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Basta fare un rapido giro
suinternetinserendoinunmo-
tore di ricerca le parole «edili-
ziaconvenzionata»,per imbat-
tersi nei forumche raccolgono
i dubbi e le preoccupazioni di
quantivorrebberoacquistareo
stannoperacquistareunimmo-
bilecostruitoaquellecondizio-
ni. IldecretoVisco-Bersani (Dl
223/2006, convertito dalla leg-
ge 248/2006), prevedendo in-
fatti sanzioni amministrative e
penaliperchioccultagli impor-
tieffettivamentepagatiperl’ac-
quisto degli immobili, rende
molto più difficile una pratica
fino a oggi diffusa: acquistare
un immobile a prezzo "calmie-
rato", invirtùdiunaconvenzio-
netra ilComuneelacooperati-
va (o l’impresa) costruttrice, e
rivenderlo poi (dopo i cinque
annidiinalienabilità)aunprez-
zo di mercato ben superiore ai
limiti stabiliti dalle stesse con-
venzioniperevitarecasidispe-
culazioneedilizia.

Nonè facile ricostruire le di-
mensioni numeriche dell’edili-
zia convenzionata, che sfuggo-
no anche al ministero delle In-
frastrutture.Sonoindicativi,pe-
rò, i dati forniti dalle cooperati-
ve, che costruiscono il 60% di
questi immobili (il resto delle
convenzionièsiglatodaiComu-
ni con imprese edili), e li asse-
gnanoaisoci-acquirentiaunco-
sto inferiore a quello dimerca-
todialmenoil20%(inalcunica-

sisiarrivaaprezziridottidel40
percento).

Le cooperative associate ad
Ancab-Legacoop costruiscono
ogni anno circa 10mila alloggi.
Quelli in edilizia convenziona-
tasonocirca5mila,convariazio-
ni rilevanti tra il Nord e il Sud
del Paese. Nelle regioni meri-
dionali, infatti, le abitazioni in
regimediediliziaconvenziona-
tasono laquasi totalità. «Lano-
straproduzioneedilizia—spie-
ga Livio Pilot, coordinatore di
presidenzadellecooperativedi
abitazionedell’Ancab—èdimi-
nuita negli ultimi cinque anni.
Prima arrivavamo a costruire
15milaabitazioniall’anno».

Hanno lo stesso peso sul
mercato le associate a Federa-
bitazione-Confcooperative,
che rappresentano il 2,7%
dell’edilizia residenziale (la
quotacomplessivadellecoope-
rative è del 7 per cento). «Dei
circa 10mila immobili che co-
struiamoogni anno—spiega il
direttore di Federabitazione
Antonio Perruzza — solo il
20%èdestinatoagliaffitti. Il re-
sto è assegnato a privati, per la
maggior parte attraverso con-
venzioni con iComuni».

A siglare convenzioni con i
municipi per l’edilizia conven-
zionatasonoancheleaffiliateal-
le altre due centrali cooperati-
ve: l’Agci e l’Unci (quest’ultima
haassegnatoaRoma, tra il 2004
e il 2006, 200appartamenti).

Sulla successiva vendita de-
gli immobili da parte dei primi
assegnatari,chepuòfruttareco-
spicuiguadagni,irappresentan-
tidelmondocooperativopren-
dono le distanze, precisando
che si tratta di «transazioni tra
privati con cui la cooperativa
non ha più niente a che fare»,
ma qualche interlocutore non
esita a definire «spropositati» i
prezzidi rivendita.

Anchegli amministratori co-
munali non rivelano una gran-
de disponibilità ad affrontare il
tema, ricordando, in più di un
caso, che la programmazione
sull’edilizia residenziale spetta
alle Regioni, e che ci sono altre
soluzioniper l’emergenza casa.
«Bisogna rilanciare il mercato
dell’affitto, per rispondere a bi-
sogni diversificati», spiega
Claudio Minelli, appena desi-
gnato responsabile delle politi-
cheabitativedell’Anci.

«A Milano — spiega l’asses-
sore comunale allo sviluppo
del territorio Carlo Masseroli
—inseguitoasceltedelleammi-
nistrazioni passate, arriveran-
no sul mercato nei prossimi
quattroanni 30mila alloggi, cir-
ca lametàdei quali in regimedi
ediliziaconvenzionata.Perilfu-
turoperò—aggiunge—punte-
remo sull’incentivazione degli
affitti a prezzi accessibili. Tan-
to più che l’edilizia convenzio-
nata — conclude Masseroli —
nonhapiùprezzi così competi-
tivi: non si scende, infatti, sotto
i2.500euroalmetroquadrato».

di Valeria Panzironi

L’ intenzione di adottare
il sistema di ammini-
strazione dualistico

all’interno della nuova Banca
Intesa-Sanpaoloe lapossibili-
tà che lo stesso sistema sia
scelto daMediobanca 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
differisceprofondamentenel-
la filosofia e in alcuni aspetti
operativi non secondari.

In Germania
Nellaleggetedescal’organizza-
zionedualisticanasce innanzi-
tuttoperconsentirealsindaca-
to dei lavoratori dipendenti di
partecipare alla gestione della
società, con propri rappresen-
tanti nel consiglio di sorve-
glianza.Unorganoche-èbene
ricordare-haanchecompeten-
zedigestione: tra i suoicompi-
tivièilcontrollosulmeritodel-
lagestione.

Insecondoluogo,inquelmo-
dellol’organodeputatoallage-
stioneoperativa è talenel vero
sensodellaparola,essendofor-
mato da top manager esecuti-
vi, ai quali non possono essere
delegatelecompetenzedelcol-
legio, se non informalmente
per il concretooperare.

In terzo luogo, lanominadel
consiglio di gestione da parte
del consiglio di sorveglianza
non esclude la possibilità del-
l’assembleadisfiduciarel’orga-
nodigestionecomportandone
la revoca, circostanzachecon-
fermalarelazionefiduciariadi-
retta trasociegestori.

In Italia
Non è così nel modello duali-
sticoitaliano. In Italia ilconsi-
glio di gestione può delegare
leproprieattribuzioni aunoo
piùdeisuoicomponenti.Dun-
que è 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
stessacondizionedei compo-
nentidelconsigliodiammini-
strazione tradizionale, con la
stessacarenzaneipoteridi in-
formazione e di conoscenza.

Il consiglio di sorveglianza,
nelnostrosistema,purunendo
alle competenze del collegio
sindacale alcune delle compe-
tenze di gestione dell’assem-
blea del sistema tradizionale,
nonpuòesseredefinitoorgano
digestionealparidell’Aufsicht-
srat tedesco.A esso, infatti, ol-
tre al controllo sulla regolarità
tipico del collegio sindacale, è
attribuito soltanto il potere di
nomina e revoca del consiglio
di gestione; l’approvazionedel
bilancio di esercizio e l’eserci-
ziodell’azionedi responsabili-
tàversoicomponentidelconsi-
glio di gestione, in concorso
conl’assemblea.

I soci peraltro, salvo che per
quest’ultimoaspetto, sonopri-
vidiazionidiretteversogliam-
ministratori, considerato che
l’assemblea non può né revo-
carlinésfiduciarli, senon indi-
rettamente attraverso la revo-
cadeiconsiglieridisorveglian-
za, circostanza che natural-
menteattenuailrapportofidu-
ciario tra soci e gestori, ri-
schiando di sfumare anche le
responsabilitàdiquestiultimi.

Consiglio-collegio
Il consigliodisorveglianzadel
sistema dualistico italiano è,
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-
rò,questoorganononèinposi-
zionediterzosoggettodeputa-
toalcontrollodichidecide. In-
fatti è lui che nomina i gestori
sui quali vigila, approva il bi-
lancio che controlla edè revo-
cabile dall’assemblea; inoltre
il suomandato non è ricondu-
cibile esclusivamenteall’eser-
cizio di una professione che
consenta di misurare la dili-
genza secondo criteri stretta-
menteprofessionali.

Va poi segnalato che, senza
una ragione evidente, il consi-
glio di sorveglianza italiano ha
ancheminoripoteridicontrol-
lo rispetto al collegio sindaca-
le, con riferimento agli atti di
ispezione, che nelle società
chiuseglisonodeltuttopreclu-
si, mentre nelle società aperte
sono riconosciuti soltanto al
consiglio nel suo insieme ma
nonal singolocomponente.

Dunque,rispettoall’ammini-
strazioneclassicaquesta forma
diamministrazioneconsenteai
socichedispongonodellamag-
gioranzadiridurreipoteridelle

minoranze inassemblea,esclu-
dendo la loro partecipazione a
decisioni che invece la forma
classica dispone imperativa-
mente siano dell’assemblea. Il
consiglio di sorveglianza pren-
deilpostodell’assemblea;ilcon-
sigliodigestionecorrispondeal
consiglio di amministrazione,
conlapossibilitàinentrambele
formulediavereunamministra-
tore delegato, eventualmente
presidente, che accentri la ge-
stionenellesuemani.

Per altro verso, considerato
il meccanismo delle nomine,
chenella sostanzaènellemani
delpresidenteocomunquedel-
l’amministratore che dispone
l’ordine del giorno, la forma
dualisticaconsentedirafforza-
re la prassi della cooptazione
deiconsiglieri edei sindaci.

Convenienzeda verificare
Non è facile immaginare quali
siano le ragioni giuridiche che
consiglinol’adozionediquesta
forma di organizzazione, che
nonrafforzalegaranziedilega-
lità e opportunità delle gestio-
ni affidate all’amministratore
delegato, né risponde da noi a
esigenze di cogestione con il
sindacato, come in Germania.
Il sospettoche la scelta siadet-
tatadaquestioniestraneealdi-
ritto è forte, e sembranoaque-
stopuntopiùchefondatiitimo-
ri e le perplessità manifestate
dall’associazione dei gestori
nei confronti di questomodel-
lo di organizzazione, almeno
cosìcomeèregolatooggi.Cer-
tamente, leperplessitàcadreb-
bero se la disciplina fosse inte-
gratainmodotaledaaccresce-
reicompitidigestionedelcon-
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-
rantireall’assemblealapossibi-
litàdi sfiduciarlidirettamente.

Le nuove regole
Senellavendita
dell’immobileilprezzo
dichiaratononcorrispondea
quelloeffettivo,ildecreto
Bersani-Viscoprevede
l’applicazionedell’impostadi
registroalprezzo
effettivamentepagato;la
sanzionedal100al200%della
maggioreimposta; lasanzione
dal50al100%delladifferenza
tral’impostadovutaequella
pagatainbasealprezzo
dichiarato
Perlamancatadichiarazione
delrealeprezzodivendita,è
poiprevistalasanzione
amministrativadal200al
400%delladifferenzatra
l’impostadovutaequellagià
applicata,sempreinbaseal
falsocorrispettivodichiarato
L’omessaofalsa
dichiarazionedellemodalitàdi
pagamentoèpunitacon
sanzioneda500a100mila
euro,mapuòscattareanchela
reclusionefinoadueanni
Seilprezzoèpagatoin
contanti,siviolalaleggeanti
riciclaggioesirischiauna
sanzionedall’1al40%
dell’importo

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 cosìdire tollerate, perché
il Fisco non ha mai compiuto un
soloaccertamento, iComuninon
hannocontrollato, lebanchehan-
nosempreerogatomutuiper im-
porti superiorialprezzoconven-
zionato e tutti gli operatori del
mercatoimmobiliarehannosem-
pre chiuso entrambi gli occhi.
Ora, però, con il Dl 223/2006 tut-
tocambia.

Con le nuove regole, l’occul-
tazione del corrispettivo deter-
mina l’applicazione dell’impo-
stadi registrononalvalorecata-
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
l’impostadovutaequellagiàap-
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-
za tra l’imposta dovuta e quella
già applicata in base al corri-
spettivo dichiarato.

Come se tutto ciò già non ba-
stasse, sempre per effetto del Dl
223/06 (articolo 35, comma 22), è
statodispostochenelrogitonota-
rile,icontraentiorahannol’obbli-
go di rendere una dichiarazione
sostitutiva di atto di notorietà
con l’indicazione analitica delle
modalitàdipagamentodel corri-
spettivo,conlaconseguenzache:
p incasodiomessa, incompletao
mendace indicazione dei dati, si
applicalasanzioneamministrati-
vada500a 10milaeuro;
p si applica l’articolo483del co-
dice penale secondo il quale
«chiunqueattesta falsamenteal
pubblico ufficiale, in un atto
pubblico, fatti dei quali l’atto è
destinato a provare la verità, è
punito con la reclusione fino a
due anni».

Eancora,seilcorrispettivooc-
cultatoèpagatoincontantisivio-
lala leggeantiriciclaggio,cheim-
pedisce«iltrasferimentodidena-
rocontanteodilibrettidideposi-
tobancari opostali alportatoreo
dititolialportatore inlireoinva-
luta estera (...) quando il valore
da trasferire è complessivamen-
te superiore a 12.500 euro». La
conseguenzaèchevieneintalca-
so applicata (articolo 5 legge
143/1991) la sanzione pecuniaria
dall’1 al40%dell’importo.

Con un panorama di conse-
guenzecosìspaventoso, laconse-
guenza inevitabile non poteva
che essere l’assoluto blocco del
mercato di queste abitazioni, si-
tuazionechenonapparerimedia-

bile se non conun intervento del
legislatore,perchéanchelafanta-
siadelpiùfinedeglioperatoripa-
re non avere la possibilità di tro-
varesoluzioni.

Diuninterventodel legislato-
re c’è assolutamente bisogno
perché il problema inquestione
nonpuòsemplicisticamentees-
ser risolto con l’affermazione
che, d’ora in poi, nei Peep si de-
vevendereaprezzoconvenzio-
nato: infatti, c’èsìchihacompra-
to dall’impresa costruttrice a
prezzo convenzionato, ma c’è
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 condizionedi dover-
siassoggettareaunprezzodiven-
ditacalmierato)lavenditaaprez-
zo convenzionato non è certo
un’angheria, ma finalmente la
pretesa del rispetto della legge,
nell’altra ipotesi c’è da gestire il
casodichihacompratoaunprez-
zodimercatoeoradovrebbeven-
dere a prezzo convenzionato e,
perciò,potrebbedecideredichia-
mare ingiudizio il suovenditore,
perlarestituzionediquantopaga-
to inpiù.

Cisarebbespazioperunasana-
toria, magari con una soluzione
simile a quella dello scudo fisca-
le. Si tratterebbecioè di offrire la
possibilità di pagare una penale
per poter affrancare l’abitazione
dal regimePeepepoterla vende-
reavaloricorrenti.

All’edilizia convenziona-
ta il Comune riserva determi-
nate zone del proprio territo-
rio: lapianificazioneurbanisti-
ca prescrive la realizzazione
di casedestinate (in teoria) al-
le fasce di popolazione meno
abbiente; un tempo si parlava
dipianiper l’ediliziaeconomi-
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",benaldisottodeiva-
lori dimercato.

La procedura
L’intervento delle imprese di
costruzione o delle coopera-
tive in questi ambiti è prece-
duto dalla stipula di una con-
venzione con il Comune (di
qui l’espressione edilizia con-
venzionata), dove si stabili-

scono, tra l’altro, le caratteri-
stichedell’intervento, la tipo-
logia degli edifici e i requisi-
ti. Si indicano anche le carat-
teristiche che gli acquirenti
devono avere (come le soglie
di reddito). Infine si fissano i
parametri per decidere i
prezzi di vendita.

Prime venditee 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
rivendaavalori dimercato.

La rivalutazione
Di norma la convenzione pre-
vede che, posto un dato prez-
zodivenditadal costruttore al
primo acquirente, questi do-

vràasuavoltavendereaggior-
nandoilprezzosecondopreci-
si indici di rivalutazione (ad
esempio, gli indici Istatdel co-
stodellavita), senzaaltremag-
giorazioni. Ma se nella prima
vendita, ilprezzo impostodal-
la convenzione è in genere ri-
spettato (equindi la questione
dei pagamenti in nero resta li-
mitata a una casistica di confi-
ne, propria di una piccola area
di imprenditori senza scrupo-
li), nelle successive vendite
impera un generalizzato cli-
ma di grave scorrettezza: l’ap-
partamentodiunPeepèconsi-
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
Si trattadi un comportamento
grave: l’esistenza di un netto

divario tra il prezzo dichiara-
to nel rogito e quello pattuito,
non solo ha ripercussioni fi-
scali,mamette indubbio lava-
lidità della clausola contrat-
tualerelativaalprezzodelcon-
tratto stesso.

Infatti, laclausolacontrattua-
le contenente la pattuizione di
un prezzo superiore a quello
convenzionatoèprobabilmen-
teinvalida,perchénullapervio-
lazionedinorma imperativa.

La pattuizione illecita do-
vrebbe allora intendersi sosti-
tuita d’autorità dal prezzo cal-
colato secondo i criteri dettati
dalla convenzione. Di conse-
guenza, l’acquirente potrebbe
pretendere di pagare soltanto
il prezzo convenzionato e non
quello pattuito (oppure, se ha
giàpagato, potrebbepretende-
relarestituzionediquantover-
satoineccessorispettoalprez-
zoconvenzionato).

A.Bu.

Verifiche fiscali. Il direttore dell’accertamento precisa la strategia

Cautelasulle indaginibancarie

DIFFERENZA RILEVANTE
Nella normativa
italiana il consiglio
di sorveglianzaha
poteriminori e non è
vero organo di gestione

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

Alloggiagevolati,effettosanzioni
Penalizzatochi acquista a condizioni calmieratee rivendeavalori correnti

Esamediutilità
per lagovernance
alla tedesca

Labarrieraè ilprezzod’acquisto

Cessioniarischiodicontestazione

Saràinedicoladomani,con«Il
Sole-24Oredel lunedì», il
Dossierdedicatoaicontroli
fiscalieall’utilizzosemprepiù
massicciodelle informazioni
telematiche.
Dallamanovrad’estateai
provvedimenticollegatialla
Finanziaria,negliultimimesic’è
statainfattiunagrande
accelerazionenell’uso
dell’informaticaneicontrolli,
riprendendoeampliandoun

percorsocheerastatotracciato
giàinpassato. IlDossier
riepilogaconchiarezza
l’evoluzionedelsistemadelle
richieste, l’ampliamentodelle
informazioniottenibili, le
conseguenzedieventuali
inadempimenti.Un’ampia
sezioneèpoidedicataalle
indagini finanziarie,
segnalandotra l’altrocome
gestire icontiperevitare
l’accertamentodelFisco.

Antonio Criscione
UDINE. Dal nostro inviato

Per arrivare all’accerta-
mentoapartiredalleindaginifi-
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
2006delleEntrateè ildirettore
dell’accertamento della stessa
Agenzia,MarcoDiCapua.L’oc-
casione per fare il punto sulle
indagini finanziarie e gli accer-
tamentitributarièstatouncon-
vegno di studi dell’Anti del
Friuli Venezia Giulia, svoltosi

ieri al castellodiUdine.
Di Capua ha spiegato che le

indagini bancarie: «Non pos-
sono essere utilizzate come
elementida trasporre inmodo
immediato in un avviso di ac-
certamento, ma occorre fare
inmodo che ci sia sempre una
valutazione da parte dell’uffi-
cio di questi dati. Non è nean-
cheammissibile—haafferma-
to—unutilizzo delle indagini
per selezionare i contribuenti
da sottoporre a controllo. Oc-
corre invece che l’indagine fi-
nanziaria scatti quando sul
contribuente ci siano già dei
controlli in corso».

Secondo il direttoredell’ac-
certamento, una giurispru-
denza generalmente favore-
vole al Fisco in materia di le-
gittimitàdei controlli sui con-
ti correnti, tenendocontodel-
la quantità e della pervasività
dimezzi ormai a disposizione
dell’amministrazione,potreb-
be in futuro cambiare di se-
gno. E allora l’unicomodoper
evitare che gli accertamenti
che si effettuano oggi possa-
no non superare il vaglio del-
le sentenze dei giudici, quan-
do per l’amministrazione po-
trebbe essere però ormai tar-
di, è fare inmodoche icontrol-

li siano fatti bene da subito.
Proprio sulla giurispruden-

za è tornato Roberto Lunelli,
presidente della sezione del
Friuli Venezia Giulia dell’Anti:
«L’eccessivofavoredellagiuri-
sprudenza all’amministrazio-
ne, in un settore che ha un im-
patto economico notevole, ri-
schia di portare solo all’affida-
mento alla buona volontà
dell'amministrazione.Occorre-
rebbefare inmodocheigiudici
fiscali non fosseropiù soloma-
gistrati onorari, ma giudici che
abbianoil tempodidedicarsial-
le questioni affrontate con la
giustaattenzione».

SISTEMAIN CRESCITA
L’operazione tra
Intesa e Sanpaolo
suscita attenzione
per la scelta
delmodello duale
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