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Patrimonio da mettere a reddito

I numeri

Unoffertadi2.200posti letto
Costomedio acameradi 88 euro

Affitto ai turisti

E sempre la scelta

o\ o0 O 9
piu redditizia:
Pro e contro. A Como in due anni 460 case vacanza
Un investimento che paga ma solo a certe condizioni

COMO
ELENARODA

Affitto breve o affitto
lungo? I proprietari di casa, nel
boomdel turismoaComo,sitro-
vanoaunbivio.Intraprenderela
via della locazione turistica, do-
veiguadagni,aprimavista,sono
molto invitanti, con cifre che ar-
rivano anche a raddoppiare
quelle dell’affitto lungo, o conti-
nuare sulla strada, piu tradizio-
nale, di un contratto di affitto
4+4? Guardando ainumeridelle
attivita extralberghiere in citta
che, datiaggiornatiaquestome-
se,hannotoccatoquota460,con
un’impennata nel dopo Expo -
erano poche unita negli anni
precedenti -, verrebbe da dire
che i proprietari di casa coma-
schi si sono lanciati nella loca-
zione turistica senza se e senza
ma.

Le variabili

Numeri alla mano, pero, sono
moltelevariabili che bisogna te-
nerein considerazione: «Il sem-
plice conto di quanto posso far
pagare una camera al giorno, ri-
spetto a una locazione di lungo
periodo, va analizzata a fondo»,
spiega l'avvocato Simona Can-
toni, del consiglio direttivo di
Confedilizia Como.

Se si prende in considerazio-
ne,ad esempio, un appartamen-
to di 100 metri quadrati in cen-
troaComo, conun canonedi af-
fittolungodi800 euroal mese, si
ha un ricavo annuale di 9.600

euro. A questa cifra vanno tolte,
oltre all’'addizionale regionale e
comunale, le tasse, che variano
dal 10%, in caso di contratto di
locazione auso abitativo con ac-
cordo territoriale per la citta di
Como, al 21% con cedolare sec-
ca, al 23% e oltre con un regime
ordinario Irpef.

Cambiamo ora prospettiva.
Nel caso di un affitto breve del
medesimo appartamento, con
unprezzo giornalierodi90euro,
e stimando un -20% di giorni in
cui 'appartamento rimane vuo-

O

«Como turistica?
Non e una bolla,
il fenomeno

¢ strutturale»

to (stima piuttosto ottimistica
che varia di caso in caso), to-
gliendo i 90 giorni di chiusura
annuali,come previstodallaleg-
ge,euntotaledil50euroal mese
di spese tra luce, acqua, gas e ri-
scaldamento - spese a caricodel
proprietario di casa -, siarrivaa
quota 17.640 euro all’anno. A
questa cifra, come per laffitto
lungo, vanno sottratte I'addizio-
nale regionale e comunale e ap-
plicate le tasse che variano dal
21% con cedolare secca — valida
solamente per la categoria casa
vacanza (Cav) —al 23%eoltre.Se

aprima vistala cifra & invitante,
bisogna comunque tenere in
considerazione il numero sem-
pre piu elevato di soluzioni pre-
senti in citta, e fuori dalla citta,
che possono pregiudicare il to-
tale di giorni nei quali 'apparta-
mentorisultaoccupato, e quindi
creaguadagno, eleulteriori spe-
se che un affitto breve compor-
ta, dalla manutenzione, ai servi-
zi di lavanderia, pulizia, check-
in e check-out.

Costi eincassi
«A fronte di un investimento
iniziale perunaffitto4+4acano-
ne libero sul lungo periodo -
prosegue l'avvocato Cantoni -
nondevo preoccuparmidi altro,
se non di manutenzioni straor-
dinarie, proprio perché metto a
disposizione un appartamento
in perfetto stato. La manuten-
zione ordinaria ¢ a carico del
conduttore e non ci sono servizi
accessori.Alcontrario,unaloca-
zione breve prevede costi fissi
anche di manutenzione ordina-
ria, con il rispetto delle norme e
dellalegge regionale, con manu-
tenzione di elettrodomestici e
impianti e il mantenimento de-
gli standard qualitativi, oltre ai
servizi quali la pulizia». Servizi
che il proprietario di casa puo
decidere di esternalizzare a so-
cietachesioccupanodigestione
di case per affitti turistici.

Un fenomeno che sta cre-
scendo anche nella nostra citta,
conrealtapitomeno grandiche

Il boom di Airbnb ha segnato un
punto di svolta nella sharing
economy, cosi come la potente
diffusione di Booking, presente
ovunque nel mondo come vetrina
per alberghi e altre strutture
turistiche. A Como, il boom delle
presenze turistiche negli ultimi

anni, sta tentando ulteriormente i
proprietari.

L’attrattiva del mercato &
molto forte in Italia, dove secon-
do i dati Istat i bed and breakfast
sono piu di 25mila e almeno
40mila persone sono impiegate
nel settore con un giro d’affari da

128 milioni di euro. Soltanto a
Como citta sono aperte 460 strut-
ture, nel complesso oltre 2.200
posti letto che hanno assicurato al
Comune un gettito di 310mila
euro alla voce tassa di soggiorno.
88 euro il costo medio, acamera,
inuna casa vacanzaaComo.

alla voce imposta di soggiorno

nel centro storico. Limitata

Camerlata, Rebbio)

Dove sono le case per i turisti

Solo a Como sono registrate 460 strutture extra alberghiere, complessivamente si tratta
di 2.200 posti letto che, nel 2017, hanno assicurato al Comune un gettito di 310mila euro
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@ Gran parte parte delle strutture
(case vacanza, bed&breakfast
e foresterie lombarde) si trova

I'offerta nei quartieri a sud (Albate,

FONTE: COMUNE DI COMO

si occupano di accompagnare il
proprietario in tutto il percorso,
dalla denuncia di inizio attivita,
al servizio di contatto e comuni-
cazione conil cliente, tramite si-
ti come Booking o Airbnb, alla
pulizia, lavanderiaeaccoglienza
degli ospiti. Servizi che possono
arrivareacostareal proprietario
di casa fino al 25% della propria
entrata per un servizio comple-
to - scelto dal 90% dei proprie-
tarichesiaffidaasociethesterne

- ma che sgravano il proprieta-
rio di tutte quelle incombenze
che la gestione di un apparta-
mento per turisti comporta. «In
generale — prosegue Cantoni -
quella degli affitti brevi € co-
mungue una grande opportuni-
tachefinoa5o0 6 annifanon esi-
steva, la citta & turistica e la sta-
gione si allunga. Mi viene co-
munque da dire che, all'euforia
del calcolino semplice sul rica-
vo, serve un’analisiafondodico-

sti e guadagni. Motivo per cui il
mercato, in questo senso, si sta
assestando».

All’analisi dei costi, Cantoni
consigliadiporrel’attenzionead
altri fattori che possono incide-
re sulla scelta tra affitto breve o
lungo: «Chi parte per 'avventu-
ra dell’affitto turistico deve cal-
colare bene e tenere in conside-
razione anche un’altra serie di
problemi,come quelli condomi-
niali. Non tutti gli appartamenti

La proposta di Camesasca
Patentino per l'accoglienza

liboomeleregole

[l vicepresidente
deglialbergatori
«Fenomenodagestire,
servono regole piU chiare»

«Runmercatochenon
deve essere frenato ma norma-
to». Cosi Andrea Camesasca, vi-
cepresidente dell’associazione
albergatori, Confcommercio
Como, parla dei bed and bre-
akfast e affittacamere in citta.

Non una soluzione alla quale gli
albergatori si devono opporre
con tutte le loro forze, ma una
precisa «richiesta del mercato».

Vero ¢ che, per Camesasca,
serve arrivare preparati per ri-
spondere in manierapositivaal-
lerichiestedeiclienti: «Ibedand
breakfast sono nati con I'idea di
fornire unapiccolasussidiarieta
alle famiglie, poi hanno comin-
ciato a nascere organizzazioni
che gestiscono le strutture in
maniera imprenditoriale. Ecco,

questa modalita manageriale va
normata». Un fenomeno dal
quale non si torna piu indietro
che ha bisogno di trovare una
definizioneanchealivellodifor-
mazioneper chi,inquestoambi-
to, lavora: «E un fenomeno che
deve rispettare alcune norme,
quelle della concorrenza, e che
puo fareilbene o il male del ter-
ritorio - precisa Camesasca-un
ospite chesitrovamaleavrail ri-
cordo di una brutta vacanza e in
questo fa il male del territorio.
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Andrea Camesasca
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Ecco allora che entra in gioco la
formazione».

Formazione che passa, ad
esempio, attraverso un patenti-
no: «Lo proporrei prima di apri-
re qualsivoglia attivita, soprat-
tutto vedendo quello che il turi-
smocichiede oggi». Eachigesti-
sce appartamenti a livello im-
prenditoriale, Camesasca chie-
de rispetto delle regole imposte
agli alberghi: «Bisogna partire
danorme chiare per tutti, dare-
gole di concorrenza e stare at-
tenti alle speculazioni di societa
che gestiscono bed and bre-
akfast in maniera manageriale.
Gli alberghi devono avere certi-
ficati e telecamere. Se si tratta
del medesimo mercato, servono
le medesime regole. Un conto
un bed and breakfast per il so-

stegno familiare, un altro un
gruppo che ne gestisce cento».
Una risposta nuova alle ne-
cessitadel mercatocon cuiglial-
berghi devono rapportarsi, co-
munque e al di la delle difficolta
iniziali, in maniera positiva: «E
un fenomeno interessante per-
ché offre stessi standard di qua-
lita ai turisti, quindi cisolleva, in
alcuni casi, dal problema di ri-
spondere alle richieste del mer-
cato ma bisogna fare attenzio-
ne», precisa Camesasca. Nuove
strutture che, in certi casi, han-
no sostituito alcune tipologie di
alberghi: «Hanno tolto clientela
all'uno e due stelle - conclude
Camesasca —. Ho visto poi strut-
ture tematizzate, di grande qua-
litd, chehannosuperato,alivello
qualitativo, alcuni alberghi».
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AFFITTO LUNGO
Canone: 800 euro al mese
ULTERIORI SPESE:

addizionale regionale
e addizionale comunale

incasso

annuale*

9.600 €

Cosa mi conviene?

Appartamento in Centro a Como di 100 mq

AFFITTO BREVE

deria, check-in/out)

* Al lordo delle tasse : regime ordinario Irpef dal 23% in su o0 cedolare secca 21%

Tariffa: 90 euro al giorno

Stimato un -20% (giorni in cui
I'appartamento rimane vuoto)
e 90 giorni di chiusura all'an-
no (come previsto da legge)

1.800 € di spese (acqua, gas,
etc.) a carico del proprietario

3.600 € euro (pulizia, lavan-

incasso

annuale*

12.240 €

sono adatti a questo tipo diloca-
zioneespessocisipuoscontrare
con problemi di sicurezza, con
un continuo via vai di persone
diverse, ed essere additati nelle
assemblee di condominio».

Se sull’affitto breve i proprie-
tari di casa sono chiamati a fare
un’attenta analisi di costi e gua-
dagni, tenendo in considerazio-
ne anche gli aspetti legati, ad
esempio, al vicinato, le nuove ti-
pologie di locazione permetto-

noilriacquistodelladisponibili-
ta dell’immobile giorno per
giorno, la creazione di nuovi po-
stidilavoro - con professionisti
chesioccupanodellagestionedi
pit immobili e persone impe-
gnate nei servizi di pulizia e ac-
coglienzaospiti-rispondendoa
un’esigenza della citta. Motivo
in pit, secondo 'avvocato Clau-
dio Bocchietti, presidente di
Confedilizia Como, per ritenere
ilfenomenodegli affittibreviin-

controvertibile e pronto a ri-
spondere alle nuove sfide di
un’economia cittadina basata
sul turismo: «Penso che non sia
una bolla ma un fenomeno
strutturale. L’aumento delle
presenze in albergo e bed and
breakfast significa che la voca-
zione della citta sta diventando
una terziaria-turistica, con au-
menti significativi e concreti di
persone che hanno necessita di
ospitalitax.
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Alberghi e B&B
Soltanto a Como citta sono aperte 460 strutture, nel complesso oltre
2.200 posti letto. Sempre in citta sono operativi 37 alberghi, di questi
dieci a quattro stelle (il primo cinque stelle sara il Vista che sara
inaugurato in primavera), complessivamente 2,700 posti letto
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Spinta a ristrutturare
Centro storico rinato

Costruzioni. Leva decisiva accanto ai bonus fiscall
«Molti investimenti sull'onda del boom del turismo»

COMO

Unaspintaallariquali-
ficazione degli edifici. La tra-
sformazione di case, magari la-
sciate vuote per anni, in struttu-
reper turisti destinate agli affitti
brevi, comporta, nella maggior
parte dei casi, attivita di riam-
modernamento che cambianoil
volto degli edifici e della citta:
«Certamente questa euforia le-
gataal turismohaportatoallari-
qualificazione dimoltiimmobili
- spiegal'avvocato Simona Can-
toni di Confedilizia Como -.
Molti proprietari hanno colto
questa occasione come un in-
centivo per investire nella ri-
strutturazione delle loro pro-
prietax.

Impulso al mercato
Un mercato quindi, quello dei
bed and breakfast e degli affitta-
camere,chestadandounimpul-
so positivo al mercato immobi-
liare: «La legge regionale in ma-
teria — prosegue Cantoni — ha
stabilito, ad esempio, una serie
didotazioni che hanno datouna
grossa spinta al mercato del-
l'edilizia, come quelle relative ai
bagni delle case per affitti turi-
stici che, nell’allegato al testo,
vengono trattate in maniera
molto analitica».
Ristrutturazioni, quellein at-
to, che interessano singoli ap-
partamenti o palazzine intere,
come nel casodelle strutture ge-
stite da societa esterne: «C’& un
mercato che si mette in movi-
mento - spiega Claudio Boc-
chietti, presidente di Confedili-
ziaComo - e che aiutalavaloriz-
zazione degli immobili. I pro-
prietari partono con nuovi lavo-
riperchéorasitendeanontene-
re piuvuote le case». La tenden-
zaallaristrutturazione con fina-

Claudio Bocchietti

Detrazioni Irpef

La chance
dei bonus
sulle tasse

| proprietari che intendono
sistemare edifici per affitti
lunghi o brevi possono approfit-
tare degli incentivi messiin
campo per gli interventi di ma-
nutenzione straordinaria sugli
immobili. Fino al 31 dicembre si
puo godere della detrazione
fiscale, pari al 50% del costo
dell’intervento e fino a un massi-
male di 96mila euro di spesa. Si
tratta di detrazioni di imposta,
con importi da scontare sull’lr-
pef (recupero in 10 anni).

Per il 2018 & stato prorogato il
bonus per mobili e elettrodome-
stici di classe energetica elevata,
fino a un importo di 10mila euro
e con una detrazione del 50%.
Una misura che va ad agevolarei
proprietari che vogliono trasfor-
mare un appartamento in casa
vacanza.

lita diaffittonon € una caratteri-
sticasolo del centro cittamaan-
che dei paesi sul lago: «Tenden-
zialmente tutto il mercato edili-
ziostadandoattenzione sempre
maggiore al discorso locazione.
C’e grande interesse su questo,
sicuramente per le case del cen-
tro, ma anche per quelle delle
zone intorno al lago», spiega Ve-
ronica Airoldi di Ance Como.

Leagevolazioni
Le attivita di ristrutturazione e
riammodernamento degli edifi-
ci, che verranno poi affittati,
passano innanzitutto dalla si-
stemazione degli impianti: «Ci
sono magari case lasciate sfitte
per molto tempo che nonhanno
impiantielettriciegasanorma-
prosegue Airoldi -. Questo e il
primo passo da fare. Le agevola-
zioni fiscali offrono un volano e
interventi, ad esempio, come la
coibentazione e il cambio degli
infissi garantiscono minor di-
spersione dal punto di vista
energetico».
Unacittacheaccoglie sempre
piu case per affitti brevi - se ne
contano circa460 soloaComo -
con un centro che, secondo Ai-
roldi, non rischia di diventare
zona solamente per turisti:
«Credo sia difficile che si pre-
senti una possibilita di questo
genere, nel centro restano resi-
denti e uffici». Percezione che
c’e, invece, in altre citta e luoghi
italiani come Firenze, Venezia e
la Costiera Amalfitana. Solo in
Toscana, nell’'ultimo anno, le ca-
se su Airbnb sono aumentate di
oltre1’80% (piu di New York che
registraun +53%). Secondoida-
tiIstat,in Italia sono 103mila gli
appartamentiadisposizionedei
turisti. Di questi, un terzo sono
in Toscana. E.Rod.
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Visite guidate alla Casa del fascio

Buonalaprima

Si e tenuta sabato la
prima giornata di visite guidate
alla Casa del fascio promosse da
Ance Como. Il pubblico ¢ stato
accompagnato da alcuni stu-
denti del liceo Volta che gli edili
hanno cooptatonell'ambito del-
lalternanza scuola-lavoro. As-
sieme agli studenti, I'architetto
Alberto Artioli (ex soprinten-
dentelombardo'ingegner Car-
lo Terragni, Paolo Dona, dele-
gato Ance, Luca Ambrosini
(“fabbriciere” della Casa del Fa-
scio) e Davide Adamo, che ha
collaborato ailavori di restauro.

= = L - g -
Una delegazione in visita a Palazzo Terragni, ex Casa del fascio

Como 25
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Edilizia e trasporti, quanto lavoro nero

Il caso. Reso noto il bilancio dellattivita 2017 dell'Ispettorato del lavoro. Eseguiti 1.222 controlli in azienda
Il direttore: «Una vera giungla, in cui vige la legge del piu forte». Stipendi non pagati per 2,5 milioni di euro

FRANCO TONGHINI

Non solo nero: un an-
no di attivita dell’Ispettorato
nazionale del lavoro ha fatto
emergere nella nostra provin-
cia numerose attivita fatte di
lavoratori che magari sono re-
golarmente assunti, ma che
non altrettanto regolarmente
sono pagati. Due milioni e mez-
zo la massa salariale fantasma
non compresa in busta paga.

Una“zona grigia”, insomma,
molto piti ampia di quel che si
creda, nella quale non vengono
rispettati perintero tuttiidirit-
ti dei lavoratori.

«Una vera giungla, nella
quale vige la legge del piu forte
edove valeil ricatto occupazio-
nale, soprattutto nei confronti
soggettipitidebolie meno tute-
lati» rivela il direttore Alberto
Gardina, che ieri ha presenta-
to, insieme conicarabinieridel
Nucleo aggregati all’ispettora-
to, i risultati di un anno di con-
trolli in aziende del territorio.

I settori piU colpiti

«I settori peggiori sono quelli
della ristorazione, dell’edilizia
e dei trasporti» dice ancora il
direttore. «E qui che si riscon-
tra la maggior parte delle irre-
golarita, che non solo piu sola-
mente quelle del lavoro total-
mente in nero, ma anche di la-
voratori assunti che per6 vedo-
no calpestati alcuni diritti fon-
damentali, quali la giusta retri-
buzione o il riconoscimento
deiturnidiriposo e delle ferie».
E non ¢é piu solamente la figura

del datore di lavoro oppressore
e prepotente, quasi un luogo
comune, aemergere. Le societa
cooperative sono sempre piu
protagoniste di questo tipo di
irregolarita. E, a sorpresa, gli
ispettori hanno scoperto che
anche nella pubblica ammini-
strazione avvengono di queste
prevaricazioni.

Un’altra novita di quest’an-
no,legataal cambiamentodella
normativa sul controllo dei la-
voratori sui luoghi di lavoro, &
I’elevato numero di richieste di
autorizzazione per apparati di
videocontrollo: sono stati 262,
un vero boom. «La nuova legge
non l vieta, ma pone dei limiti -
aggiunge ancora il direttore -
Diciamo che & permesso laddo-
ve l'obiettivo ¢ di tutelare il pa-
trimonio aziendale, o dove &
necessario anche per prevenire
infortuni». In cifre,1'Ispettora-

B Crescono

le richieste

per gli apparati
di videocontrollo
dei lavoratori

H Non piu solo
datori “prepotenti”
Problemi anche
nella pubblica
amministrazione

to ha eseguito, nel corso del
2017,1.222 accessi in altrettan-
teaziendedel territorio, 214 dei
quali con i carabinieri al segui-
to.

In tre quarti dei casi, cioé il
74%, sono state riscontrate ir-
regolarita, con 389 persone de-
nunciate. Una percentuale in
salita rispetto al 2016, quando
le irregolarita furono accertate
nel 68% dei casi, fruttando san-
zioni effettivamente introitate
per 1 milione 221mila euro.

«Controlli mirati, abbiamo
eseguito una scrematura per
colpire dove sapevamo di poter
trovare irregolarita» spiega il
maresciallo maggiore Vincen-
zo Tiralongo, comandante del
Nucleo carabinieri. E in effetti
la percentuale delle irregolari-
ta nelle 214 aziende dove sono
intervenuti i militari sale al
98%.

I finti ristoranti giapponesi
La ristorazione ¢ il settore nel
quale i carabinieri sono mag-
giormente intervenuti: «Il fe-
nomeno dei finti ristoranti
giapponesi, in realta gestiti da
personale cinese, € purtroppo
ormai dilagante».
Complessivamente la massa
salariale irregolare accertata
nel corso delle ispezioni del
2017 ammonta 2 milioni e
460mila euro, un terzo dei qua-
li, circa 850mila euro, costitui-
scono evasione alla contribu-
zione previdenziale dovuta al-
I'Inps.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Ladirezione provinciale del lavoro in via Bellinzona

Alberto Gardina

Un cantiere sotto sequestro ARCHIVIO
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Le nuove regole green

Nuove, riqualificate
In casa entra il 50%
di energia “verde”

Rinnovabili. Dal primo gennaio 2018 é scattato
I'obbligo di coprire la meta del fabbisogno energetico
di una casa conilricorso a impianti e fonti green

COMO
SIMONE CASIRAGHI
Duebuonenotizieperil
settoredelle costruzioni.Eperle
famigliealle prese conlaristruttu-
razionedelle proprie case. Lapri-
ma:allafine,dopounannodipro-
rogaincuisiésospesolobbligo,da
questannointuttaltalia(inLom-
bardia era cosi gia dal 2016) ri-
strutturare casaocostruire nuovi
immobilisarasemprepitiall'inse-
gnadell’energiagreenediminori
consumi da fonte fossile.
Laseconda: una casa pit effi-
ciente,diclasseenergeticapitiele-
vata potra godere di un mercato
del credito piu favorevole e au-
mentarelapropriavalutazionedi
mercatodal15finoal 25%. Conse-
guenza,questa,dellacrescitanel
mercatodel creditodel settoredei
“mutuiverdi”, prestitiil cuigran-
de obiettivo e disostenere inter-
venti che aumentano la classe
energeticadegliimmobili,sianel
caso di ristrutturazione, sia nel-
leventualita di un acquisto. La

spintainquestadirezione éscat-
tata il primo gennaio 2018, con
P'obbligo di coprire il fabbisogno
dienergiadiunacasanuovaodegli
immobili o abitazionisottoposti
aristrutturazioniimportanticon
fontidienergiarinnovabiliperal-
menoil50%deiconsumiprevisti.

Con due sole eccezioni:
neicentristoricilobbligoéridotto
del 50% o non siapplicaqualora
ilprogettocomportisiscontracon
ilvalorestoricoeartisticodell’edi-
ficio. E, seconda eccezione, ne-
gliedifici pubblici,doveal contra-

rio 'obbligo & incrementato del
10%.

Va sottolineato, comunque,
che quest’obbligo, pur essendo
stato sospeso per tutto 'anno
scorso (con decreto Milleproro-
ghe) fino al gennaio 2018 non ha
riguardatolaLombardia. Questo
vincoloinfatti Palazzo Lombardia
lohafattoscattaregiadalloscorso
gennaio 2016, conlalegge chein-
troducevalacosiddettacasanZeb,
I'abitazione a emissioni zero. In
quellalegge, infatti,sonostatian-
ticipati tuttii criterie parametri

(1)
50%
Ilt FABBISOGNO
E il limite minimo
della fornitura
di energia green
da garantire

0
35%
IL VECCHIO PARAMETRO
Per i progetti
presentati entro
il 2017 valgono
i vecchi criteri

diefficientamentoenergeticoper
tagliare consumiebollette nel ca-
sodinuoviedificiodiristruttura-
zioni che coinvolgessero oltre il
50% della superficie totale del-
I'immobile.

Dalgennaio 2018 questoobbli-
go,quindi,scattasututtoil territo-
rionazionale. Significachetassa-
tivamente gli impiantidi produ-
zionedienergiatermicadegliedi-
ficirealizzatioristrutturatiinba-
seaprogettipresentatidal1°gen-
naio2018devonoessere progetta-
tierealizzatiinmododagarantire
il contemporaneo rispetto della
copertura, tramite il ricorso ad
energiaprodottadaimpiantiali-
mentati da fonti rinnovabili, del
50%deiconsumiprevistiperlac-
quacaldasanitariaedellameta (il
50%) della somma dei consumi
totaliprevistiperl'acquacaldasa-
nitaria,ilriscaldamentoeil raffre-
scamento.

Icriteridiefficienza

Restanoinvecevincolatiaivecchi
parametri (proprio perché le di-
sposizionieranostaterinviatedi
unanno), tuttiiprogetti presenta-
tientroil 31dicembre 2017, peri
quali resta fermo il “vecchio”
obiettivodisoddisfare conrinno-
vabili non il 50% ma il 35% dei
consumi degli impianti termici.
Intanto,arrivaun’ulteriore preci-
sazionedal ministero: perenergia
dafontirinnovabili,lanormativa
definisce puntualmente quel-
I'energiaprovenientedafontirin-
novabilinonfossili: “energiaeoli-
ca,solare,aerotermica (accumu-
latanell'ariaambiente sottoforma
dicalore),geotermica (immagaz-
zinatasottoformadicalorenella
crostaterrestre),idrotermica (im-
magazzinatanelleacque superfi-
cialisottoformadicalore) eocea-
nica, idraulica, biomassa, gas di
discarica,gasresiduatidaiproces-
sididepurazione e biogas”. Una
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L'obbligo energetico

Dal primo gennaio 2018

E scattato il primo gennaio 2018
I'obbligo di coprire il fabbisogno
di energia di una casa nuovaode-
gli immobili o abitazioni sottopo-
sti a ristrutturazioni importanti
con fonti di energia rinnovabili
per almeno il 50% dei consumi
previsti.

e -u-.-'r"ﬁ' g

Le due eccezioni

Centri storici e edifici pubblici
Due e eccezioni: nei centri stori-
cil'obbligo é ridotto del 50% o non
siapplicaqualorail progetto com-
porti si scontra con il valore stori-
co e artistico dell’'edificio. Ne-
gliedificipubbliciinvecel'obbligo
€ incrementato del 10%.

L'eccezione Lombardia
Vincoli gia in vigore dal 2016
Questo vincoli in Lombardia sono
gia scattati dallo scorso gennaio
2016, conlalegge che haintrodot-
to la casa nZeb, I'abitazione a
emissioni zero. In quella legge so-
no stati anticipati tutti i criteri di
efficientamento energetico.

precisazione: nel casoin cuinon
sia possibile rispettare questa
norma, occorre comungque otte-
nere un indice di prestazione
energeticacomplessivadell’edifi-
cio che risulti inferiore rispetto
all'indicediprestazioneenergeti-
cacomplessiva.

Intanto una mano arriva dal
fronte banche, con prestiti sem-
prepiudefiniti “mutuiverdi”. Di
cosasitratta? Sonofinanziamenti
contassiemeccanismidifavore,
una quota finanziata rispetto al
valoredell'immobilisuperioreal-
lamediadimercato (loantovalue)
econleffettofinalediaumentare
ilvaloredimercatodell'immobile
riqualificatodel15-20% almeno.

lifronte banche
Peroraloffertadel mercatovaun
po’indirezionidifferenti:siparte
daprestitisenzaipotecaperfinan-
ziareI'installazione deisoli pan-
nellifotovoltaici, finoamutuiper
garantireinterventigenericidiri-
strutturazione. Poi ci sono pro-
dottipiuspecifici, miratierelativi
ainterventiimportantisugliim-
mobili. Tutti,comunque,sonoof-
ferti a tassi agevolati rispetto a
quelli di mercato, le pratiche di
istruttoriaseguonostandardleg-
germentedifferentidaquellitra-
dizionali. E questo un settore in
decisaascesa,ancheperchécisié
accortichelevalutazionidegliim-
mobilidiclasse Ae Bvengonosot-
tostimate daiperitianchedel10-
12%rispetto alloro valore reale.
Mentre quelle di classe Ge F -
molto piu costose in termini di
energia consumata e quindi di
bollette pagate —sono addirittura
sovrastimate. Segno che lacom-
ponenteenergeticadiunimmobi-
leancoranonarrivaaricoprireil
giusto peso e a incidere quanto
dovrebbe sia nelle corrette rela-
zionidimercato, sianellepratiche
di mutuo. Almeno per ora.
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Salario minimo
«Guadagno vero
per 1 frontalieri»

Confine. || direttore degli industriali del Canton Ticino
prevede una diminuzione dello stipendio dei residenti
«<Eoltrei3.462 franchi le imprese non possono andare»

COMO
ENRICO MARLETTA

L’intenzione dei pro-
motori del referendum, ap-
provato tre anni fa, era quella
disalvareillavorodeiticinesie
lottare contro il dumping re-
tributivo. L’esito della batta-
glia sul salario minimo, perlo-
meno a sentire Stefano Mode-
nini, direttore dell’Aiti (Asso-
ciazione industrie ticinesi), ri-
schia di essere molto diverso
rispetto ai propositi iniziali.

Laplatea

In sintesi, un aumento mensi-
le per chi hauno stipendio al di
sotto del minimo, allalunga un
danno per gli altri: «I1 93% dei
lavoratoriin Ticino percepisce
stipendi superiori a quelli pro-
posti dal governo cantonale -

N La proposta
del governo
Dal8,75
al925
franchi all'ora

B Interessati
circa 12mila
lavoratori

Due terzi di loro
sono frontalieri

dice Modenini - a beneficiare
del salario minimo saranno
circa 12-13mila persone, per
due terzi frontalieri».

Ma in generale quali saran-
no le ricadute sul costo del la-
voro? «Posto che lamassasala-
riale non € una variabile che si
puo modificare a proprio pia-
cimento, con il salario minimo
una parte dei lavoratori (in
gran parte frontalieri) avra un
beneficio, altri (quasi tutti re-
sidenti in Ticino) avranno un
danno perché nel tempoil loro
stipendio crescera piu lenta-
mente oppure sara ridotto in
base alle necessita delle azien-
de di fare quadrare i conti. In
termini generali ci sara un ap-
piattimento della curva delle
retribuzioni» continua il di-
rettore dell’Aiti.

La proposta del governo &
quella di fissare retribuzioni
che vanno dai 18,75 ai 19,25
franchi lordi 'ora. Poco per i
sindacati (I'Unia punta a 21
franchi), il massimo per il
fronte degliimprenditori. Per-
ché al di sopra di questa soglia,
sostengono gli industriali, il si-
stema produttivo rischia di
saltare per aria. A titolo di
esempio, per un orario di lavo-
ro settimanale di 41,5 ore, que-
sti salari orari corrispondono
ad un salario mensile (12 men-
silita) di 3.372 franchi al mese
per la soglia inferiore (18,75
franchi/ora) e 3.462 al mese
per la soglia superiore (19,25

franchi/ora). Per un orario di
lavoro settimanale di 40 ore,
invece, i salari mensili si atte-
stano a 3.250 franchi al mese
per la soglia inferiore e 3.337
franchi per la soglia superiore.
Allinterno della fascia 18,75 -
19,25 viene calcolato il salario
minimo orario lordo applican-
do la percentuale del 55% alla
media salariale nazionale per
settore economico.

«Noi sosteniamo la proposta
del Governo, oltre non & soste-
nibile andare - dice ancora
Modenini - immaginare un sa-
lario minimo al di sopra dei 20
franchi, come sostiene una
parte del sindacato, non po-
trebbe non avere pesanti rica-
dute dal punto di vista occupa-
zionale. L’Universita di Luga-
no in uno studio commissio-
nato dal Governo, ha stabilito
che se il minimo fosse fissato a
21 franchi ci sarebbe una ridu-
zione trai1l.000 e i1.500 posti
dilavoro. Disicuroil provvedi-
mento non generera sviluppo
da questo punto di vista. Nel
migliore dei casi, cioe adottan-
do una soluzione equilibrata
cosi come noi sosteniamo, con
isalariminimiobbligatoril’oc-
cupazione dovrebbe rimanere
ferma al palo».

I tempi

I timori si concentrano sulla
tenuta delle piccole imprese
dove i margini sono ridotti al-
P'osso.Itempidiattuazione del

L'Aiti ha dato I'ok alla proposta del governo sul salario minimo

provvedimento al momento
non sono definiti. Dopo la defi-
nizione della proposta del go-
verno, la palla passa al parla-
mento. Quindi si apriralafine-
stra per un eventuale referen-
dumeperiricorsiallagiustizia
amministrativa. Una trafila
che non si annuncia breve:
«Almeno tre anni - prevede il
direttore dell’Aiti - poi I’entra-
tain vigore in virti di un mec-
canismo progressivo che & gia
previsto dalla legge stessa».

I salari minimi non saranno
applicati alle aziende e societa
che dispongono gia di un con-
tratto collettivo di lavoro con
salari minimi obbligatori, an-
che qualora questifosseroal di
sottodellasogliaminima fissa-
ta per legge. «I sindacati sono
in contraddizione - dice Mo-
denini - chiedono i 21 franchi
all’ora e poi firmano contratti
collettivi che prevedono una
retribuzione oraria inferiore».

Il precedente
\

E gia in vigore a Neuchatel
Respinti tutti i ricorsi

Non é una prima assolutain
Svizzera. Il salario minimo é gia
invigore nel Giura ed a Neu-
chatel. Alcuni mesi fa, in parti-
colare, la legge adottata dal
Cantone di Neuchatel é stata
confortata da una sentenza del
Tribunale federale che hare-
spinto i ricorsi delle associazio-
ni di imprese. A Neuchatel il
salario minimo annuale é di
41.759 franchi per una settima-
na lavorativa di 41ore, cio che
corrisponde a dodici mensilita
di 3.480 franchi.

Per i giudici, il salario minimo ha
lo scopo di lottare controiil
fenomeno dei working poor,
ossia i lavoratori con un reddito

insufficiente per sostenereil
costo della vita. Agli occhi del
Tribunale, il legislativo di Neu-
chatel ha voluto che una perso-
na occupata al 100% non debba
ricorrere all’aiuto sociale.

Il salario minimo é stato appro-
vato anche nel canton Giura,
come in Ticino pero il provvedi-
mento non € ancora entrato
nella fase esecutiva.

Alivello federale tutti i Cantoni
e il popolo (76,3% dei votanti)
nel maggio del 2014 avevano
affossato I'iniziativa “per la
protezione di salari equi” del-
I'Unione sindacale svizzera che
prevedeva un minimo di 22
franchi all’ora.
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«Zona di confine, la politica ascolti Como»

Verso il voto

Pacchetto di richieste di Cna
al futuro Governo
«Tassazione ridotta

per competere con il Ticino»

Con le elezioni alle
porte anche Cna scende in
campo. La Confederazione
nazionale dell’artigiano e del-
la piccola e media impresa ha
infatti stilato e presentatouna
serie di proposte — con temi
che variano dal fisco all’inno-
vazione, dalla formazione al-
Pambiente - per i candidati
nazionali e regionali alle ele-
zioni del prossimo 4 marzo.
Cna del Lario e della Brianza
fissale sue priorita alivello lo-
cale, chiedendo, per il territo-
rio comasco, l'attenzione dei
candidati al governo della
Lombardia su tre aree, zona di
confine, turismo e cultura:
«Sul territorio della nostra
provincia ci sono alcune prio-
rita specifiche che & bene evi-

denziare - spiega Enrico Be-
nati, presidente di Cna del La-
rio e della Brianza - questa &
infatti un’area con diverse ca-
ratteristiche che vanno gesti-
te correttamente con una go-
vernance attiva affinché pos-
sano trasformarsi in risorse e
strumenti per incrementare
la competitivita delle impre-
se».

Caratteristiche del nostro
territorio da preservare e age-
volare che, per Cna, non pos-
sono prescindere da un serio
sviluppo infrastrutturale: «La
provincia di Como € uno dei
territori pit densamente abi-
tati in Lombardia - prosegue
Benati - e la presenza di mol-
tissime realta commerciali e
produttive crea la necessita di
avere vie di trasporto fluide
che non impongano lunghi
tempi di percorrenza».

Nello specifico, Cna chiede
la costruzione di nuove strade
elosviluppo efficiente di quel-
le gia presenti, con l'obiettivo

di rendere piu rapido ed eco-
nomico lo spostamento di
merci e persone, in un’area
che conta la presenza di im-
portanti distretti manifattu-
rieri costituiti per il 95% da
micro e piccole imprese.

Per quanto riguarda le pro-
poste sulla zona di confine tra
Como e Canton Ticino, Cna
punta l’attenzione sulla com-
petitivitd delle imprese del
nostro territorio: «Nella no-
stra zona — prosegue Benati -
per dare piu competitivita alle
imprese italiane occorre ap-
pianare le disparita di tratta-
mento a cui vengono sottopo-
ste queste ultime rispetto alle
imprese elvetiche, operando
lariduzione del costo del lavo-
ro, della tassazione e la sensi-
bile semplificazione degli
adempimenti burocratici».

Le proposte ai politici in
corsa toccano anche l’area re-
lativa al turismo, con larichie-
sta di un sostegno al nuovo
corso che la citta di Como e il

= l
xR -

Enrico Benati, presidente di Cna del Lario e della Brianza

territorio circostante stanno
vivendo: «Alle storiche attivi-
ta che caratterizzano questa
terra - spiega Benati -, si ¢ ag-
giuntaunavocazione turistica
che va sostenuta e stimolata,
anche per la ricaduta positiva
sulle imprese». Sostegno che
Cna chiede alla politica anche
riguardo alla cultura comasca,

con il riferimento ai monu-
menti, alle opere storico-arti-
stiche e alle iniziative cultura-
li della nostra zona, che «sa-
rebbe opportuno sostenere e
incentivare perlaricadutapo-
sitiva che queste manifesta-
zioni hanno sull’economia lo-
cale».

Elena Roda
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Como zona per zona

Trend di mercato, prezzi al mq e canoni d'affitto mensili in euro
(bilocali 60-70 maq) e trilocali (80-90)

Casa, ilmercato corre
Grazie ad affitti brevi

NUOVO 0
USATO RISTRUTTURATO AFFITTI
Oé % 9 b, &
/’><>;> 0//:;, ‘9)& 2, @)O, %, % %

L 4 A s o % % | % % | % % | % %
e agliimmo pregio -

Immobiliare. Segnali positivi dalle compravendite
Continua ad attirare investimenti il business turistico
Grande richiesta per il centro storico e la vista lago

COMO

LecompravenditeaCo-
mosonoiniziate conil piede giu-
sto. Sulla scia di un 2017 che gia
siéconcluso conunincremento
a doppia cifra rispetto all’anno
precedente.

Dentroi dati

Aspettandoil verdetto del Borsi-
noimmobiliare che certifichera
quantoaccadutoneidodici mesi
crucialianche per confermarela
tendenza di ripresa, altri dati si
presentanoincoraggianti. Ierisul
Sole240reunfocussullacittain
particolare ribadivalafase positi-
va del residenziale, a partire da
questo avvio del 2018.

Un’espressione utilizzata in
base a una considerazione - il
costanteincrementodelle com-
pravendite - e a un dato: il pre-
consuntivo suivolumidivendita
perloscorsoannohaprevistoun
10% in piu di scambi.

Secondo Valeria Oddone,
agente Re Max, il cuorediquesto
movimento favorevole & legato
alla fascia di pregio. Quindi una
clientelache spende, macon at-
tenzione e un occhiorivoltoalla
qualita. Lafasciain questione va-
leperleproprietasoprai200mila

euroelatendenzasembradesti-
nataaproseguire in questimesi,
¢ladiagnosi. Che mette afuoco
unaltrofenomenogiaemerso:ad
andare bene sono i bilocali o i
trilocali, inclusinellafasciame-
dia. Quelli da 80-90mila euro.
Procedonomeglio, soprattut-
to-prendendoinesameil capo-
luogo - in zone dotate di buoni
collegamenti, come la stazione.
L’elemento emerso nelle scorse
settimaneviene qui confermato
inmanieraancorapit consisten-
te. Avoleracquistare sonoanche
gliimprenditoridel settore turi-
stico, quelli che vogliono investi-
resugli affittibrevi. Bed and bre-
akfast e affittacamere sono
ugualmente a caccia del giusto
affare perpoteravviare o cresce-
re: prediletti gliappartamenti so-
prail50 metriquadrati. In que-
sto caso, un aspetto cruciale ¢ la

B Buoni riscontri
dalla fascia media
del mercato

Ma e quella alta
la pitt dinamica

posizione proprio con attenzione
alleesigenze dei turisti. Quindiin
centro citta e se ¢’¢ la vista lago
ancorameglio. Sempre secondo
questi esperti ormai la maggior
parte della citta vede un sostan-
ziale equilibrio periprezzidiven-
dita. Dove sipuo ottenere tracce
diribassi e piu verso la periferia
onei Comuniche confinano con
Como.

Nei quartieri

In questa fase la Citth murata
vedeunacrescitadelladomanda,
nondell'offerta. Oggiun apparta-
mentousatosignorilehaun prez-
zodi 2.600 euroal metroquadra-
to,unomediodi2.300.Seandia-
mo sul nuovo o ristrutturato, si
sale di mille euro netti. Per gli
affitti, unbilocale puo valere 600
euroal metroquadrato,untrilo-
cale 710.

Nellaclassificadelle quotazio-
ni, segue la zona dei Giardini -
VillaOlmo,anch’essapiurichie-
stae qualcosasottoil precedente
cas0:2.300e1.900 euro perl'usa-
to, nell’altro caso sivadai 2.700
ai 3.300. L'affitto puo andare da
550 euro a 700.

Seguono Borghi (2.100 eurodi
massima per l'usato, 2.750 per

Citta murata ® © | 2600 2200 3700 3.300| 600 710
S:ﬂ;dg:rlno ® © |2300 1.900| 3300 2700|550 700
Borghi (] 2.100 1.600 | 2.750 2.400| 450 650
Borgo Vico 1.900 1.400 | 2.600 2300 420 560
Camnago Volta @ |1600 1.000 | 2.100 1.900| 380 500
Garzola () 1.800 1.350 | 2.500 2.200| 410 = 540
SEMICENTRO

Caserme -

Comosole - @ | 1700 1.200 | 2.300 2.100| 400 530
Col di Lana

PERIFERIA

Lora (1] 1.500 1.150 | 2.200 1.950| 400 520
Camerlata 1.400 1.000 | 2.000 1.800| 370 480
Breccia (1 1.150 980 | 1.900 1.700| 350 470
Rebbio 1.050 940 | 1.800 1.600| 340 = 460
Albate 1.400 1.100 | 2.000 1.900| 380 @480
Ponte Chiasso (U 1.050 950 | 1.800 1.400| 340 460
Monte Olimpino © @ 1400 1.000| 2000 1.750| 370 470
Sagnino @ | 1450 1.050 | 2100 1.900| 380 490
Tavernola 1.600 1.200 | 2.250 2.000| 410 520
VISTA LAGO

Via per Brunate -

Via Prudenziana -

Via Torno - ® 2.700 2.400 | 3.800 3.000| 580 720
Via Crispi - Viale Geno

Fonte: Elaborazione su dati Duff & Phelps REAG, Grimaldi, Inmobiliare.it, Tecnocasa

LEGO

nuovooristrutturato), Borgo Vi-
c0(1.900,2.600), Camnago Volta
(1.600massimo, 2.100, 'unicoin
questa fascia con offerta in cre-
scitae domandastabile) e Garzo-
la (1.800 e 2.500).

In semicentro si viaggia sui
1.700-2.300 euro (con affittitra
1400ei530), mentrelaperiferia
hailmassimo di Tavernola (1.600

T'usato, 2.250il nuovo oristruttu-
rato, sempre nel signorile) e il
minimo di Rebbio e Ponte Chias-
s0(1.050,1.800). Naturalmente,
iltopdeiprezzie perlavistalago:
qui si viaggi dai 2.700 euro ai
3.800 per l'acquisto, mentre gli
affittisono pitinlineaconil cen-
tro (580-720).

M. Lua.
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ATTUAZIONE DEL CODICE APPALTI. Nello schema del prowedimento meno specificazioni - Arriva la contabilita computerizzata

Sospensione cantiere, contabilita e Sal:
le indicazioni del Mit al direttore lavori

DI LAURA SAVELLI

on  questo  articolo
prosegue 1'analisi del
decreto  ministeriale

sulla direzione lavori.
11 precedente articolo - che ha
trattato le cause di incompatibi-
lita del ruole di direttore dei la-
vori, le variazioni contrattuali e
le riserve - & stato pubblicato
sul precedente numero di Edili-
zia e Territorio (3/2018).

In questo secondo step, conti-
nueremo ad analizzare i princi-
pali contenuti del provvedimen-
to, nell'attesa che 1l testo del de-
creto riceva i pareri di rito e
venga definitivamente approva-
to dal Ministero delle infrastrut-
ture e dei trasporti.

SOSPENSIONE DEl LAVORI

Sotto il profilo della sospen-
sione contrattuale, la disciplina
contenuta nelle linee-guida
sembra essere ancora pill scarna
tispetto a quella dettata per le
varianti e per le riserve, in
quanto non siproduce neanche
tutte le regole del precedente
Regolamento; e quindi - man-
cando all'appello tali prenswm
- si potrebbe verificare il rischio
di vuoti legislativi. Una prima
incertezza si presenta innanzi
tutto dinanzi alla individuazione
dei casi che possono causare
una sospensione dei lavori,

In questo senso, l'articolo
107, comma 1, del Codice (e,
prima ancora, l'arficolo 158,
commi 1, 3 e 4, del Dpr
n.207/2010). riprende il princi-
pio tradizionale in base al qua-
le, nelle ipotesi indicate dalla
stessa disposizione, il direttore
dei lavori pud disporre la so-
spensione, redigendo un verba-
le, da inviare al Rup entro i
successivi cinque giorni, nel
quale devono essere riportate
tutte le informazioni elencate
dalla norma, ossia le ragioni
che hanno determinato l'interru-
zione, le cautele adottate fino
alla ripresa, nonché la consi-
stenza della forza lavoro e dei
mezzi d'opera esistenti in can-
tiere al momento della sospen-
sione.

A tal riguardo, perd, il primo
comma dell'articolo 107 del Co-
dice prende in considerazione -
a differenza del Dpr n.207/2010
- le "circostanze speciali" che
impediscono in via temporanea
la prosecuzione dei lavori a re-
gola d'arte (non prevedibili al
momento della stipula del con-
tratto), le quali dovrebbero in-
cludere presumibilmente i casi
di forza maggiore o delle avver-
se condiziom climatiche, men-
zionati mvece in via espressa
dall'articolo 159, comma 1, del
Regolamento; mentre, nel suc-
cessivo comma 2, sono contem-
plate anche le sospensioni di-
sposte per ragioni di necessita o
di pubblico interesse, tra cui
l'interruzione di finanziamenti

per esigenze di finanza pubbli-
ca, come nella precedente preci-
sazione contenuta nell'articolo

158. comma 2, del Dpr
n207/2010.
Nell'elencazione, mancano

perd le diverse ipotesi di modi-
fiche contrattuali, vale a dire
tutte quelle situazioni che deter-
minano la necessiti di procede-
re alla redazione di una perizia
di variante in corso d'opera e
che possono richiedere, di con-
seguenza, una sospensione dei
lavori, e che pnma - non a caso
- erano menziopate dall'articolo
159, comma 2, del Regolamen-
to come possibili ipotesi so-
spensive delle prestazioni: ra-
gion per cui, le indicazioni mi-
nistenali avrebbero dovuto of-
frire una disciplina di maggior
dettaglio sotto tale profilo.

Al di 1a di questa mancanza,
il provvedimento nprende in
prima battuta dall'articolo 158,
comma 5, del Dpr n.207/2010
la previsione secondo cui il di-
rettore dei lavori, durante il pe-
riodo di sospensione, dispone
visite periodiche al cantiere per
accertare le condizioni delle
opere e la presenza eventuale di
manodopera e macchinar even-
tualmente presenti, e da le di-
SpOsizioni necessarie a contene-
re macchinari e mano d'opera
nella misura strettamente neces-
saria per evitare danni alle ope-
re gia eseguite e per facilitare la
nipresa de1 lavon.

Dopodiché, il testo del decre-
to mtroduce una disciplina di
dettaglio con rniferimento al
comma 6 dell'articolo 107 del
Codice, il quale stabilisce che,
in caso di sospensioni totali o
parziali disposte per cause di-
verse da quelle menzionate,
I'impresa pud chiedere il risarci-
mento der danni subiti, che de-
ve essere quantificato sulla base
di quanto previsto dall'articolo
1382 del codice civile e "secon-
do criten individuati nel decreto
di cui all'articolo 111, comma
1". A tal ultimo nguardo, per-
tanto, 1l provvedimento stabili-
sce che il contratto deve conte-
nere una clausola penale in cui
il risarcimento dovuto all'esecu-
tore sia quantificato secondo i
seguenti criteri:

* i maggion onerl per spese
generali infruttifere st ottengo-
no sottraendo all'importo con-
trattuale l'utile di impresa nella
misura del 10 per cento e le
spese generali nella misura del
15 per cento, e calcolando sul
risultato la percentuale del 6,5
per cento; dopodiché, tale risul-
tato va diviso per il tempo con-
trattuale e moltiplicato per 1
giomi di sospensione;

e la lesione dell'utile & rico-
nosciuta coincidente con la ri-
tardata percezione dell'utile di
impresa, nella misura pari agli
interessi legali di mora di cu1
all'articolo 2, comma 1, lettera
€), del decreto legislativo 9 ot-

tobre 2002, n. 231, computati
sulla percentuale del 10 per
cento, rapportata alla durata
della illegittima sospensione;

« il mancato ammortamento e
le retribuzioni inutilmente corri-
sposte sono riferiti rispettiva-
mente al valore reale, all'atto
della sospensione, dei macchi-
nari esistenti in cantiere e alla
consistenza della mano d'opera
accertati dal direttore;

® la determinazione dell'am-
mortamento avviene sulla base
dei coefficienti annui fissati
dalle vigenti norme fiscali.

In aggiunta, il decreto speci—
fica anche che la sospensione
parziale dei lavori determina al-
tresi 1l differimento dei termini
contrattuali pari a un numero di
giomi determinato dal prodotto
dei giori di sospensione per il
rapporto tra ammontare dei la-
vori non eseguiti per effetto
della sospensione parziale e
l'importo complessivo dei lavon
previsto nello stesso periodo se-
condo il cronoprogramma.

Per la restante parte, il prov-
vedimento offre poi soltanto al-
cune indicazioni procedurali per
la ripresa dei lavori, gia desu-
mibili dall'attuale disciplina co-
dicistica e dalla precedente nor-
mativa regolamentare.

Analogamente  all'atticolo
107. comma 3, del Dlgs
n.50/2016, anche le linee guida
ribadiscono che, non appena
cessate le cause della sospen-
sione, il direttore dei lavorn ne
di comunicazione al Rup, affin-
ché questultimo possa disporre
1a ripresa dei lavon e indicare il
nuovo termine contrattuale.

Mentre, in linea con 1 previ-
genti articoli 158, comma 6, e
159, comma 3, del Dpr
0.207/2010, il Mit riformula le
previsioni. in base alle quali,
entro cinque giorni dalla dispo-
sizione di ripresa dei lavori, il
direttore dei lavori procede alla
redazione del verbale di ripresa
dei lavori. che deve essere sot-
toscritto anche dall'impresa affi-
datana e deve riportare il nuovo
termine contrattuale indicato
dal responsabile del procedi-
mento; cosi come, nel diverso
caso in cui sia I'appaltatore a 11-
tenere cessate le cause sospen-
sive e il Rup non abbia ancora
disposto la ripresa dei lavori, il
provvedimento specifica nuova-
mente che la stessa impresa pud
diffidarlo a dare le relative di-
sposizioni al direttore dei lavori
affinché vi provveda, fermo re-
stando che la stessa diffida con-
tmua a costituire condizione ne-
cessara per l'iscrizione della ri-
serva all'atto della ripresa, qua-
lora l'impresa intenda far valere
l'illegittima maggiore durata
della sospensione.

Infine, le linee guida chiudo-
no il cerchio con un accenno al-
la sospensione illegittima, ri-
spetto alla quale si limitano tut-
tavia ad affermare che il diret-

tore dei lavori é responsabile
per aver ordinato eventuali in-
terruzioni dei lavori per circo-
stanze non contemplate dall'ar-
ticolo 107 del Codice.

CONTROLLO CONTABILE

E AMMINISTRATIVO

La parte finale delle linee
guida & dedicata alla disciplina
della contabiliti dei lavori, e
quindi alla riscrittura dell'intero
Titolo IX della Parte II del Dpr
0.207/2010, che sard definitiva-
mente abrogato non appena il
provvedimento entrerd in vigo-
re. E cio, sul presupposto che al
direttore dei lavori & affidato
anche il controllo contabile del
contratto.

Pertanto. il decreto del Mit
esordisce affermando - sulla
scorta dell'articolo 180, commi
1 e 2, del Regolamento - che il
direttore dei lavon effettua il
controllo della spesa relativa
all'esecuzione dell'opera, me-
diante la compilazione, con pre-
cisione e tempestivita, dei docu-
menti contabili, in quanto atti
pubblici a tutti gli effetti di leg-
ge.

In particolar modo, la regi-
strazione delle attivita deve av-
venife in contemporauea rispet-
to all'accadere dei fatti - proce-
dendo quindi di pari passo con
l'esecuzione - affinché 1l diret-
tore dei lavori possa sempre:

e rilasciare gli stati d'avanza-
mento dei lavori entro il temu-
ne fissato dai documenti di gara
e dal contratto, per I'emissione
dei certificati di pagamento de-
gli acconti da parte del Rup;

+ controllare lo sviluppo dei
lavon e impartire tempestiva-
mente le disposizioni per la re-
lativa esecuzione entro i limiti
delle somme autorizzate.

Fatta eccezione per le liste
settimanali - non richiamate dal
provvedimento - anche I'elenco
dei documenti contabili sembra
essere rimasto imalterato rispet-
to alle previsioni dell'articolo
181 del Regolamento.

GIORNALE DEI LAVORI

Primo fra tutti, ad esempio. il
giomale dex lavori. In questo
documeato, la cui disciplina é
ricavata fedelmente dall'articolo
182 del Regolamento, sono an-
notati, ogni giorno, tutte le -
formazioni relative all'anda-
mento delle lavorazioni - elen-
cate nel dettaglio dalle linee
guida - che possono essere ef-
fettuate anche dagli assistenti
del direttore dei lavori. fermo
restando che quest'ultimo &
sempre tenuto a verificarne
l'esattezza, ad aggiungere osser-
vazioni, prescrizioni e avverten-
ze, e ad apporre data e firma, di
seguito all'ultima annotazione
dell'assistente; allo stesso mo-
do, nessuna differenza di rilievo
sembra notarsi anche con riferi-
mento al registro di contabilita,
che ¢ il documento riassuntivo

dell'intera  contabilizzazione
dell'opera.

In maniera analoga agli arti-
coli 188 e 189 del Regolamen-
to, tale documento contiene le
trascrizioni delle annotazioni
presenti nei libretti delle misu-
re, unitamente alle domande
che l'appaltatore ritiene di fare ¢
alle motivate deduzioni del di-
rettore dei lavori, e deve essere
sottoscritto dall'appaltatore in
occasione di ogni stato di avan-
zamento.

STATO DI AVANZAMENTO

LAVORI

Nell'elenco degli atti contabi-
11, compare naturalmente anche
lo stato di avanzamento lavori
che & - come gia prevedeva l'ar-
ticolo 194 del Regolamento - il
documento, ricavato dal registro
di contabilita e nlasciato dal di-
rettore dei lavori nei termini e
secondo le modalita indicati
nella documentazione di gara e
nel contratto, funzionale al pa-
gamento delle rate di acconto.

Nello stato di avanzamento
sono pertanto riassunte tutte le
lavorazioni e le somministrazio-
ni eseguite dal principio dell'ap-
palto sino al momento della sua
emissione, e precisati i1 cofri-
spettivi maturati, gh acconti gia
corrisposti e di conseguenza.
I'ammontare dell'acconto da
comnspondere. sulla base della
differenza tra le prime due voci.

Dell'intera disciplina della
contabilita dei lavoni in econo-
mia, contenuta nel Capo II del
Titolo X della Parte 1I del Re-
golaniento, resta wvece in piedi
soltante l'articolo 210.

Pertanto, rispetto a1 lavori di
importo inferiore a 40mila euro,
resta consentita una contabilita
semplificata, mediante apposi-
zione, sulle fatture di spesa, di
un visto del direttore dei lavon,
finalizzato ad attestare la cormi-
spondenza del lavoro svolto con
quanto fatturato, tenendo conto
de1 lavori effettivamente ese-
guiti. E, come 1n passato, anche
il certificato di regolare esecu-
zione pud essere sostituito con
I'apposizione del visto del diret-
tore dei lavori sulle fatture di
spesa.

OBBLIGO DI CONTABILITA

COMPUTERIZZATA

Un'ultima indicazione delle
linee guida riguarda infine la
contabilita computerizzata che.
fino ad oggi, & stata prevista dal
Regolamento come una mera
possibilita di tenuta deghi atti
contabili. Nel provvedimento
del Mit, invece, sembra diven-
tare una regola, nel senso cioé
che viene disposto che la conta-
bilita dei lavori debba essere ef-
fettuata mediante l'utilizzo di
strumenti elettronici, anche nel
caso in cui la direzione dei la-
vori sia affidata a professionisti
esterni. m
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