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Il Sole 24 Ore

Cessione del credito del 110%,
la soluzione dell’'assemblea

SFRUTTARE L'OCCASIONE

Da superare c’é il problema
del via libera
di morosi e indifferenti

Potrebbe sopperire
una deliberazione
adottata a maggioranza

Glauco Bisso
Saverio Fossati

Per il superbonus del 110%, se in
condominio ¢’e chinondecide, po-
trebbe deliberare il condominio.
Questaunadellesoluzioni possibili
alle siruazionidi stallo. E se ci sono
di mezzo dei morosi la soluzione
puo prevenire unserio pregiudizio
all'appalto delle opere.

I problemi nascono soprattutto
dal rapportotraistitutodi creditoe
condominio. Dinorma, i condomini
cedono alla banca il credito fiscale
delno% equestaconcede un presti-
to ponte (per coprire il periodo tra
iniziolavori e periodo in cuiin cuiil
cessionario pudusufruire del credi-
to). Ma, dato che questo avwienecon
il tramite di condominio e ammini-
stratore, si tratta di raccogliere con
pazienzacertosina tutte le cessioni
di tutti i condomini.

[ problemi riguardano soprattut-
to i condomini irreperibili, che di
norma non intervengono mai in as-
semblea e sidisinteressanodel con-
dominio, spessononritirano in po-
sta gli avvisi di convocazione del-
I'assemblea.

Il rebus morosi

Spesso si tratta di condomini moro-
si, ormai estranei alla vita condomi-
niale, che possono perd costituire un
ostacolo enorme: se questi non fir-
manola cessione del credito restano
estraneial meccanismodel prestito

ponte, cheverra concesso solo per le
guotedi chiaderisce, conil rischio (o
megliola certezza) che lequotedichi
non ha aderito, che dovrebbero es-
sereversatedirettamenteal condo-
minio perché possa pagarel'impre-
sa, non arriveranno mai. Esaranno
iconddminiin regola che dovranno
chiudereilbuco, anticipando gliim-
porti che probabilmente non ver-
ranno mai restituit.

Silenzio quasi assenso

In questi casi potrebbe soccorrere il
comma g-bis, introdotto nell’artico-
lo1ig dellalegge 34/2020, secondo
cui «le deliberazioni dell’assemblea
del condominio aventi per oggetio
I'approvazione degli interventi di cui
al presente articolo e degli eventuali
finanziamenti finalizzati aglistessi,
nonchél’adesioneall’opzione perla
cessione o per lo scontodi cui all'ar-
ticolo 121, sono valide se approvate
con un numero di voti che rappre-
sentila maggioranza degli interve-
nuti e almeno un terzo del valore
dell’edificios.

Quindi, un'assemblea condomi-
niale che deliberi la cessione del
credito fiscale risolve il problema
dei morosi e degli indifferenti, che
conilloro mancato consenso indi-
viduale alla cessionedel credito fa-
rebbero da freno all'operazione
110%, dato che sono ben pochiicon-
domini in regolachevorrebberoac-
collarsi la loro quota: 1a banca, in-
fatti, una volta votata la delibera,
pudincassare tuttoil credito fiscale
di tutti i condomini senza ulteriori
complicazioni.

I contrari

Ma c'é un altro problema: molti so-
stengono che il diritto alla cessione
del credito fiscale é delsingolo pro-
prietario e quindila delibera dell’as-
semblea che vi incidesse sarebbe
priva di effetti. Qui non si tratta di
condbmini morosi o “assenti”, che
certo non si opporrebberoalla deli-

bera, madichi,avendo unadiscreta
liquidita, sa che un rendimento del
29 annuoincinqueannidalladetra-
zione individuale rappresenta una
scelta economicamente interessan-
te. Ebbene, un’impugnazione della
deliberada parteloro resta comun-
queimprobabile (a meno che gliim-
portisiano davvero importanti) ma
occorre, ineffetti, che 'amministra-
tore cerchi di raccogliere le opinioni
di tutti prima dell’assemblea, perché
la deliberaimpugnata potrebbe di-
ventare unverodisastro perlacom-
plessa operazione del11o per cento.

L'alternativa(sempreaffidata alle
capacita dell'amministratore, il cui
compenso, ricordiamo, & perassur-
doindetraibile) & quella diun accor-
do preventivo con le banche che
escluda dal prestito ponte i condo-
miniche, nonostante la delibera, di-
chiarinodi impegnarsi direttamente
conilcondominio,ancheconlavo-
tazionedi unadelibera specificache
consenta loro di non cedere il credito
fiscale. Naturalmente questi condo-
mini verseranno direttamente al
condominiole loroquote dellaspesa
per il 110 per cento.

Prima la garanzia, poil'appalto.

Anchel'impresa, del resto, a fronte
degliimporti rilevanti dei lavori, non
sottoscriverebbe il contratto senon
vifossela certezza di ottenere i quat-
trini, sempre garantiti dalla cessio-
ne. E probabile che richiederebbe,
nellatrattativa contrattuale, la costi-
tuzione diun fondo di garanzia pari
all'ammontare dicui nonsi eespres-
sal'opzione di cessione. La motiva-
zione del fondo non sarebbe quella
di adempiere alle indicazioni dell’ar-
ticolo 1135, comma 1, numero 4, del
fondo obbligatorio perilavorimala
necessita, ben pilistringente, perché
neppure graduabile inragione dello
stato d'avanzamento dei lavori, di
costituire tutto subito come pregiu-
diziale condizione contrattuale.

£ RIPRODUTIONE RISCAVATA

IN SINTESI

1. Maggioranza speciale

Per deliberarein condominio
la cessione «in bloccos del
credito fiscale a banche,
impreseo terzibasta la
maggioranza dei presenti, che
rappresenti almeno un terzo
dei millesimi totali. In questo
modo si evitachei condomini
irreperibili e i morosi siano
dintralcio

2. | problemi

I conddmini che invece
vogliono pagare la quotaal
condominio perdetrarre
limporto e guadagnare cosiil
10% in s anni potrebbero
opporsi oanche impugnare

3. Le soluzioni
L'amministratore deve
preparare unaccordoa parte
con labanca per escludere
dalla cessione i condomini che
vogliono fare ladetrazione e
sanzionare il tutto conuna
delibera specifica

OGGI IN EDICOLA

CONILSOLE
24 ORE DI OGGI
A 50 CENT INPIU

Con il Sole 24 Ore di oggi si puo
acquistare in edicola, a 50 cent in
pil, la guida Condominio Facile
2021: tuttiiproblemi risolti dagli
esperti del Sole 24 e un ampio
spazio dedicato al superbonus
del 110% e alle teleassemblee

https://www.plusplus24lavoro.ilsole24ore.com/?refresh_ce=1#viewProdotto/https%3A%2F %2F profquotidiano.ilsole24ore.com%2F

11



