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Highlight

Congiunturale Ance 2021: imprese
in bilico tra difficoltà e visione del
futuro

 

Scorsa settimana si è tenuta la consueta presentazione dell’Osservatorio Congiunturale di
Ance, a cura dell’ufficio Studi, che mette il punto sui risultati del 2020 e fa delle previsioni sui
possibili risultati dell’anno appena iniziato.

Innanzitutto, i dati più rilevanti dell’Osservatorio Congiunturale sono i seguenti:
• gli investimenti in costruzioni nel 2020 hanno segnato un calo del 10,1 % rispetto al 2019;
• la stima per il 2021 degli investimenti in costruzioni segna un +8,6% rispetto al 2020, a cui
contribuisce una crescita attesa degli investimenti del settore dell’edilizia abitativa del +11,3% e
un incremento degli investimenti in manutenzione dello stock abitativo esistente del +14%;
• la fotografia attuale illustra un settore che in 12 anni, dall’inizio della crisi, ha visto un crollo
del 75% dei propri livelli produttivi rispetto al 2008;
• Le opere di riqualificazione per quest’anno hanno fatto registrare un segno meno, anche se

Di Valentina Piuma  - 15 Febbraio 2021
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più contenuto rispetto agli altri comparti, grazie al mantenimento nei provvedimenti del
governo delle agevolazioni per gli adeguamenti coperti da sismabonus, ecobonus e bonus
facciate;
• nel settore pubblico è prevista una crescita del +6% per effetto della ripresa dei bandi di
gara, i grandi assenti di questi anni, soprattutto grazie al contributo dei bandi di Anas e Rfi;
• dal punto di vista delle compravendite, il 2020 ha segnato una consistente battuta d’arresto
rispetto all’anno precedente tanto da determinare un calo nel primo semestre del 21,8%
rispetto al corrispondente periodo del 2019;
• altrettanto negativo l’andamento dei permessi di costruire che hanno interrotto il ciclo
espansivo che ha avuto inizio nel 2015;
• il tutto in un contesto di economia nazionale che non si è ancora ripresa dallo shock della
crisi e che anche per il 2020 ha fatto registrare un pesante calo nel Pil.

La situazione descritta da Ance fornisce una fotografia precisa di un settore che si è
fisiologicamente trasformato, e che nonostante l’ondata della crisi più profonda è passata non
smette di pagare un prezzo elevato in termini di imprese e di lavoratori fuoriusciti dal
mercato.

Il tessuto imprenditoriale si è trasformato ed è oggi composto da imprese sempre più piccole
con una decisa inclinazione verso settori attinenti ai lavori di costruzione specializzati.

Lo scenario attuale è caratterizzato da una polarizzazione tra le grandi iniziative di
rigenerazione e di nuovi sviluppi urbani da una parte, mentre dall’altra si posizionano le opere
di riqualificazione che spesso si identificano con la micro-riqualificazione. Le sfide con cui si
confrontano il mondo del real estate e delle costruzioni sono quelle della definizione di un
nuovo contesto dell’immobiliare e della rigenerazione dei modelli urbani in cui ci si trova a
operare.

In un momento come quello attuale, sembra diventare quasi inutile provare a guardare un po’
più in là rispetto agli stretti confini che la pandemia e il rischio del contagio ci hanno imposto.
Infatti, come è stato più volte ripetuto, l’evento inaspettato della pandemia, nel corso degli
ultimi dodici mesi, ha in qualche modo scardinato le certezze in termini di utilizzo degli
spazi e di conseguenza della loro destinazione d’uso.

Ma il punto non è se il modo di utilizzare spazi personali o pubblici ritornerà quello di prima o
se prendendo atto di come siamo cambiati ci adatteremo alla nuova realtà adattando il nostro
modo di essere parte della filiera del real estate e delle costruzioni. L’essere umano, è per sua
natura un animale sociale che tende a ricercare una situazione di confort reale e apparente in
ogni situazione: insomma ci si adatta. Adattarsi alla situazione nuova è quello che abbiamo
obtorto collo in questi mesi, adeguando le nostre case. a trasformarsi in location di lavoro;
abbiamo inevitabilmente cambiato il nostro punto di vista e quindi la nostra “visione”.

E’ necessario quindi partire proprio da questo termine: visione, che fa il paio con il termine
costruzione declinato in tutte le possibili lingue del mondo.

Come raccontato da Federico Rampini nella sua ultima fatica “I cantieri della storia”, dopo ogni
guerra c’è stata una costruzione che in alcuni casi ha visto a volte l’erigersi di edifici iconici con
il proprio seguito di ricadute sull’economia sempre di grande rilievo. Ricostruzione che non
può e non deve prescindere da un ruolo determinante degli attori del settore delle costruzioni
e del real estate e dal suo intrinseco rapporto con il mondo della pubblica amministrazione.

Partiamo proprio da questo ultimo elemento. La necessità delle città di cambiare pelle non
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TAGS Ance congiuntura costruzioni investimenti real estate

Articolo Precedente

Rivalutazione dei beni aziendali, il ruolo della
perizia

solo nelle insegne delle attività commerciali che si trovano al piano terra, porta soprattutto
nelle realtà urbane di maggior dimensione alla necessità di ripensare il proprio piano
strategico di sviluppo non solo nell’ottica di più o meno metri quadri urbanizzati o riqualificati,
ma anche e soprattutto di attrattività e di infrastrutture immobiliari in grado di sostenerne i
flussi in entrata

Un sistema in grado di rispondere agli stimoli che vengono dalla potenziale offerta deve
necessariamente confrontarsi con un mondo imprenditoriale che sia pronto a fornire le
migliori proposte in termini di prodotto e di servizio da proporre al mercato.

Una sfida importante per le imprese che devono sempre di più farsi interpreti di un nuovo
modo di concepire il prodotto finale, che va via via perdendo il suo contenuto più tradizionale
virando verso un prodotto caratterizzato da innovazione e servizi.

Valentina Piuma
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Edilizia, il 2020 è stato da profondo rosso ma
per il 2021 c’è speranza (grazie al Superbonus).
Il punto dell’Ance
Articolo 
Thomas Osborn

Il 2020 è stato un anno particolarmente complicato per il settore delle costruzioni, colpito significativamente dalla crisi economica e

sociale scaturita dalla pandemia da Covid-19. La chiusura di interi comparti dell’industria e dell’economia, accompagnata

dall’incertezza di piccoli e grandi investitori del pubblico e del privato, ha aggravato una situazione che già presentava criticità da
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diversi anni. Sono queste alcune delle tendenze riportate nell’ultimo osservatorio dell’Ance – l’associazione nazionale dei costruttori

aderente a Confindustria – che traccia un quadro complessivo sui dati dell’edilizia a ormai un anno di distanza dall’inizio della

pandemia.

UNA CRISI CHE VIENE DA LONTANO

In seguito al perdurare dell’emergenza sanitaria, il settore edile ha assistito a un crollo complessivo degli investimenti del 10,1% negli

ultimi dodici mesi. Il dato riportato dall’Ance è identificativo delle numerose difficoltà scaturite dalla crisi economica e sanitaria e

riporta una situazione ugualmente critica sia per l’edilizia abitativa, sia per quella commerciale e non-residenziale. A questo si

aggiungono i preoccupanti numeri sulle ore lavorate nell’intero comparto (-10%) e il crollo dei permessi per le costruzioni, diminuiti

nei primi sei mesi del 2020 del 13,6% per le nuove abitazioni e del 39 per l’edilizia non residenziale. L’impatto pesantissimo del Covid

ha di fatto annientato i primi segnali di ripresa che nei mesi antecedenti alla pandemia avevano riacceso la speranza per un settore

che negli ultimi 12 anni ha visto ridotti i livelli produttivi di oltre un terzo. Il 2019 aveva segnato positivamente tutti i segmenti del

settore, con una particolare crescita nelle nuove costruzioni abitative (+5,4%) e nelle opere pubbliche non residenziali (+3%).

LE COSTRUZIONI NEL SETTORE ABITATIVO

Dei 118 milioni di euro destinati agli investimenti nelle costruzioni nel 2020, poco meno della metà è stata destinata all’edilizia

abitativa. In questo settore la contrazione maggiore ha riguardato gli investimenti nelle nuove costruzioni che, secondo le stime

Ance, rispetto al 2019 sono diminuiti del 12,5% per via dei ritardi nell’attività produttiva causati dal lockdown e dalla ritrosia delle

famiglie a investire. Questo dato si riflette anche nel generale contraccolpo subito dal mercato immobiliare che nei primi 6 mesi del

2020 ha visto diminuire su base annua il numero di compravendite di circa 22% e il numero di mutui del 7%.

Per la prima volta si registra anche la caduta negli investimenti in manutenzioni straordinarie, diminuiti del 9,8% dopo diversi anni

caratterizzati da tendenze positive. A incidere su questo dato, secondo l’Ance, è stato soprattutto lo stato di attesa da parte di tutti

gli operatori per l’effettivo decollo degli interventi legati al Superbonus del 110%. Una misura, quest’ultima, considerata

fondamentale per il settore in quanto in grado di provocare un significativo rilancio per il 2021.

IL SETTORE NON RESIDENZIALE

Quasi sessanta milioni di euro sono invece stati investiti nel comparto delle costruzioni non residenziali che, dopo quattro anni di

crescita consecutivi, ha segnato un -9,6% rispetto al 2019. Secondo i dati Ance, le contrazioni maggiori sono state segnalate dal

settore privato, in calo del 13,5%. Uffici, attività commerciali, turistiche e di ristoro sembrano aver trainato il comparto verso una

profonda crisi. Per le opere pubbliche, invece, l’Associazione dei costruttori edili ha stimato un calo meno marcato (-2,5%) mentre si

evidenziano i primi effetti del decreto Semplificazioni che hanno portato a una contrazione nel numero di gare pubblicate (-11,1%) e

a un aumento degli importi (+28,7%). Quest’ultimo dato era già emerso dall’analisi condotta dal Cresme nel rapporto di dicembre

2020, in cui era stato evidenziato come dietro la crescita ci fosse una sorprendente, e praticamente esclusiva, spinta dei gruppi di

Ferrovie dello Stato (rappresenta oltre il 45% del mercato) e Anas.

LE PREVISIONI PER IL 2021

A questo scenario drammatico si contrappongono però alcune previsioni più rincuoranti per il 2021. Secondo le stime

dell’associazione, l’anno in corso potrebbe essere segnato da una ripresa importante per tutto il settore, con un +8,6% per gli

investimenti in costruzioni e un effetto sull’economia di quasi +2% di prodotto interno lordo. La crescita è però fortemente

condizionata dall’apertura dei cantieri, che dovrebbero portare a un +7,7% per le costruzioni di opere pubbliche e che, tuttavia, tarda

a essere avviata. Un altro fattore determinante è rappresentato, come dicevamo, dal Superbonus del 110% che, nel 2021, porterà a un

+14% per le attività legate alla manutenzione degli edifici. Con una spesa aggiuntiva da parte dello Stato di circa 6 miliardi l’anno,

questa misura dovrebbe avere un effetto totale sull’economia pari a 21 miliardi di euro, nonché un incremento di circa 64.000 posti

di lavoro nelle costruzioni. L’Ance sottolinea quindi la necessità di garantire una proroga dell’agevolazione fino al 2026, auspicando

inoltre una semplificazione per le procedure d’accesso.
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Il punto sulle garanzie per gli immobili da costruire

di Giovanni Brambilla Pisoni, Presidente Forum Cauzioni & Credito 16 Febbraio 2021

Per tutelare gli acquirenti di immobili in corso di costruzione dal rischio di insolvenza del
costruttore e dare loro la possibilità di recuperare gli anticipi versati nel corso dei lavori,
è stata introdotta la legge 210 del 2 agosto 2004, successivamente recepita tramite
D.Lgs. 122 del 20 giugno 2005.
 
La normativa introduce per insolvenza del costruttore/venditore (impresa di costruzioni,
società veicolo dalla stessa controllata o partecipata o cooperativa edilizia) il caso in cui
quest’ultimo incorra in una “situazione di crisi” (pignoramento dell’immobile, fallimento,
amministrazione straordinaria, concordato preventivo, liquidazione coatta
amministrativa), colando una lacuna dell’ordinamento nazionale, che aveva mietuto
decine di migliaia di famiglie vittime dei fallimenti dei costruttori/venditori.
 
Agli effetti pratici, la soluzione è stata quella di prevedere, al momento della stipula del
contratto, l’obbligatorietà da parte del costruttore di consegnare all’acquirente, pena di
nullità del contratto, una fideiussione di importo pari alle somme riscosse e da
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REAL ESTATE QUOTAZIONI

VAR, % QUOT. € CAPITALIZ. € SCAMBI €

00199843 -6.67 2.8000 203,491,761 0.000

0.00 0.6500 22,564,201 0.000

0.27 0.0736 57,972,133 0.014

-2.03 6.7600 244,080,332 0.245

-2.76 65.1000 6,154,829,503 0.150

-0.15 1.3000 346,595,730 0.241

Gabetti 0.33 0.6140 37,046,038 0.088

0.00 64.8600 12,869,292,698 0.000

-2.42 3.8300 422,609,488 0.712

-2.88 37.1500 1,486,000,000 1.107

1.68 2.4100 26,540,255 0.008

-3.30 0.4400 14,084,126 0.108

-1.20 0.0574 103,368,459 0.433
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riscuotete da parte del costruttore prima del rogito notarile, ad esclusione delle somme
erogate da un soggetto mutuante (in genere un istituto di credito) e di contributi
pubblici già assistiti da autonoma garanzia. La fideiussione stipulata dal costruttore in
favore dell’acquirente garantisce, nel caso in cui si verifichi una situazione di crisi del
costruttore, la restituzione all’acquirente delle somme fino a quel momento versate
maggiorate degli interessi legali, pur non garantendo un termine prestabilito di
consegna dell’immobile al promissario acquirente.
 
Al momento del rogito il costruttore deve inoltre consegnare all’acquirente una polizza
assicurativa indennitaria decennale a copertura dei danni materiali e diretti all’immobile,
compresi i danni a terzi, a seguito di rovina totale o parziale o di gravi difetti costruttivi
(art.4 D. Lgs.122/2005).
 
Il D.Lgs. 14/2019 (Codice della crisi di impresa e dell’insolvenza) ha modificato e
integrato le disposizioni normative sulla tutela degli acquirenti contenute nel D.Lgs.
122/2005; le due modifiche più rilevanti introdotte sono:
       la fideiussione può essere rilasciata soltanto da una banca o da una compagnia di
assicurazione;
       la fideiussione non deve garantire solo il caso in cui il costruttore incorra in una
situazione di crisi ma anche il mancato adempimento di quest’ultimo all’obbligo della
consegna della polizza postuma decennale al momento della stipula del rogito;
 
prevedendo, tra l’altro, l’adozione di appositi decreti ministeriali recanti i modelli
standard della fideiussione e della polizza postuma decennale i quali, ad oggi, non
risultano essere stati ancora pubblicati.
 
Dal 2019 ad oggi, l’ANIA e le altre organizzazioni interessate sono state convocate
presso il Ministero della Giustizia per discutere sul contenuto degli schemi di polizza. A
seguito dei primi incontri sono stati costituiti dei gruppi ristretti tra le organizzazioni
maggiormente coinvolte quali ANIA, ANCE, Confcooperative Habitat, Legacoop Abitanti
e ABI, per l’elaborazione di proposte da presentare in sede di tavolo tecnico plenario.
 
Lo scorso mese di novembre, l’ufficio legislativo del Ministero della Giustizia, a distanza
di oltre un anno dall’ultima riunione del tavolo tecnico, ha predisposto e inoltrato alle
parti coinvolte la bozza del DM e il modello standard della fideiussione per la raccolta di
eventuali commenti e osservazioni.
Gli aspetti critici, discussi in occasione del confronto, sono diversi e tra questi trova
sicuramente spazio la parte che riguarda le disposizioni transitorie, in quanto prevede
un’applicazione retroattiva non condivisibile dal punto giuridico e sostanziale.
Un altro aspetto controverso della bozza è la previsione della responsabilità solidale dei
garanti nei confronti del beneficiario nell’ipotesi in cui la fideiussione sia prestata
congiuntamente da più garanti ma anche nel caso di singole garanzie prestate con atti
separati per ciascun fideiussore. Si tratta di una disposizione che trova la sua ratio nel
Codice dei contratti pubblici, in un contesto che prevede la disciplina di opere pubbliche
di ben altra dimensione.
Il Forum Cauzioni e Credito resta scettico su una proposta in precedenza avanzata
dall’ANIA in merito alla cessazione automatica della garanzia fideiussoria qualora
l’acquirente, nonostante la mancata produzione della polizza indennitaria decennale da
parte del costruttore, decida comunque di stipulare il rogito, considerato che non
sarebbe posto alcun divieto al notaio rogitante di stipulare l’atto nel caso in cui il
promittente acquirente intenda comunque procedere all’acquisto.
 
Il Forum Cauzioni e Credito conviene, invece, con quanto osservato dal Consiglio
Nazionale del Notariato al riguardo: “L’acquirente non può rinunciare alle tutele previste
dal presente decreto: ogni clausola contraria è nulla e deve intendersi come non
apposta”….”Un atto di trasferimento che non contenga alcuna menzione dell’avvenuta
consegna della polizza postuma decennale, in quanto veicolo di una rinuncia a detta
tutela, non espressa, bensì “tacita”, ricadrebbe in ogni caso sotto la sanzione della nullità
di cui all’art.4 comma 1 del D.Lgs. 122/2005”.
 
È d’altro canto ritenuto condivisibile il timore delle imprese di assicurazione quando si
chiedono cosa potrebbe accadere a tutte quelle polizze fideiussorie emesse prima
della entrata in vigore della disposizione di legge in parola ed oggi ancora in corso di
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validità. Se il costruttore non è in grado di rilasciare la polizza decennale postuma, il
notaio presumibilmente non stipula il rogito. La conseguenza di tale condizione
potrebbe preludere alla richiesta di nullità del contratto preliminare stipulato in
precedenza e richiedere la restituzione degli acconti versati o l’escussione delle
garanzie fideiussorie.
 
Sul tavolo della discussione pende tuttora anche la pubblicazione del decreto recante il
contenuto e le caratteristiche dello schema tipo della polizza indennitaria decennale e
la definizione di gravi difetti costruttivi, che nell'accezione proposta, sono quelli che
colpiscono le parti dell'opera destinate per propria natura a lunga durata, la quale non si
concilia con l'art. 1669 c.c. e la consolidata giurisprudenza di legittimità nel merito della
nozione di gravi vizi di costruzione.
Questa situazione di stallo perdurante può portare a conseguenze pesantemente
negative su un settore che rappresenta una parte non trascurabile dell’edilizia privata.
 
Alcuni dati possono dare l’idea della dimensione del settore delle vendite di immobili in
costruzione.
 

 
Considerati tutti gli aspetti anzidetti il Forum Cauzioni e Credito auspica - in tempi brevi -
un intervento normativo definitivo che preveda gli schemi tipo delle due polizze
(fideiussione e polizza decennale postuma), affinché si possa dare pieno compimento
alle disposizioni normative introdotte per la tutela degli acquirenti degli immobili in
costruzione voluta dal legislatore sin dal 2004.
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