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Spending. Dalla manutenzione alla pulizia e alla vigilanza, blocco automatico per gli iter fuori regola

Cinque soglie per gli acquisti

Dal 9 agosto al via i nuovi obblighi di centralizzazione delle procedure

Alberto Barbiero

@ Entro pochi giorni scatta
perglientilocalil’obbligodiac-
quisire una serie di tipologie di
beni e servizi, per valori supe-
riori a determinate soglie, fa-
cendo ricorso solo a Consip e
agli altri soggetti aggregatori.

I1Dpcmdel 24 dicembre 2015,
che ha dato attuazione all’arti-
colo 9, comma 3 della legge
89/2014 individuando le cate-
goriedibenieserviziperlequa-
li & necessario rivolgersi alle
macro-centralidicommittenza
nazionale e regionali, diventa
efficace per le amministrazioni
locali (ma anche per altri sog-
getti, come le Camere di com-
mercio) a partire dal 9 agosto:
daquelladatapertuttele acqui-
sizioni rientranti nella classifi-
cazione e superiori per valore
alle soglie rispettivamente in-
dicate, le amministrazioni de-
vono rivolgersi ai soggetti ag-
gregatori.

L’ambito soggettivo di appli-
cazione del decreto & piuttosto
ampio, perché la disposizione
legislativa di riferimento lo
estende atuttiglientilocalinel-
la classificazione del Tuel, ma

PLATEA AMPIA

Oltre aglienti locali
ivincoli riguardano
associazioni, consorzi,
aziende speciali

e Camere di commercio

anche alleloro associazioni e ai
consorzi, tanto da risultare
comprensivo anche delle
aziende speciali che abbiano
assunto forma consortile.

Il Dpcm individua cinque
categorie con differenti so-
glie, al di sopra delle quali
scatta ’obbligo di approvvi-
gionamento mediante i sog-
gettiaggregatori.

Per la guardiania e la vigilan-
zaarmata la soglia & correlataa
quella per l'affidamento diret-
to, quindi stabilitain 4omila eu-
ro, mentre per i servizi di facili-
ty management, di manuten-
zione (immobili e impianti) e di
pulizia (immobili) il limite oltre
ilqualescattailricorsoaConsip
eaglialtriaggregatori¢lasoglia
comunitaria standard per beni
e servizi, di 209mila euro.

Gli enti devono effettuare
una verifica accurata dei loro
fabbisogni per questi servizi
(collegandola anche alla pro-
grammazione degli acquisti
previsita dall’articolo 21 del
nuovo Codice dei contratti
pubblici), dovendo conside-
rare che le soglie-limite sono
da intendersi come importo

massimo annuo, a base d’asta,
negoziabile autonomamente
per ciascuna categoria merce-
ologica da parte delle singole
amministrazioni.

Il valore, pertanto, deve es-
sere calcolato su base annuale
e con riferimento all’intera
amministrazione, sommando
i fabbisogni dei vari centri di
costo: ad esempio, in un Co-
mune dimedie dimensioni, ar-
ticolatoinquattrosettori,il va-
lore dei servizi di pulizia deve
essere calcolato sommando le
esigenze delle singole unita
organizzative.

1l frazionamento artificioso
comportalaviolazione dell’ob-
bligo, erispetto aquesto profilo
¢ necessario considerare che
proprio rispetto ad alcune di
questetipologiediservizi (puli-
zie e manutenzione, in partico-
lare) le amministrazioni, in ca-
so di fabbisogno superiore alla
soglia-limite,devonoricondur-
re tutto il valore all’approvvi-
gionamento presso il soggetto
aggregatore, non avendo pil
margine per scorporarne una
parte daricondurre alle proce-
dure riservate alle cooperative

socialiditipo B.

Qualora l'ente decidesse di
forzareediavviareunagaraper
una delle tipologie di servizi
compresi nel Dpcm per un va-
lore superiore allasoglia-limite
corrispondente, non potrebbe
portare avanti la procedura, in
quanto’Anacnonrilasciail co-
dice identificativo garaalle sta-
zioni appaltanti che non ricor-
rono ai soggetti aggregatori in
presenza dell’obbligo.

L’elenco delle iniziative po-
ste in essere dai soggetti aggre-
gatori & reso disponibile sul
portale acquistinretepa.it e
consente agli enti di verificare
setraquestevisonoconvenzio-
ni o altri strumenti, ma anche di
rilevare seletipologie diservizi
sono rese disponibili in forma
aggregata o in forma singola.

Per poter meglio identificare
i parametri configuratividel fa-
cility management e della ma-
nutenzione, gli enti possono
confrontare i loro fabbisogni
conle prestazioni e le caratteri-
stiche essenziali di queste atti-
vita definite dal decreto del mi-
nistero dell’Economia del 21
giugno.
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Compravendite e affitti

Un set di sconti sull’acquisto della casa

La Stabilita 2016
aggiorna le regole
per irogiti

ad aliquota ridotta

PAGINE A CURA DI
Angelo Busani

¢ conto fiscale per chi ac-
W“" quista la prima casa. In-

fatti, al ricorrere di de-

.4 terminati presupposti,

la tassazione del contratto di

acquisto di una abitazione vie-

ne diminuita rispetto a quella

ordinariamente applicabile. E

questa la cosiddetta “agevola-

zione per l'acquisto della pri-
macasa”laquale consiste, ase-
conda dei casi:

a)nel casodiuncontrattoim-
ponibile a Iva, nell’abbattimen-
to dell’aliquota dal 10 al 4 per
cento;

b) nel caso di un contratto
soggetto a imposta proporzio-
nale di registro, nell’abbatti-
mento dell’aliquota dal 9 al 29
(oall1,5%sesitrattadiunacqui-
stoeffettuatoperiltramitediun
contratto dileasing).

Perchéall’acquisto della“pri-
ma casa” sia applicabile I'impo-
stadiregistrooccorre alternati-
vamente che:

m il venditore sia un soggetto
“privato”, cioé un soggetto
che non agisce nell'esercizio
di impresa, arte o professio-
ne; oppure che:

® il venditore, pur essendo un
“soggetto Iva”, non effettui
una vendita imponibile aIva.
A quest’ultimo riguardo, oc-

Le Ct;;idiziqni

Ilbeneficiofiscale
Peri contrattisoggettialva

— registro, 'aliquotascende dal 9
al2% (oall'1,5% sesitrattadiun
acquisto effettuato tramite diun
contrattodileasing). Perché
all'acquisto della “prima casa”
siaapplicabile 'impostadi

corre precisare che:

a) & obbligatoriamente im-
ponibile a Iva la vendita del-
I’abitazione da parte dellim-
presa costruttrice (o ristruttu-
ratrice) che:
® sia effettuata nel periodo in

cui 'immobile & in corso di

costruzione o di ristruttura-

zione; oppure che:

® abbia ultimato i lavori di co-
struzione (odiristrutturazio-
ne) dameno di 5 anni;

b) éimponibilealvalavendi-
ta dell’abitazione da parte del-
I'impresa costruttrice (o ri-
strutturatrice) che abbia ulti-
matoilavoridicostruzione (odi
ristrutturazione) daoltresanni,
ma che eserciti 'opzione di-ap-
plicare comunquel’Ivaallaven-
ditain questione;

¢)non € imponibile a Iva (ma
deve essere emessa una fattura
recante I'indicazione dell’esen-
zione dalva)lavenditadell’abi-
tazione da parte dell’impresa
costruttrice (o ristrutturatrice)
cheabbiaultimatoilavoridico-
struzione (o di ristrutturazio-
ne) da oltre 5 anni e che non
eserciti I'opzione per applicare
I'va alla vendita in questione;

d) non pud mai essere impo-
nibilealva(edevequindiessere
emessauna fattura recante I'in-
dicazione dell’esenzione dal-
I'imposta) la vendita dell’abita-
zione effettuata da un soggetto
Ivain casidiversi da quelliindi-
catinelle precedentiletteredal-
laa)allac) (¢ilcaso,ad esempio,
dellaabitazione venduta dauna
societa che non I’abbia né co-
struitané ristrutturata).

Occorre poinotare che, men-
tre nelle vendite imponibili a

l'aliquota passadal 10al4 per registro occorre
cento. Nelcaso, invece, diun alternativamente che oil
contratto assoggettatoa venditore siaun soggetto

imposta proporzionale di

“privato” ocheil venditore, pur

Iva, I'aliquota Iva (quella del
4%, se si tratta di acquisto della
“prima casa”) siapplicaal prez-
zo dichiarato nel contratto di
compravendita, nelle vendite
soggette aimposta proporzio-
nale di registro nelle quali ci si
avvale dell’agevolazione “pri-
macasa”,I'aliquota del 296 siap-
plicanon al prezzo pattuito, ma
al valore catastale (risultante
dalla moltiplicazione della ren-
dita catastale per il coefficiente
115,5). Il risultato pratico € che, a
parita di prezzo d’acquisto, la
tassazione conl'impostadiregi-
stroéassaiinferioreaquellache
sidevescontarenell’ipotesidel-
l'acquisto della “prima casa”
imponibile aIva.

Per ottenere 'agevolazione
“primacasa” (dicuisipudbene-
ficiare, oltre che per I'acquisto
della piena e nuda proprieta,
ancheperl’acquistodidirittire-
ali,qualiildirittodiusufruttoeil
diritto di abitazione nonché per
l'acquisto di quote di compro-
prieta) deve ricorrere una plu-
ralita di presupposti:

a) oggetto di compravendita
deve essere un’abitazione clas-
sificata in catasto nelle catego-
riedelgruppocatastale A diver-
se dalle categorie A/1, A/8 e
A/9,chesono quelle in cui sono
comprese le abitazioni di mag-
gior pregio (nonché dalla cate-
goria A/10, nella quale sono
compresi gli uffici);

b) la casa oggetto di acquisto

deve essere ubicata:

® nelComuneincuil’acquiren-
tehagiala suaresidenza (op-
pure nel quale egli stabilisca
la propriaresidenza entro di-
ciotto mesi dalla data del ro-

essendoun “soggetto Iva”, non
effettui una venditaimponibilea
Iva. Ma ésempre soggettaalva
lavenditadell’abitazioneda
parte dellimpresa costruttrice (o
ristrutturatrice) effettuata entro
5annidaltermine dei lavori

gito d’acquisto); oppure:
® nel Comuneincuil’acquiren-

te svolge la propria attivita di

lavoro o di studio; oppure:

® nel Comune in cui ha sede il
datore di lavoro dell’acqui-
rente, se si tratta di un acqui-
rente trasferito all’estero per
ragioni dilavoro; oppure:

® in qualsiasi Comune italiano,
se si tratta di un acquirente
cittadino italiano emigrato
all’estero, che non abbiaaltre
case sul territorio italiano;
¢) nell’atto di acquisto I'ac-

quirente deve dichiarare:

® dinon essere titolare esclusi-
vo (o0 in comunione con il co-
niuge) di altra casa di abita-
zione (in proprieta o in usu-
frutto) nel territorio del Co-
mune in cui ¢ situata la casa
oggetto di acquisto;

# dinon essere titolare, neppu-
re per quote, anche in regime
di comunione legale, su tutto
il territorio nazionale di altra
casa di abitazione (in pro-
prieta, in usufrutto, in nuda
proprieta) acquistata dallo
stessoacquirenteodal coniu-
geconleagevolazioni “prima
casa” via via vigenti nel no-
stro Paese dalla legge
168/1982 in avanti.

A quest’ultimo riguardo, va
precisato che se 'acquirente si
trovi nella titolarita di un’altra
abitazione,acquistataconl’age-
volazione “prima casa”, € possi-
bile compiere comunque un
nuovo acquisto con l'agevola-
zione “prima casa”, ma a condi-
zione che la casa gia posseduta
venga alienata entro un anno
dalla data del nuovo acquisto
agevolato.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Ritaglio

stampa

ad wuso esclusivo

del

destinatario, non

riproducibile.

Pag. 3




2 Y RS

pata  01-08-2016
Pagina  18/19
Foglio 2 f 6

Non perde il beneficio chi vende
il vecchio immobile entro 'anno

% agevolazione per
l'acquisto della“prima
4 casa” (articolo1,comma

55, legge di Stabilita 2016) spetta
ancheall’acquirente che giasia
proprietariodiun’altra
abitazione (ovunque ubicata)
acquistata conlamedesima
agevolazione, a condizione che
quest’ultima siaalienataentroun
anno dalnuovo acquisto. Il
beneficiofiscale,invece,non
spettaachi compraunacasa
ubicatainun Comune nel qualeil
compratore stesso gidabbiala
proprietadiun’altraabitazione
(pereffetto diunacquistoal
quale nonvenne applicata
l'agevolazione “primacasa”),
anche se essavengaalienata
entrounannodalnuovo
acquisto.

Fino al 31dicembre 2015, non
potevabeneficiare
dell’agevolazione “primacasa”

ovungque ubicata, peril cui
acquisto egliavesse beneficiato
dell’agevolazione “primacasa”.

Dal1°gennaio 2016, invece,
occorre distinguere:

a)seil contribuente & gia
proprietario diun’altra
abitazione, ovunque collocata,
acquistataconl’agevolazione
“prima casa”, egli puo compiere
unnuovo acquisto agevolato, ma
acondizione chelacasagiadisua
proprietasiaalienataentroun
anno dal nuovo acquisto
agevolato;

b) seil contribuente ¢ gia
proprietariodiun’altra
abitazione,nonacquistatacon
I'agevolazione “primacasa”,
ubicatainun Comunediversoda
quellonelqualesitrova
I’abitazione oggetto del nuovo
acquisto, egli pud compiere un
nuovo acquisto agevolato senza
doveralienarelacasagiadisua

Cqsa cambié

»

Ilregimefinoal31dicembre
Finoal31dicembre2015,non
poteva beneficiare
dell’agevolazione “primacasa”
chifosse proprietariodialtra
casanelmedesimo Comuneo,
comunque, dialtraabitazione,
ovunqueubicata, perilcui
acquisto egliavesse beneficiato
dell’agevolazione “primacasa”

2016

Ilregimedal 1° gennaio
Seilcontribuenteégia
proprietariodiun’altra
abitazioneacquistatacon
l'agevolazione“primacasa”, egli
pudcompiereun nuovoacquisto

ubicatanel medesimo Comune
nel quale si troval’abitazione
oggetto delnuovo acquisto, egli
puod compiere unnuovo acquisto
agevolatomaacondizione chela
casagiadisuaproprietasia
alienata entro unanno dalnuovo
acquisto agevolato;

d) seil contribuente e gia
proprietariodiun’altra
abitazione,nonacquistatacon
l'agevolazione “primacasa”,
ubicatanel medesimo Comune
nel qualesitroval'abitazione
oggettodelnuovo acquisto, egli
puo compiere unnuovo acquisto
agevolato soloacondizione che
lacasagiadisuaproprietasia
alienata prima delnuovo
acquisto agevolato.

Occorreinfinericordare chela
legge concede unnotevole
beneficio fiscale (il credito
d’imposta) afavore di chi compra
un’ulteriore “prima casa” dopo
aver comprato in passatoun’altra
“prima casa”,acondizione che
quest’ultimasiaalienata, rispetto
alnuovoacquisto, o entrol’anno
precedente o entro’anno
successivo. Il credito d'impostaé
pariallimpostadiregistroo
all'Tvapagate quando venne

néil compratore che fosse proprieta; agevolato,maacondizionechela ~ comprata lacasapoivenduta,ma

proprietario dialtracasanel ¢)seil contribuente e gia casagiadisua proprietasia inmisuranon eccedente

medesimo Comunenéil proprietario diun’altra alienataentrounannodalnuovo  Iimpostadapagare perilnuovo

compratore che fosse abitazione,acquistatacon acquistoagevolato acquisto agevolato.

proprietario dialtraabitazione, I'agevolazione “primacasa”, C RIPRODLIZIONE RISERVATA
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LAGEVOLAZIONE PER CHI COMPRA

Deduzione Irpef al 20% del costo

solo se I'affitto dura otto anni

™y onus Irpef (parial 209 del
B prezzo diacquisto) per chi
compraunacasaper
concederla in affitto. Ex articolo
21,D1133/2014 sblocca-Italia,
viene infatti concessa
allacquirente persona fisica (non
esercente attivitd commerciale)
una deduzione dal reddito
complessivo pari al 20% del
prezzo diacquisto (che sia

abitazioni che fossero gia
interamente o parzialmente
costruite o quelle per le quali,
sempre al 12 novembre 2014, fosse
statorilasciato il titolo abilitativo
edilizio comunque denominato;
nonche quelle perle qualiera
stato dato concreto avvio agli
adempimenti propedeutici
all’edificazione, qualilastipula di
unaconvenzione trail Comune e

La modalits

Come operaladeduzione
LadeduzionedallIrpefdel20%
delcostodiacquisto pud essere
calcolatosulla parte del prezzo
entroi300milaeuro(lva
compresa) maanche sugli
interessi passivi dipendentida
mutui contratti per "acquisto

(Ivacompresa) nonché sugli
interessi passivi dipendentida
mutui contratti per 'acquisto
delle unita immobiliariin
questione. Ladeduzione &
ripartitain otto quote annuali di
pariimporto, a partire dal
periodo d'impostanel quale
avviene lastipuladel contratto di
locazione e non € cumulabile con
altre agevolazioni fiscali previste
daaltre disposizioni di legge per
le medesime spese. Essaspetta
«aisoggetti titolari del diritto di
proprieta dell’'unita immobiliare
inrelazione allaquota di
proprietax: in sostanza, in caso di
acquisto per quotadi
comproprietaaciascun

effettuato trail1°gennaio2014eil  ilsoggetto attuatore delle unitd immobiliariin comproprietario spettauna
31dicembre 2017) di unita dell'intervento. Deve inoltre questione. Ladeduzione & detrazione commisurata alla
immobiliari a destinazione trattarsi di unita immobiliari: ripartitain otto quote annuali di rispettiva quota. Lamedesima
residenziale, dinuova a) destinate, entro sei mesi pariimporto. deduzione fin qui commentata
costruzione o oggetto di dall’acquisto o dal termine dei L’agevolazione scatta per le spettaanche perlespese
interventi direstauroodi lavori di costruzione, alla unita immobiliari: destinate, sostenute dal contribuente per
ristrutturazione che: locazione (manontragenitorie entrosei mesidall'acquistoodal  contrattid’appalto stipulatial
w fosseroinvendutealladatadel ~figli) perunperiodo continuativo  termine deilavoridicostruzione,  finedellacostruzione diun’unita
12novembre 2014; di almeno otto anni (seguendo allalocazione (manontra immobiliare a destinazione
® conseguanoilrequisito norme specifiche sull’entita genitori efigli) per un periodo residenziale su aree edificabili
dellagibilita trail1° gennaio massima del canone); continuativodialmenoottoanni  gia possedute dal contribuente
2014 eil 31dicembre 2017 b) non classificate nelle (seguendo norme specifiche stesso prima dell’inizio deilavori
medianteil rilascio categorie catastaliA/1,A/8eA/9;  sullentitamassimadelcanone);  (leunitdimmobiliarie devono
dell’apposita certificazione da ¢) non ubicate in zone agricole; non classificate nelle categorie essere ultimate entroil 31
parte del Comune o per d) con prestazioni energetiche catastaliA/1,A/8eA/9; non dicembre 2017, per le qualisia
intervenuta formazione del certificatein classe Ao B. ubicate in zoneagricole;con statorilasciato il titolo abilitativo
silenzio assenso. 1120% di deduzione puo essere prestazioni energetiche edilizio anteriormente alladata
Per unita immobiliari calcolato: sulla parte del prezzo certificatein classeAoB deliznovembre 2014).
“invendute” siintendonole noneccedente izoomilaeuro  RIPRODUZIONE RISERVATA
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uovo leasing abitativo

detrazione massima agli under 35

abitazioni, lalegge di

Stabilita 2016 ha dotato di
particolari agevolazioni fiscali il
contratto dileasing che abbiaa
oggetto una abitazione, al fine di
renderlo uno strumento
concorrenzialerispetto al
tradizionale mutuo ipotecario.

Il leasing abitativo &il

contratto conil qualeil soggetto
concedente (e cioe,
necessariamente, unabancao
altro intermediario finanziario)

i’ er favorire la vendita di

siobbliga verso il proprio cliente:

a) ad acquistare o a far
costruire un edificio abitativo,
secondo le istruzioni
dell'utilizzatore;

b) amettere questo edificioa
disposizione dell'utilizzatore
(chelo deve destinare a propria
«abitazione principale») a fronte
del pagamento diun canone
correlato al prezzo di acquisto (o
al costo di costruzione) e alla
duratadel periodo di godimento

dell’utilizzatore, costui hail
diritto di acquistare la proprieta
delbene utilizzato versoil
pagamento di un prezzo stabilito
nel contratto dileasing.

Lalegge dispone che, peri
periodi d'imposta dal 2016 al
2020:
©® compete all'utilizzatore una
detrazione dall’Irpeflorda pari
al19% dell'importo dei canonie
deirelativioneriaccessori (la
percentuale puo essere applicata
aunimporto nonsuperiorea
8milaeuro) e sul costo di
acquisto afronte dell’esercizio
dell'opzione finale (la
percentuale puo essere applicata
aunimporto nonsuperiorea
20mila euro), purché
l'utilizzatore, all’atto della stipula
del contratto dilocazione
finanziaria:

m siadietainferiore assanni;
w abbiaunreddito complessivo
non superiore a §5.000 eUro;

m nonsiatitolare di diritti di

aunimportonon superiore a
4mila euro) e sul costo di
acquisto a fronte dell’esercizio
dell’'opzione finale (1a
percentuale puo essere applicata
aunimportonon superiore a
1omila euro) all’utilizzatore che,
allatto dellastipula del contratto
dilocazione finanziaria, ferme le
altre caratteristiche indicate, sia
dieta pari o superiore a35anni.
Inoltre, & disposto che
all'acquisto della societa
concedente (effettuatotrail1°
gennaio 2016 e il 31 dicembre
2020) si applichi 'agevolazione
“prima casa” sericorronoi
requisiti oggettivi e soggettivi (in
capo all'utilizzatore) in base ai
quali'agevolazione sarebbe
concessase l'utilizzatore stesso
ne fosse il diretto acquirente.
L’agevolazione “primacasa”
pericontratti dileasing consiste
nell’applicazione dell’aliquota
dellimposta diregistro pari
all'1,5%, con un minimo di1.000

euro complessivi per imposte
fisseipotecaria e catastale,
mentre vié esenzione da
impostadibollo e tasse
ipotecarie). Nel caso, invece, di
contratto diacquisto imponibile
alva,l'aliquotaapplicabile con
agevolazione “prima casa” resta
ferma al 4% e nonvi é previsione
di un importo minimo (si
applicano inoltre 910 euro
complessivi per imposte fisse di
registro, ipotecaria e catastale,
impostadibollo e tasse
ipotecarie).

Quanto alle formalitada
compiersi per I'ottenimento
dell’agevolazione “prima casa”
(e cioe alle dichiarazionichela
legge richiede quale
presupposto per laconcessione
delbeneficio fiscale: ad esempio,
ladichiarazione che
I'utilizzatore non € proprietario
dialtra abitazione acquistata con
l’agevolazione “primacasa”),la
nuovanormaprescrive che

del bene in parola da parte proprieta suimmobilia euro (inluogodell’aliquotadel ~ lutilizzatore rendatali
dell’utilizzatore. destinazione abitativa; 2% ordinariamente applicabileai dichiarazioninel contratto di
L’edificio deve essere ® compete una detrazione contrattiperiqualisiapplica leasing e chelasocieta
destinato dall’utilizzatore ad dall'Irpeflorda parial19o lagevolazione “primacasa”) concedente ne facciamenzione
abitazione principale e al dell'importo dei canoni e dei qualorail contratto di acquisto nel contratto diacquisto
termine del periodo di relativi oneriaccessori (la nonsiaimponibile Iva (si dellimmobile.
godimento daparte percentuale pud essere applicata applicanoinoltre, intal caso, 100 O RIPRODIZIONE RISERVATA
S— 20milaeuro). L'utilizzatore deve
Le condizioni essereunder35,avereunreddito
— = complessivononsuperiorea
55.000euro, non esseretitolare

Regoleelimitidel contratto didiritti di proprieta suimmobili

L'immobileinleasingva adestinazioneabitativa

destinatodall’utilizzatoread

abitazione principale ealtermine

delgodimentoscattail dirittodi

acquistarne la proprietaafronte

delpagamentodiunprezzo

stabilito nel contratto. Peri

periodid'imposta2016-21020

spettaall’utilizzatoreuna

detrazionedall'Irpeflordaparial

19%dell’importodeicanoniedei

relativioneriaccessori(la

percentuale pudessereapplicata

aunimportononsuperiorea

8milaeuro)esulcostodi

acquistoafrontedell’esercizio

dell’opzionefinale(la

percentuale pudessereapplicata

aunimportononsuperiorea
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LAPPROFONDIMENTO

Lavia del rent to buy
se manca la liquidita

nmodo per
compraresenza avere la
disponibilita finanziaria.

Anche aqusto serve il rent to
buy (Rtb), un contratto
inquadrabile in questo schema:
Tizio concede in godimento a
Caiounimmobile conil diritto
di quest’ultimo diacquistarlo
entro un termine determinato,
imputando a prezzo, in tutto o
in parte, i canoniversati, a
seconda di quanto in tal senso
convenuto nel contratto, ove si
pud appunto stabilire quale sia
laparte dicanone che vaa
remunerare l'utilizzo del bene
dato in godimento e quale sia
invece quella porzione (la
quale, beninteso pud
coincidere anche con l'intero
canone) che vale come ratadel
prezzo dovuto per 'acquisto.
Sitratta diuno schema
contrattuale che cercadi
rimediare alla carenza di
liquidita in capo ai potenziali
acquirenti di immobili e che
quindi permette al soggetto
venditore di “finanziare” egli
stesso I'acquisto, accettando di
percepireil prezzo aratee
garantendosiconil
mantenimento della proprieta
nel periodo durante il quale il
conduttore beneficia del
godimento dell'immobile (e, di
regola, fino a quando tuttii
canoninon saranno pagati).

In altri termini, dalla stipula
di questo contratto deriva che
Caio puo utilizzare 'immobile
diTizio peril periodo
concordato e divenirne
proprietario conle modalitaei
tempi convenuti (ad esempio,
automaticamente, conil
pagamento diuna certaserie
canoni; oppure esercitando
un’opzione di acquisto che il
contratto gli conceda). Tizio e
Caio possono essere un
soggetto “qualsiasi”: vale a dire
un privato, un professionista,
unimprenditore individuale,
unasocieta oun qualunque
altro ente. L'immobile oggetto
diRtb, a sua volta, puo essere di
qualunque tipologia: un
edificio abitativo o
strumentale, un’area agricola o
edificabile.

Laregolamentazione
dell’Rtb serve anzitutto per
permetterne la trascrivibilita
nei registriimmobiliari,
sempre che la stipula del
contratto avvenga nella forma
dell’atto pubblico o della
scrittura privata autenticata.
Da questa trascrivibilita deriva
una pluralita di importanti
effetti:

a) senel periodo di durata del

godimento, nel quale il
concedente resta proprietario
delbene concesso in Rtb, detto
bene subisce degli accadimenti

pregiudizievoliperil
concedente (ad esempio,
I'iscrizione diunaipoteca
oppure la trascrizione diun
pignoramento, di un sequestro
o diuna domanda giudiziale),
l'intervenuta trascrizione
dell’Rtb fa dascudo al
conduttore, il quale resta
insensibile a tali eventiin
quanto le sue ragioni di
acquisto del bene libero da
gravami prevalgono su coloro
che hanno impresso tali
gravami;

b) se nel periodo di durata
del godimento, il bene venga
venduto dal concedente a terzi,
costoro “subiscono” 'esistenza
dell'Rtb, sia che tale contratto
abbiaunaduratainferiore ai9
anni, sia che esso abbia una
durata maggiore;

c) seil soggetto concedente
sirendainadempiente e sorga
un diritto del conduttore alla
restituzione, in tutto o in parte
delle somme versate, questo
credito beneficia diun
privilegio speciale, nel senso
cheilricavato dall’esecuzione
forzata che abbia a oggetto il
bene oggetto del’'Rtb deve
essere prioritariamente
destinato a soddisfare le
ragioni del conduttore.

Occorre anche notare che, a
differenza di quanto accade per
latrascrizione del contratto

preliminare di compravendita
immobiliare, la quale
“protegge” il promissario
acquirente al massimo per tre
anni, l'efficacia della
trascrizione dell’Rtb puo
durare, secondo quanto
previsto nel contratto stesso,
anche per un periodo
maggiore, non eccedente pero
ildecennio.

Tral’altro,se 'Rtb ha per
oggetto un’abitazione in corso
di costruzione da parte diun
soggetto imprenditore, vi &il
divieto distipula dell’Rtb se
I'immobile & gravatoda
ipoteca, ameno che essanon
siafrazionata e al conduttore
siaaccollata una quota del
mutuo originariamente
stipulato dall'impresa
costruttrice: cosicchéil
conduttore viene protetto,
oltre che nel caso di
disavventure del concedente
durante la vigenza dell’Rtb,
anche nel momento della
stipula del contratto, essendo
appunto vietatounRtbin
presenza diun’ipoteca e quindi
con cio evitandosiche il
conduttore, una volta pagati i
canoni dovuti e acquisito il
diritto di divenire proprietario
dell’immobile, debba
fronteggiare la situazione di
liberare 'immobile dalla
precedente ipoteca, concessa o
subita dal soggetto concedente.
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Casa e condominio

LaGuidaripercorrei
momenti che necessariamente
accompagnano chi siavvicina
all’acquisto o allavendita di
unimmobile, soffermandosi
sulle principali cautele fornite
dallalegge e spiegando
I'importanza e il significato
delle norme che devono
essere applicate: un’utile
raccoltadisuggerimentinon

i solo per chisiavviaalla
M ERCO LEDI compravenditaimmobiliare,
R WL et maanche per coloro che si
Lavoro e previdenza prestano ad assisterlo con
competenza e professionalita.
Inedicolaa 9,90 euro pit
il prezzo del quotidiano.
VENERDI
Societd e imprese
DOMANI
Multe e autovelox,
come é cambiato
il Codice della strada
DOPODOMANI
I premi di produttivita
possono diventare
welfare aziendale
Tutte le regole
pervendere
ecomprare casa
in sicurezza
Ritaglio stampa ad uso esclusivo del destinatario, non riproducibile.
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FISCO
Tutte le verifiche
per applicare

il reverse charge
in edilizia

Brusaterra » pagina 21

Imposte indirette. Le verifiche da fare per applicare correttamente le nuove regole di fatturazione introdotte dal 2015

Reverse, contratto da scomporre

Singole prestazioni sotto esame per I'Tva in edilizia - Salvi i lavori «complessi»

PAGINAA CURADI

Michele Brusaterra

s Per applicare in modo corret-
toilreverse charge in edilizia pud
essere necessario scomporre i
singoli contratti. Solo cosi si pos-
sono superare le difficolta evi-
denziate all'indomani dell’esten-
sione del meccanismo dell'inver-
sione contabile Ivaalle prestazio-
ni di servizi «di pulizia, di
demolizione, di installazione di
impianti e di completamento re-
lative ad edifici». Un ampliamen-
to previsto dallalegge di Stabilita
del 2015 (articolo 1, comma 629,
legge 190 del2014), che, dal1° gen-
naio 2015, ha introdotto la lettera
a-ter) all’articolo 17, comma 6, del
Dpro633/72.Acreareproblemiagli
operatori ¢ stata soprattutto I'in-
dividuazione delle prestazioni di
«completamento» degli edifici.

Doppia verifica

In base alle istruzioni fornite dal-
'agenziadelle Entrate, attraverso
lecircolaril4/Ee37/Edel2015,0c-
corre fare due verifiche per appli-
care correttamente il reverse
charge: la prima riguarda l'even-

tuale scomposizione dell'inter-
vento realizzato dal prestatore; la
secondariguardala correttaindi-
viduazione delle singole presta-
zioni svolte, attraverso I'identifi-
cazione del corrispondente codi-
ce Ateco2007.

Con la circolare 14/E del 2015,
I'’Agenziahaindividuatotuttiico-
diciattivitacherientranonell’am-
bitodiapplicazione dell'inversio-
ne contabile, indicando il preciso
codice Ateco 2007. Per quanto ri-
guarda, per esempio, le opere di
installazione diimpianti relativia
edifici, tra i servizi coinvolti dal
reverse charge ci sono quelli che
rientrano nel codice 43.21.01 - In-
stallazione di impianti elettrici in
edifici o in altre opere di costru-
zione (inclusamanutenzione eri-
parazione) e quelli che rientrano
nel codice 43.21.02 - Installazione
di impianti elettronici (inclusa
manutenzione e riparazione).

Per le prestazioni previste dal-
I'articolo 17, comma 6, lettera a-
ter), del Dpr 633/72, il sistema del-
I'inversione contabile siapplicaa
prescindere sia dal rapporto con-
trattuale stipulato tra le parti sia
dallatipologia di attivita esercita-

ta. Per queste fattispecie, occorre
individuare le singole prestazioni
che rientrano in un contratto
complesso.
Lesingole prestazioni
Se viene stipulato, per esempio,
uncontratto per lamanutenzione
straordinaria di un edificio, non
esistonounaspecificaattivitieun
corrispondente codice Ateco che
individua la “manutenzione stra-
ordinaria”. Lintervento, infatti, &
costituito da una serie di “sotto-
prestazioni” che vanno indivi-
duate per applicare correttamen-
teil reverse charge, perché «atte-
sala finalita antifrode, costituisce
la regola prioritaria», come ha
chiarito’Agenzia.

Quindi, nel caso della manu-
tenzione ordinaria o straordina-
ria di un edificio, ¢ necessario in-
dividuarele singole operedicuisi
compone l'intervento. Ad esem-
pio: manutenzione di impianto
elettrico, sostituzione di infissi,
fornitura e posa in opera di nuovi
rivestimenti per pavimenti. Una
voltafattalascomposizione,side-
vono individuare le prestazioni
oggetto di inversione contabile,

facendo riferimento a quanto in-
dicato nella circolare 14/E del
2015, e quelle che invece seguono
leregole ordinarie.

Se la scomposizione & proble-
matica per la presenza di un con-
tratto unico di appalto, non si ap-
plica l'inversione contabile ma
I'Ivasideterminaconleregoleor-
dinarieanchesele prestazioni,in-
dividualmente, avrebbero dovu-
to seguire il reverse charge.

. La complessita del contratto &
riconosciuta non solo nel caso di
un contratto unico di appalto che
haperoggettolacostruzionediun
edificio, o interventi direstauro e
di risanamento conservativo, ma
anche nell'ipotesi di un contratto
unico di appalto, che comprende
prestazioni soggette a reverse
charge, avente a oggetto «inter-
venti edilizi di frazionamento o
accorpamento delle unita immo-
biliaridicuiallaletterab) dell’arti-
colo 3, comma 1, del Dpr 380 del
2001». Questi interventi, dopo le
modificheintrodotteall’articolo3
del Dpr 380 dal decreto legge
133/2014, sono stati fatti rientrare
tralemanutenzionistraordinarie.
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Ivawvariabiles

Comee quandosiapplicail regime del reverse cha

rgein edilizia

Prestatore i Committente Tipo di prestazione Regime Iva applicabile EdlﬁClO
Qualunque | Soggetto passivo Iva Servizi di pulizia di beni Reverse charge
‘ immobili 0 [kt st
Qualungue %Soggetto passivolva  |Servizididemolizione Reverse charge @ E unsistema costituito dalle
. e Hh s eerw = strutture edilizie esterne che
Qualunque 'Soggetto passivo Iva Servizi diinstallazione di Reverse charge delimitano uno spazio di volume
impianti definito, dalle strutture interne che
_ ripartiscono il volume e da tutti gli
Qualunque ‘ Soggetto passivolva Servi.ztdl co'rr'lp_letamento Reverse charge impianti e dispositivi tecnologici
relativia edifici che si trovano stabilmente al suo
Qualunque | Soggetto passivo Iva Servizi indicati in - Regime Iva ordinario }mg:gzﬂf:g: c:l;ep[::g g{ig;;‘c?oun
| ]!’;:;fi%ei'r‘fcaoitar';‘ﬁse""Z‘ progettate o ristrutturate per
complessi e non facilmente E35RTE y@lll;zate Same Ui
j scomponibili immobiliari a se stanti.
— |
Qualunque | Soggetto non passivo Iva | Tutti i servizi sopra indicati Regime Iva ordinario
Subappaltatore che }LAppaltatore chesvolge |Servizi(diversida quelli Reverse charge
svolge attivita | attivita prevista dalla previsti dall’articolo 17,
prevista dalla |sezione F della comma 6, lettera a-ter, Dpr
sezione F della classificazione Ateco 633/72), compresalla
classificazione Ateco | 2007 prestazione di manodopera,
2007 ! resi nel settore edile
Subappaltatore che |Subappaltatore che Servizi (diversi da quelli Reverse charge
svolge attivita | svolge attivita prevista | previstidall’articolo 17,
prevista dalla dalla sezione F della comma 6, lettera a-ter, Dpr
sezione F della | classificazione Ateco 633/72), compresalla
classificazione Ateco [ 2007 prestazione di manodopera,
2007 resi nel settore edile
Subappaltatore che F’.‘ostruttore osoggetto | Servizi (diversi da quelli Regime Iva ordinario
svolge attivita | che effettua lavori di previsti dall’articolo 17, ;
previstadalla ! recupero comma 6, lettera a-ter, Dpr
sezione F della ' 633/72), compresala
classificazione Ateco | prestazione di manodopera,
2007 | resi nel settore edile
Subappaltatore che | Soggetto non passivo Iva | Servizi (diversi da quelli Regime Iva ordinario
svolge attivita | previsti dall’articolo 17,
prevista dalla comma 6, lettera a-ter, Dpr
sezione F della | 633/72), compresa la
classificazione Ateco | prestazione di manodopera,
2007 | resi nel settore edile
Ritaglio stampa ad wuso esclusivo del destinatario, non riproducibile.
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Lintreccio. Le disposizioni da rispettare

Serve un controllo
in due tempi
per il subappalto

mm Per applicare correttamen-
te il meccanismo dell'inversio-
ne contabile Iva, ¢ necessario
fare attenzione agli intrecci tra
due disposizioni: quella conte-
nuta nella lettera a) e quella
contenuta nella lettera a-ter)
dell’articolo 17, comma 6, del
Dpr 633/72.

Ilreversechargesiapplica,in
primo luogo, a tutte le presta-
zionidiservizidipulizia,demo-
lizione,installazionediimpian-
ti e completamento relative a
edifici - elencati nella lettera a-
ter) -, a prescindere dal fatto
chesianoresenelsettoreedilee
aprescinderedaltipodicontra-
enti (subappaltatore, appalta-
toreprincipale o contraente ge-
nerale). Inoltre, in base alla let-
teraa),l'inversione contabile si
applicaalle prestazioniresenel
settore edile, masolo peralcuni
tipi di contraenti: la prestazio-
ne deve essere resa da un su-
bappaltatore nei confronti del-
I'impresaappaltatrice chesioc-
cupa della costruzione o della
ristrutturazione di un immobi-
le o di un altro subappaltatore.

Pertanto, mentre per appli-
care la lettera a-ter) occorre
considerare solo il tipo di pre-
stazione effettuata, per appli-
care lalettera a) bisogna bada-
re, intanto, che il prestatore sia
un subappaltatore che svolge
(come ha precisato la circolare
37/Edel2006 dell’agenziadelle
Entrate), «anche se in via non
esclusiva o prevalente, attivita
identificate dalla sezione F del-
la classificazione delle attivita
economiche Ateco».

La sezione F, rubricata sem-
plicemente «costruzioni»,
comprende i lavori generali di
costruzione, i lavori speciali di
costruzione per edifici e opere
di ingegneria civile, i lavori di
completamento diun fabbrica-

tononchéilavoridiinstallazio-
neinessodeiservizi.Sonoinol-
tre inclusi, come ha chiarito
sempre la circolare 37/E/20006,
i nuovi lavori, le riparazioni, i
rinnovi e restauri, le aggiunte e
le alterazioni, la costruzione di
edifici e strutture prefabbrica-
tein cantiere e anche le costru-
zioni temporanee.

Pertanto, se ci si trova di
fronte a un contratto comples-
socontenente anche prestazio-
ni che in base alla lettera a-ter)
andrebbero assoggettate a re-
verse charge ma che - proprio
per effetto della complessita
contrattuale - ricadono nelle
ordinarie regole Iva, va fatta

L’INDICAZIONE

Occorre accertarsi
chevengasvolta

unadelle attivita

elencate nellasezione F
della classificazione Ateco

unasecondariflessione. Cioé si
deve verificare che non si tratti
dirapportidisubappaltofrasu-
bappaltatori o fra subappalta-
tore eappaltatore:selarisposta
& positiva, il meccanismo del-
I'inversione contabile va appli-
cato se le parti contraenti svol-
gono una delle attivita indicate
nella sezione F della classifica-
zione Ateco.

Inoltre, per I'agenzia delle
Entrate, il reverse charge siap-
plicaairapportitrasubappalta-
tori o tra subappaltatori e ap-
paltatore nel settore dell’edili-
zia non solo se il contratto & ri-
conducibile alla tipologia
dell’appalto,maanchesesitrat-
ta di un contratto di prestazio-
ne d’opera.
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Adempimenti. Termini definitivi dopo il rinvio al 15 settembre del 770 - Si chiude il 30 settembre con la spedizione di Unico

Fisco, le 250 scadenze dell’estate

I1 22 agosto i contribuenti di Unico «prorogati» versano con lo 0,40% in pitl

Salvina Morina
Tonino Morina

w1l calendario estivo delle sca-

denzefiscalihatrovatoil suoulti-
motassello.Imodelli770,sempli-
ficati e ordinari, si potranno, infat-
ti, presentare entroil15settembre
dopo il rinvio disposto dal Dpcm
26 luglio 2016, pubblicato sulla
Gazzettadel 29 luglio.

Grazie allapausadiFerragosto,
previstaperlegge,gliadempimenti
fiscali e i versamenti da fare con il
modello F24 inscadenzadal1°al 20
agostopossonoessereeseguitifino
al 20 agosto senza maggiorazioni.
Consideratocheil2oagosto ésaba-
to,lascadenzaslittaal 22 agosto.Le
scadenze di agosto (circa 120) sa-
rannopercioconcentratedalzzal3t

agosto; se si aggiungono quelle di
settembre, gliadempimentieiver-
samenti che attendono i contri-
buenti nei 40 giorni dal 22 agosto al
30settembre sono circa250.
Matorniamoal77o cheriguarda
isostituti d'impostache devono di-
chiarareidatirelativiacertificazio-
nirilasciateaicontribuenticuisono
stati corrisposti nel 2015 redditi di
lavoro dipendente e assimilati, in-
dennitadifinerapporto, prestazio-
ni in forma di capitale erogate da
fondi pensione, redditi di lavoro
autonomo, provvigionieredditidi-
versi nonché i dati contributivi,
previdenziali e assicurativi e quelli
relativiall’assistenzafiscale presta-
tanel 2015 per il 2014. lmodello or-
dinario riguardai sostituti d’'impo-
staegliintermediarichedevonodi-

chiarareleritenuteoperate sudivi-
dendi, proventi da partecipazione,
redditi di capitale erogatinel 20150
operazioni di natura finanziaria ef-
fettuate nello stesso periodo. 11 dif-
ferimento al1s settembre ha effetto
anchesuiravvedimenti.

1l giorno dasegnare sul calenda-
rio &il 22 agosto. A questa data, per
esempio, scadranno i pagamenti
dovuti dai contribuenti interessati
dagli studi di settore, superminimi
eforfetari, societadi persone, studi
associati e societa di capitali com-
prese, che potranno eseguire i pa-
gamenti risultanti da Unico 2016
conlamaggiorazione dello 0,40 %.

Icontribuenti che non hanno ef-
fettuatoilversamentodelsaldoIva
2015entroil16 marzo 2016, possono
eseguire il versamento insieme a

Unico 2016, maggiorato dello
0,40% per ogni mese o frazione di
mese successiva al 16 marzo, entro
il termine per i versamenti di Uni-
co.Chipagailsaldolvadelzoisdaly
luglio al 22 agosto 2016, deve ag-
giungere un ulteriore 0,4% all'im-
porto a debito gia maggiorato del-
11,209 per lo spostamento dal 16
marzoal 6luglio.

La stagione delle dichiarazioni
peril2015si chiude il 30 settembre,
conlapresentazione in viatelema-
ticadi Unico2016.1130 settembre &
anche possibile presentare in via
telematica una dichiarazione inte-
grativa a favore del contribuente
che puo riguardare errori o omis-
sioni contenuti in Unico 2015 0 nel
modelloIvazo150Irap 2015 presen-
tato entroil3osettembre 2015.

€ RIPRODUZIONE RISERVATA

g NORMES&TRIBUTI s
]

Ritaglio

stampa

ad wuso esclusivo

del

destinatario, non

riproducibile.

Pag. 12




2 Y RS

paa  31-07-2016
Pagina 1 5
Foglio 2 f 2

I principali appuntamenti

Soggetti interessati | Adempimento fiscale
LUNEDI 1 AGOST0 2016
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Addio alla carta

utte le pratiche

saranno digitali

Paolo Baroni APAGINA 13 K._f ;

La fine delle scartottie
Dal 12 agosto stop
alle pratiche di carta

Svolta nella pubblica amministrazione, tutto sara sul cloud
Risparmio di 3,2 miliardi di euro all'anno, e quasi 2 miliardi di fogli

il caso

PAOLO BARONI
ROMA

asta scartoffie. Basta
B carta, basta cartelline

portadocumenti e ba-
sta faldoni, armadi e archivi.
E basta fax. Dal 12 agosto tut-
ti i Comuni e tutti gli enti
pubblici dovranno usare
esclusivamente documenta-
zione digitale, fin dall’inizio
per ogninuova pratica. Il pia-
no «Pa senza carta» parte da
lontano ed & figlio della solita
sequenza di leggi, decreti e
Dpem: si comineia nel 2005
col Codice dell’'amministra-
zione digitale e si arriva sino
al deereto della presidenza
del Consiglio del 18 novem-
bre 2014 che ha sancito defi-
nitivamente la morte della
carta, fissato i criteri in gra-

do di assicurare «autenticita,
immodificabilita e leggibilita
dei nuovi documenti elettro-
nici», e soprattutto introdot-
to 'obbligo (ma nessuna san-
zione) di adeguare tutti i si-
stemi di gestione informatica
per produrre in formato digi-
tale tutti gli originali dei do-
cumenti amministrativi.

Tutto sul cloud

Una vera e propria rivolu-
zione per gli uffici pubblici e
per tanti travet abituati a
protocollare foglio per foglio
ogni nuova richiesta perve-
nuta allamministrazione, a
produrre di conseguenza pi-
le di fotocopie, per poi cata-
logarle, smistarle, archiviarle.
Tutto finito: di qui a due setti-
mane scadono infatti i 18 mesi
di tempo previsti dal Dpem
per andare a regime e, almeno
inteoria, sientrain una nuova
dimensione, fatta di scherma-
te di pe, modelli da compilare

solo on line, firme digitali per
convalidare le varie istanze,
pen drive e cloud per conser-
vare ogni tipo di documenta-
zione. Senza limiti di spazio,
senza dover dichiarare guer-
ra ai topi che rosicchiano gli
archivi pitt vecchi o dover
continuare sistematicamente
areperire nuovi spazi per am-
monticchiare carte.

Molti Comuni, soprattutto
piu grandi, gid da mesi hanno
effettuato il passaggio al digi-
tale. Semmai qualche proble-
ma lo possono avere gli enti
pil piceoli. In tutti gli altri do-
ve la rivoluzione & gia partita
sono gia tantissime pratiche, a
cominciare da quelle dell’ana-
grafe sino alle autorizzazioni
edilizie, che possono essere
completate online. Riducendo
i tempi, incrementando I'effi-
cienza dei vari enti e ovvia-
mente risparmiando. Basti
pensare che col vecchio siste-
ma, ad esempio, per inoltrare
una richiesta di autorizzazio-

ne edilizia ogni documento an-
dava prodotto in quadrupla
copia, dalla mappa catastale
alle planimetrie sino ai proget-
ti di dettaglio. Ora si fa tutto
on line e, ovviamente, basta
caricare una copia sola.

Risparmi stellari

Abolire la carta negli uffici co-
munali & solo I'ultimo passo
della pubblica amministrazio-
ne versione 4.0. Da poco sono
entrate in vigore ricetta e fat-
turazione elettronica, i certifi-
cati medici online, il fascicolo
sanitario elettronico ed i pro-
cessi telematici. Secondo le
stime presentate all’'ultimo Fo-
rum Pa da soli questi 5 inter-
venti fanno risparmiare 1 mi-
liardo e 935 milioni di fogli di
carta all’anno e cirea 3,2 mi-
liardi di euro. Perché parliamo
di 8700 tonnellate di carta,
una mole di fogli tale che impi-
lati formerebbero una colonna
alta 812 chilometri che in prati-
caarrivaall’esosfera terrestre.
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Prime 5 linee guida Anac, corsia veloce
per il «visto» parlamentare, gia in
settimana

Giuseppe Latour

Accelerare sui bandi tipo, per alleggerire il carico delle stazioni appaltanti. Tutelare i Rup con titoli
di studio diversi dalla laurea, che hanno pero acquisito la loro esperienza sul campo. E blindare le
offerte economicamente piu vantaggiose, per evitare il riemergere del criterio del prezzo piu basso.

Sono questi i tre suggerimenti piu importanti che le commissioni Ambiente della Camera e
Lavori pubblici del Senato invieranno all'’Anac, dopo avere esaminato il primo pacchetto di linee
guida, composto da cinque documenti, che I'Autorita gli ha recapitato nei giorni scorsi. La loro
risposta avra tempi serrati: sara affidata a una lettera, firmata dai due presidenti di commissione
(Ermete Realacci e Altero Matteoli, insieme nella foto), che sara spedita gia questa settimana,
subito prima della pausa per le ferie.

Le Linee guida Anac in questione, come detto, sono cinque: compiti del Rup, affidamenti sotto la
soglia comunitaria, offerta economicamente piu vantaggiosa, commissari di gara, servizi di
ingegneria e architettura. Fanno parte del primo pacchetto di sette linee guida licenziate all'Anac in
attuazione del Codice. Altri due testi (direzione lavori e direzione dell'esecuzione di servizi e
forniture) dovranno seguire una strada diversa per arrivare all'approvazione: un decreto del
ministero delle Infrastrutture, attualmente in fase di approvazione. Prima di pubblicare in via
definitiva questi cinque documenti, anche se il DIgs n. 50 del 2016 non lo imponeva, I'Authority ha
scelto di passare dal Consiglio di Stato e dalle commissioni parlamentari.

Giovedi scorso, allora, la commissione Ambiente della Camera e la commissione Lavori pubblici
del Senato si sono riunite per decidere come comportarsi. A spiegare cosa €& venuto fuori
dall'incontro € l'onorevole Raffaella Mariani (Pd), relatrice della riforma appalti a Montecitorio:
«Giovedi c'e stato un ufficio di presidenza nel quale abbiamo raccolto un po' di osservazioni sulle
linee guida. Il primo punto da evidenziare € che c'e stato un grande apprezzamento per la
correttezza istituzionale dell’Anac, che non era tenuta a chiamarci in causa ma che ha dimostrato di
tenere in grande considerazione il nostro ruolo».

Per non abusare di questa cortesia, allora, le commissioni agiranno in tempi rapidi. «Invieremo in
settimana — dice ancora Mariani - una lettera firmata dai due presidenti di commissione, nella quale
ringrazieremo I'Autorita e daremo qualche indicazione sui passaggi che, secondo noi, possono
essere integrati».

Insomma, il Parlamento non pud entrare nel campo d'azione di un'Authority indipendente. Per
questo, dara qualche suggerimento, senza abusare della cortesia ricevuta. Nel verbale, che sara
materialmente redatto nelle prossime ore, ci saranno soprattutto tre indicazioni.



| SUGGERIMENTI DI MODIFICA

La prima riguarda i bandi tipo. «Nelle ultime settimane — dice Mariani — abbiamo ricevuto
segnalazioni di molte stazioni appaltanti, preoccupate dalla grande discrezionalita prevista dal
Codice. Pensiamo che l'utilizzo di bandi tipo possa essere una soluzione a molti di questi problemis.
Sul punto le Camere chiederanno un'accelerazione all'Autorita.

La seconda questione riguarda I'offerta economicamente piu vantaggiosa. «Dall'analisi di alcune
segnalazioni ricevute, pensiamo serva un richiamo forte a evitare che in qualche caso riemerga il
criterio del prezzo piu basso, in maniera strisciante. L'offerta deve essere sempre strutturata in modo
tale da far risaltare con forza gli aspetti qualitativi».

Infine, sara affrontato il tema dei Rup. «Pensiamo — conclude lI'onorevole — che si debba tenere
conto anche della realta dei Comuni nei quali ci sono responsabili che hanno titoli di studio inferiori
alla laurea, ma che mandano da anni avanti gli uffici, grazie all'esperienza maturata sul campo. Non
bisogna fare piazza pulita, bloccando il sistema, ma bisogna valorizzare queste professionalitas.
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Mercato della progettazione, nessun
effetto dal Codice appalti: secondo
semestre boom

Giuseppe Latour

I bandi per i servizi di ingegneria e architettura non hanno risentito dell'entrata in vigore del nuovo
Codice appalti, lo scorso 19 aprile. E questa la sentenza che arriva dall'analisi del Centro studi del
Cni (ordine nazionale degli ingegneri) sulle procedure attivate nel secondo trimestre del 2016:
nonostante qualche problema legato alla messa a regime delle nuove regole (divieto di appalto
integrato in testa), il mercato si € dimostrato decisamente vivace. Gli importi unicamente destinati ai
servizi di ingegneria, escludendo la parte dedicata all'esecuzione, sono piu che raddoppiati.

Resta, invece, anche con il nuovo Codice, un grande problema sulla modalita di determinazione
degli importi da porre a base di gara: oltre la meta dei bandi non ha usato le tabelle del Dm n. 143
del 2013.

Nel dettaglio, i numeri del Cni descrivono il secondo trimestre consecutivo con segnali di ripresa
per le gare per l'affidamento di servizi di architettura e ingegneria in Italia. La fase espansiva
emersa dall'analisi degli importi destinati a questi servizi nei primi tre mesi dell'anno (+56,2%
rispetto al primo trimestre del 2015) viene confermata, ed anzi consolidata, anche nel secondo
trimestre 2016: gli importi a base d'asta (compresi dunque anche quelli per I'esecuzione) sfiorano i 3
miliardi e mezzo di euro (piu del doppio di quanto rilevato nel secondo trimestre 2015) e gli importi
destinati unicamente ai servizi di ingegneria (escludendo dunque gli importi per le opere) sono piu
che raddoppiati, facendo registrare un incremento pari a circa il 129%.

Il tutto in un contesto in rapida evoluzione normativa, dal momento che il 19 aprile 2016 € entrato
in vigore il nuovo Codice appalti che, tra le altre cose, ha vietato l'utilizzo dell'appalto integrato. Nel
periodo in esame sono stati pubblicati, comunque, 198 bandi che prevedevano anche I'esecuzione
dei lavori. "Si tratta — spiegano dal Centro studi - per lo piu di gare in project financing, concessione
o altre forme ammesse dalla nuova normativa ma, in qualche caso, l'indizione della gara non appare
del tutto legittima".

Tornando ai dati del secondo trimestre 2016 e restringendo I'osservazione agli importi destinati
unicamente ai servizi di ingegneria tipici (escludendo dunque gli importi per lI'esecuzione delle
opere, le gare Ict e i bandi per consulenze varie), sono stati messi a base di gara circa 248 milioni di
euro, quasi 150 in piu rispetto allo stesso periodo del 2015.

L'incremento & dovuto principalmente alla pubblicazione di alcune gare di particolare importanza
per la progettazione e la realizzazione di opere in concessione. Ma anche limitando I'universo ai soli
bandi senza esecuzione dei lavori, i segnali sono estremamente incoraggianti, dal momento che si



rileva, rispetto allo stesso periodo dello scorso anno, un incremento degli importi di circa 5 milioni
di euro.

Dal punto di vista territoriale Liguria, Lombardia e Veneto si distinguono, nel secondo trimestre
2016, per l'entita delle gare promosse, tanto da concentrare oltre la meta degli importi posti a base
d'asta per i servizi di ingegneria e architettura. Infine, il Cni dedica un passaggio alle modalita di
calcolo dei corrispettivi: in base alla legge, infatti, questi dovrebbero essere ricavati guardando alle
tabelle del Dm n. 143 del 2013. "La situazione — spiegano dal Centro studi - resta ben lontana dalla
normalizzazione”. Oltre la meta dei bandi, infatti, non ha indicato il criterio utilizzato per la
determinazione dei corrispettivi 0, per una quota assai ridotta, ha utilizzato altre procedure, talvolta
illegittime.
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Anas #bastabuche, altri cinque accordi
qguadro per 295 milioni, 1l ribasso vale 70
punti

Alessandro Arona

L'Anas ha mandato in gara (si vedano i bandi qui allegati) la seconda fase dell'operazione
#bastabuche, gli accordi quadro per la manutenzione straordinaria programmata pluriennale delle
strade e autostrade nazionali di competenza della societa pubblica. Sulla Gazzetta Ufficiale n. 87
datata 29 luglio troviamo cinque bandi per un valore complessivo di 295 milioni di euro, suddivisi
in aree territoriali: Nord, Centro e Sud, ciascuno da 80 milioni,Sicilia da 40 milioni e Sardegna
da 15 milioni.

Il nuovo sistema adottato dall’Anas, al posto della frammentazione degli incarichi di manutenzione
in mini-bandi sotto il milione di euro, punta ad affidare a una sola impresa, per tre anni in questa
seconda tranche di bandi, tutto il "servizio", fissando prezzi standard e poi chiamando all'intervento
in tempi rapidi quando necessario, secondo i prezzi a misura usciti dalla gara. Gli importi indicati
sono infatti un "massimo™ non vincolante.

La prima fase era partita nel dicembre scorso, con 53 gare per 300 milioni, gia quasi tutte
aggiudicate

La differenza e che questi ulteriori cinque bandi vengono dopo l'entrata in vigore del nuovo Codice
appalti, il DIgs 18 aprile 2016, n. 50.

La principale differenza é che ora é vietato il criterio del massimo ribasso sopra un milione di euro,
e fin dall'inizio I'Anas aveva ammesso che non sarebbe stato facile stabilire criteri divalutazione
qualitativa delle offerte per gare come queste, dove l'appalto € a misura e in sostanza si fanno
offerte su un tariffario di manutenzione. L'Anas se I'é cavata cosi: il ribasso sul prezzo vale 70
punti su 100, la componente qualitativa solo 30 (con sotto-criteri e ponderazioni che saranno
indicati nella lettera di invito). Lo sconto sul prezzo restera dunque I'elemento chiave per vincere la
gara.

Altra differenza, rispetto alla prima ondata di dicembre di bandi del #bastabuche, € che le procedure
sono ristrette (analisi dei requisiti e inviti), con un numero di imprese invitate che sara almeno di 5 e
al massimo di 10.

Circa il subappalto, i bandi indicano la possibilita massima concessa dal nuovo Codice (art. 105) ,
fino al 30% di tutte le lavorazioni (generali e specialistiche).

Le richieste di informazioni devono pervenire al massimo entro il 5 settembre, la documentazione
e la richiesta di partecipazione entro il 26 settembre



All'interno dello stesso accordo quadro, per le cinque aree territoriali, ciascun concorrente puo
presentare offerta per un solo lotto, per cui di fatto le gare sono separate, e sono dunque in tutto
21, con importi tra 5 e 25 milioni di euro.

Nello specifico, la seconda fase degli Accordi quadro #bastabuche é stata cosi ripartita:

1) Area Nord, 80 milioni, sette lotti: accordo quadro triennale per l'esecuzione di lavori di
manutenzione straordinaria della pavimentazione stradale delle tratte dell'Area Nord, suddivisa in
sette lotti, per i quali, nello specifico, sono stati destinati 20 milioni al Veneto, 20 alla Lombardia,
15 al Piemonte, 10 all'Emilia Romagna, 5 alla Liguria, 5 al Friuli Venezia Giulia e 5 alla Valle
d'Aosta;

2) Area Centro, 8 milioni, sei lotti (stesse condizioni di cui sopra): 20 milioni alla Toscana, 15 al
Lazio, 15 alle Marche, 10 all'Umbria, 10 all’Abruzzo e 10 al Molise;

3) Area Sud, 80 milioni cinque lotti: 25 milioni Puglia, 15 Calabria, 15 Campania, 10 Basilicata e
15 all’A3 "Salerno Reggio Calabria";

4) Regione Sicilia, 40 milioni, suddiviso in due lotti, 25 milioni per le pavimentazione sulle
autostrade A19 "Palermo-Catania” e A29 "Palermo-Mazara del Vallo", I'altro di 15 min sulla
restante parte della rete dell'isola;

5) Regione Sardegna, 15 milioni. La gara d'appalto comprende 15 milioni di euro destinati alla
manutenzione straordinaria della pavimentazione su tutte le strade statali della Sardegna, nel
prossimo triennio e si aggiunge alle precedenti tre di imminente avvio, sempre comprese
nell'ambito del progetto #bastabuche, del valore complessivo di 30 milioni di euro.

La prima fase del progetto #bastbuche ¢ stata avviata da Anas a fine dicembre 2015 con la
pubblicazione sulla Gazzetta Ufficiale di 53 gare d'appalto (51 di durata triennale e 2 quadriennale).
L'oggetto riguardava l'affidamento, in regime di accordo quadro, della manutenzione della rete
stradale e autostradale per un valore di circa 300 milioni di euro. Di queste 53 gare, 50 sono gia
state contrattualizzate per 250 milioni di euro complessivi, 2 sono in fase di aggiudicazione
definitiva per 42 milioni di euro complessivi, una in fase di aggiudicazione provvisoria per 5
milioni di euro. Nell'ambito dell'iniziativa di durata triennale, in questo primo semestre, sono gia in
corso 82 interventi per un investimento complessivo di 130 milioni di euro, mentre altri 46 - per un
valore 70 milioni di euro - sono di imminente consegna.
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ANCE. |l neo presidente presenta il suo programma: «Seguire un percorso che ci porti a superare la crisi»

Giovani costruttori, la sfida di Talio

eee Sarj il trentenne Dario Talio, Di-
rettore Generale della VDR Costruzio-
niSrldi Catenanuovaaguidareigiova-
ni costruttori dell’Ance ennese per i
prossimi tre anni. Sara affiancato da
Stefania Ingra 31 anni (amministratri-
ce della SO.IN.Costruzioni Srl di Enna.
Dario Talio giariveste lacarica di com-
ponente nazionale del comitato inno-
vazioneebime forte diuna esperienza
triennale qualevicepresidente puntaa
sviluppare un rapporto con il mondo
dell’Universita e delle scuole tecniche
che si basi sui modelli di innovazione
tecnica e manageriale pittavanzati. Gli
altri componenti eletti sono Salvo Ca-
niglia (Global Costruzioni SRL- Troina
) Antonino Campione (Green Costru-
zioni SRL- Nicosia) Sandro la Spina
(GEORAS SRL - Catenanuova) Katia
Tirrito (Saddemi Costruzioni SRL- En-
na) Flavio Di Maria (Di Maria Costru-
zioni— Enna) Talio ha esposto un arti-
colato programma che sul rinnova-

| vertici dell’associazione dei giovani costruttori (*foto Rica*)

mento del mondo delle imprese non
solo utilemaanche necessario. Il mer-
catodelle costruzioni, & fortemente di-
pendente dalle opere pubbliche, in
piena crisi finanziaria ma soprattutto
diprogettualita, strategie. Unacrisi se-

condo I'Ance acuita dalnuovo codice.
Si pone quindi I'esigenza di aprirsi a
nuovi business ed a nuovi modelli or-
ganizzativi del fare impresa. “Questi
dunque due elementi su intendiamo
sviluppareinostri tre annidi impegno

associativo — commenta Talio - en-
trambi sono “habitat” parzialmente
notianoiedall'imprenditoriaingene-
rale, percuisaranecessario sviluppare
un proficuo rapporto conl’Universita,
rapporto gia ben rodato con la presi-
denza Saddemi e che dobbiamo affi-
nare sia pericontenuti tecnici che puo
offrire che perquellimanageriali. L as-
sociazione dunque diffusore di nuove
tecniche e di buona prassi, per cuiino-
stri momenti comuni saranno apertia
tutti e saranno incentrati sulle iniziati-
ve cheriusciremo asviluppare conl'u-
niversita. Partendo daquesteriflessio-
ni — conclude - intendo costruire un
percorso che possa accompagnare le
nostre imprese verso una nuova sta-
gionein cuisipossanonutrireaspetta-
tive di crescita e di benessere. Occorre
affrontare da una prospettiva diversa
lanostranaturadiimprese edimpren-
ditori cercando di cogliere ogni occa-
sione.” ("RICA")
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