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[La casaéun
asset illiquido

La casa degli
italiani € un
asset illiquido

di Christian Martino

s0. Oggi per chi vuole comprare una

casa o un immobile ¢’ 1a possibilita
difinanziarsiinbancapagandoin2oan-
niin media I'1,5% di interessi compreso
lospread aggiuntivoapplicato dagliisti-
tutidicredito. Uno scenario moltofavo-
revole peririsparmiatoriche perononsi
statraducendo, inchiavediinvestimen-
to,inunadecisa corsaall’acquisto.lmu-
tuorestalostrumentoutilizzato soprat-

tutto da chihabisogno di comprare una

prima casaodifare unasurroga.

Come mai gli italiani non sfruttano
questafinestrafavorevole?

Laprimarispostaarrivadal fatto che
il mattone italiano & diventato in questi
anni un asset spesso illiquido. Ela cosa
pitpreoccupante échequestoassetrap-
presenta '80% del patrimonio investito
dalle famiglie del nostro Paese. Supetia-
mo abbondantemente i 6 mila miliardi
di euro. In Italia ci sono attualmente 1,5
milionidiabitazioniinvenditacontroi
milioni negli Stati Uniti, ma danoivivo-
no 60 milioni di persone mentre oltre
oceano ¢i sono 330 milioni di residenti.
Nel nostro Paese su tre case offerte in
venditasenecede unaincircasettemesi
€ mezzo, mentre negli Usa una casa si
vende in menodi6o giorni. Inoltre I'lli-
quiditadelmercatoimmobiliare élegata
anche al fatto che ¢i sono sempre meno
acquirenti:il73%della popolazione e gia
proprietariadiabitazionieidue terzidei
millenials nondesidera vivere in case di
proprieta. Emanuele Caniggia ammini-
stratore delegato di DeA Capital Real
Estate Sgrricordachesecircal8o%delle
famiglieitalianee proprietariodella casa
in cui vive, in Germania avviene esatta-
mentel’'opposto. I tedeschivivonoin af-
fitto. Tl nostro e un retaggio del passato.
L’Italia viene da una storia con infla-
zione a due cifre dove 'investimento in
immobili si rivalutava da solo. Inoltre
come sottolinea Franco Dentella, re-
sponsabile wealth management di
Banca Generali, la normativa italiana
nonagevolal'acquisto d’'immobili fina-
lizzato allinvestimento. Sipensi soloai
costi da sostenere per l'acquisto di
un’abitazione. Immaginiamo per sem-
plicita un’abitazione del valore di
200mila euro e con rendita catastale di
milleeurodallaqualeottenereunreddi-

I 1tasso fisso non & maistato cosi bas-

todilocazione. Le imposte vanno daun
minimo di 11.500 euro ad un massimo
dicirca 21.000 a seconda della qualifica

del venditore, mentre per la prima casa
leimpostevannodaunminimodi2.400
ad un massimo di circa gmila euro. In
pil,nonsonoammessedetrazionidelle
spesenotarili, previsteinveceal 30% per
la prima casa, cosi come ¢ applicata
un’impostasostitutivadizmilaeuroper
il mutuo, il cui importo € invece di 500
europerlaprimacasa. Nonbastapercio
un anno di reddito da locazione per co-
prire i costi sostenuti. Vanno poi consi-
derare le “commissioni di gestione”,
qualil'Tmu ela Tasi, e'eventuale impo-
sta sostitutiva del 20% sulle ipotetiche
plusvalenze ove sidecidesse divendere
entro 5 anni dall’acquisto. A cio si ag-
giungono poi i costi per manutenzione
straordinaria. L'investimentonel “mat-
tone” none stato poiunbuon affare ne-
anche per chi, in questi ultimi anni, ha
cercatounaalternativaneifondiimmo-
biliari, risultati spesso “opachi”. Quindi
occorre muoversi con prudenza, rivol-
gendosiaesperti specializzati. Comeri-
corda Caniggia su soomila transazioni
immobiliari in Italia ogni anno, oltre il
70% di queste avviene in autonomia
senzal'intervento neanche di un’agen-
ziaimmobiliare. Unfaidatepericolosis-
simo. L'improvvisazione non e mai una
buonaideaenon permettedicoglierele
opportunita interessanti del mercato,
ancheall’estero. ComericordaDentella,
oltreconfine, negliultimivent’anni,I'in-
vestimentonelprincipaleindiceimmo-
biliare americano acquistabile con un
una gestione avrebbe offerto un rendi-
mentodel500%, mentrel'investimento
immobiliare a seguito dell’acquisto di
una casa avrebbe permesso di ottenere
unrendimentodel 210% tracrescitadel
prezzo del bene e canoni di locazione.
Ritorni che sono ormai solo unlontano
ricordo per moltiitaliani.:
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