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L'acquisto di case in Italia da
parte di stranieri e, viceversa,
I'acquisto di case all’estero
da parte di italiani sono
fenomeni in costante crescita.
Wire Consulting, societa
specializzata in transazioni
immobiliari internazionali,
spiega le caratteristiche di
questo mercato. Dall’Europa
il reportage su un grande
intervento di riqualificazione
di un ex sito militare in
Francia, a due passi dai
giardini di Versailles, e una
ricerca sulle caratteristiche
degli alloggi del futuro in
Spagna. Infine, I'esperienza
di eccellenza dell’Ater di
Pordenone per migliorare
I'efficienza energetica

del proprio patrimonio
sperimentando e mettendo a
confronto sistemi costruttivi
e soluzioni impiantistiche
diversi. Ne parlano
I'amministratore unico
Monica Pase e il direttore
tecnico Claudio Pillon.

Giovanni Pietrangeli

Il settore immobiliare
e il mercato internazionale

Come risulta dai dati di Wire Consulting,
sacieta specializzata nelle transazioni
immobiliari tra Italia ed estero, stanno
crescendo gli acquisti di abitazioni da parte di
stranieri, cosi come la tendenza delle famiglie
italiane ad investire in immobili all’estero.

| mercato immoaobiliare, al pari di ogni altro aspetto

dell'economia, agisce ormai su un livello globalizzato.

Non parliamo solo dei grandi fondi di investimento che,
come noto, si muovono su scala internazionale e su opera-
zioni finanziarie rilevanti, ma anche delle compravendite
effettuate da piccoli investitori e famiglie. Anche nei mo-
menti pit bui della crisi, le compravendite di immobili re-
sidenziali da parte di investitori stranieri nel nostro Paese
non sono mai diminuite, cosi come gli italiani che hanno
acquistato case all’estero sono aumentati in maniera co-
stante durante I'intero decennio appena trascorso. Hanno
certamente concorso a questo fenomeno le mutate con-
dizioni di spostamento all'interno dello spazio europeo,
I'allargamento dell’'Unione europea a Est e, ma solo in mi-
sura marginale, il crollo dei prezzi degli immobili nei paesi
dell’'Europa mediterranea. | dati forniti da Wire Consul-
ting, societa di consulenza leader nel settore delle transa-
zioni immobiliari internazionali parlano di un consistente
aumento sia del numero di acquirenti stranieri (+30,9% tra
2008 e 2014), sia delle cifre investite mediamente dalla
singola famiglia (da 345mila euro circa a sogmila). Il trend
sembra essere per altro in ulteriore aumento.
Chi sono gli stranieri che cercano casa nel nostro Paese?
| dati tracciano anche un profilo “geografico” degli acqui-
renti. Se un decennio fa erano i cittadini britannici a gesti-
re la maggioranza delle transazioni, tra il 35 e il 40% del
totale, oggi occupano appena il 10% del mercato, mentre
sono cresciuti in maniera evidente gli acquirenti tedeschi,
che nel 2014 hanno costituito il 45% del totale. Le localita
frontaliere del Nord Est, della riviera adriatica e del Lago di
Garda hanno certamente beneficiato di questo rinnovato
flusso proveniente dalla Germania. Tra le altre naziona-
lita, gli unici ad aumentare tra quanti comprano casa in
Italia, in questo ultimo decennio caratterizzato dalla cri-
si, sono stati i russi. Gli altri cittadini comunitari e quelli
provenienti dal Nord America stanno invece lentamente
diminuendo e sono ormai tutti attestati sotto il 5% del
totale delle transazioni. Le ragioni, al di |3 dell'inevitabile
accostamento tra i numeri delle compravendite e lo stato
generale dell'economia nel Vecchio continente, possono
tuttavia risiedere nella saturazione della domanda da par-
te di cittadini che negli anni hanno gia guardato all’ltalia
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come Paese per acquistare una seconda casa e nella con-
temporanea apertura di nuove opportunita nell'Est euro-
peo.

Anche i cittadini italiani hanno guardato in misura cre-
scente aldila delle frontiere per I'acquisto di case. Le ragio-
ni sono le pit disparate e sono mutate nel tempo: dall'in-
ternazionalizzazione dei percorsi di studio alla ricerca di
investimenti sicuri per assicurarsi una rendita nel prossi-
mo futuro.

PROVENIENZA DEGLI ACQUIRENTI

50

Se diamo uno sguardo alle percentuali, il Veneto ricopre
una posizione leader: viene subito dopo Lazio, Toscana,
Puglia e Marche, con I'8% delle transazioni del 2014 avve-
nute sul suo territorio. Nell'arco dell’anno scorso c’é sta-
to un calo, ma nel primo trimestre 2015 possiamo vedere
una forte tendenza al rialzo. Venezia rappresenta la sede
privilegiata per I'acquisto di case da parte di stranieri: nel
primo trimestre 2015 I'incremento & stato del 28% rispet-
to allo stesso periodo 2014. Il Veneto complessivamente
risponde ai requisiti della domanda estera, ma & ancora
carente delle strutture e dei servizi richiesti. Venezia, che
come abbiamo visto ha un ruolo da protagonista, negli
anni @ andata peggiorando dal punto di vista dei servizi.
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UNITA IMMOBILIARI ACQUISTATE DA ITALIANI
ALL’ESTERO NELL'ULTIMO DECENNIO
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Gli acquirenti sono abituati a comprare in localita non solo
belle, ma anche ben attrezzate, per cui iniziano ad orientarsi
altrove.

Quali sono le altre localita della regione a cui guardano i
potenziali acquirenti?

Jesolo ha sempre ricoperto una posizione importante per
gli acquisti di seconde case. Verona e cresciuta, cosi come
la parte veneta del Lago di Garda. Ci sarebbe molto da fare
perché la stessa Padova, dove 'acquisto & ridottissimo, po-
trebbe diventare molto appetibile, per prezzi bassi e localiz-
zazione a poca distanza da Venezia.

Se guardiamo ai grandi fondi di investimento, un requisito
fondamentale & 'adeguamento a criteri di efficienza ener-
getica competitivi. E lo stesso per chi cerca un immobile
da utilizzare per le vacanze e le trasferte di lavoro, o per
garantirsi una rendita attraverso I'affitto?

Ci sono due grandi gruppi di buyer internazionali, che cer-
cano negli immobili caratteristiche differenti: il primo cerca
I'aspetto “storico” della casa. Vuole rimanere nel centro ur-
bano e vuole comprare con I'edificio un pezzetto di storia,
possibilmente senza dover affrontare una rigualificazione.
Questo & un cliente di “fascia A”. La seconda categoria prin-
cipale & quella che non si pud permettere il centro storico,
ma cerca prodotti con amenities, ovvero servizi che permet-
tano di aumentare la qualita della vita: dal centro benessere,
al portiere. In Italia la tendenza a limitare le spese condomi-
niali togliendo alcuni servizi come il portierato sta riducen-
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do questa fascia di mercato. Al contrario la rilevanza delle
caratteristiche tecniche & ancora relativa. Il fatto che si tratti
di residenze temporanee incide anche su questa scelta.

Dal punto di vista degli italiani che comprano all'estero, i
veneti come si collocano?

Il raddoppio delle unitd immobiliari acquistate all'estero
segna un cambiamento culturale rilevante per tutto il Pa-
ese, cosi come la diversificazione territoriale. | veneti rap-
presentano una delle quattro-cinque regioni pid interessate
al fenomeno. Dieci anni fa il 70% degli acquisti era per uso
diretto. Oggi pill del 50% € un acquisto per investimento, per
cui viene effettuato preferibilmente in location con maggiori
garanzie da questo punto di vista, anche se vengono acqui-
stati immobili pil piccoli. Se guardiamo al rientro economi-
co, acquistare un monolocale a New York & un investimento
piu sicuro di un grande appartamento in una localita meno
rilevante dal punto di vista politico-economico.

Quali sono le condizioni con cui un acquirente straniero si
deve confrontare in Italia?

Credo che oggi ci sia poca attenzione da parte degli enti
competenti a tutelare gli investitori. Le banche italiane non
finanziano gli stranieri nell’acquisto di proprieta: alcuni isti-
tuti la adottano come policy. Completamente I'opposto di
quelio che accade se si vuole acquistare all’estero. La fine-
stra del mercato internazionale, in piena crescita sia per nu-
mero di transazioni che per valore, va sfruttata per rilanciare
I'intero settore.
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