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IN UN MERCATO IN CONTINUA EVOLUZIONE, LA CHIAVE DEL
SUCCESSO STA NELLA PIANIFICAZIONE GESTIONALE E NELLA
SCELTA DELLA STRATEGIA PIU ADATTA DI INVESTIMENTI IN
RELAZIONE ALLE PROPRIE ESIGENZE E RISORSE

di Gianfederico Belotti

Bergamo, I'investimento immobi-

liare & una tradizione radicata,
considerata da molti un modo sicuro
per proteggere e far crescere il pro-
prio patrimonio. L'acquisto di un im-
mobile, sia per uso personale che a
scopo di reddito, rappresenta una
scelta diffusa tra famiglie, imprendito-
ri e investitori. La stabilita del matto-
ne rispetto alla volatilita dei mercati
finanziari lo rende ancor piu oggi
un’opzione privilegiata per chi cerca
una rendita sicura o un bene durevo-
le da trasmettere alle generazioni fu-
ture.
Negli ultimi anni, la domanda di im-
mobili residenziali & cresciuta in mo-
do significativo. Le aste di bilocali e
trilocali registrano un numero sempre
piu elevato di partecipanti, con deci-
ne di persone che competono per
I'acquisto di un’unica unita. Questo
perché le piccole metrature sono
considerate piu facili da affittare, of-
frendo rendimenti immediati rispetto
a soluzioni piu grandi o di lusso. Pa-
rallelamente, il mercato degli affitti &
sempre piu dinamico: le locazioni
brevi per turisti, professionisti e stu-
denti sono in forte aumento, cosi co-
me la richiesta di soluzioni a lungo
termine, spesso motivate dalle diffi-
colta di accesso al credito per |'ac-
quisto della prima casa. Questa corsa
all'immobile & alimentata anche da
un’altra importante variabile: 'incer-
tezza economica. Le recenti crisi fi-
nanziarie, |'inflazione e I'instabilita dei
mercati azionari hanno spinto molti
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risparmiatori a cercare un rifugio sicuro
nel mattone. Lidea di possedere un
bene tangibile, che possa generare
reddito e rivalutarsi nel tempo, & vi-
sta come una strategia di protezione
contro il deprezzamento del denaro.
Molti investitori, pero, si concentrano
esclusivamente sul prezzo d'acquisto
e sull’eventuale plusvalenza futura,
senza considerare gli aspetti fiscali e
gestionali che possono incidere in
modo significativo sulla reale redditi-
vita dell’operazione.

L'entusiasmo per il mercato immobi-
liare e giustificato, ma richiede un
approccio attento e consapevole. Ac-
quistare un immobile non & solo una
questione di capitale disponibile: &
una scelta che deve tenere conto di
molteplici fattori, tra cui tassazione,
costi di gestione, normativa successo-
ria e rischio di svalutazione. Una pia-
nificazione superficiale puo trasforma-
re un’opportunita di investimento in
una spesa onerosa, riducendo drasti-
camente i margini di guadagno. Ab-
biamo chiesto a Luca Allevi, dottore
commercialista a Bergamo, un parere
su come approcciare un investimento
immobiliare: «Gestire un patrimonio

immobiliare, pii 0 meno grande, non
significa solo acquistare e vendere,
ma richiede una strategia attenta che
tenga conto di fiscalita, successione e
ottimizzazione finanziaria - spiega Al-
levi -. Spesso chi possiede immobili
non considera tutti i fattori che inci-
dono sulla loro effettiva redditivita:
costi di mantenimento, rendimenti
netti, rischio di svalutazione e impat-
to fiscale. Un approccio strutturato
puo fare la differenza tra un investi-
mento profittevole e un onere finan-
ziario. Uno degli aspetti pit impor-
tanti ¢ la fiscalita. Limposizione su un
immobile varia in base alla destina-
zione d'uso, alla durata del possesso
e alla strategia adottata. Particolare
attenzione va posta alle plusvalenze
in caso di vendita entro cinque anni
dall'acquisto. Anche l'imposta di regi-
stro ovviamente varia tra prima casa
(2%) seconda casa (9%) o IVA (dal 4
al 22% per acquisti da imprese co-
struttrici). Oltre alle spese dell’acqui-
sto vi sono i costi di gestione e I'lMU.
Anche le spese condominiali, le assi-
curazioni e le manutenzioni straordi-
narie possono erodere i rendimenti
nel tempo. Per chi possiede pit im-
mobili, una pianificazione fiscale ade-
guata puo ridurre il carico complessi-
VO,

Un aiuto concreto per chi investe in
immobili data la complessita del set-
tore, come pud un investitore muo-
versi in modo consapevole? «Le va-
riabili da considerare sono moltissime
— riferisce Andrea Allevi, consulente
finanziario indipendente — ed & per
questo che abbiamo creato una piat-
taforma informatica gratuita per aiu-
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Una gestione consapevole & fondamentale per garantirne la redditivita: strategie fiscali, costi di mantenimento e scelte di mercato possono fare la differenza tra un investimento profittevole e un onere finanziario
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tare a prendere decisioni piu informa-
tex. Negli ultimi anni, inoltre, il setto-
re degli affitti brevi & diventato una
delle opzioni pill interessanti per chi
investe in immobili, grazie anche alla
possibilita di ottenere rendimenti su-
periori rispetto alle locazioni tradizio-
nali. «Tuttavia — suggerisce Allevi - &
importante distinguere tra due mo-
delli molto diversi: il B&B e la casa
vacanze (o affitto breve). Il B&B &
un'attivita ricettiva vera e propria, che
richiede la presenza del proprietario
o di personale dedicato. Questo tipo
di struttura offre stanze e prima cola-
zione in una casa con gestione ed
organizzazione familiare, spesso in
forma non imprenditoriale. Le proble-
matiche principali includono una ge-
stione operativa intensa, con il pro-
prietario che deve occuparsi quoti-
dianamente di check-in e check-out,
colazioni, pulizia, cambio biancheria e
manutenzione. Inoltre, la stagionalita
puo influire sulla redditivita, e ci sono
normative piu stringenti da rispettare,
come la registrazione degli ospiti
presso la Questura. D'altra parte, le
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case vacanze offrono un modello
molto piu semplice e vantaggioso per
il proprietario. Queste strutture sono
riservate all’affitto a turisti senza of-
ferta di servizi centralizzati, come la
colazione. Il proprietario puo sempli-
cemente mettere a reddito I'immobile
e delegare la gestione a societa spe-
cializzata, che si occupa di check-in e
check-out, pulizia, manutenzione e
gestione delle prenotazioni. Questo
modello consente di ottenere rendi-
menti piu elevati con una minore
esposizione ai rischi operativi. Inoltre,
la gestione delle case vacanze pud
essere pil flessibile rispetto al B&B,
poiché non richiede la presenza co-
stante del proprietario. Questo aspet-
to & particolarmente importante per
chi cerca un investimento immobiliare
ad alta redditivita con il minimo sfor-
zo». In un mercato in continua evolu-
zione, la chiave del successo sta nella
pianificazione gestionale e nella scel-
ta della strategia piu adatta di inve-
stimenti immobiliari in relazione alle
proprie esigenze e risorse.
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