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lla ripartenza delle com-
pravendite di  immobili  
sta seguendo quella dei 
prezzi. Il real estate ita-

liano sta finalmente mandando 
incoraggianti  segnali  di  ripresa  
dopo un lunghissimo periodo di 
crisi.  Ad aiutare il  risveglio  del  
mattone è stato sicuramente an-
che un fattore “esogeno” come il 
Superbonus 110%, che potrebbe 
presto venir cancellato o quanto 
meno rimodulato, ma sono altre-
sì al lavoro fattori strutturali, qua-
li prezzi  interessanti e un’infla-
zione  che  sta  pericolosamente  
rialzando la testa. Le case — ma 
anche gli uffici e i capannoni — so-
no infatti beni materiali il cui va-
lore cresce durante i periodi di al-
ta  inflazione  e  rappresentano  
quindi una valida alternativa ad 
altri  investimenti,  in  particolar  
modo le obbligazioni, che invece 
soffrono quando i prezzi al consu-
mo corrono.

Un quadro puntuale del setto-
re immobiliare italiano è contenu-
to nell’Osservatorio immobiliare 
nazionale presentato di recente 
da Fiaip, Enea e I-Com. Nel 2021 le 
compravendite su tutto il territo-
rio nazionale in ambito residen-
ziale sono state 750mila, un valo-
re in crescita del 34% rispetto al 
2020 e del 24% rispetto al 2019. La 
crisi dovuta al Covid è dunque sta-
ta ampiamente superata. I prezzi 
hanno  sostanzialmente  tenuto,  
mostrando una piccola accelera-
zione nella seconda parte dell’an-
no, con un rialzo compreso tra un 
più 2% nei centri urbani di picco-
la-media grandezza ed un più 4% 
nelle grandi città. Nel 2021 ha mo-
strato una decisa crescita anche 
il numero delle compravendite di 
seconde case salite a circa 190 mi-
la unità (più 52% rispetto al 2020 
e più 36% rispetto al 2019).

“Anche le compravendite diver-
se dal residenziale fanno registra-
re tutte un segno positivo rispet-
to al 2020 con il commerciale a 
più  4,5%,  terziario-direzionale  
più 2,3% e produttivo più 1,9% — si 
legge nell’Osservatorio  —  Stessa 
cosa non possiamo affermare per 
quanto  concerne  l’andamento  
medio dei prezzi, si riscontra in-
fatti per il commerciale una ridu-
zione media del 3,2%, per il terzia-
rio-direzionale una del 4,5% e per 

il produttivo del 5,6%. Si eviden-
zia  pertanto  un  netto  aumento  
della domanda di abitazioni, una 
diminuzione dell’offerta di immo-
bili in vendita ed un aumento del 
numero delle compravendite”.

Anche dal mercato degli affitti 
stanno arrivando segnali incorag-
gianti. Nel 2021 le locazioni han-
no fatto registrare una crescita ri-
spetto ai dodici mesi precedenti 
in tutti  i  comparti:  residenziale  
più 12,3%,  commerciale  più 6%,  
terziario-direzionale più 5% e pro-
duttivo più 2%. L’andamento me-
dio dei canoni di locazione è inve-
ce  positivo  solo  il  residenziale  
(più 4,9%), mentre risulta essere 
negativo per il commerciale (me-
no 2,2%), per il terziario-direziona-
le (meno 2,6%) e per il produttivo 
(meno 2,8%). Il mercato delle loca-
zioni indica, per il comparto resi-
denziale,  un’offerta di  immobili  
in diminuzione con un forte au-
mento invece della domanda di 
immobili in locazione.

«Il mercato immobiliare si con-
ferma dinamico anche nei primi 
mesi del 2022 ma inizia a scarseg-
giare l’offerta di case da vendere 
e da affittare — sottolinea France-
sco La Commare, presidente del 
centro studi Fiaip — Nonostante 

le legittime preoccupazioni detta-
te prioritariamente dalle conse-
guenze economiche del conflitto 
militare e dall’aumento del costo 
della vita,  prevediamo un anno 
positivo per il settore, considera-
ti una serie di fattori, tra i quali i 
tassi di interesse per i mutui che 
rimangono, seppur in lieve rial-
zo, ancora molto contenuti e la 
crescita,  registrata  anche  nel  
2021, dei risparmi delle famiglie 
italiane che unitamente all’incer-
ta, e spesso scarsa, redditività de-
gli investimenti finanziari e alla 
stessa inflazione, stimolano il cit-
tadino verso  l’investimento  im-
mobiliare».

Per quanto riguarda i principa-
li centri urbani, le città più perfor-
manti, in relazione sia alle com-
pravendite che alle locazioni, so-
no state Milano, Bologna e Firen-
ze. In particolare, per le compra-
vendite Milano (più 8,8%), Bolo-
gna (più 6,8%), Firenze (più 3,2%) 
e a seguire Genova (più 2,7%), To-
rino (più 2,3%), Venezia (più 2,5%) 
e Roma (più 1,1%). Per le locazioni 
si confermano al vertice Milano 
(più 7,9%), Bologna (più 3,8%), Fi-
renze  (più  2,8%),  Roma  (più  
2,65%), Genova (più 1,1%) e Napoli 
(più 0,5%).

Un altro trend che emerge chia-
ramente  dallo  studio  di  Fiaip,  
Enea e I-Com è la voglia degli ita-
liani di trasferirsi nei borghi, una 
scelta dettata dalla crescente vo-
lontà di lavorare in luoghi meno 
affollati, più tranquilli e con una 
qualità  della  vita  superiore  an-
che dal punto di vista ambienta-
le. “Si registra un più 30% di ri-
chieste e una su quattro si concre-
tizza, nonostante l’assenza di ser-
vizi e di infrastrutture digitali, in 
particolare della fibra ottica ora-
mai divenuta indispensabile”, ri-
leva l’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 
è 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  (A1)  
hanno rappresentato il  30% del 
totale delle compravendite relati-
ve al “nuovo”.  Si  registra infine 
un più 60% di immobili venduti ri-
strutturati nelle classi A e B. 

l  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 realtà la 
crisi non si è mai veramente senti-
ta, ma su tutto il territorio naziona-
le.  Di  questo  è  convinto Cristian 
Trio, fondatore di  Dyanema Real 
Estate Investments, società 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 verso l’alto sia i prez-
zi degli immobili che i canoni di lo-
cazione — spiega Trio — Guardando 
ai prossimi mesi, gli affitti potreb-
bero  correre  ancora  più  veloce-
mente, soprattutto in una città 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 già 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 più 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 è alzata la qualità 
delle compravendite e gli immobili 
che hanno dei reali punti di forza si 
vendono come e più di prima». Sul 
mercato milanese sta già facendo 
sentire i propri effetti il prossimo 
grande driver di crescita, le Olim-
piadi invernali del 2026: «Già ora 
tanti progetti infrastrutturali e di 
riqualificazione sono in corso: que-
sto significa che i prezzi cresceran-

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

La ripresa del mattone, sia a Mila-
no che su tutto il 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’attività 
nell’edilizia. Per il 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-
si accorto di ciò e sta correndo ai ri-
pari. A mio parere, la fine del Super-
bonus dovrebbe riportarci a una si-
tuazione di maggiore normalità: le 
aziende solide resteranno, quelle 
improvvisate a seguito dell’annun-
cio degli incentivi invece saranno 
costrette ad uscire dal mercato. Co-
me è 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 più breve tempo 
possibile. Si tratta di una forma di 
investimento nata negli Stati Uniti, 
che richiede grande competenza, 
abilità nel leggere il mercato e la ca-

pacità di coordinare l’organizzazio-
ne dei lavori in modo che tutto si 
concluda nei tempi prestabiliti. Ri-
durre i tempi è infatti un aspetto 
fondamentale, in ogni fase dell’o-
perazione:  più  le  tempistiche  di  
un’operazione sono brevi e più al-
to è 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  
più liquidi, scegliendo solo le ope-
razioni  più  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 opportunità e un merca-
to più liquido».

Da quest’anno Dyanema ha scel-
to  di  focalizzarsi  soprattutto  su  
operazioni di grande entità. Que-
sto perché spesso è proprio nei pro-
getti più piccoli che emergono tan-
te complicazioni, in particolare ri-
guardo  tempistiche  e  permessi.  
«Una delle operazioni attualmente 
aperte è a Milano in via Fortezza, 
zona Bicocca, nelle immediate vici-
nanze dell’università e a poca di-
stanza dal centro commerciale Bi-
cocca Village; un’altra operazione 
interessante,  sempre  a  Milano,  è  
quella relativa alla ristrutturazio-
ne di un’intera palazzina in via Zan-
te, in una zona in forte riqualifica-
zione poco distante dall’aeroporto 
di Linate. Come Dyanema siamo or-
gogliosi di poter dare un contribu-
to con il 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 più, sempre più 
spesso, le nostre operazioni inclu-
dono anche l’aggiunta di ulteriori 
servizi che riguardano la prossimi-
tà  dell’edificio  su  cui  intervenia-
mo, come per esempio la creazio-
ne di aree gioco per bambini o l’in-
stallazione di colonnine per la rica-
rica delle auto elettriche». – m.fr.
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“Il mercato sta recuperando equilibrio
prezzi più allineati a offerte di qualità”

Il personaggio

milano

1A Milano 
Dyanema ha in 
corso interventi 
di riqualificazione 
di grande entità
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I prezzi nella 
seconda metà 
del 2021 nelle 
grandi città 
italiane 
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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” 
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I numeri

l’andamento
del mercato immobiliare in italia
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Nel 2021 in aumento a doppia cifra 
percentuale i rogiti di prime e seconde 
abitazioni anche rispetto al 2019. Bene le 
locazioni. La ritrovata vivacità del settore 
si registra a partire dalle città di maggiori 
dimensioni. Il trend prosegue nel 2022

1 Il mercato 
del real estate 
è in ripresa 
partendo dalle 
città più grandi

A

L’inflazione rispolvera il mattone
crescono le compravendite di case

Il report

marco frojo
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Le vendite di 
seconde case nel 
2021 rispetto 
all’anno pre 
Covid 2019

L’analisi
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Cristian Trio
fondatore di Dyanema Real 
Estate Investments
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L’aumento delle 
compravendite 
di prime case nel 
2021 rispetto al 
pre Covid 2019

IL TEMPO DEGLI ACQUISTI
Prosegue la riduzione del tempo che intercorre 
fra la messa in vendita di un immobile e la sua 
effettiva cessione. Secondo i dati contenuti 
nell’Osservatorio del mercato immobiliare, 
pubblicato con cadenza trimestrale 
dall’Agenzia delle Entrate, nel quarto trimestre 
dell’anno scorso è sceso a 6,2 mesi, 
dalla precedente rilevazione di 6,4 mesi. 
Questo parametro, che indica la vivacità 
di un determinato mercato immobiliare, 
era arrivato a sfiorare i nove mesi 
nei momenti più bui della crisi. 
Si mantiene inoltre su valori abbastanza 
contenuti lo sconto medio rispetto alle richieste 
iniziali del venditore (9,7%). Esiste però 
ancora una consistente fetta di venditori che 
decide di rinunciare momentaneamente 
alla vendita, in attesa che i prezzi salgano. 
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