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Le strategie di uscita dal superbonus Passare ad altro bonus Negoziazione assistita

Soldi propri
L'autofinanziamento é fa
strada maestra per uscire dai
creditiincagliati, ma gliimporti
sono troppo alti. Il credito
bancario in condominio haun
costodicircail 42% in dieci
anni e quasi nessunabanca
arrivaad erogare piti diun
milionedieuroadun
condominio

Cessione pill conveniente
Seitassisono cresciuti non
di pud cedere il credito a
costo zero, Almeno il 20% & il
costo della cessione peril
110eil 30% per le altre
aliguote di detrazione. Va
tenuto conto che & frequente
pero che il mercato chieda di
pagare 75 a fronte di 110
euro di detrazione

Interrompereilavorie
trasformare il superbonus in
ecobonus. La detrazione
passadal 110 al 65% ma la
spesa € piu ridotta. Ci si
ferma cosi prima di rimanere
incagliati per mancanza di
liquidita. Anche in questo
caso ladifferenzaresta a
carico e pud essere mutuata

L'impresaed i professionisti
hanno l'interesse ad arrivare a
un accordo per evitare crisi di
insolvenza. |l proprietario
rischia dirimanere con la casa
ingabbiata o peggio non finita
e invendibile. Un accordo tra
le parti, limitando le rispettive
aspettative, & la terzavia per
non rimetterci tutti.

In condominio anche i lavori iniziati
vanno avanti tra mille ostacoli

Dopo il DI Cessioni

Pesanoicontinui
cambiamenti normativi
eiblack out sulle cessioni

In molti casile banche
non riescono Eld '&CCOI’dﬂI‘C
il prestito ponte

Glauco Bisso
Annarita D’Ambrosio

Isegnalidiunaripresadelle cessio-
ni sono quelli dai quali partire. La
fotografia del superbonus, infatti,
quella scattata nei condomini italia-
ni, non ésempre atinte colorate. La
proroga per le villette ha tenuto
conto del ritardato arrivo dei mate-
riali, ma quel ritardo riguarda anche
icondomini dove in molti casiila-
vori, deliberati e corredati dalla Ci-

las nei tempi previsti, non sono ini-
ziati 0 sono rimasti a meta.

Un esempio concreto su cosa sta
succedendo in alcuni casi pud aiutar-
ci a capire: edificio di 33 apparta-
menti, eco +sisma da circa tre milio-
ni, iniziato nel 2022. Da subito non
“tutto gratis” ma con un costo di
240milaeuro, finanziatoin diecian-
ni, conunaspesa per appartamento
di86 euroal mese. Cessione fermae
renderne conveniente l'acquisto im-
pattaper un ulteriore 20%, 60omila
euro circa: la rata mensile sale a 215
euroalmese. E seilbloccodelleces-
sioni sopraggiunto ha fermatoanche
ilavori, questi potrebbero terminare
afine 2023 0 nel 2024 addirittura con
unarata mensile per dieci anni desti-
nata a salire ancora.

Seinvecela cessione nonriparte
del tutto, bisognera per ultimareila-
vori trovare un nuovo finanziamen-
to. Un pasticcio periproprietari con
gliamministratori espostia proteste
e minacce direvoca. Le storie simili
a questa sono innumerevoli. La ca-
pitale della protesta é Genova che

per due volte ¢ stata bloccata dalle
manifestazione delle imprese per i
crediti incagliati. Valeria e Debora
Carbone, studio Badaracco, ammi-
nistrane circa 100 condomini, nel
capoluogoligure. «Le imprese han-
no manifestato un disagioreale, La
percezione delle assemblee ¢ che
senzaibonus nonsifacciano pitila-
vori mentre basterebbe una pro-
grammazione degli incentivi, senza
continui cambiamenti».

Lorenzo Lorenzon amministra ol-
tre 170 edifici tra cui il Biscione, 400
appartamenti, lavori deliberati per
40 milioni, azero spese pericondo-
mini. «Nessun intoppo per gli inter-
ventipartitinel 2020. Sono moltiin-
veceicasisuccessivicoicreditiinca-
gliati, general contractor, imprese
ferme e istituti di credito che non
hanno contrattualizzato prestiti
ponte o cessioni e con lavori partiti
sulla fiducia o promessa e, soprattut-
to, nella necessita di terminare entro
il fatidico 31 dicembre (magari con
interventi correlati abonus minori)».

La capitale delle asseverazioniela

Lombardia. Luca Ruffino di Sif Italia,
societa attiva nella gestione e ammi-
nistrazione di complessiimmobiliari
quotata sull’Euronext Growth Milan,
sottolinea che a pesare «e il cambio
delle regole del giorno quando la
partita ¢ iniziata. E esattamente
quantoaccadutoauncondominio di
medie dimensioni, quando alla fine
del 2021 riceve I'ok da parte di una
banca primariasia per Pattivita di fi-
nanziamento ponte che per'acqui-
stodel credito d'imposta. Inizianole
opere di cantierizzazione, le attivita
di efficientamento energetico cosi
come ricontemplate dal quadrolegi-
slativo di riferimento. Accade nel
frattempo pero che la banca tempo-
reggia sinoadeclinare sia il finanzia-
mento ponte sial'acquisto del credito
d’imposta. Attacco frontale all’ope-
rato dell’amministratore e vicenda
per fortuna conclusa positivamente
perché dopo il 16 di febbraio, attra-
verso una complicata operazione,
un'istituzione dicredito sié resadi-
sponibile a realizzare 'operazione».
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