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a cura di Elena Bonanni

‘ ‘ N MONOLOCALE A
New York? PER-
cHE nNo.”. Uno
srizio? [FoRrsE.

Ma NON solo. Diversificare a livel-
lo geografico fa bene. Ai portafogli
azionari. Ma anche al mattone. A
patto, dicono gli esperti, di impie-
gare una parte contenuta del pro-
prio patrimonio (10%) e orientarsi
su Paesi dal rischio basso. Pinisiva
lontano, pin & facile rimanere con
il cerino in mano. Molte le bolle da
ricordare: Miami, Dubai, Panama,
per citarmne alcune. Dove e come
comprare? “Da investitore di me-
din termine - afferma Martino de
Rosa, presidente di Wiish (Worl-
dwide Independent Investments
services Holding) — punterei su
piazze tradizionali dove c'e un
mercato deghi affitti vivace. I cinesi
ricchi compreranno sempre piii in
futuro a Londra, e Parigi oltre che
a Roma”.

» VINCE LA SOLIDITA
DI LONDRA E PARIGI

La Tour Eiffe] e la City si sono con-
fermate destinazioni privilegiate
anche per chi, a partire dai ricchi
greci, cerca di mettere al riparo la
propria ricchezza. A dispetto della
crisi quii saldi non sanno cosa sia-
no. Non & un easo che a Parigi in
un anno i prezzi siano aumentati
di ben il 20% (fonte Professione-
casa Prestige International). Oggi
per comprare vicino al Louvre ci
vogliono 10.615 euro a metro qua-
dro mentre per Saint Germain si
pud salire fino a [8mila. A Londra
la discesa dei prezzi per la crisi &
stata una parentesi; dopo 6 mesi
il mercato si era gia ristabilizzato.
E i prezzi monitorati da Professio-
necasa segnalano in un anno un
aumento dell'8 5%. Le cifre per le
zone pil esclusive rimangono da
capogire: un appartamento con
una camera da letto nella centralis-
sima Belgravia costa tra le 400mila
sterline e le 550mila (459mila euro
— G31lmila euro), a Covent Garden

_ ILMERCATONELMONDO

e a Kensington si parte da 450mila
sterline (516Gmila euro). Tra i quar-
lieri pit gettonati e “abbordabili”
c'é la zona sud-ovest della citta, a
Earl’s Court. “Ma parliamo comun-
que di investimenti sui 400mila
euro — dice Sergio Ferranti che gui
da la rete specializzata di agenzie
in franchising Casa Estero - altri-
menti c'e il quartiere di Fulham,
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dove i prezzi per un appartamento
di cirea 50 metri gquadri si aggirano
intormo ai 300mila euro”. Per chi
vuole stare vicino alla City senza
spendere una follia sono in asce-
sa le zone di Clerkenwell e di Spi-
talfields, Barbican o Rotherhithe,
dove si trovano piccoli e moderni
appartamenti.

D'alira parte 'appeal mondiale lo
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certifica anche il Global Report di
Scenari immobiliari del 2010; “Lon-
dra e Parigi sono all’avanguardia
per la dotazione infrastrutturale,
grazie alla presenza dei due siste-
mi aeroporiuali pit  importanti
d'Europa e tra i primi al mondo e
al maggior numero di linee di me-
tropolitana, ma anche all'offerta
culturale, per lo sviluppo teenolo-
gico e per il grado di internaziona-
lizzazione”.

In pin a Londra c'e fermento di
nuovi progetti. “Per far fronte alla
crisi finanziaria — spiega Ferranti
- sono in corso diversi piani di ri-
generazione urbana. Da una parte
c'é la cessione di edifici pubblici e
terreni, dall'alira sono pronte e gia
operative molie societd private,
che investono nella costruzione di
migliaia di case e anche nella con-
versione di veechi edifici in unita
abitative piu piccole e moderne”.
[l risultato sara un'offerta immo-
biliare piti vasta e varia, che andra
dall'appartamentino dell'East End
da 100mila euro fino a ville da 50
milioni di euro e oltre. A guesto si
aggiunge il fermento per le Olim-
piadi del 2012. “La maggior parte
dei progetti futuri interessa 1'East
London (il luogo del villaggio olim-

Sopra e a destra,
due immagini

di Shanghai,
asinistra in alto

il Tower Bridge
di Londra e,

in bassg,

una elegante
casa parigina

pico), 1 molti terreni abbandonati
che vi si trovano oggi sono in pie-
no recupero — continua Ferranti -
& possibile investire 150mila euro
per immobili di 50 metri quadri”.
In ogni caso, a Londra e Parigi non
si tratta di un investimento specu-
lativo (comprare e rivendere per
realizzare una plusvalenza) ma di
lungo periodo (10 anni): protegge-
re e rivalutare il capitale con op-
portunita anche di tipo reddituale,
grazie a un mercato degli affitti vi-
vace e con un buon turnover. Pro-
fessionecasa stima rendimenti da
locazione attorno 3%.

Dove cercare le grandi opportu-
nith di rivalutazione? Quelle, per
intenderci, che farebbero la gioia e
la fortuna degli immobiliaristi pin
coraggiosi. Magari comprando ap-
partamenti, sisternandoli e riven-
dendoli. “Oggi i mercati sviluppati
sisono sostanzialmente stabilizza-
ti — dice de Rosa di Wiish — non ci
sono piazze da grandi opportuniti
ma ¢'é stato un assestamento, an-
che per una comunicazione ormai
globale: per avere i prezzi delle
case in una citta dall’altra parte
del mondo basta qualche click su
internet”.
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» L'ACQUISTO
SPECULATIVO,
ATTENZIONE ALLE BOLLE

Per fare speculazione bisogna
guardare agli “emergenti™; dal Bra-
sile alla Cina passando anche per
I'India, le opportunita non man-
cano. “In Brasile si pud acquista-
re un bilocale in un residence di
estremo lusso a 40mila euro. 1l che
ha aumentato il bacino di chi guar-
da all'estero”, commenta Angelo
Cinel, direttore estero di Profes-
sionecasa [P'restige International
(gruppo Ubh, lo stesso di Gabetti).
Nel Paese latinoamericano il setto-
re immobiliare & in fermento e ["at-
tenzione & aumentata dall'effetto
Mimpiadi e Coppa del Mondo.

Ma alta rivalutazione potenziale,
significa anche alto rischio. Come
a Dubai, una citta dorata in mezzo
al deserto cresciuta a rilmi vertigi-
nosi, dove i primi ad entrare hanno
guadagnato menire gli ultimi sono
rimasti con il cerino in mano. Ne-
anche il Brasile & al riparo; biso-
gnera monitorare la sostenibilita
dell'espansione edilizia a medio
termine. Tre i fattori fondamen-
tali dovunque per la stabilith dei
prezzi: la demografia, sopratiutto i
giovani che si sposano e mettono

_IL MERCATO NEL MONDO
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su famiglia ma anche separazioni
e divorzi; I'accesso al credito che
permette 'acquisto; i redditi e la
ricchezza disponibili. Le prime a
rischio bolla sono perd le Ghost
Cities cinesi, costruite su impulso
di giganti progetti edilizi governa-
tivi per dare alloggi nelle citta a
bassi prezzi alle popolazioni rura-
li. Ma che sono ancora disabitate,

La spiaggia di Copacabana
a Rio de Janeiro

Per gli stranieri Paesi come la Cina
rimangono un “salto nel buio”. Le
citta asiatiche, “hanno superato
guelle americane - scrive il Global
city report — quanto a sviluppo de-
mografico ed edilizio ma sono an-
cora arretrate sotto il profilo della
sostenibilita, dell'offerta culturale,
dell'apertura verso i mercati inter-
nazionali e della stabilita politica”
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“A Miami posso anche
trovare |'affare, il livello di
acquisto & basso e la rivalu-
tazione potenziale buona se
la Florida riparte. Ma il tas-
sametro scatta subito” met-
tono in guardia gli operatori.
Il tassametro altro non sono
che le spese. Per un appar-
tamento di 300 mila dollari
| {21 mila euro), ci si puad ritro-

varecon 15mila (10mila euro)
all'anno di costi (tasse fan-
diarie, condominio, acqua,
gas, energia elettrica). Cosi
come nel resto degli Usa. E
se si sbaglia sano dolori: le
procedure d'asta si mettona
in moto in tempi rapidi an-
che per bollette scadute da
qualche mese. Senza contare
che la tassazione americana

non si pud proprio definire
favorevole, soprattutto per
gli stranieri. Attenzione alla
Firpta, Foreign Investment
Real Property Tax Act: se un
cittadino straniero non re-
sidente vende deve pagare
un'imposta di circa il 10%
itrattenuta direttamente), se
affitta deve versare il 30%
del canone. Paese che vai,
condizioni che trovi. A Lon-
dra il trattamento verso gli
stranieri non residenti & nel
complesso favorevole (non
pagano le tasse sulle plusva-
lenze). Il compratore ha perd
a che fare con un complicato
gistema che differenzia tra
freehold {la proprieta della
casa) e leasehold (si compra
solo il possesso per 80-100
annil. Quest'ultima formula
& molto diffusa: con centi-
naia di migliaia di sterline
mi trovo solo cosi titolare
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dell’'uso della casa, non del-
la proprieta. “ll leasehold si
put riscattare chiedendolo
al Governo e il proprigtario
non si pud opporre, = praci-
sa Martino de Rosa di Wiish
- |l sistema non & automati-
¢o (possono dire di no) ma
meccanico, Segue Cioé una
precisa metodologia. Pro-
prio mia zia ha riscattato da
poco la casa dove viveva da
20 anni* Parigi, invece, & sta-
1a sul punto di applicare una
tassa per gli stranieri non re-

>  ComperrecwamegiStts
/ g = T '— = —' L L e = T g = —w]
Il tassametro gira subito tra spese e tasse

sidenti; & stata bocciata, ma |

per alcuni la questione non
& ancora chiusa. Mai abbas-
sare |a guardia: una giungla
di condizioni, sistemi fiscali,
prassi di mercato diverse
{comprese le stesse fee per
le agenzie] rendono spes-
so I'operazione alla fine dei
conti diversa da quello che
appare.

(ad eccezione delle ¢ittd simbolo
dello sviluppo tecnologico come
Singapore). C& poi la questione
liquidabilith, ossia la possibilita e
velocith con cui si pud vendere e
riportare i soldi in patria, che in al-
cuni Paesi emergenti pud rivelarsi
pin difficile.

» ALL'EST PIACE PRAGA

Molti in passato hanno guadagnato
andando a Est. “Ma il trend & gia
passato — dice de Rosa - il momen-
to giusto per comprare era quando
c'erano le dismissioni, e anche una
citth come Istanbul, sicuramente
vivace e interessante, & comunque
un mercato che possiamo consi-
derare maturo”. Nessun affarone,
quindi. Ma Istanbul rimane attra-
ente, soprattutto nella parte occi-
dentale della citth, con prezzi per

appartamenti in zone di pregio che
vanno da 1.700 a 5.900 euro al me-
tro quadro (dati Scenari immobi-
liari). Piace poi Praga. La societa
di consulenza Italian Internatio-
nal Network (lin, gruppo Wiish)
segnala che i prezzi degli appar-
tamenti hanno regisirato un incre
mento medio annuo del 7,5% e le
previsioni per i prossimi anni sono
per un aumento del 5-10%. Confer-
ma Cinel di Professionecasa: “La
forte crisi economica ha spento gli
entusiasmi e rallentato il fenome-
no ma le citth dell'Est rimangono
aree interessanti. Praga va per la
maggiore ma non dimentichiamo-
ci anche Varsavia e Budapest, per
ragioni di investimento legate an-
che alle attivita economiche come
l'esportazione del vino. La Russia
invece spaventa ancora mentre

un buon rapporto qualita prezzo e
maggiore stahilita politica lo offre
la Croazia che vede aumentare la
domanda”.

» TU VUO’ FA' 'AMERICANO,
A MIAMI,

La crisi ha pero aperto discrete
opportunita anche in Paesi che
“emergenti” non sono. A Miami i
prezzi a Downtown sono crollati
del 45% negli ultimi 3 anni, Miami
Beach ha sperimentato un calo
del 15%. Selezionando, si trovano
bilocali nuovi a 150mila dollari
(106mila euro), quando nel 2006
serviva un assegno da 300mila
(210mila euro). O anche ville lus-
suose a un terzo del prezzo ante
crisi. “Si parla di uno Stato a bas-
so rischio, che si rivalutera, con il
dollaro basso e un ottimo momen-

Rassegna stampa RE/MAX ltalia
Elaborata da RdP Strategia e Comunicazione Srl



REMIX

ltalia

@ immobili

to per inveslire e oggi si riescono
a ottenere finanziamenti con il 3%
di anticipo dalle banche Usa”, af-
ferma Dario Castiglia, presidente
di Remax Italia (il gruppo Remax
ha sede negli Usa a Denver in Co-
lorado). Attenzione, perd. Anche
Miami non e a rischio zero: si é co-
struito molto e c'e ancora spazio,
un’offerta vasta che mette un'ipo-
teca sulla sostenibilith dei prezzi.
Ma i segnali positivi ¢i sono: il Na-
tional Housing Report di Remax ri-
leva che le seorte sono dimuite del
50% in un anno, allo stesso tempo
Professionecasa segnala che in
particolari zone i prezzi sono au-
mentati anche del 24 per cenio.

Se non si vuole frequentare Miami
per le proprie vacanze, il rischio
di ritrovarsi con l'immaobile sfitto
¢ per aleuni pil alto che altrove. E
negli Usa spese e tasse non scher-
zano (vedi box). “Continuo a pre-
ferire New York, che con Londra
¢ la piazza con maggiore appeal
per un investimento. Stando sem-
pre altienti a scegliere soluzioni
che hanno buone possibilita di
essere affittate, '@ un bel tuno
ver, trovi sempre un trasfertista,
qualche amico di amici e cosi via”,
replica de Rosa di Wiish. Il taglio
migliore in termini dinvestimento/
resa e sempre il mono-bilocale. A
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Manhattan i prezzi medi di vendita
sono calati del 7 in un anno ma
rimangono esclusivi: per un mo-
nolocale servono 490mila dollari
246mila euro). Ma anche nella
Grande Mela, niente & per sempre:
tra il 2006 e il 2010 si & regisirato
un totale rimescolamento nella
classifica delle zone con i prezzi
medi pill alti. E' infatti una abi-
tudine tutta americana quella di
cambiare abitazione ogni 5-6 anni.
Il risultato & che certe aree resi-
denziali variano sensibilmente di
valore nel giro di brevi periodi. “E
utile informarsi sul distretto scola-
stico in cui @ I'immobile e che pud
incidere sul valore - consiglia [in
- Inoltre, in fase di trattativa in ge-
nere si riesce a spuntare un prez-
zo inferiore del 10-15% rispetto a
quello richiesto™.

Ma Stati uniti non vuol dire spiag-
ge della Florida o la Grande Mela.
L'Housing report di Remax di giu-
gno , che include dati di 53 aree
metropolitane in 45 Stati, indica
che la crescita si sta allargando
a diverse citta metropolitane: le
transazioni sono aumentate nel
complesso del 7,5% e i prezzi medi
sono in aumento del 4,5% rispetto
al mese prima. Boston, per esem-
pio, & una citta dal forte appeal per
gli europei ed e stata un cantiere
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