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Investirenellacasa

contassemenocare
escontifinoal 30%

Contrattiinnovativi. La formuladella «nuda proprieta»
consente dicedere lapropriaabitazione edi continuare
ad abitarla. Per chi compraun affare nel medio periodo

oMo

SIMONE CASIRAGHI

sy Tasse e casa. Un rap-
porto difficile, nel tempo perfi-
no pesantissimo, E adesso che
tornera il sereno sul mattone,
conlabolizione diTasie Imual-
meno sulla prima casaa partire
dal prossimo anno, pensare di
acquistare un’abitazionediven-
ta una riflessione un po’ meno
condizionata da balzelli e oneri
fiscali. E guidati daquesto crite-
rio siscopre chela casa pud tor-
nare a rivestire nuovamente
anche i panni di investimento
nel medio-lungo periodo attra-
verso una formula rimasta un
po’ ai margini negli ultimi anni:
Tacquisto della nuda proprieta,
Potrebbe cosi essere un padre,
di media eth, che acquista un
immobile per destinarlo in un
secondo tempo ad abitazione
del figlio. Ma potrebbe essere
anche un fradizionale investi-
tore che, non volendo alimen-
tare i propri redditi qualora af-
fittasse l'unita immobiliare e
non avendo la necessita di usa-
re I'immobile e, comungue, vo-
lendo risparmiarsi i grattacapi
di un contratto di locazione,
sottoscrive questa specie di
“scommessa finanziaria” che,
tanto sard pit interessante,
quanto sard breve, in termini
pratici, la durata del diritto di
“usufrutto”,

La ricerca deli'investimento

Una recente ricerca di Tecno-
casa, per esempio, I1 ha messo
in evidenza che il 65,6% degli
acquisti di questo tipo & finaliz-
zato all'investimento a lungo
termine e il 34,4% riguarda
Tabitazione principale. Chi
compra, poi, ha tra 45 e 54 anni
nel 31,1% dei casi, mentre i pro-
prietari hanno oltre 65 anni nel
59,3% dei casi. Elaformuladel-
lanudaproprieti. Espiccalrale

formule innovative all’acquisto
dellacasa. Perchinonhatroppa
fretta,inolire, pud anche garan-
tire risparmi di una certa im-
portanza, Un formula decisa-
mente in crescita, che pud por-
tare acomprare casaconunari-
duzione del prezzo pagato che
va dal 25% fino a picchi del 40-
50% rispetto alle quotazioni di
mercato. Unica condizione:
non aver necessitd di disporre
subito dell'immobile,o quanto-
meno non nel breve termine.

Ecco come funziona
La formula funziona cosi: I'ac-
quisto della nuda proprieta
consiste nel diventare proprie-
tari dell'immobile, ma di la-
seiarne l'usufrutto a chi vende
Yimmobile, solitamente vitali-
zio, e gia lo abita,

Secondo uno studio di Im-
mobiliare.it questa tipologia di

55%

0
GLISCONTISULLE TASSE

In media ¢il
valore che il fisco
assegna alla casa
nel contratto

N Lapercentuale
di sconto viene
calcolata sulla
aspettativa di vita
del proprietario

vendita, in costante crescita, ha
registrato negli ultimi tre anni
un incremento medio annuo
del 10% con punte anche supe-
riori, fino al 18%.

Euna formulachehatuttele
caratteristiche dell'investi-
mento immobiliare e tutto na-
sce dalla possibilita, prevista
nel Codice civile, di spezzare in
due la proprieté: da una parte
T'usufrutto, il diritto di utilizza-
re la casa fino a che si & in vita,
dall’altra la nuda propricta, la
proprieta senza il diritto di uti-
lizzo.

Resta confermato che ci so-
no anche vantaggi economici,
fiscali: per le imposte P'usufrut-
tuario & tenuto al pagamento
degli eventuali lavori ordinarie
delle imposte statali, comunali,
provinciali e regionali.

1prezzi sono scontatl

Nella stima del valore della nu-
da proprieta, per esempio, ri-
spetto al valore di mercato del-
I'immobile entrano infatti nu-
merosi fattori {eth del vendito-
re, sesso, stato di salute, aspet-
tative di vita, numero di perso-
ne che si riservano il diritto di
usufrutto, etc) che comportano
calcoli attuariali e statistici non
alla portata di tutti,

Acedere la casain nuda pro-
priela sono sopratlulto perso-
ne anziane, magari con pensio-
nibasse e senzaeredi,che, intal
moado, possono entrare in pos-
sesso immediatamente di de-
naro contante utile a incre-
mentare gli introiti, conservan-
do al tempo stesso il diritto di
abitare la casa (diritto di usu-
frutto) per tuttalavitaoperun
certo numero di anni da stabi-
lirsi eventualmente alla stipula
del contratto di compravendi-
ta. Einquestocontratto, gli ere-
di ne sono completamente
esclusi,

Irtonti in tasca

Come funziona la vendlta della nuda proprieta

a Che cos'e

Il proprietario cede la
proprieta dell'immobile ma
si riserva la possibilita di
rimanervi ad abitare o per un
periodo determinato o fino
al suo decesso.

Quanto sl pud
ottenere

Una percentuale del valore
della casa calcolata

in funzione dell'eta; oppure
si pud chiedere un vitalizio,
soluzione sconsigliata

tra i privati.

Chila pud
vendere

Qualsiasi proprietario di
immobili indipendentemente
dall'eta.

Spese

Nessuna, l'vsufruttuario
continua a pagare le imposte
sullimmobile e le spese

di manutenzione ordinaria.

Che cosa possono
fare gli eredi

Nulla se non ricorrono gli
estremi della circonvenzione
di incapace. Al decesso
dell'usufruttuario la casa va
all'acquirente.

5 esempi concreti di vendita di nuda proprieta

Superficie
immobile
(in ma)

60 -

45
100
190

85

Valore
di stima
della casa

220000
100,000
145,000

190.000
229.000

Eta del Prezzo Sconto
venditore nuda sul valore
(anni) proprieta pieno
86  180.000 18%
73 70.000 . 30%
85 118.0002 18%
85  180.000 18%
- coppia  160.000 30%
80e75 /

Le huove formule

Leregole

Garantisce liguldita subito

Chi vende la propria casa con
questa formula mantiene il dirit-
to di usufrutto, assicurandosi su-
bite una certa liquidita, Benché
tenuto a conservare I'immobile
In buone condizionl e senza ap-
portarvi modifiche, pud Infatti
decidere di anche affittare I'abi-
tazione percependone il canone.
N

Il vantaggio
Prezzl inferlorl al mercato

Uno dei vantaggi & che chi com-
pra pud acquistare a prezzl decl-
samente piU bass| del valore di
mercato, che viene decurtato in
base all'eta del venditore secon-
do percentuali stabilite da una
tabella del Ministero delle Finan-
ze: in genere varla fra il 20 e il
40%.

Fisco leggero

Le tasse sono meno care
Per le imposte e le spese, I'usu-
fruttuario & tenuto al pagamento
degli eventuali lavorl ordinarl e
delle Imposte statali, comunall,
provinciali e regionali. Al nudo
proprietarlo spettano Invece le
spese che si configurano sotto la
dizione di lavori straordinari.

Ladisciplina

Lenorme el fronte gluridico
Disciplinate dal Codice civile,
queste operazionidicompraven-
dita scindono la plena proprieta
nell'usufrutto e nella nuda pro-
prieta con Indubbl vantaggi per i
compratore che,comunque, deve
considerare |'acquisto soprattut-
to come un investimento immo-
biliare a medio-lungo termine.
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Lago e Valli

In marcia su Milano. Per la Tremezzina

La protesta. || Comitato che vuole la variante ha organizzato per sabato una manifestazione davanti alla sede Rai
In pullman dal lago al capoluogo: «Sara una manifestazione civile contro i dubbi espressi dalla Soprintendenza»

TREMEZZINA
GIANPIERO RIVA
memmmmn Tutti a Ossuccio, sa-
bato 31 ottobre, alla manife-
stazione pro variante della
Tremezzina promossa dal
Comitato Pro Statale Regina.

Dopo un primo rinvio di
una settimana in attesa della
Conferenza dei servizi che
potrebbe sancire un “si” qua-
si definitivo all’'opera, il pre-
sidente del sodalizio, Sergio
Rovelli, ei suoi collaboratori
hanno rotto gli indugi, con-
fermando I'iniziativa per sa-
bato 31

Laconferenzadei servizisi
svolgerd nell’odierna matti-
nata in Regione, ma non
c’erano pilti marginidi attesa
per gli organizzatori.

La partenza

Alle 9.30 la popolazione del
Lario occidentale e del Cere-
sio & chiamata in strada ad
Ossuccio, nell’area del Cam-
paniletto; da 1i, a bordo di
pullman, una folta rappre-
sentanza si rechera a Milano,
in Corso Sempione, dinanzi
alla sede della Rai. «Il nostro
appello & rivolto all’intera
cittadinanza - rimarca Rovel-
Ii - . Se vogliamo la variante,
occorre essere tutti presenti
ad Ossuccio a sostenerne
Iimportanza. Poi riempire-

mo tutti i pullman disponibi-
1i e ci dirigeremo a Milano a
manifestare il nostro “si” al
tunnel della Tremezzina da-
vanti alla sede Rai». Inutile
aggiungere il senso della me-
tamilanese: la tivii di Stato si
trovera la notizia proprio
sulla portaed & quasi inevita-
bile che ne scaturisca un ser-
vizio.

«E’ tutto pronto - assicura
il presidente del Comitato
Pro Statale - . Siamo andati
nuovamente a parlare col
questore di Como e anche le
autorita di Milano sono a co-
noscenza della manifestazio-
ne. Sara, come & sempre acca-
duto in passato, una protesta
civile contro il “no” ideologi-
co espresso da Soprinten-
denza e associazioni ambien-
taliste nei confronti dell'ope-
ra. Mal’esito, ovviamente, di-
pendera tutto dalla consi-
stenza numerica della parte-
cipazione ed & per questo che
rinnovo l'invito a presenzia-

B Il promotore
Sergio Rovelli
«Quella strada
¢ indispensabile
per il territorio»

rein primapersona, conino-
stri amministratori e le asso-
ciazioni di categoria, senza
demandare ad altri».

Non sembra avere dubbi,
Rovelli. «La variante della
Tremezzina & un’opera fon-
damentale per la viabilita del
lago e, conun progetto fattoe
la quasi totalita del finanzia-
mento disponibile, diventa
un’opportunita che non pos-
siamo perdere. Il resto - ag-
giunge - & fatto dichiacchiere
pretestuose e soluzionialter-
native impossibili, che rele-
gherebbero la sponda occi-
dentale lariana e i suoi citta-
dini auna condizione di disa-
gio e di serie B per chissa an-
coraquanti anni, Non possia-
mo perdere questo treno ed &
per questo che il Comitato
chiama tutti a raccoltas.

I precedenti
L’'ultima manifestazione in

‘'strada era stata organizzata

nel 2006 a Valsolda per fare
pressioni e auspicare una ri-
presa tempestiva dei lavori
dell’allora costruendo tunnel
di confine; ora ¢’& un’altra
grande opera da realizzare
per rendere la strada statale
della sponda occidentale fi-
nalmentepercorribile perin-
tero e il Comitato di Rovellié
di nuovo in prima fila.

Una delle proverbiali code lungo la strada Regina

Le modifiche

Le gallerie
verranno
allungate

LaSoprintendenzaavevaavanza-
to dubbi sull'ipotesi progettuale e
anchelostudio divalutazione
ambientale aveva manifestato
dubbi. | progettisti, in ogni caso,
restano ottimistied hanno assicu-
ratodi poter ridurre al minimo
I'mpatto paesaggistico. Lanovita
pil Importanteallo studio & un

piccolo prolungamento delle due
gallerle artificlall, sla della piv
lunganellazonadellaTorre di
Spurano (gla allungatadopola
prima sedutadi viadella conferen-
zadel servizi),sialapiubrevea
Mezzegra. Sel'iter si concudesse
secondo le previsioni, si potrebbe
partirenelgirodiunanno.
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I NUMERI

DEL MERCATO
E GLI OCCHI
DEI GIOVANI

di MARILENA LUALDI

rriva il conforto dei

numeri per Como sul

delicato fronte '

immobiliare. Con
PPaiuto di un amico dal
temperamento non sempre
facile: la Svizzera.

Ma piu delle cifre contano
le persone. Le loro
esperienze, le loro sensazioni
e anche le speranze che
diventano realta. Cosi
I’andamento positivo del
mercato immobiliare sul
fronte business (dagli uffici ai
negozi) trova un riscontro in
quanto e stato percepito dagli
operatori: dall’edilizia agli
agenti. E racconta che Como
é controtendenza si, con un
piu che non cambiera la vita,
ma aiuta ad affrontare i mesi
che verranno. Perché ormai
siamo vaccinati a questa
CONTINUA A PAGINA 7

SEGUE




LA PROVINCIA — VENERDI 30 OTTOBRE 2015

NUMERIDELMERCATO
EOCCHIDEI GIOVANI

di MARILENA LUALDI

segue da pagina 1

considerazione: i segnali positivi che si sono
mostratianche in questi anni di crisieconomica,
nonsisonomailasciati agguantare facilmente.
Gli alti e bassi si sono susseguiti, senzapreavviso
estrappando oraunsorriso oralacrime, in diversi
settori, nessuno escluso.

L’edilizia ha dovuto soprattutto inghiottire
I'amaro di unadiscesa che sembravanon avere
mai fine. Maanche suquestastradadolorosa, non
sono mancate delle luci, per quanto potessero
essere flebili.

Una - e 'ha evidenziato in tempi non sospetti
il rapporto Cresme per I’Ance di Como - ¢ la
Svizzera. Che si, brontola, ogni tanto - almeno
ivicini del Canton Ticino - tira le orecchie agli
italiani, minaccia restrizioni ai frontalieri ma
continuaa cercarli. E questo contribuisce a tener
vivo il mercato immobiliare.

Una conferma viene proprio dalle statistiche
della Camera di commercio milanese. Pur par-
lando di numeri minimi, non si potrebbe spiegare
altrimentila performance di Como: perché tutte
le provincelombarde arretrano o sibarcamena-
no.Nel territoriosiregistraun’eccezione confor-
tante, visto che non solo ¢’ un piu a tirar su il
morale, ma ci si avvicina anche all’unica stella
accesa, quella di Milano.

E ancora, oltre i numeri, ¢’& la prudente ma
serenapercezione degli operatori. Dichiafferma

che qualcosa sista muovendo anche dal punto
divistadei capannoni. Che bisogna osare, pero,
osare di pitt. Che chi puo¢ non deve temere di
investire, e questo appello viene direttamente
dal presidente di Ance Luca Guffanti. Investendo
siprendeladirezione giustaperlapropriaazien-
da, ma si fa anche il bene degli altri. Si innesca
un circolo virtuoso, che pud alimentare ancora
di piti quella che nessuno si sente di chiamare
ripresa.

Pesanolecifre, male osservazioniele atmosfere
aggiungono altra linfa a questo periodo cosi
delicato e tuttavia capace di trasmettere pit
speranza.

Ancheaigiovani. E nelle stesse orein cuiquesti
datirelativi all'immobiliare business spingono
asorridere di piti e aringraziare anche 'alleato
oltre confine, & bella una storia che arriva da

pochi chilometri pit in la, a Expo.
Quelladiunaragazzacheunanno fastavatermi-
nando latesi, suun’aziendalariana, Icam. L’han-
no chiamataperlavorare sei mesiall’Esposizione
universale, a fianco dell’impresa lecchese con
I'innovativo stabilimento a Orsenigo. Ieri le &
stato consegnatounregalo speciale: il contratto
di assunzione.

NegliocchidiFrancesca, lagioia,masoprattutto
la consapevolezza diaver lottato, imparatoedi
essere all’inizio, un granbell’inizio. Un premio,
che ha dedicato anche ai suoi coetanei: osate,
alzatevi, andate a cercare cio che volete.
Parole che vanno alle nuove leve, e in fondo a
ciascuno di noi.

milualdi@laprovincia.it
W @Marilenalualdi



LA PROVINCIA - VENERDI 30 OTTOBRE 2015

Uffici e capannoni
vedono la ripresa
Piu compravendite

Immobili business. Con Milano il Lario segna una svolta
Fimaa: «Un segnale per cui dire grazie alla Svizzera»
Ance: «Anche sui capannoni c'e un timido risveglio»

COMO

MARILENA LUALDI

ssmpmesy L'immobiliare busi-
ness arranca in tutta la Lom-
bardia, tranne Como e Milano.
E seil capoluogo dellaregione
¢ in testa alla classifica forte di
un +10,8%, Como & indietro di
soli tre punti. Merito anche
della Svizzera.

Una variazione annuale,
certificata dalla Camera di
commercio milanese, che perd
trova conforto anche nelle im-
pressioni del settore immobi-
liare e di quello edilizio, E va
anche oltre gli edifici legati al
commercio e al terziarioin ge-
nerale: qualcosasi muove pure
sui capannoni, in particolare
artigianali.

1dati

Sitratta diun settore estrema-
mente specifico, con numeri
anche limitati: Como ha avuto
160 compravendite per uffici,
istituti di credito, negozi, cen-
tri commerciali e alberghi.
Questo significa 12 in pil, ma
anche un + 8% appunto. Che
diventa ancora pili importan-

¥ Conlacrescita
dell’8%

ilterritorio batte

le altre province
esclusalametropoli

te, se sipensa che tutte le altre
provincie lombarde sono in
calo o gitt dili.

Mirko Bargolini, presidente
di Fimaa , conferma che le ci-
fresiintreccianoallarealtico-
masca e alle sensazioni anche
oltre questo comparto. «Ma-
gari & un discorso di prezzi -
precisa - che diventano pit in-
teressanti. E cisononuove ini-
ziative, ad esempio sui negozi.
Pero va detto che anche sui ca-
pannoni artigianali, qualcosa
siinizia a vedere».

1l che offre alimenta ulte-
riormente le speranze. Ele ra-
gloni, visto che Como portaa
casa un risultato unico in
Lombardia: «Direiche sitratta
anche dell’effetto Svizzera.
Perché ci sono ad esempio re-
alta che prendono uffici 13, ma
anche qui a Como, Si lo colle-
gherei a questa vicinanza».

Un’impressione che dacon-
forto e condivide il vicepresi-
dente di Fimaa Claudio Zanet-
ti: «Si sta annotando davvero
un cambiamento di rotta.
Chiaro che negli ultimi anni le
transazioni commerciali si
erano ridotte tantissimo e ne
bastano poche per far aumen-
tare la percentuale. Ma & un
segnale importante per un
cambiamento lento e gradua-
le», Sempre ringraziando {an-
che) ivicini svizzeri: «Ci sono
diverse trattative, magari non
tutte concluse, ma intanto ¢’&
un interesse da parte della

clientela estera,

Anche se non si tratta «di
numeri stratosferici» & vero
che questisegnalisono prezio-
si, aldiladello stretto dato sta-
tistico.

Gli spazi

Pensiero espresso anche da
Luca Guffanti, presidente di
Ance Como.

«Si parla per lo piti di spazi
vecchi, certo - osserva - come
centri commerciali che cam-
biano. Ma intanto ¢’ un mec-
canismo positivo. Mi stavo
confrontando con un eperato-
re del settore commerciale,
anche questo consente ad
esempio alle famiglie di avere
piu disponibilita per i consu-
mi»,

Gli uffici «non rappresenta-
no per Gomo una tipologia
preponderante», ma interes-
sante & il movimento legato ai
capannoni industriali: «Stia-
mo assistendo a qualche timi-
do segnale. Ci sono settori co-
me il tessile reduce da due an-
ni buoni. Purtroppo ¢& sem-
pre la paura da parte degli im-~
prenditori di assumersi qual-
che rischio, perché non sanno
se saraunacondizione duratu-
ra. Poi, anche sul residenziale
siregistra un rialzo».

E ancora, riconoscenti alla
Svizzera: «Il nostro territorio
¢ influenzato dalla sua posi-
zione. Con i frontalieri, diven-
ta ancora piu attrattivox.

ey

Immobiliare business: la mappa lombarda

Uffici e istituti di credito, negozi, centri commerciali e alberghi

COMPRAVENDITE SETTORE : VARIAZIONE % IN 1 ANNO
COMMERCIALE E TERZIARIO |
RS e s ARl S e et S m At E e SRR RISt peatin R A o R B B RE S SRR IR A BESRE SS SE R S S
2015 2014 '
| ;
BERGAMO 304 346 i -12,3 I
BRESCIA 428 434 i 14
COMO 160 148 ; 79
CREMONA 80 96 i -17.4
LECCO 89 91 i
Lobl 51 57 !
MILANO 1.957 1766 |
MANTOVA 101 164
PAVIA 116 126 !
SONDRIO 48 62 !
VARESE 236 249 i
LOMBARDIA 3.569 3538 ! 0,9
ITALIA 16.730 16.650 | 0,5

FONTE: Elaborazione Camera di commercio di Mllano su dat| Agenzia delle Entrate Osservatorio Immoblllare 2015 e 2014

e

Mirko Bargolini Luca Guffanti Claudio Zanetti
Lanalisi
Dal I’legOZl Brescia e Lecco. mesi dell'anno, +10,8% rispetto
. - Varicordato che in Lombardia ci allo stesso periodo del 2014.
ag]l a]berg}]l sonoil 21% degli ufficieil12%dei  Crescono soprattutto gli scambi di
& v 4: 39 negoziitaliani. negozi (+13%) seguiti dagli uffici
COn TIVIT |C1ta Con questo studio la Camera di (+6,5%). Incremento che, insieme

suMantova

In Lombardia il mercato immobi-
liare “business” éinripresaa
Milano e Como soltanto: +11% e
+8% nell'ultimo anno. Tengono

commercio milanese evidenziai
primi segnali positivi nel 2015 per
il mercato delle compravendite
legate ai settori terziario e com-
merciale (ufficl ed istituti di
credito, negozi, centri commer-
ciali e alberghi): sono state 2 mila
le compravendite nei primi sei

al dato positivo registrato da
Como e provincia (+7,9%), bilancia
I'andamento negativo delle
compravendite nelle altre provin-
celombarde. Una curiosita? Il
fanalino di coda & I"antagonista”
(sul fronte della capitale della
cultura) Mantova, con -38,3%.
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Con la legge di Stabilita arriva {'autorizzazione a occuparsi di manutenzioni

Gare Consip piu vicine
per gli appalti di lavori
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b1 Mauro SaLerno

na convenzione Consip
per garanfire la manu-
tenzione delle sirade ge-
stite da pia comuni
all'inferno di una stessa provin-
cia. Oppure un accordo quadro per
"tappare” tutte le buche lungo i
percorsi di una grande citt, coms
Roma o Milano. Senza confare fut-
ti gli interventi edsli possibili sugh
immobili di proprietd pubblica.

Si fa sempre pi vicino il de-
butto della Consip nei lavori pub-
blici. Un puato di arrivo in qual-
che modo gia tracciato dalla spin-
ta degli ultimt governi ad accor-
pare quanto pid possibile i centri
di spesa, pel tentativo di arginare
gli sprechi. Ora la misura st apre
un primo varco concreto nella leg-
ge di Stabilita. -

Nel prmn.ednmenm, cu il go-
verno ha lavorato fino alla fine
della seftimana scorsa, compare
infatti un comma che autorizza la
centrale dcquisti controllata dal
mintistero dell'Economia a occu-
parsi anche di attivita di manuten-

' - zione, attraverso gli strumenti di

acquisto - dalle convenzioni agh
accordi quadro - a disposizione
delle amministrazioni.

Non che finora 1a Consip non si
sia mai occupata di questo tipo di
interventi. Anzi. Tra le soluzioni
piu gettonate ¢'& proprio lo svolgi-
mento di servizi collegati al fun-
zionamento degli immobili: dalle
pulizie fino alla gestione degli sm-
pianti. Finora perd Consip non si
& mai occupata solamente di lavo-
ri. Al contrario, gli interventi di
gestione degli impiant: degh edifi-

<i sono sempre stati inseriti all'in-
temo di un range di attivita pid
ampio che include anche attivita
di pulizia o gestione del calore.
Insomma, fino a questo momento
1 confini sono stati chiasi: ok alle
attivitd miste, in cui la parte di
manutenzione qualificabile come
lavoro nisulta minontaria, ma mai
maxi-gare per la gestione di can-
tieni tout court.

Ora invece quest: paletti pofreb-
bero saltare. A dire 1l vero la for-
mula inserita nelf'ultima versione
della legge d: Stabilita Iascia pin di
uno spazio alle mterpretazioni. It

iriferimento alle (ananutenzionin,

senza nessun'zlitra speciﬁcax'nn.e,
appare perd piit chiaro se letto alia
luce della formulazione che ka nor-
ma ha mantenuto fino a poco pni-
ma dell'approvazione definitiva.
Nelle prime bozze del provved:-
mento di bilancio si parlava infatti
apertamente di ¢masutenzioni qua-
Iificabili come lavori pubblicin. In-
somma l'intenzione del governo di
gettare la Consip nella mischia dei
cantieri per provare ad aggredire
una delle principali voct di spesa
del bilancio pubblico appaniva in
modo molto pit netto. L'intenzione
perd, nimane quella.

D'altra parte, senza lo sguardo
nvolto alle attivita edili antorizza-
zione ad occuparsi di «manuten-
ziont» perderebbe di senso, visto
che questo tipo di attivitd compare
giid nel penmetro di attivitd gestite
dalla societd controllata dal Mef.
Certo, quando si parla di cantiess
bisogna pensare ad attivitd con un
certo carattere di standardizzazio-
ne. Difficile che un intervento che
includa un importante contributo

di progettazione possa essere gest-
1o atiraverso gli strumenti di acqui-
sto telematico tipici della Consip.
Da questo punto di vista, perd,
nutla sembra perd vietare la possi-
bilita di una gara Consip per affi-
dare la manutenzione delle pavi-
‘mentazioni stradahi di un comune o
di un festitorio ancora pil vasto.
Tanto pid alla luce del vuoto la-
sciato dalle province in questo
campo.

Ancora pit spazio ci sarebbe
nella manutenzione degli vffici
pubblict, un settore ben nofo alla
societd del ministero dell'Econo-
mia.

Per rendersi conto del possibile
campo di azione basta guardare 3
dati. A oggi, attraverso le conven-
ziont relative agli appalti di «faci-
lity management» per gli uffici
pubblici (servizi inteprati agh im-
mobili, dalle pulizie alla gestione
del calore), Consip ha gestito
3300 contratti per un confrovalo-
re di 3,8 miliardi di euro. Mentre
& & ancora in corso la gara «Faci-
lity Management 4», del valore dz
2,7 miliardi, che andra ad agpiu-
dicare una nuova convenzione,
valida per 1 tre anni successivi
all’attivazione. In corso anche le
gare per aggiudicare la prima edi-
zione di nuove convenzioni nel
settore della gestione degh tmmo-
bilt, nitagliate sul fabbisogno spe-
cifico di alcune categorie di am-
ministraziont. Tra quesfe una nuo-
va para di facility management
per 1 Beni culturak dal valore di
650 milioni.

Insomma {o spazio c'é. Magari
ora verrd anche colmato. =

O WACEONE RENATA

Per i Comuni addio
al patto di stabilita
Investimenti liberi

DI Massimg Fronera

ana fibera tutti per gli investimenti in conto

capitale dei Comuni. Se ii ddl Stabilita do-

vesse essere confermato nelle ultime versiont
(al momento di andare in stampa il testo definitive
non risulta ancora consegnato al capo dello Stato)
ia noviti é grossa.

Di fatto, per Ia prima volta dall'mtroduzione dei
fimiti al nispetfo del patto d: stabilita, si abbattone
concretamente 1 severi limiti di spesa dei Comuni
sulle nisorse in conto investimenty.

La cifra comunicata dal governo come effetto
deila misura & di un miliardo di euro. Una cifra
che attende ora una conferma neile tabelle a corre-
do del Ddl relative agli effetti sulla finanza pub-
blica detle misure indicate nei singoli articoli. Ta-
belle non ancora rese note. Tuttavia & gia possibile
prevedere che fo sblocco degli investimenti po-
trebbe andare facilmesnte oltre il miliardo ipotizza-
to. In guesto caso sar3 il governo a intervenire in
corso d'anno. E infatti previsto un atiento monito-
raggio dell'andamento degli effetti della misura e -
dunque - sard il ministero dell'Economia, even-
tualmente, a intervenire tornando a chiudere : "m-
binetti” delia spesa che erano stati aperti.

Ma intanto, l'effetto concreto del passaggio dal
sistema del patto di stabilita a quello del pareggio
di bilancio sard quello di liberare risorse finora
frenate dai vincoli alla cassa.

Dal pnmo gennaio, chi ha fondi disponibili in
conto capitale li potrd erogare per investimenti.
Considerando che fa norma della finanziaria ard-
vera alla stesura finale solo verso fine anno, le pr-
me risorse che per ora potranno uscire dalle casse
dei Comuni sono quelle destinate ai pagamenti al-
{e imprese. E noto che su questo fronte il proble-
ma per le imprese & futt'altro che loatano da una
soluzione. I clamoroso arretrato di 19 miliardi per
le imprese di costruzione (stimato dall'Ance, ma
confermato anche dall'Economia), & stato colmato
solo in parte: restano ancora da pagare alle impre-
se 9 miliardi di euro (tra spese imputabili diretta-
mente agli enti e quelle invece delle societd con-
trollate). Con lo sbloceo del patto per 1 Comuni &
prevedibile un parziale sollievo sl problema.

Ma sari possibile anche programmare nuovi in-
vestimenti, presumibilmente a partire da marzo-
aprile, dopo che gli enti locali avranno approvato 1
bilanci e potranno dunque cominciare a guardare
in modo stabile a prospetiive di investimento.

Quanti soldi in cassa hanno i comuni? Di sicuro
pit di un miliardo, se si considera che, in questo
stesso periodo del 2014, ghi enti locali avevano in
cassa circa sei miliardi. Un conto esatto aggioma-
to sard possibile solo dopo che tutte le Regioni
avranno perfezionato le delibere sul cosiddetto
patto verticale, in scadenza in questi giomi

La cifra indicata dall'Economia si conferma
dunque prudente. 81 vuole, probabilmente, saggia-
1e T'effetto “sul campo™ che avra la misura.

Se da una parte si aprono i rubinetti aghi enti lo-
calt, per un miliardo, dall'altra si chiudono alle
province, per 330 milioni di euro, sempre secondo
i numeri indicati dal govemo (e in aftesa di ni-
sconiro nelle tabelle di dettaglio). 11 saldo anitme-
tico sarebbe dunque di 670 milioni di euro ma, co-
me detto, Ia misura avra affetti espansivi presumi-
bilmente pils ampi di quelli stimati. In epni caso,
le misure restriffive imposte alle Province non pe-
nalizzeranno ghi investimenti sulle opere pubbli-
che, tradizionalmente gestite da questi enti (desti-
nati alf'estinzione™), cioé strade e scuole.

La manovra affida dunque un potere di spinta
economica agli enti locali, in linea con 1 L program-
mi diffusi di opere pubb!:chc sul temitorio, gid av-
viati dal govemo (dai “cantieri in Comune” alle
scuole, dal dissesto idrogeologico alle manuten-
zioni diffuse sulla rete Anas).

Resta sullo sfondo anche 1a possibilita di antici-
pare al 2016 la spesa nelledilizia scolastica. Possi-
bilitd subordinata a un consenso europeo legato
alla cosiddetta clausola sui migranti. =
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Dal primo novembre gare solo centralizzate per le citta non capoiuogo L'Anci: introdurre |'obbligo con la riforma del codice

Appalti dei comuni a rischio blocco

Sistema non ancora pronto, dall' Anac niente Cig: segnalazione a Governo e Parlamento
Le norme sulla centralizzazione degli appalti

o1 Griserre Lavoun E Mauro Satsrng

Anac non rilascera i

Cig, a partire dal pri-

mo nevembre. Ma,

confemporaneamente,
inviera una segnalazione a Par-
lamento e Governe per chiedere
formalmente un intervento che
sciolga Pinfricata matassa che si
sta componende in questi gior-
ni

Insomma, se ne rende conto
anche I'Anticomuzione: fobbligo
per i Comuni non capeluogo di
passare da una forma di aggrega-
ziope dellz domanda per bandire
gl appalti (vedi i grafico), mai
come in questo caso, é una bomba
a orologena pronta 2 esplodere.
Gli addetti a1 lavon parlano di
wpericolo di enisi profondan. E 1
motivi sono parecchi: 1 sopgetti
aggregatori ancora fon sond tutti
organizzah, il tavelo del Mef non
ha aacora individuato le categorie
di appalti da far transitare dalle
cenfrali e, come se questo non ba-
stasse, Ia legpe di Stabiliti ha dato
il colpo di grazia, creando unz fi-
nestra di due mesi nella quale i
sindaci dei piccoli Comuni saran-
no indotti a pon fare nuove gare.
Per questo c'@ allo studio un
emendamento al Dl sulla finanza
locale, che potrebbe collegare
Tentrata in vigore del meccanismo
alla parfenza del nuovo Codice
appalt.

Per questo il presidente
dell'Anac Raffaele Cantone ha de-
ciso di prendere carla e penna e
segnalare 2 Govemo e Parlamento
T'urpenza di una soluzione. Dal
primo novembre, per legge (il da-
creto sulla "spending review” n.
66/2014), I'Anac non pofri infath
pitr rilasciare i codict di gara ai
Comuni non capoluogo che tente-
ranno di bandite una gan senza
passare per una delle forme di ag-
gregazione previste dallarficolo
33, comma 3-bis del codice degli
appalfi.

H problema si era gii posto,!

negli stessi termini, a loglio 2014,
alla scadenza di una delle tante
proroghe concesse ai Comuni in
nitardo sugli obblight di apgrepa-
zione degli acquisti, dopo lentrata
in vigore della norma che vieta il
niascio det Cig. Allora Iimpasse
fu superata con I'insenmento di
upa nuova profoga mel DI
90/2014 e la decisione di Cantone
di sbloccare il nlascio dei Cig in
anficipo sulla conversiona del de-
creto. Uno scenario che potrebbe
replicarsi anche ora.

Al di 13 della questione del
mancato nlascio dei Cig, perd,
stando alle voci che armivano dai
Comuni, 1 sindaci femono cormin-
que che P'enirata in vigore defle
nuove norme generi us blocce de-
vastaate. 1l motivo @ che il mec-
canismo dellasticolo 33 comma 3
bis del Codice presuppone l'esi-
stenza di un sistema di soggeiti
aggregatori e centrali di commit-
tenza gid ben oliato. La triste real-
3, invece, & che al momento si
procede decisamente a macchia di

Bleembre 2011 — La nuova versione dell'articole 33 comma 3 bis del Codice appalti viene inserita nel
testo dal decreto legge Salva ltalia, E stabilisce che { Comuni non capoluogo di provincia, dal 31
marza zo12, devranno procedere ad acquisire lavori, beni e servizi tramite unioni di Comuni, accordi

consortili o soggetti aggregator.

Febbraio 2012 = A pochi giornl dail'approvazlane del Salva Italia, perd, il Govemo toma clamorosa-
mente sui suel passi. E sposta 'asticella avanti di un anno, stabilendo con il Milleproroghe, converti-
to a fehhizlo, che le nuove regole sull'aggregazione degli appalt] potranno scattare soltante a partire

dal 31 marzo del 2013,

Giugno 2013 — |l Senato medifica la legge di conversione del decreto emergenze e rinvia al primo
gennaio 2034 Uentrata In vigore dell'articolo 33 comma 3 bis, La norma, perd, era andata in vigoread
aprile 2013. Cosi viene approvata anche una minisanatoria per i bandi avviati con il nuavo obbligo.

Dicembre 2013 — A pachi giorni dall’entrata in vigore della novit3, amiva il decreto enti localia
metterci una pezza, la guarta consecutiva nel giro di un paio d'anni. Stavolta 'attivazione del nuovi
adempimenti per § Comuni viene rinviata fino al 30 giugno del 2014, sei mesi in avanti.

Giugno zmg—' Non & la volta buona. entrata in vigore viene spostata ancora una volta in avanti.
Stavolta Interviene il decreto 90/2014, che divide in due | cambiamenti. Dal primo gennalo 2015 si
passera dagli aggregatorl per i beni e servizi, mentre dal primo luglio del 2015 sard la volta degli

appalti di lavori.

Fehbraio 2015 — La strada di lavori, servizi e forniture viene Hunificata perd pochi mesi dopo. A
febbraio del 2015 la fegge n. 11 del 2015 fissa un termine unico per tutto e sposta I'entrata in vigore,
ancora una volta, in avanti. 5i parte il primo settembre 2015, salvo sorprese ulteriori.

Luglio 2015 - La legge sulla buona scuola fa slittare di altri due mesi 'obbligo di aggregazione degli
appalti dei Comuni non capoluogo. I termine slitta dal primo settembre al primo novembre 2015, Per

adesso, si tratta dell’ultima proroga della serie, la settima in totale.

lecpardo. Qualche Regione &
pronta a partire, altre sono decisa-
mente piit indietro. In aloune aree
del paese 1 sindaci non saprebbero
a chi nivolgersi per bandire le loro
gare. A questo problema va ag-
giunts Ia circostanza aggravante
che al sistema degli aggregaten
manea ancora ui tassello fonda-
mentale: il favolo costituifo presso
il ministero deliEconomia dovri
individuare le categonie merceolo-
giche da far transifare attraverso
le nuove centrali. Al momento,
mulla di tutto questo & stato stabi-
1to. Non finisce qui. Ad aggrava-
1e Ia situazione ulteriormente c'e
il fatte che Tentrata in vigore a
novembre porterebbe due mesi di
205 totale per i Comuni pia pic-

coli. Con le regole in vigore, in-
fatti, quelli softo i 10mila abitanti
non possono bandire gare in nes-
sun caso, anche entro Ia soplia di
40mila euro. Dal primo gennaio,
perd, in base alla bozza di legge
di Stabilitd in amivo in Pardamen-
to potranno farle. C'¢ d2 scom-
mettere che in guesti sessanfa
giomi la maggioranza dei sindact
tirer i rems in barca, aspettando il
2016 per ricominciare a gestire 1
suoi appaifi in maniera ordinafa,
Non a caso, allora, I'Anci aveva
gii scritto un emendamento di
proroga per collegare l'entrata in
vigore del sistema alla partenza
del nuovo Codice {in teonia: if 31
luglio 2016), senza perd trovare i
veicolo normative adatto. Il ragio-

namento di questa modifica era
chiaro: 1l nuovo sistema degli ag-
gregatori dovri andare a regime
tutto insieme, senza procedere per
strappi. Senza questo slittamento
— spiegano fonti intemne ali'asso-
clazione — «c'@ il nschio di una
crisi profonda». Adesso st cerca-
1o altre scappatoie. Una strada
percorribile sarebbe quella diin-
serire un emendamento nel decre-
to sulla finanza locale (DI
154/2015), 1n fase di conversione
presso la commissione Bilancio
dellz Camera. Anche se, a questo
punto, resta il serio pericolo che
{obbligo vada in vigore per qual-
che settimana, come peralso & gid
avvemrto altre volte in passato.

@ TORTE TE2A

Meno di 10mila abitanti
Piccoli enti

in autonomia
sotto 40mila€

iberi tutti per gh appalti di
L scarsa entiti. La legge di
Stabilitd, tra le tante modifi-
che, opera anche una cosrezio-
ne chimrgica ma fondamentale
a favore dei piccoli Comuni,
sotto 1a soglia dei 10mula abi-
tanti: anche foro, come quelli
pit grandi, potranno sempre
«procedere autonomamente per
gli acquisti di beni, servizi e
lavori di valore inferiore a
40nmula euron. Non dovranno,
ciog, pill passare dalla taglicla
dell'articolo 33 comma 3 bis
del Codice appalti, utilizzando
strumenti di aggregazione co-
me le uniont di Comuni, le in-
tese o £ 35 soggetti aggrepatoni
dell'Anac.

T tetto dei 40mila euro erz
nato con i decreto 90/2014.
Qui & stata inserita una delie
mille proroghe che, a parfire
dal 2011, hanno simandato
Tobbligo & passare dagli ag-
gregatori. Ma non solo. In quel
decreto sono state anche intro-
dotte alcune eccezioni alla re-
gola generale: si tratta di casi
nei quali & possibile derogare
ai normali obblighi di legge,
come per ghi appalti relativi al-
1a ricostruzione in Abmzzo.
Tra queste deroghe, nella ver-
sione dei testo attualmente in
vigore, compare fa possibiliti
per 1 Comuni sopra 1 10mila
abitanti di fare da soli af di sot-
to della soglia di 40mila euro.

Lo spinito di quella misura
efa consentire alle amministra-
zioni pits strutfurate di conser-
vare un margine di autonomia
per 1 bandi meno rilevanti.
Passare dagli aggregatori an-
che per comprare una risma di
fogli avrebbe rallentato troppo
1a macchina della Pa. Questa
scelta cosi restrittiva, pero, &
stata sempre duramente conte-
stata dall'Anci: per P'associa-
zione di Comuni anche 1 sinda-
ci dei miumicipi pit piccoli han-
no bisogno di un margine di
MANCVES Minimo.

Cosi, Ia legge di Stabiliti ha
di fatto recepito, a partire dal
2016, queste sollecitazioni.
Angzi: & stata anche p1 genero-
sa, visto che I'Anci si sarebbe
accontentata di un limite a
10mila euro. In base al Ddl ap-
provato in Consiglio dei mini-
stri, invece, tulte le ammini-
strazioni (indipendentemente
daila loro dimensione) potran-
1o bandire gare, al di softo dei
40mila euro, senza passare da
forme di aggregazione della
domanda. = G.la.
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