LO SPORTELLO DEL CITTADINO

Cooperative edilizie, come e perché tanti fallimenti

Negli ultimi anni si sono verificati in tutta Italia e anche nel Nord-Est, numerosi fallimenti di
cooperative edilizie. A cosa e dovuto questo fenomeno?

Fenomeno diffuso € da sem-
pre nel nostro Paese la costi-
tuzione di cooperative edili-
zie di abitazione aventi lo
scopo di assicurare ai Soci
I'acquisto di un’abitazione
in proprieta.

Per raggiungere tale obiet-
tivo, la cooperativa deve rea-
lizzare un progetto edilizio in
tutte le sue fasi: acquisire
un'area fabbricabile, presen-
tare ed ottenere |'approvazio-
ne di un progetto edilizio, ap-
paltare ilavori ad una impre-
sa di costruzioni. All'atto co-
stitutivo o successivamente 1
soci aderiscono alla coopera-
tiva con lo scopo di ottenere
I'assegnazione di un alloggi
ol.a cooperativa procede co-
si alla realizzazione dell'im-
mobile da costruire col con-
tributo dei soci al finanzia-
mento del bene di cui diver-
ranno, poi, assegnatari in
proprieta. Qualora il bene
non venga portato a termine
ci si pone il problema della
fallibilita della cooperativa.

Gli assegnatari, dopo esser-
si avvalsi inutilmente dei ri-
medi ordinari peril recupero
delle somme versate, posso-
no chiedere al Tribunale del
luogo il fallimento della coo-
perativa solo se la stessa, no-
nostante il fine mutualistico
contenuto nell’oggetto socia-
le, abbia svolto un'attivita
commerciale di vendita degli
alloggi da costruire anche a
terzinon soci.

Le cooperative, infatti, so-
no normalmente sottoposte
alla procedura della liquida-
zlone coatta amministrativa,
ma quando svolgono un atti-
vita commerciale possono

essere soggette anche al falli-
mento.

La Suprema Corte afferma
infatti: “L'accertamento cir-
ca la finalita di lucro dell'atti-
vita svolta da una cooperati-
va non e vincolato ne dall' og-
getto sociale risultante for-
malmente dall'atto costituti-
vo della cooperativa, ne dal
fatto che essa risulti iscritta
nel registro prefettizio delle
cooperative. Infatti, come av-
viene per ogni altra impresa,
la natura dell'attivita svolta
deriva soltanto dal tipo dell’
attivita stessa, e di conse-
guenza dall'esistenza dello
scopo di lucro come fine
principale. Inoltre lo svolgi-
mento di un'attivita com-
merciale e la possibilita di
una dichiarazione di falli-
mento (cir. art. 2540 comma
2 c.c.), non sono Incompati-
bili con i fini di mutualita.
Ma se una cooperativa edili-
zia cede, in tutto o in parte, a
non soci gli alloggi costruiti,
viene a mancare proprio il re-
quisito della mutualita per
cui essa decade dai benefici
fiscali” (tra le tante vedasi:
Cass. clv. sent. n. 7061/1994;
Cass. Civ. Sez. Un. sent. n.
8363/1990; Cass. sent. n.
24.03.2014 n. 6835).

Non sempre e agevole la
distinzione tra cooperative
senza scopo di lucro e coope-
rative che svolgono attivita
commerciale poiché lo sco-
po mutualistico che caratte-
rizza le societa cooperative e
pienamente compatibile
con l'esercizio da parte delle
stesse di attivita commercia-
le; di conseguenza la natura
commerciale dell'attivita del-

la cooperativa deriva esclusi-
vamente dalla circostanza
che risulti accertata in con-
creto, e non sulla mera base
dell’oggetto sociale dichiara-
to nello statuto, la coesisten-
za dello scopo di lucro conlo
scopo mutualistico, a pre-
scindere dalla prevalenza del
primo sul secondo e dall'ipo-
tesi che l'attivita commercia-
te sia stata svolta in un mo-
mento anteriore a quello in
cui sideve valutare la sua fal-
libilita.

Da tutto cio ne consegue
che una cooperativa edilizia
che provveda unicamente al-
la costruzione di un edificio
daassegnare aisociediversa
da una cooperativa edilizia
che esercita un’attivita edifi-
catoria per la vendita degli
immobili a terzi; la prima
non svolge attivita commer-
ciale e non e soggetta a falli-
mento, la seconda invece si.

Siricorda infine che I'one-
re della prova dei fatti impe-
ditivi, modificativi ed estinti-
vi dei requisiti della non falli-
bilita incombe sul fallendo.

Per le cooperative soggette
ad entrambe le procedure
(fallimento e amministrazio-
ne coatta amministrativa) il
concorso tra le due e regola-
to dall'art. 196 della Legge
Fallimentare (richiamato an-
che dall'art. 2), che pone so-
stanzialmente il principio
della prevenzione, nel senso
che prevale chi arriva prima;
ossia la dichiarazione di falli-
mento preclude la liquidazio-
neeviceversa.

Massimiliano Bonvicini
avvocato - Veronda

CONSUMI

Cosa cambia
con i limite
al contante

Dopo tanto dibattito, e di fatto
aumentato il limite dei con-
tanti?

Dal primo gennaio dell’anno
in corso il limite per I'uso del
contante e stato innalzato ad €
3.000,00, modificando in modo
sensibile il limite di € 1.000,00
voluto tre anni fa dal governo
Monti, che rimane operativo
nel caso di trasterimento di de-
naro effettuato dai Money
Transfer. La novita ha sollevato
pareri contrastanti. 1 contrari
evidenziano la maggior facilita
di attuare operazioniin “nero”,
le associazioni di categoria del
commercio plaudono l'iniziati-
va in quanto vedono in essa
una maggiore liberta operativa
che dovrebbe materializzarsi
in una spinta positiva dei con-
sumi, soprattutto per i beni di
maggior valore, L'innalzamen-
to del limite comportera una
variazione pratica importante
per chi ad esempio si vedeva ri-
fiutare il pagamento, allo spor-
tello bancario, di un modello
F24 di importo superiore ai €
1.000, costretti quindi ad attiva-
re servizi in home banking o ap-
poggiarsi a un protfessionista,
I'innalzamento del limite con-
sentira una maggiore liberta
d azione da parte del soggetto
pagatore con contestuale au-
mento dei servizi offerti dal ser-
vizio bancario.

Stefano Martini
dottorecommercialista
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IMMOBILI / 1
Prima casa
agevolato
il leasing

Quali novita ha introdotto la
Legge di Stabilita in merito
all’acquisto della prima casa?

Lalegge di stabilita ha intro-
dotto una interessante novita
atta a favorire I'acquisto diim-
mobili adibiti con il requisito
di prima casa mediante la sti-
pula di contratto di leasing. E
riconosciuta una detrazione
d'imposta pari al 19%: a) sui
canoni di locazione finanzia-
ria da calcolarsi su un tetto
massimo di € 8.000,0; b) al
prezzo di riscatto per un im-
porto non superiore ad €
20.000,00. Tali benefici vengo-
no riconosciuti a patto che
I'unita immobiliare sia adibita
ad abitazione principale entro
un anno dalla sua consegna e
che il soggetto interessato ab-
bia una eta interiore ai 35 anni,
non possieda, al momento del-
la stipula del contratto di lea-
sing, un reddito superiore ai €
55.000,00 e che non sia titolare
di diritti di proprieta su immo-
bili a destinazione abitativa.
Nel caso il soggetto abbia una
eta pari o superiore ai 35 anni,
i limiti di detrazione sono ri-
dotti al 50%. In sede di stipula
dell’atto, ulteriori agevolazio-
ni vengono riconosciute in te-
ma di imposte di registro e ipo-
catastali. Le agevolazioni in
esame sono applicabili sino al
31.12.2020.

Stefano Martini
dottore commercicalista

IMMOBILI / 2

Nuovi obblighi
delle banche

per gli sgravi

Qual e il limite previsto dall’Agen-
ziadelle Entrate per comunicarei
dati relativi ai bonifici per inter-
venti di recupero del patrimonio
edilizio?

['Agenzia delle Entrate ha co-

municato (provvedimento proto-
collo 2015/164081 del 24 dicembre
2015) che la trasmissione da parte
delle banche, dei dati relativi ai bo-
nifici per interventidi recupero del
patrimonio edilizio e di riqualifica-
zione energetica degli edifici, ai fi-
ni della detrazione Irpef, & stato fis-
sato al 28 febbraio 2016, con riferi-
mento ai dati dell'anno solare pre-
cedente. | dati che dovranno esse-
re comunicati all'’Agenzia delle En-
trate riguardano:

* il mittente del bonifico;

¢ i beneficiari della detrazione;

* i destinatari dei pagamenti.
L.'individuazione di un unico ter-

mine e finalizzato alla razionalizza-
zione dei flussi normativi. Nel caso
discarto dell'intero file contenente
le comunicazioni, inviato entro il
termine di cul sopra, il soggetto ob-
bligato effettua un nuovo invio,
non oltre il quinto giorno lavorati-
vo successivo al predetto termine.
La comunicazione dei suddetti da-
ti deve avvenire sulla base del trac-
ciato record approvato con il prov-
vedimento n. 75159 del 30 maggio
2014, al fine di tenere conto della
variazione del codice riferimento
operazione adottato per le transa-
zioni disposte tramite bonifico.

Fabio Ferrara
dottorecommercialista
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