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Le misure allo studio per battere un «tax gap» oltre i 40 miliardi e trovare le risorse necessarie alla correzione dei conti

L anti-evasione punta sull'Iva

Estensione dei versamenti diretti dalla Pa e del «reverse charge»

s LIvaélalevafondamentalecheil Gover-
no intende manovrare per contrastare
un’evasione calcolatain4omiliardiall’anno,
doppiarispetto allamedia stimatanegli altri
Paesi Ue. Magliinterventi (che noninteres-
seranno le aliquote, ha assicurato il ministro
Pier Carlo Padoan) servono anche per le ri-
chieste dicorrezione deiconti pubblici.

Contro frodi e mancati versamenti la pri-
ma misura allo studio & I'estensione dello
split payment, in base al quale I'Tva sulle for-
nitureallaPavieneversatadirettamentedal-
lastessaPaall’Erario, senza passare nelle ta-
schedeiprivati.Lasecondaél'estensionedel
“reversecharge”,ovverol'inversioneconta-
bile (e deiversamenti).

Dietrofront per il 2017
Per i dati delle fatture emesse e ricevute

| sivaverso la trasmissione semestrale

Doppia mossa contro I'evasione Iva

Allo studio I'estensione di reverse charge e split payment dopo I'introduzione delle comunicazioni

Il gap da colmare
L’imposta sul valore aggiunto non versata
vale 8 miliardi secondo le stime del Mef

Dell’Ostee Parente » pagina2

Cristiano Dell’Oste
Giovanni Parente

s Le aliquote, almeno quelle,
non aumenteranno. L’ha detto
chiaramente giovedi scorso il
ministro dell’Economia, Pier
Carlo Padoan, di fronte a una
sparuta pattuglia di tredici sena-
tori presenti in aula. L'Iva, pero,
restaunadelleleve fondamenta-
li che il Governo intende mano-
vrare anche per rispondere alle
richieste di correzione dei conti
pubblici arrivate dalla Commis-
sione europea. Quellachesideli-
nea, in prospettiva, € unadoppia
mossa che punta a bloccare sul
nascere due delle principali for-
me di evasione fiscale Iva:le fro-
di eimancati versamenti.

La prima misura allo studio ¢
I’estensione del meccanismo
dello split payment. Introdotto a
partiredal1°gennaio 2015, preve-
de che I'Iva sulle forniture alle
pubbliche amministrazioni ven-
ga versata direttamente dalla Pa
all’Erario, senza passarenelle ta-
sche dei privati.

sto modo i fornitori vengono pa-
gati al netto dell'imposta e per-
dono una quota di liquidita, sia
pure temporanea. Ma non c’¢
dubbio che, dal punto di vista di
chi tiene le casse pubbliche, il
meccanismo sia molto interes-
sante:nel 2015, primo anno di an-
no applicazione, ha fruttato 7,2
miliardi; nel 2016, gid a novem-
bre sieraarrivatia 9,5 miliardi, e
il consuntivo di fine anno sara
benoltreiio, prendendo ariferi-

mentoil trend attuale.

Echiaroche questesommeso-
no al lordo dei rimborsi. Tutta-
via, 'importo netto restera co-
munque molto alto. D’altra par-
te, se & vero che la stragrande
maggioranza dei fornitori della
Pa avrebbe comunque versato
I'Iva, ¢ altrettanto evidente che
lo split payment azzera quella
componente di evasione che de-
riva dai mancati versamenti e
che, inbase alle ultime stime dif-
fuse dal Mef, vale 8,4 miliardi al-
I'anno se riferita a tutta 'econo-
mia (dati2014).

L’ipotesi al momento pili ac-

pubbliche. Ma bisognera atten-
dereilvialiberadiBruxellesean-
dranno valutati anche gli “effetti
collaterali” diuneventuale allar-
gamento, sia sotto il profilo fi-
nanziario che per lericadute ali-
vellocomplessivodisistemalva.

L’altro dossier riguarda una
possibile estensione del reverse
charge, istituto che sposta I'im-
posizione dal venditore all’ac-
quirentee chealivelloeuropeoe
stato “autorizzato” per settori
nei quali &€ documentato un alto
rischio di frodi. Nelle prossime
settimane potrebbero finire nel
perimetro del reverse gli orafi,
peralcunetipologie di operazio-
ni, e gli operatori che vendono
cerealinon destinatiallavendita
al consumo (si veda «Il Sole 24
Ore» del1° febbraio).

Pesa ancora, pero, la scotta-
tura dello stop imposto da Bru-
xelles all’applicazione dell’in-
versione contabile alla grande
distribuzionc. Una bocciatura
frutto della mancata indicazio-
ne del tipo difrode che siinten-
deva contrastare con il reverse

In attesa di vedere quale for-
ma prenderanno le misure sul-
I'Iva, & certochelamole dell’im-
postaevasa-iltaxgapstimatoe
pariaqo,1miliardil’anno - offre
ampi margini direcupero. Tan-
t'¢vero che giale misure conte-
nute nell’'ultima manovra han-
no messo I'Iva nel mirino, pun-
tando ad abbreviare i tempi che
intercorrono tra la dichiarazio-
ne e il versamento del tributo.
Una mossa che dovrebbe ren-
dere piu difficilela vitaaglieva-
sorie che dovrebbe portarenel-
le casse pubbliche 2,1 miliardiin
pill gia quest’anno (contando
anche leffetto emersione sulle
altre imposte).

Le stesse comunicazioni
Iva, per0, hanno innescato la
protestadeiprofessionistialle
prese coninuoviadempimen-
ti, che ha contribuito alla deci-
sione del Governo anticipata
giovedi scorso a Telefisco:
correre ai ripari con un emen-
damento al Milleproroghe per
prevedere solo due invii per il
2017 e spostare la prima sca-

Lo svantaggio - gia evidenzia- : 2 : : el 3 "
- ’ggl‘ B¢ : creditata & quella di estendere charge per i fornitori di iper e denza a meta settembre.
tounpaio d’annifa-eécheinque- : o #
questo meccanismo alle societa supermercati. SRR
# E\ % ‘
Il gettito atteso nel 2017
Lastima del recupero
con le nuove comunicazioniIva
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I VERSAMENTI DIRETTI DELLA PA
Le entrate da split payment al lordo dei rimborsi erogati. In mlm di euro
Note: lo split payment & entrato in vigore nel 2015 TOTALE 2015 TOTALE 2016
e i primi effetti si sono registrati dal mese di febbraio FEB-DIC GEN -NOV
1600 7.244 9.482
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mB MAR APR MAG GIU LUG AGO SET OTT NOV DIC GEN FEB

L'EVOLUZIONE
1l tax gap nell'Iva negli ultimi cinque anni. In mlm di euro

& Totale Di cui per mancati pagamenti e quota % sul totale

2010 2011 w 2012 . 2013

\ ‘ ‘
|
|

37.407 40.058

40.451 ' 39.263
| P -

MAR APR MAG GIU LUG AGO SET OTT NOV

IL CONFRONTO
Il tax gap relativo ai principali tributi nel 2014. In mim di euro
BiTotale  Di cui per mancati pagamenti e quota % sul totale
Stime Irpef Ires Iva sughi Irap
2014 da lavoro  scambi
autonomo . interni }
e impresa ‘\
|
30730 10040 40168 8.070

40.168

@ Misurail divario (in inglese: gap)
tra le imposte effettivamente
versate e quelle che i contribuenti
avrebbero dovuto versare se

avessero adempiuto
perfettamente agli obblighi
tributari previstia legislazione
vigente. Nella Relazione
sull’economia non osservata il tax

gap é, difatto, sinonimo
dell’evasione fiscale stimata. Nella
stessa relazione sidistingue tra tax
gapal lordo o al netto degli omessi
versamenti (misura, quest’ultima,
riferibile all’evasione del
linguaggio comune).
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Lo «split payment»
e le perplessita
targate Bruxelles

di Benedetto Santacroce

1 preoccupante «tax gap» Iva a li-

vello europeo - ossia la differenza
tra le entrate Iva effettivamente ri-
scosse e quelle che gli Stati membri
dovrebbero in teoria percepire sulla
base delle rispettive economie - ha
spintoleautoritadiBruxellesegliSta-
timembriaelaborare dellericette per
ridurre tale divario.

FOCUS.LAPOSIZIONE EUROPEA

«Split», «reverse»

e le perplessita

Continua » pagina 3

di Benedetto Santacroce

» Continuada pagina %

™% ueste ricette, pero,
non Sono sempre co-
_erenti e in alcuni casi

producono delle conseguen-
ze non sostenibili da parte
deglioperatorieconomici.In
particolare, la Commissione
europea (con ’avallo anche
del Consiglio europeo) per
ridurre il divario tra quanto
sarebbe daattendersie quan-
to viene incassato, ha propo-
sto (documento Com -
2016/148) quattro azioni da
realizzare nel breve ovvero
nel medio tempo.

€In primo luogo, € necessa-
rio rafforzare il livello di coo-
perazione tra amministrazio-
ni, abbandonando il sistema
basato sullo scambio di infor-
mazioni a favore di nuovi mo-
dellidicondivisione e dianali-

sicongiuntadelle informazio-
ni con realizzazione di inter-
venti comuni.

&In secondo luogo, & neces-
sario migliorare la tax com-
pliance attraverso una mag-
giore collaborazionetracon-
tribuenti e amministrazioni
finanziarie, ricorrendo in
modo pilt ampio a sistemi di
certificazione di affidabilita.
Ancheinmaterialvacomein
materia doganale la Com-
missione pensa a una certifi-
cazione dei singoli operatori
economici (Ctp: certified ta-
xable person).

€1n terzo luogo, bisogna mi-
gliorarelariscossionedell'im-
posta anche attraverso l'uti-
lizzo di strumenti di comuni-
cazione ovvero il ricorso alle
tecnologie.

&In quarto luogo & necessa-
rio, nel medio termine, punta-
re, negli scambi intraunionali,
alla tassazione piena delle
operazioni nello Stato di de-

targate Bruxelles

stinazione imponendo al ce-
dente di applicare diretta-
mente I'Tva del cessionario
sullala singolatransazione.

Gli Stati membri, da parte
loro, hanno richiesto di allar-
gare le ipotesi di reverse char-
ge e, almeno in via sperimen-
tale, di introdurre meccani-
smi basati sulla scissione dei
pagamenti del cessionario tra
il cedente e P'erario (il cosid-
detto split payment).

Per quanto riguarda il re-
verse charge, la Commissio-
ne europea ha individuato
dei percorsi per consentire
agli Stati membri di indivi-
duare delle transazioni o dei
settoriarischio a cuiconsen-
tire di applicare il reverse
charge. In effetti, una richie-
stamolto recente di estende-
reatutteletransazioninazio-
nali il reverse charge & stata
accolta dalla Commissione

europea nella proposta di di-
rettiva del 21 dicembre 2016.

LaCommissione, perd, nel-
la stessa proposta ha sottoli-
neato con forza la sua contra-
rietd a questa soluzione intro-
ducendounaseriedistringen-
ti condizioni per lo specifico
allargamento.

Per quanto riguarda lo split
paymentlaCommissione, nel-
Pautorizzare(a dire il vero, in
modonondeltutto positivo)il
nostro Paese aintrodurre fino
al 31 dicembre 2017 la misura,
ha sottolineato che lo Stato
doveva relazionare entro il
giugno scorso sulle conse-
guenze in termini di rimborsi
per i contribuenti. Va comun-
que ricordato che la misura
dello split payment - conrego-
le leggermente diverse - era
prevista anche nel «Libro
bianco» sul futuro dell'lva,
presentato dalla Commissio-
ne europeanel 2011

0 RIPRODUZIONE RISERVATA
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Doppia mossa contro Tevasione Iva
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Mutui Tassi bassi (ma per quantor)
La guida alle occasioni migliori

DI GINO PAGLIUCA E ROBERTO E. BAGNOLI

I

Tendenze Dopo il rialzo dei tassi a lungo termine che ha fatto salire le rate dei prodotti pits gettonati fino ad oggi, la nuova mappa dei costi. Sei un

tassi dei mutui «fissi» sono gia saliti un
po’. I variabili vincono la partita della
convenienza con 75 euro in meno al me-
se per un prestito ventennale. E, a conti fat-
ti, resterebbero competitivi anche ipotiz-
zando una lenta risalita che riportasse I'Eu-
ribor all'19% nel 2022. Dal giovanissimo che
vuole acquistare un bilocale con la garanzia

medio.

dei genitori, alla famiglia che ha bisogno di
una casa piu grande, dal trentacinquenne
che investe un terzo dello stipendio nella
prima casa al professionista che fa il mutuo
per non smobilizzare un investimento fino
agli ultimi clienti della surroga, ecco la nuo-
va mappa dei costi «disegnata» con le sto-
rie di cinque profili diversi di mutuatario

ALLE PAGINE 24 E 25

ragazzo o compreresti un immobile piti grande? Cinque idee per diversi profili in cerca di un prestito

Mutui ai minimi, ecco le ultime occasioni
Vincono i «variabili» con
560euroa 20anni, /5in
meno dei «fissi». Restano
competitivianche
ipotizzando che nel 2022
'Euribor torniall'1%. Ma...

DI GINO PAGLIUCA

er un mutuo a tasso fisso
ora si spende di pit. In sei
mesi il costo del denaro a
[ungo termine & aumenta-
to di 70 centesimi e I'incremento
ha finito per scaricarsi subito sulle
condizioni praticate dalle banche.
Anche gli istituti che avevano
mantenuto a inizio anno le quota-
zioni 2016 hanno dovuto cambiare
politica. Abbiamo provato a rile-
vareicosti dei mutui fissi il 31 gen-
naio scorso e ripetuto la medesi-
ma operazione il giorno dopo per
verificare che il cambio di mese ha
portato a un incremento medio
dei tassi di 20 centesimi di punto.
E con tutta probabilita anche gli
istituti che oggi offrono le migliori
condizioni dovranno provvedere a

un ulteriore rialzo. Salvo I'ipotesi
di calo del costo del denaro a lun-
go termine, al momento improba-
bile visti 1 segnali di ripartenza
dell'inflazione in area euro. E' in-
dicativo a questo proposito il fatto
che le due banche considerate
benchmark del mercato, Intesa

Sanpaolo e Unicredit, oggi non ri-
sultino tra le pit convenienti, do-
po aver guidato negli scorsi anni la
discesa dei costi.

La situazione

II proseguimento del Qe per
tutto il 2017 mantiene invece a
temperature polari il livello del-
['Euribor, fermo ormai da mesi
con il parametro mensile a -0,37%
e il trimestrale a -0,30%. Il divario
teorico tra fissi e variabili, rappre-
sentato dalla differenza tra I'Euri-
bor a tre mesi e ['Eurirs a 20 anni,
si pone trai 170 e 1 180 centesimi.
Le previsioni del Liffe di Londra,
dove si trattano 1 contratti future,
sono di un ritorno dell’Euribor a
fre mesi in territorio positivo a
meta 2019, mentre per vederlo al-
I'1% bisognera aspettare la fine
del 2022. E parliamo comunque di
un [ivello che renderebbe i prestiti
variabili avviati oggi piu vantag-
giosi di quelli fissi.

Questa situazione, indotta dal
mutamento lentissimo di uno sce-
nario incredibilmente depresso
dei tassi, potrebbe quindi portare
a un ritorno di interesse per i fi-
nanziamenti indicizzati. Sembra

paradossale, ma ¢ cosi. Nel 2016 1a
maggioranza dei finanziamenti &
stata stipulata a tasso fisso, ora &
possibile un rimescolamento delle
carte. Se consideriamo un mutuo
tipo da 120 mila euro per lacqui-
sto di una casa da 180 mila, Ie mi-
gliori offerte sul mercato a 20 anni
oggi vedono rate del variabile at-
torno ai 560 euro al mese mentre
per il fisso ne servono circa 75 in
pitt. Ma le condizioni cambiano
molto a seconda della durata del
finanziamento (il fisso sotto i ven-
ti anni costa meno) e della percen-
tuale di apporto dei contanti.

La guida

Per dare una piccola guida alla
scelta del mutuo abbiamo ipotiz-
zato quattro diverse situazioni,
che vanno da quella del giovane al
limite della «bancabilita» al cin-
quantenne benestante che sceglie
di finanziare l'acquisto di una por-
zione di casa, pur avendo disponi-

bilita. Abbiamo poi aggiunto
un'ipotesi di surroga; i dati sono
stati elaborati sulla base di quanto
risultava sul sito mutuiOnline.it il
1° febbraio, il costo complessivo

del finanziamento ¢ calcolato te-
nendo conto delle spese legate al
mutuo e delle detrazioni fiscali su-
gli interessi.

Commentando landamento at-
tuale del mercato, il direttore
marketing di mutuiOnline Rober-
to Anedda spiega: «Nelle ultime
settimane c stata un'‘accelerazio-
ne delle richieste perché si é diffu-
sa la sensazione che i tassi potreb-
bero cambiare e abbiamo registra-
to anche un aumento delle richie-
ste di surroga. E pensabile che
alcune banche potranno ancora
aumentare un po’ i tassi fissi ma
non penso che si possano verifica-
re scossoni, anche se un incremen-
to delle richieste di prodotti a tas-
so variabile appare verosimile».

Secondo Stefano Rossini, alla
guida di mutuisupermarket.it, «i
tassi ai minimi sono una delle due
componenti che spiegano l'au-
mento delle richieste di mutui per
Tacquisto dello scorso anno: la se-
conda ¢ la diminuzione dei prezzi
delle case e qui non si vedono se-
gnali di inversione di tendenza a
livello nazionale». Significa che se
per comprare l'acquirente di casa
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deve pagare mezzo punto in pit
per la rata ma finanziarsi per
qualche migliaia di euro in meno
grazie alla discesa dei prezzi cam-
biera poco.

A chi ritiene che il maggior co-
sto del tasso fisso sia una ragione-
vole assicurazione contro il rischio
di aumento del costo del denaro
va comungque consigliato di chiari-
re con la banca sin dal primo mo-
mento in quale fase dell'istruttoria
viene fissato il tasso; in tutti i casi
comunque meglio leggere bene i
documenti che vengono presenta-
ti. Di recente abbiamo verificato il
caso di un mutuatario che forte
delle assicurazioni date in fase di
istruttoria voleva cambiare la du-
rata del finanziamento ricevendo
perd un diniego. La modifica era
richiamata dalla pubblicita del
mutuo, ribadita in termini del tut-
to generici nei documenti di
istruttoria mentre il contratto fir-
mato davanti al notaio — T'unico
che vale — metteva limiti tempo-
rali precisi per esercitare lopzio-
ne.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

(®| Alternativa all'affitto

2 I7e1r11r1e con contratto
a tempo indeterminato,
acquista una casa da,

130mila euro con un mutuo
da 100mila. Reddito mensile
da 1.800 euro. Dursta congigliata

30 anni, a condizione che ci
una, fideiussione di terzi
FISSO
240%

38994

Rata mensile

500
Tasso effettivo 252%

Spesa complessiva* JiE/Aval

TASSO
A ARIABILE

120%

Rata mensile 33091
950

Spese istruttoria

Tasso effettivo 1,21%
RN ESSTERE (115629

*Calcolo sulla base del tasso effettivo tenendo conto delle agevolazioni
fiscall; per il mutuo variabile si ipotizza Furibor ai valori attuali
per tutta la durata del finanziamento

HELLO VENETO
BANK! BANCA | WEBANK

Bce Il governatore Mario
Draghi: tassi fermia lungo

X

sia

240% 241% 277%  264%
38994 39046 40938 40244
1.100 628 0 920
257% 259% 282% 283%

135281 135586 139127 139282

BANCA UBI VENETO
DINAMICA| BANCA | BANCA

117% 120% 120% 135%

32965 33091 33091 33798
775 1225 628 0

126% 128% 135% 138%

116313 116588 117552 117967

Giovane Le strategie per un bilocale
Ma serve la garanzia dei genitori

c on meno di 400 euro al mese
certo non si puod pensare a una
buona sistemazione in affitto in una
grande citta. Perd, grazie al calo dei
prezzi, & possibile comprare, antici-
pando 30 mila, euro un piccolo bilo-
cale. E' quello che pensa difare il gio-
vane del nostro primo esempio. Sic-
come il prestito & inferiore, sia pur di
poco, all'80% del valore dell'immobi-
le e Ia rata che verrebbe a pagare per
un mutuo a 30 anni (una durata mi-
nore & improponibile) & inferiore a un
terzo di 1.500 euro, il reddito mensile
da lavoro dipendente che abbiamo
ipotizzato, ha un‘ampia possibilita di
scelta, almeno sulla carta. In realta un
mutuo con queste condizioni spesso
viene dato solo se il potenziale debi-
tore puo contare sulla garanzia di
terzi, che di norma sono i genitori.

A tasso fisso i prodotti pili conve-
nienti sono offerti al 2,4%, con rata
mensile attorno a 390 euro, nel va-
riabile il tasso si dimezza all'1,20% e
I'esborso si riduce a 330 euro circa.

Afar pendere la bilancia dalla par-
te del variabile non ci sono tanto i 60
euro mensili di risparmio quanto la
possibilita di ridurre pili rapidamente
il debito. Tra cinque anni il debito del

mutuo fisso sarebbe ancora di
87.904 euro, mentre quello awiato a
tasso variabile si fermerebbe a
85.728 euro. La spesa complessiva
nel tempo del mutuo variabile (ipo-
tizzando pero un'improbabile co-
stanza dell'Euribor) risulterebbe in-
feriore per 19mila euro. A favore del-
I'indicizzato c'e anche la maggior
possibilita di scelta: se si considerano
le dieci banche che offrono le condi-
zioni pitl convenienti la differenza tra
la pil1 economica e |a piti cara e di soli
17 centesimi di punto, mentre nel fis-
so il divario supera i 50 centesimi.

Il rovescio della medaglia e rap-
presentato dal rischio di aumento dei
tassi: se tra un anno il costo dell'Euri-
bor fosse piu alto di un punto rispetto
a quello attuale la rata del variabile
all'1,2% passerebbe a 411 euro e con
un aumento di due punti salirebbe a
493 euro; tra tre anni il conto sarebbe
solo un pa’ piti leggero, perché con un
incremento di un punto del costo del
denaro il versamento mensile sareb-
be di 410 euro, mentre con un au-
mento di due punti si arriverebbe a
488 euro.

G.PA.
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(©| Un terzo del reddito

559nne con contratto
di laworo dipendente,
acquista una, casa

da 200 mila euro

con un mutuo da 130mila.

Reddito mensile

da @.000 euro. Durata

congigliata 80 anni

T&Sso HELLO

FISSO BANK! AGRICOLE = BPER  WEBANK
185% 185%  218% 220% 233%
Rata mensile 64845 64845 66879 67003 67831
Spese istruttoria 500 1.340 800 748 0
198% 205%  232% 236% 238%

NG ESSTER) 152308 (153146

156412 156900 157145

ATAS SO CHE BANCA UBI HELLO
vasions 7

Tasso nominale 1,00% 1,00% 097% 100% 1,03%
Rata mensile 59780 59780 59630 59786 59949
Spese istruttoria 600 250 925 875 500

Tasso effettivo 103% 108%  108% 111% 114%

SEG ) 141263 (141829 141829 142169 142510

*Calcolo sulla, base del tasso effettivo tenendo conto delle agevolazioni
figcali; per il mutuo variabile si ipotizza Buribor ai valori attuali

per tutta la durata del finanziamento

Trentacinquenne Prima abitazione?

Conunaratafissa a partire da 650 euro

(®| Con due stipendi

Coppia 4:0 enne,
cambia, casa vendendo

la, propria e compra, un’abitazione

del valore di 300mila euro

con un mutuo da 150mila euro.

Reddito familiare da lavoro

dipendente 4.800 euro mensili.

Durata del mutuo 18 anni

¥ CARIPARMA

A""“‘Ss“ BANCA  CREDIT
L FISSO BANK! CARIGE  AGRICOLE A WEBANK
145% 145% 170% 181%  192%
Bl Rata mensile 92774 92774 94468 95220 96007
500 875 795 800 0
159% 167% 189% 196%  198%
167330 168431

SRR ESSITERY 163765 | 163765 166.234

Ll oo Skt | o | o

Tasso nominale 090% 082% 083% 090%  080%
Rata mensile 89113 88611 88644 89116 88461
; 0 1025 500 600 1215
09% 09%% 09% 096% 099%

SRV EEITERY 158431 | 157667 | 157762 | 158431 157476

*Calcolo sulla base del tasso effettivo tenendo conto delle agevolazioni

fiscali; per il mutuo variabile si ipotizza Buribor ai valori attuali

per tutta la durata del finanziamento

L
“

Famiglia che cresce Cambiare casa

costa meno di mille euro al mese

L a seconda ipotesi vede come
protagonista il soggetto che pil
si awvicina alla tipologia del mutua-
tario medio: chiede un finanziamento
di 130 mila euro che va a coprire per
due terzi circa il valore della casa. Ha
35 anni e stacomprando la prima ca-
sa della sua vita dopo aver raggiunto
la tranquillita sul lavoro e aver messo
via qualche risparmio. Con il suo red-
dito di 2.000 euro al mese un finan-
ziamento a 20 anni & sostenibile an-
che se con un pa’ di fatica. | prodotti
pitl convenienti a tasso fisso richie-
dono un esborso mensile di poco
meno di 650 euro al mese mentre i
piti cari superano i 680; si tratta di ci-
fre che si pongono giusto al limite del
terzo del reddito (il valore che in teo-
ria una rata del mutuo non dovrebbe
superare), ma se prima chi chiede il
mutuo viveva in affitto e puo dimo-
strare di aver sempre pagato rego-
larmente i canoni, la banca non do-
vrebbe frapporre problemi all'eroga-
zione.

Il variabile consente un significati-
vo risparmio immediato: se si consi-
derano i 10 prodotti con le migliori
condizioni presenti sul portale mu-
tuiOnline.it la rata mensile oscilla tra

597 e 607 euro al mese. Se l'eshorso
& considerato comunque troppo
oneroso per il budget domestico si
potrebbe valutare l'ipotesi di ricorre-
re a un finanziamento di durata
maggiore. Con un mutuo a 25 annisi
risparmiano circa 100 euro al mese
con entrambe le tipologie di mutuo e
scegliendo il trentennale la rata fissa
si attesterebbe poco sopra i 500 eu-
10, e quella variabile trai 420 e i 430.
In linea di massima sarebbe co-
mungue meglio sempre scegliere la
durata piti breve tra quelle sostenibili
e se si opta per un mutuo piti lungo
perché si teme di non riuscire a far
fronte all'impegno e meglio puntare
sul tasso fisso. Tornando ai mutui a
20 anni della nostra simulazione va
detto che in caso di incremento dei
tassi tra un anno dell'1% vedrebbe la
rata variabile salire a 523 euro se il
costo dell'Euribor crescesse di un
punto mentre con un innalzamento
di due punti passerebbe a 629 euro.
Tra tre anni un punto in pit di Euribor
comporterebbe una rata di 517 euro,
che diventerebbero 616 con un rialzo

di due punti.
G.PA.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

: U n‘altra situazione di mercato ti-
: pica: la casa in cui si vive é di-
! ventata troppo piccola per la fami-
: glia che si é allargata e la si cambia.
: Se, come presuppone il nostro
i esempio, si & in due a guadagnare
: non ci sono particolari problemi a
: ottenere un finanziamento a tassi
: piuttosto convenienti purché si rie-
: sca a condurre in porto l'operazione
: di vendita della casa vecchia in tem-
: po per finanziare l'acquisto della
: nuova. E’ quello che accade nel no-
¢ stro esempio a una coppia di qua-
: rantenni che chiede 150 mila euro
¢ per finanziare l'acquisto di un‘abita-
: zione da 300 mila. Siccome il presti-
: to copre solo il 50% del valore del
: bene da ipotecare € possibile spun-
: tarele migliori condizioni di mercato
: sui tassi. La durata che ci pare mi-
: gliore per ottenere nel contempo
: sostenibilita della rata e velocita nel
¢ rimborso & quella di 15 anni: i finan-
: Ziamenti fissi sono offerti a tassi no-
i minali che vanno dall'1,45% al-
: 1'1,90%, con rate da 928 a 958 euro;
: i variabili sono tutti compresi tra lo
: 0,90% el'1% con rate da 884 a 892
¢ euro al mese, cifre pagabili senza
: problemi dalla coppia.

Si potrebbe addirittura pensare a
ridurre la durata del prestito a 10
anni; in questo caso bisognerebbe
mettere in conto circa 1.350 euro
per il tasso fisso e 1.300 per il varia-
bile: 400 euro al mese in pill che pe-
10 potrebbero non risultare indolori
sul bilancio familiare.

Per quanto riguarda il rischio le-
gato alla scelta del variabile, nel ca-
so di un incremento di un punto tra
un anno la rata di un mutuo all'1%
passerebbe da 898 a 1.014 euro,
che salirebbero a 1.132 con una sa-
lita di due punti dell'Euribor. Tra tre
anni un aumento di un punto com-
porterebbe una rata di 999 euro,
con due punti in piu si salirebbe a
1.100 euro.

E se la coppia non si riuscisse a
vendere la casa vecchia prima del-
l'acquisto di quella nuova? Se non si
hanno i contanti per pagare almeno
in parte l'acquisto € necessario ri-
correre a un «mutuo ponte», ipote-
cando la casa vecchia, con un pas-
saggio ulteriore dal notaio e tassi
comungue piu alti di quelli per l'ac-
quisto della casa di residenza.

G.PA.
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(®|Impegno accessorio

Professionista 50enn
acquista una casa

da, 500 mila euro

con un mutuo

da 180mila. Reddito
mensile da 6.000 euro
Durata consigliata,

10 anni
HELLO CHE
e [T AR EAER
Tasso nominale 153% | 145% 140% 154%  145%
161838 161228 160832 161942 161228

0 | 500 938 250 @ 15%
159% 161% 162% 166%  174%
ST SRR 191.995 (192149 192227 192537 193158

AT ASSO

ATM'S(‘ BANCA HELLO CHE
Ll ot ] S | o | ot
062% 090% 083% 092% 093%
154752 156911 156347 156907 157048
1175 0 500 600 250
Tasso effettivo 081% 085% 098% 103% 103%

186,034 186336 187320 187700 187700

*Calcolo sulla base del tasso effettivo tenendo conto delle agevolazioni
figcali; per il mutuo variabile si ipotizza Buribor ai valori attuali
per tutta la durata del finanziamento

Spesa complessiva*

sk

Professionista Un finanziamento
solo per non toccare il portafoglio

@

Surroga di un mutuo ventennale gy
da 180 mila euro acceso nel marzo 2012 L (@)
a tasso variabile euribor 3 mesi +8,8%,

debito residuo 1231.888 euro, rata attuale N
786,80, spesa residua complessiva 141.837
a Buribor costante. Surroga con mutuo
a, 18 anni; valore attuale della casa,
250mila euro. Lavoratore dipendente,
reddito mensile 8.800 euro

Abs“ CARIPARMA| BANCA
HELLO | BANCA CREDIT DI
[‘SS“ BANK! | CARIGE | AGRICOLE |SARDEGNA
145% 145% 170%  186%  190%
Rata mensile 75354 75354 76730 77619 77842

 Speseistruttoria__JSVRNRIS SRR URRE S R

150% 150% 178% 190%  199%
SR GEIERY 133415 133415 135668 136642 137377

%Rmz““

ANCA HELLO
DINAMICA BANK!

077% 080% 083% 083%  090%
Rata mensile 71708 71851 71999 71999 72385

 Speseistruttoria__JRNVARRRN RS A B

078% 086% 088% 088%  090%
e (127675 127907 128140 | 128140 128683

*Calcolo sulla base del taeg e tenendo conto delle agevolazioni fiscali;
per il mutuo variabile siipotizza Euribor ai valori attuali per tutta la durata
del finanziamento Fonte: elaborazioni Corriere Economia su dati mutuiOnline.it

Surroga Rottamatori dellultima ora

| due casiin cui conviene ancora

U na parte dellaumento delle ri-
chieste di mutui registrato da
quando i tassi sono scesi, € dovuta a
chi chiede il finanziamento pur non
avendone bisogno per comprare la
casa. E' quello che ipotizziamo nel
quarto profilo, dove a domandare il
prestito & un professionista ad alto
reddito che compra una casa da
mezzo milione e vuole finanziare
180 mila euro da restituire in dieci
anni. Lo fa perché non ha interesse a
disinvestire risorse gia allocate o per
finanziare la sua attivita: a tasso va-
riabile paga meno dell'1%, e a tasso
fisso attorno all'1,5%; se dovesse ri-
correre al fido sul conto corrente per
il flusso di cassa della sua attivita
pagherebbe interessi molto pitl ele-
vati.

Scegliere il mutuo in un caso come
questo ha anche due vantaggi non
da poco: la durata breve limita di
molto i rischi e si pué comungue
chiudere la posizione in qualsiasi
momento rimborsando il capitale re-
siduo, mettendosi cosi al riparo dal
rialzo dei tassi se si sceglie il variabi-
le. Che comunque diventa meno pe-
ricoloso rata dopo rata: infatti in soli
tre anni il debito residuo di un finan-

ziamento indicizzato allo 0,90% da

scende a 127.679 euro, e dopo cin-
que anni si & praticamente restituita
meta della cifra (debito 92.023 eu-
ro). Al tasso fisso dell'1,5% il rim-
borso avviene pitl lentamente; dopo
tre anni il debito scende a 128,803
euro, a meta del guado a 93.371.
Per quanto riguarda i rischi del
tasso variabile, un incremento di un
punto dell'Euribor tra un anno porte-
rebbe la rata a salire da 1.569 euro a
1.705, mentre con un incremento di

ro. Tra tre anni invece un punto di
Euribor in pill farebbe salire la rata a
1675 euro, due punti invece fareb-
bero lievitare il costo a 1.782 euro.
Il mutuatario del nostro esempio
si trova nella fortunata condizione di
non avere particolari problemi di
reddito e con tutta probabilita non ha
interesse a pagare una rata piu bas-
sa allungando il debito, se comunque
decidesse di chiedere il mutuo a 15
anni vedrebbe la sua rata fissa scen-
dere attorno a 1.150 e quella varia-
bile a 1.070 euro al mese.
G.PA.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

‘ L a domanda di surroga sta dimi-
180 mila euro e di durata decennale :

i condizioni a tasso fisso oggi sono
: meno favorevoli di quelle che si regi-
i stravano sei mesi fa. E chi aveva
i convenienza a rottamare il mutuo in
: corso lo ha gia presumibilmente fat-
: to (e spesso anche due o tre volte). Il
: debitore che aveva pil interesse a
: cambiare il finanziamento era chi
© aveva in corso un finanziamento fis-
: 5o stipulato da qualche anno, con
 tassi che arrivavano anche a sfiorare
¢ il 6%. Questo filone pero si & ormai
due punti si arriverebbe a 1.840 eu- :
: gorie di mutuatari potenzialmente
. interessati alla surroga. La prima &
¢ quella cui appartiene chi ha in corso
: un mutuo tasso variabile anche con-
: veniente ma ha paura del futuro e
: preferisce mettersi al riparo aumen-
: tando la rata ma trasformandola a
: tasso fisso; di solito si tratta di per-
: sone che in prima battuta hanno
 chiesto alla loro banca la trasforma-
: zione variabile-fisso e di fronte al di-
: niego (legittimo se il contratto di
: mutuo non prevedeva la possibilita
i dello switch) hanno cambiato istitu-
: to. La seconda fascia di debitori &
¢ quella di chi ha avviato un mutuo va-

nuendo e non & una sorpresa: le

esaurito e ci sono ancora due cate-

riabile con spread alto: la rata si & co-
munque ridotta grazie alla discesa
dell'Euribor, ma passando alle condi-
zioni attuali potrebbe risparmiare tra
un punto e un punto e mezzo rima-
nendo sul variabile o pagare una ra-
ta in sostanza analoga a quella at-
tuale, ma a tasso fisso.

E’ questo il tipo debitore che ab-
biamo scelto per la simulazione della
surroga. Ha un mutuo variabile con
uno spread del 2,8% (cinque anni fa
si arrivava anche al 4%) in origine di
150mila euro che ora si sono ridotti
a 121.835 e ancora 15 anni di rate
da pagare. Surrogando con un mu-
tuo di pari durata vedrebbe la sua
rata (che pero per il gioco degli am-
mortamenti e destinata comungue a
salire nel tempo) passare dai 756
euro attuali ai 753 del tasso fisso pill
conveniente. A tasso variabile
I'esborso scenderebbe attorno ai
720 euro. Se pero il costo dell'Euribor
salisse tra un anno, la rata sarebbe di
816 euro nel caso di aumento di un
punto, di 911 se l'incremento fosse
di due. Tra tre anni l'esborso salireb-
be rispettivamente a 803 e 886 euro.

G.PA.
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Incentivi Le novita contenute nella legge di Stabilita 2017. Un anno per il maxisconto sulle singole unita; tempo fino al 2021 per i condomini

Fisco Le nuove regole per gli ecobonus

Cambiano i tetti massimi di detrazione per i lavori sulle parti comuni. Ed e possibile anche cedere il credito fiscale

DI GINO PAGLIUCA

isparmio energetico: ora il Fi-

sco punta ad agevolare i condo-

mini. Le nuove regole per la

concessione delle agevolazioni
sulla riqualificazione immobiliare ten-
dono a favorire le opere che possano
portare a un reale abbattimento dei con-
sumi, obiettivo che si pud ottenere solo
riqualificando interi edifici e non solo
singole unitd. Vediamo come.

Per il 2017 rimangono invariate le age-
volazioni per i lavori su singoli immobili,
che consistono in un recupero fiscale Ir-
pef o Ires in dieci anni del 65% delle
somme spese, con un tetto variabile da
30 a 100 mila euro a seconda della tipo-
logia di intervento. Salvo sorprese di fine
anno dovrebbe essere [ultima proroga.
E invece a piti larga gittata (fino a tutto il
2021) la norma riguardante i condomini
introdotta dalla legge di Stabilita 2017. A
partire da quest’anno gli interventi di ef-
ficientamento di parti comuni degli edi-
fici condominiali, o che riguardino tutte
le unita immobiliari di cui si compone il
singolo condominio (ad esempio instal-
lando in tutte le abitazioni i doppi vetri)
consentono un recupero fiscale del 65%,
da calcolare su un tetto massimo di 40
mila euro per anno e per singola unita
immobiliare. Il bonus sale al 70% se le
opere riguardano almeno un quarto del-
l'involucro delledificio e al 75% se si su-
perano le prestazioni energetiche medie
invernali ed estive previste dal decreto

26/2015 del ministero dello Sviluppo
economico. I'agevolazione é prevista an-
che per edifici di proprieta di istituti au-
tonomi per le case popolari e adibiti ad
edilizia residenziale pubblica, anche se
con il tasso di morosita che affligge que-
ste strutture non si capisce bene chi avra
mai interesse ad investire.

Opportunita

Una seconda norma, tesa a incentiva-
re i condomini recalcitranti, € la possibi-
lita di cedere il credito fiscale a chi effet-
tua gli interventi godendo quindi di uno
sconto immediato sulla spesa. In questa
fase perd non appare possibile, salvo
una diversa previsione del regolamento
di attuazione non ancora emanato, cede-
reil credito alla banca che finanzia i lavo-
1i.

11 cambio di strategia del Fisco nasce
con tutta evidenza dalla considerazione
che chi voleva investire a casa sua (o nel
suo ufficio: il bonus energetico a diffe-
renza di quello sulle ristrutturazioni edi-
lizie si applica anche al non residenziale)
lo ha gia fatto. Infatti da quando le age-
volazioni sono state introdotte nel 1998
sono state presentate quasi 2 milioni e
800 mila domande di bonus, per lavori
del valore di 31,7 miliardi di euro e un

esborso teorico per I'Erario di 18,6 mi-
liardi. Teorico perché non ¢ detto che
tutti i contribuenti siano riusciti a usu-
fruire per intero dell'agevolazione, ad
esempio perché per qualche anno si e ri-
sultati incapienti.

Doppia valutazione

Selo scopo del bonus era quello di da-
re un impulso al fatturato delle imprese
edili e dell'indotto l'obiettivo & stato rag-
giunto (ne abbiamo parlato la scorsa
settimana). Se l'obiettivo era anche quel-
lo ben pit ambizioso di giungere a un ef-
fettivo miglioramento delle prestazioni e
abbassare il costo della bolletta energeti-
ca nazionale i risultati invece appaiono
sconfortanti. Per sostenerlo basta guar-
dare ai numeri che si possono ricavare
esaminando i dati delle certificazioni
energetiche in Lombardia, regione che
ha fatto da apripista in campo normativo
su questa materia. Come si puo vedere
dalle tabelle, gli immobili delle classi A e
B della regione sono soltanto il 6,7% tra
quelli che sono stati certificati. Nella pro-
vincia di Milano si scende al 4,8% e in
citta addirittura al 3%.

Lo sconforto aumenta se si considera
che a certificazione si devono sottoporre
obbligatoriamente gli immobili oggetto
di vendita o di locazione. Quindi se si
considerasse la totalita delle unita acca-
tastate, composta da una maggioranza
di case vecchie che non sono ancora sta-
te valutate, i numeri sarebbero ancora
peggiori.

Questo € un problema serio anche per
il mercato, dato che la domanda si sta
sempre pitl indirizzando verso immobili
efficienti: secondo I'ultimo rapporto di
Nomisma per un quarto delle famiglie
che cercano casa la classificazione ener-
getica ¢ determinante.
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PR re

Le certificazioni
energetiche in Lombardia:
I'efficienza & un miraggio

’
L

. Classe LOMBARDIA MILANO E PROVINCIA MILANO CITTA
energetica m Certificazioni | quota Y Certiicazioni| Quota |

@) 6565 109% 19120 127% 2312 096%
o 90 0,15% 3266 022% 231  010%
@) 21225 353% 78059 519% 4676  194%
@9 33424 556% 105318 700% 9678  401%

@) 63042 1049% 152600 1014% 24219 1004%
@5 82136 1366% 181812 1209% 35528 1472%
@ 5827 1594% 204653 1360% 43914  1820%
@9 298060 4958% 759576 5049% 120752 5004%

 Edificiinefficienti J_539.065 89.66%]
/ 7‘5 f: 3 . of] s

COMMERCIALE TERZIARIO RESIDENZIALE

Cl
o ekheniod] cuc )
[ A

424  055% 621  079% 17354 138%
@D 8  011% 122 015% 2939 023%
@ 1613 210% 1992 253% 71431 569%
@D 4605 600% 7886 1002% 84222 671%

Edificiefficienti 10621 _]13.49%]

@) 6458 842% 15218 1933% 117571 937%
e 7.559 985% 13530 1719% 148836 11,86%
@ 1073: 1399% 12649 1607% 169058 1347%
@5 45235 5897% 26694 3391% 643322 51,27%

IN CRESCITA
‘?’ Com'é cambiata

la domanda di abitazioni

f ad alta efficienza
\ &/ energetica
\ *Stima  Fonte: Nomisma

’
1
'
Y
Iy

Fonte: elaborazione Corriere Economia
su dati Cened
aggiornamento 26 gennaio 2017

S. Franchino

2008 09 10 11 12 13 14 15 2016*
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Milleproroghe, emendamenti di
maggioranza per prorogare lo sconto lva
sulle case in classe Ae B

Giuseppe Latour

Prorogare lo sconto fiscale pari al 50% dell'lva per I'acquisto di abitazioni nuove ad alta efficienza
energetica. La legge di conversione del decreto Milleproroghe (DI n. 244 del 2016) guarda con
decisione a un obiettivo chiesto a gran voce nelle scorse settimane dai costruttori: diversi
emendamenti di maggioranza, presentati in commissione Affari costituzionali al Senato, chiedono
I'allungamento del termine per la detrazione dell'lva pagata per comprare immobili "energetici”
nuovi. Le proposte di modifica spaziano da un minimo di un anno fino a un massimo di tre anni. E,
per coprire i costi dell'intervento, ipotizzano addirittura di pescare soldi dal fondo premier creato
dall'ultima legge di Bilancio.

Partiamo dalla misura ormai scaduta. La detrazione Irpef per la case energetiche & stata
introdotta dalla legge di Stabilita 2016 (legge n. 208/2015). Viene calcolata in misura pari al 50%
dell'lva corrisposta per I'acquisto di un‘abitazione nuova in classe energetica A o B, ed é fruibile in
dieci quote annuali di pari importo. Lo sconto, nonostante le richieste dell’Ance delle scorse
settimane, é scaduto a fine 2016 e non é stata confermato. Sul punto non sono intervenuti né la
legge di Bilancio 2017 né il decreto Milleproroghe approvato a fine anno. Almeno finora.

Durante la discussione della legge di conversione del provvedimento, in corso presso la
commissione Affari costituzionali di Palazzo Madama, sono infatti spuntati diversi emendamenti di
maggioranza, che hanno anche passato il vaglio di ammissibilita, costruiti tutti con lo stesso
obiettivo: allungare lo sconto fiscale almeno di un altro anno, se non addirittura oltre.

Punta a questo scopo la proposta a prima firma di Giorgio Santini (Pd). Modificando proprio la
legge di Stabilita 2016, si porta la scadenza dal 31 dicembre dell'anno appena passato al 31
dicembre 2017. L'onere di questa proroga viene stimato in 9,2 milioni di euro per I'anno 2018 e sara
compensato attraverso la riduzione del fondo per le esigenze indifferibili istituito presso il ministero
dell'Economia dalla manovra del 2015. Non é tutto. Qualcuno guarda anche oltre, probabilmente
esagerando. Un altro emendamento, stavolta firmato dall'Ncd, chiede di allungare lo sconto fiscale
per l'acquisto di case ad alta efficienza di altri tre anni, fino al 31 dicembre del 2019. Gli oneri di
guesta manovra vengono stimati in 11,5 milioni per il 2018 e 23 milioni per il 2019: 34,5 milioni in
totale. Saranno coperti in maniera molto particolare: riducendo la dotazione del “fondo premier”, il
maxi plafond a disposizione della presidenza del Consiglio che vale 3,1 miliardi nel 2018 e 3,5
miliardi nel 2019.
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Sismabonus/2. Dal muri in pietra alle
pareti in calcestruzzo: cosi saranno
classificati gli edifici

G.La.

Dalla muratura di pietra a secco fino ai telai di calcestruzzo armato progettati secondo criteri
antisismici. Nel documento del ministero delle Infrastrutture sara inserita una tabella che consente,
con un rapido colpo d'occhio, di capire con qualche approssimazione in quale classe di rischio
sismico si colloca I'edificio dove viviamo. Si ispira alla scala macrosismica europea e considera sei
categorie, dalla F (che significa vulnerabilita massima) fino alla A (vulnerabilita minima).

Per ogni materiale viene considerata una classe nella quale solitamente quella tipologia di edificio
puo essere collocata, in base a evidenze statistiche. | casi peggiori, ma anche molto rari in ltalia,
sono quelli degli edifici in pietra a secco e dei mattoni di terra cruda: sono entrambi da catalogare in
classe F. Se le murature sono fatte di pietra sbozzata si sale leggermente e ci si colloca in classe E.
Ma il salto piu importante c'é per gli edifici di muratura in mattoni: possono arrivare fino in classe
C, soprattutto se dotati di solai rigidi, ad esempio in cemento armato. In caso di muratura rinforzata
si migliora ancora, fino a un massimo di classe B. Si tratta di murature che siano state puntellate, ad
esempio con iniezioni di cemento, con l'utilizzo di acciaio o di fibre.

La famiglia degli edifici in calcestruzzo armato, invece, si compone di due sottogruppi: i telai, che
sono sostenuti da un reticolo di pilastri e travi, e gli edifici con pareti portanti di calcestruzzo. In
entrambi questi casi e possibile raggiungere la classe A: succede per quei fabbricati con un livello di
progettazione antisismica elevato nei quali, ciog, siano state applicate le regole di progettazione piu
recenti. All'estremo opposto ci sono gli edifici con un livello di progettazione antisismica nullo.
Solitamente li ritroveremo in classe D. Con una progettazione antisismica moderata, si arriva alla
classe C. Tra tutte le categorie considerate, comunque, € la classe D quella che ricorre con
frequenza maggiore: sia i fabbricati in muratura di mattoni che quelli in calcestruzzo armato, senza
accorgimenti antisismici particolari di solito saranno certificati con questa lettera.
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Terremoto, le novita del DI in arrivo:
acquisto di alloggi invenduti, lavori e
progetti in deroga al codice

Massimo Frontera

Piu poteri al Commissario alla ricostruzione su appalti e affidamento di progettazioni. Piu poteri
alle Regioni nella gestione delle macerie e nella possibilita di acquistare appartamenti invenduti da
assegnare ai senza casa. Sono alcune delle novita contenute nel terzo decreto terremoto approvato lo
scorso giovedi in Consiglio dei ministri. Novita che si aggiungono alla "microzonizzazione sismica
di terzo livello", cioe lo studio del suolo per conoscere il comportamento in caso di scosse (Su
questa novita si legga l'intervista al direttore della protezione civile Mauro Dolce).

Appalti integrati a trattativa privata Il commissario alla ricostruzione potra attivare una corsia
preferenziale per realizzare «opere e interventi di interesse strategico ai fini della ricostruzione»,
senza limiti di importo. Potra agire affidando servizi di progettazione a trattativa privata (con cinque
invitati). Potra inoltre avvalersi della trattativa privata a inviti anche per affidare lavori, servizi e
forniture. In ogni caso serve sempre un passaggio all'Anac.

Una corsia veloce viene anche riservata alle scuole della ricostruzione, in modo da velocizzare il piu
possibile di affidamento degli appalti. La regola sara la trattativa privata, sia per affidare la
costruzione di nuovi edifici, sia per eseguire i connessi interventi di demolizione e urbanizzazione
delle aree. L'affidamento - e qui c'é la novita importante - sara sul progetto definitivo. In altre parole
I'appalto (integrato) include la redazione del progetto esecutivo. La procedura prevede l'invito
almeno di cinque imprese. In materia di macerie, il decreto attribuisce alle Regioni competenze piu
chiare e definite in materia di trattamento e trasporto delle macerie che derivano dal crollo di edifici
privati.

White list e Anagrafe unica Correttivi anche al meccanismo delle white list. Il decreto introduce
alcune modifiche sia per evitare incompatibilita con le regole Ue, sia per evitare una ridondanza di
controlli.

Tanto per cominciare I'obbligo di iscrizione all'anagrafe unica viene sostituito con la richiesta di
iscrizione all'anagrafe. In altre parole, per partecipare alle procedure di aggiudicazione bastera aver
presentato la richiesta di iscrizione. La concessione sara bilanciata dalla promessa di una
velocizzazione dei controlli. Non é tutto. Le modiche all'articolo 30 comma 7 prevedono due
novita: la prima novita & che vengono considerate iscritte di diritto all’Anagrafe unica non solo le
imprese che sono gia iscritte nelle white list delle prefetture alla data di entrata in vigore del decreto
ma anche le imprese che risultano iscritte dopo tale data. La seconda modifica € piu sottile. Anche
se all'impresa gia iscritta alla white list provinciale viene considerata iscritta "di diritto" all'Anagrafe
unica per il cratere, per vedersi riconoscere questo diritto, deve comunque presentare la domanda.


http://www.ediliziaeterritorio.ilsole24ore.com/art/progettazione-e-architettura/2017-02-03/microzonazione-sismica-mauro-dolce-protezione-civile-6-8-mesi-mappare-131-comuni-cratere-153255.php?uuid=AE7jMeN

Acquisto di alloggi invenduti La terza novita riguarda l'acquisizione sul mercato di alloggi
invenduti da assegnare ai senza casa. Il decreto aggiunge interessanti elementi applicativi e dettaglio
a questa possibilita gia prevista in linea di principio dal primo decreto terremoto. La prima novita é
che sono direttamente le quattro Regioni (e non piu il commissario alla ricostruzione) a fare una
ricognizione del patrimonio di residenze invendute sul mercato. Viene poi indicato il principio
guida per l'acquisizione, che cioé consiste nella «valutazione del rapporto tra costi e benefici» con
riferimento anche al contenimento del consumo di suolo. Gli alloggi acquisiti in questo modo
vengono assegnati ai senza casa, con la prospettiva di restare poi al patrimonio di edilizia
residenziale pubblica della Regione. La lista degli immobili e il relativo costo di acquisto dovranno
essere sottoposti alla valutazione della Protezione civile, che si dovra esprimere sulla "congruita”
del prezzo. Pare di capire - ma questo potra essere piu chiaro solo dopo la pubblicazione del decreto
- che il principio guida sia un confronto economico tra costo del'appartamento e costo della casetta
"chiavi in mano" (cioé urbanizzazione inclusa).
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Gare/l L’anomalia scatta
con laggiudicazione

Nelle gare d’appalto il momento in cui la soglia di ano-
malia. viene cristallizzata in modo intangibile coincide con
I’ aggindicazione definitiva. Lo ha stabilito il Tar Toscana
con la sentenza n. 1372/2016. La controversia era nata per-
ché la stazione appaltante, dopo la riammissione in gara di
alcune ditte inizialmente espulse, aveva proceduto al rical-
colo della soglia di anomalia. Ci¢ aveva portato all’esclu-
sione dell’offerta della ricorrente, gindicata anomala.
Per determinare il momento in cui la soglia di anomalia
viene fissata in modo irreversibile, il Collegio ha puntato
Iattenzione sull’esegesi della locuzione usata dal legisla-
tore nell’ultima parte dell’art. 38
comma 2 bis dlgs n. 163/2006. 11
confine invalicabile previsto dalla
norma fa riferimento a «ogni va-
riazione che intervenga...succes-
sivamente alla fase di amnmissione,
regolarizzazione o esclusione delle
offerte...». Al fini della soluzione
ermeneutica va preliminarmente
tenuto a mente che in guesto con-
tenzioso non si era proceduto né
all’aggiudicazione definitiva, né a
quella provvisoria. Partendo anche
da tale presupposto, il consesso fiorentino ha rimeditato il
proprio orientamento. Col richiamo a «ragioni di carattere
sistematico e logico», Porgano giudicante ha prescelto la
soluzione che esclude il potere della stazione appaltante
di agire in autotutela solo dopo Vadozione dell’atto di ag-
giudicazione definitiva, rimanendo quindi possibile prima
di tale momento. Da notare in sentenza la precisazione
che ¢ anche vero che la norma citata potrebbe legittima-
re una diversa interpretazione maggiormente restrittiva
circa i poteri d’intervento dell’amministrazione. In pratica
Pinterprete deve ritenere che il divieto di ricalcolo delle
soglie e delle medie operi solo dopo la conclusione di una
«fase effettiva» della procedura di evidenza pubblica.

Andrea Scotto
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Garel2 Non sempre si va
al giorno feriale seguente

Quando la data di scadenza per presentare la domanda

di partecipazione a una gara d’appalto coincide con un

giorno festivo, il termine non slitta per forza al giorno

feriale seguente. Lo ha affermato il Consiglio di stato

con la sentenza n. 170 depositata il 17 gennaio 2017. 11

Collegio ha soppesato un risalente precedente del 2003

(la pronuncia n. 1214) secondo cui per le domande di

gara si applicano i principi generali (propri anche del

processo civile) sullo slittamento al primo giorno feria-

le successivo del termine che cade in un giorno festivo.

I gindici hanno rilevato tuttavia che nella vicenda non

si ravvisava, come nel prece-

dente indicato nel ricorso, una

analoga incertezza riguardo al

contenuto del bando, che anzi

risultava chiaro in ordine sia

alle modalita di inoltro delle

offerte sia alla tempistica del

loro atteso arrivo presso la

stazione appaltante. Tanto e

vero che gli altri partecipanti

alla procedura selettiva non

avevano avute dubbi rispetto

al termine entro cui inoltrare

la documentazione. Inoltre la stazione appaltante, con

il bando, aveva consentito ai partecipanti di ricorrere

ad una pluralita di forme di ineoltro dei plichi, e quin-

di la parte poteva scegliere la modalita piu adatta a

far risultare (anche ex post) il proprio adempimento.

L'Amministrazione avrebbe poi avuto 'onere di dover

eventualmente giustificare la ragione della mancata

accettazione del plico proprio nell’ultimo giorno stabi-

lito. Palazzo Spada ha concluso affermando che «asso-

lutamente nulla impedisce che una stazione appaltante

voglia e possa tenere aperti propri uffici, per lavorare

ad una procedura di selezione competitiva, anche di
domenica o altro giorno festivo».

Andrea Scotto

Nuovi filtri per la bancaroita

Ritaglio
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UNA NUOVA VISIONE
DEL PAESE

La scompatsa di Claudio De Albeitis ha lasciato un
grande vuoto nelle file del'ANCF, la "sua" associazio-
ne. Per Gabriele Buia, chiamato a subentrarglifino alla
fine del mandato presidenziale, si tratta di continuare
sulla traccia impostata dal suo predecessorc e ami-
co. Un percorso tutto in salita, vuol per le condizioni
del mercato, vuoi per la funzione che il mondo dei
costruttori edili e chiamato a interpretare. Un ruolo
sostanzialmente diverso rispetto alla tradizione che
iImpone l'assunzione di un nuovo modello operativo
Improntato alla digitalizzazione, all'integrazione con
le altre parti del progetto costiuttivo ¢ a una visio-
ne di cconomia citcolare del prodotto immobiliare.
Non e una strada facile per chi spesso non ha brillato
per dinamismo e innovazione. Ma e |'unica possibile,
pena l'uscita dal mercato.

Non e facile anche perché, immaginiamo, non tutti
siano allineati all'interno dell’ANCE verso questa ri-
conversione, preferendo puntare su altri driver per
uscire dalla crisi.

Certo e che il sistema Paese ha bisogno delll ANCF
e del suol costruttori per ridare slancio all'economia
che, come tutti sappiamo, parte proprio dall'edilizia.
Il problema e come operare e con quali linee guida.
Una strada che sia I'ANCF sia Assoimmobiliare do-
vrebbero compiere assieme, arrivando a costituire
una forza coesa e compatta, pur nel rispetto delle
reciproche rappresentanze di settore. Da qui deriva,
secondo noi, un altro campo in cui Buia € i suoi pitl
stretti collaboratori devono impegnatsi a giocare: o 8
quello di una visione condivisa del futuro dell'ltalia. il Quotidiano Immobiliare
Che non e cosa da poco conto.




DEI COSTRU1TOR|

di Cristina Giua

Un compito non facile quello di , che da dicembre
scorso e stato nominato successore di Claudio De Albertis alla
presidenza dellANCE, I’Associazione Nazionale dei Costruttori
Edili. Da una parte c'é una poltrona importante, occupata fino alla
fine in maniera straordinaria dal predecessore di Buia, dall'altra
c'e un mercato delle costruzioni che stenta a riprendersi da una
crisi durissima. Una doppia sfida, dunque, su cui il Quotidiano
Immobiliare ha voluto saperne di pit, intervistando il neo-
presidente su strategie e piani per il futuro.

DE DEl COSTRUTTORI




Presidente, quali saranno le linee guida del suo
mandato? Ha gia scelto la squadra del direttivo?

F' un grande onore per me portare a compimento |l
mandato avviato da Claudio De Albertis, con tutta la
squadra di Presidenza che |ui aveva designato. Fare
il presidente, sono sue parole, e “saper traghettare
I'associazione nel cambiamento con coraggio, nella
difesa di tutti gli associati, purché onesti e corretti".
Con questo obiettivo, ho assunto il mio incarico, con-
sapevole che e solo nel segno del cambiamento che
sl possono vincere le sfide che il nostro settore ha
di fronte a sé€. Ci vogliono scelte coraggiose e muta-
menti radicali nel modo di concepire il fare impresa,
e il fare iImpresa di costruzione in particolare. F' ne-
cessario definire una politica industriale per il setto-
re, perché e solo riaccendendo la creativita impren-
ditoriale e cogliendo le opportunita di un mercato in
continua evoluzione che si puo riportare |'impresa al
centro del processo produttivo. F per farlo, non po-
tra mancare la spinta decisiva della digitalizzazione,
vero motore propulsore del futuro della nostra pro-
fessione al quale intendo dedicare grande attenzio-
ne e iImpegno affinché possa diventare patrimonio di
tutti e non rimanere solo di pochi, come accade ora.
Tra le priorita di intervento c¢'e senza dubbio quella
della rigenerazione urbana. Un concetto fin troppo
teorizzato, negli ultimi tempi, ma mai attuato vera-
mente. Fd e questa la sfida che dobbiamo saper co-
gliere mettendo a punto una strategia complessiva
per trasformare i buoni propositi in interventi concre-
. Per farlo avremo bisogno di molti strumenti: nor-
me urbanistiche, incentivi fiscali, procedure snelle
ed efficaci. Un pacchetto di misure che intendo con-

GABRIELE BUIA




segnare quanto prima a Parlamento e Governo, per
provare finalmente a fare qualcosa per le nostre citta,
da troppo tecmpo abbandonate a sc stesse. Un tema
che si lega indissolubilmente a quello della mes-
sa in sicurezza del nostro patrimonio abitativo e a
quel grande piano di prevenzione del rischio sismico
e idrogeologico sul quale Casa Italia ha acceso i ri-
flettori, ma che deve ancora realmente partire. Come
ANCE siamo consapevoli che per provare a mettere
In sicurezza il nostro fragile territorio occorre lo sfor-
7o ditutti ed e per questo che stiamo dialogando con
I'intera filiera delle costruzioni per elaborare percor-
si condivisi a sostegno dell'innovazione di processo
e di prodotto puntando alla qualita e all'efficienza.
Ci sono poi le grandi sfide legate al nostro operare
qguotidiano: a cominciare da quella sul nuovo Codice
degli Appalti che condividiamo nell'impianto e nelle
finalita, ma che necessita di modifiche per consenti-
re alle amministrazioni di aggiudicare i lavori in tempi
certi e con modalita piu snelle

Passiamo al contesto in cui dovra agire, ovvero al
mercato dell'edilizia: a che punto e la crisi? Quali
sono i dati chiave su fatturato, occupati, humero di
imprese attive?

Lo scenatio che e emeiso dal nostio ultimo Osserva-
torio congiunturale non lascia molti dubbi: il settore
fatica ancora a risollevarsi da una crisi che, in quasi
diect anni, ha portato a un crollo del fatturato del 35%
e alla perdita di 600mila posti di lavoro, spazzando via




dal mercato oltie 100mila imprese. Il 7016 e stato un
anno molto deludente, rispetto alle previsioni formu-
late alla fine del 2015. Molte, infatti, sono state le oc-
casioni mancate che non ci hanno consentito di ag-
ganciare la ripresa, nonostante le importanti misure
messe in campo dalla legge di stabilita del 2016. Tra
le ragioni della mancata ripartenza, c'e senza dubbio
la difficolta nell'utilizzo delle risorse disponibili per
nuove infrastrutture, che ci ha ancorato a un timi-
do pit 0,3% negli investimenti, mentre le previsioni
di un anno fa stimavano un piti 1%. A tenere vivo |l
mercato dell’edilizia, nel 2016, e stata quasi esclusi-
vamente la forte spinta della riqualificazione del pa-
trimonio abitativo, che svolge ormai il ruolo di driver
del settore, con il 37% degli investimenti complessivi.
Qualche segnale di miglioramento e atteso nel 7017.
|'Osservatorio ha previsto, infatti, un aumento dello
0,8% degli investimenti, per effetto soprattutto delle
misure contenute nella legge di bilancio, che punta a
un rilancio degli investimenti infrastrutturali, grazie
a un cospicuo aumento di risorse pel le opere pub-
bliche, pari a +23,4%, e a un rafforzamento degli in-
centivi fiscali esistenti, in particolare per la messa in
sicurezza sismica, con una detrazione fino all'85%.
Misure estremamente positive, ma che vanno rapi-
damente tradotte in cantieri ¢ in lavoro per le nostre
imprese, altrimenti si ripetera lo scenario deludente
del 2016.




Infine, quest’anno su quali iniziative associative
punterete?

[ 2017, come ben emerge dall'analisi congiunturale,
deve rappresentare uno spartiacque per il nostro set-
tore. Nulla puo piti essere come prima. F deve essere
cosi anche per le nostre imprese e per la nostra as-
sociazione. Vogliamo essere accanto ai bisogni real
degli imprenditori fornendogli soluzioni concrete, ma
anche proponendogli visioni innovative su come fare
la propria impresa. Vogliamo volare alto quando si
tratta di disegnare con le istituzioni e i responsabi-
li politici un nuovo percorso per I'industria delle co-
struzioni nel nostro Paese, ma dovremo essere an-
che capaci di assistele da vicino ogni nostra imptesa
per affrontare e risolvere i mille problemi quotidiani
di gestione e di organizzazione del proprio lavoro. F
lo faremo costruendo alleanze solide e collaborazio-
ni sinergiche, consapevoli che il nostro settore e |l
piti grande volano dell'economia interna e che, senza
una reale ripresa dell'edilizia, il nostro Paese non po-
tra seriamente ripartire.
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