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SEGUE DALLA PRIMA

A tal punto che le banche, per
scoraggiare il fenomeno, avreb-
bero creato una sorta di cartello
non concedendo surroghe a chi
si presenta in banca gia con un
"mutuousato" da rottamare anco-
ra. Questo perché quando una
banca acquista un nuovo cliente
sopporta, tra costi amministrati-
vi e costi relativi alle spese di co-
pertura finanziaria, un esborso
medio di 1.500-2.000 euro.

Costi che non ammortizza se do-
po pochimesi lo stesso cliente spo-
statuttoaltrove. «Lebanche, inma-
nieraapparentemente nomn concor-
data, hanno iniziato a declinare le
richieste di mutuo di surroga se il
mutuatario ¢ intestatario di un mu-
tuo sottoscritto precedentemente
con finalita surroga — spiega Stefa-
noRossini,amministratore delega-
to di MutuiSupermarket.it -. Esse
godonodi piena discrezionalitanel-
la definizione dei propri criteri di
credito e in molte hanno deciso di
tutelarsi definendo criteri di credi-
toche permettonodi evitare mutua-
tari che potrebbero essere in futuro
“incostanti e volatili” cambiando
perunasecondavoltail propriomu-
tuo. Per questo motivo gli istituti
stanno adottando un approccio di
“limitata concorrenza” a beneficio
dell'industria bancaria, riuscendo
in questo modo a tenere sotto con-
trolloil rischio di doppia surrogas.

Un recente mistery shopping di
Altroconsumo su 181 filiali banca-
rie visitate ha confermato questa
tendenzaconun 24% delleagenzie
che poneva limiti alla richiesta di
trasferimento mutuo con surroga.
In particolare alcune filiali, se il ri-
chiedente aveva gia effettuato una
surroga in passato, evidenziavano
difficolta di tipo burocratico.

Quindi, il comportamento di
pochi sta irrigidendol’atteggia-
mento delle banche (non obbli-
gate ad accettare clienti di altri
istituti) rischiando di depoten-
ziare il prezioso meccanismo del-
la surroga.— V.L.
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La top 10 dei palazzi piii lussuosi

A Miami il rimbalzo
¢ guidato dagli stranieri

In riassorbimento
I'invenduto e
transazionia+22%

Sono soprattutto clienti
latino americani a
comprare i «pezzi» top

MIAMI, Dal nostroinviato
Evelina Marchesini

B Sia che si tratti di un conoscente
siachestiate parlando con un opera-
tore, non provate a chiedere «Quan-
to costa un appartamento con due
camere da letto?». Se siete a Miami —
einparticolarea Miami Beach —ver-
rete fulminati dallo sguardo di chive-
de in voi un vaso vuoto da colmare,
perlomeno per quanto riguarda la
"cittadel sole", perché qui non sisce-
glie unappartamento in base al rap-
porto qualita-prezzo o generica-
mente alla zona in cui si vuole vive-
re, bensi si identifica esattamente
una rosa di condomini e su quella si
lavora di scrematura. Passeggiando
in South Beach lungo Ocean Drive e
CollinsRoaderisalendoversolaLin-
coln salta agli occhi I'anonimato in
cui confiniamo gli edifici in Italia.

Ci fanno quasi pena, paragonati
all'importanzache glisidanegli Sta-
tes. Qui ogni building ha il proprio
nome, manon solo: il fortunato edifi-
ciohaun corredo completo di optio-
nal "brandizzati", dalla passerella di
ingresso alla tettoia di vario genere,
dal parallelepipedodel valet parking
(impossibile praticamente parcheg-
giarel'auto da soli) fino ad arrivare -
peripit famosi - allalistadei vip che
vi possiedono un appartamento o vi
soggiornano abitualmente. Insom-
ma, un giro artento a South Beach
noneé soloun'immersione incredibi-
le in una sfilata continua di status
symbol e luoghi celebrati da film e
cronache gossip, ma anche un viag-
gioallaricerca dell'edificio perfetto.

Unaricerca in cui non siamo soli.
Mentre I'Europa arranca e I'lItalia

vacilla, sisente molto parlarein ita-
liano. E di che parlano? Di case, na-
turalmente. Perché se ci sono i vip
che comprano ai piani alti, un ap-
partamento a Miami non si nega a
nessuno e con 150-200mila dollari
qualcosa comunque si compra.
Con qualche accortezza si puo an-
che puntareaottenere un buonren-
dimento, in un mercato in contro-
tendenza, che si distingue dal resto
degli Stati Uniti e del mondo per-
chééinripresa.

Casaz4 Plus ha verificato diretta-
mente cosa significhi il termine "cri-
si" nella capitale della Dade County.
Cosaésuccessodadueanni fa, quan-
do ci si rese conto che a Miami I'im-
pattodellacrisisul real estate erasta-
to devastante, molto peggio che, per
esempio, a New York?

Miami viene definita "la citta dei
divertimenti” ed & soprattutto una
citta internazionale, quindi la crisi
locale & relativa. Miami ¢ la meta
degliinvestimenti immobiliari per
eccellenzadei latinoamericani ric-
chi, che prendono d'assalto gli edi-
fici piti rinomati alla ricerca dell'ap-
partamento status symbol e che
tengono liquido il mercato.
Quell'invenduto che sembrava ir-
recuperabile dueanni fa, oraéqua-
si totalmente esaurito.

Infatti in tutta Miami, secondo
I'’Association of realtors (Miami
Re),l'invendutoéscesoal 7,8% dello
stock. Sempre secondo Miami Re, i
dati a fine luglio evidenziano una
nettaripresa delle vendite di condo-
mini, che si comportano meglio del-
le case singole, con un rialzo del 22%
delle transazioni rispetto a un anno
fa, pari a 6.978 operazioni aperte.

«Miami ¢ molto richiestaalivel-
lo internazionale - spiega Jack H.
Levine, presidente dell’Associazio-
ne - come dimostrano I'aumento
delletransazioniin corso, le opera-
zioni chiuse e ladiminuzione dello
stock di invenduto. Il nostro merca-
to & un punto focale come sede di
aziende internazionali, in quanto
a fascino per le celebrities, per I'in-
dustria del divertimento, il turi-
smo e lo shopping internazionale.
Un insieme di fattori che rafforze-
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Il risveglio |

Nel mese di luglio, secondoidati |
diffusi dalla Miami association of
realtors, le vendite di
appartamenti sono salite del 33%
rispetto allo stesso periodo
dell'anno precedente, vale adire
da837a1.100. Nello stesso
periodo le vendite di case |
unifamiliari nell'area di Miami
sonosalite del 47%, da593a
873.'andamento dei prezzié
invece stato a forbice, visto che
daun latoil prezzo mediano delle
case singole & sceso dell'8%, a
182.400 dollari, mentre quello
degli appartamenti & salito
dell'8%,a118.800 dollari. Il |
prezzo medio, dato ben differente |
dal prezzo mediano, delle case
unifamiliari in luglio & salito del
9,3% a 366.448 dollari e quello
degli appartamenti segna un
aumentodel 17,9% a 248.682
dollari.Le statistiche ufficiali di
Miami non contemplano medie
per quartieri o zone. Questo e un
modo di procedere europeo, non
americano, dove la trasparenza &
| massima e dove le statistiche

| immobiliari servonoa

| interpretare I'economia. | dati

| citati sopra, per esempio,
vengono calcolati e diffusi ogni
mese, esattamente nello stesso
modo e senza il fattore
“inquinante” della scelta
arbitraria dei confini di un
quartiere. Invece, peril
compratore, esistono le
statistiche edificio per edificio.
| Unesempio? Sesi vuole

| comprare al Caribbean sono
disponibilii prezziele
caratteristiche di tutti gli

| appartamenti vendutiin
quell'edificio. In tempo reale:
tanto che & gia statainseritala |
vendita di un monolocaleda |
410mila dollari del 5 settembre.
—Ev.M

ranno via via nel lungo periodo il
mercato immobiliare».

«Due anni fa tutti ci aspettavamo
che, con la crisi, ci sarebbero voluti
diecianni per riassorbire le nuove re-
sidenze dilusso fronte mare costrui-
te e invendute — spiega la famosa
agente immobiliare Alicia Cervera
Lamadrid al magazine Plum Miami
—maoggiI'8s% di quell'invenduto &
stato gia riassorbito. Miami conti-
nua a sorprenderci. Tanto che orala
domanda proveniente dai Paesi lati-
noamericani haquasiunsensod’ur-
genza: chi & stato alla finestra non
vuole pili aspettare e chiede il me-
glio. In particolare stiamo vedendo
affluire su Miami Beach un’incredi-
bile montagna di denaroprovenien-
te dagli acquirenti brasiliani: sono
stupendiinvestitori, disolito élater-
za generazione di acquirenti a Mia-
mi e sono sofisticati e amanti della
citta. Poi stiamoincontrando messi-
cani, che vengono perun weekend e
finiscono per comprare un apparta-
menton.

Moltorichiestidaquesti investito-
1i gli edifici-simbolo di Miami Bea-
ch:al topil Continuum, propriosulla
punta e con viste mozzafiato (dove
hasoggiormnatoafine luglioTom Cru-
ise con la famiglia, durante leriprese
di «Rock of ages»), oppure il famoso
The Caribbean dove Luca Corderodi
Montezemolo ha comprato la pen-
thouse (attico), ma anche il Fontain-
bleu e lo stesso Setai, building iconi-
co di Miami con la bellissima pen-
thouse acquistatada Jennifer Lopez.
Maattenzione alle spese di manteni-
mento: in questi building possono
arrivarea3omila dollari'anno (si ve-
dal'articolo a paginas). Ecco perché
un elemento fondamentale da valu-
tarenell'acquistoé proprioquellode-
gli esborsi mensili condominiali: se
non si paga, si vain default e posso-
no arrivare a espropriarti 'apparta-
mento. E allora anche l'ultimo so-
gnoamericano va in pezzi.

DRPRODULIONE RISLKVATA
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La top 10 dei palazzi piu: belli
www.casa24plus.it/mercato

Gli affari offerti
dalle banche
traiVip

di Star Island

PER POCHI
A 10,5 milioni $ megavilla
in « short sale» con 8
camere e fronte mare

B Lasciando Miami Beach per diri-
gersi verso Brickell e downtown,
percorrendo il MacArthur Cau-
seway che attraversa la laguna, la
prima isola a destra, raggiungibile
dal Bridge road, € Star Island, la "ve-
ra" isola dei famosi. Non & che ci si
possa andare a fare un giro o una
scampagnata: 'accesso & sharrato e
rigidamente controllato. Se non hai
un lasciapassare (0 una proprietain
vendita da far vedere a un cliente)
rimbalzi alla grande sotto lo sguar-
doquasidivertito della polizia priva-
ta. Star Island in effetti non & una
proprieta privata, ma & come se lo
fosse. Enon é nemmeno un‘isolana-

turale. E stata progettata da Carl G.
Fisher, co-fondatore di Miami Bea-
ch, ed & stata completata nel 1922
dall'United States Army Corps of en-
gineer (Usace), il corpo di ingegneri
americano. L'isola é stata residenza
di molti personaggi famosi sin dalla
sua nascila, tra cui Shaquille O’Ne-
al, will Smith, Lenny Kravitz, Gloria
Estefan, Rosie O’Donnell, Madon-
na, Puff Daddy e Sylvester Stallonee
piu di recente Enrique Iglesias e
Shakira. Le residenze sono 35, oltre
a un terreno edificabile in vendita
per 8,9 milioni di dollari. O per di-
ventare in fretta vicini dei famosi ¢
in vendita attualmente (si veda, tra

glialtri siti, www.sunnyislesmiami-
realestate.com) una mansion ma-
gnifica completamente bianca, con
otto camere da letto, per 10,5 milio-
ni di dollari. E una short sale, ciog
una vendita la cui offerta & soggetta
all’approvazione della banca, per-
che il prezzo & inferiore al valore
contabilizzato dall'istituto di credi-
to. E non & nemmeno tanto, se si
pensa ai 754,2 metri quadrati,
all'acro di terreno, al fatto che per
gli standard americani & antica
(1925) ed & una delle piu belle pro-
prietadi StarIsland e hadettaglidav-
vero dabelli e famosi. — Ev. M.
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Fou vhe e b 'sj
.. STRADA PER STRADA : |
: ‘Ecco lamappa di Miami Beach :
“* ‘conlalocalizzazione dei 10

. palazzipiu lussuosi e le schede

* con il dettaglio dellanno di

costruzione, della dimensione -

- - dell'appartamento-tipo, delle
- spese condominiali e del range ™~

. diprezzo iie

© . Localita

Bal Harbour

Anno 2011

./ Mq per due camere 165-177

Prezzo medio mq ($) 10.589
Spese mensili ($) 1.800 -

1.750.000
- Rangediprezzo($) 1 500 000

‘The Fontainbleau

Miami Beach
Anno 2008
Mg per due camere 143-149
"Prezzo medio mq () 8.600
Spesemensii (5) zmﬂ__(

— Range di prezzo ($) 1;;80?0 T___‘
o

Localita

Miami Beach
Anno 2008
Mgq per due camere 130-150
Prezzo medio mq (3) 9.245
Spese mensili ($) “'375,
Rangediprezzo($) 1 400.000
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. SCity Center

QOceano Atlantico

@ The Setai

@ First On Collins -

Localita Miami Beach
Anno In costruzione
Mgq per due camere 74-93
Prezzo mediomq ($) 6.988
Spese mensili ($) 540

550.000
Range diprezzo () ;333;;0

@ First SoBe

—

Localita South Beach Localita South Beach
Anno 2004 Anno In costruzione
Mg per due camere 105-140 Mg per due camere 87-100
Prezzo mediomq ($) 13.975 Prezzo mediomq (%) 3.763
Spese mensili ($) Spesemensili (3) 400
320.000
Range di prezzo ($) Rangedi pmni(f) 450,000

@ First SoFi

@ Portofino Tower

il

Localita South Beach

Localita South Beach

Anno 2009 Anno 1996
Mg per due camere 85 Maq per due camere 165-190
Prezzomedio mgq ($) 4.838 Prezzo medio mq ($) 8.063
Spesemensili ($) 350  Spesemensili($)

Range di prezzo ($) . Range di prezzo ($)

Localita Localita South Beach
Anno 2008 Anno 2003
Mq per due camere 135-175  Mqper due camere 105
Prezzo mediomq ($) 12363 Prezzomediomq ($) 10.105
Spesemensili ($) 2100  Spesemensili($) 1.500
Rangediprezzo(®)  ;i3gag0  Mangedipremo(®) 3300500

Nel condominio
la zavorra spese

AFFITTI1

Nei palazzi pit lussuosi
difficile «ripagarsi»
tramite le locazioni

Ci sono due fattori molto im-
portanti da mettere in conto pri-
ma di acquistare a Miami: le spe-
se condominiali e la possibilita di
affittare 'appartamento per rica-
varne unreddito.

Le spese condominiali possono
essere davvero alte, quando si sce-
glie un building famoso e conmol-
tiservizi come piscina, palestra, si-
curezza 24 ore al giorno. Al Conti-
nuum per un appartamento di due
camere si spendono anche 3omila
dollari I'anno e al Setai, che ¢ un
condo-hotel e quindi fornisce tutti
iservizialberghieri, laspesa mensi-
lemedia perunappartamentotrai
100 ei 140 metri quadrati & di 2.00
dollarial mese.

Casa24 Plus ha ricostruito, con
l'aiuto di First the real estate, la
mappadelle spese di mantenimen-
to per i top ten building di Miami
Beach. Vaconsideratoche nonsem-
pre ¢ possibile fare il ragionamen-
to di coprire le spese condominiali
affittando in parte, per brevi perio-
di, I'appartamento. I condomini
pit lussuosi hanno regolamentise-
veri in proposito, in genere ricon-
ducibili al fatto che ogni apparta-
mento non pud avere pittdi duein-
quilini I'anno: tradotto, significa
che non si puo affittare per meno
di sei mesi. Con il giusto intento di
mantenere altoillivello degli ospiti
ed evitare che edifici con centinaia
di appartamenti diventino dei veri
e propri porti di mare, si impedisce
di fattola possibilita delle cosiddet-
te locazioni vacazionali. Molto pilt
basse le spese nelle piccole palazzi-
ne Art Deco, dove sia le metrature
degli appartamenti sia i servizi so-
no decisamente pilt contenuti (si
vedano le singole schede).

Ma come si acquista? E quanto
si paga al fisco? Ci sono due modi
per comprare, come persona fisi-
ca o come persona giuridica, ma
lavia decisamente piliseguita éla
seconda. Si costituisce una socie-
ta americana con conferimento
del capitale sociale alla societa
stessa, che puo far capo a una o
pill persone. La societa acquista
Pimmobile, avra un proprio con-
to corrente americano e paghera
le eventuali imposte.

La tassa specifica sull'immobi-
le si chiama "property tax" ed & pa-
rial 2%, che viene calcolato su un
valore assegnato ognianno all’im-
mobile dallo Stato della Florida.
Tale valore & una via di mezzo tra
il prezzo di acquisto e il valore di
mercato: per intenderci, se si com-
praoggiunappartamento del va-
lore di mercato di 4oomila dollari
a 3oomila dollari, il 2% il primo
anno non verra calcolato né sui
4oomila né sui 3oomila dollari,
ma su una via di mezzo, che & co-

nosciuta e richiedibile in fase di
preparazione del contratto di
compravendita.

La societa americana pud poi
scaricare tutte le spese relative
all’appartamento: di mantenimen-
to, arredamento, miglioramento,
fino ai biglietti aerei per recarsi a
Miami e ai ristoranti, purché tutto
riconducibile alla societa e ai suoi
soci. A questo siaggiunge un gros-
so vantaggio che solo la societa
puo dare, la «27 year taxamortiza-
tion», che permette di scaricare
ogni anno 1/27 del valore dell'im-
mobile. In pratica, I'imponibile di
solito si riduce praticamente a ze-
ro. Dal punto di vistaitaliano (laso-
cieta va naturalmente dichiarata),
ilsocio pagaal fisco solo se lasocie-
tadistribuisce dividendi o se realiz-
za una plusvalenza dalla vendita
dell'immobile. — Ev. M.

CRIPRODUTIONE MSERVATA

MONITORAGGIO
FISCALE

Unico, case all’estero
inserite nel quadro RW
OBBLIGO DI DICHIARAZIONE
A fini del monitoraggio fiscale
finalizzatc allalotta all'evasione e
all'elusione, le persone fisiche, gli
enti non commerciali, le societa
semplici e soggetti equiparati
residentiin Italia devono riportare
nella sezione |l del modello RW di
Unico (scadenza il 30 settembre)
| siale attivita finanziarie estere,
sia gli investimenti all'estero,
costituiti da beni patrimoniali,
| come gliimmobili (anche se in
| comunione o multiproprieta),
preziosi, opere d'arte ecc. |
L'obbligo sussiste se |'ammontare
| complessivo delle attivita supera
| limporto di 10mila euro al 31
| dicembre del periodo d'imposta
TRATTAMENTO DEGLI IMMOBILI
Gli immobili vanno sempre
dichiarati anche se non generano
redditoimponibilein ltalia. Sela
proprieta & dedenuta attraverso
una societa estera andaranno
dichiarate le quote di possesso
della societa e non I'immobile.
Dallo scorso anno & richiesta la
dichiarazione anche in assenza di
redditi imponibili in Italia. I valore
dariportare & pari al costo storico,
comprensivo di oneri accessori, al
lorda di eventuali finanziamenti o
mutui erogati da banche estere
| perl'acquisto |
REDDITI DA LOCAZIONE
| Iredditi derivanti da affitto vanno
| indicati nel quadroRL. Seil
| canone dilocazione & soggettoa
| imposte estere, I'importo da
evidenziare & dato
dall'ammontare netto dichiarato
all'estero, con spettanze nel
credito di imposta. Diversamente
(reddito estero non tassabile), si
dichiarera nel quadro RL il canone
percepito ridotto del 15 per cento.
—E.Sg.






