La festa e gia terminata?
Case vacanza a processo,
stretta fiscale e piu regole

Il dibattito. Dopo il boom il disegno di legge del ministro Franceschini
Sopra i tre immobili si e considerati impresa, ma applicazione difficile

GUIDO LOMBARDI

mssssses [1“processoallecaseva-
canza”epiuingenerale agli affitti
brevi & iniziato anche in I'talia. Il
fenomenoviene consideratocau-
sadinumerose problematiche,a
partire dall'incrementoesponen-
ziale dei canoni di locazione nei
centri storici delle citta fino allo
“svuotamento” diresidentinelle
aree cittadine pit richieste dai
turisti. Pesantisonoancheleac-
cuse di abusivismo, sommerso,
mancato pagamento diimposte
e tasse di soggiorno.

Chidifende questosettore sot-
tolineainveceil forteimpulsoda-
toalrilanciodel mercatoimmobi-
liare, laristrutturazionedinume-
rosiimmobilinei centristoricie
lafornitura diunservizio aggiun-
tivo rispetto agli alberghi di cui
beneficia poituttol'indotto, com-
presi bar, ristoranti e negozi.

La proposta del governo
Trafalchi daunaparte e colombe
dall’altra, il governo hasceltouna
viadimezzo e in questigiornista
varando un decreto di legge sul
turismo, collegato allalegge di Bi-
lancio, che contienealcune novita
ma non la stretta che si temeva
oppure chesiauspicava,asecon-
dadell'opinione (o degliinteres-
si).

Lanuovanormativa, volutadal
ministro Dario Franceschini, fissa
a tre appartamenti in affitto la
soglia massima per non essere
considerati impresa e stabilisce
cheancheisoggettiche concedo-

Il classico selfie turistico sul lungolago di Lecco

no in locazione breve (ossia per
menoditrenta giorni) immobili
ad uso abitativo sono tenuti a
pubblicareil codiceidentificativo
chelaLombardiaavevagiaintro-
dottomacheerastatopoiblocca-
to dauna sentenza del Tar.
SecondoidatidiffusidaOnDa-
ta, associazione che raccoglie i
datirelativiagliimmobilipresenti
suAirbnb,afine gennaio sul por-
tale erano caricati 380mila an-
nunciin Italia,dicui 269milaso-
noriferibili ad appartamenti inte-
ramente affittabili (sono infatti
escluse le stanze all'interno di
unitacondivise). Traquesti,sono
quasi 9mila gli operatori che ge-
stisconoalmenoquattroapparta-

menti:sitrattadiagenzie o gestori
professionali, presentianche sul
territoriocomasco,leccheseedin
Valtellina. In realta il numero &
verosimilmente pitigrande, per-
ché alcune famiglie od operatori
possono avere aperto su Airbnb
accountdifferenti pergestiredi-
verse strutture. In ognicaso, per
chiaffittaperperiodibrevipitidi
treappartamentiscatteralatra-
sformazioneinimpresae,dicon-
seguenza, la necessita di creare
una societa qualora non sia gia
presente ed il pagamento delle
imposte sul reddito da azienda,
non piti la cedolare secca come
avveniva finora.
Ilprovvedimento,chedovreb-

beessereportatoin Consigliodei
ministri presto, hatragliobiettivi
principali, ha detto il ministro
Franceschini,quellidi combatte-
relapiagadell’abusivismoepro-
muovere un turismosostenibile
che valorizzi i borghi.

Riguardo all'imposta di sog-
giorno (daapplicare dapartedei
Comuni, in misurariferitainva-
lorepercentuale al prezzo effetti-
vamente corrisposto, non supe-
riore al 10%, comunque sinoa 5
europernottedisoggiornoaper-
sona), un altro dei punti “caldi”

per quanto riguarda le locazioni .- .

brevi, il decreto stabilisce che il
gestore della struttura ricettiva
sia responsabile del pagamento
dell'impostae perl'omesso, ritar-
datooparziale versamentosiap-
plichiunasanzione finoal triplo
del dovuto.

Sui territori
ManonsoloRomastapensando
diarginare o quanto menodire-
golamentare il fenomeno degli
affitti brevi.

Neigiorniscorsi, proprioaCo-
mo,amargine del tavolo territo-
riale regionale, I'assessore lom-
bardo allo Sviluppo economico,
Alessandro Mattinzoli,halancia-
tol'ideadifissareunlimite massi-
mo al numerodinottiannue incui
epossibilelocareun appartamen-
toperperiodibrevi. Unaproposta
che, effettivamente, e giaapplica-
ta in numerose citta europee e
mondialimachenonhariscosso
grande consenso sul territorio.
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Il business delle case vacanza

Case, appartamenti per vacanze e altri alloggi gestiti _
in forma non imprenditoriale

210
Numer

strutture -
COMO 2.532 706 12.458
LECCO 913 1.777 4.466
SONDRIO 1.464 1.436 12,579
LOMBARDIA  13mila 20mila 67mila’

Chi affitta piv di tre unita

NUMERO D1 HOST
APPARTAMENT] AIRBNB
GESTITi
Solo 1 130.145
Tra2e3 32.217
Trade6 6.105
Tra7e9 1310
Tra10e 14 599
Tral5e 19 233 -
~Tra20e29 226
Tra30e49 175
Tras0e99 122
Oltre 100 110
aa InLombardia, Comohacono-
sciutounarapidissimaesplosione
O delffanomeno. Secondoidatilrac-
La Regione e ﬁeﬁ eg]iniifoﬁ
ipotizza un tetto flussi turistici, ossia Turismo5, le

3 sole “CAV” -ossiale caseed appar-

al numeromensile  tamentipervacanze-censitenel-

: s laprovinciadi Comosono passate

d'l p ernottamenti dalle 1.973 di gennaio 2019 alle

3.120delloscorsodicembre. L'in-

cremento in soli dodici mesi &
stato quindi del 58%.

o) Considerandoil soloterritorio

D I comunale di Como, le strutture

Tassa di SOZEIOIMNO  ricettive non alberghiere sono

H quadruplicate in treanni, passan-

Dopo Milano do dalle 206 del 2016 alle attuali

anche Como 850, per un totale di 3.870 posti

# letto disponibili al di fuori degli
tratta con M bﬂb hotel. Incrementi importanti si
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Le regole degli altri

REGHNO UNITO
Tetto di 90
notti all'anno

g  possibile
affittare libe-
ramente un

appartamento per brevi pe-
riodi, entro il limite massimo
di 90 notti all'anno. Oltre &
necessario richiedere un per-
messo al Municipio (secondo

i le regole locali), pena la ne-
cessita di cessare I'attivita
_oppure subire sanzioni fino a
20mila euro
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FONTE: Il Sole 24

FRANCIA
Dati alle autorita
secondo la legge

e max 120 notti

francese, a partire da gennaio
2020 tutte le piattaforme digitali che operano
in Francia saranno tenute a comunicare alle au-
torita fiscali nazionali le informazioni relative
alle entrate e al numero di transazioni effettuate dagli host
su base annuale. Inoltre, in alcune grandi citta, & consentito
affittare I'intera residenza principale per un massimo di 120
giorni per anno solare. Nessun limite per stanze & seconde case

Ore - Camera di Commercio di Milano Monza Brianza Lodi

‘Codice
jdentificativo
della casa
Bisogna regi-
strare qualsia-
si alloggio che si prevede di
offrire per affitto turistico,
prima di poter ospitare. A
quel punto & necessario Vvi-
sualizzare il numero di regi-
strazione su qualsiasi tipo di
annuncio dell'alloggio

sono registrati anche sull’altra
spondadelLarioeinprovinciadi
Sondrio.

Tuttavia, perora, ésoprattutto
Milano che sta vivendo alcune
difficolthsimiliaquellegiasperi-
mentateinaltremetropolimon-
diali, Recentementelaquestione
b statasollevatadall’assessoreal-
Y'Urbanisticadel capoluogolom-
bardo,Pierﬁ'anoeseoMaran,eda
quelloal Turismo RobertaGuai-
neri: anch’essistannovalutando
l’ipotesidiporreunlimitemssi-
mo al numero di giorni per gli
affitti brevi.

1obiettivo, hannospiegato, sa-
rebbe quellodi «restituirestanze
eappartamentiinlowzioneaclﬁ
nehasempreusuﬁ-uitoprimadel-
Varrivo degli affitti brevi, e cioé

soprattutto famiglie, studenti,la-
voratorifuorisede egiovanicop-
pie che preferiscono Iaffitto al-
Yacquisto».

11 Comune diMilano, graziead
unospecificoaccordo conAirbnb,
ha gia risolto il problema della
tassadisoggiorno, chevienepre-
levata alla fonte dal colosso Usa
eversatadirettamente nellecasse
comunali. Lostessotipodiintesa
contaditrovarlaabreveil Comu-
ne di Como. Ad oggi, Milano in-
cassadall’l ai 2 milioni dieuroal
meseperlatassadisoggiorno at-
traversolamediazione diAirbnb.
Ancheil ComunediComo,come
ha affermato recentementel'as-
sessore al Commercio, Marco
Butti, stalavorando perunaccor-
do in tal senso.
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San Francisco, legge drastica

Massimo novanta notti all’anno

All'estero

Molte grandi citta
intutto il mondo
stanno attrezzandosi
per gestire il fenomeno

Sono numerose le
amministrazioni comunali‘ in
tutto il mondo che hanno lan-
ciatounaguerracontroleloca-
zioni brevi e, in particolare,
contro la piattaforma web Air-
bnb. Case introvabili, canoni

spaventosamente aumentati,
quartieri tranquilli trasforma-
ti in zone di intrattenimento
con nuovi bar e ristoranti, cen-
tristoriciche si svuotano dire-
sidenti: sono queste le motiva-
zioni che hanno portato nume-
rose metropoli mondiali ad ar-
ginare il fenomeno degli affitti
brevi e delle case vacanza.

Del resto, il numero di ap-
partamenti e stanze in affitto
inalcune citta é impressionan-
te: sono ben 80mila a Londra,

-

60mila a Parigi, 50mila a New
York e 20mila ad Amsterdam.
Il problema, come spesso
accade, € esploso dapprimane-
gli Stati Uniti. Proprio a San
Francisco, ossia nella patria di
Airbnb, nel 2015 é entratainvi-
gore una normativa che limita
a 90 giorni l'affitto breve per le
case in cui si é residenti. Inol-
tre, & stato creato un registro di
tutte le abitazioni in affitto ed
un apposito ufficio si occupa
esclusivamente di controllare

questo settore per evitare abu-
si.
A New York fin dal 2010 é in
vigore una norma che impedi-
sce diaffittare unintero appar-
tamento per meno di trenta
giorni. Non é stato facile tutta-
via farlarispettare fino a quan-
to il governatore Andrew Cuo-
mo, nel 2016, ha emanato
un’ulteriore legge che impone
multe salatissime per i tra-
Sgressori.

In Spagna, invece, una legge
regionale della Catalogna pre-
vededal 2002 laconcessionedi
una licenza per chi vuole affit-
tare un appartamento per bre-
vi periodi ai turisti e recente-
mente & stato fissato per Bar-
cellona un limite massimo ai
permessi rilasciati.
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Anche in Valtellina é esploso il mercato delle case vacanz

— L

"

A Parigisi puo affittare 12.:1 ca-
sa in cui si risulta residenti per
un massimo di 120 giorni al-
{anno. Per ogni immobile che
si mette a disposizione bisogna
richiedere un codice identifi-
cativo e, se'si tratta di una se-
conda casa, & necessario regl-
strarsi come impresa e versare
le tasse e i contributi relativi.

A Berlino & in vigore una
norma particolarmente re-
strittiva: infatti il limit.e massi-
mo per gli affitti brevi e di60
giorni all’anno, ma il Comune
ha il potere di limitare o b.loc-
care le licenze nei quartieri per

gli affitti sotto i 30 giorni. A,

Londra infine il limite per gl
affitti brevi & fissato a 90 giorni
annui. k

A Lisbona, inve‘ce, & stata

— |

a una scelta diversa, ossia
?\f&tﬂla di premiare chi sceglie
di affittare il proprio apparta-|
mento perunlungo periodo.Di
fatto, pitiil contratto & }ungo e
piu le imposte sul rec_ld_lto per- |
cepito sono basse: sl tratta \
quindi di un premio fiscale per |
chi offre alloggi per affitti a \‘.
o termine. b
hml%na soluzione estrema, mﬁ
ne, & statapresa aPraga, dove 11
sindaco, anche per frenare i
fenomeno dell’'overtourism, hg
stabilito che in alcuni quartieri
centrali soloi proprietap degli
immobili possano affittare ap-
partamenti per periodi prew:
sono cosiescluseleagenzie cht?
nella grande maggioranza dei

. casi operano nei centri storicl

delle grandi citta. G.Lom.
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I numeri !
«In Italia sono promosse online circa 430mila case, tra Airbnb, Booki |
Expedia, Homeaway, italianway.house e altri portali i '
Si stimano circa 300mila proprietari, di cui oltre 220mila gestori diretti

1 property manager sono stimati tra i 20 e i 30mila

430mila

j
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| Hotel o case Mercato in cerca di equilibrio

¥
Lindagine - «Affitti brevi» che passione!  larmente registrate - tra alloggi  attanagliato dalla piaga del-
Nel 2019 gli italiani hanno in affitto e bed & breakfast - I'abusivismo & un'indagine del

‘n \.‘ <« S ll Ai]‘ bnb 41 5m l' la ann unCi pubblicato su Airbnb circa sono infatti sofo 950mila in Centro Studi Turistici di Firenze

415mila annunci, per un totale appena 135mila esercizi, circa presentata durante I'assemblea

_ ® l ‘ l\ ma URO Su dlle é ir )" egOlar e» di 1,8 milioni di posti letto. la meta del totale messo a di Aigo, I'associazione di Confe-

o |
o m ey Ma quasi un posto letto su due disposizione sul portale. A .sercenti che riunisce i gestori
.' - pu— non fa parte della ricettivita scattare la fotografia di questo della ricettivita e ospitalita

ufficiale: le sistemazioni rego- settore cosi vitale ma cosi diffusa.




 UINTERVISTA MINA PASINL IL CONFRONTO

Titolare dell'Hotel ristorante Piuro e rappresentante Federalberghi ritiene troppo timida la riforma del governo
degli albergatori nel Consorzio della Valchiavenna mentre Startup Turismo sottolinea: «Settori complementari»

«Spaziopertutti Il turismo si divide
ma servono regole  Gli albergatori
e vanno rispettate» chiedono di piu



STEFANO BARBUSCA

7 éspazio per tutti, male
regole devono essere
chiare e vanno rispet-

! tate».

E il parere di Mina Pasini,
rappresentante degli alberga-
tori nel Consorzio di promo-
zione turistica della Valchia-
venna e titolare dell’Hotel ri-
storante Piuro.

Due anni fa la struttura si-
tuata a Prosto di Piuro, a due
chilometri dalle cascate del-
I'Acquafraggia, ha celebrato il
cinquantesimo anniversario e
nel 2019 la famiglia Pasini ha
curato un’importante ristrut-
turazione del complesso. Un
Ppassaggio chiave per 'impresa.

Le attivita della famiglia
comprendono, oltre all’offerta
alberghiera, il crotto Belvedere
nell'ambito dellaristorazione,
gliappartamentivacanze Casa
Bregaglia e la foresteria Casa
Pasini con sei camere, situata
all'ingresso di Palazzo Verte-
mate Franchi.

Lasuafamigliagattivainvarirami
dell'offerta: albergo, bed and bre-
akfasteaffittacamere, Qual & stata
I'evoluzione del mercato negliul-
timi anni?

A livello quantitativo si regi-
strauna crescitadiutentiinte-
ressati auna propostadi quali-
ta, con particolare attenzione
ai clienti che affiancano al sog-
giorno le esperienze eno ga-
stronomiche. Stiamo parlando
diquello che possiamo definire
un turismo slow. Se fino a quin-
diciannifal’alternativaal per-
nottamento in albergo pratica-
mente non esisteva, oggi buona
parte delle presenze vengono
distribuite sulle tre tipologie
di‘ospitalita.

~ Qualél'importanzadelladigitaliz-
Zazione in questo ambito?
Ci siamo adeguati ai tempi:
oltre a curare un portale che
racchiude tutte le nostre pro-
poste, siamo presenti sui social
e sulle maggiori piattaforme di
riferimento perle prenotazio-
nionline. Esclusiigruppi orga-
nizzati, il 60% dei contatti av-
viene via web.

Leattivitadellasuafamigliasono
rivolteanche aclientistranieriz Ci
sonodifferenzerispettoallaclien-
tela italiana?

S, nella bella stagione il 30%
degli ospiti proviene dall’este-
ro, in particolare da Svizzera
e Germania. Da parte di questa
fasciadi clientela ¢’e una note-
vole attenzione nei confronti
delle strutture extra-alber-
ghiere,

NN e,

Mina Pasini

Emergono delle criticita?

Per vari anni si & pensato che
ibed&breakfast potessero raf-
forzare l'offerta di un territo-
rio, orainvece ci si trova sem-
pre pill spesso a combattere
con unaconcorrenza fuori dal
controllo in termini di numeri.
Il settore del turismo & senza
dubbio in crescita, ma le pre-
senze complessive in Valchia-
venna non sono ancora suffi-
cientia garantire un equilibrio,
Perrinnovarsiil comparto al-
berghiero habisogno di potere
contare suun tasso di occupa-
zione piu stabile, ma spesso
questo non & possibile perché
una parte considerevole della
clientelasiorientaversoibed
and breakfast che devono af-
frontare meno tasse e meno
burocrazia rispetto a noi. Inol-
trele strutture con unaconfor-
mazione aziendale sono chia-
mate a sostenere varie altre
spese di gestione, con inevita-
bili conseguenze sui costi fina-
li.

Comeinterpreta, quindi, le novita
legateallatassazione delle attivi-
taextra-alberghiere conun massi-
mo di tre camere?

Sel'attivita di affitto & limitata
apochissime camere credo che
una tassazione differente da
quella delle aziende possa es-
sere, almeno in parte, giustifi-
cata. Altrimenti & giusto gioca-
re ad armi pari sul mercato
della ricettivita turistica, Co-
me imprenditori del settore
riteniamo che cisia spazio per
tuttele attivita ricettive extral-
berghiere che si impegnano a
mantenere un comportamento
rispettoso delle leggi e dei con-
tratti, atutela dei consumatori,

-dei lavoratori, delle imprese

concorrentie di tuttala collet-
tivitd. A conferma di questo
orientamento é stata costituita
un’associazione, nell'ambito di
Confeommercio, Federalber-
ghi Extra, che riunisce queste
piccole realta, e anche noi ne
facciamo parte.

anuovanormativa nazio-
nale sugli affitti brevi ha gia
scatenatolareazionedelle
categorie coinvolte. Glial-
bergatori, rappresentati da Fe-
deralberghi, consideranoil de-
creto troppo timidorispettoalle
effettive necessita del settore,

«Ladisciplinadellelocazioni
brevi - affermaBernabo Bocea,
presidentediFederalberghi- ¢
trattata in mododinsufficiente:
viene qualificato come impren-
ditore il soggetto che gestisce
pitiditre unita immobiliari (de-
finizione ambigua, che pud in-
cludereanche interifabbricati)
e si trascura di considerare il
cuoredel problema, cioé dista-
bilire unasoglia minima di du-
rata del soggiorno al di sotto
della quale la fornitura dell’al-
loggionon pud essere contrab-
bandataperattivita dilocazione
ma deve essere inquadrata in
unadelle categorie previste per
Iattivita di tipo ricettivo». Di
fatto quindiglialbergatorivor-
rebbero che, indipendentemen-
te dal numero di alloggi locati,
le case vacanzafossero soggette
allastessatassazione delle atti-
vita alberghiere.

La categoria & critica anche
sulla misura relativa alla tassa
disoggiorno. «Leggiamo inoltre
-diceancoraBocca-chesipre-
vede di estendere I'imposta di
soggiorno a tuttii Comuni e di
elevarne I'importo, a seconda
dei casi, sino al dieci o al venti
percentodel prezzodel pernot-
tamento. Cio significa- conclu-
deilpresidente di Federalberghi
- che in alcuni casi le imposte
indirette che gravanosul prezzo
deglialberghipotrebbero tripli-
carsi: oggil'lva éal10%, domani
iltotale delle dueimposte potra
arrivare al 30%».

Sul fronte dei gestori di ap-
partamenti, invece, & intervenu-
toinmodoarticolato Marco Ce-
lani, portavoce dell'associazione
nazionale Startup Turismo, cui
aderiscono numeroserealti che
si occupano di affitti brevi.

«Lapercezione - ha afferma-
to - & che si stia inscenando un
processo ad un settere ancora

» giovane, che sta cercando di

strutturarsi: certo, leregole re-
gionali, incerte, frammentarie,
orfane di precisi controlli facili-
tanoilsommerso e consentono
ad operatorifacilonidivendere
nottiatariffe che non remune-
rano il capitale e nemmeno il
lavoro, arrecando dannoaicol-
leghi seri e professionali e agli
albergatori».

«Sgombriamo il campo da
ogni dubbio - afferma Celani -
: noi siamo i primi contrari ai
property manager che operano
fuori dalle regole, affittando

strutture noninregola, non abi-
tabili, privi delle dotazioni mini-
meoanchesolo case brutte, Noi
riteniamo i proprietarisingoli,
quelliche nonraccolgonolatas-
sadisoggiorno, nonversanola
cedolare secca e pagano unacolf
in nero per le pulizie, il nostro
principale avversario perché
competono direttamente con
noi con armi impari e perché
eroganoun pessimo servizioal
cliente portandoacasadiffiden-
zaebrutte esperienze che siri-
percuotono sullerecensionidel
paese»,

Startup Turismo, tuttavia, in-
vitaanon generalizzare: in Ita-
liainfattisono promosse online
circa480mila case, tra Airbnb,
Booking, Expedia, Homeaway
ed altriportali. Sistima quindi
la presenza di circa 300mila
proprietari, dicuioltre 220mila
gestoridiretti. I property mana-
ger sono stimati tra i 20 e i

- 30mila, moltideiquali gestisco-

no meno di 20 appartamenti.
Menodicinquantasocieti gesti-
scono pit di100 appartamenti
emenodi 20 oltrei400. 11 setto-
rehaospitatonel 201912 milio-
nidituristie prodotto 3 miliardi
dieuro divalore, conunvalore
della cedolare secca versata di
circa 660 milioni di euro. ‘

«Ilsettore alberghieroe quel-
loextralberghiero - dice Celani
- sono complementari, come
hannoben capitolegrandi cate-
neestere che sono entrate nelle
case vacanza. I rischi per chi
affitta per brevi periodi sono
numerosi, cosicomeicosti, ma
queste gestioni hanno successo
perché qualunque proprietario
abbia patito la situazione diun
inquilino moroso nonripetera
maipilil'esperienza. Se il Gover-
no avesse la volonta politica di
velocizzare gli sfrattie farsi cari-
codelle perdite sofferte dai pro-
prietari colpiti gli affitti brevi
diminuirebbero, pursenza spa-
rire perchéituristihanno cam-
biato le abitudini diviaggio, 'of-
ferta alberghiera spesso non &
all'altezza delle aspettative e i
proprietaridegliimmobili pre-
feriscono avere la piena dispo-
nibilita del proprio apparta-
mento, senzavincolarlo perotto
anni con un affitto tradiziona-
le».

«Si intervenga
anche

In materia

di sfratti»



