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Lotta all’evasione. Dopo il decreto Bersani-Visco si blocca il mercato degli immobili realizzati in regime convenzionato

Alloggi agevolati, efletto sanzioni

Penalizzato chi acquista a condizioni calmierate e rivende a valori correnti

Valentina Melis
MILANO

Basta fare un rapido giro
suinternetinserendo inun mo-
tore di ricerca le parole «edili-
zia convenzionatay, per imbat-
tersi nei forum che raccolgono
i dubbi e le preoccupazioni di
quantivorrebbero acquistare o
stanno per acquistare unimmo-
bile costruito a quelle condizio-
ni. Il decreto Visco-Bersani (D1
223/2000, convertito dalla leg-
ge 248/2000), prevedendo in-
fatti sanzioni amministrative e
penaliper chiocculta gliimpor-
tieffettivamente pagatiperl’ac-
quisto degli immobili, rende
molto piu difficile una pratica
fino a oggi diffusa: acquistare
un immobile a prezzo "calmie-
rato",in virtu diuna convenzio-
netrail Comune elacooperati-
va (o 'impresa) costruttrice, e
rivenderlo poi (dopo i cinque
annidiinalienabilitd) aun prez-
zo di mercato ben superiore ai
limiti stabiliti dalle stesse con-
venzioniper evitare casidispe-
culazione edilizia.

Non ¢ facile ricostruire le di-
mensioni numeriche dell’edili-
zia convenzionata, che sfuggo-
no anche al ministero delle In-
frastrutture. Sono indicativi, pe-
r0, 1dati forniti dalle cooperati-
ve, che costruiscono il 60% di
questi immobili (il resto delle
convenzioni ¢ siglato dai Comu-
ni con imprese edili), e li asse-
gnano aisoci-acquirentiaun co-
sto inferiore a quello di merca-
todialmenoil 20% (inalcunica-

Lastretta
A

Le nuove regole

= Senellavendita
dell’immobileil prezzo
dichiarato non corrispondea
quello effettivo, il decreto
Bersani-Visco prevede
l’applicazione dell'imposta di
registroal prezzo
effettivamente pagato; la
sanzionedal100al200% della
maggiore imposta; lasanzione
dal50al100% della differenza
tral'imposta dovuta e quella
pagatain base al prezzo
dichiarato

= Perlamancata dichiarazione
delreale prezzo di vendita, €
poi prevista la sanzione
amministrativa dal200al
400% della differenzatra
'imposta dovuta e quella gia
applicata, sempreinbaseal
falso corrispettivo dichiarato

= L’omessaofalsa
dichiarazione delle modalita di
pagamento é punitacon
sanzioneda500a100mila
euro, ma pud scattareanche la
reclusione finoa due anni

= Seilprezzo é pagatoin
contanti, siviola la legge anti
riciclaggio e sirischiauna
sanzionedall’1al 40%

sisiarrivaaprezziridottidel 40
per cento).

Le cooperative associate ad
Ancab-Legacoop costruiscono
ogni anno circa 1omila alloggi.
Quelli in edilizia convenziona-
tasono circasmila, convariazio-
ni rilevanti tra il Nord e il Sud
del Paese. Nelle regioni meri-
dionali, infatti, le abitazioni in
regime di edilizia convenziona-
tasono la quasi totalita. «Lano-
straproduzione edilizia— spie-
ga Livio Pilot, coordinatore di
presidenza delle cooperative di
abitazione dell’Ancab — ¢ dimi-
nuita negli ultimi cinque anni.
Prima arrivavamo a costruire
15mila abitazioni all’anno.

Hanno lo stesso peso sul
mercato le associate a Federa-
bitazione-Confcooperative,
che rappresentano il 2,7%
dell’edilizia residenziale (la
quotacomplessiva delle coope-
rative ¢ del 7 per cento). «Dei
circa 1omila immobili che co-
struiamo ogni anno — spiegail
direttore di Federabitazione
Antonio Perruzza — solo il
20% € destinato agli affitti. Il re-
sto & assegnato a privati, per la
maggior parte attraverso con-
venzioni con i Comuni».

A siglare convenzioni con i
municipi per l'edilizia conven-
zionatasono anche le affiliate al-
le altre due centrali cooperati-
ve:I’Agci e 'Unci (quest’ultima
haassegnato aRoma, trail 2004
€il20006, 200 appartamenti).

Sulla successiva vendita de-
gli immobili da parte dei primi
assegnatari, che puo fruttare co-
spicuiguadagni,irappresentan-
ti del mondo cooperativo pren-
dono le distanze, precisando
che si tratta di «transazioni tra
privati con cui la cooperativa
non ha piu niente a che fare,
ma qualche interlocutore non
esita a definire «spropositati» i
prezzidirivendita.

Anche gli amministratori co-
munali non rivelano una gran-
de disponibilita ad affrontare il
tema, ricordando, in piu di un
caso, che la programmazione
sull’edilizia residenziale spetta
alle Regioni, e che ci sono altre
soluzioni per 'emergenza casa.
«Bisogna rilanciare il mercato
dellaffitto, per rispondere a bi-
sogni diversificati», spiega
Claudio Minelli, appena desi-
gnato responsabile delle politi-
che abitative dell’Anci.

«A Milano — spiega I’asses-
sore comunale allo sviluppo
del territorio Carlo Masseroli
—inseguito ascelte delle ammi-
nistrazioni passate, arriveran-
no sul mercato nei prossimi
quattro anni 3omila alloggi, cir-
calametadeiqualiinregime di
edilizia convenzionata. Peril fu-
turo perd — aggiunge — punte-
remo sull'incentivazione degli
affitti a prezzi accessibili. Tan-
to piut che I'edilizia convenzio-
nata — conclude Masseroli —
non ha pili prezzi cosi competi-

Labarriera ¢ il prezzo d’acquisto

Angelo Busani

La nuova normativa conte-
nuta nel decreto Visco-Bersani
sulla tassazione degli immobili
ha paralizzato le compravendite
di appartamenti costruiti in regi-
me di edilizia convenzionata. Fi-
no all’estate scorsa, le disinvolte
manovre su questi immobili era-
no, per cosl dire tollerate, perché
il Fisco non ha mai compiuto un
soloaccertamento,iComuninon
hanno controllato, le banche han-
no sempre erogato mutui per im-
portisuperiori al prezzo conven-
zionato e tutti gli operatori del
mercatoimmobiliare hanno sem-
pre chiuso entrambi gli occhi.
Ora, pero, con il D1223/2006 tut-
to cambia.

Con le nuove regole, 'occul-
tazione del corrispettivo deter-
mina l'applicazione dell’impo-
stadiregistrononal valore cata-
stale rivalutato, ma al prezzo in
effetti corrisposto; la sanzione
dal 100 al 200% della maggiore
imposta dovuta; la sanzione dal
50 al 100% della differenza tra
I'impostadovutae quellagia ap-
plicata in base al corrispettivo
dichiarato (detratta la sanzione
indicata prima).

Senza dimenticare che, per
effetto dell’articolo 72 del Dpr
131/86, per l'occultazione del
corrispettivo la legge commi-
na la sanzione amministrativa
dal 200 al 400% della differen-
zatral’imposta dovuta e quella
gia applicata in base al corri-
spettivo dichiarato.

Come se tutto cio gia non ba-
stasse, sempre per effetto del DI
223/06 (articolo 35, comma 22), &
stato disposto che nel rogito nota-
rile,icontraentiorahannol’obbli-
go di rendere una dichiarazione
sostitutiva di atto di notorieta
con l'indicazione analitica delle
modalita di pagamento del corri-
spettivo, conla conseguenzache:

incaso diomessa, incompleta o
mendace indicazione dei dati, si
applicalasanzione amministrati-
vadasooailomilaeuro;

siapplical’articolo 483 del co-
dice penale secondo il quale
«chiunque attesta falsamente al
pubblico ufficiale, in un atto
pubblico, fatti dei quali l'atto
destinato a provare la verita, ¢
punito con la reclusione fino a
due anni».

Eancora,seil corrispettivo oc-
cultato ¢ pagato in contantisivio-
lalalegge antiriciclaggio, che im-
pedisce «il trasferimento didena-
ro contante o dilibretti dideposi-
tobancari o postali al portatore o
dititolial portatoreinlire oinva-
luta estera (...) quando il valore
da trasferire &€ complessivamen-
te superiore a 12.500 euro». La
conseguenzae¢ chevieneintal ca-
so applicata (articolo 5 legge
143/1991) la sanzione pecuniaria
dall'ral 40% dell’importo.

Con un panorama di conse-
guenze cosispaventoso, laconse-
guenza inevitabile non poteva
che essere I’assoluto blocco del
mercato di queste abitazioni, si-
tuazione che non appare rimedia-

Il percorso e l'obiettivo

Le tappe dell’edilizia convenzionata

(N

@ Il Comune individua
sul proprio territorio
zone da destinare
a edilizia convenzionata

@,

© Comune e impresa
di costruzioni
siglano la convenzione
sugli edifici
da realizzare

©,

® La convenzione fissa,
oltre ai requisiti
degli edifici e degli
acquirenti, prezzo
di vendita e criteri
di rivaluzione

@,

@ L’obiettivo é evitare
speculazioni
su case comprate
a prezzi agevolati
(per aiutare soggetti
deboli) e vendite
a valori di mercato

bile se non con un intervento del
legislatore, perché anchelafanta-
siadel pitt fine degli operatori pa-
re non avere la possibilita di tro-
vare soluzioni.

Diunintervento dellegislato-
re c’¢ assolutamente bisogno
perchéil problemain questione
non puo semplicisticamente es-
ser risolto con l'affermazione
che, d’ora in poi, nei Peep si de-
ve vendere a prezzo convenzio-
nato: infatti, ¢’¢ si chi ha compra-
to dallimpresa costruttrice a
prezzo convenzionato, ma c'e€
anche chi ha comprato a prezzo
di mercato da un precedente
compratore.

Se imporre ai primi (che sape-
vano di effettuare un acquisto
agevolato a condizione di dover-
siassoggettare aun prezzodiven-
ditacalmierato) lavenditaaprez-
z0 convenzionato non € certo
un’angheria, ma finalmente la
pretesa del rispetto della legge,
nell’altra ipotesi c’¢ da gestire il
casodichihacompratoaunprez-
zodimercato e oradovrebbe ven-
dere a prezzo convenzionato e,
percio, potrebbe decidere di chia-
mare in giudizio il suo venditore,
perlarestituzione di quanto paga-
toin pilL.

Cisarebbe spazio per unasana-
toria, magari con una soluzione
simile a quella dello scudo fisca-
le. Si tratterebbe cioe di offrire la
possibilita di pagare una penale
per poter affrancare I’abitazione
dal regime Peep e poterla vende-
reavalori correnti.

Cessioni

All’edilizia convenziona-
ta il Comune riserva determi-
nate zone del proprio territo-
rio: la pianificazione urbanisti-
ca prescrive la realizzazione
dicase destinate (in teoria) al-
le fasce di popolazione meno
abbiente; un tempo si parlava
dipiani per’edilizia economi-
ca e popolare (Peep), oggi in-
vece si ragiona in termini di
edilizia residenziale pubblica,
ma la sostanza non cambia. Si
tratta di zone dove, alla com-
pravendita degli appartamen-
ti, vengono applicati prezzi
"politici", ben al disotto deiva-
lori di mercato.

La procedura

L’intervento delle imprese di
costruzione o delle coopera-
tive in questi ambiti ¢ prece-
duto dalla stipula di una con-
venzione con il Comune (di

a rischio di contestazione

scono, tral’altro, le caratteri-
stiche dell’intervento, la tipo-
logia degli edifici e i requisi-
ti. Siindicano anche le carat-
teristiche che gli acquirenti
devono avere (come le soglie
direddito). Infine si fissano i
parametri per decidere i
prezzidi vendita.

Prime vendite e successive

Di solito, le convenzioni non
stabiliscono solo i prezzi delle
prime vendite (dal costruttore
all’acquirente), ma anche i cri-
teri per i prezzi delle vendite
successive, al al fine di evitare
speculazioni e impedire che,
comprato un appartamento
per un prezzo "politico", lo si
rivenda a valori di mercato.

Larivalutazione

Dinorma la convenzione pre-
vede che, posto un dato prez-

vraasuavoltavendere aggior-
nandoil prezzo secondo preci-
si indici di rivalutazione (ad
esempio, gliindiciIstatdel co-
stodellavita), senza altre mag-
giorazioni. Ma se nella prima
vendita, il prezzo imposto dal-
la convenzione ¢ in genere ri-
spettato (e quindila questione
dei pagamenti in nero resta li-
mitata a una casistica di confi-
ne, propria diuna piccola area
di imprenditori senza scrupo-
1i), nelle successive vendite
impera un generalizzato cli-
ma di grave scorrettezza: ’ap-
partamento diun Peep € consi-
derato sul mercato come un
normale appartamento di edi-
lizia libera e viene sempre
scambiato per un prezzo ana-
logo a quello di qualsiasi altro
appartamento.

I problemi

divario tra il prezzo dichiara-
to nel rogito e quello pattuito,
non solo ha ripercussioni fi-
scali, ma mette in dubbiolava-
lidita della clausola contrat-
tualerelativa al prezzo del con-
tratto stesso.

Infatti, la clausola contrattua-
le contenente la pattuizione di
un prezzo superiore a quello
convenzionato & probabilmen-
teinvalida, perché nulla per vio-
lazione di norma imperativa.

La pattuizione illecita do-
vrebbe allora intendersi sosti-
tuita d’autorita dal prezzo cal-
colato secondo i criteri dettati
dalla convenzione. Di conse-
guenza, 'acquirente potrebbe
pretendere di pagare soltanto
il prezzo convenzionato e non
quello pattuito (oppure, se ha
gia pagato, potrebbe pretende-
relarestituzione di quanto ver-
satoineccessorispettoal prez-

dell’importo tivi: non si scende, infatti, sotto  quil’espressione ediliziacon- zodivenditadal costruttoreal Sitrattadiuncomportamento zoconvenzionato).
i2.500 euro almetro quadrato». venzionata), dove si stabili- primo acquirente, questi do- grave: l'esistenza di un netto A.Bu.
Verifiche fiscali. Il direttore dell’accertamento precisa la strategia Domani in edicola
Cautela sulle indagini bancarie .
gl ”%1 D m E Il dossier
Antonio Criscione ierial castello di Udine. Secondoil direttoredell’ac- lisiano fatti bene da subito. i il su';la grande_ rete
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Per arrivare all’accerta-
mento apartire dalle indagini fi-
nanziarie occorre sempre una
motivazione ulteriore rispetto
ai dati acquisiti e il contraddit-
torio con il contribuente. A so-
stenere questa tesi, "interpre-
tando" la circolare 32/E del
2006 delle Entrate ¢ il direttore
dell’accertamento della stessa
Agenzia, Marco Di Capua.L’oc-
casione per fare il punto sulle
indagini finanziarie e gli accer-
tamenti tributari & stato un con-
vegno di studi dell’Anti del
Friuli Venezia Giulia, svoltosi

indagini bancarie: «Non pos-
sono essere utilizzate come
elementidatrasporre in modo
immediato in un avviso di ac-
certamento, ma occorre fare
in modo che ci sia sempre una
valutazione da parte dell’uffi-
cio di questi dati. Non ¢ nean-
che ammissibile — ha afferma-
to —un utilizzo delle indagini
per selezionare i contribuenti
da sottoporre a controllo. Oc-
corre invece che I'indagine fi-
nanziaria scatti quando sul
contribuente ci siano gia dei
controlliin corso».

denza generalmente favore-
vole al Fisco in materia di le-
gittimita dei controlli sui con-
ticorrenti, tenendo conto del-
la quantita e della pervasivita
di mezzi ormai a disposizione
del’amministrazione, potreb-
be in futuro cambiare di se-
gno. E alloral'unico modo per
evitare che gli accertamenti
che si effettuano oggi possa-
no non superare il vaglio del-
le sentenze dei giudici, quan-
do per 'amministrazione po-
trebbe essere pero ormai tar-
di, & fare inmodo cheicontrol-

za € tornato Roberto Lunelli,
presidente della sezione del
Friuli Venezia Giulia dell’Anti:
«L’eccessivo favore della giuri-
sprudenza all’amministrazio-
ne, in un settore che ha un im-
patto economico notevole, ri-
schia di portare solo all’affida-
mento alla buona volonta
dell'amministrazione. Occorre-
rebbe fare inmodo cheigiudici
fiscali non fossero pitt solo ma-
gistrati onorari, ma giudici che
abbianoil tempo didedicarsi al-
le questioni affrontate con la
giusta attenzione».

wuiwdr

Sarain edicola domani, con «Il
Sole-24 Ore del lunedi», il
Dossier dedicato ai controli
fiscali e all’utilizzo sempre pill
massiccio delle informazioni
telematiche.

Dalla manovra d’estate ai
provvedimenticollegatialla
Finanziaria, negli ultimi mesic’é
statainfatti una grande
accelerazione nell’uso
dell’informatica nei controlli,
riprendendo e ampliandoun

percorso che era stato tracciato
giain passato. Il Dossier
riepiloga con chiarezza
l’evoluzione delsistema delle
richieste, 'ampliamento delle
informazioni ottenibili, le
conseguenze di eventuali
inadempimenti. Un’ampia
sezione é poi dedicataalle
indaginifinanziarie,
segnalandotra l'altro come
gestireicontiperevitare
l’accertamento del Fisco.

L’Esperto risponde. Il ritorno
degli elenchi clienti e fornitori

www.ilsole24ore.com/norme

Esame di utilita

per la governance
alla tedesca

di Valeria Panzironi

9 intenzione di adottare
L il sistema di ammini-
strazione dualistico
all’interno della nuova Banca
Intesa-Sanpaolo e la possibili-
ta che lo stesso sistema sia
scelto da Mediobanca ha atti-
rato l'attenzione sul nuovo
modello, dettoimpropriamen-
te alla tedesca. Infatti, il no-
stro sistema dualistico si ispi-
ra alla legge tedesca soltanto
nello schema esteriore, mane
differisce profondamente nel-
la filosofia e in alcuni aspetti
operativi non secondari.

In Germania

Nellalegge tedescal’organizza-
zione dualistica nasce innanzi-
tutto per consentire al sindaca-
to dei lavoratori dipendenti di
partecipare alla gestione della
societa, con propri rappresen-
tanti nel consiglio di sorve-
glianza. Un organo che - ¢ bene
ricordare-haanche competen-
ze digestione: traisuoi compi-
tivieil controllo sul merito del-
la gestione.

Insecondo luogo,in quel mo-
delloT’organo deputato alla ge-
stione operativa ¢ tale nel vero
sensodella parola, essendo for-
mato da top manager esecuti-
vi, ai quali non possono essere
delegate le competenze del col-
legio, se non informalmente
peril concreto operare.

Interzo luogo,lanominadel
consiglio di gestione da parte
del consiglio di sorveglianza
non esclude la possibilita del-
'assembleadisfiduciare I'orga-
no digestione comportandone
larevoca, circostanza che con-
fermalarelazione fiduciaria di-
retta trasoci e gestori.

InItalia

Non ¢ cosinel modello duali-
sticoitaliano. InItaliail consi-
glio di gestione puo delegare
le proprie attribuzioniauno o
pitidei suoi componenti. Dun-
que ¢ pensato e regolato in
modo che al suo interno non
vi siano solo gestori, ma an-
che amministratori non ese-
cutivi, i quali saranno nella
stessa condizione dei compo-
nentidel consiglio di ammini-
strazione tradizionale, con la
stessacarenzaneipoteridiin-
formazione e di conoscenza.

11 consiglio di sorveglianza,
nel nostro sistema, pur unendo
alle competenze del collegio
sindacale alcune delle compe-
tenze di gestione dell’assem-
blea del sistema tradizionale,
non puo essere definito organo
digestione al pari dell’Aufsicht-
srat tedesco. A esso, infatti, ol-
tre al controllo sulla regolarita
tipico del collegio sindacale, &
attribuito soltanto il potere di
nomina e revoca del consiglio
di gestione; 'approvazione del
bilancio di esercizio e I'eserci-
zio dell’azione di responsabili-
taversoicomponentidel consi-
glio di gestione, in concorso
conl’assemblea.

I'soci peraltro, salvo che per
quest’ultimo aspetto, sono pri-
vidiazionidirette versogliam-
ministratori, considerato che
P’assemblea non puo né revo-
carliné sfiduciarli, se non indi-
rettamente attraverso la revo-
cadei consiglieri disorveglian-
za, circostanza che natural-
mente attenua il rapporto fidu-
ciario tra soci e gestori, ri-
schiando di sfumare anche le
responsabilita di questi ultimi.

Consiglio-collegio

Il consiglio disorveglianza del
sistema dualistico italiano &,
in buona sostanza, un collegio
sindacale, cui sono attribuiti i
principali poteri dell’assem-
blea orientati alla gestione. A
differenza del collegio sinda-

cale del modello classico, pe-
r0, questo organo non € in posi-
zione diterzo soggetto deputa-
toal controllodichidecide. In-
fatti € lui che nomina i gestori
sui quali vigila, approva il bi-
lancio che controlla ed e revo-
cabile dall’assemblea; inoltre
il suo mandato non ¢é ricondu-
cibile esclusivamente all’eser-
cizio di una professione che
consenta di misurare la dili-
genza secondo criteri stretta-
mente professionali.

Va poi segnalato che, senza
una ragione evidente, il consi-
glio di sorveglianza italiano ha
anche minori poteridi control-
lo rispetto al collegio sindaca-
le, con riferimento agli atti di
ispezione, che nelle societa
chiuse glisono del tutto preclu-
si, mentre nelle societa aperte
sono riconosciuti soltanto al
consiglio nel suo insieme ma
non al singolo componente.

Dunque, rispetto all’ammini-
strazione classica questa forma
di amministrazione consente ai
soci che dispongono della mag-
gioranzadiridurreipoteridelle

SISTEMA IN CRESCITA
L’operazione tra
Intesa e Sanpaolo
suscita attenzione
per la scelta

del modello duale

DIFFERENZA RILEVANTE
Nella normativa
italiana il consiglio

di sorveglianza ha
poteri minori e non ¢
vero organo di gestione

minoranze in assemblea, esclu-
dendo la loro partecipazione a
decisioni che invece la forma
classica dispone imperativa-
mente siano dell’assemblea. 11
consiglio di sorveglianza pren-
deilpostodell’assemblea; il con-
sigliodigestione corrispondeal
consiglio di amministrazione,
conlapossibilitain entrambele
formule diavere unamministra-
tore delegato, eventualmente
presidente, che accentri la ge-
stione nelle sue mani.

Per altro verso, considerato
il meccanismo delle nomine,
che nella sostanza ¢ nelle mani
del presidente o comunque del-
I’amministratore che dispone
l'ordine del giorno, la forma
dualistica consente dirafforza-
re la prassi della cooptazione
dei consiglieri e dei sindaci.

Convenienze da verificare

Non é facile immaginare quali
siano le ragioni giuridiche che
consiglino’adozione di questa
forma di organizzazione, che
nonrafforzale garanzie dilega-
lita e opportunita delle gestio-
ni affidate all’amministratore
delegato, né risponde da noi a
esigenze di cogestione con il
sindacato, come in Germania.
Il sospetto che la scelta sia det-
tatadaquestioni estranee al di-
ritto & forte, e sembrano a que-
sto punto piti che fondatiitimo-
ri e le perplessita manifestate
dall’associazione dei gestori
nei confronti di questo model-
lo di organizzazione, almeno
cosicome ¢ regolato oggi. Cer-
tamente, le perplessita cadreb-
bero se la disciplina fosse inte-
gratainmodo tale daaccresce-
reicompitidigestione del con-
siglio di sorveglianza (del re-
sto, proprio a questa divisione
dei poteri di gestione tra i due
organi deve il nome dualisti-
co), da confermare il ruolo di
amministratori esecutivi dei
consiglieri di gestione e da ga-
rantire all’assembleala possibi-
lita disfiduciarli direttamente.




