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Parigi val bene una

Ma anche Berlino o Istanbul. Tra gli italiani aumenta
la febbre dell’investimento all’estero. Ecco una guida

aria della metropoli che
non si trova da noi, un
pied & rerre per le vacan-
ze, la voglia di strania-
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martone oltreconfine & sempre pii la pas-
sione dimolti italiani. Ma & soprarturto un
investimento. Nel 2010 abbiamo com-
prato piil di 33 mila case all’estero, spen-
dendo 3,7 miliardi di euro (stima di Sce-

| nari Immobiliari su una spesa media di

120 mila euro) dopo il record dell’anno
precedente di 34.200 case (con un incre-
mento del 20 per cento medio all’anno dal
2003). Nel 2011, assicurano gli operato-
ri, si ritornera sugli stessi livelli. Destina-
zione# New York e Miami, poi Londra,
Parigi e la Costa Azzurra, un po’ la Spa-
gna ma soprattutto Berlino.

Il fenomeno in effetti non conosce crisi.
Conferma Angelo Cinel direttore estero di
Professionecasa Prestige International
(gruppo Ubh, lo stesso di Gabetti): «Au-
mentano le richieste sotto i 500 mila euro
enell'ultimo periodo anche sotroi 200mi-
las. Se in tempi di bufera sui mercati
"obiertivo & diversificare i propn investi-
menti, 'estero convince per i prezzi e per
un’offerta pii ampia risperro alla piazza
italiana ormai asfittica, e sopratiurto con

DI ELENA BONANNI

quotazion tra le pin alte d’Europa. «Ci
sono prospettive di reddito e di rivaluta-
zione molto interessanti anche in Paesi
con lo stesso livello di industrializzazione
¢ progresso dell'Tralia », afferma Sergio
Ferranti, che guida la rete specializzata di
agenzie in franchising Casa Estero.

E il caso di Berlino, dove tra i primi a
prendere casa ¢'¢ stato il cantante Franco
Bartiato ma anche il giovane scrittore na-
poletano Arturo Robertazzi. Lofferta &
ampia ¢ i prezzi sono bassi: la Berlino di
lusso costa la metd di qualsiasi alcra gran-
de capirale europea. Un bilocale in una
buona zona si pud portare via con cento-
mila euro, poco pinndi un garage al centro
di Milano. Piacciono le zone di Charlot-
tenburg, i Parioli berlinesi, o il centrale
Mitte, dove c’e la Porta di Brandeburgo,
ma anche Prenzlauer Berg o Wilmer-
sdorf e Tiergarten. «La rendita incaso di
affitto & in linea con quella iraliana, in me-
dia tra il §-7 per cento», dice Ferranti,
«maé piu importante la rivalutazione pre-
vista: nei prossimi due-tre anni ci atten-
diamo un raddoppio delle quotazioni per
la forte domanda~». La cirtd € giovane, dal
forte appeal, e il matrone tedesco mostra
un’evidente solidita: il Paese & stabile e
I'occupazione & alta. Ma c'e chi avanza
dubbi sui guadagni. «Gia tre anni fa ci si
attendevano risultati eclatanti che non ci
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sono stari. Gli acquisti continuano, ma
manca la massa critica: i tedeschi affitra-
no & non acguistano», commenta Cinel di
Professionecasa.

Meglio Berlino di mille Dubai, comun-
que. Negli Emirari nel 2008 il martone si
rivalutava al ricmo del 10 per cento al me-
se, pai il tracollo, con perdite del 60 per
cento, «Dubai, Sharm El Sheikh e PEgitto
o i paesi dell’Est Europa sono tutte onda-
te. Tra il 2006 e il 2007 sembrava non si
potesse fare a meno di investire [i: in alcu-
ni casi si € rivelata una bollas, avverte Lu-
ca Dondi, economista di Nomisma.

Molto hanno fatto le mode. Hanno ini-
ziato 1 calciatori a Miami, hanno conti-
nuato le veline, come Elisaberra Canalis
che oggi compra a Los Angeles. Non é
mancara ['ondara londinese (Tiziano Fer-
ro vive vicino a Notting Hill) o parigina,
con uno stuolo di amori che si sono trasfe-
riti lungo la Senna (da Stefano Accorsi a
Caterina Murino). Dopolacrisi, il vicino
vip non basta piu. Un cambio di mentali-

ta che rurti gli operarori hanno notato: |
«La genre guarda al sistema Paese, chiede |

quanto rende I'investimento, cosa si pud
guadagnare e vuole un vero e proprio bu-
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IL QUARTIERE ST, BLAISIE A PARIGI

siness plan=», avverte Ferranti. Anche
perché il piu delle volte per comprare non
si usano solo i risparmi, ma si mettono
ipoteche sui beni in ltalia, o st ricorre alla
leva finanziaria su depositi mobiliari. E
raro che si accenda un mutuo garantito
dalla casa, a meno <he non ci si nivolga a
una banca in loco.

Tutto questo indica voglia di concretez-
za, e la ricerca di destinazioni a basso ri-
schio economico e politico. Meno Est Eu-
ropa, quindi, anche se per gli operatori »
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Spagna _ hasso- L1 v
Germanls  bassa- L1 L
Ungherla __medtio - M2 =
Dubal medio - M1 =
Turchia medio - M3 =
Uk basso - L1 v
Usa basso - L1 v
Francla basso - L1 v
RepCeca  basso-L2 -
Egittn madio - M2 v
Palbgnla basse - L3 =
Croazia medic - M2 v
* i giudizi vanna dal rischio pill basso
aquelio pit alto: L1-12-13 Basso;
M1-M2-M3 Medio; H1-H2-H3 Alto

¥ Negativo; = Stabile

rimangono interessanti Varsavia, Buda-
pest ¢ Praga. «Nella Repubblica Ceca
I"aumento del prezzo e stato in media del
7.5 per cento annuo € per i prossimi ann
ci atendiamo un’ulteriore rivalurazione
tra il 3 ¢ il 10 per centow, dice Chiara La-
gomarsino Picasso di lralian Internatio-
nal Merwork (gruppo Wish). Cresce la

Croazia per |a casa vacanze: offre un buon |
| tre lungo il Tamigi stanno costruendo 16

rapporto qualita prezeoed e percepita con
una maggore stabilitd politica. Nono-
stante il rischio politico non irrilevante,

artrae sempre piu Istanbul, sopratturto la |

parte occidentale: 1 prezzi in zone di pre-
go vanno dai 1.700 ai 5.900 euro. Ma al-
la fine 'appeal di Londra e Parigi non
muore mai: economie solide dove gh ac-
quisti sono stati trainari anche da chi ha
inviato denaro per cercare di difenderne il
valore reale, a partire dai nechi greci.
Sotto la Tour Eiffel i prezzi non cono
scono flessione: pii 20 per cento nell'ul-

timo anno | Professionecasa), e tra ghistra- |

nieri uno su quattro ¢ iraliano. Con otro
mila euro al merro quadro si puo compra-
re alla Bastiglia {11° arrondissement) ma
cene vogliono piindi diecimila per stare vi-
cinoal Louvre, Per Saint Germain bisogna
prepararsia staceare un assegno finoa 18

112 | Ldspressa | 1 sgosto 2011

mila euro. Ma si & evitara per un soffio la
stangata fiscale francese: ¢ stata bocoiata
la nuova tassa del 20 per cento sulle case
degli stranieri non residenti che doveva
scartare dal 2012.

E Londra? «Qui ¢’& molto dinamismo
per i Giochi Olimpici del 2012 soprartut-
o a Est, vicine a Strarford, il luogo scelw
per il villaggio=, osserva Ferranti, «men-

mila unita abitanive e negozi, dalla Batter-
sea Power Station fino
al ponte di Vauxhall.
sulla sponda sud del fiu-
Me in pieno centro, a un
passo da Westminster»,
La capitale londinese
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Camden Townstatrai 230milaei340mi-
la euro. «La fAnestra delle occasioni & sta-
ta breves, dice Cinel di Professionecasa, «i
prezzi sono scesi per 6 mesi, poi molta of-
ferta & scomparsa e il mercato si é stabiliz
zato. E i prezzi sono cresciuti in un anno
dell’8.5 per centos.

«(’¢ pii vantaggio a comprare a Mia-
mi ¢ New York » continua Cinel, «a Man-
hattan lo sconto risperto ai prezzi pre-cri-
sié del 15 per cento e il mercato & molro

CITTA RENDIMENTO RIVALUTAZIONE WARIAZIONE SU 1°
POTENZIALE* TRIMESTRE 2010**

attira sia chicerca la se-  Dores 34% 4% 1.960%
conda casa sia investi- londra  253% 6-8% 850%
tor strameri. che non  Miaml 3-45% 10-15 % 24%
pagano tasse sulle phi-  yowyork

svalenze. Ma non offre  (Manhattan) 2.54% 6-8% 1%
grandi saldi: rra Belgra- Parigl 253% 5-6% 209,

via e Covent Garden un
Appartamento con una
stanza da letto costa tra
le 400 e le 600 mila ster-
line (circa 450 mila ¢
&30 mila euro), ma a

* annua nei prossimi due anni
** New York/Manhattan rispetto al secondo timestre 2010

Fonte: Professionecasa Prestige Intemationa| - dati relativi & un monolocale-bilocale
in edificl di fascia medio-aha

L M Casten Prigss  Agerce W/ Blokphera, B 8nant - &
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UNA CASA NEL QUARTIERE DI DULWICH, A
LOMNDRA. A SINISTRA: IL CENTRO DI BARCELLONA

variegato». Cosi se Londra, Panigi e la
Svizzera catalizzano il 21 per cento degli
acquisti degliiraliani, unquarto finisce ne-
gli Usa. Certo, a Manhatran per le zone
piu belle servono sempre un sacco di sol-
di: un monolocale sta sui 490 mila dolla-
ri, un bilocale 750 mila.

Quanto a Miamy, la storia la merte tra
le bolle tfamose: le quotazioni sierano gon-
tiategrazie alla leva finanziana, poiil mer-
caroe crollato sotto i colpi della crisi sub
prune {le case a Downtown hanno perso
il 45 per cento del valore). Ora i prezzi so-
no tornar a crescere. Piace il clima, il dol-
laro basso e le prospettive di rivalurazio-
ne in un Paese a basso rischio politico. 11
problema & che si & costruito molto e ¢'&
ancora spazio. «Locaton, location, loca-
tion, dicono gli americani », ricorda Dario
Castigha, presidente di Remax Italia di ri-

' Attenti a fisco e bollette

tarno proprio dalla Florida, Che sipnifica: |

sclezionare molto bene la zona. «Sulla fa-
mosa Biscayne Bay+, continua, «ci sono
apparramenti nuovia 150 mila dollari che
nel 2007 costavano il doppio». Ma arten-
zione alla Firpta (Foreign Invesrment in

«E difficile capire se sei dentro una bolla:
in generale tutti | mercati che crescono
molto velocemente sono a rischios, mette
in guardia Ezio Bruna, docente di Economia
e finanra immobiliare al Politecnico

di Torino, Che aggiunge: <A Dubai perd

era facile capire che la mazzata era dietro
|'angplo: attomo c'era solo sabbia e si
poteva costruire ottenendo una licenza

in 30 giomi=. Molti sono rimasti con

il cering in mana.

Quale sara il prossimo crack?

«A breve, il mercato immaobiliare cinese
con le sue “Ghost Cities”, a medio termine
potrebbe essere il mercato brasiliano

per |'effetto Olimpiadi e Coppa del mondo.
In ogni caso, bisogna distinguere tra chi
compra all'estero come bene d'uso, chi
come investimento di lungo periodo

{e allora guarda a piazze come MNew York e
Londra), e chi come speculazione @ quindi
si rivolge ai mercati emergenti guali

in passato Dubai € Fanama. Qui i primi
ad entrare hanno guadagnato soldi,

gli ultimi ne hanno persi molti-.

Anche in Spagna @ stato un bagno di
sangue. Abbiamo toccato il fondo?

«E possibile che il crollo dei prezzi continui.
Sono le banche che vendono e non gli
operator, e poi ¢'é un eccesso di offerta
incolmabile sia da parte della domanda
interna che da quella storica esterna

di inglesi e olandesi. Ricordiamoei che

in Giappone tra il 1992 e il 2002 e case
hanno perso I'85 per cento del valore

in condizioni di mercato non dissimilis.
Per capire la solidita dei prezi cosa
dobblamo guardare?

«Tre fatton: la demografia, sopratiutto

i giovani che si sposano e mettano su
tamiglia ma anche separazioni e divorzi;
I'accesso al credito che permette
I'acquisto, e | redditi @ la ricchezza
disponibili. Anche a fronte di buone
prospettive bisogna perd stare attenti

Real Property Tax Act): «Quando uno

straniero non residente vende deve paga- |

re un'imposta di circa il 10 per cento sul
prezzo. Se affirra, deve versare il 30 per

cento del canones, avverte Lagomarsm(p |

Picasso di lin.

Per trovare veri saldi, comunque, non é
necessario andare cosi lontano. In Spagna
1 prezzisono crollat, con vere e proprie of -
terte “tre per due”. «A Marbella apparta-
menti con due camere da letto sulla spiag-
gia si comprano a 300 mila euros, dice
Castgla: «Tre anni fa si arrivava a 450
mila euro. E ¢i sono ribassi del 40 per cen-
to anche sulle ville di alta fascia». Gl ita-
liani comprano a Barcellona, Valencia e

ai costi gestionali dell investimento,
che possono non essere irrilevantis,
Quall sono?
sinnanaitutto 'eguivalente della nostra ki
all'estero @ spesso pil elevata. Poi ci sono
i costi di gestione come le spese
condominiali e le utenze. Cosi negli Usa
sl compra a Miami con 150 mila euro e poi
ci si pud travare costi per 15 mila euro
all'anno. E se sgarri non hai vita faciles.
Cosa intende?
«Negli States per le bollette ti mettono &
casa all'asta. Ho visto un immobile da 10
milioni di dollari che aveva spese scadute
per 180 mila doliari da soli 90 giomni: il
giudice ha messo I'ipoteca dando 30 giomi
di tempo. A Miami se non paghi le spese
condominiali dopo 90 giorni ti mettono la
casa all'asta. Comungue nessun individuo
razionale dovrebbe investire pio del 10 per
cento della propria ricchezza finanziaria
in immobili all’'estercs .
Molti acquistano suli"onda delle mode.
+5i, molti comprano casa all'estero per
vantarsene. Ho incontrato a Orando
in Florida un gruppo di professionist del
Triveneto che hanno comprato tutti casa
I e dopo due anni gia non ci andavano pil-.
Tira molto Bedino. Che cosa ne pensa?
+Sono pid per la stabilita e il recupero
in termini reali che per una rivalutazione
che molti ormai attendono da otto anni.
Il mercato & in mano agli investitori
istituzionali che hanmo agevolazioni
per affittare con politiche sociali. Poche
persone comprano casa - il 46 per cento
dei tedeschi contro ["82 per cento degli
italiani - & le persone vivono In affitto
perché concepiscono la casa come bere
d'uso e non di investimento e quando
sano anziani vanno nelle case di riposo.
E impensabile che i tedeschi cambino
una dinamica di guesto tipo,
La Germania & un inwestimento
piu difensivo che spaculativos.
sulle coste dell’Andalusia. Cerro, la crisi
economica & tutt'altro che risolta, «Ma il
momento giusto per trattare & quando i
prezzi sono In negativos, nicorda Casti-
glia; in pit gli spagnoli offrono soluzioni
di gestione dell'immobile: lo affitrano con
ritorno garantito del 4-5 per cento.
Diversa la situazione sulle spiagge gre-
che. «Ma quale crisi», ribattono gl ope-
ratori, «nelle isole pit amate dagli icaliani
come Mikonos e Santorini 1 prezzi sono
scesi solo del 3-5 per cento e la richiesta
continua a superare 'offerta=. E il resto
della Grecia che ha difficolra, compresa
Atene. unica capirale europea da cui tut-
ti stanno alla larga, =
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