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IL SOLE 24 ORE

SCENARTIMMOBILIARI

TECNOCASA

GABETTI NOMISMA
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Unodei prindipali driver Nei prossimi mesi si avra Prezzi ancora in lieve I prezzi scenderannoancora,
dellaripresasaral'ulteriore unulteriore arretramento discesa nel 2015, mentre con picchidel6%sull'usato
riallineamento dei prezzi, dei valori, seppure di le compravendite inperiferaeinprovincia.
spessoancora troppoelevati portata pililimitataein dovrebbera registrare un Nuovoincalosolodell'1%,
rispettoalle disponibititd viadiattenuazione incrementodel 3% cresdtanellegrandidtta

-40 -30 =20 1} a -4} i -20 - (4} -4 -3 -H) -10 4]
W | ] | | %
A | , | .

Nei piccoli centri e nelle Sisalerannosolole unita Assisteremo all’ulteriore

citta media il repricing @ abitative nelle grandi flessione deivalori, meno

ancorainatto, pertanto i citta per cui non sona evidente nelle grandi
prezzisi prevedono previsti ulteriori cali. cittd, dovelademandadi
ancorailleggeraflessione Inprovincia ifevi ribassi casa égiaripartita

Prezzi delle case ancora git1 nel 2015

Previsioni in calo del 2,5% per le quotazioni nonostante i primi segnali di ripresa

EALIMAA CURADY

. Michela Finizio

@ Non s arresta la discesa dei
prezzl delle case in Italia Nono-
stante 1 primi segnali di ripresa
sul fronte delle erogazioni dei
roastui risveglino la domanda, an-

- che nel zo15 i valod immobiliad

subiranno ultedor] contrazioni.
Ad essere penalizzate saranno
soprattutto le abltazioni usate in
zone periferiche, oppure situate
nel centrd minork In controten-
denza solamente le grandi cieed,
dove le compravendite sono gia
ripartite. Adirlo sono opemton e
analist del mercato immobiliare
che, interpellati dal Sole 24 Ore
del Lunedy. hanno tutti claborato
previsioni negatve per ke quota-
zioni residenziall, con un calo
medio sdmato ol 25% nell'anno
appena iniziato,

Non bastano i1 dati positivi
emersidall'ultimo bollettino Abi:
imutuiconcessidallebanchealle
famiglie per Pacquisto della casa
suno sumentati del 3120 su base
annua nei primd tmesi dell’anno
SCOIS0.

La ritrovata disponibility del
credito si affianca a una progres-
sivariduzione deglispread: come
anticipato sul Sole 24 Ore del 4
gennaio, nel 2015 il costo applica-
to dalle banche sui mutuia tasso
variabile potrebbe scendereulte-
riormente ¢ assestarsi tra L6 ¢

il 2,1 percento;ibudgetannuncia-
tidagli istituti perle mioveeroga-
zioni sene increscit.
Secondoidatipreconsuntividi
Nomisma Pannoscorsosonosta-
ti erogati mutui per oltre 24,5 mi-
liardi, insumentodeliysarispetto
allastrettamassimarcgistratanel
2013, Untrend che dovrebbe con-
tinuare nel 2015 (+1800 & la previ-
sioniedel centro steudi di Bologna)
restando perd ben lontani dai 57

INDICATORI POSITIVI

I mutui concessi dalle banche
song aumentatidel 31,2%
egli spreadscendono
[120145sichiudecon ladebote
crescita (+4%) dei rogiti

miliardiimpiegatinel 2008,

La leggera ripresa dei mutui
«non & sufficiente a dare forza a
un mercato ancora deboles, af-
ferma il presidente di Scenari Im-
mobiliard, Mario Breglia. Le nuo-
ve erogazont, infatl dschiano di
rispendere per fo pit all’elevata
domanda di surroghe (sempre
pit richieste dai proprictari, per
superare veechi mutul divenuti
insostenibili), senza tradursi in
compravendite.

Non decolla, infatti, la ripresa
del mercato dopola lieverisalita

del primi mesi 2014, probabil-
mente dovuta i numerosi fogit
rinviati per poter godere della
tassazione pit favorevole: nel se-
condotrimestre le compravendi-
tediahitazionisonotomate in ne-
gativo (incalodel 3.1 5u basean-
nua, secondo Flstat). Nellanno
appena concluso le stime di No-
misma registrano uno stock di
Bmila transazioni residenziali
avvenute: seppur in creseita del
4% dopo ilerollo del 2013, Pagtivi-
ta resto ancora dimezzata rispet-
toaglianni del boom.

In parallelo i proprictari sem-
prepiudispostia scendere apatti:
¢ del 3,09 su base annua l'ultimo
calo registrato dall' Istat nel terzo
trimtestre 2014 (-0,5% sul periodo
precedente ).

Evitatoiltantoalungotemuto-
¢ a volte auspicato - tracolio, il
continuo aggiustamento verse il
bassodel prezzideile case proce-
deapieeoli passi. Encl 2015 ¢ pre-
VISt WA NUOVE COTTezice: sep-
purconleggeredifferenzetraili-
stini (ciascuno ealeolato con di-
verse metodologied, analisti ¢
operatori confermane alf'unani-
mitailtrend.

Per Nomisma il drocco medio
sard pan al3. 2% e resteranno al ri-
pare solamente le grandi citta,
Particelarmente colpito, seeon-
do Scenari Immoebiliard, sara
T'usate in periferia (con cdi oltre

il o9 nel 2015). «l preza nonhan-
no ancora woceeate il fondos, con-
ferma Vincenzo de Tommaso
dellufficio studi di Idealistait,
stimandoun’dtra revisione, que-
sta voltadellnd per cento. «Uno
dei principali driver dellaripresa
sara {ulteriore riallineamento
dei valori, ancor spesso elevad
rispetto alla disponibilita degli
avquirenti», auspica Marco Cat-
tanco dell'ufficio studi Gabetti.
Nel 2015 cercheranng casa so-
prateutto quelli che gid fa possie-
dono: «A comprare - precisa Bro-
ghia-saranno i proprictarichede-
siderano una nuova abitazione,
pit bella o pit comoda, approfit-
fando del calo del prezzi, La esi
delmercatooccupazionale anco-
ra scorageia chinon haun lavoro
fisso 0 un reddito clevatos: 11
mercate residenziale, dungue,
continuerd agssere trainate dalla
componente di utilizzo diretto.
Gli acquisti per investimento (di
immuobili da mettere 2 reddito)
continueranno invece ad avere
unatteggiamento attendistainvi-
stadimaggiond garanzie sullared-
ditivitd {si veda la pugina succes-
siva), Lo conferma laresponsabi-
le dellufficio studidi Teenoeasa,
Fabiana Megliola: «S muovera
principamente chi ¢ alla ricerea
della prima casa econun capitale
iniziale gia a disposiziones.
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I trend

PREZZI MEDI DI VENDITA
Euro/mg

2000 2014
2500

2200
1900
L6040

L3(

| Fomte: Nomisma

CANONI MEDI CORRENTI
Euro/mg/anno
2000 2014
130
115

1041

COMPRAVENDITE RESIDENZIALI EROGAZIONI
In migliaia En miliardi di euro
2000 2014~ 2000 2014*
S0 66
800 57
700 48 - :
500 30 f : L/
400 . 21 £
(*) Previsioni Nomisma Fonte: agenzia delle Entrate, Banca d'Halia
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Omesso reverse charge al riparo

L'impresa che dimentica di autofatturare una prestazione non perde la detrazione

M‘m‘"’“ Sirri La controversia riguardava  to dalla sentenza della Corte Ue  I'imposta). Infatti, una sanzione
Riceardo Zavatta sololalegittimita dellasanzione,  dellnidicembrezow (casoldexx,  avente Ueffetto sostanziale di

@ Nessuna  sanzione  per
lomesso reverse charge, poiché
l'adempimento «& e resta solo
formales. E quanto ha stabilitola
CtpdiMilano(se nienzanco8del
22 dicembre 2014, presidente

poichd lostesso ufficioimposito-
re avevarconosciutoildiritto al-
la detrazione dell’lva, inizial-

mente negato ¢ pol amme sso in

causa C-550/13 ).

Questa pronuncia, dirimendo
il contrasto giurisprudenziale
sorto in seno alla Cassazione in
merito alla nlevanza (formale o
sostanziale) delle violazioni al

privarcilcontribuentedel dirtto
di detrarre il tributo - come av-
vienequandolapenalitc parial-
limposta (fino a duplicarla) - ap-
pare sproporzionata nel caso in
cul non siano accertate frodi o

D’Andrea e relatore Pagliaro),in - ILPRINCIPIO regime dellinversione contabi-  danni per 'Erario.
lincaconilrecenteorientamento  Soltantouna frodeaccertata  le, ha definitivamente sancito  Questo orientamentoéconso-
espresso dalla Corte di giustizia g yndanno all'Erario che nonperdeildidttoalladetra-  lidatonellagiurisprude nza curo-

curoped chehaesclusolapplica-
ziome delle sanzioni nelle ipotesi
di irregolarith commesse in ma-
teria di“inversione coneabile” al
finilva.

La commmissione tributaria
provinciale si ¢ pronunciata sul
caso di una societd italiana che
aveva omesso di autofatturare
unaprestazione diservizi fornita
daun'impresastatunitensecche,
perquesto,crastataraggiuntada
una sanzione pari al 1009% del-
I'imposta.

giustificano l'applicazione
disanzionidal 100al200%
dell'imposta

base alle conclusioni della Corte
di giustizia curopea (cause C-
a5/ 0y e C-g6/ 07), lacuivalenzad
stata consacrata dalla risoluzio-
neso/E 2000 e ribadita dalla cir-
colare 35/E/2012. Inpratica, i giu-
dici milanesi pereorrono Peult-
momiglios delcamminotraceia

zione il sopgetto chenon osserva
le disposizioni sul reverse charae,
dato che si tratta di norme che
dettano “requisiti formali” per
I'esercizio ditale diritto.
Allastessaconclusione, delre-
sto, ¢ immaginabile che sarebbe-
roapprodatiancheigiudici curo-
ped, sesolotale inviapregiudizia-
le proponendo di verificare la
compatibilit comunitaria con il
principiodi proporzionalita del-
la sanzione prevista per simili
fattispecie (dal 100 al 2000 del-

Reverse charge

* Conilreversecharges'invertonogli
adempimentiper 'applicazione
dell'imposta. Neicasiprevistigli
obblighi formalie sostanzialiper
assolvereiltributasispostano dal
cedente al cessionario, in caso
d'acquistodibeni,edal prestatoreal
committente, periservizi,
Linversione contabile pud
riguardare siaoperazioniinambito
interno, siaoperazioni con
contropartiestere, limeccanismo
opera mediante integrazione della
fatturaricevuta oppure con
emissione diautofattura.

pea (si veda la sentenza C-
284/11). Altre pronunce hanno
gia considerato non punibili i
contribuenti (Cep Reggio Emilia
238/3/14). Anche la dottrina con-
dividela posizione (Aled 8/200 )
anche se aneora non ¢ stata av-
viata alcuna procedura d'infra-
zione contro ltalia sisottolinea
come la normativa (articolo 6,
comma ¢ bis, Dlgs 471 /g7 deter-
miniuna discriminazione frale
sanzioniperviolazionedelrever-
se charge nelle operazioni con
I'estero,applicabiliinmisurapic-
nacquelleperleomologheviola-
zioni interne (sanzionate con il
3w dellimpostanci casidirrego-
lare assolvimento dell'lva),
Inattesa che sul temasi espri-
ma anchela Cassazione, la stessa
amministrazione potrebbe por-
tarc a termine il ragionamento
sotteso alle statuizioni della sen-
tenza C-590/13 (non pud esserv
sanzione “sostanziale” se la vio-
lazione ¢ soloformale). La circo-
lare 77/ E2001lascerchbe margi-
ni sufficienti per giudicare le
condizioni dinonpunibilitadella
condottadeglioperatori, quando
non vi ¢ danne crariale ¢ i con-
trolli non sono stati pregiudicat,

S R R S 4

s

5 INESCLUSIVA PER GLI ABBONATI

Le sentenze commentate in pagina
www.quotidianofisco.ilsale24ore.com
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Misure. I micro-incentivi per chi compra

Rent to buy e bonus:
acquisti dell’'usato
in attesa di rilancio

« (¢ grande interesse da par-
te del mercato peril rent to buy,
recentemente  regolamentato
dall'articolo 2zdelloSblocealta-
fia (D1 133/2014). %quusm, trale
misure introdotte dal Governo
Renzi a sostegno del mattone,
quella che realmente - secondo
glioperatoridelsettore-potreb-
be influire sul mercato immobi-
Liare nel 2o15, con Fobiettivo di
rilanciare gl acquisti ¢ 1a do-
manda di casa.

«Non ¢i aspettiamo comun-
que un grande impatto - spiega-
no dall'ufficio studi di Nomisma
- percheé quelle adotiate finora
non sono misurce di portata rile-
vanters. A confermare lascarsa
incisivita delle politiche dirilan-
cio dell'immobiliare ¢ Mario
Condo, presidente del centro
studi Fiaip (federazione degli
agentiitmmobiliari): « Purtroppo
non $ono ancora state introdotte
misure sostanzialiingrado diin-
fluenzare la ripresa: salvo il rent
to buy, il Governo harimandato
la revisione ddla tassazione de-
gliimmobilie lalocal taxa tempi
migliori».

ConloSbhlocaaltaliasonostati
introdott solamente dei “micro-
incentivi” che andranno per lo
pil a sostenere il mercato delle
nuove costruzioni oppure il rin-
novodegliimmobili, perrender-
li pits appetibili agli occhi dei po-
tenziali acquirenti (ormai pochi
ma sempre pit esigentil. Ad
esempio i bonus del 200, sull 'Ir-
pef per ¢hi acquista una casa in
classe energetica AcBelhaffitea
acanoneconcordato peralmeno
ottoannitarticolo21){avoriraso-
prattutto gli acquist dal costmt-
tore: sono ancora troppo poche
le case ristrutturate che hanno
ottenuto il bollino green e Fim-
porto del canone concordato &
ancora troppo poco diffuso (o
pococonveniente)inmoltecitty

Piir discusso Pimpatto della
nuova disciplina sul rent to buy,

voltaarenderlo pii“accessibile”
al mercato dei non addetti ai la-
von:ancheinguestocaso«lafor-
muli -sottolincal'ufficio studidi
Idealista.it - interessa in partico-
larmodochisiapprestaadacqui-
stare casa, specialmente le gio-
vani coppie, conl'intento dicon-
vinceregliistitutidicreditoafar-
si finanziare Pacquisto. Viene,
pero, applicata soprattutto alle
case di nuovacostruziones.

Penalizzato il mercato delle
abitazioniusatecheattendeilri-
lancio. «Quanto meno la pro-
proga degli ecobonus ¢ delle
agevolazioni per chi ristruttura
- atferma Marco Giordano di
Immobiliare.it - potrebbe inco-
raggiare il recupero degli im-
mobili, riqualificare zone pro-
blematiche delle nostre citta, ¢
mettere al riparo daulterion ri-
bassi delle quotazioni»,

R O R T

Pagina 5 di 8




IL SOLE 24 ORE

12/01/2015

APPALTI PUBBLICI /1
Antimafia, accesso
all'informativa

Eillegittimo il diniego
moetivato inmodo generico
alla domanda diaccessa
ali*informativa antimafiadi
unasocietd alla quale era
statorevoeato il
subappalic,

{Tar Toscana, sezione !, 23
dicembre 2014, n_2122)

® Psattamoente lasentenza
ha considera
insutficiente Margomento
della motivazione chesi
trattava di un decumento
che rientrava neltle
categorie di eul
all'articolo 3del Lim
415/1904.

APPALTI PUBBLICL/ 2
Revisione dei prezzi,
regole imperative
Enullala clausala
contrattyale che contrasta
con 'articolo 115 del Digs
163/2006, che disciplina la
rayisione prezzi dei
cantratti ad esecuzione
periodica o continuativa.
(Consiglio di Stato, sezione
V, 22 dicembre 3014, n.
6275)

® | e norme sulla
revigione prezzi hanno
cargttere imperativo, ¢
corraiti devono essere
“depurati™ da clausele
centratuall contrarie.

APPALTIPUBBLICI]

Cauzione, le norme
per incamerarla
L'incameramenio detia
cauzione grovvisoria pud
avvenire inseguito ad atti
che sono cantrari alla
diligenza ed alla buona
fede del concorrente.
{Consiglio di Stato, sezione
I¥, 22 dicembre 2014, n.
£302) . )

W Lacaurione &
considerats come
Hguidazione preventiva
etarfettaria det danno ¢
Pamminisirarione
appaltante sondeve
provare questedanno
nei singoli dettagli

APPALTLPUBBLICL/ .
L'esclusione errata
| risarcita
La mancata aggiudicazione
diuna gara, se vi & colpa
dell'amministrazione,
comporta ilrisarcimento del
danno. (Consigliodi Stato,
serione IV, 22 dicembre
2014, n. 6287}
& [l conearrente escluso
aveva prisentato un’
offerta inferiore al limise
minimao delie tariffe
prefettizic, ma Uofferea
cra stata ritenuta
iHegittima dal giudice
amuninistrativo, e
aveva annullate 1
clausola del bando
richiamata dall’
amministrazione.

APPALTI PUBBLICI/ S
Diritto di accesso
asocietd «esternes
La societd, neicui confronti
erasiata dispostala
risoluzione di un contratto
di appattadi lavori, ha
diritto di accedereagl attj
della gara che & stata
indelta successivamenle
per lo stesso conteatin.
(ar Puglin - Bari, sezione 111,
16 dicembre 2014, 0. 1603).
# Lasentenza ha
cotsiderato rntevante il
fatto che la societh non
aveva partecipato g
quest'ultima gara,
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VITTORIA, SI ATTENDONO FONDI PER 250MILA EURO

«Si acceleri I'iter per il Terzo polo industriale»

r

L'AREA DESTINATA AL TERZO POLO INDUSTRIALE

NADIA D'AMATO

Virroria. L'esperto allo Sviluppo economico, Angelo
Fraschilla, ha partecipato venerdi alla riunione indet-
ta dal commissario dell’'ex Provincia regionale di
Ragusa, Dario Cartabellotta, sui fondi ex Insicem.
"In considerazione della presenza dei vertici dell'lr-
sap alla riunione - ha dichiarate Fraschilla - ho rite-
nuto di dover sollevare, ancora una volta, la questio-
ne relativa alla realizzazione del Terzo polo indu-
striale di Vittoria e, avendo ricevuto rassicurazioni da
parte di Cartabellotta in merito all'assegnazione di
ulteriori risorse (duecentocinquantamila euro che
permetteranno la realizzazione integrale dell'infra-
struttura) ho stigmatizzato il ritardo dell'lrsap nel-
I'avvio delle procedure di gara per I'assegnazione dei
lavori. || Commissario ha invitato |'Irsap a trasmette-
re immediatamente il progetto, in modo da potere
espletare ghi atti per l'indizione della gara. Nel corso
dell'incontro ho altresi invitato i vertici della Came-

ra di carnmercio ad elaborare le misure concernen-
ti le agevolazioni alle imprese, che ammontana a ol-
tre un milione di euro, con il preciso impegno di de-
stinarle all'acquisto delle scarte € di beni strumenta-
li durevoli ed in parte ai consorzi di garanzia fidi, in
modo tale da ottenere un effetto moltiplicatore per
I'accesso al credito. [n ultimo, sono state affrontate le
tematiche attinenti alla promozione del territorio
provinciale e si € registrata la proposta di Cartabel-
lotta di destinare una somma per l'incentivo delle
rotte dell’aeroporto di Corniso. L'amministrazione
comunale di Vittoria non ha espresso parere favore-
vole, ma ha richiesto ulteriori informazioni sulla de-
stinazione delle risorse, al fine di un'efficace ed effi-
ciente azione di marketing territoriale e di una rica-
duta collettiva su tutti i comuni aderenti al contrat-
to di programma. A seguito delle nostre osservazio-
ni - conclude Fraschilla - il commissario ha garanti-
to che a breve incontrera i vertici di Soaco per analiz-
zare la destinazione delle risorse”.
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Sono un migliaio gliimmobili censiti
peril minicondono sulle case al mare

PALERMO
ese Un mini condone che regolariz-
zerd case o parti di costruzioni realiz-
zate sul demanio marittimo. E il pro-
getto che l'assessore al Territorio,
Maurizio Croce, ha gia inserito nella
Finanziaria che il collega Alessandro
Baceei sta scrivendo in queste settima-
ne pur non fornendo alcun dettaglio
pubblico.

La manovra sul demanio maritti-

mo & complessa e riguarda poco piu
di un migliaio di immobili gia indivi-
duati. Non si potra quindi costruire
ancora e chiedere [a regolarizzazione,
L'incasso previsto per le casse regiona-
li dovrebbe aggirarsi sui dieci milioni,
forse di piii.

Ilmini condono & rivolto a due cate-
gorie. Nella prima rientrano case, par-
ti di case, giardini o cortili realizzati
lungo le coste. Questi immobili sono

stati realizzati tutt o in parte prima
del 2005 e fino ad allora avevano otte-
nuto per vari motivi unaregolare con-
cessione a fini abitativi dietro paga-
mento di un canone che vadai3 ai 5
euro al metro quadrato. Poi I'inghip-
po, che spiega il dirigente Gaetano
Gullo: «Nel 2005 una legge regionale
ha escluso la concessione per queste
fattispecie e dunque case e cortili che
prima risultavano in regola sono di-

ASSESSORATO AL TERRITORIO. Le costruzioni sono state individuate e non potranno piti nascerne di nuave. Cé un piano anche pertrasformare gli occupanti in proprietari

ventati abusivis. Ne & nato un conten-
zioso ancora in corso, complicato da
un'altra legge: nel 2012 la Regione tor-
na a consentire la concessione a que-
sto tipe di immobili. Ma per i sette an-
nifrail2005ei12012 il problema resta.
E potra essere risolto adesso, aggiun-
gendo une sconto ai proprietari di ca-
see cortili: «Con la norma che inserire-
mo in Finanziaria - conclude Gullo -
permetteremo di mettersi in regola.
Cio normalmente costerebbe un cano-
ne triplo a quello base per ogni anno
dasanare. Invece faremo pagare il ca-
none base con gli interessi legalir,

Per fare un esempio, su unimmobi-
le di 100 metri quadrati si passerebbe
da 1.500 eure all'anno a poco pib di

500.

C'e poiunaseconda categoriadi co-
struzioni sul demanio da regolarizza-
re con la norma allo studio. Riguarda
quelle che non hanno alcun titolo con-
cessorio percheé i proprietari ne sono
entrati in possesso fra il 2005 e il 2012
o perche pezzi di case sono diventate
«abusives a seguito di modifiche ai
confini del demanio. Anche questiim-
mobili che fino a ora non hanne avuto
alcuna concessione possono mettersi
inregola, a patto che negli anni passa-
ti abbiano presentato una istanza di
conciliazione a una commissione che
era stata predisposta dall'assessorato
€ poisoppressa prima che potesse esa-
minare le pratiche.

Il vantaggio in tutti questi casi - se-
gnalano in assessorato - € che, ottenu-
tala regolarizzazione della concessio-
ne si potra in futuro anche chiedere la
sdemanializzazione del tratto dicosta
in cui ha sede I'immobile o il cortile.
Una richiesta che, se accolta dalla Re-
gione, farebbe diventare gli occupanti
dei proprietari invece che dei conces-
sionari. [ tutto, ovviamente, dietro pa-
gamento.

Ela sdemanializzazione di tratti di
costa & una delle misure che |'assesso-
rato hainseritoin Finanziaria per age-
volare i Comuni: in questo case perd
gli enti locali non dovranno pagare
nulla e potranno poi realizzare par-
cheggi, strade e lidi sul litorale. aa. p1.
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