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Florida. Dainizio annoi primi segnali di ripresa: le quotazioni sono stahili e torna l'interesse degli investitori

A Miami affari con le case deco

South beach. Edificio in stile art decd
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Da palazzine occupate
dagli immigrati cubani
a boutique-residence

Mauro Calamandrei
Paola Dezza
mm Piccoliedifici art decd, gi-
ganteschi condomini super-
lusso, ville da magnati del jet-
set., E questa la Miami per tut-
teletasche, metadituristi tut-
toI'anno e sempre pit di pro-
prietari immobiliari con passa-
porto straniero.

Oggila Florida &, infatti, me-

LA SPESA

Nell'area esclusiva di Sofi
a South beach si comprano
appartamenti ristrutturati
in piccoli condomini

con 4mila dollari al metro

ILBUSINESS

La frenetica attivita edilizia
ha portato a un elevato tasso
di invenduto a «downtown»
Quiivalori sono dimezzati
rispetto a qualche annofa

ta agognata per pi1di 6o milio-
nidituristiamericani e stranie-
ri allanno, ma per secoli la re-
gione &stataun’enorme peniso-
la selvaggia e solo nei decenni
del Novecento la sua popolazio-
ne fissa ha superato 18 milioni
di abitanti, diventando cosi il
quarto stato pil1 popolato fra i
50 che formano gli Stati Uniti.
Magquale &larealti economi-
caeimmobiliare a Miami, forse
lameta pilitambitadi questo sta-
to? «La crisi economica mon-
diale ha avuto un impatto pe-
sante sul mercato residenziale
diMiami - spiegaPaolaGianas-
so, responsabile dei mercati
esteri per Scenari immobiliari
-, che hacomportato unbrusco
arresto dell’attiviti edilizia,
Fimmissione sul mercato di un
buon numero di immobili da

parte delle famiglie e delle so-
cietd in difficolta e un sensibile
calo della domanda. In 18 mesi
Pofferta & triplicata». La conse-
guenza & stato il forte calo dei
prezzi che in alcune zone e con
riferimento ad alcuni immobili
ha raggiunto il 6o per cento. E
aumentato anche il tempo me-
diodivendita, che oggi si aggira
sui28ogiorni.

«Da inizio anno - continua
Gianasso-lasituazione &éinmi-
glioramento: i proprietari han-
norallentato le vendite,i prezzi
si sono stabilizzati e linteresse
delle famiglie e degli investito-
ri & in aumento. Quello attuale
& un mercato di acquirenti pilt
che di venditori, anche perché
Pofferta disponibile & abbon-
dante e diversificata e i prezzi
sono bassi. E il momento di in-
vestire». Anche se una ripresa
vera e propria & attesa per il
2011, i segnali di miglioramento
sonoconfermati daunalentari-
presa dellattivitd edilizia. 1l
mercatooffre opportunitiinte-
ressanti sia agli investitori in-
ternazionali che a quelli locali,
sostenuti dal programma diin-
centivi fiscali voluto dal presi-
dente Barack Obama: negli Usa
& previsto un credito fiscale fi-
no a 8mila dollari per le fami-
glie che abbiano comprato la
prima casa entro Paprile 2010 e
fino a 6.500 dollari per quelle
che abbiano comprato una se-
conda casa tra il 7 novembre
2009 e il 10 aprile z010. Dove
comprare allora? «La situazio-
ne & diversa da zona a zona -
spiega Gianasso-.Iprezzisono
calati in modo contenuto nelle
due aree di maggior prestigio,
Aventura(anord diMiamibea-
ch e quartiere di matrice ebrai-
ca, ndr) e South beach, soprat-
tutto con riferimento agli im-
mobili fronte mare e di elevata
qualiti, mentre la crisi pil1 gra-
ve si respiraa Downtown, dove

Pintensa attivita edilizia degli
ultimi anni ha comportato un
invendutoparticolarmente ele-
vatoeiprezzisonocrollati».Le
fa eco Federico Maria Ionta,
a.d.diFirstthereal estate, bouti-
que di investimenti immobilia-
ri: «Miami & composta da due
comuni (condue diversi sinda-
¢i), Miami citta - che compren-

de Downtown e il financial di-
strict - e Miami beach, la linea
di terra che costeggia 'acqua.
In quest’ultima area la discesa
dei prezzi & stata contenuta,
nell’'ordine del 7-89s. Se analiz-
ziamoinvece aree come Down-
town e il quartiere finanziario
(Brickell) ladiscesa deivalorié
stata del 38% con picchi fino al

65 per cento». La stessa Miami
beach perd ha al suo interno
grandidifferenze. «LaveraSou-
th beach va dalla prima alla
30esima strada - continua Ion-
ta -, ma sono i primi cinque
blocchi tra Oceandrive e Alton
road a costituire la zona pilt
esclusiva, la cosiddetta Sofi
(South of fifth). Qui si trovano

condomini ed edifici decd con
valori che vanno dai 4mila dol-
larial metro quadro perbenida
ristrutturare a 2qmila dollari al
mgq per i piani alti dei condomi-
nidilusso"oceanfront™ L'inve-
stimento che mi sentodi consi-
gliarenon & questo"top di gam-
ma" ma lappartamento negli
edifici deco ristrutturati. Sitrat-
ta diuna nuova tipologia di im-
mobili, un tempo residenze dei
cubani, oggi ricercati dai "radi-
cal-chic"».Le palazzine vengo-
no frazionate in una ventina di
uniti dai 45 ai 90 metri quadra-
ti. «Il nostro obiettivo & ricon-
vertirle inboutique residence -
continualonta—. Gestiamo I'ap-
partamento affittandolo a not-
te o a settimana e garantendo
un rendimento netto del 6,5%
al proprietario. Questa tipolo-
gia di appartamenti sta attiran-
do italiani e francesi, mentre i
sudamericani preferiscono i
grandi condominix».

Maesiste ancheun’altratipo-
logia di investimento, come
spiega ancora Ionta, relativo a
edifici a Downtown e Brickell
che vengono commercializzati
conil 40-50% di sconto. Questa
& I'area dove dal zoo1 al 2007 i
prezzi sonomaggiormente cre-
sciuti, in alcuni casi fino aymila
dollari al mq. Oggi si compra
trai1goo eiz.500 dollari al me-
tro. «Si tratta di investimenti
speculativi - continua - che
consigliamo ai clienti per par-
cheggiare liquidita. Una volta
salitii prezzicioccupiamodiri-
vendere gli immobili. Nel frat-
tempo anche qui affittiamo ga-
rantendo il 7-7,50 lordo di ren-
dimentow. Per chivolesseinve-
stire a Miami Ionta consiglia di
costituire una societa giuridica
che, a differenza della persona
fisica, pud scaricare tutti i costi
compresi quelli di gestione
dell'immobile, il mutuo e cosi
via. «Seguiamo lintero iter di
compravendita e per una cifra
pariamille euro all’anno fornia-
moanche tuttal’assistenzalega-
le e del commercialista» con-
clude. Per il resto chi compra
paga laproperty tax tral',8 e il
2,2% a seconda del comune e le
tasse all’atto della rivendita.
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