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Al via project financing e aiuti fiscali
Approvato il pacchetto per il rilancio dell'edilizia e la partecipazione di capitali privati nelle opere pubbliche
La riforma dell’iter
Per il ministro Passera il decreto legge prevede
«molte procedure, molto avanzate» per finanziare gli interventi

LE MISURE

Facilitata la bancabilita
dei progetti, ridottii livelli
progettuali da portare

al Cipe, rafforzatoil piano

economico-finanziario
Valeria Uva
ROMA.
mmm E il project financing e, pit1 in
generale, ogniformadipartecipa-
zione dei privati alla realizzazio-
ne delle opere pubbliche il perno
del decreto sulle liberalizzazioni.
1l pacchetto infrastrutture & con-
fluito per intero nel maxi-decre-
to varato ieri. E 'impianto delle
proposte, in parte ereditate dal ta-
volodell’ex viceministro Castelli,
¢ stato sostanzialmente confer-
mato dalla riunione fiume diieri.
Ma il settore delle costruzioni
incassa anche un’altra importan-
te stampella che dovrebbe servi-
re a dare sostegno a un comparto
quale quello dell'immobiliare or-
mai piegato dalla crisi: la mano-
vrasull'lva per gliimmobiliinven-
duti. Oggi infatti il costruttore
che riesce a vendere I'immobile
solodopo cinque anni dalla finela-
vori ¢ esente dall'lva. Ma questo
sitraduce inrealtainuno svantag-
gio perché gli impedisce di com-
pensare il (mancato) incasso Iva
conlimpostache luiinvece ha pa-
gato in fase di costruzione sui be-
ni e i servizi per quello stesso im-
mobile. Il ritorno dell'Iva dovreb-

be essere confermato anche nelle
versione definitiva del DI, visto
che ieri in conferenza stampa il
ministro Corrado Passera ha ac-
cennato a «importanti misure di
sostegno fiscale per l'edilizia».
Ma non sono esclusi ritocchi. Si-
cura appare anche la riduzione
del carico Imu sempre sugli im-
mobili «di magazzino» dei co-
struttori:la versione finale propo-
ne ai Comuni di ridurre allo 0,38
per cento 'aliquota Imu per que-
stibeni,maimpone aglientilocali
di tagliare solo il gettito per 'ente
locale. Nelle bozze circolate nei
giorni scorsi invece si era parlato
diun esenzione totale ed automa-
tica per i primi tre anni dalla fine
dei lavori (si veda il Sole 24 ore
del19 gennaio).

Tornando alle infrastrutture,
ieri Passera hasottolineato come
siano state trovate «molte proce-
dure, molto avanzate» che insie-
me con lo sblocco dei fondi Cipe
(delquale riferiamoin altra pagi-
na) hanno trasformato quella di
ieri «inunabellagiornatax». Inef-
fetti il decreto contiene alcune
novita incisive per la finanza di
progetto. A cominciare dalla pos-
sibilita per le societa concessio-
narie delle opere di emettere
project bond garantiti dal siste-
mabancario edeifondi. Una pos-
sibilita che interviene soprattut-
to a sostegno della prima fase di
avviamento dell'opera quando

l'infrastruttura non € ancora in
grado di generare un cash flow
perautofinanziarsi.

Con lo stesso meccanismo dei
bond & consentito anche agli enti
localidi reperire capitali sul mer-
cato per finanziare sempre le pro-
prie opere pubbliche. E necessa-
rio destinare un pacchetto di im-
mobiliagaranzia.

Piu attenzione agli aspetti di
bancabilita del progetto ¢ ora po-
staper le opere strategiche:icon-
tenuti del piano economico-fi-
nanziario cheiprivati devono pre-
sentare giain garadiventanomol-
to pit analitici, con I'indicazione
dellastrutturadei costi, deiricavi
e dei finanziamenti, voce per vo-
ce. Fa parte del quadro di regole
certe e di vantaggio anche la con-
cessione del diritto di prelazione
al privato che si fa avanti con una
grande opera non prevista dalla
pubblica amministrazione e che
sostiene i costi del primo svilup-
poprogettuale e, appunto, del pia-
no economico finanziario.

Sul fronte delle opere ordina-
rie vasegnalatalapossibilitadiac-
corpare piu livelli di progettazio-
ne: dalle tre fasi attuali, cioé con
altrettanti passaggidiapprovazio-
ne, si puod scendere a due. Ad
esempio si pud passare dal proget-
to preliminare all’esecutivo, ma
quest’ultimo deve inglobare gli
elementidellafase intermediasal-
tata. Si tratta, evidentemente di
unanorma taglia-tempi.
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CONSUMATORI CRESCITA
MEDI EE ALTI
Le misure di sostegno Dara una mano all’ediliziae al
all'ingresso dei capitali privati mercato immobiliare il ritorno
nelleinfrastrutture dovrebbero : dell'lvasullavenditadi

favorireil finanziamentoe
quindi la realizzazione delle
opere. Conilrisultato, a lungo
termine, diveder disponibile
unmaggior numero di
infrastrutture.

Scuole, uffici pubblici
comunalied ospedali
potrebberoessere pit
facilmente realizzati anche con
inuovistrumentidelle
obbligazioni discopoemesse
daglientilocalie conil
contrattodidisponibilita con
cuiilcostruttore siimpegnaa
fornirealla Pa unimmobile
«chiaviinmano»,
assumendosi tutti i rischidi
realizzazioneincambiodiun
canone di gestione.
Anchenelle pratiche edilizie
affidate a geometri, ingegnerie
architettiil cittadinodovra
ricevere i preventiviscrittie
potra fissare liberamente conil
professionistailcompenso

immobili, terminati piti di
cinque anni prima. Conil
prolungarsi dei tempidi
vendita oltre i cinque anni
infattiil costruttore sempre pitt
spesso perdeva la possibilita di
compensare |'lva a credito
riferita a beni e servizi utilizzati
perla costruzione con quella
incassata con la vendita.
L'accelerazioneimpressa
all'approvazione dei progetti
delle grandiopere, la
possibilita diaccorparei
passaggi della progettazione e
inuovi meccanismidi
finanziamento privati
potranno scuotere il mercato
dei lavori pubblici, che dal
2008al 2011 ha perso il 21%
degliinvestimenti.Dal 2015
saledal 40 al 50% la quota di
lavori pubblici che i
concessionariautostradali
dovranno affidare aterzi con
gara, quindi crescera la quota
diappaltisulmercato

IL NUMERO
EIPUNTI-CHIAVE
DELLA RIFORMA

Carceri

Le nuove strutture per rispondere
all'emergenza sovraffollamento
saranno realizzate solo con
capitale privatoe conil
coinvolgimento delle fondazioni
bancarie. Ai privatila strutturaé
affidatain concessione per 20

anni
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Settore in difficolta
2010| Quadriennio Quinquennio

mindieuro| 2008-2011 2008-2012
Costruzioni 140.611 ~21,1% -24,1%
Abitazioni 71.118 16,8% 18,6%
Nuove (") 30.419 36,6% » 40,4%
Manut. straordinaria (*) 40.699 5,8% 6,3%
Non residenziali | 69.493 25.3%‘ 29,5%
Private (*) 40.455 20,1% 23,3%
Pubbliche (*) 29.038 31.7%' 37,2%
INVESTIMENTIIN COSTRUZIONI
Al netto dei costi per trasferimento di proprieta.
Variazioni % in quantita 0
2008 — 24 [
2009 -85

2010*— -6,6

2011* — -54

2012* -3.8
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‘ (*) Stime Ance Fonte: elaborazione Ance su dati Istat

0.031

Valore inmilioni di euro del project
financinginItalianel 2011 (solo
concessionidi costruzione e gestione)

g > ¥ N 11 peso dei singoli comparti. Anno 2011
Capitaliprivati  chaemn  Costuhetnon
Lesocietadiprogettocherealizzano  residenziali - — residenziali
opere pubbliche possonoemettere private pubbliche
project bond per autofinanziarsi con 286 195
|a garanzia di banche e fondi. Pil
facile in questo modo ottenere il
finanziamentonelladelicatafasein ~ Abitazioni
cuil'infrastrutturanon daancora 519
reddito | Fonte: Ance

Investimenti in costruzioni. 4
1970=100 Fisco
2006 '10* '11*"12*  Novitain arrivo per il fisco

sull'edilizia: i costruttori
potrannocompensare 'Ivasugli
immobilifiniti e rimasti
invenduti anche oltre i cinque
anni con quella pagata per i beni
necessarialla costruzione
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