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Storiainfinita quelladella
cessione di aree comprese in
piani urbanistici particolareg-
giati: la legge di conversione
del D1 223/06 (che oggi, dopo
ilvialibera con fiduciaal Sena-
to, approda in Aula anche alla
Camera) innova ancora una
voltalamateria, ripristinando
l’aliquota dell'1% (soppressa
dall’originario testo del decre-
to legge) ma limitandola
nell’ambito dell’edilizia resi-
denziale pubblica, il campo
cioe dove diregolaoperanole
coopdiabitazione (le quali pe-
raltro gia hanno notevoli age-
volazioni per gli acquisti im-
mobiliari).

Prima e dopo la manovra

La vicenda ha avuto origine
dal 2001. L’articolo 33, comma
3 della legge 388/2000 dispo-
nevainfatti che «itrasferimen-
ti di beniimmobiliin aree sog-
gette a piani urbanistici parti-
colareggiati (...) sono soggetti
allimposta di registro dell1
per cento». Quando questa
norma venne introdotta, la si
salutd come una previsione
giusta perché, al di la del suo
effetto indubbiamente agevo-
lativo, con essa si venivano di
fatto a parificare la situazione
del costruttore che compras-

Il Ddl di conversione limita I'agevolazione introdotta dal 2001

Bonus terreni solo per pochi

Imposta all’1% esclusivamente per I’edilizia convenzionata

sedaunsoggettoIvaconquel-
la del costruttore che invece
comprasse 'areadaunsogget-
to privato.

Quest’ultimo deve infatti
aggiungere ai suoi costi d’im-
presa una somma pari all’im-
posta di registro da scontare
per I’ acquisto dell’area edifi-
cabile (con 'immancabile ef-
fetto del ribaltamento di que-
sto costo sul prodotto finito e
quindi sull’'utente finale),
mentre per il primo il carico
fiscale dell’acquisto ¢ una par-
tita neutra, potendosi detrar-
rel’Ivadell’acquisto dalla pro-
prialvavendite.

Il decreto Bersani ha abro-
gato questa disposizione age-
volativa, non facendo salvi
nemmeno i contratti in corso
di stipulazione (ad esempio,
quelli per i quali vi fosse un
preliminare alle spalle) e quin-
di costringendoi costruttoria
ridefinire i propri business
plan a causa dei maggiori co-
sti di costruzione. La legge di
conversione dispone invece
chel’agevolazione restain vi-
gore solo nei casi in cui ricor-
rano tuttiiseguenti presuppo-
sti:

sitratti di «trasferimenti di
immobili in piani urbanistici
particolareggiati»;

«diretti all’attuazione dei

programmi prevalentemente
di edilizia residenziale con-
venzionata pubblica, comun-
que denominati»;
«realizzati in accordo
con le amministrazioni co-
munali per la definizione
dei prezzi di cessione e dei
canonidilocazione».

Ediliziaresidenziale pubblica

L’aliquota dell’196 si potra dun-
que applicare soltanto per
quelle aree destinate a ospita-
reinterventi di prevalente edi-
liziaresidenziale convenziona-
ta. Il concetto di edilizia resi-
denziale pubblica convenzio-
natacomprende tuttiquegliin-
terventi finalizzati alla costru-
zione di case da collocare a fa-
sce protette diacquirenti (indi-
viduate ad esempio sulla base
del reddito) o in proprieta o in
locazione, a fronte del paga-
mento di un prezzo o di un ca-
none di favore e quindi non di
mercato: il tutto predefinito in
una convenzione (che ¢ condi-
zione per chiedere il permesso
di costruzione o per presenta-
relaDia) dastipularsitrail Co-
mune e il costruttore avente a
oggetto, oltre che la definizio-
ne deirequisiti soggettivi degli
utentie delle condizioni econo-
miche dei contratti di compra-
vendita o di locazione, anche

le caratteristiche tipologiche e
costruttive dell’intervento.

La norma agevolativa si puo
quindi applicare sia agli inter-
venti finalizzati solamente al-
larealizzazione di Erp sia agli
interventi ove 'Erp sia preva-
lente. Accade spesso infatti
che, nel programmare I’edifi-
cazione diunadataarea, il Co-
mune pretenda che una quota
dell’edificato siarappresenta-
ta appunto da Erp (la quale
quindi va ad affiancare una
quotadi edilizialibera). Ebbe-
ne, ’acquisto dell’area, vendu-
ta fuori dal campo Iva, finaliz-
zataallarealizzazione diunin-
tervento «Erp-prevalente»
potra dunque avvalersi dell’1
per cento.

Su questo concetto dipreva-
lenza, peraltro, occorrera far-
mi numerose domande in
quanto, se il ragionamento im-
mediato & quello che conduce
al confronto tra la volumetria
realizzabile di edilizia libera
con lavolumetria realizzabile
di Erp, un ragionamento al-
trettanto plausibile puo esse-
re quello che relazionala pre-
valenza al fatto che si tratti di
un obiettivo primario o inde-
fettibile del singolo interven-
to edificatorio, e quindi non
relazionato solo a un criterio
quantitativo.

Oggiin Aula
alla Camera
la decisione
sulla fiducia

ROMA

11 Governo sta valutando se
chiederelafiduciaanche allaCa-
meraper 'approvazione definiti-
va della manovra d’estate. Lo ha
detto il ministro per lo Sviluppo
economico, Pierluigi Bersani.
«Non abbiamo deciso nulla ma
vedremo domani (oggi, ndr) sul-
labase di quello che sara I’atteg-
giamento dell’'opposizione in Au-
la, se fara ostruzionismoy.

L’eventualericorso allablinda-
turadel provvedimento, per Ber-
sani, «non potra venire gia
all'aperturadellaseduta», convo-
cata per oggi alle 9,30. Da parte
della maggioranza e del Gover-
no, ha precisato il ministro, «non
ci sono problemi politici sul
provvedimento. Ma se mettessi-
mo la fiducia sarebbe solo per
motivi tecnici, legati alla prossi-
ma pausa estiva». In ogni caso,
Bersanihaescluso ulterioriritoc-
chi al testo visto che «quello che
¢uscito dal Senato cisoddisfax.

Tra fumatori e non fumatori
la convivenza deve essere lieve.

www.batitalia.com

Anche noi siamo dell'avviso che non si possa fumare dappertutto. E una regola che tutela la salute di tutti
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Secondo Ania il dl 223/06 non portera risparmi sensibili

Il plurimandato divide
agenti € compagnie

Riccardo Sabbatini

Una scossa per il mercato
delle polizze ma dagli esiti in-
certi.Mentre il "decreto Bersa-
ni" sta per essere definitiva-
mente approvato, il settore assi-
curativo si interroga sui nuovi
scenari aperti da una delle sue
misure pil rilevanti: la norma
che rimuove dai mandati tra
compagnie e agenti qualsiasi
obbligo di esclusiva nel ramo
della Rc auto. Anche gli agenti
cosiddetti monomandatari,
cioé quanti — sono la stragran-
de maggioranza — vendono i
prodotti di un’unica impresa
potranno collocare polizze Rc
auto di altri marchi. Si potra
pertanto entrare in un’agenzia
della Cattolica e uscire con un
contrassegno assicurativo, per
esempio, della Ras o della Fon-
diaria-Sai.

Laratiodel provvedimento ¢
quella di favorire una maggio-
re competizione a vantaggio
dei consumatori. Accadra co-
si? I’Ania (associazione delle
compagnie) lo esclude osser-
vando che la liberalizzazione
avrasoltanto ’effetto di favori-
rele polizze dove gli agenti po-
tranno guadagnare di piu. Cio
chehaspintoil Governo ainte-
grare il decreto con una norma
che impone una piena traspa-
renza sulle provvigioni. Senza
pero introdurre un obbligo di
best advise (il "migliore consi-
glio") alla clientela, che conti-
nua a essere assente nella legi-
slazione italiana.

1l decreto mutera gli accordi
in essere a partire dal 2008 ma
avra effetto fin d’ora sui nuovi
mandati agenziali. Nell'imme-
diato, in mancanza di un accor-
do quadro tra Ania e sindacati
degliagenti,'orientamento pre-
valente tra le compagnie sem-
braquellodi confermare I'attua-
le schema degli agenti mono-
mandatari con una postilla che
fa comunque salvi gli effetti del
decreto. C’¢ poi il fatto che gli
agentisono collegatiallaretein-
formatica delle compagnie per
la stipula dei contratti e la ge-
stione dei sinistri. Rapporti con
pill compagnie significa per lo-
ro moltiplicare i collegamenti
conunaggravio di costi. Inoltre
le compagnie sostengono inve-
stimenti a favore della propria

Pareri diversi

A

Lanovita

Nella manovra d’estate é stata
introdotta unanorma che
rimuove dai mandatitra
compagnie di assicurazione e
agenti qualsiasi obbligo di
esclusivanelramo della Rc
auto. Sulla base di questa
disposizione anche gli agenti
cosiddetti monomandatari —
cioé quanti, e sonola
stragrande maggioranza,
vendonoi prodotti diun’unica
impresa — potranno collocare
polizze Rc auto di altri marchi.
Questo significa in sostanza che
ilcliente potra entrarein
un’agenzia diuna determinata
compagnia e uscire con un
contrassegno assicurativo non
diquella, madiun’altra
compagnia

rete (per I'informatica e, spes-
so, partecipando ai costi delle
attrezzature o dei locali). Se le
agenzie collocheranno prodot-
ti altrui, limitatamente alla Rc
auto,anche similispese andran-
noripartite diversamente.
Naturalmente, pero, sono le
questionidiprospettivacheac-
cendonole maggioridiscussio-
ni. In questi giorni sono state le
maggiori compagnie a preoccu-
parsi di pit. Antoine Bernhe-
im, presidente delle Generali
— il secondo operatore nella
Rcauto, alle spalle della Fondia-
ria-Sai—hadetto cheil provve-
dimento di Bersani «favorisce
le compagnie che non hanno
unarete diagenti e che manife-
stano la loro soddisfazione sa-
pendo che tale misura colpisce
unimportante concorrente.
Scettico ¢ anche il giurista
Aurelio Candian. «Ci trovia-
mo adiscutere unaliberalizza-
zione che non affronta affatto
il ruolo dei broker, come do-
vrebbe essere naturale in un
contesto di distributori pil in-
dipendenti.Midomandoil per-
ché. Si estende la figura degli
agenti plurimandatari che gia
oggiesistono ma conunadiver-
sa missione. Normalmente la-
vorano con una compagnia in
unramo e con un’altra per altri

Le reazioni

La disposizione puntaa
favorire una maggiore
competizione a vantaggio dei
consumatori. L’Ania esclude che
Ci0 possa verificarsi. Per
[’Associazioneil provvedimento
avra soltanto U'effetto di favorire
le polizze dove gli agenti
potranno guadagnare di pili.
Oppure favorira le compagnie
che non hanno una rete di
agenti. Tra gli agenti, invece, c’é
meno preoccupazione. Per il
sindacato Snail decreto apre
nuove possibilita, visto che
l’agente non sara obbligatoa
vendere polizze di un’altra
compagnia e lacompagnia non
saraobbligataadare le sue
polizze a un agente che chiede
divenderle

tipidi polizze».

Ildecreto Bersanivanelladi-
rezione auspicata da anni dai
sindacati degli agenti. Il segre-
tariodello Sna, Tristano Ghiro-
ni, & soddisfatto magettaanche
acqua sul fuoco. «Il decreto
apre soltanto nuove possibili-
ta, nulladi pit. Né’agente ¢ ob-
bligato a vendere polizze di
un’altra compagnia né la com-
pagnia & obbligata a dare le sue
polizze a un agente che chiede
divenderle». Non tuttigliagen-
ti, poi, la pensano allo stesso
modo. In un recente incontro
degli agentiIna-Assitalia (grup-
po Generali) sono prevalsi i ti-
mori. Quando un agente acqui-
sisce un mandato da una com-
pagnia — ¢& stato osservato —
paga una quota del valore del
portafoglio che acquisisce. Al-
lafine del suo mandato quel va-
lore, accresciuto deinuovipre-
mi che nel frattempo avra ac-
quisito, gli verra restituito dal
nuovo agente subentrante. Ma
se quel portafoglio decresce
nel frattempo per effetto della
liberalizzazione, anche I’agen-
te ne subira un danno. Inoltre
la pressione competitiva - so-
stengono — avra effetti anche
sulle provvigioni. Non ¢ chia-
ro, insomma, se il gioco vale la
candela.

Negli Usa e in Inghilterra
distribuzione su due binari

Dove sonostate giarealizza-
te, negli Usa e in Gran Bretagna,
le misure diliberalizzazione del-
le reti di vendita hanno avuto un
impatto «molto fortex. Il giudi-
zio & di Marcella Frati, director di
Nmg consulting, che stastudian-
do le possibili conseguenze del
decreto Bersani sull’industria
delle polizze. E ha analizzato cid
che ¢ accadutonei Paesi che han-
no preceduto I'Ttalia sulla stessa
strada. Negli Usa il mercato si ¢
progressivamente segmentato
tra reti di agenti venditori (sales
agent), praticamente dipendenti
delle compagnie, e reti di veri e
propri imprenditori (Ppga) che,
pur avendo un rapporto privile-
giato con una societa (primaryin-
surer), hanno mandati con 7-8 al-
tre compagnie.

«Sono veri e propriimprendi-
tori, la puntadi diamante delladi-
stribuzione assicurativa — spie-

ga Frati — che tutte le compa-
gnie si disputano. Il rapporto
conlealtre compagnie ¢ utilizza-
to soprattutto per servire al me-
glio le possibili esigenze della
propria clientela. Non ¢’¢ un ve-
ro obbligo di fornire il miglior
consiglio (best advise) che tutta-
via € una prassi di mercato».
InGranBretagnadallafine de-
¢li anni *8o sono nati gli indepen-
dent financial advisor che in prati-
caassicuranounaconsulenzain-
dipendente anche sui prodotti as-
sicurativi. Il risultato ¢ stata una
riduzione dibenil 629 nel nume-
ro degli agenti monomandatari.
Gli insegnamenti per I'Ttalia?
«Probabilmente assisteremo an-
che qui a una divaricazione pro-
fonda nel mondo della distribu-
zione tra agenti-dipendenti e
una categoria di agenti-impren-
ditori che le compagnie cerche-
ranno di accaparrarsi. Conse-

guenze non meno rilevanti sono
attese sulle compagnie che saran-
no spinte a essere piu efficienti e
competitive. A offrire i prodotti
migliori per non soccombere al-
laconcorrenzay.

Siavvereranno le fosche previ-
sioni del presidente di Generali
Antoine Bernheim che teme una
concorrenza sfrenata a danno
dei maggiori operatori? «Non &
affatto detto. Negli Usa — sottoli-
nea Frati — Allstate, la maggiore
compagnia danni del Paese, ha
guadagnato quote di mercato,
non le ha perse, cavalcando con
successo il nuovo trend e avvan-
taggiandosi conunastrategia mi-
rata di acquisizioni. Anche in
questo nuovo contesto I'acquisi-
zione di una compagnia come
Toro, caratterizzata da un’otti-
marete divendita, credo sirisol-
verainunaffare».

R.Sa.

La denuncia dell’Antitrust

Confronto a ostacoli sulle polizze

ROMA

L’Antitrust ha chiesto al Go-
vernodi correggere loschemadi
Dlgsdiriformasulle assicurazio-
niper garantire «al consumatore
una reale confrontabilita delle
polizze perché la pubblicazione
delle strutture tariffarie comple-
te suInternet ¢ inutile e dannosa
perlaconcorrenzay.

Nella segnalazione del 27 lu-
glio, I’Authority intanto ha ri-
cordato la novita legislativa:
«Inbasealnuovoarticolato ¢ di-
rettamente il ministero dello
Sviluppo economico, sulla base
di dati forniti obbligatoriamen-
te dall'Isvap a pubblicare sul
proprio sito Internet il sistema

tariffario completo in tutte le
sue estensioni per tutte le com-
pagnie». Poi ha contestato nel
meritoil provvedimento: «Biso-
gna distinguere — silegge nella
nota — tra strumenti che facili-
tano la comparazione tra pro-
dottidaparte dei consumatorie
premiano le imprese che abbas-
sanoiprezzi, e strumentiche, al
contrario, aumentano solo la
trasparenzareciprocatraleim-
prese e sono potenzialmente re-
strittivi della concorrenza sen-
zagenerare benefici per gliauto-
mobilisti». Invece di agevolare
il consumatore — ha spiegato
I’ Antitrust —la semplice dispo-
nibilita della struttura tariffaria

completa di tutte le imprese
puoavere effetti distorsividella
concorrenza. Latariffaperle po-
lizze Rc Auto contiene, infatti,
informazioni chele imprese uti-
lizzano per definire la propria
strategia commerciale e che
dunquele stesse nondovrebbe-
ro conoscere reciprocamente.

Meglio, piuttosto, profili per-
sonalizzati. «Un sistema — spie-
ga I’Antitrust — che consenta ai
cittadini di ottenere direttamen-
teiprezzifinali delle compagnie,
applicabilial profilo individuale,
sulsito Internet del ministero».

Il ministro Pierluigi Bersani
haassicurato che terracontodel-
le osservazioni dell’Antitrust.




