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In condominio scelte difficili
con rischi fiscali e penali

Parti comuni

Anche sei lavori non sono
ancora iniziati fermare tutto
sarebbe molto costoso

Saverio Fossat

Ilmondocondominiale, all'indomani
dei robusti cambidi rottadeterminati
dal disegno di legge di Bilancio e dal
DIl Antifrodi, € un alveare di consigli,
ripensamenti, pentimenti eripicche.
Esifastrada anche qualche pensiero
sui rischi di revoca del beneficio (o
peggio),chel’Agenzia minacciaachi
non sara perfettamente in regola.

La questione di fondo (si vedano
anche glialtri articoli nella pagina) e
lanecessita diaffrontarelasituazione
tenendo conto di tutti i rischi.

Proviamoaimmaginare alcune si-
tuazioni tipiche.

Il condominio tiradritto

Inquesti giorni e emersaun’incredi-
bile quantita di vere e proprie truffe
ai dannidell’Erario e questohapro-
vocato ledisposizionirestrittive del
Dlis7/2021, che di fatto ha estesole
verifiche di congruita (manon quelle
tecniche) e il visto di conformita a
tutti i bonus edilizi.

E quindi il clima che & cambiato:
nei condomini medio-grandi, dove
la possibilita di moltiplicareil tetto di
spesaindividuale per il numerodelle
unita immobiliari di fatto mettevaa
disposizione budget stratosferici, il
timore di controllistringenti suim-
porti poco meditati € uno spaurac-
chio per molti. La questione riguarda

naturalmente tutti i bonus diversi
dal superbonus (ecobonus al 65% e
recupero edilizio al 50% intesta), per
igqualil'obbligo di conformita e con-
gruita e scattato dal 12 novembre,
anche seilavori sono gia stati avviati
o stanno per esserlo, a progetto gia
presentato. Una verifica molto at-
tentasull'intero preventivo e quindi
piu che opportuna, e potrebbe con-
durre a due risultati:

€ lo scostamento dal prezzario Dei
o dagli altri possibili riferimenti &
pocogiustificabile, anche se magari
perilmomentoiSal sonoa posto ma
ilsaldo é a rischio; conviene cercare
ditrattare conl'impresa o con il ge-
neral contractor per ridurloalle giu-
ste misure, rideterminando quindi
il contratto d’appalto, chevaappro-
vato nuovamente in un'assemblea
condominiale;

@ tutto éragionevolmente neilimiti
equindi condomini eamministratore
possono stare tranquilli.

Ildiscorso, prudenzialmente, do-
vrebbe pero riguardare anche il su-
perbonus, se visiano zone opache nel
preventivo.

In caso di revoca

del beneficio una rivalsa
sull'impresa o sul general
contractor potrebbe
rivelarsi utopica

La grande rinuncia
Seilavorinonsonoancorapartiti gli
esiti delle verifiche possono ancora
condurre a un ripensamento. Ma
questo, considerando che probabil -
mente una serie di professionisti
hanno gia prodotto studi di fattibilita,
verifiche urbanistiche o addirittura
progetti, implica sicuramente una
spesa. E vanno valutate le conse-
guenze del recesso dal contratto
d’appalto: se non c’¢ una soluzione
amichevolei costi potrebberorivelar-
si pesanti, a fronte del fatto che il la-
voro poi non viene fatto.

I rischi
Per i condomini, comunque,in casodi
controlli, i rischi, come illustrato in
queste pagine, ci sono. Partono dal
presupposto generale della possibili-
ta, perle Entrate, direvocareil benefi-
cioerichiedere al cedente I'importo
fiscale ceduto. L'Agenziarecuperanei
confronti del condomino-commit-
tente (il condominio non ha infatti
personalita giuridica né I'ammini-
stratore corrisponde a un ammini-
stratore delegato di una societa)lade-
trazione nonspettante, le sanzioni del
30% e gli interessi. L'ipotesi, poi, di
unarivalsasull'impresa osul general
contractor potrebbe rivelarsi utopica,
dato chesono propriole imprese poco
serie, pronte a svanire nel nulla, a
gonfiare gli appalti.
Cisonopoigliaspetti penali: come
il reato di truffa ai danni dello Stato,
qualora emerga una consapevole
complicita dei condomininell’accet-
tare un preventivo gonfiato, reato di
regola assorbito in quello di sovrafat-
turazione. E comeilreatodiriciclag-
gio, illustratonella paginaquiasini-
stra, che coinvolge i professionisti.
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