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Un altro trend che emerge chia-
ramente dallo studio di Fiaip,
Enea e I-Com ¢ la voglia degli ita-
liani di trasferirsi nei borghi, una
scelta dettata dalla crescente vo-
lonta di lavorare in luoghi meno
affollati, pit1 tranquilli e con una
qualita della vita superiore an-
che dal punto di vista ambienta-
le. “Si registra un pitt 30% di ri-
chieste e una su quattro si concre-
tizza, nonostante I’assenza di ser-
vizi e di infrastrutture digitali, in
particolare della fibra ottica ora-
mai divenuta indispensabile”, ri-
leval’indagine.

Migliora inoltre il livello della
classe energetica degli immobili
oggetto di compravendita. Un
chiaro effetto degli incentivi e
dell’accresciuta domanda da par-
te degli acquirenti. Anche questo
e un fenomeno destinato a prose-
guire, e probabilmente ad accele-
rare, in seguito al rialzo dei prez-
zi delle materie prime energeti-
che. Nel 2021 gli immobili con la
migliore classe energetica (Al)
hanno rappresentato il 30% del
totale delle compravendite relati-
ve al “nuovo”. Si registra infine
un pit1 60% di immobili venduti ri-
strutturati nelle classi A e B.
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L’analisi

"Il mercato sta recuperando equilibrio

prezzi piu allineati a otferte di qualita

)

MILANO

Cristian Trio, di Dyanema Real Estate Investments, che acquista, riconverte e rivende ad uso residenziale:
“A Milano stiamo dando un contributo alla riqualificazione delle periferie. Ne siamo molto orgogliosi”

I 1 mercato immobiliare
sta ritrovando forza e lo
scenario macroeconomi-
co dovrebbe fornire nuo-
vo carburante per la sua ripresa.
Non solo a Milano, dove in realta la
crisi non si € mai veramente senti-
ta, ma su tuttoil territorio naziona-
le. Di questo € convinto Cristian
Trio, fondatore di Dyanema Real
Estate Investments, societa che si
occupa di flipping immobiliare, se-
condo il quale sono ormai molte le
persone che guardano al mattone
come la soluzione ideale per pro-
teggersi dall’inflazione, in partico-
lare con le performance negative
delle altre asset class da inizio an-
no. «L’inflazione elevata di questo
periodo traina versoI’alto siai prez-
zi degli immobili che i canoni di lo-
cazione — spiega Trio — Guardando
ai prossimi mesi, gli affitti potreb-
bero correre ancora piu veloce-
mente, soprattutto in una citta co-
me Milano, destinata a ripopolarsi
di studenti e giovani lavoratori do-
po la frenata pandemica».
Secondo Trio, il capoluogo lom-
bardo presenta dinamiche che si di-
scostano significativamente dal re-
sto del territorio nazionale. La ri-
presa dei prezzi di vendita aveva
mostrato una grande forza gia pri-
ma della pandemia: «Prima dello
stop imposto dal Covid, osservava-
mo una crescita incontrollata, e di-
rei ingiustificata, delle valutazioni,
rispetto a un’offerta di immobili
piuttosto modesta in termini quali-
tativi. Per la piazza pitt dinamica e
attraente del real estate italiano, la
domanda aveva cominciato a sle-
garsi totalmente da una valutazio-
ne oggettiva e realistica. Gli ultimi
due anni hanno permesso di riag-
giustare il tiro, sgonfiando la bolla
in formazione; si € alzata la qualita
delle compravendite e gli immobili
che hanno dei reali punti di forza si
vendono come e piu di prima». Sul
mercato milanese sta gia facendo
sentire i propri effetti il prossimo
grande driver di crescita, le Olim-
piadi invernali del 2026: «Gia ora
tanti progetti infrastrutturali e di
riqualificazione sono in corso: que-
sto significa che i prezzi cresceran-

no si, ma seguendo un effettivo mi-
glioramento dell’offerta».

Laripresa del mattone, sia a Mila-
no che su tuttoil territorio naziona-
le, non dovrebbe subire battute
d’arresto neanche nel caso in cui
dovesse venire cancellato il Super-
bonus 110%, che ha senza dubbio
contribuito al rilancio dell’attivita
nell’edilizia. Peril fondatore di Dya-
nema «pur avendo alcuni meriti, il
bonus fin dal suo avvio ha rischiato
di drogare il mercato, favorendo la
nascita dal nulla di operatori inten-
zionati solo per approfittare degli
incentivi. Il governo sembra esser-
siaccortodi cio e sta correndo ai ri-
pari. Amio parere, la fine del Super-
bonus dovrebbe riportarci a una si-
tuazione di maggiore normalita: le
aziende solide resteranno, quelle
improvvisate a seguito dell’annun-
cio degli incentivi invece saranno
costrette ad uscire dal mercato. Co-
me € giusto che sia».

In questo contesto Dyanema por-
ta avanti la propria strategia di svi-
luppo basata sul flipping immobi-
liare, che consiste nell’acquisire, ri-
convertire e rivendere edifici a uso
residenziale, nel piti breve tempo
possibile. Si tratta di una forma di
investimento nata negli Stati Uniti,
che richiede grande competenza,
abilitanel leggere il mercato ela ca-

Il personaggio

Cristian Trio
fondatore di Dyanema Real
Estate Investments
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[1JA Milano
Dyanema hain
corso interventi
diriqualificazione
digrande entita

pacita di coordinare ’organizzazio-
ne dei lavori in modo che tutto si
concluda nei tempi prestabiliti. Ri-
durre i tempi € infatti un aspetto
fondamentale, in ogni fase dell’o-
perazione: piu le tempistiche di
un’operazione sono brevi e piu al-
to il ritorno sull’investimento.

«Valutiamo principalmente im-
mobili esistenti, concentrandoci
sul potenziale ritorno sull’investi-
mento e sulle tempistiche a livello
burocratico. Consideriamo unica-
mente progetti immobiliari all’in-
terno dei contesti urbani italiani
piu liquidi, scegliendo solo le ope-
razioni piu sicure come investi-
mento. Privilegiamo in particolare
l’'acquisto di uffici da riconvertire e
trasformare in appartamenti, foca-
lizzandoci sui grandi centri abitati,
Milano in primis, dove si trovano le
maggiori opportunita e un merca-
to pitliquido».

Da quest’anno Dyanema ha scel-
to di focalizzarsi soprattutto su
operazioni di grande entita. Que-
sto perché spesso € proprio nei pro-
getti piu piccoli che emergono tan-
te complicazioni, in particolare ri-
guardo tempistiche e permessi.
«Una delle operazioni attualmente
aperte € a Milano in via Fortezza,
zona Bicocca, nelle immediate vici-
nanze dell’'universita e a poca di-
stanza dal centro commerciale Bi-
cocca Village; un’altra operazione
interessante, sempre a Milano, &
quella relativa alla ristrutturazio-
ne diun’intera palazzina in via Zan-
te, in una zona in forte riqualifica-
zione poco distante dall’aeroporto
diLinate. Come Dyanema siamo or-
gogliosi di poter dare un contribu-
to conil nostro lavoro alla riqualifi-
cazione di zone semicentrali e peri-
feriche come queste, dando veloce-
mente una seconda vita a edifici or-
mai in disuso. In pili, sempre pitu
spesso, le nostre operazioni inclu-
dono anche l'aggiunta di ulteriori
servizi che riguardano la prossimi-
ta dell’edificio su cui intervenia-
mo, come per esempio la creazio-
ne di aree gioco per bambini o I'in-
stallazione di colonnine perlarica-
rica delle auto elettriche». — m.fr.
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