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Investire sulla casa,
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Tratto dal Corriere della Sera - L'Economica del 30 Luglio 2015
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Nelle grandi citta un acquisto su sei @ fatto per mettere a reddito I'immobile grazie (soprattutio)

alla erescita dalla damanda df lacazione.

ar dacenn & stato il pil getionato bena rifugio, insiams

all'oro. E oggl o8 una fatlta di daliani, molbs ligusds & ancor

pi disorientali dallo spresd ballerdng dei Bali di Stalo &
dalle tensioni nelle Borse, che stanno fomando & crederci. Stamo
padando ovviamenle della case, Tulle ke rlevicioni desponib
dicono che sta aumentando |a quota di persone che comprang
un'abitazione par tramea un reddito.
Per tetbe una analisi contenuta nell'ulimo Osservatorio
MNomesma, saconds la quale nalle grandi cittd quasi un acquisio su
gei (0 15,6%) & ormal determinalo dalla prospeltiva o cercane
irgulini. E nelle grandi citia, eccazion fatta per Roma, dove la
guola supera a malapsna il 10%, il business delle case da
imvestimenbs & ancora pid vivace: a Milano & il 18% degh acguisti,
niei due capolecghi turisticl per antonomasia, Firanze e Venazia s
sale rispellivarments ol 22 9 @ al 36%.
Tre | fattorl alle base di guesta tendenza: Il prmo & che sta
crescendo la domanda in locaziohe da parie di famiglle che
rilengong froppo oneroso Facouisto o che non sa o possong
permetiere per mancanza del requisit per ottenare un muluo.
Sempre secondo Momisma nelle grandi citta su 100 famiglie in
carca di casa 48 sono Interassate alla ocazione, con Milano sotho
media &l 41%.
Il secondo fattore & che | canoni (e quindi | rendimenti attesi dagh
irviasdilon ] sond in rialzo, anche per la scarsdd di offera: dove &
poasibile ormai | proprictan prefersconn affittare a studenti & wurist,
Il terza & che non ¢'b un'offerta istituzionale in gredo di rspondere
alla dormanda
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Nel residenziale mancano

gli investitori e le societa

di gestione specializzate
sono poche

29
Capital gain

Come sotiolines Luca Dondi, diretiore genersle di Momisma,
aumancano g investited nel residenziale & causa degll kevatl rischi
legati alla soldbilith dei condubior, della faraginosita  delle
procedurs  urbanistiche e, ancora, perché la  propretd &
frammentata 2 le societa di gestione specializzate sono poche:,
Ka & davvaro un buon afare Imastire In UNa Casa per rama un
resicditn? Mon & possibie fspondere perche manca un dale
fondamantala: il capital gain alla rivandita dellimmobile.

Comprare significa oggl scommetiere che nei prossimi anni il
miarcato faalgs n mankera robusta, menbre || rendimento degll affit
da solo non glustiica 'investimento.

Guardando infatti alle pedformance lorde il business sarebbe
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appediboso; con rendimenti tearici che vanno dal 4 al 5,5%, Ma se @
comguia il netio il discorso cambia,

La prova

Abbiamo provato, partendo proprio dai dali dellOsservatorio di
Momisma, a caleolare gquante renderebbe opgi  acquistare
urfabitazione da 60 metrl quadratl nel semicentro delle quattno
principali citia italiane per affittarda con wun contratio libero della
durata di ofldg anmi,

Al prezzo di acquisto abbiamo aggiunte il 10% per e Spese legate
sllioparazione & per un minimo rpristino dell'aloggio: il totale da la
SOmena investila.

Dai canoni annui abbiamo datraths | costo della cadolare secea
(21%) e lmu e la Tasi.

Come si pub vedere dalla tabella § rendimento resls va dall &% al
2,3% all'anng & & condizione che Finguiling paghi sermpoe, che non
vi siang spese di manulenzions sirsordinga da afrontare, & che
caea &l termine degli otio anni possa essara fvenduta al prezzo di
oogi, Cero s b casa §i rivalulasse il disoorso cambisnebbe anch
perché tutte d guadagno derivante dells rivendita sarebbe
esantasse (fimposta sul capltal gain sl paga solo se la casa viens
rivendula prima dei cingue annil,

Corgeare per effetiusne affith brewi, beninlesos se i Aspettanc tulbe
le norme fiscall, difficilments pud rendere di pid rispatto a wna
locaziona fradizionale. Parché sa & varo cha, quando sl riesca a
oltenere un allo tasso di occuparione dellimmaobde, | guadsgni
lordi sono molto pid alti, bisogna sottrama olire alle imposte anche
Iuble & spese di manulenzione ordinaria @ | consumi delle ulenze, &
ser s oy in gestione: Pimmobile vanno cormpaitate al pessie anches ke

scelti per voi

Da Torino a Napoeli, quanto si guadagna
Il reandimento lordo delle abitazioni

| e | o
Zone di pregio g meg anng | 5% lordo
Milang 6430 - 7478 | 2312118 4.8
Mapali 3837 - b.A30 158 = & 4.0
Roma 4956 - 7218 | 287 — 248 50
Taoring 2306-3316 | 113-145 4,6
Media grandi citta | 2811 -3.863 | 141-183 4,7
Zone canlrali
Milano 4060 -5708 | 188-234 46
Mapali 2262 = 3,335 112 =123 4.7
Roma 3826 — 5,245 220 — o6 5.7
Toring 1434 <1964 | 9B-=125 5.0
Media grandicitta | 2.313-3.113 | 116-152 4.9

| Somicento
Milano 2640 - 3842 | 138-179 4.8
Wepali 14BB- 2206 | 76— 108 4,8
Roma 2485 = 3606 | 145 =182 5,8
Toring 1.4534 - 1,964 76 =47 5,1
Media grandi citta 1.669 = 2.3TM B =113 a1

pm‘.‘nﬂgmni_ MI‘EI"II!I 1.5?5 = 2.249 Eg = 122 5.5
La casa inolre va ammobilisfa decomsamenie e spesso Mapali a2 — 1414 57— BD 5.8
ristrutturata per atimizzare il numero di post letto. O sone penb Roma 1526 = 2277 08 — 133 B,
ancho dus vantaggl offoitivi: non '@ il rischic di morosita - — —
dellinquiling  la casa & vendibile da Bbera quands si vuole, Torng HEo13d | €0-76 5.8
Media grandi cittd | 1155~ 1622 | 141-183 5,5
Forbe: daborazions L'Eoonomia del Comone su dali Homisma
Il calcolo del rendimento netto Madio
Ipotest acguisto di abitazione Milano | Napoll Roma LU grand] clttd
da affittare di mg, GO
In zona semicentrale Prezzo d'acquisto 210,000 | 120,000 | 200,000 | 110.000 130,000
per poi affittara
ai prazzi medi di mercato Spese legate all'acquisto 21000 | 12000 | 20,000 11.000 13.000
Tolale imvestimento 257,000 | 132,000 | 220000 121.000 143,000
D . Canone anfue 10500 | 6500 | 11500 | 6.000 7.000
Cedolare secca annua 225 | -1.385 2415 -1.260 =1.47T0
ﬂ Imu annua =140 20 =1.200 HE0 =780
Canone netto annuo 7035 | 4415 | 7ees | apa0 m
Canoni riscossi negli Sanni | 55280 | 35320 | s3080 | 32840
“lpohzzando che Mmmabite Resa dell'investimento® 1,8% 2,1% 2,3% 2,1%
abbin manfardo § vadore O parenza m
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