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Data 14-01-2016
ItaliaOggi - 172

Oggi il senato da il via libera definitivo alla delega che prevede la riforma del Codice

Piu trasparenza negli appalti

Gare digitalizzate, ribassi attenuati, Anac rafforzata

DI ANDREA MASCOLINI

iu trasparenza ne-

gli appalti pubblici e

lotta alla corruzione

con il rafforzamento
dei poteri dell’Anac; abro-
gata la legge obiettivo, in-
sieme all’attuale codice dei
contratti — che andra rifor-
mato — e al suo regolamento
attuativo, sostituito da linee
guida approvate con decreto
ministeriale; gli appalti sa-
ranno aggiudicati valutando
il migliore rapporto qualita/
prezzo e non si potra utiliz-
zare il prezzo piu basso per
i servizi intellettuali; la Pub-
blica amministrazione sara
indirizzata sulle funzioni di
programmazione e controllo
e si avviera un profondo pro-
cesso di digitalizzazione del-
le procedure di appalto. Sono
questi alcuni dei punti dei
73 criteri direttivi contenuti
nel disegno di legge delega
sugli appalti di recepimento
delle direttive su appalti e
concessioni e di riforma del
codice degli appalti pubblici
che sara approvato defini-
tivamente oggi dal Senato,
dopo I'emissione del parere
della Commissione bilancio.
La commissione aveva infatti
eccepito alcuni profili di cri-
ticita dal punto di vista del-
la copertura finanziaria, ma
alla fine ha reso un parere
non ostativo con alcune rac-
comandazioni indirizzate, nei
fatti, al legislatore delegato al

fine di evitare impatti sulla
finanza pubblica derivanti,
ad esempio, dalla riforma
della garanzia globale di ese-
cuzione o dell’applicazioni di
sanzioni per il ritardo nelle
comunicazioni delle varianti
all’Anac, I’Authority anticor-
ruzione.

L’articolato & lo stesso di
quello varato dalla Camera e
quindi viene a sua volta con-
fermata la duplice strada per
attuare la delega: un decreto
unico entro aprile 2016 (di
recepimento e di riforma del
codice), 0 due decreti delegati,
uno per attuare le direttive
Ue entro il 18 aprile 2016 e
un altro per riformare il co-
dice dei contratti pubblici, ri-
ordinando tutta la materia,
entro il 31 luglio 2016).

Fra le diverse e numerose
novita del testo, che introduce
anche il cosiddetto débat public
per la gestione del consenso per
le grandi infrastrutture, va ci-
tata la norma che prevede una
riallocazione delle funzioni del-
le pubbliche amministrazioni
verso attivita di programma-
zione (supportata da accurati
studi di fattibilita) e controllo
e lesclusione dell’applicazio-
ne degli incentivi alla proget-
tazione interna della p.a. In
particolare viene destinata
una somma non superiore al
2% dell’importo posto a base
di gara alle attivita tecniche
svolte dai dipendenti pubblici
relativamente alle fasi della
programmazione degli investi-

menti, della predisposizione dei
bandi, del controllo delle rela-
tive procedure, dell’esecuzione
dei contratti pubblici, della di-
rezione dei lavori e dei collaudi.
Importante & anche la modifica
della disciplina dell’appalto in-
tegrato che dovra essere limita-
to nella sua applicazione e non
utilizzabile mettendo a base di
gara il progetto preliminare.
L'appalto integrato sul pro-
getto definitivo andra limitato
prevedendo il ricorso a tale tipo
di appalto in relazione al con-
tenuto innovativo o tecnologico
delle opere oggetto dell’appalto
o della concessione e in rappor-
to al valore complessivo dei la-
vori. Per quel che riguarda la
disciplina delle concessioni, il
testo prevede obbligo di affi-
damento a terzi, senza ricorso
a societa in house, per una per-
centuale pari all’80% (con il re-
stante 20% in house) non solo
dei lavori ma anche dei servizi
e delle forniture. E previsto il
progressivo uso di metodi e
strumenti elettronici specifici,
quali quelli di modellazione
elettronica e informativa per
Pedilizia e le infrastrutture
(lett. 00); viene pertanto favo-
rito P'utilizzo delle tecnologie
Bim (Building information mo-
deling). Per I'affidamento dei
servizi di ingegneria e architet-
tura e di tutti i servizi di natu-
ra tecnica, si prevede l'utilizzo
del criterio di aggiudicazione
dell’offerta economicamente
pit vantaggiosa e 'esclusione
del prezzo pit basso che, per

gli altri appalti sara comunque
molto limitato. Fondamentale
il rafforzamento delle funzio-
ni del’Anac che dovra gesti-
re anche 'albo delle stazioni
appaltanti. UAutorita presie-
duta da Raffaele Cantone in
particolare avra «anche poteri
di controllo, raccomandazione,
intervento cautelare e sanzio-
natorio, nonché di adozione di
atti di indirizzo quali linee gui-
da, bandi-tipo, contratti-tipo ed
altri strumenti di regolamen-
tazione flessibile, anche dotati
di efficacia vincolante». Non
verranno ammesse procedure
in deroga al codice dei contrat-
ti pubblici, fatta eccezione per
«singole fattispecie connesse a
particolari esigenze collegate a
situazioni emergenziali. Sara
rivista complessivamente la
disciplina delle garanzie e si
prevede l'abrogazione delle
disposizioni in materia di si-
stema di garanzia globale di
esecuzione (performance bond)
e per gli appalti in corso la so-
spensione dell’applicazione
delle medesime disposizioni.
Prevista anche la piena acces-
sibilita, visibilita e trasparen-
za, anche in via telematica agli
atti progettuali; cio allo scopo
di consentire un’adeguata pon-
derazione dell’offerta da parte
dei concorrenti, nonché tutele
per i subappaltatori, con il pa-
gamento diretto da parte della
stazione appaltante. Listituto
del soccorso istruttorio (per la
sanatoria di irregolarita nel
corso della gara) dovra essere
sempre possibile sulle irregola-
rita formali, ma senza applica-
zione di sanzioni.
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+ Recepimento delle direttive e nuovo codice dei contratti e delle concessio-
ni, con unico decreto entro 18 aprile 2016 o in due fase (18 aprile e 31
luglio)

« Abrogazione della legge obiettivo |

- Rafforzamento del ruolo e dei poteri Anac sia in fase di prepararazione dei bandi
che in fase di esecuzione dei contratti (bandi e contratti-tipo vincolanti) |

- Introduzione albo commissari di gara (scelti a sorteggio) e dei direttori lavori |
e collaudatori delle grandi opere e albo delle stazioni appaltanti 1

+ Revisione del sistema di qualificazione degli operatori economici puntato su
criteri reputazionali

- Abrogazione dell’incentivo del 2% per la progettazione svolta dia tecnici
della p.a.

- Aggiudicazione dei contratti con I'offerta economicamente pill vantaggiosa
con attenzione anche al «ciclo di vita del progetto»

- Crietrio del prezzo piu basso da limitare (ma vietato per servizi di ingegneria
e architettura)

- Limitata al 20% la possibilita di svolgere lavori, forniture e servizi in house
da parte dei concessionari

« Niente pili contratti in deroga al codice (salvo per le emergenze di protezione
civile)

- Limitazione delle varianti ]

+ Semplificazione e digitalizzazione delle procedure di gara : ?

« Obbligo di centrali di committenza per i comuni oltre i 1200 mila euro |

+ Al via I'innovazione tecnologica e digitale nella progettazione e nelle gare lﬁ

« Ammessi soltanto gli arbitrati <amministrati» ;

- Contratti secretati con controllo della Corte dei conti |
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Duemila societa localiin meno nel 2016

Riforma della Pa, arrivano i decreli attuativi. Controllo delle partecipate a Palazzo Chigi

ROMA Via le societa che negli
ultimi tre anni hanno fatturato
meno di un milione di euro.
Chiuse anche quelle che han-
no un numero di dipendenti
inferiore al numero di ammi-
nistratori. E ancora quelle che
si occupano della produzione
di beni e servizi, a meno che
I'80% o pil dei loro ricavi arrivi
dal Comune che le controlla.
Da chiudere anche le aziende
che, come forma giuridica,
non sono societa per azioni o
societa a responsabilita limita-
ta. I1 governo torna alla carica
per tagliare le partecipate da-
gli enti locali, le vecchie muni-
cipalizzate, con l'obiettivo di-
chiarato di ridurne il numero
dalle quasi 8 mila di oggi a cir-
ca mille.

Eun percorso a tappe quello
disegnato dal decreto attuati-
vo della riforma della pubblica
amministrazione che dovreb-
be presto arrivare in consiglio
dei ministri. Dovrebbe perché
il testo fa parte del pacchetto
di dieci decreti atteso per la
riunione di domani. Anche se,
in serata, sono cresciute le
quotazioni di un nuovo rinvio,
dopo quello di meta dicem-

liquidare entro

pre.

Su alcuni punti, pero, il te-
sto sembra consolidato. Entro
sei mesi tutte le amministra-

zioni locali dovranno fare una
ricognizione delle loro socie-
ta, con l'obbligo di chiudere o
liquidare entro un anno quelle
che non rispettano i nuovi re-
quisiti. Le stime dicono che a
questa prima scadenza le so-
cieta da chiudere dovrebbero
essere circa 2 mila. Ogni anno,
poi, le stesse amministrazioni
dovrebbero preparare un pia-
no di ulteriore razionalizzazio-
ne delle loro partecipazioni.
Bastera? I tentativi fatti finora
per tagliare i rami del vecchio
capitalismo municipale sono
andati a vuoto. La legge di Sta-
bilita dell'anno scorso diceva
che Comuni e Regioni avreb-
bero dovuto trasmettere alla
Corte dei conti un piano di ra-
zionalizzazione delle societa.
Ma, senza sanzioni, non si &
mossa una foglia. Adesso vie-
ne creato un organo di vigilan-

za presso la presidenza del
consiglio che potra attivare
anche ispezioni presso tutte le
societa per verificare il rispetto
dei nuovi requisiti. E, in caso

di gravi irregolarita, potra por-
tare anche all'amministrazio-
ne straordinaria o alla liquida-
zione.

11 meccanismo € comunque
complesso. Per questo viene
affiancato da una serie di in-
centivi economici alla fusione
delle societa, che riguarda i
settore «industriali» delle mu-
nicipalizzate: energia, rifiuti e
trasporti. In un altro decreto
attuativo del pacchetto si dice
che i Comuni che dismettono
quote di partecipazione pos-
sono usare I'incasso per fare
investimenti senza che quei
soldi vengano conteggiati nel
patto di stabilita interno, i pa-
letti alla spesa che devono ga-
rantire la tenuta dei conti pub-
blici. E soprattutto viene mes-
so a disposizione mezzo mi-
liardo di euro in due anni per
quei Comuni che decidono di
accorpare le loro societa, in
modo da fornire un servizio ad
almeno 150 mila persone. Il
«premio» dovra essere usato
sempre per investimenti e re-
stera fuori dal patto di stabili-
ta. Un incentivo non di poco
conto che pero 1n queste ore
sarebbe oggetto di un appro-
fondimento tecnico. C'e il ri-

schio che una misura del ge-
nere possa essere considerata
aiuto di Stato, secondo le rego-
le dell'Unione europea.
Successe gia nel 1992, ai
tempi del governo Amato,
quando proprio per spingere
sull’accorpamento delle ex
municipalizzate lo Stato con-
senti alle aziende che si fonde-
vano tra loro di detrarre un
parte dell’allora Irpeg, la tassa
sulle persone giuridiche. Una
misura poi bocciata da Bruxel-
les con relative multe da paga-
re in carico alle aziende. Ades-
so si vuole evitare lo stesso er-
rore. Ma c’é anche un altro
punto da approfondire, che ri-
guarda le societa partecipate
non dai Comuni ma dallo Sta-
to. 1l testo prevede che le nuo-
ve societa debbano avere un
amministratore unico he, solo
in alcuni casi, possa esserci un
consiglio d’amministrazione
con massimo 5 componenti.
Ma la novita che fa discutere &
un’altra: il controllo sulle so-
cieta, e anche sulle nomine,
passerebbe dal ministero del-
I'Economia a Palazzo Chigi.
Lorenzo Salvia

% lorenzosalvia
© RIPRODUZIONE RISERVATA
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“Appalti, da ora gare senza variant

”)?

1

[l viceministro Nencini spiega il nuovo codice che sara approvato oggi dal Senato: “Piu trasparenza e sanzioni
Stretta sui cambiamenti ai progetti originari e dibattito con le comunita locali prima dell’approvazione”

LUISA GRION

ROMA. Piu trasparenza nelle gare, piu
controlli e sanzioni e un drastico taglio
alla possibilita di introdurre varianti
ai progetti originari. Ecco il cuore del
nuovo codice degli appalti: il ddl dele-
ga che loriforma sara approvato oggi,
in via definitiva, dal Senato. Per Ric-
cardo Nencini, viceministro alle Infra-
strutture , le nuove regole «<sonoun se-
gnaledirilancio dell’economia».

Secondo lei basta un codice per ge-

nerare crescita?

«Quando si cambia una regolamen-
tazione poco chiara, che ha alimenta-
to sprechi e corruzione, si contribui-
sce in modo rilevante allo sviluppo. Fi-
no ad oggi ci volevano 14 anni per rea-
lizzare un’opera da 100 milioni, negli
ultimi cinque anni c’€ stato un crollo
degli appalti del 40 per cento. Le nuo-
ve norme accorciano i tempi e danno
certezze».

Doveva farlo anche quella Legge

LE VARIANTI
Drastica riduzione
delle variantiin
corso d'opera,
deroghe previste
solo perla
Protezione Civile

LEGGE OBIETTIVO

Il nuovo codice
degli appaltila
cancella
definitivamente,
la varo Berlusconi
nel 2001

Obiettivo che lo stesso Cantone, il
presidente dell’Anac, ha definito
«criminogenan.

«Infatti & stata espunta, anche per-
ché non funzionava. Fra il 2001 e il
2014 é stato utilizzato solo il 16 per
cento dei 150 miliardi destinati ad in-
vestimenti. E soloil 45per cento dei la-
vori aggiudicati & stato realizzato».

Cosa ci garantisce che, con le nuove

norme, lentezza, corruzione e ma-

laffare possano essere ridotte o

sconfitte?

«Ilsistema di controlli e sanzioni af-
fidato all’Anac, ma ancheladrasticari-
duzione delle varianti ai progetti. Sa-
ranno possibili, al di sotto di un tetto
assai basso, solo in casi molti limitati,
eperl’azienda che lo supera & previsto
I'obbligo di risoluzione del contratto.
Ma e fondamentale anche il drastico
taglio alle stazioni appaltanti, che da
36 mila diventano 2 mila. E il fatto che
il «emassimo ribasso» diventi margina-
le nell’assegnazione dell’'opera, che
d’ora in poi sara attribuita in base al
criterio dell’offerta pit vantaggiosa.

AL GOVERNO
Riccardo Nencini,
57 anni,

€ vice ministro
alle Infrastrutture
del governo Renzi

Dando quindi piu peso alla qualita. Ma
nel nuovo codice degli appalti ci sono
anche norme innovative nei rapporti
concittadinanza e aziende».

Quali? .

«Si anticipa la regolamentazione
delle lobby. In Italia non ¢’é¢ una legge
che faccia chiarezza sui gruppi di pres-
sione: il codice degli appalti introduce
un registro ad hoc. E per quanto ri-
guarda la grandi opere, prima di pro-
cedere, ci sara I'obbligo di ascoltare il
parere non vincolante delle comunita
locali. Una norma di civilta, che sareb-
be stata utile da applicare in Val di Su-
sa»

Il settore naviga negli scandali, Ma-

fia capitale ne & soloun esempio. Co-

sa puo fare un codice?

«Puod rendere molto piu difficile la
realizzazione del malaffare. Fino ad
ora 1’80 per cento delle opere veniva
assegnato con il metodo del massimo
ribasso e, guarda caso, sull’80 per cen-
to dei progetti venivano poi applicate
costose varianti. Il giochino non si po-
trapiu fare».
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INTERVISTA A ERNESTO PREATONI

«Sono bastati sei mesi
per 'ok ai cantieri
dei miei super hotel»

Zero burocrazia e opportunita
straordinarie per gli stranieri

che vogliono investire
«Il Pil crescera del 6-7 per cento»

da Novosibirsk
er un imprendito-
re investire in

((P Russia ¢ 'ideale -

spiega Ernesto Preatoni - se-
condo le 5 regole di base:
quadro politico stabile, so-
cialmente tranquillo, basso
debito pubblico, tasse conte-
nute, prezzi degli immobili
non ancora elevati. E la Sibe-
ria e la regione con il piti for-
te sviluppo, offre grandi op-
portunita, perché manca
una classe imprenditoriale.
Per gli stranieri ci sono molti
incentivi, oltre a una buro-
crazia efficiente, una tassa-
zione leggera e la piena di-
sponibilita dell’amministra-
zione»,

Per questo I'imprenditore
lombardo da anni ha sposta-
to in queste terre gelate i
suoi principali interessi do-
po I'Egitto, dove ha «scoper-
to» Sharm El Sheik, ormai di-
ventata un investimento
«non pil strategico», i Paesi
Baltici e Dubai.

Da circa 15 anni prima af-
fitta per un decennio e poi
compra terreni a basso costo

dallo Stato, per costruirci so-
pra alberghi a 4 stelle, resi-
denze di lusso, centri com-
merciali. In particolare ha
puntato su otto progetti, per
un investimento complessi-
vo di 250 milioni di euro. Do-
po il Domina Prestige di San
Pietroburgo, con 108 came-
re, realizzato nel 2013, ora
ha inaugurato un albergo di
218 stanze nel centro della
capitale siberiana, Novosibir-
sk, in posizione strategica
perché a venti minuti dall’ae-
roporto.

«Dalla progettazione
all'inizio dei lavori - sottoli-
nea Preatoni - sono passati
sei mesi. Nello stesso arco di
tempo in Italia non avrei avu-
to neppure la licenza edili-
zia. In quattro anni e con un
investimento di 45 milioni e
stato realizzato I'hotel per
una clientela d’affari, con
un’impresa russa e il proget-
to di uno studio italiano».

La Siberia ha enormi po-
tenzialita, lo dice la previsio-
ne di crescita per il 2016, del
6-7 per cento del prodotto in-
terno regionale. I'immobi-
liarista di Gallarate & impe-

gnato anche a Ekaterinburg,
centro principale degli Urali,
dove sara ultimato nel 2019
un grattacielo su oltre 19mi-
la metri quadrati, per appar-
tamenti di media grandezza.
Entro il 2017 un altro alber-
go da 168 camere sara pron-
to nell'unico parco del cen-
tro di Kaliningrad, enclave
sul Mar Baltico.

E poi ¢’é Tjumen, conside-
rata la piu ricca citta della
Russia e sede della societa
Gazprom, dove ha in affitto
un terreno in pieno centro
su cui nascera un hotel di
160 camere e 80 apparta-
menti. Allo stesso punto e il
progetto dell’hotel da 200 ca-
mere a Lipetsk, mentre un
altro di 110 camere e 60 ap-
partamenti sara costruito a
Tomsk. Tutti entro il 2020.
Come lo shopping center di
Kryvoy Rog, in Ucraina.

L'ingegnere Giuseppe Ru-
stignoli, titolare con I'archi-
tetto Emiliano Sciacca dello
studio R+S Workshop di Co-
mo, dal 2008 e impegnato
sui progetti di 5 di queste
strutture alberghiere. «Venia-
mo periodicamente in Sibe-

ria per seguire i lavori, affida-
ti a una societa di costruzio-
ne siberiana, molto efficien-
te - racconta - e siamo stupi-
ti dai tempi rapidi della buro-
crazia. Ci ha colpito il fatto
che quasi sempre nei ruoli
pit alti, di maggiore profes-
sionalita, abbiamo a che fare
con delle donne. Cio che
manca qui & 'interior design
e l'illuminazione, cosi pavi-
menti, carte da parati, mosai-
ci dei bagni, arredi e tutti i
lumi arrivano dall’Ttaliax.
Per I'albergo di Novosibir-
sk, Rustignoli e Sciacca sono
partiti da un’idea: «La citta
vive due stagioni 'anno e i
colori si restringono a tutte
le sfumature del grigio. Ab-
biamo deciso di offrire inve-
ce le quattro stagioni italia-
ne». Le stanze su otto piani
sono divise in quelle estate e
inverno, con accenti rossi, e
quelle autunno e primavera
con accenti arancione. La
hall, il giardino d’inverno e
la Spa sono «primavera», il
bar «inverno», il ristorante
«autunno e le sale conferen-
ze «estate. L'Ttalia, anche cro-
maticamente, rompe il ghiac-
cio siberiano.
AMG
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| milioni di euro investiti
dall'imprenditore lombardo Ernesto
Preatoni per realizzare un albergo
di 218 stanze a Novosibirsk

[l numero dei progetti che per

un esborso di 250 milioni di euro
vede coinvolto in Siberia
'immoabiliarista di Gallarate

«Sono bastati sei mesi
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DATI ANNUI CRIF

Mutui, piu richiesta ma importi giu

di Paola Dezza

@® 11 2015 & stato I’anno che ha registrato
un record nella domanda di mutui, (ri-
chiesteenonerogato), domande che pero
si concentrano su importi meno consi-
stenti che in passato.

Dall’analisi Crif sul settore risulta, in-
fatti, che I'importo medio dei mutui ri-
chiesti nel 2015 & ulteriormente calato,
attestandosi a 122.176 euro rispetto ai
124.343 euro dell’anno precedente, I1
trendin contrazione non ¢ unanovita, ma
perdura da diversi anni ed é figlio della
crisidifiduciadeipotenzialicompratorie
della situazione economica e immobilia-
re che abbiamo vissuto fino a qui.

Complessivamente, 'importo medio dei
mutuirichiestinel 2015 é calatodell’'11,3%ri-

spetto ai valori registrati nel 2008. La con-
trazionevaricondottaancheal continuoca-
lodel valore degli immobili che sono ogget-
todellagaranziaipotecaria, datocheipressi
negli ultimi anni (dal 2008) si sono mossi
sono in discesa, e al forte incremento delle
surroghe che riguardano mutui rinegoziati
sempre di importi inferiori al valore al mo-
mento della stipula.

Gli italiani, guardando i dati nel detta-
glio, prediligono la fascia di importo tra
10omila e 150omila euro (scelta nel 30,2%
dei casi). I121,2% delle domande si é rivolta
aimporti pitt bassi (75.000-100.000 euro) —
eil19,1%allafascia150.000-300.000 euro.

Nel corsodel 20151adomanda di mutui
¢ salita del 53,3% (+33% a dicembre su un
anno prima), spinta dalle condizioni ap-
petibili offerte dagli istituti di credito,
grazie atassidiinteresse ai minimi stori-
ci, e dalle surroghe.

Domanda di mutm

Numero di richieste
a parita di giorni lavorativi

Subase regionale la Liguria ¢ laregio-
ne che ha fatto registrare I'incremento
pil consistente, con un +72,1% rispetto
all’anno precedente, seguita dal Lazio
(+62,2%) e dalla Toscana (56,9%). Relati-
vamente agli importi medi richiesti, in-
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VARIAZIONE cennalo  vece, il record spetta al Trentino Alto
FERCENTUALE PICEMBRE A dige con 149.450 euro, in sensibile cre-
Anno 2015 su 2014 4533 scita rispetto all’anno precedente, se-
) - ____ guita da Lazio, con 140.658 euro, e da
Anno 2015 su2013 +76,4 Lombardia(13omilaeuro), mentrefana-
__lino di coda é risultato essere il Molise,
Anno 2015su2012 +70,1 con un importo medio a quota 100.489
—— ~ eurononostante una crescita rispetto al
Anno 2015su 2011 -0,7 2014parial37%.DalteamdiCrifsiaspet-
= — ——— tano un ulteriore consolidamento della
Anno 2015su 20'|0 -20,2 domanda di mutui nel corso dei prossi-
e —— mimesi, grazie ancoraunavoltaaiprez-
Anno 2015 su 2009 -194  zj degli immobili ancora appetibili e al

FONTE: Eurisc - I Sistema Crif di Informazioni clima diritrovata fiducia.
Creditizie RIPRODUZIONE RISERVATA

ENGEL&voLKEF‘S A Roma il lusso riparte
- dai nuovi progetti
EﬂGEL&VéLKERS
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NUOVI STRUMENTI

Norme pitl chiare per il prestito vitalizio

@ Nel 2016, grazie alle nuove norme elabo-
rateperdaremaggioricertezzesiaachiacce-
de al credito sia agli operatori, dovrebbe au-
mentareil ricorso al prestito ipotecario vita-
lizio (Piv). Almeno questo e 'auspicio del go-
verno che ha cercato di recepire le
indicazioni di Abi e associazioni dei consu-
matori, per migliorare uno strumento chein
realtaepresenteinitaliadaioannimachefi-
noraérimastosostanzialmente inutilizzato.

Lalegge di riforma del Piv (44/2015) €in
vigore dal 6 maggio scorso, ma solo a fine
dicembre earrivatalafirmadelregolamen-
to attuativo del ministero dello Sviluppo
Economico, che a giorni sara pubblicato
sulla Gazzetta Ufficiale. Al provvedimento
ministeriale la legge ha infatti rinviato il
compitodiprecisareleregoleperl’offertaal
pubblico dei finanziamenti, garantire tra-
sparenzaecertezzadell’importo,deitermi-
nidipagamento, degliinteressiediognial-
traspesadovuta.Eindividuareicasichede-
terminano una riduzione significativa del
valore di mercato dell’immobile e possono
quindi giustificare la richiesta di rimborso
integrale del prestito da parte della banca
(vediarticolo sotto).

Con il Piv gli over 60 possono ottenere li-
quidita dalla propria casa senza venderla:
dando questain garanziaaunistitutodicre-
dito e infatti possibile ricevere un finanzia-
mento che, in genere, spettera poi agli eredi
estinguere. 11 debito potra essere restituito
attraverso la vendita dell’immobile, il cui ri-
cavato, intutto oin parte, andraaripagarela
banca. La somma da rimborsare non potra
peromaisuperareilvalore della casa. Seilri-
cavatodellavenditaaprezzidimercatofosse
minorediquantodovuto, infatti,la“perdita”

saraacarico dellabanca, che nonpotrainal-
cun modo rivalersi ulteriormente sugli ere-
di. Questiultimihannounannoditempoper
cedereilbene;poiil finanziatorepotrafarva-
lerel'ipotecae procedere all’alienazione for-
zata, con il valore di perizia dell’immobile
che siabbassera del 15% ogni anno trascorso
senzaaver trovato un compratore.

Non necessariamente pero si deve ricor-
rereallavendita: glieredi possonoinfattide-
cidere di saldare il debito senza rinunciare
alla proprieta del’'immobile. E in realta an-
che lo stesso contraente ha la possibilita di
restituire il dovuto in qualsiasi momento,
anche attraverso la cessione della casa, che
rimane totalmente nelle sue disponibilita.

Ma quanto denarosi puo ottenere, a quali
condizioni,equalélaconvenienzarispettoa
unmutuodiliquidita o allavendita dellanu-
da proprieta? Innanzitutto il prestito au-
menta conl’etadel richiedente. «I’ammon-
tare del finanziamento - spiega Stefano
Rossini di MutuiSupermarket.it — va dal 15-
20% del valore stimato della casa per un 6o0-
65enne a massimo il 50% per un novanten-
ne». L’eta e quindiil primo fattore rilevante,
tenendo presente anche che gliinteressipe-
seranno molto di piti conil passare deglian-
ni.In questo senso 'abbassamento della so-
gliaperaccedere al Pivda 65 a 60 anniintro-
dottodallanuovaleggeaiutarelativamentei
proprietari. L’alternativa & un mutuo di li-
quidita, «che in genere viene concesso, re-
quisitiredditualipermettendo,achiallafine
del finanziamento avra compiuto massimo
80 anni». Il mutuo ha tassi molto pili bassi
del Piv, ma certo in questi casi occorre poter
rimborsare a rate capitale e interessi, senza
attendereilmomentodeldecesso. «Inoltre—

continuaRossini - fondamentalesarailtipo
diimmobiledatoingaranziaelasuacolloca-
zione». Difficilmente infatti le banche sa-
rannointeressateacase discarsovalore osi-
tuate al di fuori di zone in cui il mercato im-
mobiliare non dia sufficienti garanzie di vi-
vacita sullungo periodo.

Cruciale e poi valutare quale tasso viene
applicato e con che ammortamento. «Gli
spread chesonostatiapplicatiinItalia—con-
tinua Rossini - variavano tra il 2,5 e il 6%. 11
costomaggiorerispettoaunmutuo e dovuto
alla maggior rischiosita dello strumento».
Altro fattore datenere bene in considerazio-
ne ¢ la possibilita da parte dell’operatore fi-
nanziariodipraticarelacapitalizzazione de-
gliinteressi, cioeil pagamentoneglianni de-
gli interessi sugli interessi (in sostanza una
deroga al divieto di anatocismo, sulla cui le-
gittimita non mancano le polemiche). In
questo caso, se il periodo prima del decesso
del contraente € lungo, si rischia di vedere
aumentare enormemente lasommadarim-
borsare. E percid fondamentale valutare be-
ne il prospetto informativo e la simulazione
di rimborso. La nuova legge introduce co-
munque una possibilita per evitare questo
rischio: sara infatti possibile peril contraen-
te optare per il rimborso rateale degli inte-
ressi, lasciando agli eredi solo la quota capi-
tale. Ma é chiaro che in questo modo viene
meno uno dei punti di forza del Piv, che sta
proprio nella possibilita di ottenere liquidita
senzadover rimborsare nullanel breve peri-
odo. E senza dover rinunciare alla proprieta
della casa, come avviene invece nella cessio-
nedellanudaproprieta, principalealternati-
va al Piv per chi vuole ottenere liquidita dal
proprio immobile continuando a viverci.

Paginaacuradi

Dario Aquaro e Emiliano Sgambato

Firmato il regolamento attuativo che |
consentira agli over 60 di avere liquidita
dalla propria casa pur continuando ad abitarci
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Eta 60 anni - Valore immobile 250mila euro - Importo prestito 50mila € ‘
Tan Fisso 6,98% (Irs 20 anni + 5,5%) - Ipotesi di durata 20 anni* ® Nuda proprieta

N°® ANNI INTERESSI (EURO) DEBITO RESIDUO (EURO) N° ANNI INTERESSI (EURO) DEBITO RESIDUO (EURO)

0 - 50.000,00 1 6.852,54 105.026,41
1 3.490,00 53.490,00 1, 7.330,84 112.357,26
o o Saasu i 13 7.842,54 120.199,79
3 3.994,21 6121781
e 14 8.389,95 128.589,74
4 4.273,00 65.490,81 R o
— 15 8.975,56 137.565,30
5 4.571,26 70.062,07 o5
- 16 9.602,06 147.167,36
6 4.890,33 - 7495240
- i 17 10.272,28 157.439,64
7 5.231,68 80.184,08 N )
10. ,29 X
8 5.596,85 85.780,93 E ) ,,9?9,2 ?68 s
9 5987.51 9176844 19 11.756,34 180.185,27
192.762,20

10 6.405,44 9817388 20 12.576,93

(*) La capitalizzazione & di tipo composto: I'interesse viene calcolato alla fine di ogni anno sul montante gia
realizzato dato dalla somma del capitale iniziale e degli interessi totali compresi quelli dell'ultimo anno

FONTE: elab. Casa24 plus su dati MutuiSupermarket.it

La vendita della nuda proprieta consente dicederei
“muri” della casa, conservandone pero l'usufrutto o il
diritto di abitazione. Il prezzo di cessione, da stabilire
tra le parti, corrisponde a una percentuale del valore
di stima dell'immobile ed & commisurato all'eta del
venditore: sale ciog in virtli dell'anzianita di
quest'ultimo. Per disporre della casa l'acquirente
deve quindi aspettare la fine del diritto di usufrutto (o
di abitazione), che nelle forme contrattuali &
solitamente vitalizio, anche se puo pattuirsi a tempo
determinato. Mentre ['usufrutto & alienabile, il diritto
di abitazione non puo essere invece ceduto aun'altra
personane consente di dare la casain locazione.

@ Equity Release :
Strumenti e procedimenti finanziari attraverso i
quali il proprietario di un'abitazione puo liquidare e
incassare una parte dell'investimento effettuato
nellacasa. L'istituto giuridico della “nuda proprieta”
diffuso in Italia non esiste nei paesi anglosassoni
che hanno invece sviluppato forme diverse di
prestito vitalizio (il cosiddetto reverse mortgage,
ciog il “mutuo inverso”, o I'home equity loan, ciog il
prestito garantito dal valore della casa); mentre in
Francia & frequente il contratto di viager, simile alla
nuda proprieta, nel quale il pagamento avviene con
rendita vitalizia.
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Quotidiano del Sole 24 Ore

Edilizia e Territorio

14 Gen 2016

In calo del 10,7% i permessi di costruire nel
primo semestre 2015 (per «colpa» del
decreto Fare)

Massimo Frontera

Nel primo semestre del 2015 il rilascio dei permessi di costruire ha visto due andamenti
contrastanti: l'edilizia residenziale ha fatto registrare una contrazione rispetto allo stesso
periodo del 2014 (-10,7% le abitazioni e -13,8% la superficie utile abitabile) mentre l'edilizia non
residenziale ha fatto registrare invece un aumento del 6,9 per cento.

Lo dice I'Istat nel comunicato diffuso il 13 gennaio. «Il numero di abitazioni dei nuovi fabbricati
residenziali - rileva I'Istat - risulta in calo in entrambi i trimestri, presentando nel primo una
variazione tendenziale negativa dello 0,3% e nel secondo un calo del 18,9%. Stessa dinamica
segue anche la superficie utile nel confronto con gli analoghi trimestri del precedente anno:
-6,1% per il primo trimestre 2015 e -20,1% per il secondo».

SCARICA IL TESTO - IL COMUNICATO DELL'ISTAT

Anche l'edilizia non residenziale aveva cominciato I'anno con un andamento negativo nei primi
tre mesi, che pero sono seguiti a una brusca inversione di tendenza nel secondo trimestre del
2015: «Nel primo trimestre del 2015 - si legge nella nota Istat - l'edilizia non residenziale
presenta una superficie in calo rispetto allo stesso periodo del 2014 (-1,9%); mentre nel secondo
trimestre registriamo un'inversione di tendenza con una variazione tendenziale positiva a due
cifre (15,1%) rispetto allo stesso trimestre del 2014, come non accadeva dal primo trimestre
2007».

L'effetto del decreto Fare

Il calo dell'attivita dei permessi di costruire registrato dall'lstat nel comparto dell'edilizia
abitativa potrebbe essere I'effetto del generalizzato calo delle nuove costruzioni e della crisi del
settore immobiliare, ma potrebbe anche esserci un altro "colpevole".

Un forte indiziato e infatti il decreto cosiddetto del Fare (n.69/2013) che & stato convertito in
legge nella seconda parte del 2014 e che ha dispiegato pienamente i suoi effetti nell'anno
successivo. Tra le tante misure del decreto Fare c'era anche un importante "pacchetto" di
semplificazioni dell'attivita edilizia. Tra queste, in particolare, la misure volte a derubricare
alcuni interventi edilizi da quelli per i quali e necessario il permesso di costruire.

Di fatto, dopo il decreto Fare, alcuni interventi di manutenzione straordinaria sul patrimonio
edilizio esistente possono essere eseguiti con una comunicazione di inizio lavori (Cil o Cila)
invece del permesso di costruire. E il caso, per esempio, delle opere per accorpamento o
frazionamento di unita immobiliari, e anche degli interventi che comportano traslazioni di
superfici o di volumi all'interno dell'edificio. In altre parole, le semplificazioni introdotte dal
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javascript:void(0)
javascript:void(0)
http://www.ediliziaeterritorio.ilsole24ore.com/pdf/Editrice/ILSOLE24ORE/QUOTIDIANO_EDILIZIA/Online/_Oggetti_Correlati/Documenti/2016/01/14/istat.pdf

14/1/2016 In calo del 10,7% i permessi di costruire nel primo semestre 2015 (per «colpa» del decreto Fare)

decreto Fare hanno avuto un impatto su un largo numero di interventi anche significativi -
praticamente tutti quelli che possono essere eseguiti mantenendo inalterati involucro e
struttura esterna - che, pertanto, sono usciti "dal radar" delle rilevazioni che riguardano i
permessi di costruire. Una circostanza che - nel generale calo delle nuove costruzioni - ha
potuto condizionare il dato rilevato dall'Istat.

Legge l'articolo «Tutte le semplificazioni edilizie del Decreto Fare»
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Contratto, i sindacati: «Pili sicurezzan

eee Lotta al lavoro nero, investimenti sulla sicurezza all'interno dei cantieri edili e
garanzia di continuita occupazionale per gli operai durante i cambi di appalto. Sono
le principali richieste avanzate all'Associazione dei costruttori edili dai segretari pro-
vinciali di Fillea Cgil, Salvatore Carnevale, Filca Cisl, Paolo Gallo e Feneal Uil, Severi-
na Corallo (nella foto),, e contenute nel nuovo contratto integrativo provindiale sca-
dutodaunanno. Il documento é stato approvato ieri dai segretari di categoria e ver-
ra sottoposto adesso ai lavoratori, prima del confronto con I'Ance. «Ci aspettiamo -
hanno spiegato Carnevale, Gallo e Corallo - dall'associazione delle imprese ediliuno
sforzo collaborativo e disinergia per contrastareiloro concorrentisleali ed irregolari
con la costruzione di un osservatorio per la legalita e la sicurezzax. (*VICOR*)
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OLTRE A SALVAGUARDARE LE VITE UMANE, LA PREVENZIONE VOLANO DI SVILUPPO ECONOMICO

Rischio sismico, domani convegno Ance all’'Universita

Fare prevenzione contro i rischi da eventi si-
smici o idrogeologici non significa solo salvare
vite umane e limitare i danni a edifici e territo-
rio, ma pud anche trasformarsi in un volano di
sviluppo economico. Ance Catania e Universita
di Catania organizzano un convegno {domani
alle 15 al Rettorato in piazza Universita) su “La
prevenzione dei danni da eventi sismici ed
idrogeologici: criticita del sistema, vantaggi
ambientali e opportunita economiche”,

Il presidente Ance Catania, ing. Nicola Co-
lombrita; «Abbiamo individuato due meccani-
smi che favorirebbero la necessaria accelera-
zione dei processi di rigenerazione urbana; il

primo & una classificazione strutturale degli
edifici, che premi i migliori e incentivi I'ade-
guamento degli altri, esattamente come avvie-
ne per le classi energetiche per le qualiil gover-
no prevede sconti Iva. Il secondo & I'obbligo di
assicurazione contro questi rischi,

Secondo il prof, Rosario Lanzafame, che sara
tra i relatori del convegno, «é una grande op-
portunita da cogliere quella di coniugare la ri-
qualificazione strutturale con quella energeti-
ca; siamo all'inizio di un lungo percorso virtuo-
so che trasformera le nostre citta. La green
economy consentira nei prossimi anni di av-
viare al lavoro nuove professionalita del terzia-

r1o»,

Altri interventi previsti domani, oltre aisalu-
tidel rettore Giacomo Pignataro e l'introduzio-
ne del presidente Colombrita e del presidente
dell’'ordine Ingegneri, Santi Cascone, saranno
quelli dei professori Michela Cavallaro e Rober-
to Cellini, del direttore del Dipartimento regio-
nale di Protezione civile, CalogeroFoti, dell’as-
sessore comunale ai Lavori pubblici, Luigi Bo-
sco, del dottore commercialista Antonio Po-
gliese e di Danilo Ariagno, presidente del comi-
tato scientifico Aiba, associazione italiana
brokers di assicurazione, Chiudera I lavori il
prof. Enrico Foti, direttore dipartimento Inge-
gneria civile e architettura dell’ateneo cata-
nese.

«Abbiamo salvato il progetto e i soldi
Altro che sprec ingi

ingiusta»
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LA STATISTICA

® ® / ® »
Vi spiego perche siamo la lumaca d’Europa
Prendiamo un imprenditore italiano e uno tedesco: il nostro aspetta 227 giorni per una concessione edilizia contro

i 96 giorni del concorrente, paga I’energia il 14 per cento in pitt mentre i prestiti sono piu cari del 20 per cento.
E quando deve versare tasse e contributi, deve rinunciare al 64,8 per cento dei profitti, contro il 48,8 della Germania.

tiamo uscendo dalla crisi? La realta non
induce ad essere ottimisti. La crescita
del Pil registra un misero 0,7 per cento
nel 2015 quando nel resto d’Europa c’e
chi va ben oltre: la Spagna e cresciuta
del 3,4 per cento e il Regno Unito del 2,3
per cento. Peraltro né deficit né debito
nel nostro Paese scendono. Anzi, quest’ultimo
€ aumentato negli ultimi due mesi di oltre 26

Anche I’energia necessaria alla produzione in
Italia & pili cara, esattamente del 14 per cento.
Inoltre, la velocita dei nostri download é assai
pil lenta: siamo i penultimi in Europa. Se poi
i beni prodotti saranno venduti alla Pubblica
amministrazione la disparita diventera ecla-
tante. Lo Stato in Italia paga mediamente a 144
giorni, in Germania gli stessi debiti vengono
saldati in 19.

di Massimo Blasoni miliardi raggiungendo sostanzialmente il suo Dobbiamo peraltro auspicare che il nostro
Uprndore. massimo storico. La spesa pubblica, al di la  imprenditore non debba far valere i suoi diritti in
presidente del centro di ogni proposito di spending review, negli  una disputa commerciale in tribunale. Si trove-
studi ImpresaLavoro ultimi tre anni & continuata a incrementarsiin  rebbe difatti ad affrontare uno dei peggiori siste-
valori assoluti. mi giudiziari al mondo. Il rating internazionale ci
classifica al 111° posto, la Germania invece ¢ al
Queste difficolta del «sistema Italia» siri- 12°. E se va riconosciuto che il costo del lavoro
flettono pesantemente anche sulla vita delle & piu alto oltralpe, a rendere incontestabile la
nostre imprese e rendono difficile la competi-  condizione di svantaggio delle nostre imprese &
zione con gli altri partner europei. Per dar- il dato relativo alla pressione fiscale. La total
ne un’idea proviamo con il confronto tax rate, cioe I'insieme di tasse e contri-
Italia-Germania utilizzando i dati buti sui profitti, ci vede ai vertici in
di Doing Business, il rapporto I“-I Europa. Ogni imprenditore in Italia
annuale della Banca Mondiale L ITALIA lascia allo Stato il 64,8 per cento
sulle principali economie. Para- PAGA | SUOI dei propri profitti. Ben diverso il
goniamo due imprenditori, uno DEBITIIN 144 prelievo per il suo concorrente

brianzolo e uno bavarese, che GIORNI, tedesco: il 48,8 per cento.

vogliono sviluppare un’analoga LA GERMANIA
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