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Previdenza Mattone o fondo integrativo
perarricchirela pensione? Come scegliere

LLACASANON
VAAFONDO

RENDITE PER LA VECCHIAIA: MEGLIO LA CASA O | FONDI PENSIONE?

Investimento Immobillare e previdenza Integrativa a confronto. Versameanto di 100,000 euro In unica soludon2

PROBABILITA A 67 ANNI DI SUPERARE ...

30au0
IN PENSIONE A 67 ANN [ amami | asomm | asonmi | avioamn
IMMOBILI Somma cancal netl €106.933 £135:584 €162.169 € 1BATE4
Valors auocessono mmotde €100.000 £ 10020 €100.000 £ 100.0C0
PREVIDBZA Somma rencie - linea rechio basso € 15881 € 68.517 €121.753 € 174690
Sommarencie- linea rechio 3 €42761 £ 183530 €£335493 € 481.368
40 ANNI VALORI COMPLESSNVI
IN PENSIONE A 67 ANNI [ amoami | asomm | awonmi | avioamw
IMMOBILI Somma cancal nel €82.414 £1055% € 135.584 £ 162169
Valoes suocessono mmotde €100.000 £100.20 €100.000 £100.0C0
PREVIDEZA Somma rencie - linea rechio basso €14.79 £6400 €112.395 € 162,696
Sommarencie- linea rechio €20922 [ ey €2F 143 € 340249
SoaNnl
IN PENSIONE A 67 ANNI [ amami | asonm | awami | avoamw
IMMOBILI Somma canaal neTl €35623 £ 82414 €106.993 £135584
Vaes auoccessono mmotde €100.000 £100.20 €100.000 £100.0C0
PREVIDEZA Somma rencie - [Inea rechio basso €188 £ 60014 €106.179 € 152244
Sommarencie- linea rechio d €21.99 £ 9529 € 168592 € 241,892
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di Teresa Campo

n introito integrativo
per la vecchiaia? Or-
mai é una necessita as-
sodata a fronte di pen-
sioni che si assottiglia-
no e di eta che si allungano. E gli
strumenti di investimento non
mancano, anche se in realta si trat-
ta di una lotta a due traifondi pen-
sione integrativi e il tradizionale
mattone. La gara ¢ al fotofinish, e

forse senza un vero vincitore. O me-
glio: tutto dipende da obiettivi, capi-
tale disponibile, eta in cui si avvia
il progetto di risparmio e anche (e
non contano poco) dalle preferenze
personali. Smileconomy ha messo
a confronto le due soluzioni, arri-
vando a conclusioni molto interes-
santi. Se & vero infatti che ¢ difficile
parlare di un vero vincitore, «& vero
anche che nei vari casi una delle
due soluzioni sopravanza decisa-
mente l'altra», premette Andrea

Carbone, founder di Smileconomy.
«E che altrettanto importante ¢ de-
cidere se 'investimento deve avere
anche fini successori, nel qual caso
il mattone & 'unica soluzione». La
tabella in pagina analizza in detta-
glio alcune situazioni possibili sia
per il fondo integrativo che per I'ac-
auisto diun’abitazione, distinguen-

ole per eta di avvio dell'investi-

(continua a pag. 80)
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mento (30, 40 oppure 50 anni) e
rendita relativa a varie eta, e
cioe 70, 80, 90 e perfino 100 an-
ni. Per semplicita di calcolo I'i-
potesi e di investire 100 mila eu-
ro in unica soluzione, mentre
nella realta si investe nel fondo
mese per mese, e a volte anche
l'acquisto di una casa per inve-
stimento viene fatto in parte
con un mutuo, Per avere il risul-
tato in caso di cifre maggiori o
minori basta fare le dovute pro-

orzioni. Inoltre, la rendita del

ondo integrativo (intesa come
somma delle rendite dai 67 an-
ni fino a quel momento) & stata
calcolata in due casi, cioé con
profilo di rischio prudente e
uno elevato, mentre per la casa
vengono indicati sia la somma
dei canoni netti percepiti (dalla
data di acquisto fino a quel mo-
mento) sia il valore successorio
dell'immobile.

Ebbene, dall’analisi risulta
chiaro che per chi parte a 30 an-
ni, il fondo integrativo vince a
mani basse, a patto pero di vive-
re a lungo, almeno fino a 80 an-
ni, e di scegliere il profilo piu
speculativo. Eil vantaggio siac-
centua man mano che passano
fh anni. Per i trentenni il profi-

o0abassorischio invece non vin-
ce mai e (spoiler), anche analiz-
zando gli altri casi, non risulta
mai conveniente. Al contrario,
l'investimento nella casa diven-
ta piu interessante per chi par-
te pit tardi. Per chi investe a 40
anni, il fondo speculativo batte
la casa solo se si superano i 90
anni di eta (circa 237 mila euro
contro 235.500 che diventa 340
mila contro 262 mila a 90 anni)
e, per chi parte a 50 anni, si de-
ve addirittura arrivare a 100

NEL MATTONE

CASA, TREND DEI PREZZI DI VENDITA E DEI CANONI D'AFFITTO

Valorl al metro quadro

Milano

Solari / P 12 Ganova 4100 € ET00€ 125¢€ 175€

Napol  Vomero Ako 2800€ 4300 € B2¢ 125¢€
Novera  V.Roma, V.Costa, V.Micca 1000 € 1.500€ 43¢ 64£
Foma  Marco Pelo 3400 € £100 € 118¢€ 173€
Lvoma  Fions Garbdd 1350 € 1.600 € 67 € 80¢€
Tararto  PeriploV.Cugini, Magnaghi 30 € 1.000 € d44¢ 52¢€
MED 2263€ 3200¢€ BOE 12€
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anni (circa 241 mila contro 235
mila). «Attenzione pero», avver-
te Carbone: «nell'investimento
immobiliare la rendita & data
dalla somma di due componen-
ti, e cioe lerendite effettivamen-
te percepite dall'investitore dal
momento dell’acquisto fino a fi-
ne vita, pit il valore successo-
rio, di cu1 J>er(‘) appunto godran-
no gli eredi. Diversi sono ovvia-
menteirisultati se si guarda so-
lo alla componente integrativa,
cioe alla cifra di cui si puo effet-
tivamente disporre per miglio-
rare i proprio tenore di vita nel-
laterza eta». Guardando solo al-
la componente reddituale, il
fondo speculativo supera la ca-
sa gia a 80 anni se si & partiti a
30 anni (189 mila contro 139 mi-
la), e il vantaggio aumenta via
via che passa il tempo. La so-
glia che inverte la situazione &
sempre a 80 anni anche nel ca-
so diinvestitore 40enne (134 mi-

la contro 109 mila) e 50 enne
(95 mila contro 82 mila), ma il
divario a favore del fondo inte-
grativo & pit contenuto. Al net-
to del valore successorio poi, an-
che il fondo con profilo a basso
rischio diventa un po’ piu inte-
ressante, anche se riesce a egua-
gliare o battere gli affitti solo
nel caso di investitore di 40 0 50
anni che sopravvive fino a 100
anni (152 mila contro 135 mila
euro). A questo proposito va an-
che sottolineato che il fondo
pitrischioso, tipicamente azio-
nario, nel lungo termine risul-
ta storicamente piu redditizio
in quanto le fasi rialziste com-
pelnsano ampiamente quelle in
calo.

«Nelle simulazioni in pagina
il valore successorio & stato
mantenuto sempre a 100 mila
euro, ipotizzando che nel lungo
periodo il prezzo dell'immobile

simantenga in linea con I'infla-
zione», spiega Carbone. «Inreal-
ta, 1dati 2015-2023 suggerireb-
bero addirittura una perdita di
gotere di acquisto media annua

el 3,32%, ma ovviamente stia-
mo scontando 1'eccezionalita
dell'inflazione 2022-2023. Pe-
raltro i dati dell’Osservatorio
immobiliare dell’Agenzia delle
Entrate indicano che i costi del-
le nuove costruzioni hanno bat-
tuto l'inflazione, come logico vi-
sto il rincaro delle materie pri-
me, mentre per le abitazioni esi-
stenti la perdita di potere di ac-
quisto e stata piu rilevante. Si-
curamente l'evoluzione del valo-
re dell'immobile nel tempo & un

unto delicato, con tante varia-

ili che lo possono influenzare».
In altre parole, nonostante i co-
sti proibitivi delle abitazioni,
specie nelle grandi citta, in real-
ta al netto dell'inflazione oggi
sono un po’ piti convenienti che

in passato, divario che pero nel
tempo dovrebbe essere riassor-
bito.

In certi anni inoltre I'immobi-
le puo rendere di meno a causa
di vari rischi (affittuario che
non paga, immobile sfitto, spe-
se straordinarie, variazione
Imu ete). Non mancano pero i
plus a vantaggio della casa, fi-
nalita successoria in primis,
mentre il fondo pensione si
esaurisce nel momento in cui si
viene meno. L’apprezzamento
in conto capitale puo essere an-
che superiore all'inflazione,
grazie alla rivalutazione di al-
cune zone o al miglioramento
delleinfrastrutture. Un immo-
bile puo inoltre continuare a
dare un affitto anche agli eredi
se non vendono. Infine, spesso
la casa messa in affitto deriva
da eredita precedenti (i genito-
ri) quindinon si tratta di un in-
vestimento ad hoc. Da sottoli-
neare infine che le variazione
dei canoni di affitto, tasse,
rezzi possono incidere sul ren-
gimento a lungo termine della
casa, ma in realta non ribalta-
no la situazione rispetto al fon-
do integrativo. «Non va poi di-
menticato che alla base c'¢ un
ingrediente, la longevita, sul
uale non si ha controllo», con-
clude Carbone. «Ricordiamo
cheinbase alle statistiche all'e-
tadi 67 anni piu della meta del-
le persone (76%) raggiungera
¢li 80 anni eil 33% raggiungera
almeno 1 90 anni, ma solo due
su 100 raggiungeranno e supe-
reranno i 100 anni. Di fronte a
ci0 ci sono risparmiatori che
penseranno «ma io non arrivero
maia 80 anni» e altri che invece
si porranno la domanda: «e se
fossi r;)1"0 rio i0 a superarei 100
anni?». Da che parte stai? (ri-
produzione riservata)
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