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Trend In dieci anni prezzi su anche del 90%, canoni rincarati del 50%

Affitto contro mutuo
Ecco chi vince

in uflicio e nei negozi

Le norme fiscali favoriscono l'acquisto solo se fatto come
societa. La locazione e piul adatta agli esercizi commerciali

ammortamento di un bene
immobile da parte delle societa

DI PAOLO GASPERINI

ompro o vado in affitto?

Quando ci sono le con-

dizioni economiche per

considerare entrambe
le ipotesi, e se si tratta di abita-
zioni la risposta & abbastanza
semplice: se si intende rimanere
almeno un decennio in quella
casa in linea di principio & me-
glio acquistare. Quando, invece,
il problema se lo pongono un
professionista o un imprendito-
re per un immobile non residen-
ziale, il discorso si fa pii com-
plesso. Se volessimo azzardare
una conclusione si potrebbe di-
re che l'acquisto presenta pil
vantaggi per le societda che per
gli imprenditori individuali e
che l'affitto ha un «appeal» finan-
ziario maggiore per i negozi che
per gli uffici.

Tasse

La questione ¢ innanzitutto fi-
scale: 'acquisto di un immobile
strumentale (cioé finalizzato al-
l'utilizzo per l'attivita) apporta
una riduzione di imposte solo se
lo effettua una societa o un im-
prenditore individuale. In que-
sto caso si pud procedere all’am-
mortamento del bene: si consi-
dera il costo dell'immobile scor-
porandolo da quello dell’area, e
lo si spalma sulle dichiarazioni
dei redditi per un numero di an-
ni che dipendono dall’attivita
svolta. Nella stragrande maggio-
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ranza dei casi il computo avvie-
ne considerando il costo di ac-
quisto meno il 20% imputabile
al valore del terreno (oppure il
30% se 'immobile ¢ uno stabili-
mento industriale): sul valore co-
sirisultante si calcola il 3%, quo-
ta che ogni anno si pud dedurre
dall'imponibile. Ad esempio su
un ufficio pagato 200 mila euro
la parte ammortizzabile & 160mi-
la euro, deducibili in ragione di
4.800 euro all’anno per 33 anni e
1.600 (I'1% residuo) per il 34esi-
mo. Un vantaggio fiscale che og-
gi non & piu previsto per ilavora-
tori autonomi che abbiano ac-
quistato un immobile strumenta-
le a partire dal 1° gennaio 2010:
la convenienza dell’acquisto in
questo caso &, quindi, minore.

Sul piatto della bilancia a favo-
re dell'acquisto in tutti i casi co-
munque gioca il fatto che i cano-
ni mensili risparmiati costitui-
scono a tutti gli effetti un guada-
gno e soprattutto la possibilita
di rivalutazione del tempo del
bene. Nelle grandi citta negli ulti-
mi venti anni il valore del non re-
sidenziale ha seguito quello del-
le case. Per il futuro le previsioni
sono complesse, ma lo scenario
appare piu favorevole agli uffici
che ai negozi a meno che non si
tratti di immobili situati in zone
di pregio: un esercizio in una
strada non di passaggio gia oggi
si vende con fatica e la divarica-
zione di mercato tra buone posi-
zioni e aree poco interessanti
tendenzialmente si accentuera.
Un ufficio, invece, soprattutto se
si presta alla possibilita di essere
trasformato dal punto di vista ca-
tastale in appartamento, ha piu
possibilita di trovare mercato an-
che in una zona periferica.

Locazione

Venendo ai vantaggi dell’affit-
to di un immobile strumentale,
ci sono almeno quattro fattori fa-

vorevoli:

® la deducibilita dei canoni;

@ l'assenza di spese di manu-
tenzione straordinaria a meno
che il contratto non disponga di-
versamente: ad esempio si po-
trebbe stabilire a fronte di una ri-
duzione del canone che chi en-
tra nell'immobile si occupa del-
la sua ristrutturazione;

@ l'inflazione: icanoni sono ag-
giornati solo al 75% dell'indice
Istat del costo della vita. Signifi-
ca che dopo 10 anni su un'infla-
zione media annua del 2% il ca-
none aumentera rispetto a quel-
lo originario del 16% a fronte di
un costo della vita cresciuto del
21,9%;

® non siversa I'Ici che, invece, i
proprietari devono pagare sul va-
lore catastale.

Per i negozi perd entrano in
campo altri due aspetti non tra-
scurabili e che giustificano la no-
stra affermazione iniziale sui
maggiori vantaggi della locazio-
ne: il primo & che in genere per
avviare un esercizio commercia-
le c’e bisogno di piu investimen-
ti per attrezzature di quanti ne
servano per un ufficio e il capita-
le risparmiato evitando l'acqui-
sto si puo destinare a questo sco-
po.
I canoni dilocazione dei nego-
zi in genere si situano tra il 6 e il
7% lordo sul valore dell'immobi-
le (in media un punto in pit ri-
spetto agli uffici); in termini rea-
li, considerando la deducibilita
fiscale dei canoni, pero, il costo
e tra il 4 e il 5%, un tasso decisa-
mente inferiore agli interessi
che si dovrebbero pagare per fi-
nanziare l'acquisto delle attrez-
zature.

1l secondo vantaggio sta nelle
disposizioni piu favorevoli riser-
vate dalla legge all'inquilino di
un negozio: se al termine dei do-
dici anni di contratto il proprie-
tario non rinnova l'affitto deve
corrispondere un’indennita pari
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a 18 mensilita di canone. Inoltre W IL CONFRONTO
se il proprietario vuole cedere il Megiio acquistare un negozio o un ufficio, oppure & pils conveniente prenderii in affitto?
negozio deve dare la prelazione Pro e contro delle due soluzioni per un professionista o lavoratore autonomo

al commerciante che lo occupa. !
E quindi inevitabilmente vender- A
gli I'immobile a condizioni pil Y ¥ m
favorevoli di quelle di mercato. Qi

Oltre a risparmiare sui canoni 1 Non si immobilizza capitale e
ci si pud garantire nel tempo anche se si dispone dei fondi

una rivalutazione, soprattutto necessari, questi possono

per gli immobili in buona essere utilizzati per investire
posizione; nell'attivith commerciale/
professionale con una spesa
Il mercato tendenzialmente minore rispetto a quella del
diventera sempre pill selettivo finanziamento bancario.
Il canone sale meno dell’infla-
zione perché 'aggiornamento

& al 75% del tasso Istat

Rischio di forti aumenti del
canone a termine dei 12 anni
di locazione

................................................................

Niente Ici ed Irpef. Canone
interamente deducibile

Si pagano I'lci sul valore
catastale e I'lrpef sulla rendita;
solo nel caso in cui si tratta

di ufficio adibito anche

ad abitazione si ottiene
Imposte e un'esenzione di imponibile
detraibilita Irpef pari al 50% della rendita
fiscale catastale

Se I'immobile & detenuto da
un libero professionista il costo
di acquisto non pud essere
ammortizzato fiscalmente

lelte dl deducihillﬁ 5%

A carico solo la manutenzione
Spese di annuo del valore dei beni ordinaria salvo diversi accordi | o
manuten- ammortizzabili; la quota contrattuali. £
zione superiore va spalmata nei Limite di deducibilita uguale | &
."I

successivi cingue anni a quello relativo all'acquisto
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W SULLA BILANCIA
| prezzi e i canoni d'affitto degli immobili commerciali nelle pnnclpali citta e la variazione rispetto al 1999,
Dodici anni & la durata normale dei contratti d'affitto di negozi e uffici

| Prezzo m  Variaz. %
*Bologna 5750  237% z1.oas 4467  658% 7 292%
*Firenze  7.000  50,6% 03% | A5 985% 28 275%
*Genova 6367 1065% 189% © 3500 887% 165 154%
*Milano 10763  1033% 585% | T4 111,9% 39 678%
*Padova 6520 1334% 543% | 3829  87.6% 72 139%
“Torino 4443 T1,3% 464% | 355  682% 154 55,6%
“Venezia 18450 967% | 1443  69% | 742 1364% 31.4%
mmm&m%n&mi

Datldlprszzolnwmalma{mmndmto il valore del canone @ espresso In euro al metro quadrato per anno
Fonte: elaborazione su dati Nomisma
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