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Incertezza
e iniquita
preoccupano
il real estate

di Evelina Marchesini

on ¢’ cosa pin difficile
al mondo che cambiare
4 lo stato delle cose. Cosi
scriveva Machiavelli. Cosi la
pensano anche gli addetti ai la-
voridelreal estate. I quali,daun
lato, possono anche essere feli-
ci del fatto che finalmente tutti
si siano accorti dell'imponente
massa critica che il settore im-
mobiliare ¢ in grado di muove-
re ma, dall’altro, sbattono la te-
sta contro il muro nel vedere i
danni chela confusione - anche
daparte dichi dovrebbe norma-
re-produce. Attualmenteil set-
tore immobiliare ¢ in odore di
profondi cambiamentinormati-
vi sotto almeno cinque punti di
vista: la service tax, I'adegua-
mento catastale, la disciplina
deifondiimmobiliari,1acedola-
re secca sugli affitti, il regola-
mentolsvap cheampliale possi-
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bilita di destinare a riserve tec-
niche determinate tipologie di
asset immobiliari.

Sul fronte della service tax il
caos ¢ ancora notevole. Provia-
mo a seguire un ragionamento,
che ho condiviso in questi gior-
ni con Federico Filippo Oriana,
presidente nazionale di Aspesi
(associazione dei promotori e
sviluppatori immobiliari). Po-
stochelaprimacasaviene esen-
tatada qualsiasiinasprimento fi-
scale e-posto che i comuni do-
vranno fare affidamento sulla
cosiddetta service tax per le lo-
roentrate e chelaservice taxan-
dra a colpire il mattone, questo
significache cidovrebbe essere
un deciso inasprimento fiscale
sulle case vacanze, sugli immo-
bili auso ufficio, terziario, com-

merciale e cosi via. Insomma,-

considerando chelaquotadelle
seconde case ¢ piuttosto bassa,
sivaagravare sugliimmobilide-

stinati ad attivita produttive,
proprioinun momentonon cer-
to favorevole per le aziende.
«In Italia I'8o% degli edifici so-
no prime case e se si decide di
far gravare tutta la service tax
sul 20% del patrimonio immobi-
liare - sostiene Oriana - di fatto
simettein piediuna patrimonia-
le.Ilchesignificaucciderelagal-
lina per prendere le uovax.

A ci0 si aggiunge la cedolare
secca sugli affitti. «Siamo po-
tenzialmente favorevoli - con-
tinua Oriana-mabisogna esse-
re consapevoli chenelbreve pe-
riodo costera al paese, a secon-
dadei calcoli, da700 a1.400 mi-
lioni di eurox. It discorso cata-
stale ¢ in genere scontato eben
accetto: si tratta di "marcare" i
contratti di compravendita
congli estremi catastali, ma an-
che quiancoranon ¢ chiaro co-
mesiprocederaper far emerge-
re le case fantasma. Condono?

Gli ultimi tre condoni sono sta-
ti nell’8s, ’04 e 2003-2004 e gli
operatori ragionano sul fatto
che cisono ancora pratiche del
’04 non definite. Foschia. Che
diventa nebbia con le norme
sui fondi immobiliari: sara an-
che vero, come sembra, che gli
investitori esteri verranno sal-
vaguardati (si veda I'articolo a
lato), ma il sistema Italia fa
un’altrapessima figuraalivello
internazionale normando anco-
rauna volta conil principio del-
la retroattivita. Uno spiraglio
di luce potrebbe essere quello
delregolamento Isvap che con-
sente di destinare a copertura
delle riserve tecniche anche le
partecipazioniinsocieta immq-
biliari e di destinare i fondi im-
mobiliari al comparto immobi-
liare enonaquello degliinvesti-
menti alternativi. Ma, anche
questo, non ¢ definitivo.
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