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agli studenti e garantito
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IL CASO DOVEVIVO

Affitti per studenti
a reddito garantito

di Evelina Marchesini

@ Innovare dal basso. Cominciare dai mi-
cro-trend, farsi venire un'idea e trasformare
questaideanonsoloinunbusinesssegnalato
anchedal Financial Times, bensiinuna solu-
zione tanto pratica quanto trasversale a un
gapcheseparal'ltaliadalrestodei Paesieuro-
pei. Il tema e quello degli alloggi per gli stu-
denti, qui nella Penisola rassegnati a dover
affittare veri e propri tuguri a prezzi esorbi-
tanti, prendereolasciare, perchéilcosiddetto
“student housing” & partito da poco ed & del
tuttoinsufficiente.Maéanchequellodeitanti
appartament lasciati ad ammuffire sfitti.

Valerio Fonseca e William Maggio hanno
fondato, ormai una decina d'anni fa, Dove
Vivo Spa, mettendo a punto una formula
vantaggiosaperiproprietaridiappartamen-
ti e dignitosa per gli studenti. Oggi gestisce
circa 600 appartamenti a Milano e hinter-
land, Bologna Roma, Torinoe Como, hatrat-
tato con oltre 1omila inquilini, ha un team di
circa 70 persone ed & partecipata anche da
Roberto Nicastro (ex Unicredit) e Maurizio
Cereda (ex Mediobanca). Il Financial Times
ha inserito Dove Vivo Spa nella classifica
2017 delle mille imprese europee che sono
cresciute dipititrail 2012 eil 2015. Lasocieta
fattura 12 milioni, con obiettivi ambiziosi:
arrivareaquota 40-45 milionidiricaviin4-g
anni. Ed ecco arrivare recentermente un al-
tro piccolo ma significativo tassello: lavo-
rare non solo con proprietari privati, ma
anche con investitori istituzionali. Fabrica
Sgr, che gestisce fondi immobiliari, ha af-
fittato a Dove Vivo Spa appartamenti (solo
unadecina, maéuninizio)dilnarcassa, che
fanno parte degli asset gestiti da Fabrica
Sgr, per ottenerne un rendimento in linea
conassetdialtrotipo.

Come funziona? La filosofia di fondo di
DoveVivoSpae“locazionenostress”.Laso-
cieta in sostanza prende in affitto dai pro-
prietari gli appartamenti, li ristruttura in
mododaricavarne camere indipendentida
sub-affittare agli studenti e garantisce al
proprietario un canone certo pre-concor-
dato, al riparo da rischi di insolvenza, ab-
bandono anticipato, danni all'immobile. 1
rendimenti per i proprietari, assicurano
dalla societa, sul lungo periodo sono supe-
riori all'affitto fai-da-te: nella tabella ripor-
tata in questa pagina, elaborata dalla socie-
tastessa, ilraffrontotral'affittodirettoel'af-

fitto alla societa, nell'ipotesi di un apparta-
mento che abbia un canone di locazione di
mercato di 1.500 euro mensili, in otto anni
comporta per il proprietario un vantaggio
economico del 36%: a fare la differenza, la
gestione manageriale che elimina, per il
proprietario, lo sfitto, i costi di intermedia-
zione,icostidicambiodell'inquilinoeipre-
mi assicurativi. Stessa formula, applicata
sia agli immobili di proprietari privati, sia
nel caso di Fabrica Sgr a quelli istituzionali.
«Siabenchiaro,nelnostrocasositrattasolo
diunamanciatadiappartamenticheabbia-
mo affittato a Dove Vivo Spa in cambio di
unaredditivitainlineaconquellochecivie-
nerichiesto dai nostriinvestitori, controol-
tre smila alloggi che costituiscono il vero e
propriocompartodistudenthousing gesti-
to dai nostri fondi immobiliari», precisa
GiovanniMaria Benucci,a.d.diFabrica Sgr.
Maper Dove Vivo Spa & un passo importan-
te. «Il concetto di smart housing & una nuo-
va asset class su cui convogliare investi-
menti o conferire immobili all'interno di
fondi per metterli a reddito, grazie aopera-
tori come noi, a rendimenti che il generico
settoreresidenzialenonriesceaoffrirenag-
giunge Valerio Fonseca, Ceo di Dove Vivo.
E la durata del contratto? «Tipicamente
ottoanniintotale, maanche8+4,con possi-
bilita di sub-locazione da parte nostra»,
precisa Fonseca. Da sottolineare che la so-
cieta, prima di affittare, mette a norma gli
impiantiedeffettuailavoridiammoderna-
mento, che devono essere sempre reversi-
bili per restituire l'appartamento al pro-
prietarioilpiipossibile fedeleallastruttura
originaria. E il futuro? «Stiamo guardando
altrecittaitaliane,comeFirenze e Venezia
dice Fonseca e altre piazze minori, che
stiamovalutando peralcunifondiimmobi-
liari. Ora completiamo la managerializza-
zionedellasocietaenelgirodiunpaiodian-
nivogliamo sbarcare anche all'esteron».
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