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Migliaia di italiani puntano
sugli Stati Uniti, aiutati

dal dollaro debole. Anche

se nella metropoli i prezzi sono
sempre alti. Ecco qualche
consiglio per gli acquisti.

di llaria Molinari - da New York

ché a Manhattan 1 preza delle case non
hanno nsentito del crollo del mercato im-
maobiliare amencano, dove dal 2006
malgrado la crisi innescata dai mutui sub-
prime — i prezzi sono scesl in media del
15% (dati Case-Shiller). Nel cuore della
Grande Mela, invece, solo negh ultimi tre
mesi sono cresciuti del 35%

Tra 1 compratori ¢'é chi s1 limita a cer-
care un bilocale e chi, con ambizioni
maggiori e un portafoglio piu
capace, compra anche interi
piani di grattacieli in ristrut-
turazione, da frazionare e poi
mettere in affitto: un bilocale
a Manhattan rende almeno il
5% 1'anno e con i 4 mila dol-
lari al mese di canone la rata
del mutuo ¢ ben ripagata.

Ma acquistare casa a New
York ¢ un po’ piu complicato che larlo in
Italia. Innanzitutto ¢’é il problema della
lingua e non a caso molt prefenscono
affidarsi a intermediari italiani, come
House&lolt o John Taylor. Per chi ha
bisogno di un mutuo, poi, la strada si

PER CENTO
E il rendimentao
Meqio annuo
di un bilocale
a Mew Yark.

complica: le banche italiane non eroga-
no finanziamenti per comprare casa al
I'estero. Per questo bisogna rivolgersi a
istituti americani, fatta eccezione per 1l
Monte dei Paschi di Siena, che ha aper-
to una sede a New York proprio per ca-
valcare questa fase del mercalo,

Ma per chi avesse voglia di fare da s¢,
non c'e che da sceghere, [ prezzi raggiun
gono anche i 30 mila dollari al metro
guadrato ma, 1in medha, per
un bilocale di 70 metri qua-
drati s1 puo pagare 1 milione
di dollari, circa 600 mila euro.

Esistono poi una serie di
spese fisse che, come viene
dettagliato nella tabella in
basso, nel caso di un appar-
tamento nuovo acquistato di-
rettamente dal costruttore,
ammontano a circa 23 mila dollari al-
I'anno, a cui 51 aggiungono cost di chiu-
sura dell’operazione per circa 44 mila
dollari. Per un appartamento di questo
tipo, infatti, sard necessario pagare circa
7 mila dollar di tasse ogni anno, a me-
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Manhattan, a Downtown, dove gueste
imposte non si pagano per dieci anni dal
momento dell’acquisto.

«E un incentivo stabilito dallo Stato
di New York= spiega Andrea Fiocchi,
avvocato dello studio legale Reinhardi
LLP con sede a Wall Street, «per sup-
portare la riqualificazione dell’area che
sorge intorno a Ground Zero (dove son
gsepano le Torri gemelle, ndr)s.

Ogni mese, pol, si pagano le spese
condomimiah (le cosiddelle common
r.'n"r{.'."_.':i'?i'l che ovviamente variano in ba-
se ai servizi nell'immobile: se si dispo
ne, per esempio, di un centro fitness,
di una palestra o di un nstorante s puo
arrivare a pagare anche fino a 1.300
dollan al mese,

Al momento del rogito, invece, 1l com-
pratore dovra farsi carico di una serie di
costi una tantum per un totale, nel caso
in esame, di circa 44 mila dollari. Le spe-
se piu particolan sono la mansion tax,
una sorta di patrimoniale che si versa so-
lo in presenza di immobil con un valo

B Altro che piroscafi a Ellis Island, con
quindici giorni di viaggio in mare e suc-
cessiva quarantena prima di sharcare sul-
la terraferma e cercare fortuna lungo le
strade di Manhattan, Oggi gli italiani che
atterrano all’aeroporto Jik prendono un
taxi, se ne vanno in albergo e poi inizia
no a cercare appartamenti e immaobili da
acquistare. In sei mesi, ’hanno fatto al-
meno in 3 mila, VALORE BILOCALE70 MQ : 5k o171
secondo uno studio dell'istituto indi-
pendente di ricerche Scenari Immobilia- SPESE CONDOMINI
ri, nel pnimo semestre del 2008 gli italia
ni hanno realizzato all'estero 12,600 com di cui:
pravendite di immobili e di queste il 23% MANSION TAX
ha avuto luogo negli Stati Uniti (erano NEW YORK CITY TAX
soltanto il 3% nel 2003, poi salite al 7% NEW YORK STATE TAX
nel 2004 e al 10% nel 2006). E per la fi- WORKING CAPITAL CONTRIBUTION
ne dell’anno & previsto il raddoppio, con PARCELLA DEL LEGALE DEL VENDITORE
MNew York come meta preferita PARCELLA DEL LEGALE DEL COMPRATORE
La debolezza del dollaro sull'euro con- DEPOSITO (1 MESE) PER LE SPESE CONDOMINIALI
sente di cOmprare Con uno «5COntos: del TITLE INSLURAMCE
60% rispetto a quando le due valule era RECORDING EEES
no in panta. Un elemento importante per SEARCHES

TITLE CLOGER ATTENDANCE

UN MILIONE DI DOLLARI PER 70 METRI QUADRATI, E POL...

Le spese per comprare un appartamento nuovo di 70 metri quadrati da 1 milione di dollari
a Manhattan. L'esempio si riferisce a una casa in un palazzo con intrattenimenti:
ristorazione, spa, biblioteca. Chi compra deve pagare anche una quota della parcella
dell’avvocato del venditore e una serie di imposte (le ultime quattro) che assicurano

il diritto di proprieta. A destra, i quartieri dove investire a New York.
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10,000 dollar
14.500 dollari
4.000 dollar
2.600 dollari
2.000 dollari
5.000 dallari
1.300 dolian
3.000 dollar
500 dollari
200 dallan
300 dollari

INCRESCITA
Una veduta

di Manhattan.
Mielle vie pit note
di Mew York,

i prezzi nel primi
tre mes| del 2008
S0no cresCiti
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P re uguale o superiore al milione di dol-
lari ed e pari all’1% del prezzo di ac-
quisto, una quota della parcella del-
'avvocato del venditore e, qualora non
sia stata inclusa nel prezzo di acqui-
sto (come nel nostro esempio) e ce ne
sia bisogno, anche una percentuale
del costo dell’appartamento in cui ri-
siedera 1l manager del palazzo.

Ci1 sono poi gquattro voci di costo
(title insurance, recording fees, sear-
ches, title closer attendance) che co-
stituiscono I'equivalente degli atti no-
tarili (che negli Usa non esistono) e
assicurano che la proprieta venga rico-
nosciuta come tale. Infine, una con-
sulenza di base di un avvocato, per chi
compra, costa circa 5 mila dollari.

TRE VIE PER LACQUISTO. L'acquisto
puo essere realizzato in tre modi di-
versi: come persona fisica, con una
socleta immobiliare americana di pro-
prieta del singolo o con una societa
immobiliare americana controllata da
un'altra societa, per esempio, italia-
na. Nel primo caso, il vantaggio ¢ che
si pagano meno tasse sulla plusvalen-
za in caso di vendita dell'immobile,
circa il 25%-30% rispetto al 40% pre-
visto negli altr1 due casi, ma I'impo-
nibile sara piu alto perché le deduzio-
ni fiscali sono limitate. Il bene, inol-
tre, sara soggetto alla tassa di succes-
sione e sara necessario presentare la
dichiarazione dei redditi negli Usa.

Se, Invece, sl compra ¢con una so-
cieta americana controllata da una
persona fisica, 1 vantaggi sono la ga-
ranzia dell’'anonimato, visto che ne-
gli Usa non si puo sapere chi sono gli
azionisti di una societa non quotata,
la possibilita di fare maggiori dedu-
zioni e dunque abbassare I'imponibi-
le a1 fin1 fiscali mentre, in caso di suc-
cessione, saranno le azioni della socie-
ta a esservi soggette, non il singolo
immobile, con costi spesso inferiori.

La terza opzione, invece, «¢ la piu
efficace per chi gia possiede una socie-
ta immobiliare» spiega Fiocchi. «Pro-
tegge dalla tassa di successione, dato
che la societa americana e di proprie-
ta di un’altra societa e non di un priva-
to, e offre maggiori opzioni nel mo-
mento in cui I'investitore desideri ven-
dere I'immobile, come la possibilita in
certl casi di deferire il pagamento di
quanto dovuto sulla plusvalenza».
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