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Invertir en Capri: renta vacacional en
Italia

Capri es uno de los destinos mas exclusivos del Mediterraneo y su oferta de alojamiento es muy
limitada. Analizamos como funciona su mercado vacacional, qué riesgos tiene y como participar
con montos pequenos.

6 min de lectura - cityfraction.com/blog/invertir-en-capri-renta-vacacional-italia



PUNTOS CLAVE

» Capri es una isla pequefia con muy poca oferta de alojamiento y demanda internacional de alto
poder adquisitivo.

« El ingreso se concentra entre la primavera y el inicio del otofio; en invierno la actividad baja mucho.
» Operar en una isla es mas costoso: transporte, abastecimiento, limpieza y mantenimiento pesan
mas.

« ltalia exige un codigo identificativo nacional (CIN) para los alquileres turisticos y los municipios
cobran impuesto de estadia.

» Con fracciones puedes tener exposicion a Capri desde 50 USD, sin comprar ni operar un inmueble
en ltalia.

Capri: un destino con oferta limitada

Capri esta en el golfo de Napoles, frente a la peninsula de Sorrento. Es una isla pequefia, con dos municipios
(Capri y Anacapri), mucho terreno protegido y un paisaje que no admite grandes desarrollos. Esa escasez
es la base de su atractivo para un inversionista: hay pocas camas disponibles en un destino que figura en
la lista de viaje de turistas de todo el mundo.

Su clientela incluye viajeros europeos y estadounidenses de alto poder adquisitivo, parejas en luna de miel
y visitantes que combinan la isla con la costa amalfitana, Pompeya o Napoles. Muchos llegan solo por el
dia, pero quienes se quedan a dormir buscan alojamientos con encanto, vistas y buena atencion.

Un mercado de temporada

La actividad turistica de Capri se concentra entre la primavera y el inicio del otofio. En esos meses los ferris
llegan llenos y las tarifas alcanzan su punto més alto. En invierno muchos hoteles, restaurantes y tiendas
reducen su operacion o cierran. Para un inversionista esto tiene una consecuencia directa: la renta mensual
varia mucho y hay que evaluar el resultado del afio completo, no de un mes.

La estacionalidad no es mala en si misma; es una caracteristica. Lo importante es saberlo de antemano
para no interpretar un mes de enero flojo como una sefial de que algo va mal.



Ejemplo hipotético: como se reparte el ingreso de un afio

Trimestre Participacion en el ingreso neto anual
Enero a marzo 5%
Abril a junio 35%
Julio a septiembre 50 %
Octubre a diciembre 10 %

Porcentajes inventados para ilustrar la estacionalidad de un destino de verano. No corresponden a datos reales de ningln

alojamiento.

L ogisticadeida: por quéla operacion importatanto

A Capri se llega en ferry o hidrodeslizador desde Napoles y Sorrento, y en temporada también desde otros
puntos de la costa. El mal tiempo puede suspender travesias, lo que afecta llegadas, salidas y abastec-
imiento. La limpieza, la lavanderia, las reparaciones y los insumos cuestan mas que en tierra firme, y el
personal debe planificarse con cuidado para la temporada.

Por eso, en un activo de Capri, la calidad del operador local pesa tanto como la ubicacién. Un buen operador
sostiene las resefias, maneja las cancelaciones por clima y mantiene el alojamiento en condiciones en un
entorno de sal y humedad.

También importa el tipo de alojamiento. En Capri abundan los pequefios hoteles familiares y los bed and
breakfast con pocas habitaciones, donde la atencién personal y el desayuno con vista pesan mucho en las
resefias. Mantener ese estandar exige un equipo presente en la isla durante toda la temporada.

Normativa italiana del alquiler turistico

Italia introdujo un cédigo identificativo nacional (CIN) obligatorio para los alojamientos turisticos y de corta
duracion, que debe aparecer en los anuncios. Ademas, los municipios cobran un impuesto de estadia a los
huéspedes y existen requisitos de seguridad y de comunicacion de huéspedes a las autoridades. A nivel
fiscal, los ingresos por alquileres cortos tienen un régimen propio que ha cambiado en los Ultimos afios.

Quien compra directamente un inmueble en Italia siendo extranjero debe obtener el codice fiscale, firmar
ante notario y cumplir las obligaciones tributarias de no residente. Como en Espafia, es un proceso posible,
pero exige asesoria local.

* Cddigo CIN visible en cada anuncio.
 Impuesto de estadia municipal cobrado a los huéspedes.
» Comunicacion de los datos de huéspedes a las autoridades.

» Régimen fiscal especifico para alquileres de corta duracion.



Comprar en Capri frentea comprar fracciones

Los inmuebles en Capri estén entre los mas caros de ltalia, y ademés de pagar el precio hay que asumir la
operacién en una isla, la normativa y la fiscalidad de no residente. Para la gran mayoria de inversionistas,
tener un alojamiento propio en Capri no es realista.

Con fracciones el enfoque cambia: compras una parte de un alojamiento que ya opera, desde 50 USD, y
recibes tu porcién del ingreso neto. No decides sobre el inmueble ni capturas toda su valorizacion, pero
tampoco necesitas un capital alto ni gestionar nada en Italia. En CityFraction el activo disponible es L'Aga-
panto, un B&B en Anacapri.

Como encaja Capri en un portafolio

Un error comun es evaluar cada activo por separado y elegir siempre el de mayor rentabilidad estimada. En
la practica conviene pensar en el conjunto. Un activo de temporada como Capri genera la mayor parte de
su ingreso entre la primavera y el inicio del otofio; un alojamiento urbano como los de Madrid o Miami tiene
una demanda mas repartida durante el afio; uno en el Caribe colombiano tiene sus picos en diciembre,
Semana Santa y mitad de afio. Combinarlos hace que el ingreso total sea mas estable que el de cualquiera
de ellos por separado.

Capri también aporta diversificacion de moneda y de pais. Sus ingresos son en euros y dependen de la
demanda turistica europea y estadounidense, que no siempre se mueve al mismo ritmo que la latinoamer-
icana. Por eso, mas que preguntarte si Capri es la mejor inversion, preguntate qué parte de tu portafolio
quieres en un activo vacacional europeo de alta gama.

Ejemplo hipotético de reparto de un portafolio

Activo Perfil Participacion del monto
Alojamiento urbano en Madrid Demanda todo el afio, euros 35%
Alojamiento en Miami Turismo y negocios, ddlares 35%
Alojamiento en Cartagena Caribe, pesos 20 %
Alojamiento en Capri Temporada de verano, euros 10 %

Reparto inventado solo para ilustrar la idea de combinar perfiles. No es una recomendacion: tu reparto depende de tus

objetivos y de tu tolerancia al riesgo.

Quérentabilidad esperar

Un destino de lujo tiene tarifas por noche altas, pero también costos altos y pocos meses de temporada
fuerte. El resultado neto suele ser mas moderado de lo que sugieren las tarifas. Por eso la ficha del activo
muestra una rentabilidad anual estimada con su desglose de ingresos y gastos, y conviene leerla con calma.

Capri funciona bien como complemento: un activo vacacional europeo, en euros, junto a alojamientos ur-
banos con demanda mas pareja durante el afio, como los de Madrid o Miami.



Ninguna rentabilidad esta garantizada. El ingreso de un activo de temporada puede variar mucho de un afio a otro

por clima, transporte o cambios en la demanda.

Preguntas frecuentes
¢Por qué invertir en Capri y no en una ciudad?

Porque su oferta es muy limitada y su demanda internacional es alta. Es un activo de temporada que com-
plementa a los alojamientos urbanos.

¢Recibo renta en invierno?

Puede haber ingresos, pero mucho menores que en temporada alta. Lo que se reparte cada dia depende
del ingreso neto real del alojamiento.

¢ Necesito codice fiscale para invertir con fracciones?
No. Compras fracciones desde tu cuenta de CityFraction, sin tramites de compra en ltalia.
;Qué es el CIN?

El cédigo identificativo nacional que Italia exige a los alojamientos turisticos y de corta duracién, y que debe
aparecer en sus anuncios.

¢Puedo hospedarme en el alojamiento de Capri?

Si. Se reserva en CityFraction Alojamientos con la tarifa normal, de forma independiente a tu inversion.

Contenido educativo. Las rentabilidades y cifras son estimaciones o ejemplos ilustrativos; no constituyen asesoria ni garantia. Informacién

sobre riesgos: cityfraction.com/legal#riesgos



