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Agenzie, Studi di settore: in discussione l'inversione dell’onere di prova per i redditi inferiori alle previsioni

Ricavi in diminuzione fino al 25%

La categoria fa i conti con la drastica riduzione delle compravendite

Maurizic Cannone

s Gli agentl immobiliari co-
minciano il 2009 con qualche,
grande e motivata, precccupa-
zione. Da una parte per il calo
complessivo dell’attivita regi-
strato nel 2008, tendenza che
con tutta probabilita continue-
ranel nuovo anno, dall'altra per
il trattamento fiscale che po-
trebbe non considerare 1 nuovi
volumidi fatturato, penalizzan-
do cosi la categoria. In pily, é in
arrivo un’alira tegola sul setto-
re, con 'emendamento numero
20.0.9aldisegno dilegge1o78in
discussione in questi giorni,
che riguarda la riforma delle
professioni dei mediatori credi-
tizi e degli agenti in attivita fi-
nanziaria. Insintesi, se passasse
COS1 come conosciuto oggl, non
sipotrebbe pili svolgere I'attivi-
taindividuale (I'80% degli ope-
ratori)masoloinformasocieta-
ria, con costi ben superion. Ol-
tre poi a rendere incompatibili
le due figure. Queste modifiche
avrebbero!'effetto di allontana-
re 'attivitd d’intermediazione
finanziaria, come 1 mutui, dalle
agenzie immobiliari.

«Stando alle indicazioni che
vengono dal Notariato - ripren-
de aparlare della situazione ge-
nerale Franco Arosio, presiden-
te di Fiaip (Federazione italia-
naagenti immobiliari professio-
nisti)-'unico adisporre dei da-
tisuirogiti effettivamente stipu-
lati, ci aspettiamo che il 2008 si
chiuda con un calo di compra-
vendite del 20-25% rispetto al
2007. Questo significache, in ge-
nerale, questo sara il calo di fat-
turato che gl agenti immobilia-
r1 vedranno nelle loro dichiara-
zioni deiredditi».

[l ministro Tremonti ha an-
nunciato di voler rivedere glj
studi di settore in senso piu
favorevole ai contribuenti
che risentiranno inevitabil-
mente della crisiin atto, masi

aspettano ancora conterme
al riguardo. «Aspetti fiscali a
parte - riprende Arosio ~ per
noi agenti devo dire franca-
mente che si tratta di una fase
potenzialmente positiva. Per-
ché porteraauscire dalmerca-
to gli operatori che finora han-
no lavorato solo grazie alla ge-
nerale frenesia dei comprato-
r1, ma che hanno fatto solo del
male alla categoria. E spero
escano dal settore anche gli ol-
tre somila abusivi che contri-
buiscono ogni giorno a scredi-
tare gli operatori onesti e pro-
tessionali regolarmente iscrit-
tialle camere di commercioita-
liane, che oggi sono 4omila.
«Riguardo al fatturato de-
gli agentiimmobiliari, si trat-
ta di un mondo eterogeneo.
Sesilavoradasoli, con mode-
sti costi di gestione, credo
che la crisi avra un impatto
modesto incidendo per pochi
punti percentuali sui ricavi.
Discorso diverso per le gran-
di strutture, che contano col-
laboratori, dipendenti e diver-
se spese fisse, che necessaria-
mente devono mantenere un
fatturato elevato. Per loro po-
tra essere un periodo impe-
gnativo, 1n cul ricorrere alle

riserve, ma nel lungo periodo
SONO sicuro che si faranno

spazio sul mercato che diven-
tera necessariamente seletti-
vo vistliprezzi, la cuiriduzio-
ne, peraltro, non si sa fino a

guando dureray.
Iltemadeglistudi disettore €
particolarmente importante

per gl agentiimmobiliari. E pur
vero che 'agenzia delle Entrate
ha sempre ripetuto che il man-
cato rispetto della soglia mini-
ma di reddito non costituisce
immediatamente un avvio del-
le ispezioni, ma tuftl i contri-
buenti sanno che non rientrare
nel parametri espone a verifi-
che. Lo scorso anno i problemi
sono stati numerosi. Gli studi di

settore sono stati infatti pubbli-
cati solo dopo i termini per la
presentazione della dichiara-
zione dei redditi, e in molti han-
no dovuto integrarle, con san-
Zioni, per evitare contestazioni
da parte del Fisco.

«Il calo dei volumi delle
compravendite e evidente - di-
ce Bruno Vettore, arnministra-
tore delegato di Gabetti fran-
chising —. Fa perd ben sperare
per i} futuro constatare come
prezzisisiano riportati a valo-
ricorretti, condizione necessa-
ria per il rilancio. Per il mo-
mento non assistiamo a parti-
colari tensioni nel mondo del-
le agenzie immobiliari, anche
seitempisisono allungatie sa-
ra necessario un duro lavoro
da parte dei professionisti del
settore perraggiungere i fattu-
rati del passato. Ci aspetta un
ANNO 11 Cul Sara Necessario
mantenereinervisaldi e conti-
nuare ainvestire, In promozio-
ne e formazione del persona-
le. 11 mercato ha dei cicli e si
potra recuperare in futuro».
[ntanto va avanti la campagna
di reclutamento condotta da
Gabetti franchising agency
per aprire punti vendita di mi-
nimo 6o metri quadri, localiz-
zatl in aree urbane con bacino
minimo di zomila abitanti,
un’organizzazione di agenzia
strutturata con mimmao tre per-
sone e una durata del contrat-
to di cinque anni rinnovabili.

Ma per chi sapra muoversi
con abilita 1 buoni risultati po-
trebbero anche arrivarein tem-
pi brevi. Infattl Gabetti segnala
come lameta delle compraven-
dite avviene senzala mediazio-
ne delle agenzie immobiliari.

«Oltre 300mila immobili al-
I’anno passano di mano al di
fuori dei circuiti delle agenzie
- continua Vettore —. Questo si-
enificache unmercato vastissi-
mo € potenzialmente disponi-

bile. Certo, ¢ necessario com-
prendere che questo potra av-
venire solo con 'offerta di ser-
vizi e professionalita che forse
oggi ancora non sono diffusi
OVUNQue O NON SONO ancora
percepiti come importanti da
parte dei clienti».

Certo, tutte le volte nelle
agenzie si dovrebbero trovare
veri professionisti in grado di
prevenire eventuall truffe di
terzi, problemi presso il Cata-
sto, cause legali tra gli acqui-
renti, consulenza fiscale.In ca-
sidel genere, a contifatti sareb-
be pitt conveniente, e sicuro,
passare dall’agenzia piuttosto
che fare da soli. In attesa che la
categoria stringa le fila e mi-
glior1 i servizi offerti, resta la
speranza riguardo alla revisio-
ne al ribasso degli studi di setto-
re. Con la novitd annunciata
dell'inversione dell’onere del-
la prova in caso di redditi infe-
riori a quanto previsto dal pro-
prio studio di settore. Se pas-
sasse il provvedimento cosico-
me e stato annunciato, sarebbe
'amministrazione fiscale ado-
ver dimostrare I'elusione da
parte del contribuente. Con
tempie modalita che rendereb-
bero meno applicabili 1 ricavi
presunti.

mcannone@aglarnalistiassociati com

PICTOLO E MEGLID

Arosio (Fiaip): «Chi lavora da
solo, con poche spese df
gestione, pud limitare 1 danni

pit facilmente dei grand;
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LE SCOMMERSE

Vettore (Gabetti): «Bisogna
nvestire in promozione e in
formazione, cercando di
intercettare chi dubita della
nostra professionalita»
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E it codice adottato negli studi di
settore dall’Agenzia delle Entrate
per ['attivita di mediazione
immobiliare. Sitratta di aziende
individuali{62%) in cuioperano1-2
addetti. Peril momento non nentra
tra te 69 categorie perlequalié
annunciata la revisione degli studj
di settore e quindi dovrebbe, con
ogni probabilita restare immutato
per ['annotncorso. Revisione che
non si deve ai timori sulfatturato a
seguito della crisi ma soltanto
all’obbligodi “ricalco” ogni tre anni.
Quello degli agenti immobhiliari sara
rivisto nej 2010.

Isoggetti rientrati nella categoria,
inferiore al totale degli agenti iscritti
aruolo, che superai40mila, mache
simotiva con la presenza nella
stessa struttura fiscale di pid agenti
immobilian. Su 18 cluster, il 4 &il
pill numeraso (8.809 soggethi),
relativo alle agenzie di piccole
dimensioni per la mediazione
d'immobili residenzialy, ¢ il pit
numeroso con 8.809 soggett.

Per il momento niente revisione
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67%

- Lapercentuale derivante dalle

. compravendite mentreil14% dalle
. locazionieil17%

. dal'intermediazione di mutuie

: finanziamenti. Vengono dichiarate
. inmedia7,5compravendite 'anno
. mentre 6, quando presenti, sono gli
. affitti.

2509

. Agenzieinfranchising, secondo

. cluster piv grande. 11 51% sono

. societadipersone, 130% di

. capitali. In media operano nelle

. strutture 2 addetti, nel 35% dei casi
. condipendenti. L’83% dei ricavi

. deriva da provvigioni per 15

. compravendite I'anno mentrele

- locazioniincidono per it 6% det

. ricaviannui.

12382

: Agenzieoperanti sopratfutto con

. jmprese dicostruzione, sonoil3°

. cluster; 15 le compravendite medie
. conil32% delleimprese iscritte

. comesocieta dipersoneeil46%

. come ditte individuali.
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