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Iva, e il caos fiscale
per le imprese edili
«Soffoca la ripresa»

Addio semplificazione.La “reverse charge” doveva
essere unamisura per agevolare lacontabilitalva
Invece raddoppia costi e oneri - E rivolta; basta ostacoli

oMo

SIMONE CASIRAGHI

memmmz Siscrive (ininglese) “re-
verse charge”. Si legge (melle
aziende) nuovo caosfiscale. Quel-
lachedovevaesserelainversione
contabileealleggerirenelleinten-
2zioni gli adempimenti delle im-
preserispetto agliobblighi Iva (in
sostanza, dovevacancellarel'ob-
bligo della detrazione Iva sugli
acquistifraimpreseo professioni-
sti)nellarealtasiétrasformatoin
unanuovacriticithichestaimpe-
dendo alle aziende non solo di
cancellarel'adempimento, madi
costringerledifattoatenereuna
doppiacontabilita, quindiundop-
pioonereamministrativoenella
sostanzaraddoppiaretempieco-
stiperlostessoadempimento.Le
migliaiadiaziendecomasche, pic-
coleimpreseedilietuttii fornitori
diservizieprestazionedelmondo
deipiccoliartigianilungolafiliera
edilesonoletteralmente furibon-
di e vicini alla paralisi ammini-
strativa. Tanto chelarivoltainizia
a farsi sentire. Cosl, guardando

allaprossimaleggediStabilita, sul
tavolodel governogiddemani,le
rispettiveassociazionid'impresa,
dalla Cna a Confartigianato, al-
T'Ance, 'associazionedeicostrut-
tori della provincia di Como, al
termine di un confronto e di
un‘analisidellasituazionedicon-
fusione normativa non pit sop-
portabile,hannopredispostoun
documento in cui sidenunciala
situazione di caos,

Grande confusione contabile
Unesempiodeiparadossiemersi:
seun‘aziendaartigiana, impianti-

sta, ottienelafornituradaun’im-
presaedile perrealizzareunsiste-
ma elettrico di un palazzo in co-
struzione,&costrettaatenerenna
doppia contabiliti sui materiali,
sulleprestazioniassicurateinba-
sealluogofisicoincuiquestepre-
stazione sonorealizzate. Neldet-
taglio; sevienecollegatounvideo-
citofono daunappartamentofino
al portone di casa dovra fattura
I'Ivainregime direverse charge,
Maselostessocavovienecollega-
toallesterno,finoalcancelloden-
trata, allora tutta I'Iva dovrd
scomputata dalla prima fattura,

180

IMILIARD]I DI EVASIONE

In Italia si calcola
un’evasione
fiscale di oltre
180 miliardi.

47,5

I MILIARDI D] EVASIONE IVA
Con 47,5 miliardi
I'Ttalia & maglia
nera nell’Ue

per evasione Iva.

VA SBHOMELﬁHE_NTARE :

sarhemessaunasecondanotain
regime ordinario di Iva, masolo
permaterialeeprestazionediser-
viziochedal portonedell'edificio
arriva fino al cencello. Un para-
dossoisolato? «Nient'affatto. Ba-
stascorrerelerichieste dichiari-
mentocheciarrvanodallenostre
aziendeassociate-spiega Antonio
Moglia, responsabile fiscale di
AnceComo-ecisirendecontodi
quanto disagio, tempo inutile,
nuovo lavori e ulteriori costi ri-
chiedaquestaoperazione. Inpilt
nessuno ancora sa esattamente
comecisidebbacomportarecon-
tabilmenteinunaseriealtissima
dicasi».Lelencodeidubbiévera-
metelungo:sivadallaposadibi-
tumeoporfidonel cortilediuna
casa, finoaquandolostessomate-
rialevieneposatosottolepensili-
ne, attaccate alla casa, Oppureil
taglio degli asfalti per la posa di
cavi, o la fornitura e la posa di
porteperleuscitedisicurezza, 0,
ancora, seriveun‘azienda, chere-
gime fiscale utilizzo se imacchi-
nari sono collocati in un locale
tecnicodicementoarmato, quin-
dinelledificio, mail tutto2inun
parcheggio separatodall’edificio
principale oggetto della pili im-
portante ristrutturazione?.

Comunque sishaglia

Qui si arrendono un po’ tutti. E
non vengono nemmeno in soe-
corso le circolare dell’ammini-
strazionefinanziariaperché non
chiarisconoproprionulla, Suuna
cosa tutti sembrano essere d'ac-
cordo, «Qualsiasisceltacontabile
si applichi siamo sicuri che si &
shagliato - spiega Danilo Lillia,
professionistae consulentefisca-
ledelleassociazioni d'impresa-.
Nonostante lecircolari pubblica-
te,quasisempre&impossibilefare
ledistinzioni, Ecosl sisbagli:

Cos'gilreversecharge
L'espressione si colloca nella termi-
nologia Iva e indica il meccanismo
dell'inversione contabile (dall'in-
glese reverse charge) che pratica-
menteeliminaladetrazionedell'lva
sugllacquistl. Seinfattl Il cliente sl &
qualificato,difronteal propri forni-
tori, come imprenditore o profes-
sionista, I'lvanonvieneapplicata.

By =
L'oblettivodellamisura
Lo scopo dl questo sistema & di evi-
tare,neirapportiintracomunitari,la
detrazionedilva applicatadaforni-
toriesterieincassata,quindi,daSta-
tiesteri:inquestocaso, infatti, lage-
stione delle detrazioni Iva transna-
zionalirichiederebbe una stanza di
cc ioneUe, i lizzata.

s L Errs 5
Ilmeccanismodievasione

Negli ultimi anni questo meccani-
smoéstatoutilizzatoanchepercon-
trastarelecosiddette“frodicarosel-
lo", dove il fornitore si sottraeva al

versamento dell'lva, senza che cid

zasaperedoveequandosiécom-
messo Yerroren, Ma non & tutto:

pote eunmativoper nega-
re la detrazione al cliente, salvo di-
mostrando malafede o connivenza.

«Ognierroreésempresanziona-
to,e questosignificamulteperle
aziende - spiega Gualtiero Fiori-
na,responsabilefiscalediCnaCo-
mo-.Manoncenemmenorime-
dioaquestasituazione perchéal-
T'Agenziadell’Entratemancaun
interlocutore concuiconfrontar-
ci su questo tema e capire come
faren,

Carogovernotisarivo

Le richieste al governo partono
quindida qui, «Chiediamoinnan-
zittuttounadecisasemplificazio-
nediquestadisciplina,chelette-
ralmentestasoffocandoleimpre-
se proprio quando si coglie un
minimodiripartenzadel settore:
seil reverse charge & stato intro-
dotto per combattere 'evasione
Iva, lotta giustissima-interviene
Moglia-, maallorachevengaeste-
so nella stessa misura a tutte le
tipologie di prestazioni, servizi,
forniture e materialiabolendola
distinzione trafuoriedentrol'edi-
ficio. Oppuredistinguendofraim-
mobili accatastati e no si fanno
rientrareanchelepertinenze. Oc-
corre poi anche una maggiore
tempestivitidellAmministrazio-
nefinanziarianel risponderealle
aziendesuidubbiemersi,inmedo
daaverecertezzasempredeicom-
portamenti». Specifica ancora
FrancescoVitale, responsabilefi-
scale di Confartigianato Como:
«La logica del reverse charge &
condivisibile, perb nonsipudcri-
minalizzare un intero sistema
d’'imprese,acominciaredallepic-
cole aziende. Anche perché poi
tuttoquestoricadesull'utentefi-
nale,condisserviziedisguidi.Sa-
rebbesufficientecheladisciplina
fiscalesiapplicassesoloai rappor-
tidi prestazioneediforniturafra
imprese. Anche perché cosi po-
tremmoinparterimediarelentis-
simo meccanismo di rimborso
dell'Iva alle aziende».



o Nella battaglia per
cancellare il pedaggio sulla
tangenziale di Como arriva
un altro segnale positivo. Il
secondo in 48 ore.

Martedi scorso era stato il
ministro delle Infrastrutture
Graziano Delrio, a margine
del forum di Conftrasporto a
Cernobbio, a lasciare aperto
uno spiraglio: «Mi hanno
presentato il problema - ave-
vadetto - e convocheremo un
tavolo tecnico con Pedemon-
tana e Autostrade per I'Italia
per capire come affrontarlo.
Bisogna approfondire gli ac-
cordi tra le societa nel piano
finanziario».

Un vertice a Milano

Ieriil secondo punto a favore
della mobilitazione: il comi-
tato dei sindaci contrari al
pedaggio (il rischio concreto
& quello di dover pagare 62
centesimi a passaggio per un
tratto lungo meno di 2 chilo-
metri e mezzo) e stato convo-
cato dalla Regione per discu-
tere della problematica.

Gli amministratori coma-
schi incontreranno i consi-
glieri del Pirellone il prossi-
mo 29 ottobre, alle 17, nel-
l'ambito di una seduta della
commissione 5, competente
in materia di Infrastrutture.
Lanotizia & stata data dauno
dei portavoce del comitato, il

LA PROVINCIA — GIOVEDI 15 OTTOBRE 2015
In Regione i sindaci anti pedaggio
La protesta si allarga: in campo gli edili

Battaglia. Convocato al Pirellone il comitato che chiede la gratuita sulla nuova tangenziale
Una lettera dell’Ance a tutti gli associati per raccogliere adesioni. Confesercenti in piazza

sindaco di Albese con Cassa-
no Alberto Gaffuri.

Proseguono, intanto, le
iniziative delle associazioni
di categoria per far sentire la
voce del territorio su questo
tema.

Ora tocca al costruttori,
infatti I’Ance ha inviato una
lettera a tutti gli associati per
raccogliere adesioni alla pro-
testa.

Lo stesso presidente degli
edili Luca Guffanti, d’altra
parte, di recente ha detto pa-
role molto chiare sulla que-
stione del pedaggio: «La ri-
chiesta di non pagare & stata
avanzata in piu occasioni. E
ovvio che se fosse gratuita
avrebbe un utilizzo maggio-
re. Bisogna anche cercare di
trattare per ottenere il se-
condo lotto: & da fare poiché,
in caso contrario, resterebbe
un’incompiuta».

Migliaia di firme per dire no
Continua anche la raccolta
firme, sabato prossimo scen-
dera in campo Confesercenti
con la presenza di alcuni re-
ferential mercato, in partico-
lare nella zona di Porta Tor-
re.

Fanno ben sperare, come
detto, le parole del ministro
Delrio. I1 sindaco Mario Lu-
cini I'ha incontrato in rap-
presentanza di tutto il terri-

Alcuni dei sindaci che hanno aderito al comitato contro il pedaggio

B 11 29 ottobre

un incontro

nella commissione
che si occupa

di Infrastrutture

torio. «Cipud essere la possi-
bilitadiriequilibrareipedag-
gi- ha dichiarato il primo eit-
tadino dopo il breve collo-
quio con ’esponente del go-
verno, a Villa d’Este - Ha det-
to che bisogna verificare i
piani finanziari e organizze-
ra un incontro tra noi sinda-

ci, Aspi, Pedemontana e isuoi
uffici». Sono gia unaventinai
consigli comunali del territo-
rio comasco che hanno ap-
provato la mozione anti-pe-
daggio proposta dal comita-
to. Nei prossimi giorni se ne
aggiungeranno altri.

M. Sad.
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Efficienza energetica, ['obiettivo & la trasformazione e {'efficientamento dell'esistente IR I UTITEIE e tiologiedintervento ediliio

Se la ristrutturazione
pesa per oltre il 25%
scattano i nuovi limiti

La complessita dell'intervento (e i relativi requisiti da rispettare) dipendono
dall’aumento della superficie disperdente - Edificio a «energia quasi zero»,
sfida volontaria al top di gamma - Il certificatore va scelto prima del cantiere

o Massimo FrowTera

a partita dell'efficienza energetica si gioca

sopratintte sulla riqua[iﬁex‘ziﬂne e rigenera-

zione degli edifici esistenti. E questa Ia parti-

ta pin difficile. Mentre & relativamente facile
prageftare un nuove intervento edilizio (anche tra-
mite demolizione e riscostruzione), intervenire in-
vece sull'esistente implica una valutazione su una
pill articolata e complessa gamma di elementi, tec-
nici ed economicl.

1l primo elemento di novita & che il cerfificatore di-
venta un pariner importante, perché - dall'entrata in
vigore, il primo ottobre scorse, delle regole tecniche
sul requisiti minimi di prestazione energetica - questo
tecnico deve essere nominato prima deil'avvio dei fa-
vori, in caso di nuovi interventi o "ristrutfurazioni im-
portanti” di primo livello.

La gamma degli interventi presi in esame dalle nor-
me tecniche spaziano dai nuovi edifici fino agli inter-
venti di minore dimensione {si veda la sintesi nel gra-
fico a destra). Una gamma che prende in esame solo
Pimpatto ai fini dei consunn e non frova dunque coin-
cidenza con le definizioni del testo unico sull'Edilizia
(che risponde invece pi a una logica attenta ai volu-
mi, al carico urbanistico e alle modifiche strutturali
degli edifici).

LE NUOVE COSTRUZIONI

In generale 1 nuovi requisiti prestazio-

contro terra e su spazi aperti, 1 tetti e le coperture (so-
lo quando delimitanti volumi climatizzati).

DUE LIVELL] D] RISTRUTTURAZIONE

Le norme indicano due livelli di "ristrutturazione
importante”. I primo livello, pitt "impertaate” per co-
si dire, oltre a interessare Pinvolucro edilizio con
ur'incidenza superiore al 50% della superficie disper-
dente lorda complessiva delf'edificio, comprende an-
che Ia ristrutturazione dell'impianto termico per 1l ser-
vizio di climatizzazione invemale efo estiva assegvito
all'ntero edificio. In tali casi 1 requisiti di prestazione

energetica si applicano all'intero edificio e si riferisco-

no alla sua prestazione energetica relativa al servizio
© servizi interessati. ;

A un gradino piit basso c¢i sono le ristrutfurazioni
importanti di secondo livello. Si hanno quando linter-
vento interessa 'involucro edilizio con un'incidenza
superiore al 25% della superficie disperdente lorda
complessiva dell'edificio e pud interessare l'impianto
termico per il servizio di climatizzazione invernale ef
o estiva. In quesi'ultimo easo, 1 requisiti di prestazione
enesgetica da verificare riguardano le caratteristiche
termo-fisiche deile sole porzioni e delle quote di ele-
menti ¢ componenti dellinvolucro dell'edificio inte-
ressati dai lavori di riqualificazione energetica e il co-
efficiente globale di scambio termico per trasmissione
deternminato per I'intera parete, comprensiva di tutti i
componenti s cui s & infervenufi

nali si applicano a tutti phi interventi per 1 LE RIQUALIFICAZIONI ENERGETICHE
quali 11 titolo edilizio sia richiesto dopo il | Per essere in Un caso a parte sono le "riqualificazio-
primo ottobre 2015. II primo livello & difici ni energetiche”, che, per esclusione, ven-
quello delle nuove costruzioni, anche | 80! 09.8 | gono definite dalle norme come interventi
frutto di un intervento di demolizione & | «energia quasi che non rientrano nella definizioni prece-
ricostruzione. ] i 6165 Vanhio denti ma che hanno comunque un impatto
In base alla classificazione delle norme :9 sulla prestazione energetica dell'edificio.
tecniche approvate con il decreto del 26 | seguite anche fe Tali intesventi coinvolgono quindi una
giugno scorso (e pubbliicate in «Gazzet- - norme sull'aso superficie inferiore {0 uguale) al 25% del-
tan il 15 luglio successivo), sono assimi- ‘ y 1a superficie disperdeate lorda complessi-
lati agli edifici di nuova costruzione an- | di energia da va deil'edificio e/o consistono nella nuova
che gli interventi di ampliamento degli fonti rinnovabill installazione, nella ristrutturazione di un
edifici esistenti, con 1 nuovi volumi edili- impizanto termico asservito all'edificio o di

zi, a patto che la nuova porzione abbia un
volume lordo climatizzato maggiore del 15% di quel-
lo esistente, o comundie superniore a 500 mefri cubi.
L'ampliamento pud essere connesso funzionalmente
al volume preesistente o costifuire upa nuova unitd
immobiliare. In quest casi, la venfica del rispetto dei
requisiti deve essere condotta solo sulfa nuova porzio-
ne di edificio, Nel caso in cui Fampliamento siz servi-
to mediante 1'estensione di sisten tecnici preesistenti
il calcolo della prestazione energetica deve essere
svolto prendendo a niferimento gli impianti comuni ri-
sultanti.

LE RISTRUTTURAZIONI «IMPORTANTI»

Seguono in graduatoria le ristrutturazioni cosiddette
importanti, definite come un intervento che interessa
gh element: & i componenti integrati costituenti Pinvo-
lucro edilizio che delimitano un volume a temperatura
controllata dall'ambiente esterno e da ambienti non
climatizzati. La ristrutturazione & importante se ha
un'incidenza supesiore al 25% della superficie disper-
dente lorda complessiva dell'edificio.

As fini della determinazione di tale soglia di inci-
denza, sono da constderarsi unicamente gl: elementi
edilizi opachi e trasparenti che delimitano il volume a
femperatura controllata dall'ambiente esterno e da am-
bienti non climatizzati quali le pareti verticals, 1 solai

altri interventi parziali, compresa la sosti-
tuzione del generatore. Negli inferventi di riqualifica-
zione energetica 1 requisiti da rispettare si applicano
al soli componenti edilizi e impianti oggetto di inter-
vento, e si riferiscono alle loro relative caratteristiche
termo-fisiche o di efficienza.

GLI EDIFICI A ENERGIA QUASI ZERO

Un caso a parte sono ghi edifici cosiddetti a "ener-
gia quasi zero". St tratta di immobili che puntano di-
rettamente al "top di gamma". Per fregiarsi di questo
titolo, I'immobile in questione non solo deve rispetta-
1e 1 requsiti pis performanti che scattano a partire dal
2019 (per gli edifici pubblici) e dal 2021 (per futti gh
altr edifici), ma devono anche rispettare le precrizioni
pils severe sull'ntifizzo delle fonti rinnovabsli, indicate
nel Digs 28/2001. Questultimo decreto prevede vn
progressivo elevarsi delle quote di enesgia da fonte
rinnovabile da parte dell'edificio. L'edificio a "energia
quasi zero" deve rispetiare le quote (pi elevate) che
scatteranno a partire dal 1° gennaio 2017. In partico-
lare, si tratta di coprire, con fonti nnnovabili almeno
1l 50% dei consumi di energia necessari alla produzio-
ne di acqua calda sanitaria pi almeno il 50% della
somma dei consumi prevish per acqua calda sanitaria,
riscaldamento e raffrescamento. =

B EFRCOUTING SERVATA

mNUCVA COSTRUZIONE
m DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE
mAMPLIAMENTO E SOPRAELEVAZIONE

Interventi che producono nuovivelumi climatizzati per oltre
il 15% di guelli esistent] o comunque supesiori asoo m

mRISTRUTTURAZIONI IMPORTANTI
Intervento con incidenza di oltre § 25% della supesficie
disperdente lorda complessiva dell'edifido

)

/

2

Intervista a Gianni Scotti (Fivra)

«Ecobonus,
premiare solo

i prodotti legati
all'efficienza»

1

ot Gluserre Latour
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che devono prevedere un incremento delle prestazionl energetiche

mRISTRUTTURAZIONI IMPORTANTE
DI PRIMO LIVELLO

Intervento con Incidenza di oltre 1 50%
della superficie disperdente lorda complessiva
dell'edificio e che include (a ristutturazione

dell'impianto per climatizzazione invemale efo estiva

mRIQUALIFICAZIONI ENERGETICHE

Interventi nan ricompresi nelle categorie precedenti

eche hannoun lmggﬂo sulla prestazione
energetica dell'edificioefo_conslstone

nella nuova installazione, istntturazione

di un impianto fermice o alld interventi parziali,
campresa la sostituzione del generatore

mRISTRUTTURAZION] IMPORTANTI
DISECONDO LIVELLO

Intervento con incidenza superiore al 25%
della supetficie disperdente lorda complessiva
dell'edificio e che pud includere limpianto

di climatizzazione Invemale efo estiva

ivedere il sistema degli incentivi

dedicati al nisparmzo energetico.

E la richiesta che amiva da Gian-
ni Scotti, presidente di Saint Gobain
Italia e di Fivia, Iassociazione italiana
det produttori di lane minerali.

I bonus fiscali, per come sono stmt-
turati adesso, hanno privilegiato impre-
se che poco hanno a che fare con Ia fi-
liera dell'edilizia. Cosi, bisogner3 adot-
tare dei parametri pilt stringenti, per
concentrare le risorse su guegli infer-
venti che, effettivamente, incidono sul-
1o stato dell'involucro delle abitazioni.

Gli ecebonus restano 1'elemento
vitale per le vostre aziende?

Sicuramente si. T1 miglioramento del

clima economico non si niverbera an--

cora in pieno sulledili-
zia. Molto dipende anco-
ra dalle attivitd di manu-
tenzione e ripristino di
costruzioni esistenti, che
finora hanno garantito li-
velli di sussistenza, ma
non di pid. Per questo gli
incentivi restanc impor-
tantissimi. -
Andrebbero, perd, ri-
visti? In che modo?
Certamente, ¢'& da sot-
tolineare il tema dei tem-
pi. Not vorremmo avere
la possibilita di fare una

Le aziende hanno

alle coperture. In questo modo sarebbe
possibile premiare gli interventi che
realmente consentono di riduse 1 con-
sumi di energia.

E bisognerebbe agire anche suila du-
rata dello sgravio.

Parla dei tempi di detrazione?

Esatto. Oggi 1l recupero avviene in
dieci anni. Dovremnio accorciare il pe-
riodo di detrazione, collegandolo a un
efficientamento energetico reale. In
questo modo gli utenti potrebbero
comprendere meglio gli effetti positivi
degli sconti.

Passiamo alle Iane minerali. Come
vede 'evoluzione del mercato italia-
no?

“Molto bene. Per noi c'é stata una no-

~ vitd importante: il mini-
- stero della Salute ha da
poco pubblicate delle k-
nee guida che fanno giu-
stizia di malintesi andati
avanti per anni, basati su
informazioni pseudo-sa-
nitarie e su convinzioni
datate e totalmente ema-
te. Finalmente, danno
conto del fatto che questi
prodotti non sono perico-
lost in nessun modo.

Quanto mercato c¢'¢
da recuperare?

Molto, se faceiamo il

programmazione detfa- bisogno di poter confronto con gl altrd

_ gliata, invece siamo co- programmare gli paesi d'Europa. La media
stretti a inseguire il nin- jyuyociimenti europea nel campo
novo deghi incentivi anno i dell'isolamento termico
dopo anno. I nuovi bonus Gianni Scotti dice che il 60% del mer-
doviebbero avere almeno cato appastiene alle lane
durata trieanale. Ma non solo. minerali. Noi siamo appena al 25 per
Cos'altro servirehbe? cento. E non le cito semmeno il mes-

Bisogna sostenere Medilizia vera. Fi-
nora gli incentivi sono stati spesi in
buona parte per attivitd e prodotti che
non erano collegati all'edilizia. Biso-
gna, invece, puntare su quegli elementi
che consentono realments di incidere
sull'efficienza enerpetica, migliorando
lo stato dell'involucro. Penso ai mud,

cato degli Stati Uniti, che si attesta
mediamente all'85 per cento. Ora che
quest: pregiudizi sono stati smontati,
grazie a uno strumento che servird a
tutti gli operatori, abbiamo 1a possibili-
ta di recuperare temeno. =

RFRIADINE SEAATA

Le indicazioni del notariato sulla gestione dell‘attestato

Compravendite,
Ape piu importante

1 nuove Ape produce conseguenze

importanti non solo nelle procedure
di valutazione dell'immobile ma anche
nella fase della compravendita.

REGISTRAZIONE E CONSEGNA

Rispetto al passato cambia totalmen-
te la procedura per la registrazione ¢
consegna dell'Ape. Prima lattestato ve-
niva consegnato af richiedente, il quale
poi doveva trasmefterlo alla Regione (o
Provincia autonoma). Ora 2 il contra-
fio.

L'Ape va trasmesso prima aila Re-
gione o Provincia autonoma - in forma
di dichiarazione sostitutiva di atto no-

forio - £ solo dopo, entro i successi’

quindici giomi, il cerfificatore conse-
gna una copia dell'attestato al richie-
dente. E questo ha una conseguenza
suil'aspetto della compravendita, per-
ché - come fanno osservare i nofat in
un approfondimento a cura di Giovanni
Rizzi dedicato all'impatto delle novita
sull'attiviti notarile (e pubblicato in
versione infegrale sul Dossier mensile
di (Fdilizia e Territorion) - «se sino al
30 settembre 2015, si potevano utiliz-
- zare e allegare agli atti nofarili anche
. Ape nion ancora frasmessi alla Regione
o alla Provincia Autonoma; dai 1 otto-
bre 2015, PApe utilizzabile, anche at
fini della commerciabilitd di immobili,
e da allegare aghi atti notariti, deve es-
sere stato preventivamente trasmesso
alla Regione o Provincia autonomay.
Le Linee Guida prevedono espressa-
mente che Ia sottoscrizione con finma
digitale deli'Ape ha valore di dichiara-
zione sostitutiva di atto di notorietd.

ANNUNCI COMMERCIALI

La transazione commerciale di un
immobile passa per 'Ape. L'obbligo di
indicare le informazioni sulla presta-
zione energetica deli'immobile negli
annunci commerciali viene feso o
molto pili stringente. E tutti gli avvisi
commerciali che rignardano Pedificio
devono essere abbinati a un apposito
format (che & indicato neli'allegato "C"
delle Linee guida approvate con il de-
creto del 26 giugno 2015).

1l format prevede tre sezioni, una
per 1a classificazione {che niproduce il
grafico dell'Ape che individua in modo
immediato 1a classe di appartenenza
delPimmobile). Una per P'indice della
prestazione energetica rinnovabile e
una per la valutazione delia prestazione
energetica, invernale ed estiva, del fab-
bricato.

P in deftaglio, nel format dovranno
essere esplicitate le seguenti informa-
zioni:

1) classificazione dell'immobile og-
getto di attestazione, indicando even-
tuaimente se si tratta di un cosiddetto
"edificio a enerpia quasi zero™;

2) indice delia prestazione energeti-
ca ninnovabile;

3) valutazioni in ordine alla presta-
zione energetica, invernale ed estiva,
del fabbricato.

Seno esclusi dali'obbligo del format
futti gli anaunci di compravendita pub-
blicat via intemet e sulla stampa. Ma,
in questo caso, si devono comunque
indicare i dati enesgetici (indici di pre-
stazione energetica dell'involucro, indi-

ce di prestazione emergetica globale
defl'edificio o dell'unitd immobiliare,
sia rinnovabile che non ninnovabile,
classe energetica comspondente)

RESPONSABILITA E SANZIONI

« Sino ad ora - osserva sempre Fap-
profondimento del notariato - nessuna
norma, né di caraftere legislativo né di
carattere regolamentare, disciplinava in
maniera analitica il contenuto dell'Ape,
indicando le informaziont che obbliga-
toriamente dovevano esservi contenu-
ten. Ora invece cambia tutto perché e
linee guida sulle prestazioni energeti-
che indicano una disciplina molto det-
tagliata.

«Ma c'¢ di pii proseguono 1 notai -
tali nuove disposizioni non si limitano
solo ad indicare le informazion: che
obbligatoriamente debbono essere gi-
portate nell'Ape, ma stabiliscono che Ia
mancanza anche di una sola d: fali -
formazioni determina Ilinvalidita
dell'Ape. Dal 1 otiobre 2015, perfanto,
bisognera prestare particolare attenzio-
ne a tali nuove disposizioni che potreb-
bero riflettersi anche sulla circolazione
immobiliaren.

E poi ci sono le sanzioni, «l.a man-
cata allegazione dell'Ape a un atto tra-
slativo a titolo oneroso - ricordano 1
notat - comporta l'applicazione a carico
delle parti i una sanzione pecuniana
che va da 3mila e a 18mila euro.

In qualt cast scatta la sanzione? Il -
schio, spiega studio, ¢'¢ «qualora ve-
nisse uhilizzato un Ape non valido, in
quanto privo di una delle informazions
"essenziali'n.

LA COMPETENZA DEL NOTAIO...

Da qui st armiva alla domanda che
pii sta a cuore ai notai. «Alla luce di
questa nuova disposizione pud ritenersi
1l Notaio chiamato a nuovi ed ulterioni
controlli?».

Ed ecco la nisposta: «Al figuardo st
ritiene nion cambino quelli che sono gli
obblighi di controllo che gia si riteneva
fossero a carico del notaio: il controlio
al quale & chiamato 1 notaio non potsd
che essere di carattere esclusivamente
formale; fale controllo, dal 1 ottobre
2015 dovra, ovviamente, tenere conto,
anche delle nuove disposizioni del de-
creto ministeriale e delle Linee Guida.
A tal nguardo si consiglia di effettuare
tale controllo "formale" verificando la
corrispondenza del modello di Ape uti-
lizzato nel caso concreto con il format
di Ape approvato dal ministero, format
che prevede, nelle varie sezioni di cul
si compone, tutte le informazioni "es-
senziali” ora prescrifte a pena di validi-
ta.

«.E QUELLA DEL CERTIFICATORE
« Nessun controllo spetta, invece, al
‘Motaio in ordine alla correttezza ed alla
completezza delle informazioni riporta-
te nell'Ape (il notaio non avrebbe nep-
pure le competenze per eseguire un 5i-
mile controllo)». «L'unico responsabile
per il caso di mnvalidita dell’Ape, causa
unz sua incompletz o non corretia
compilazione, noa potri che essere il
tecnico certificatorey. =
M
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Pubblicato il vademecum dell' Anticorruzione sulle operazioni di project f inancing

«Finanziamenti certi prima della gara»

«Valide subito le regole Ue
su rischio e valore dei Pf»

Nel documento di 47 pagine
unaguida per Pa e imprese
alla gestione delle apere
pubbliche con capitali privati

pi Atessanpro Arona E Maure SALERNO

pplicare da subito le

norme Ve sul valore del-

le concessioni e il rischie

operative da irasferire
ai privati. Sono le due indicazio-
nichiave contenute nelle linee
guida sul project financing mes-
se a punfo dall'Auforita Anticor-
ruzione, al termine di vn lungo
pericdo d1 gestazione. Indicazioni
importanti perché chiedono di an-
ticipare i contenufi della direttiva
2014/23, che {Ttalia deve recepire
entro il 18 aprile 2016, con l'obiet-
tivo di arginare il fenomeno delle
coneessioni sottostimate per aggi-
rare le pare europee evitando, allo
stesso tempo, che il rischio di mer-
cato finisca per essere parato sem-
pre dall'ombrelio pubblico.

Nel documenfo di 47 papine
pensato per guidare passo per pas-
50 Pa e imprese all'avvio e alla pe-
stione di ua'operazione di project
financing, si trovano anche altre
notazion: di rilievo. Tra queste, la
boceiatura di alcune delie novitd
varate solo due anni fa con il «de-
crefo Faren e I'invito a raccoghiere
il consenso sugli interventi con un
«débat publicy alla francese al mo-
mento della presentazione degli
studi di fattibilifa, per evitare il ri-
schic di operazioni lanciate su un
binario morto.

VALORE CONCESSION!

Basta concessioni soffostimate,
dice innanzitutio I'Authority di
Raffaele Cantone. Per superare
P'ambipuitd delle norme contenute
nel nostro codice appalfi il sugge-

rimento & di rifarsi subito alle re-

gole Ue, che impongono di calco-
iare il valore del contratto da met-
tere a gara suila base del fatturato
pluriennale derivante dalla conces-

sione e non soltanto suila base del
costo delle opere. Equivoco che
«ha portato spesso a non ricono-
scere la dimensione comumitaria
ad affidamenti idonei a generare
elevati introiti per il concessiona-
rion.

RISCHIO Al PRIVATI

Stesso discorso per il trasferi-
mento del rischio operativo che, in
base alla direttiva, deve comporfa-
re «una reale esposizione alle flut-
tuazioni del mercatoy, in modo ta-
ie che il rischio di perdite non sia
«puramente nominale o trascurabi-
ien. Il rischio operativo, si legge
nelle linee puida, deve esporre «il
concessionario al rischio di perdite
derivanti da squilibri che si posso-
no generare sia dal lato della do-
manda {ad esempio, una domanda
di mercato inferiore a quella pre-
ventivata) sia dal lato dell'offerta
(la fornitura di servizi non in linea
con la domanda di mercato)». I n
altri termini, «si ha un rischio ope-
rafivo quando non & garantito nel
corse dell'esecuzione if raggiunpi-
mento dell’equilibrio economico -
finanziario previsto in fase di affi-
damenton.

SOCIETA PI SCOPO

L'Anac ricorda poi i vantagpi
della costituzione da parte del con-
cessionario di uno «special purpose
vehiclen, cioé di una societd di
progetto ad hoc: serve a «parantire
al privato la possibilita di accedere
a finanziamenti «fuori bilancion,
ovvero che non incidono sui propri
indiei di indebitamento, e per limi-
tare al contempo gli effetti di un
eventuale fallimento del progetio.
Per l'amministrazione il principale
vantaggio & rappresentato da unma
maggiore paranzia di esecuzione
del progetfon. I'Anac nifiene dun-
que che «la Spv debba essere al-
merno sempre presente per tutti ghi
affidament: di valore elevatoy
(senza ulteriormente spiepare, pe-
o).

DIALOGO «IBRIDO»
Bocciate, invece, alcune delle

correzioni apportate dal decreto
Fare (DI 69/2013) nel tentativo di
rilanciare il project financing. Tra
queste l'introduzione di un «dialo-
go competitivo ibrido». Cioé la
possibilitd per le amministrazioni
di avviare «una consulfazione pre-
liminare con gli operatori » invitati
alia pare e modificare il bando atla
luce di eventuali eriticitd Innova-
zione suscettibile di penerare rap-
porti opachi, bocciata dall'Anticor
ruzione con la motivazione che «il
dialogo competitivo & gii utilizza-
bile per I'affidamento della conces-
sione di lavori».

APPALTI CENTRALIZZATI

Perplessita anche sulla possibili-
ti di gestire le concessioni atira-
verso le centrali di committenza
che diventeranno obbligatorie per 1
comuni non capoluopo dal prossi-
mo primo novembre. Un'operazio-
ne utile, perché consentirebbe di
aﬁmgere a competenze che spesso
latitano negli uffici dei piccoli co-
muni, ma difficiie da realizzare,
secondo I"Autorifd, proprio per la
specificitd delle concessioni e per
1a necessitd di un raccordo molto
stretto fra 1 privati e I'amministra-
zione. '

DEBAT PUBLIC

Per risolvere sul nascere 1 con-
flitfi da sindrome Nimby, I'Anac
propone infine di prevedere una
consultazione preventiva con i
soggetti interessati dagli interventi
che si intende realizzare, sulla base
degli studi di fattibilita.

VALUE FOR MONEY

L'Anac fa proprio la convinzio-
ne porfata avanti da anni dall'unita
tecniea sul project financing di Pa-
lazzo Chigi, cosi come Ia Task for-
ce britannica per il Ppp, che ogni
amminisirazione, prima di lanciare
un'operazione in Ppp, debba prima
valutare se cib sia conveniente per
Ia collettivita con la tecnica del va-
Iue for money. « Segue poi una
guida fecnica di come tale valuta-
zione debba essere fatta.

© SEFCUITCHE RETRVATA

Cantone: basta bandi
che condizionano
i tempi di pagamento

to bandite in assenza

di finanziamento. So-
prattutto no alle clausole
dei bandi che subordinano
il pagamento di imprese e
progetiisti all'ottenimento
di finanziamenti (fondi eu-
ropei) oppure a risorse an-
cora da frovare. Con un co-
nmunicato diffuso la scorsa
seftimana 1l presidente
dell'Anac Raffaele Cantone
prende una posizione netta
coniro la prassi di avviare
le procedure di realizzazio-
ne di un'opera pubblica in
assenza di certezza sui fon-
di. Una parfenza con il pie-
de sbagliato; che spesso fi-
nisce per metfere 1l cantie-

S top alle gare d'appal-

-re s un binario morto.

~Certezza del finanzia-
menfi. Cantone richiama
innanzifutto 1 principi con-
tenuti mella Costituzione
(buon andamento delia Pa
e provvedimenti di spesa
sempre finanziati) e poi an-
che 1l testo unico degli enti
locali (Dlgs 267/2000) che
concede la possibilit di ef-
fettuare spese solo con I'at-
testazione della copertura
finanziaria. La conseguen-
za per Cantone & chiara.
«La stazione appaltante ha
T'onere di verificare ex ante
la sostembilita finanziaria
degli intervent: che intende
realizzaren. I confi vanno
fatti prima. Anche tependo
conto dei limiti imposti dal
patto di stabilitd. In modo
da parantire Ia certezza det
finanziamenti anche in fase
di esecuzione dei lavori.
Tempi di pagamento.
Cantone non si limita a 1
chiamare le stazioni appal-
tanti al rispefto delle nor-
me che prevedono la possi-
bilita di bandire le pare so-
lo in presenza des:
finanziamenti necessari a
pagare opere e progefti
Un'indicazione importante

arriva anche sul fronte del

rispetto dei tempi di papa-

mento. Impossibile per
Cantone prevedere nei
bandi termini dissimili da
quelli previsti dalle «pre-
scrizioni normativen. H ri-
ferimento esplicito, in que-
sto caso, é alle direftive eu-
ropee, recepite in Halia con
il Dlgs 192/2012 che im-
pongono alle Pa di saldare
le fatture nei confronti dei
privati entro un tempo li-
mite di 60 giomni. Un fra-
guardo futto da rapgiunge-
re, visto che gli ultimi dati
{(Ance luglio 2015} indica-
no in 177 giorni 1a media
dei pagamenti nel seffore
degli appalti. Per appirare
le norme, ribadisce Canto-
ne, non basta un generico
richiamo alla necessita di
rispettare i vincoli del pat-
to di stabilitd. «Eventual-
mente - si legge - , in via
del tutio eccezionale, il
bando pofra indicare quelle
condizionl oggettive, spe-
cificamente individuate,
che impediscono alla sta-
zione appaltante di rispet-
fare le condizioni di paga-
mento imposte dalle nor-
mey.

1 riffessi snlla concor-
renza. Non rispetiare le re-
gole sui papamenti com-
porta anche dei riflessi sul-
1a concorrenza, scoragpian-
do la partecipazione alle
gare da parte delle imprese
pit fragili. Lo ricorda an-
che il comunicato, segna-
lando che lincertezza su
fondi e pagamenti «genera
problematiche connesse al-
Ia sostenibilitd della parte-
cipazione alle pare siesse
da parte dei soppgetti priva-
ti, riducendone gl incenti-
vi ed alterando, 1n tal mo-
do, le condizioni di con-
cosrenza sul mercatoy. a

Maw.s.
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