Immobili. La stretta sulle imprese «non operative»

Societd in panne

‘Le abitazioni |
rendono sempre
meno del tetto
fissato al 6%

Saverio Fossati

ma Tutte finte? L'innalzamen-
to al 6% della soglia minima di
redditivitd del patrimonio po-
trebbe far scivolare buona parte
delle societd immobiliari nella

scomoda corsia di quelle consj- *

deratedi comodo. Rischiogiase-
gnalatosul Sole-24 Ore dellune—
didel 21 agosto.

‘Come quella soglia sia stata
fissata resta un mistero. Ma
un’occhiata alla tabella pubbli-

cata a fianco illustrala situazio-

‘pe reale: nel settore abitativo la
redditivita del 6oo & inesistente;
negli uffici si verifica con una
certafrequenza;connegozie ca-
pannoni industriali & raggiunta
sempre, Quindi, solo una forte
prevalenza in portafoglio del
non abitativo consentirebbe di

noipreblemisegnalati nell’arti-

colo di Raffacle Rizzardi). I dati
. sono ricavati da quello che do- -
vrebbe essere il riferimentouffi- -
ciale del Fisco: I'Osservatorio

! N

sul mercato -immobiliare

- -dell'agenzia del Territorio, che

difatto smentisce lasoglia fissa-
tadal Fisco stesso. ,

* Idatisiriferiscono a valori di
acquisto e a Jocazioni attuali.
Chiha comprato in passato, nei

libri ha valori pil1 bassj, a meno

di rivalutazioni, Chi inyece ab-
bia concesso in locazione qual-
che anno fa, si trover ad avere
canoni (e redditivita) sensibil-
mente pil bassi.

1l meccanismo potrebbe fun-
zionare (sempre facendo salva
la regola aurea che I'abitativo
non da il 6%), quindi, sglo per
chi compra e affitta adesso; op-
pure per lasocietd che, graziea
una fortunata combinazione, ha
scelto tempi di acquisto, diriva-

-lutazione, e di locazione in per-

fetto sincronismo con le risul-

tanze degli arcani magglon go--

vernativi,

«Vengono colplte realta che
dovrebbero essere essere av-
vantaggiate — dice Achille Co-
lombo Clerici, presidente di As-
soedilizia —, petg»:h hanno in
portafoglioil 59 déllo stock abi-

. tativo, pari a 3, 350.000. alloggi,.
. evitareconseguenze {masorgo-~ futti inloc: e. B dilocazioni

c'2 forte blsogno ‘Mentre i fon-
di, favorit{ fiscalmente; non in-
vestononel residenziale».

In partipolare, ldeclassamen-
topud colplre le societa nate da

spin off immoblhan di banche,
coop esirhili che utilizzano una
buona parte degli immobili abi-
tativicome alloggia canoni difa-
vore per il personale, Eppure
qualche soluzione c'¢. «Se si
tratta ‘di ‘societd dello stesso.
gruppo — dice Alberto Lunghi-
ni, presidente della societa di
consulénza specializzata Red-
dy’s Group — basta alzare i ca-
noni: si pagheranno meno tasse
per 'immobiliare e di pil per la
societaoperativa,Pillingenera-
le, sipossono cedere ad altre so-
cietd gli immobili a un valore
pitnbasso, facendo attenzione al
"valore normale” ma conside-
rando che su grossi pacchettilo -
sconto & lecito, oppure cedere il
solo.usufrutto, aspettando che

- cambi la normativa per riacqui-

sirlon.
Altroelementoda consxdera-

- re, che rendera difficile per tut-

tele societa ed enti il raggiungi-
mento dellasogliadel 696, & il va-
cancy rate: «<Non esiste unpatri-

‘monio affittatoal 100% e tutto ai

canoni di mercato attuali» dice
Gualtiero Tamburini, presiden-
te di Assoimmobiliare e coordi-
natore del s&ttore immobiliare
diNomisma.Ipatrimoni, spiega
Tamburini, transitano a tassi di

~rendimeénto mediamente -pitt -

bassi: & difficile acquistare uffici
conrenditasoprail 6 per cento.



La forzafdelle immobiliari

Quadro sinottico della gestione d_el risparm{‘o ne,l‘lfevl‘iilizj‘a
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Oltre il 40% del patrimonio edilizio
itatiano (di cui il 90% di tutti gli -

i degli abitativi) -
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| Lo 0,4% prevalentemente

" |investito in immobili

strumentali

[Oltre 200mila .

Oltre 1.000 (compresi i fondi
di apporto e quelli riservati)

{Oltre 1 milione e mezzo

Alcune decine di migliaia

5% dello stock abitativo focato

Socialmenté ed.

- :|economicamente irrilevante

[ Fonte: Assoedilizia

Sotto lasoglia

Percentuale fra valore di mercato (lordo) e locazioni (netto), in alcune cittd. Valori in euro al metro

‘Quadrato, Dati dell’Osservatorio sul- mercato immobiliare (Omi) dell’agenzia del Territorio .
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entro (Municipio) ‘ ] 1.5 L 60 i - 4,00 88 4“' ‘
Periferia (Aviatori) ‘39 4,11 1400 i 57| " 4,07 "

Uit medi s

' tro (Scala) ***

Periferia (Fulvio Testi)
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Periferia (Portuense) . 2.250 138 613] 2550
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Centro (entro le mura) . 1.350 88) 6,52 1720{ - ¢

Periferia (SanLazzaro) - 980 64 6,53 123

Centro o 1580 = 95 6,01

Periferia (Barbacina) . - . 1.430 "85 5,94
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Centro (Municipio) =~ 1.300 78! . 6,00
Periferia (Aviator). = [ 1,000 60 6,00




Nego edi instato norm le I

Cet (Scala)*** 00|
Penfena (Fulvio Testl) bkl 1.400

-Centro(Borgo) 7_ ’ 4.300
Periferia (Portuens I )i L.

, Centro (entro le mura)

Centro- (Mumcrpm) T . 4
Periferia (Aviatori), .+ | 1,050|"
‘ Capannoni ndustriali medi in stato normale _

Periferia (Barbatina) **++

Perifena (Awaton)

Nota: (*) Valori in euro al metro quadrato fordo.anche; per le locnzloni *9lo sutu dei negou valututt écons1derato "ottimo
(***) lo stato deghi uffici valutati 8 considerato “ottimo”; (****) lo stato dei capannoni industnali valutati ¢ tons1deratd
ommo“ (**xr+) sitratta di laborawn ¢ non i capannom 1ndustri¢h



