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Miami rende piu di New York

A confronto la scelta
tra sei grandi citta
di comprare

per affittare

di Evelina Marchesini

@ Acquistare immobili a fini di investi-
mento e di rendimento, in alternativa alle
attivita finanziarie: un'abitudine diffusa
tra gli italiani prima della crisi e che poi &
andata scemando, anzi, tra tasse, vincoli e
difficolta nel trovare inquilini solventi, chi
ha oggi diverse proprieta immobiliari in
Italia vorrebbe alleggerirsi. Ed & forse an-
che per questo che in molti, negli ultimi an-
ni, avendone la disponibilita economica
hanno optato per un acquisto immobiliare
oltrefrontiera. Ma dove rende di pit1 il mat-
tone? Se & vero che a guidare la scelta della
location in cui acquistare non & il puro “sol-
do”, non é facile trovare puntidiriferimen-
to e diconfronto internazionale, cosi che Il

Sole 24 Ore ha chiesto un'elaborazione
esclusiva al portale Casa.it, che fa parte del
grande gruppo mondiale Rea.
L'elaborazione & dettagliata e tiene conto
dei quartieri e delle citta, in ogni Paese, con i
migliori rendimenti, che sono da intendersi
allordo delle tasse e delle spese e, quindi, co-
me rapporto tra il valore dell'immobile e il
rendimento da locazione. Oltre a Milano e
Roma, abbiamo scelto la Francia (Parigi), il
Regno Unito (Londra), gli Stati Uniti (New
York e Miami). E a vincere la gara dei rendi-
mentiannuiéproprio Miami, forselalocaliti
pitigiovaneinterminidiscopertadiacquisto
per investimento e quella in grado di unire
I'affidabilita di un impiego di capitali negli
Stati Uniti e un clima appetibile tuttoI'anno.
Miamisierafermatadibottoconlagrande
crisieconomica-immobiliaredegliannipost
2007 e i prezzi erano scesi, soprattutto nelle
location meno pregiate; pero, al tempo stes-
50, & stata la prima area a riprendersi. Ora,
anche grazie a un importante masterplan di
sviluppodituttal'areaantistante downtown
e forte di un afflusso continuo di capitali
dall'America Latina, oltre che dall'estremo
Oriente, I'attivitaimmobiliare non solo hari-
presoapienoritmo, masiricominciaanchea
vendere “sullacarta”. I canoni di affitto sono
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elevati grazie alla continua domanda di case
in locazione dove regnano la qualita e la
mondanita, cosi che Miami si piazza in cima
alleclassifiche delle cittain cuiinvestire per i
rendimenti immobiliari: «Basti pensare che
a livello di intera contea i rendimenti medi
sono intorno al 10%», sottolinea Daniele
Mancini. Nel quartiere di Little Havana il
rendimento & del 7,8% annuo medio, a
Downtown (dove si stanno concentrando

_ oggi gli acquisti) siamo al 7,3 per cento. A

South Beach, lalocalita mondana per eccel-
lenza, si scende pero al 5,8%, perché i prezzi
diacquistosonomoltopitialti. Maquantoin-
cidonotasseespese?«Siaqui,siaaNew York
_dice Mancini _occorre mettere in contoun
pesodicircail 50%, anche se & difficile gene-
ralizzare e molto dipende dal proprietario e
dai tipi di servizi che hal'immobiles.

A New Yorkm Nel mese di marzo di
quest'anno gli affitti a Manhattan sono au-
mentatidell'l, 7% rispettoal mese preceden-
te e il canone medio di un appartamento &
oggidi3.goodollari(3.480eurocirca)alme-
se. L'offerta di abitazioni in affitto a
Manhattan si sta sviluppando soprattutto
nelle zone di Soho, nel Financial District,
Tribeca e Harlem. «La variazione annuale
deicanoni pitialtasi registra oggiad Harlem

(+18% su marzo 2014), mentre il Greenwich
Village & il quartiere dove gli affittiin un an-
nohannopersoil 2,7%. Facendoriferimento
aunappartamento con due camere daletto,
oggi gli affitti pit carisipaganoa Soho e Tri-
beca, dipendendo anche dalla presenza o
meno del “doorman” , ovvero I'addetto ai
servizi di cortesia e sicurezza che staziona
all'ingresso degli edifici newyorkesi», com-
menta Daniele Mancini, general manager
European operations di Rea Group e a.d. di
Casa.it. Inunbuilding con doorman gliaffit-
tia SoHo per un trilocale mediamente sono
di7.900dollari al mese, senza “doorman” si
paga un affitto medio di 6.700 dollari men-
sili. Anchea Tribeca gli affitti sono compresi
inunrangefrais.oooei7.ooodollarial me-
se.Investirea Manhattan non da molta sod-
disfazione in termini di rendimenti: non si
ottengono mai degli yields superiorial 3,5%
lordo annuo. Piti alti i rendimenti ottenibili
negli altri centri urbani intorno all'isola di
Manhattan come il Bronx o il Queens dove i
rendimenti annui sono mediamente supe-
riori al 5,5%. A Brooklyn invece il mercato
degli investitori ha gia saturatola domanda
ele possibilita di ottenere rendimenti supe-
riori al 4% sono molto rare.
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Parigi e Londra troppo
care, l'affitto non paga

& Inutile cercare rendimentialti nelle top lo-
cation di Londra e Parigi, dove i prezzi hanno
ormai raggiunto livelli talmente elevati che
nemmeno gli affitti pit alti riescono a far sali-
regliyield. Sel'obiettivoé ottenereunarendi-
tadiscretaeal tempo stessopuntare suun fu-
turo apprezzamento dell'immobile conviene
esplorare le aree circostanti il centro. Ma ve-
diamonel dettagliole due metropolieuropee.

Londra. I prezzidelle case a Londranel pri-
mo trimestre 2015 sono cresciuti del 9% ri-
spetto al primo trimestre 2014, «Il costo me-
dio di un appartamento con due camere da
letto nella capitale inglese ha toccato i
7oomila euro nel mese di marzo, mentre I'af-
fitto medio mensile per la medesima tipolo-
giadiabitazione e dicirca3.200euro»,spiega
Daniele Mancini, a.d. di Casa.it. Gli affitti pitt
cari si registrano a Kensington, dove media-
mente si pagano 1.600 euro a settimana per
un trilocale. Seguono a breve distanza, Co-
vent Garden, Central London, Notting Hill e
South Kensington, tutte aree in cui gliappar-
tamenti con due camere da letto si affittano
per non meno di 950 euro a settimana. «. Si
prevede che nei prossimi cinque anni sia i
prezzi di vendita che gli affitti a Londra cre-
sceranno ancora almeno del 20%. In questo
momento gli acquirenti di fascia media si

stanno spostando verso le zone pili esterne
dellacitta.

Lostesso discorso vale per Parigi: nemme-
noapensarcidiottenere rendimenti daaffitto
superiori al 2,5% lordo comprando nelle top
location, dagli Champs Elysées a Place de la
Concorde o Place Vendome. Anche sei prezzi
stanno scendendo: a Parigi i valori delle case
nel primo trimestre 2015 hanno subito un
nuovo calo di due punti percentuali rispetto
allo-stesso periodo del 2014. Oggi il prezzo
medio di una abitazione Parigina ¢ di quasi
8mila euro al mq. «I1 calo dei prezzi delle abi-
tazioni non ha pero favoritounverorialzodei
rendimenti, sebbene gli affitti siano rimasti
pit stabili _ spiega Mancini _. Nei quartieri
centrali della capitale (4°, 5°, 6° e 7° arrondis-
sement) i rendimenti ottenibili dall'affitto di
un appartamento sono bassi: in media com-
presi fra il 2,5% e il 2,8%. In questi quartieri i
prezzi di vendita sono sempre superiori ai
10mila euro al metro e gli affitti mediamente
vanno dai 320 ai 380 euroal metro all'anno>.
Visonoinvecealtriquartieridoveirendimen-
ti sono migliori, vicini al 4%. «Nel IV° un mo-
nolocale di4o metriaffittatooggiai.oooeuro
al mese (spese escluse) haun rendimentoan-
nuo lordo del 3,75%» cita Mancini. - Ev.M.
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