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Prezzi in calo e insospettabili 
quartieri emergenti indicano  
un buon momento per investire  
nel real estate di New York
A cura di Claudia Capperucci

Big Apple:  
un’occasione 
da non perdere 

Immobiliare | New York 

cana e internazionale, attraversando di volta in volta fasi 
alterne. Di recente, uno studio di Douglas Elliman Real 
Estate e Miller Samuel, due colossi del mercato immo-
biliare statunitense, evidenzia come le compravendite nel 
primo trimestre 2018 siano calate quasi del 25% rispetto 
allo stesso periodo del 2017 e proprio a Manhattan, cuore 
esclusivo della città. La ragione sarebbe la riforma fiscale 
approvata alla fine dell’anno scorso, che limita le deduzio-
ni delle imposte statali e municipali in cui è inclusa anche 
la tassa sulla proprietà. Questo avrebbe scoraggiato gli 
investitori di fascia alta soprattutto. Ma per molti addetti 
ai lavori non c’è da preoccuparsi, anzi, questo elemento 
potrebbe rappresentare un incentivo a comprare: i prezzi 
in alcuni casi sono scesi anche del 15% e alcune agen-
zie applicano sconti dal 6 al 10% sugli immobili inven-
duti. Senza considerare che un appartamento in uno dei 
5.818 grattacieli della città resta sempre e comunque un 
investimento certo. In fondo siamo nella città dove tutto è 
possibile. Il centro del mercato immobiliare di New York 
è Manhattan, con il segmento dei condo che fa da padro-
ne. Il prezzo medio al metro quadro è di 19.648 dollari, 

IIl sogno di una casa a Manhattan, magari con terrazza 
panoramica sullo skyline più famoso del mondo non perde 
mai la sua forza e resta uno dei primi nella lista dei desideri 
degli italiani. Come scrive Paolo Cognetti nella prefazione 
alla raccolta di racconti “New York Stories”: “Camminare 
tra il Lower East Side e il Greenwich Village, o pedalare 
su per Broadway fino a Times Square, o costeggiare l’i-
sola in traghetto da Harlem alla Battery, è come assistere 
a un’epopea che nasce nell’età del transatlantico e delle 
grandi migrazioni, supera anni ruggenti, anni ribelli, anni 
di opulenza e anni di crisi nera, e finisce la mattina d’i-
nizio millennio in cui qualcuno immaginò di distruggere 
New York” Negli ultimi decenni il mercato immobiliare ha 
risentito della congiuntura instabile dell’economia ameri-

In questa foto,  
vista di Manhattan  
da un appartamento  
nel Financial 
District 
(www.nyhome.it)
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aggiornato al 2° semestre 2018, l’analisi di mercato è di 
WIRE Consulting, società italiana specializzata in servi-
zi di consulenza per chi vuole investire all’estero. Gene-
ralmente si acquistano condo o co-op: nel primo caso si 
acquista l’unità immobiliare, nel secondo, una quota del 
palazzo in cui si trova l’immobile (azioni in una società 
che lo possiede). Generalmente gli stranieri preferiscono 
i condo perché garantiscono maggiore libertà di azione 
(nel caso in cui, per esempio, si volesse affittare). Le co-op 
sono edifici del periodo prebellico e a Manhattan sono in 
numero maggiore rispetto ai condo. Per questo e anche per 
varie dinamiche burocratiche, in fase di chiusura del con-
tratto, il prezzo dei condo è maggiore di quello delle co-
op. E ancora dall’analisi di WIRE Consulting emerge che 
chi cerca una proprietà a Manhattan può trovare unità mo-
derne, in ottime condizioni e in location comode optando 
per il mercato del re-sale (rivendite). Il mercato dei nuovi 
development, così come quello dei condo da riqualificare, 
è invece più allettante a Brooklyn. In questa zona della 
città i prezzi sono ancora bassi se paragonati a Manhattan, 
tuttavia la zona sta vivendo un processo di riqualificazione 
e l’aumento di domanda è destinato ad incrementare nel 
prossimo quinquennio. Per i nuovi development il prezzo 
medio al metro quadro è di 12.127 dollari, mentre per 
i condo già esistenti è di 10.109 dollari. Insomma, New 
York resta allettante su due fronti, che fanno riferimen-
to a due diversi tipi di investitore: Manhattan è adeguata 
per l’investitore più prudente orientato al lungo periodo 
e interessato a ritorni durevoli; Brooklyn invece è adatta 
ad investitori più intraprendenti, che mirano a investire in 
aree in rapido sviluppo. “Il mercato immobiliare di New 
York è in una fase di correzione, soprattutto se guardiamo 
la fascia del lusso e super-lusso”, spiega Richard Tayar, 
di Columbus International at Keller Williams NYC. 
“Gli immobili valutati tra i 2.000.000 e i 10.000.000 di 
dollari dimostrano meno attività. Notiamo, invece, un con-

tinuo interesse per appartamenti con richieste economiche 
tra 500.000 e 1.000.000 di dollari. Queste sono cifre alla 
portata di un pubblico più ampio, soprattutto di coloro che 
stanno comprando la prima casa e degli investitori stra-
nieri che guardano ad una diversificazione del proprio 
portfolio d’investimento. Il mattone all’estero rimane un 
asset class di primario interesse e New York in particolare 
ha sempre dimostrato di essere una piazza solida che offre 
grandi soddisfazioni in termini di ROI (Return on invest-
ment n.d.r.). Stiamo constatando anche una forte crescita di 
aree al di fuori di Manhattan, quali l’entroterra di Brooklyn 
e il Bronx, dove noi stessi stiamo seguendo varie operazio-
ni. Chi scommette adesso su questi quartieri, otterrà dei ri-
sultati importanti nel medio-lungo termine. Negli ultimi 24 
mesi i prezzi di certi quartieri del Bronx sono aumentati del 
52%”. È il momento di Downtown, Lower Manhattan, 
dove quartieri come Tribeca, Soho e persino Brooklyn si 
sono affermati, dimostrando come sia possibile trasformare 
aree grigie e capannoni industriali in appetibili edifici. Bene 
anche la faccia da “piccola città” di Little Italy e West Vil-
lage, i quartieri di Greenwich Village famosi per i palazzi 
in arenaria rossa di inizio secolo con camino e bow window. 
Peggio East Village e Midtown, dove si è costruito mol-
to ma la qualità della vita è più bassa. A chi piacciono le 
cose particolari, il consiglio è di orientarsi sulla Upper East 
(Carnegie Hill) o sulla Upper West Side. Alcune impor-
tanti famiglie americane hanno scelto l’Upper East Side: i 
Roosevelts, i Kennedys, i Rockefeller e i Carnegies erano 
pionieri del settore immobiliare ai primi del '900 e hanno 
trasformato il quartiere in un luogo bello e raffinato. I campi 
da gioco, i centri comunitari e le scuole lo delineano come 
un sobborgo all’interno della città, con Central Park che di-
venta il tuo parco giochi quando vivi nell’Upper East Side.
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