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r1ed 1l calo dei prezzi spingera molti proprietari ad affittare. E senza Ici sulla prima casa...

Le cedole del mattone
perdono un po’ di smalto

| rendimenti medi stanno sotto il 5% lordo. Roma e la citta
piu cara, Napoli la piu redditizia. Zona per zona dove investire
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oma batte Milano per

costo degli affitti. Lo di-

ce un recente studio

della Camera di Com-

mercio di Milano che
trova conferma dai dati che Ga-
betti Property ha elaborato per
CorrierEconomia: il gap medio
tra i canoni della Capitale e quelli
della metropoli lombarda si atte-
sta al 15%, mentre lo scarto tra i
rendimenti € minino. La resa che
si puo si puo ottenere affittando
un immobile & attorno al 4%.

Se dalle medie si passa all'anali-
si quartiere per quartiere, le diffe-
renze diventano molto evidenti.
Nelle aree top del Centro storico
a Roma si arriva a 4.000 euro al
mese per tre locali, mentre ivalo-
ri di punta per Milano sono i
2.100 euro per la zona Manzoni,
anche questa cifra viene presumi-
bilmente superata nel quadrilate-
ro della moda.

Guardando sempre ai canoni
delle due citta & interessante rile-
vare che una famiglia in cerca di
un trilocale se vuole spendere
qualcosa meno di 800 euro al me-
se deve accontentarsi di sistema-
zioni nelle periferie estreme. Og-
gi con la stessa spesa puo stipula-
re un mutuo di 135mila euro, una
cifra con cui & difficile comprare
un trilocale anche nell’hinter-

land. Tre anni fa il canone era di

900 euro, equivalenti, al tasso va-
riabile di allora, a un finanzia-
mento da 200mila euro, una som-
ma con cui la casa fuori citta inve-
ce si poteva comprare, E un sem-
plice calcolo che spiega, piu di
dotte analisi, il rallentamento del
mercato immobiliare.

Venendo ai rendimenti lordi,
calcolati mettendo il canone in
rapporto con il valore teorico del-
I'appartamento, e quindi conside-
rando l'affitto come se fosse il di-

videndo di un’azione, si rileva

- che nelle aree di punta a Roma si

arriva a ottenere il 5,33% da un tri-
locale all’Esquilino e il 4,66% da

un bilocale nella medesima area.
In quartieri residenziali di eleva-

to standing come i Parioli e Mon-
ti le performance scendono, per i
trilocali, fino al 2,53%. I rendi-
menti pil1 alti nelle aree meno ca-
re sono quelli registrati alla Cec-
chignola, per la forte domanda di
militari; i rendimenti scendono
sotto al 3% a Trigoria e Malatesta.

A Milano nelle aree di maggior
pregio le performance top si regi-
strano ai Navigli, dove i bilocali
sfiorano il 5% e alla Bocconi, gra-
zie alla domanda degli studenti;
nelle aree meno care si arriva al
4,5% solo a Santa Rita, un’altra
area vicina a un’universita, lo
Tulm.

- Piu sono piccole le case e pill
rendono: questa legge immobilia-
re trova conferma anche nelle rile-
vazioni di Gabetti property. Con-
siderando la media dei rendimen-
tiin sei grandi citta (Milano, Tori-
no, Bologna, Firenze, Roma e Na-
poli) emerge che acquistare un
monolocale per ricavarne un red-
dito da affitto rende il 4,6%, tre de-
cimi in pil rispetto ai bilocali. Se
la casa e pit grande la performan-
ce si abbatte: per i tre e i quattro
locali si scende al 3,4%.

Firenze, grazie soprattutto al
grande appeal turistico, e Napoli,
per la tensione abitativa nelle
aree periferiche, sono le citta con
i maggiori rendimenti: per i tagli
piccoli si supera quota 5%. A ri-
dosso Bologna, con un 4,8% dovu-
to soprattutto alla presenza di
una folta popolazione di universi-
tari. Il capoluogo emiliano & an-
che una delle due citta che regi-
strano incrementi dei valori di lo-
cazione; un +2,9% superato solo
dal 5,9% di Torino, dove pero i ca-
noni sono tradizionalmente pil

bassi.

Commentando i dati sulle loca-
zioni, il responsabile dell'Ufficio
studi di Gabetti holding, Guido
Lodigiani, dice: «Sta aumentando
I'interesse per la locazione e nel
contempo sta aumentando an-
che l'offerta di case anche di me-
dio grande dimensione, da parte
di proprietari. che oggi preferisco-
no mettere a reddito I'investimen-
to fatto piuttosto che dismetterlo
in una fase difficile per chi deve
vendere. 1 canoni sono scesi, so-
prattutto quelli delle case di pic-
cole dimensioni, né poteva esse-
re diversamente perché le cifre ri-
chieste non erano pili compatibi-
li con gli stipendi dei potenziali
inquilini. A Milano la diminuzio-
ne dei canoni ha toccato per i ta-
gli piccoli il 15% e a Roma il
7,9%».

Nella lettura dei nostri dati va
pero considerato che Gabetti con-
sidera bilocali da 65 metri e trilo-
cali da 95 metri, quindi di dimen-
sioni.piuttosto ampie. Su metratu-
re leggermente piii piccole i rendi-
ment] indicati in tabella potrebbe-
ro salire di un punto. Va anche ri-
cordato che il canone netto, con-
siderando imposte e spese condo-
miniali straordinarie, & piut basso
di una percentuale oscillante tra
il terzo e la meta rispetto a quello
indicato.

«Oggi chi affitta non guarda tan-
to al rendimento quanto a trova-
re un inquilino solvibile: se ha suf-
ficienti garanzie & disposto ad ac-
contentarsi di un rendimento mi-
nore» conclude Ghisolfi.

E’ probabile che anche nei
prossimi mesi il mercato della lo-
cazione restera dinamico, e un
aumento dell’'offerta potrebbe ar-
rivare dall’abolizione dell'lci sul-
la prima casa. Se il nuovo gover-
no l'abolisse, i comuni presumi-
bilmente inaspriranno le aliquo-
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te sulle case sfitte , convincendo
qualche proprietario a mettere
sul mercato i suoi immobili vuoti
perlomeno per limitare le spese.
Piu difficile ipotizzare invece
una ripresa della domanda di ac-
quisto per investimento. Come
spiega Luca Dondi, analista di No-
misma: «Dopo le straordinarie
performance dello scorso decen-
nio, la redditivita .complessiva ri-
sultera molto piti contenuta. Fino
allo scorso "anno la progressiva
erosione dei ritorni da locazione
veniva pili che compensata dalla
costante ascesa dei valori, ora la
remunerazione dell’investimen-
to & tutta affidata all'incasso dai
canoni». :

Le performance

& LA MAPPA
| canoni e | rendimenti medi nelle citta per tipologia

Gitta monolocali |  bilocali trilocali

P 732 940 1.202
584 812 1.079 1.313
637 756 863 1.023
469 648 826 1.012
578 666 762 897

Tty 346 439 507 600
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., La sfida delle metropoli
¥ LE 20 ZONE PIU CARE DI ROMA..,
Canoni mensili e rendimenti
@y |y Ry SRRy - 2y’ Rend.% | Rend.%
Zone i monolocali  bilocali | 3 locali 4 locali bilocale | trilocale
Monti - 1,000 11800 F 2.400 | 3.000 8% | 3%
Parioli 1.050 | 1500 @ 1.800 | 2.250 8% | 2E%
Pinciano 1100 | 1.500  -1.800 | - 2.300 28% | 2E%
Vecchio 1100 | 1500 2100 | 3.200 26% | 48%
Veneto 1100 11500 1.900 | 2,500 6% | R4%
" Centro ©1.000  1.400 | 2.000 : 2.700 il -
““Cipro 11007 11,400 T 2200 - 3.000 A% AE%
CPrati 1000 | 1.400 1700 | 2.300 34% | 31%
Trieste 1,000 1,400 1,800 - -2.300 38% | BT
Centro Storico;  1.100 | 1.300 | 4,000 | 6.500 od -
‘Fleming 1,000 1,800- 1,700 | 2,400 6% 38%
L.Re Vittoria 900 | 1.300 . 1.500 | 2.200 205 25%
“Mazzini 900 | 1.300  1.600 | 2.000 51% | 29%
Ponte Milvie . 1.000 1 1.300 | 1.700 : 2.400 T34% | 3,3%
VignaClara | 1000 | 1.300 @ 1.700 2.400 36% | 36%
Enmuibina QRN 1 DEN 1 0nn RN & PRE o 1A
#1 ... E LE MENO CARE
iy Lo iy RS Rend. % | Rend.%
Zone monolocali  bilocali | 3locali | 4locali = 5locali bilocale ' trilocale
Ardeatina 600 . 700 900 | - 1.100 1.250 .
Casal Selce 400 550 700 80O 900
Casilina 600 700 900 | 1.100 1:250 : 3,45
Cecchignola 500 700 850 900 1.000 47% | A%
Centocelle 600 700 900 | 1.100 1.300 9% A%
" Coltatina 600 700 850 | 1.050 1.200 5% 28%
 Colle Aurelio 500~ 650 800 9501 - 1100 | 34%m . B3
" FonteLaurentina. 600 700 850 | 900 1.000 i -
Malatesta 60D 700 900 1100 | 1.050 2% | BE%
__Montespaccato 500 650 800 950 1.200 3,8% | 3,4%
Ottavia 500 750 950 | 1.100 1300 0w .
Prenestina 600 700 900 : 1.100 1200 | 35% @ 3.3%
-~ Rustica .~ 550 750 850" |- 1,000 1100 4% 4%
_ Spinaceto 600 750 | 1.000 = 1.100 | 1200 . 42% 42%
“Tor De Cenci 600" 750 . 1.000 | 1.100 1.200 40% | 40%
Tnrfinnnln ANN ann QNN onn 1 NNN e o PE RIS
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