nelfannuaiita

2025 dei singoli cantieri.

1. Cantiere in YRR i VN
In riferimento a tale cantiere, & stata esaminata la documentazione ricevuta dal
Curatore, Dott. Raffacle Perfetto, e dai tecnici incaricati per le rispettive
attestazioni sismica ed energetica, gia descritta nel capitolo precedente. | lavor
del SAL FINALE SISMABONUS ED ECOBONUS, previsti per questo cantiere,
sono stati desunti dailanalisi delle comunicazioni di opzione, e relative ricevute,
B o segquito deil'apposizione del visfo

effettuate dalla i
di conformita.
Occorre distinguere i lavori relativi al SAL finale sismabonus rispetio al SAL
finale ecobonus:

o Per i lavori realizzati nei sal finale sismabonus, limpresa Immobiliare
Costiera srl societd benefit emetteva n. 1 fattura elettronica, delia quale
non & stata rinvenuta la ricevuta di invio al sistema di interscambio (SDI},
ossia:
la fattura n. 45 del 26/11/2025 (allegafo n.32) per un importo
complessivo di € 758.816,22 per lavori di manutenzione strgordinaria con
miglioramento sismico ammessi al sismabonus.

Sotto il profilo finanziario e fiscale, il documento applica uno sconto in
fattura pari al 65% del corrispettivo (pari a € 493.230,54), riducendo la
quota netta da pagare a € 265.585,68. Tale opzione per la cessione del
credito & formalizzata ai sensi deff'art. 121, comma 1, del D.L. 34/2020
(convertito con modifiche dalla Legge 77/2020).

Nel corpo del documento sono dettagliatamente indicati tutti gii estremi

identificativi del cantiere, localizzato a EENENES i WEREDEPEN

L
Lk
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e i relativi riferimenti catastali identificati al Foglio ¥l Particelia i

garantendo la precisa tracciabilita dellimmobile oggetto dei lavori.

FATIURA " SUE. A |TOTMEBOCUMENTD

£ATRRA N 25 - CONDOMINIG = SAL TIALE SISMA - 71342005, AN RIS | 26558568E

SCONTOG% | DAPAGARE | PAGATG | SCONTOGS% DELGGY

kg

Nel proépetto contabile sopra riportato & pfesente""ia colonna "Sconto 65% del
65%" (pari a € 320.599,85) per ragioni strettamente legate al mancato
pagamento della quota a carico del committente.

A fronte dello sconto in fattura del 65%, infatti, il condominio avrebbe dovuto
saldare il restante 35% del documento. Poiché tale importo non & siato
corrisposto  dal Condominio alla sociéta in liquidazibne giudiziale, la
irasmissione della cessione del credito relativo al sal finale sismabonus, al
casseito fiscale dellAgenzia delie Entrate, é stata proporzionalmente ridotta. (]
conseguenza, limporio effeitivamente comunicato alfAgenzia delle Entrate,
attraverso il Modello di Comunicazione dellopzione (aflegato n.33) e presente
come credito d'imposta, allinterno del cassetto fiscale della societa in
fiquidazione, & stato ricalcolato applicando il 65% sulla~sola‘quota di sconto
originaria, ed &, pertanto, pari ad £ 320.601,00 in luogo di € 493.230,54 (65%
del totale fattura).

Sotto il profilo fiscale, it diritto alla detrazione e alla successiva opzione di
seonto in fattura — ai sensi delfart. 121 del D.L. 34/2020 — & rigorosamente
subordinato alleffettivo pagamento della quota rimasta a carico del committente
(pari al 35% del valore totale del documento), in virtt del principio di cassa che
governa le detrazioni edilizie.

in conformita con le circolari dell'Agenzia delle Entrate, qualora il committente
non saldi la quota di comproprieta, il diritto al credito d'imposta si contrae
proporzionalmente. La trasmissione telematica effettuata suila piattaforma
dell Agenzia ha recepito tale decurtazione, limitando il credito d'imposta cedibile
al solo 65% della quota di sconto originariamente applicata in fattura,
sterilizzando la frazione teorica non supportata dal flusso finanziario.

in merito a tale modalitd di trasmissione, lo scrivente esprime una formale
riserva tecnica e giuridica. Sebbene la riduzione proporzionale del credito

salvaguardi I'Erario da una fruizione indebita su somme non pagate, lintera
c d - s
i
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operazione si fonda su una palese anomalia contrativale e firanziaria (il
mancato saldo del 35% da parte del Condominio).
Pertanto, [a piena esigibilita e la legittimita di tale credito restano condizionate
alla verifica della regolaritd delle asseverazioni i%i‘ecniche e del visto di "
conformita, nonché alla risoluzione della morosita déel committenie, elemenio |
che potrebbe esporre la procedura a contestazioni in sede di accertamento.
Tali circostanze fanno propendere lo scrivente per la necessita di dover
sottoporre tale questicne alla Direzione Regionale dellAgenzia deile Entrate,
mediante istanza di interpello ordinario proposto ai sensi delfart. 11 della Legge
27/02/2000 n.212 e successive modifiche ed integrazioni, che andrebbe a
fugare ogni dubbio circa la possibilita, da parte della societa in liquidazione
giudiziale, di provvedere alla vendita di tali crediti con le modalita previste dal
codice della crisi d'impresa.
e Per i lavori realizzati nel sal finale ecobonus, Impresa Immobiliare

Costiera Srl societa benefit emetteva n. 43 fatture elettroniche (allegato

n.34), delle quali non sono state rinvenute le ricevute di invic al sistema

di interscambio (SDI) e riguardano n.1 intervefti trainante (intervento di

isolamento termico delle superfici opache verticali, orizzontal), n.3

interventi# trainati_parti_comuni (impianto termico centralizzato,

Installazione di impianto solare fotovoltaico, Integrazione di sisterpi di

accumulo} e n.2 interventi trainati parti private (intervento di

sostituzione degli infissi e dell' impianto termico).
Si riporta di seguito il prospetio sinottico e riepilogativo delle fatture

emesse dalla societa in liquidazione circa il sal finale ecobonus.
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La tabella sopra riportata riepiloga le fatture del Condominio W

in e © relative al saldo finale dell'Ecobonus, datate dicembre 2025.

Di seguitc Panalisi dettaghiata del contenuto e della funzione di ciascuna

colonna presente nelia tabella:

Colonna Fattura: Indica il numero progressivo de! documento (da n.

53 a n. 95) ed il destinatario. Le prime n.4 fatture riguardano lavori

effettuati sulle parti comuni e quindi intestate al condominio, mentre le

successive fatture sono intestate ai singoli proprietari, specificando la

tipologia di lavoro eseguito (infissi - impianto).

Colonna S8UB.: Riporta il numero del subalternc catastale. ldentifica in

modo univoco la specifica unita immobiliare (appartamento o

pertinenza) allinterno del condominio interessata dai tavori.

- Data: indica la data di emissione del documento finanziario. Tutti i

documenti sono datati tra I'11 ed il 12 dicembre 2025.

Totale Documento: E limporto lordo totale di ogni singola fattura,

prima dell'applicazione dei bonus.
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- Sconto 65%: Indica il valore assoluto della detrazione immediata
applicata in fatiura, calcolata esattamente come il 85% del "Totale
Documento”.

- Da pagare: Costituisce la differenza netta tra il totale del documento e
lo sconio del 65%. E la cifra rimasta effettivamente a carico del
condominio efo condomino {cosiddetta quota in accollo).

- Pagato: Registra la quota di denaro che & gia stata saldata entro la
data del 31/12/2025. Molte celle sono vuote, ad indicare importi non
ancora pagati.

- Sconto 65% (Sconto in_faftura originario): Rappresenta io sconto

applicato diretiamente in fattura per i condomini in regola. Viene
riconosciuto a chi ha versato la propria quota del 35% entro i termini.
Per tale categoria, mporto comunicato allAgenzia delle Entrate
come credito d'imposta corrisponde esattamente al 85% della spesa
totale. Tale colonna indica lo sconto in faftura standard previsto
dallincentivo Ecobonus, pari al 65% del costo {otale delfintervento.
Avendo iI condomino adempiuto al pagamento, si consolidano i
presupposti per la cessione del credito. Di conseguenza allAgenzia
delle Entrate viene comunicato un credito d'imposta che coincide
esattamenie con il 65% della spesa, permettendo di azzerare ia
restante parte del debito verso il fornitore tramite lo sconto
documentato.
- Sconto 65% del 5% (Sconto ridotto per mancato pagamento):

Questa colonna rappresenta una rettifica al ribasso deli'agevolazione

fiscale, applicata come conseguenza del mancato o tardivo pagamento

da parte del singolo proprieta@%

Rappresenta i credito d'imposta ricalcolato per i condomini mMorosk.

Poiché non hanno versato la quota a loro carico (quota in accollo pari al
% 35%) entro la scadenza ﬁstabiﬁta, ragevolazicne fiscale si riduce. In

questo caso, {a cifra comunicata aii'Agquiageile Entrate viene limitata al

65% del 65% del totale della fattura (pari al 42,25% della spesa iniziale).

Per facilitare la letiura del prospettc ed identificare la natura dei crediti

d'imposta trasferiti allAgenzia delle Entrate (AdE), & stata adottata la seguente
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codifica cromatica, allinterno della guale & emersa un'importante eccezione
contabile, nel dettaglo:

» Righe Gialle {Parti Comuni): Identificano gli importi dei crediti d'imposta
legati ai lavori eseguiti sulle parti comuni del condominio (cappotto,
impianto termico, fotovoltaico ed accumulo), per i quali non & staia
versata dal Condominio alcuna guota in accollo.

o Righe Verde Chiaro (Parti Private): Evidenziano i crediti d'imposta
attualmente registrati e visibili sul cassetto fiscale dei singoli condomini,
derivanti dagli interventi eseguiti sulle proprieta esclusive (nello specifico,
sostifuzione di infissi e rifacimento di impianti dei singoli subalterni).
Uimporto di fali crediti varia in base alla regolarita del pagamenti
secondo due precise casistiche:

> In caso di adempimento: Se il conddmino ha corrisposto
regolarmente e tempestivamente la quota del 35% a suo carico
entro i termini di legge, lagevolazione si € consolidata
pienamente. Di conseguenza, allAgenzia delle Entrate & stato
comunicato un credito dimposta pari al 65% del totale,
coincidente esattamente con lo sconto originariamente concesso
in fatturs.

» in casc di morosita: Al contrario, qualora il conddmine sia
risultato insolvente o in ritardo nel versamento del proprio 35%, il
diritto aila detrazione piena & decaduto. In questa circostanza,
all'Agenzia delle Entrate & stato comunicato il trasferimento di un
credite d'imposta ridotto, calcolato applicando la percentuale di
salvaguardia dei 65% del 65% del totale indicato in fattura.

= Riga Biu (Anomalia Subalterno ¥: Rappresenta ununica e specifica
eccezione allinterno della tabella. Identifica il credito d'imposta che &
stato effettivamente trasmesso allAgenzia delle Entrate per l'uniia
immobiliare contraddistinta dal Sub @ Dallesame dell'unita Sub 8
(Fattura N. 61 - IR - mpianto) emerge una netta
discrepanza rispetto ai criteri applicati al resto del condominio; it
condomine in questione non ha provveduto a versare la quota del 35% a
suo carico entro i termini stabiliti. Al contrario di quanto previsto,

all'Agenzia delle Entrate & stato trasmesso lintero credito d'imposta pari
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al 65% pieno (pari a 1.419,13 €), anziché la quota ridotta (che sarebbe
stata di 922,44 €). Tale gestione costituisce un evidente efrore
procedurale e contabile. Per ragioni che appaionc riconducibili a
un'errata compilazione telematica, il Sub 20 & stato trattaio,
contrariamente alla norma appiicata a tutti gli altri, alla stregua di un
condomino adempiente. Questo ha generato linvio all'Agenzia delle
Entrate di una comunicazione fiscale non conforme alla reale situazione
dei pagamenti, generando un credito superiore in capo alla societa in

liquidazione giudiziale, superiore rispetto allimporto spettante.

o

o Sintesi cantiere ubicato in Il
¥

In conclusione, con riferimento agli interventi di Sismaborys ed Ecobonus

ultimati presso il cantiere o Vg in

BERE . <i cvidenzia che nel
cassetto fiscale della societa in liquidazione risultano attualmente presenti

crediti d'imposta in attesa di accettazione. L'importo complessivo di tali i#ediii,
calcolato applicando gli arrotondamenti allunita di euro, ammonta a €
772.046,00. Si ribadisce la necessita, relativamente a tale condominio di dover
sottoporre tal_% questione alla Direzione Regionale dellAgenzia delle Entrate,
mediante istanza di interpelio ordinario proposto ai sensi dell'art. 11 dga%ia Legge
27/02/2000 n.212 e successive modifiche ed integrazioni, che andrebbe Z
fugare ogni dubbio circa la possibilitd, da parte della societa in liguidazione
giudiziale, di provvedere alla vendita di tali crediti con le modaiita previste dal

codice della crisi d'impresa.

1. Cantiere in GNGN in S __
In riferimento a tale cantiere & stata esaminata la documentazione ricevuta dal
Curatore Dott. Raffaele Perfetto, descritta nel capitoio precedenie.
| lavori del SAL FINALE SISMABONUS ED ECOBONUS, previsii per questo
cantiere, sono stati desunti dallanalisi delle comunicazioni di opzione, € relative
ricevute, effettuate dal sottoscritto perito.

e Per i lavori realizzati nel sal finale sismabonus, limpresa immobiliare

Costiera srl societa benefit emetteva n. 1 fattura elettronica, della quale

non & stata rinvenuta la ricevuta di invio al sistema di interscambio (SDI)
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FATTURS SUEB, DATA TOTALE DOCUMENTO | SCONTO 65% DA PAGARE

la fattura n. 96 del 12/12/2025 (aflegato n.35) per un importo complessivo
di € 106.235,48, emessa per lavori di manutenzione straordinaria con
miglioramento sismico ammessi al sismabonus.

Sotte il profilo finanziario e fiscale il documento applica uno sconfo in
fattura pari al 65% del corrispettivo (pari a € 69.053,07), riducendo la
quota netta da pagare a € 37.182,42. Tale opzione per la cessione del
credito & formalizzata ai sensi dellart. 121, comma 1, del D.L. 342020
(convertito con modifiche dalla Legge 77/2020).

Nel corpo del documento sono dettagliatamente indicati tutti gli estremi
identificativi del cantiere, localizzato a R .
IR, c i relativi riferimenti catastali identificati al Foglio (i

Particella ‘, garantendo la precisa tracciabilita delfimmobile oggetto dei
- o g

tavori.

FAGATO

-y
e

36 - CONDORMINED - JAL FINSLE 3BMA - 12f312/2025 106,23542€ 1 THROEADTL 37.182,42 %

ERELEED

{'estratio delia tabella si riferisce alla gestione contabile e fiscale dei lavori

condominiali eseguiti sulle parti comuni dell'edificio situato a Yl in Viale

Daifanalisi dei dati emerge una totale regolarita procedurale, in conformita con

la normativa vigenti:

&

‘6’

Pieno adempimento dei termini: A fronte di un importo residuo a carico
del condominio pari a 37.182,42 € (corrispondente esattamente alla
guota del 35% del totale documento di 106.235,48 €), il condominio ha
provveduto al saldo integrale tramiteﬂboniﬁco'béﬁ?ﬁb nel pieno rispetto
delle scadenze stabilite (allegato n.36). La perfetta coincidenza tra la
colonna "Da Pagare" e la colonna "Pagato” certifica l'assenza di
qualsiasi morosita. La quota di cofinanziamento del 35% {cosiddetta
quota in accollo) & stata versata regolarmente e tempestivamente, si
sono consolidati tutti i presuppesti legali e contrattuali per l'applicazione
dello sconto in fattura nella sua misura massima.

Carrettezza della comunicazione fiscale: In  virth di  quesio
comportamento virfuoso, il credito d'imposta trasferito e comunicato

allAgenzia delle Entrate equivale esattamente allo sconto del 65%

Consulente
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applicato in fattura, per uné valore definitivo pari a 69.053,07 €
(evidenziato in tabella). Non si & resa pertanto necessaria alcuna

decurtazione o ricalcolo riduttivo del crediio fiséaéo dalla norma vigente.

» Per i lavori realizzati nel sal finale ecobonus, limpresa immobiliare
Costiera Srl societa benefit emetteva n. 29 fatture elettroniche (aflegato

n.37), e riguardano n.1 intervento trainante (intervento di isolamento

termico delle superfici opache verticali, orizzontali), n.3 interventi

frainati_parti comuni {Impianto termico centralizzato, installazione di

impianto solare fotovoltaico, Integrazione di sistemi di accumulo) e

n.5 inferventi trainati parti private (intervento di sostituzione degii
infissi, sostituzione di calda, schermature solari, colonnine di

ricarica e solare termico).
Si riporta di seguito una tabella riepilogativa delle fatture emesse dalla

societa in liquidazione in riferimento al sal finale ecobonus.

SOONTO §5% | DA PAGARE

DATA TOTAEZ DOCUWENTO

FATIURA. SUB,

FATTURA N.135 - CONDOMINIO - CAPPOTIO - 35/13/008 STLES7ZREL 3748373 &
FATTURA W.136 - CONDOMINIO - BEPIANTD - 1541242035 7935573 € L - 5158L87¢
FATTURA N.137 - COMDBOMENIC - FOTOWOLTAICS 154312/2025 7.323.55¢
FATTURA N.138 - CORDOMINID - ACCURMULLD 3 2iT28E
FATTURA N.142 - 975744 €
FATTURA 3142 1254732 €
FATTURA 3145 - =Bty e
FATTURA NL.1SE - 345333¢&
FATTURA N.158 - 16.573,22 £
FATTURA N, 162 - PRETE

[ [
s [1s {ber f i i S

FATIURA 165 W
FATTURA N.15E -\
FATTURS N.168 -
EATTURA N.169 -
FATTURA N.L7Z -
FATTURA N.173 -

e i ot bt i b o

e

Heloefosrelefntpeafentop

EATTURA N 174 - Z
FATTURA N.175 - 2 N £
FATTURA N.176 - 2 z £
FATTURA N 177 - s %
FATTURA N.178 -3 £ T
FATTURA N.17% - ___H, 20 £ €
FATTURA N.180 - 3273025 793, B <
FATTURA N.181- 15f12/2025 322, ) 4%
SATTURA M.182 - i5/13/2025 ST £ Z
FATTLRA N.183 - 15/12/7025 & 462855 =
FATTURA N.184 - 15/12/2025 I 393,75 £ £
FATTURA N.185 - 5571273025 75  EaniELE B

"""" 1571202025 35 1E . £018,70%

2276 12

Il documento esaminato riporta il quadro riassuntivo dei crediti dimposia

derivanti dagli interventi di efficientamento energetico (Ecobonus) eseguiti

4]

Consulente ¥




Perizia di stima di crediti d'imposta della societa Immobiliare Costiera S.r. i Societd Benefit. R L.G.
N.53/2025 Tribunale di Pescara.

ade identificato

presso il Condominio sito in . Vizle R M
catastalmente al Foglio “Partaceliaﬁi dati si riferiscono allo Stato
Avanzamento Lavori (SAL) Finale con data contabile 13/1 212025,

La tabelia opera una netta distinzione tra le diverse tipologie di spesa e le
relative unita immaobiliari (subalterni), aggregandole in due macrocategorie:

« Parti Comuni (Righe 1-4, fatture da n.135 a n.138): Interventi strutturali
¢ impiantistici condominiali che comprendono cappctio termico,
impianto termico centrafizzato, impianto fotovoltaico e sistema di
accumulo.

« Parti Private (Righe 5-28): Interventi trainati eseguiti sulle singole
proprietd esclusive dei condomini, suddivisi per subalterno specifico (es.
Sub 510, Sub 8, Sub 508, ecc.). Tali opere riguardano linstallazione di
infissi, caldaie private, solare termico, colonnine di ricarica per veicoli
elettrici & schermature solari.

L'ammontare lordo delle fatture emesse per le lavorazioni eseguite & paria €

352.029,85. il controvalore totale dei credili d'imposta maturati & oggetto di

sconto in fattura pari al 5%, ammonta a € 228.819,27 (valore evidenziato in

verde). 1l debito residuo complessivo posto a carico dei committenti

{Condominic e singoli condémini) & pari a € 123.210,38 {Colonna "Pagato”).

Tale colonna coincide al centesimo con la colonna "Da Pagare” (€

123.210,38). Cido certifica che tutti i conddmini e [l'amministrazione -

condominiale hanno regolarmente e integralmente saidato la quota del 35% ‘

di propria spettanza tramite bonifico parlante entro i termini di legge -

{alfegato n. 38). F'

Sintesi cantiere ubicato in TN SN 3
In conclusione, con riferimento agli interventi, di Sismabonus ed Ecobonus

ultimati presso il cantiere di“ in
che nel cassetlo fiscale della societa in qut}idazione risultano attualmente

B sievidenzia

presenti crediti dimposta in attesa di accettazione. L'importo complessivo di tali
crediti, calcolato applicando gli arrotondamenti allunita di euro, ammonta a € ‘
287.875,00.
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In merito alle procedure di chiusura dei cantieri e alla ricognizione della massa
attiva aziendale, si riepiloganc i crediti d'imposta derivanti dagli in}erventi edilizi
(Sismabonus ed Ecobonus) attualmente registrati nel casseﬁb fégéaie della
societa in liquidazione, in attesa di formale accettazione:

o Cantiere di Wmme (WRDERSSOREIE): Crediti d'imposta pari a €
772.046,00, suddivisi in n.4 annualita (2026 — 2027 - 2028 - 2028)
ciascuna per € 183.011,50.

« Cantiere di WaE (N
pari a € 297.875,00 suddivisi in n4 annualitd (2026 — 2027 - 2028 ~
2029) ciascuna per € 74.468,75.

L'ammontare complessive dei crediti d'imposta in attesa di accettazione da

jy: Crediti dlimposta

parte della societa in liquidazione risulta, pertanto, pari a €_1.068.921.00

{unmilionesessantanovemilanovecentoventuno/00 euro) nel cassetto fiscale, a
fronte di € 1.069.934,00 risultanti dalla sommatoria delie due comunicazioni

sopra riportate {a seguito di arrotondamenti).

Dal prospetto estrapolato dal cassetio fiscale, come anticipato in precedenza,
limporto pari ad € 26.330.047,75 € stato ceduto a terzi e monetizzato. Di
seguito parte, non fiutli, dei contratti rinvenuti tra la documentazione ed

analizzati:
1. in data 24 giugno 2024, la societa in liquidazione ha cedute alla societd

., rappresentata da R

: % in forza di responsabile distretto
EREEE: un credito d'imposta del valore nominale di € §65.730,00,
corrispondete al 110% della fattura indicata nel contratto & precisamente

a pagma 2 lettera G, in relazione al | Sal ecobonus Cantiere Condominio

SRR IR, || prezzo di cessione é stato pattuitc per
un corrispettivo di € 487.546,11,00 (allegato n.48).
2. in data 2 agosto 2024, la societa in liquidazione ha ceduto alia societs

e, con sede in EMRUSGD . W

i P .IVA B % rappresentata da &

in forza di responsabile distretto

corrispondete al 110% delle fatture indicate nel contratio e precisamente
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a pagina 2 lettera G in relazione al I Sal ecobonus Cantiere Condominio

i AR . || prezzo di cessione & stato pattuito per
un corrispettivo di € 391.671,73 (allegato n.49).

. in data 30 aprsie 2024, la societa in liguidazione ha ceduto alla societa

: con sede in mm

: rappresentata da N

@ in forza di responsabile distretto

# un credito d’imposta det valore nominale di € 2305.570,00,

corrispondete al 110% della fattura indicata nel contratto e precisamente
a pagina 2 leftera G in relazione al Il Sal sismabonus Cantiere

% || prezzo di cessione é stato

Condominio R R
pattuito per un corrispettivo di € 263. 340,23 {allegato n.50).
4 in data 3 dicembre 2024, la societa in liquidazione ha ceduto pro solufo

alflng.

residente a YN gty

un credito d’'imposta del vaicre nominale di € 264.817,00, corrispondete
al 110% deila fattura indicate nel contratto e precisamente a pagina 1
tettera C in relazione al !l Sal ecobonus Cantiere Condominio Wk

% || prezzo di cessione & stato pattuito per un corrispettivo di

L€ 197.461 33 {allegata n.51).

il

éiﬂtesi credito tracciabile codice tributo 7718
Residuano, pertanto, in riferimento al codice tributo ?:719, nella disponibilita
della societd Immobiliare Costiera S.r.l. societa benefit i crediti relativi alle
annualita 2026 - 2027 — 2028 — 2029 per un importo totale complessivo pari ad
€ 1.135.495,50 (crediti ancora da accettare per un valore nominale complessivo
pari ad € 1.069.934,00; crediti gia accettati e cedibili a chiUnqu'e""g relativi
allannualita 2026 e 2027 per un valore nominale complessivo di € 65.561,50).

o

r

Consulente W TTNERNERIETED 44




Perizia di stima di crediti d'imposta della societd Immobiliare Costiera S.r.L Societd Bengfit. R.L.G.
N.53/2025 Tribunale di Pescara.

h) CREDITI TRACCIABILI CODICE TRIBUTC 7739

Codica Hibuto 7739 - SCONTO SISMABONUS ART.I6 DLE3/13 - OPZ. DA 01/04/2023

Creodid ricevutt Croaitl ceduil Cadiblits dof credil
Creditl | panibite & Cediviia solo
Anno di g m:gm chiungue o |Cedibile | Cedibita |Cedibile  |etpropri
riferimento i aitess i e naltesa di . " . pol tre {re volte a | due voie a |une volis o corzonist Hor:

accottagiono |Aecetat Rttt oy, |Acomitatl | RIlutal | modello | yenaa soggefti | soggetti | soggetti  |non cedistie

F24 |sopgetti  |qualificali |qualificeti |gualificat |consumaton

gualiticati da banche

2025 0,09 53856000 000 oon| 53858000 000 000 0,00 0,08 508 £.00 g0l 000
2026 003 53856000 0,00 000 63856000 OO0 050 0,00 0,00 5,00 0,00 gno] 9m
2007 000| 53856000| 000 000 §3856000] 000 000 6,00 0 0,00 8,00 gonl 000
028 0,00| 83856000 000 o.00| §38566,001 O%0 0,60 2,00 2,00 8,08 a,m ao0] 000
2029 D,08| 63856800 000 0,00| 53856000 000 059 6,00 000 0,00 2,00 aoo!  am
Tolsle 8,00 |2.592.800,60| 0,00 0,00 |2.602.50000| 000 0,00 2,00 &0 0,00 0,00 apoi 6,00

La tabella sopra riportata & stata estrapolata dal cassetio fiscale della societa
posta in liquidazione giudiziale e raffigura i crediti con codice tributo 7738, per
un totale di € 2.692.800,00.

H codice tributo 7739 identifica i crediti d'imposta da sconto in faitura per il
Sismabonus ordinario (Art. 16 BL*83/2013 e Art. 121 DL 34/2020), relativi alle
opzioni comunicate telematicamente allAgenzia delle Entrate a decorrere dal 1°
aprile 2023.

Il quadro contabile che emerge dail'analisi mostra un perfeito e totale pareggio
finanziario. Complessivamente, la societad ha ricevuto e regolarmente acceltato
crediti per un valore totale di 2.692.800 euro. Tale importo & stato poi
interamente ceduto a soggetti terzi (come istituti di credito o alire imprese),
lasciando a zero la colonna dei crediti fruibili nel modello F24. Questo significa
che l'azienda ha scelto di non trattenere alcuna quota di guesto pacchetto per
compensare | propri debiti fiscali o contributivi, preferendo monetizzare
allesterno l'intero importo.

|'orizzonte finanziario si sviluppa su cinque annﬁalité, che vanno dal 2025 al
2029. A differenza di altri bonus, qui il flusso & perfettamente lineare e costante:
egni singolo anno si sblocca ed & utilizzabile una quota fissa pari a 538.560,00
suro. Per ciascuna di queste annualitd limporto maturato ¢ stato
immediatamente e integralmente trasferitc ad altri acquirenti.

L'intera operazione legata a questo codice tributo risulta lineare e priva di
anomalie: la colonna dei crediti rifiutati & pari a zero, a conferma del fatto che

tutte le pratiche comunicate allAgenzia delle Entrate sono state accolte senza
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scarti. | dettagli sui lavori e sui cantieri originari non sono attualmente reperibili.
Tutte le informazioni fornite provengono esclusivamente dallesame dei
prospetti e delle tabeile estratti dal cassetto fiscale della societa in liquidazicne

e presenti sul sito dell'Agenzia delle Entrate.

Sintesi credito tracciabile codice tributo 7739
Suila base di quanto sopra esposto non esistono, ad oggi, crediti tracciabili
(codice tributo 7739) nella disponibilita della societd Immobiliare Costiera S.r.l.

Soacietd Benefit.

I¥) CONCLUSIONI
A conclusione dellesame dell'intera consistenza dei crediti fiscali derivanti dai
nonus edilizi riscontrabili tramite la consuitazione del cassetto fiscale allinterno

del sito delfAgenzia delle Entrate della societd Immobiliare Costiera Sil societa

hensafit con sede legale in Pescara (PE) — ) 5., nonché
dei documenti ricevuti e dettagliatamente indicati nella sezione ) della presente
relazione, pud essere riepilogato quanto precedentemente esposto.
’ammontare compiessivo dei crediti ricevuti ed accettati dalla societa in
liquidazione & pari ad € €57.555.960, I'ammontare complessivo dei crediti in
attesa di accettazione & pari ad € 1.069.934,00, per un totale complessivo pari
ad € 58.625.894,00
Di tali crediti risultano ancora disponibili, valutati al loro valore nominale, i
seguenti crediti e Vimporto di seguito riportato:

a) CREDIT! NON TRACCIABILI CODICE TRIBUTO 8921 € 286.160,20

b) CREDITI NON TRACCIABILI CODICE TRIBUTQ 6922 € 0,00

¢) CREDITI NON TRACCIABILI CODICE TRIBUTO 6923 € 0,00

4) CREDITI NON TRACCIABILI CODICE TRIBUTO 7711 € 12.608,74

g) CREDITI TRACCIABILI CODICE TRIBUTQ 7711 €0,00

fy CREDITI TRACCIABILI CODICE TRIBUTO 7718 € 0,00

g) CREDITI TRACCIABILI CODICE TRIBUTO 7719 € 1.135.495,50

h) CREDITI TRACCIABILI CODICE TRIBUTOQ 7739 € 0,00

TOTALE € 1.434.262,44

46

Consulente RN Ao




Perizia di stima di crediti d"imposta della societar Immobiliare Costiera S.r.l. Societa Benefit. R.L.G.
N.33/2025 Tribunale di Pescara.

Pertanto, if valore nominale complessive delle otto tipologie di crediti
esaminati, presenti nel cassetto fiscale della societa Immobiliare Costiera
Srl societa benefit in liquidazione giudiziale, ammonta ad € 1.434.262,44

{unmilionequattrocentrotrentaquattriduecentosessantiadue/44) {ailegato
n.80).

In considerazione della documentazione mancante, dettagliatamente indicata
nella relazione, stante la complessitd della normativa evolutasi nel tempo in
riferimento ai crediti fiscali da superbonus, ferma restando la scelta spettante ai
curatore circa le modaiita di alienazione dei crediti di proprieta della societa
Immobiliare Costiera St societd benefit, sarebbe auspicabile che la cessione di
tali crediti avvenisse pro-soluto e non pre-solvendo, preservando, in tal modo, la
procedura concorsuale ed i creditoti della medesima, cosi come sarebbe

opportuno il riscorso allistituto deiijinf‘erpel!o per i crediti di cui al cantiere sito in

o i 30

Una possibile clausola di vendita pro-soluto da inserire nelfavviso di vendita
potrebbe essere la seguente: “La cessione dei crediti fiscali sopra indicati
avverra con la formula del pro-soluto, ossia senza garanzia deila procedura
concorsuale indicata in epigrafe circa la solvenza del debitore ceduto ai sensi
dell’arf. 1267 c.c., e con Pespressa condizicne che la cessionaria rinunci ad ogni
pretesa nei confronti defla procedura concorsuale, del suo curatore ed ausiliari,
qualora 'amministrazione finanziaria dovesse, in ogni tempo e per qualsiasi
motivo, rettificare il credito fiscale in oggetio. In particolare, Faggiudicataria da
atto, con il deposito dell'offerta irrevocabile di acquisto e comungue con la
partecipazione alla procedura di vendita, di avere effettuato ogni indagine
ritenuta opportuna per procedere consapevolmente all'acquisto, di avere avuto
accesso a futta la documentazione richiesta e di assumersi pertanto, i
conseguenti rischi in merito allesigibilita del credito ed alle fempistiche di
incasso’.

Inoltre, trattandosi di crediti fiscali in parte con scadenza 31/12/2026 (alfegatfo
n.60), si raccomanda la tempestivitd del realizzo dei medesimi, in quanto
I'approssimarsi della data di alienazione al 31/12/2026 ne ridurrebbe, in misura
consistente, il reale valore di mercato e l'appetibilitd tra gli operatori economici

del settore.
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8§88

Con la presente relazicne tecnica che si compone di n. 50 pagine, e n.64
allegati, il sotfoscritto Consulente Tecnico ’Ufficio ritiene di aver assolto
Vincarico ricevuto e rimane a disposizione per ogni eventuale chiarimento ed
integrazione alia presente relazione.
Pescara, i 29/09/2026

Il Consulente Tecnico d’Ufficio
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Aliegati: ,

Incarico ricevuto dal curatore dott. Raffaele Perfetto in data 23/01/2026.
Agenzia delle Entrate Lista crediti non tracciabilt. ‘
Agenzia delle Entrate Lista crediti tracmabih
Contratto cessione crediti d’imposta - NSRRI
Contratto cessione crediti d’imposta - Sk
Contratto cessione crediti d’imposta - WEEEEIREED
Contratto cessione crediti d’imposta - !
Contratto cessione crediti d’imposia -1
9. Contratto cessione creditl d’imppsta — ¥
10. Fattura n.01 del 12/01/2021
1 L. Fattura n.02 del 11/02/2021
12. Fattura n.03 del 23/03/2021
13. Fattyra n.04 del 25/03/2021
14. Fattura n.06 del 14/04/2022
15. Fattura n.39 del 22&09/%022
16. Cond.
17. Cond. ¥
18. Cond. Wk
19, Allegato 1 — Sal_01 Comd
20. Allegato B Cond. S
21. Allegato 1 — Sal_02 Cond )
22. Allegato B Cond.
23. Allegato Bl Attestazione
24. Polizza sal finale ecobonus +51smab0nus
25. Fattura n.15 dei 25/10/202 1 iz
26. Cantierc WuiEEH Quadro Economico, Allegatol, Allegato Bl ed
Allegato B2 S;smabonus
27. Cantiere WCOmumcazmne Opzione 1 sal sismabonus + ricevute
AdE
28. Cantiere Rl
AdE
29. Cantiere Gk
simabonus errato
30. Cantiere &
sismabonus errato
31. Nota credito n.1 del 07/04/2022 in riferimento alla fattura n.17 del 27/12/2021
32. Fattura n.45 del 26/11/2025 Condominio m&ai ﬁnale Slsmabonus
33. Comunicazione AdE Sal finale Sismabonus Condommlo R e
34. Fatture sal finale ecobonus Condominio NN :
35, Fattura n.96 del 12/12/2025 Condominio i
Finale Sismabonus
36. Copia bonifico a saldo della fattura n.96 del 12/ §2/2025
37. Fatture sal finale ecobonus Condominio iEEReE T ;
38. Copia bonifici a saldo de!le fatture parti comuni ¢ parti prwa‘te saE finale
ecobonus Condominio \URNGGNEE i
39. Asseverazione [ Sal Condommlo i
40. Asseverazione finale W

r Asseverazione firmata | sal ecobonus
¢ Asseverazione ﬁrmata 1T sal ecobonus
2 Asseverazione ﬁrmata 1fl sal ecobonus

§E% Comunicazione OpzmneMH SAi sismabonus + ricevute

& Lista Crediti 692i= in attesa di accettazione II sal

% Lista movimenti rifiutati codice tributo 6921 II sal

o con rlcevuta ¢ protocolio
SRR (ondominio WM

Consulente W8
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Perizia di stima di crediti d'imposta della societa Immobiliare Costiera S.r. I Societd Benefit. RL.G.
N.53/2025 Tribunale di Pescard,

41. g8 OTE SUPERBONUS 110% V18 variante Il Sal

.Allegato B - Asseverazione CRS_protocollo
b Allegato 1 — T SAL 23-10-28 firmato
Allegato 1 Variante JI SAL SISMA
Allegato B Variante 11 SAL SISMA firmato
eAllegato BT SAL FINALE firmato
#®:Allegato B VARIANTE FENALE ﬁrmato

472. Condominic USSR
43, Condominic 8
44, Condominio W
45. Condominio WHae
46. Condominio
47. Condominio W
48. Contratto Cess;one Credm Condominio Sl
SAL ECO
49 Contratto Cessione Crediti Condommlo s
SAL ECO
5(. Contratto Cessione Crediti Condominio BE#ES
11 SAL SISMA
51. Contratto di cessicne credito d’imposta SSMRNSINES
572. Accertamento 89 bl
RTAMENTO 2022 Ak
53. Accertamento_ ¥
RTAMENTO 2023
54, Accertamento 98
RTAMENTO 2024
35. Cartella AJER recupero 2022-2023- 2024 -
56. Cartella AAER recupero 2022- 2023 2024 -
57. Cartella AJER recupero 2025 ;¥
58. Comunicazione di fine lavorl éondomimo - ricevuta protocolio
59, Ali.59 Comunicazione di Regolare Eseduzione + mcevuta telematica di
presentazione
50, Tabella riepilogativa crediti superbonus
61.QE+All L —ALLBl -AIE B2 Sismaf
62. Accertamentc 'N—G_y
RTAMENTO 2025 Wi
63, Cartella recupero 2025 - S
64, ACCORDO QUADRO CESSIONE CREDITI ®

. AGEDP il SRmeRmaieas: A (C
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