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Èimpressionantescorrerel’enorme
quantitàdinormedi impattodiretto
sulsettoreimmobiliarechedal

decreto"sviluppo"del luglio2011aoggi,
inclusoildecreto"semplificazioni"ancora
inbozza, ilGovernoBerlusconi,prima,e
quelloMonti,poi,sidirebbesenzaalcuna
discontinuitàtecnica,hannoemanato.

Unaveraepropriabulimia di leggiche
supera,crediamo,–anche perunsettore
normativo-dipendentecomel’immobiliare
–ogni recordprecedente. Unabulimia
dettatadall’ansia di"farequalcosa" inuna
situazionediemergenzaconil meritevole
intentodi rimettere inmoto l’economia. Il
ritmodellaproduzionedi normeèquellodi
unnuovo provvedimentoalmese;sono
infatti sette idecreti leggeinpoco piùdi un
semestree inciascuno lenovità, indecinedi
articoliecommi, sononumerose. Inoltre,
moltediquesterinvianoa successivi
decretidi attuazione,quindi aulteriori
profluvinormativi.

Idatisull’impattocheunaterapiadi
successosuimmobiliare-costruzioni
potrebbeaverespieganoil tentativoinatto;
tuttaviapiùdiundubbiosucome
sembrerebbeattuarsi,cioèaldi fuoridiuna
visioned’insieme, riguardalasuareale
efficacia.Secondounarecentestimadi
Federimmobiliare,benil 19,4%delreddito
nazionalevieneprodottodaimmobiliaree
costruzioniconoltreduemilionidi
occupati.Mailvaloredelsettorevabenoltre
questidati, sesiconsidera laformidabile
capacitàdiattivazionedell’interaeconomia
el’indispensabileruolonella formazionedi
circametàdegli investimenti fissidelPaese,
conle implicazionichequestipossonoavere
sullacompetitivitàdel tessuto industriale, la
qualitàdell’ambienteedellavitastessadelle
famiglie.Invece, l’immobiliaresembra
esserepresoinseriaconsiderazione
soprattuttoquandositrattadispremerneun
contributofiscale,comeèaccadutoanche lo
scorsoNatale, inoccasionedelDecreto
"SalvaItalia",quandodaessosisonoestratti
pocomenodiquarantamiliardi,unamisura
piùchedoppiadiquellachesarebbestato
giustoimputargli inproporzionealpesoche
rivestenell’economia.

Oggilapotenzialitàdivolanodellacrescita
rappresentatadall’industriaimmobiliarenon
èsfruttataappieno,essendofrenatadauna
varietàenormedifattoritracuiuncontesto
normativosemprepiùfarraginoso,
complicatoesenzaunavisionchemettaa
sistemainvestimento,produzioneegestione.

Unpaiodi esempitrattidalla enorme
attivitànormativadell’ultimosemestre
possonoaiutareacapire.Prendiamoneuno
all’iniziodelsemestre.Neldecreto
"sviluppo"spiccanolefinalmentevarate
nuoveregolefiscaliper i fondi immobiliari.
Tuttavia,soloconunasuccessivacircolare
dell’Agenziadelleentratedel 16dicembre
2011questehannopotutoesseredefinite.

Ilproblemaè(anche)chelenuoveregole
fiscaliarrivanodopounaassurdavacatio
legis iniziataunannoprima,quandoerano
statedettateincerte lineedellariforma
incompiutadeifondi immobiliari.Pur
tralasciandoildanno,anched’immagine,per
ilPaese,della lungafasedi incertezza,restail

fattochenessunarispostaèstatadata–euna
riformadeifondi immobiliaripotevaessere
l’occasione–aquestionistrategiche
fondamentalicomel’incentivazione
all’investimento longtermsoprattuttodegli
investitoriesteri.

Oggi, infatti,questi, salvoqualcheCassadi
previdenza,sonopraticamentescomparsi,
mentre,perunsostenibilesviluppodel
Paese,sonoindispensabili.Perchésolocosì
sipossonooffrire immobili inlocazionea
famigliee imprese,altrimenticostrettea
investiredirettamenterisorseche
dovrebberomeglioimpiegarenelleattività
caratteristicheorigeneraregrandiaree
abbandonateosottoutilizzateper lequali
occorronograndivolumidi investimenti.
Pergli investitoriesterinonspeculativi,
peraltro,sarebbeproprioilcaso,senonsi
puòfaredimeglio,di individuarecorsie
preferenzialiche liconvincanoasuperare le
diffidenzeneiconfrontidelle incertezze
normativecheconnotanol’Italia.Unaltro
esempio, ilpiùrecente,puòesseretrattodal
decretoleggesullesemplificazioni;

obiettivo,questo,chepotrebbeesserericco
distraordinariepotenzialitàsesipensacheil
mondoimmobiliare. Infatti,unarecente
indagineDelphycondottasugliopinion
makerdell’industria immobiliare,
presentata inoccasionedell’assembleadi
Federimmobiliare,vedealprimoposto,
primaaddiritturadeltemafiscale,quello
dellasemplificazione.

Tuttavia, scorrendolabozza didecreto
leggechecircola, la promessacontenutanel
titolosi riducea duesoliecircoscritti
ambiti, la dichiarazioneunicapergli
impianti termicie lacommerciabilitàdei
parcheggi"Tognoli",dimenticando, sempre
percitareunodeidesiderataespressinella
citata indagine, la normativaedilizia e
urbanistica. Inquestamateria, infatti, lo
spreadconla Germaniaeglialtri grandi
Paesieuropei –misuratoconla lunghezza
dei tempinecessari (e le incertezze)per
completaregli iterautorizzativi–è forse
maggiorediquello sui tassidi interesse;
peròsi puòcombattere senzavincolidi
bilancio.Larisorsacheoccorreè lavolontà
politica,una risorsadellaqualeneppureun
governotecnicopuòfare amenoechenella
fattispecieconsistenellostabilireche,per
unaripresaeconomicasostenibiledel
Paese,occorreanche mettere incampouna
politica industriale immobiliare. Il tempo
cheilGoverno Montihadavantie le
competenzechepossiedesonosufficienti
perchéfinalmente vengarealizzata.Un
settorecherappresenta quasi 1/5dell’intera
economialomeriterebbe,mentre il Paese
neavrebbeassolutanecessità.
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ANALISI

di Gualtiero Tamburini

Uncomplessodi interventi
senza una linea guida

Il punto critico

RISTRUTTURAZIONI E 36%ESPROPRI FACILI RIDOTTE LE AGEVOLAZIONI CASE ALL’ESTERO MUTUI BOX IN LIBERA VENDITA

...e chi non riesce a comprareChi non riesce a vendere...

Le previsioni
Dal ritorno dell’imposta patrimoniale alla possibile revisione
del calcolo del prelievo fino alla semplificazione del 36%

Salta la comunicazione a Pescara
Rinnovataladetrazionedel36%(Dl70,98,
138e201/2011):nonhapiùscadenzaeviene
estesaalleriparazionidopolecalamitàanche
precedential2012.Nonsimandapiùla
comunicazioneaPescaramalasiindicanella
dichiarazionedeiredditi.Lequotedi
detrazionenonusufruitedirettamente(per
vendita)possonoesserecedutealnuovo
proprietario.Glianzianinonpossonopiùavere
ladetrazioneinpocherate:tuttidividonoin10
anni.Proroga(maperilsolo2012)ancheperil
55%sulrisparmioenergetico

Chi fa lavori in casa
Inmedia800milafamiglieall’annoeffettuanole
praticheperbeneficiaredelladetrazionedel
36%dellespesesostenuteperlavoridirecupero
edilizioedel55%perilrisparmioenergetico

In vigore
Lanormaègiàpienamenteinvigoreenon
necessitadiprovvedimentiattuativi

 ABBASTANZA

Bonus casa a rischio
Nellemanovrediluglioedicembre(Dl98/2011e
Dl201/2011)èstatodecisodiridurredi20
miliardilaspesapubblicaannuaperagevolazioni
daquial2014.Lealternativesonodue:lariforma
fiscaleeassistenziale(davarareentroil30
settembredell’annoprossimo)o,inmancanza,
l’aumentoautomaticodell’Ivasugliimmmobili
nonabitativi(trannequellidilusso)dal21%
attualeal23percento.Inoltre,dal1˚gennaio
2013,ibonuspercasaefamiglie(comeil36%)
sarannolegatiall’Iseesecondodettaglidefiniti
daunDpcmdavarareentrofinemaggio2012

Chi compra, vende e ristruttura
Sonocoinvolti icittadinicheeffettuanole
circa500-600milacompravenditedi
abitazioniele400milaristrutturazioniogni
anno

La data chiave
Entroil30settembre2012dovràesserevarata
lariformafiscale,altrimentituttiibonus
elencatinelDl98/2011sarannoridottidel5%
(dal1˚gennaio2012)conunDmdell’Economia

 TANTO

Si scomputano le tasse estere
LanuovaIvie(impostasulvaloredegli
immobilisituatiall’estero),pariallo0,76%del
valoredell’immobile,sidevepagaregiàperil
2011(Dl201/2011)eprobabilmenteper
l’interoanno.Perevitareilfenomenodella
doppiaimposizione,però,laleggericonosceal
contribuenteladeduzionediuncredito
d’impostapariall’ammontaredell’eventuale
"patrimoniale"versatanelloStatoincuiè
l’immobile.Probabilmenteresteràindebito
dell’Erarioitalianounabuonafettadei
proprietari:daunquintoaoltrelametà

Almeno 400mila
NonèmoltochiaralaplateamaScenari
Immobiliaristimainalmeno400milagli
acquistiesteridegli italianinegliultimi
vent’anni,perunvaloredi50miliardi

In attesa di chiarimenti
Ancheselanormaretroagisceal2011nonè
chiarosuqualiimpostegiàpagateall’estero
vadanoscomputate:ladizione«patrimoniale»
necessitadiunelencodelleEntrate

 ABBASTANZA

Doppio preventivo per le polizze
NelDl1/2012(ancoradaconvertireinlegge)e
nel70/2012sonocontenutenormeafavoredi
chicompracasa:labancadevefornirealmeno
duepreventiviperlapolizzavitacheviene
allegataalmutuoedèacaricodelmutuatario.
Putropposaràfacileeludereladisposizione
conlacreazionedipolizze"fantoccio"ocon
cartellioccultioancorapresentandoproposte
moltovicineperpremioeprestazioni.In
compensosaràpossibilerinegoziareimutui
casasinoa150milaeuroentroil30aprile
2012

350mila
Leproiezionidichichiederàunmutuo
fondiarioparlanodiundimezzamentorispetto
alperiodoprecrisi,quandoeranocirca
700milaall’anno

In vigore
Lanormaègiàpienamenteinvigoreenon
necessitaufficialmentediprovvedimenti
attuativianchesel’Abidovràdareistruzioni
allebanche

 PER NIENTE

Salta la «pertinenza» (Dl semplificazioni)
Postiautoeboxrealizzatinegliedificiesistenti
(comeprescrittodallalegge122/89)diventano
liberamentevendibili,ancheseparatamente
dall’appartamentodicuisonopertinenza,
purchéilnuovoproprietariolidestinia
pertinenzadiun’unitàimmobiliaresituata
nellostessoComune.Ilvincolodiinvendibilità
separatapermaneinveceperiparcheggi
realizzatinelsottosuolocomunaleeacquistati
indirittodisuperficieperunmassimodi90
anni.Lanuovanormavaleinderogaaititoli
ediliziealleconvenzionifirmateconilComune

N.d.
Nonèdefinibileilnumerodegli interessati
perchésinoralevenditediquestogenerenon
eranopermesse

In vigore con dubbi
Lanormanonnecessitadiattuazionema
andrebbechiaritoserimanel’obbligochetutti
gliappartamentidellostabileabbianola
possibilitàdiutilizzareipostiautorealizzati

 ABBASTANZA

ILQUADRO
Trascurata la possibilità
di utilizzare il comparto
per far crescere l’economia
L’immobiliare resta
un serbatoio per il gettito

di Francesca Milano

«Se tenere un immobile sfitto e in-
venduto diventa così oneroso,
forse allora conviene abbassare

il prezzo della richiesta». È l’amara con-
clusione che fa Giulia S., 58enne napole-
tana che da un anno cerca (invano) di
vendere un fabbricato.

«Dopo averlo faticosamente liberato
dauninquilinomoroso,chenonmipaga-
va più il canone da oltre otto anni – rac-
conta – ho deciso di non riaffittarlo e di
venderlo. Non volevo correre il rischio
di "mettermi in casa" un nuovo cattivo
pagatore. Così mi sono rivolta a un paio
di agenti per sapere quale fosse il prezzo
giusto e ho dato mandato a uno di questi
di cercare di venderlo. Ma pare che la
mia richiesta sia inarrivabile per i (po-
chi) potenziali acquirenti».

L’immobile, situato nel centro storico
diNapoli,èstatoereditato:«Nelladivisio-
neereditaria–spiegalaproprietaria–l’im-
mobile era stato valutato molto di più. Ma
piùgli annipassano, piùperde valore e in-
vece che diventare unguadagno, per me è
diventatosolo uncosto».

Con l’arrivo dell’Imu, infatti, mante-
nerlo diventa ancora più oneroso. «Non
posso continuare a pagare le tasse per
unimmobile chenon producealcun red-
dito e che, in più, con il tempo continua a
svalutarsi».La soluzioneè una sola:ven-
dere. Ma il mercato è fermo, le offerte
arrivate in un anno si contano sulle dita

diunamanoe sonotutte dimolto inferio-
ri alla valutazione che gli agenti hanno
fatto. «So che probabilmente ci perderò
dei soldi sulla carta – spiega Giulia – ma
preferisco vendere ora a meno, piutto-
stocheaspettareche ilmercatosi ripren-
da e intanto pagare l’Imu».

Oltrealletasse, lasciarpassarealtrianni
significaancheandareincontroaulteriori
spese di manutenzione. Così la proprieta-
ria ha deciso di abbassare la sua richiesta

del5%:«Seriuscissiavendere–dice–evi-
terei di pagare l’Imu, quindi forse alla fine
iconti tornerebbero,anchesedallavendi-
ta incasserei meno». Senza contare che
con i soldi della vendita la signora Giulia
potrebbe–comespera–comprareduemi-
niappartamentiperlefiglie.«Spero–dice
–cheloscontodicuiilmiofuturocompra-
tore beneficerà sia lo stesso sul quale po-
trò contare io comprando in un momento
di stallo del mercato come questo. Sem-
preapattoche ioriescaavendere».

francesca.milano@ilsole24ore.com
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Tutto è cominciato con la nascita
del figlio.All’improvvisoi 55metri
quadri in cui vivevano Marco M.

bancario 31enne, e Paola, avvocato, sono
diventati inadeguati a ospitare l’allegra
valanga di culle, passeggini, seggioloni e
fasciatoi. «Tanto vale comprare casa»,
sisonodetti,potendocontaresullapossi-
bilità di ottenere un mutuo. «Dalle fami-
glie di origine – spiega Marco – ci è arri-
vato anche un aiuto economico, così ab-
biamo programmato un budget intorno
ai 350mila euro».

Ben presto, però, la loro determina-
zione ha dovuto scontrarsi con la dura
realtà del mercato immobiliare roma-
no: la cifra per la quale erano disposti a
indebitarsi per trent’anni non bastava
per un trilocale in buono stato, in zona
Aurelio/Trionfale e dintorni. «Ci sia-
mo ritrovati in "deliziose stanzette per
ilbimbo"senza finestre –raccontaMar-
co –, in palazzine post-abusive con
splendido affaccio su calcinacci, in "lu-
minosi piani terra con giardino" bui co-
me catacombe anche a mezzogiorno. E
giù richieste di 360, 370, 390mila euro.
"Sa, qui si paga anche il quartiere", ri-
spondevano gli agenti immobiliari alle
nostre timide proteste».

Stufididover"pagareancheilquartie-
re"hannoiniziatoaprendereinconside-
razione di uscire dalla "sacra" linea del
Granderaccordoanulareespingerelari-
cercasulladirettricedellaCassia.«Que-
sta deviazione geografica ci ha regalato

unpaiodiweekenddi respiro–continua
il giovane padre di famiglia –: tanto ver-
de, appartamenti più grandi e luminosi,
qualche villetta a schiera degna di nota.
Maabbiamodesistitodall’ideadellaCas-
sia quando le testimonianze di amici ci
hanno descritto l’ingresso quotidiano
verso il centro di Roma come un "infer-
no": per la serie, hai la villetta, ma ci stai
dentro solo per dormire».

Dopo mesi di scoraggianti ricerche,

hanno inaugurato il nuovo anno decisi a
esplorare il quadrante nord-est, dal No-
mentanoaPratiFiscali.«L’ideachecisia-
mo fatti – afferma Marco – è che Roma
ha un mercato immobiliare "drogato"
dalla stessa arretratezza di una capitale
europeacheha,adesempio,unacopertu-
ra di metropolitane ridicola rispetto alle
dimensioni della città. Noi non demor-
diamo, ma l’idea di trasferirci altrove –
seppur rimanendo in Italia – comincia,
di tanto in tanto, a fare capolino».

Fr.Mi.
© RIPRODUZIONE RISERVATA

di Angelo Busani

L’Imu, che è senz’altro l’innovazione
piùsignificativadellafiscalitàimmobi-
liare degli ultimi mesi, rappresenta

certounpernofondamentaledelriassettodel-
la finanzapubblica,maanchelagocciacheha
probabilmente fatto traboccare il vaso del-
l’inefficienza nell’attuale sistema catastale di
rilevamento dei valori immobiliari. Troppo
forti le disparità di trattamento che esso pro-
voca,tantopiùinaccettabiliquantopiùlapres-
sionefiscaleaumenta.

A breve termine, l’introduzione dell’Imu
avràunprimosensibileeffettosulportafoglio
dei cittadini; a medio termine potrebbe inve-
ce rappresentare la spinta definitiva per af-
frontare davvero il tema dell’attribuzione di
rendite catastali che siano aggiornate (e ag-
giornabili con rapidità e flessibilità) in corri-
spondenzadellarealtàdelmercato.OggiilCa-
tastooffrespessovaloriassai lontanidaquelli
correnti, considera degradate aree urbane di
grande pregio, tratta come fatiscenti case di
lusso, e talvolta attribuisce valutazioni eleva-
teinquartiericheneltemposisonodegradati.

Vistochelealiquotedell’Imusiapplicanoa

una base imponibile assai robusta (molto più
alta rispetto a quella di compravendite e suc-
cessioni) i nodi vengono energicamente al
pettine e chiamano a gran voce una riforma.
La direzione obbligata è quella dell’aumento
dei valori, cui si contrapporrà - si spera - una
parallela riduzione delle aliquote. Un inter-
vento,quindi,a"costozero"per icontribuen-
ti(ingenerale),maconl’emersione,indubbia-
mente costosa per gli interessati, delle situa-
zionicheoggiviaggianoafarispenti.

Alla radice del male vi è anche un sistema,
quellocatastale,allestitononperfotografarei
valoridimercatomapermostrarelaredditivi-
tàdell’immobile:l’intentodipassaredalreddi-
to al valore mediante un "semplice" moltipli-
catoredellarenditaèunapiaillusione,perché
ovviamente non è questo il metodo migliore
per stabilire la base imponibile da applicare a
imposte che invece si fondano sul valore del
benecasopercasoconsiderato.

Purel’attualemetododicalcolodellerendi-
teècompletamentefuoriasse,sesipensache
sul «metro quadrato» si fonda solo la rendita
catastale di negozi e garage, mentre per uffici
eappartamenti larenditasi basasuquell’ana-
cronistica unità di misura che è il «vano»,

un’entità che il mercato nemmeno lontana-
mente conosce ed è quanto di meno standar-
dizzabilepossacapitare.

Inbaseaiprogettigovernativifinquitrape-
lati, la revisionedelsistemacatastale dovreb-
beesserecompiuta intrepassaggi.Dapprima
iComunidovrebberoesseresegmentatinelle
«microzone», cioè in tanti àmbiti omogenei
(tendenzialmente corrispondenti ai vari
"quartieri"cittadini)pertipologiaedilizia,da-
tadiedificazione,infrastruttureeretidicolle-
gamento al resto del territorio (si tratta di un
lavoro che l’agenzia del Territorio dovrebbe
avergiàsvoltofindaiprimianni2000);inque-
stemicrozone,chesonoalcunedecineaTori-
no, Milano e Venezia, e che diventano oltre
350 a Roma, vanno monitorate le quotazioni
dimercato,comefagiàl’Osservatoriodelmer-
cato immobiliare, apparato gestito dall’agen-
ziadelTerritorioincollaborazionecondiver-
siattoridelmercatoimmobiliare.

Realizzata la base di partenza, si tratterà di
stabilireilvaloredimercatodellediverseuni-
tàimmobiliari,partendodaivalorimediunita-
ri per ogni tipologia di immobili ubicati nelle
variezone(epoimoltiplicarliperlametratura
delle singole unità immobiliari), comparando
le situazioni simili e utilizzando correttivi per
perequare tra loro le casistiche peculiari. Infi-
ne, sidovrà definire laredditivitàdei beni con
l’utilizzodeicoefficientidifruttuositàapplica-
biliinrelazionealpregiodellesingolemicrozo-
ne,econsiderando l’incidenzachesul reddito
hannolespesedimanutenzione, icostidiam-
ministrazionee,lequotediammortamento.
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Un quadro sempre in movimento
Negli ultimi sette mesi sono state introdotte moltissimeregole:
cittadini e contribuenti devono aggiornare valutazioni e scelte

Il Tar non conta più
Leautoritàcheutilizzanounbeneimmobileper
scopidiinteressepubblicopossonodisporre
chel’immobilesiaacquisitoalloropatrimonio.
L’acquisizionepuòessereeffettuataancheseè
statoannullatol’attoconcuièstatadichiarata
lapubblicautilitàdell’operaoildecretodi
esproprio.L’indennizzoperilpregiudizio
patrimonialedapagarealproprietario
corrispondealvalorevenaledelbene;quello
relativoalpregiudiziononpatrimonialeè
liquidatoforfettariamentenellamisuradel
10%delvaloredelbene(Dl98/2011)

A NAPOLI
Tenere un immobile
non produttivo
diventa molto oneroso
La cessione si scontra
con la mancanza di risorse

A ROMA
Acquistare un trilocale
in una zona che è servita
della metropolitana
spesso sfonda il budget
a disposizione delle famiglie

Cittadini vessati
Lanormasiapplicaancheseèimpostauna
servitùeilbenecontinuaaessereutilizzatodal
proprietario.Riguardatutticoloroicui(perlo
più)terrenidevonoospitareoperepubbliche

In vigore
Lanormaègiàinpienamenteinviogreenon
necessitadiprovvedimentiattuativi

 ABBASTANZA

Gli immobili non locati
e quell’ansia da fisco

Compravendite ferme
ma i prezzi non calano

FOTOGRAMMA

Con l’aumento delle tasse si torna
a parlare di riforma del Catasto

Acquisti di abitazioni. Circa 600mila all’anno


