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Ance: un pacchetto di incentivi da 400 milioni per 

rilanciare le città 

Mauro Salerno  

Presentato a Milano durante la celebrazione per i 70 anni dell'associazione un 
pacchetto di agevolazioni fiscali e semplificazioni normative per un programma di 
sostituzione edilizia  

Ci sono anche la defiscalizzazione degli utili riconosciuti ai privati che investono in operazioni 
immobiliari e il ripensamento del bonus del 65% per gli interventi di miglioramento energetico degli 
edifici nel pacchetto di proposte messo a punto dai costruttori per il rilancio dei cantieri. Un ampio 
ventaglio di soluzioni – con misure di carattere fiscale e semplificazioni urbanistiche – con al centro 
l'obiettivo di inaugurare una nuova stagione di politiche per la città. Per questo, il documento, presentato 
ieri a Milano, nella giornata conclusiva della celebrazione dei 70 anni dell'Ance, punta molto su un nuovo 
sistema di incentivi economici e normativi per sbloccare e rendere finalmente convenienti le operazioni di 
demolizione e ricostruzione oggi penalizzate da norme che regolano gli interventi di sostituzione edilizia 
come se si trattasse di nuova edificazione, sia in termini di oneri di costruzione che di autorizzazioni.  
Il pacchetto, di cui i costruttori hanno già cominciato a discutere con il governo in vista della legge di 
Stabilità 2017, «potrebbe comportare un costo per l'Erario di circa 400 milioni, se non meno – ha spiegato 
il presidente dell'Ance Claudio De Albertis -. Ma è la strada giusta se si vuole investire sulla città e farla 
finita con i finanziamenti a pioggia, che danno poco a tanti, senza incidere davvero sulla riqualificazione,, 
come ad esempio si rischia di fare con l'ultimo bando da 500 milioni per le periferie». 
Novità assoluta è l'idea di defiscalizzare gli utili sugli investimenti dei privati nelle imprese di 
costruzione. Un modo per finanziare i costruttori, che ancora faticano a trovare credito in banca, mutuato 
dal modello dei «Business Angels». La proposta è di riconoscere una tassazione del 12,5% ai detentori di 
quote inferiori al 5% e del 20% a chi entra nel capitale di una newco immobiliare con quote maggiori. 
«Tutto nella massima trasparenza – dice De Albertis – dunque con business plan certificati, conti dedicati 
e i patti parasociali che garantiscano il privilegio sugli utili a questo tipo di nuovi investitori». 
Si muovono sul fronte fiscale anche la richiesta di prorogare l'agevolazione Iva per chi acquista case ad 
alta efficienza direttamente dai costruttori (parificando così sul piano dei costi Iva e imposta di registro) e 
soprattutto la rimodulazione dell'ecobonus del 65% per gli interventi di efficientemente energetico. Finora 
la maggior parte di questi incentivi è servita per la sostituzione di infissi e caldaie e solo in quote 
marginali ha riguardato interventi sulle strutture. L'idea è di garantire il massimo degli incentivi soltanto a 
chi mette in campo un progetto integrato è misurabile di miglioramento energetico, graduando la misura 
delle agevolazioni in base alla riduzione dei consumi certificata. 
Restano sul campo le proposte già avanzate dall'Ance per incentivare le operazioni di demolizione e 
ricostruzione con l'estensione del bonus Irpef del 50% anche in presenza di aumenti volumetrici purché in 
presenza di un miglioramento energetico e per la rottamazione dei vecchi edifici (riduzione del carico 
fiscale sulle permute con imprese che si impegnino alla riqualificazione con elevati standard energetici).  
Più improntate al pessimismo che all'ottimismo le previsioni sull'immediato futuro del settore. L'Ance 
aveva stimato per il 2016 una crescita dell'1% che De Albertis non si sente di confermare al 100% alla 
luce dei dati negativi sull'andamento della produzione, degli occupati e dei bandi di gara nei primi cinque 
mesi. Anche le semplificazioni appena varate dal Governo, sulla Scia e la conferenza di servizi, almeno a 
una primissima lettura non sembrano accendere gli entusiasmi dei costruttori. «Niente di nuovo sotto il 
sole», è il commento.  
  



17 giugno 2016 EDILIZIA E TERRITORIO Pagina 1 di 1        

Bonifiche, procedure più semplici per i privati 

che vogliono investire nelle aree da recuperare 

Giuseppe Latour  

Il Consiglio dei ministri ha approvato la norma a margine del pacchetto dedicato alla 
riforma della pubblica amministrazione  

Stimolare l'intervento dei privati nella bonifica dei siti come Bagnoli, seguendo la strada della 
semplificazione procedurale. È questo il senso della norma approvata mercoledì dal Consiglio dei ministri 
a margine del pacchetto dedicato alla riforma della pubblica amministrazione. Con una modifica 
all'articolo 245 del Testo unico ambientale e l'alleggerimento di alcune procedure si cerca di facilitare la 
vita a chi voglia investire nella rigenerazione di queste aree. Solo nel caso del sito campano, per lo Stato 
sarebbe possibile risparmiare 90 milioni di euro. 
L'intervento introduce una disciplina semplificata per i procedimenti di bonifica attivati da un soggetto 
interessato che sia estraneo alla contaminazione, ma che abbia la disponibilità del sito. Cerca, quindi, di 
risolvere un problema che si presenta in molte aree del paese. «Lo scopo della disposizione – spiega la 
relazione illustrativa - è di incentivare la realizzazione degli interventi di bonifica da parte di soggetti non 
responsabili. A tal fine si prevedono semplificazioni procedimentali che non incidono sui livelli di tutela 
ambientale e della salute e che rimangono sostanzialmente inalterati». 
Il Governo ha ritenuto di incentivare questi interventi sia perché si tratta di soggetti che decidono di 
attivarsi volontariamente, sia in considerazione del risparmio che la realizzazione della bonifica da parte 
di un soggetto privato estraneo alla contaminazione comporta per la spesa pubblica. «A tal fine, occorre 
ricordare che, ai sensi dell'articolo 250 del Dlgs n. 152/2006, qualora i soggetti responsabili della 
contaminazione non provvedano direttamente agli adempimenti disposti dal Codice ambiente, ovvero gli 
stessi non siano individuabili e non provvedano né il proprietario del sito, né altri soggetti interessati, le 
procedure e gli interventi di bonifica devono essere realizzati d'ufficio dalla pubblica amministrazione 
territorialmente competente». Quindi, se non investono i privati è lo Stato a pagare. 
La norma costruisce un regime di particolare favore per l'impiego di capitali privati, provenienti dai 
cosiddetti "soggetti incolpevoli", nei siti che richiedono interventi di bonifica e, soprattutto, nei siti di 
interesse nazionale (Sin). Sul punto, solo per provare a fare qualche esempio, ipotizzando la praticabilità 
di interventi privati di bonifica nel solo Sin di Bagnoli, le analisi più recenti stimano in circa 90 milioni di 
euro il risparmio netto per lo Stato, nell'ipotesi in cui il soggetto privato si faccia carico dei primi 
interventi di bonifica nell'area che, secondo le ipotizzate modifiche agli strumenti urbanistici, potrebbero 
essere destinate a progetti di riqualificazione urbanistica. 
Il cuore della nuova disciplina è il comma 7 dell'articolo 245. Qui si prevede la possibilità di suddividere 
in lotti (non inferiori a 15mila metri quadri) le aree da sottoporre a bonifica, con la conseguenza che 
ciascun lotto può essere gestito autonomamente ai fini delle procedure di bonifica e con riferimento tanto 
alle garanzie finanziarie che verranno via via svincolate, quanto per ciò che attiene al rilascio delle 
certificazioni di avvenuta bonifica dei lotti.  
Inoltre, la norma consente di presentare, accorpando le attuali tre fasi del procedimento, i documenti di 
analisi di rischio e di bonifica unitamente ai risultati del piano di caratterizzazione, purché la 
caratterizzazione sia stata effettuata in contradditorio con la competente agenzia di protezione ambientale 
e sia stata dalla stessa agenzia validata. Ancora, introduce una particolare disciplina legata alle garanzie 
finanziarie che il soggetto estraneo alla contaminazione presterà in relazione agli interventi di bonifica. 
Nel dettaglio la disposizione prevede notevoli facilitazioni per i soggetti che optano per la suddivisione in 
lotti del sito da bonificare. Tali agevolazioni promuovono anche il ricorso a tecnologie innovative di 
trattamento delle matrici contaminate. 
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Sicurezza, Cassazione: sugli infortuni non c'è 

responsabilità oggettiva. Si risponde per 

violazione degli obblighi 

Luigi Caiazza  

È tale il punto base sul quale si fonda la sentenza n. 12347/16 della Cassazione, 
depositata mercoledì scorso  

In caso d’infortunio, la responsabilità civile del datore di lavoro ai sensi dell’articolo 2087 del codice 
civile in tanto può essere affermata, in quanto l’infortunio stesso derivi dalla violazione di determinati 
obblighi di comportamento imposti dalla legge o suggeriti dalle conoscenze sperimentali o tecniche in 
relazione al lavoro svolto.  
È tale il punto base sul quale si fonda la sentenza n. 12347/16 della Cassazione, depositata mercoledì 
scorso. Tale principio si fonda proprio sulla formulazione della norma richiamata con la quale viene 
esclusa una sorta di responsabilità oggettiva del datore di lavoro, non potendosi automaticamente 
desumere dal mero verificarsi del danno l’inadeguatezza delle misure di protezione adottate. 
Nel caso di specie l’infortunio si era verificato per colpa di un dipendente di una società consorziata 
esercente lavori di manutenzione in uno stabilimento committente, il quale, nel fuoriuscire in bicicletta da 
un cunicolo d’ispezione, aveva investito e travolto un altro lavoratore dello stabilimento, che 
sopraggiungeva, anch’egli in bicicletta, nel sottopassaggio. 
La Corte di merito rilevava che per quanto riguarda la società titolare dello stabilimento e datore di lavoro 
dell’investitore nessuna violazione poteva essere imputata dal momento che in prossimità del cunicolo 
erano stati collocati appositi segnali di pericolo volti a richiamare l’attenzione sulla necessità di procedere 
a passo d’uomo e che la condotta dell’investitore non era stata in alcun modo connessa allo svolgimento 
dei lavori dell’appalto. 
Il ricorso per Cassazione si incentrava, tra l’altro, nell’invocare la responsabilità anche della società 
committente dei lavori di manutenzione in quanto avrebbe dovuto vigilare affinché questi venissero svolti 
con modalità tali da non pregiudicare la sicurezza dei propri dipendenti, nonché nel non avere considerato 
la Corte di merito l’inadempimento della società in questione, all’obbligo di protezione ex articolo 2087 
del codice civile e sulla quale gravava comunque la prova liberatoria che l’inadempimento era dipeso da 
causa ad essa non imputabile.  
Secondo la Corte, invece, quest’ultima norma permette di imputare al datore di lavoro non qualsiasi 
evento lesivo della salute dei propri dipendenti, ma solo quello che concretizzi le astratte ipotesi di 
negligenza, imprudenza, imperizia o inosservanza di leggi, regolamenti, ordini o discipline, dovendo al 
contrario escludersi tale responsabilità quando la condotta sia stata diligente, non imprudente, in ordine 
allo specifico pericolo di cagionare proprio quell'evento concreto 

 


