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QUANTO COSTA UNA CASA NELLE PIÙ BELLE ISOLE ITALIANE 
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S
ono le più amate e ricercate 
da turisti e investitori le lo-
calità marine nelle isole. E 
anche le più care. Il tutto 
grazie al mix di mare cri-

stallino, bellezza dei luoghi, dimensio-
ni più contenute, natura più selvag-
gia, il tutto spesso unito a esclusività, 
lusso, moda e mondanità che le rende 
molto appetibili anche agli occhi dei 

turisti internazionali. Basta pensare 
all’isola di Capri, una delle mete più 
esclusive d’Europa,  da sempre fre-
quentata dal jet set internazionale. 
Ma naturalmente non sempre è così. 
Per rimanere in Campania, il merca-
to della vicina Ischia, pur molto bella, 
è decisamente diverso e più abborda-
bile, mentre ancora diverso è quello 
delle case al mare in Sicilia e Sarde-
gna, le due principali isole italiane, a 
loro volta con caratteristiche molto dif-

ferenti l’una dall’altra. «Ad accomu-
narle è semmai che si tratta in genere 
di mercati selettivi ma più resilienti», 
spiega Alessandro Ghisolfi, responsa-
bile Centro Studi di AbitareCo, «con 
dinamiche di prezzo in crescita nei 
segmenti prime e una progressiva tra-
sformazione dell’investimento in as-
set a reddito. Sicilia, Sardegna, arcipe-
laghi minori e mete iconiche del Tirre-
no mostrano performance differenzia-
te, ma accomunate da una domanda 

stabile e da un’offerta struttural-
mente limitata nelle località più 
pregiate».

La Sardegna si conferma il pun-
to di riferimento del lusso residen-
ziale. Nel nord-est dell’isola, in 
particolare in Costa Smeralda, i 
valori medi sono cresciuti tra il 
4% e il 7% nell’ultimo anno, arri-
vando a toccare massimi di prez-
zo oltre i 15.000 euro/mq per le abi-
tazioni fronte mare. Dalle stori-
che Porto Cervo e Porto Rotondo 
per arrivare alle più abbordabili 
San Pantaleo e Cannigione, a so-
stenere il mercato è una domanda 
internazionale sempre più diver-
sificata, orientata non solo all’uso 
diretto ma anche alla valorizzazio-
ne tramite affitti brevi di fascia al-
ta. Il rendimento lordo nelle setti-
mane di alta stagione può supera-
re il 5-6% su base annua, a fronte 
però di una gestione ottimizzata 
al massimo, quindi professionale, 
e di costi operativi elevati. Più ete-
rogeneo il resto dell’isola, dove si 
registrano incrementi più conte-
nuti (del 2-4%), ma con margini di 
apprezzamento nelle aree emer-
genti.
Quadro più articolato ma in acce-
lerazione  invece  in  Sicilia.  
«Nell’ultimo anno a Taormina, Ce-
falù e il sud-est (Noto, Siracusa) il 
mercato  ha  registrato  aumenti  
tra il 3% e il 6%, trainato dalla do-
manda estera e da prezzi ancora 
competitivi rispetto ad altre desti-
nazioni mediterranee», prosegue 
Ghisolfi. «Gli investitori guarda-
no con interesse agli immobili da 
ristrutturare, anche in funzione 
della loro conversione in struttu-
re ricettive diffuse. Il ruolo degli 
affitti brevi è infatti centrale: in al-
cune piccole località turistiche i 
rendimenti lordi possono attestar-
si tra il 4% e il 7%, con picchi supe-
riori nelle aree più consolidate. Le 

zone nei dintorni di Palermo e Ca-
tania offrono invece un mix tra 
uso personale e investimento, con 
dinamiche di crescita più modera-
te (2-3%) ma maggiore liquidità».

In generale il mercato delle case 
al mare lungo le coste siciliane si 
articola su più livelli, con doman-
da e dinamiche di prezzo che riflet-

tono il diverso posizionamento tu-
ristico delle località. La lettura 
dei dati evidenzia una chiara seg-
mentazione tra destinazioni ad al-
ta vocazione internazionale, mer-
cati  intermedi  in  espansione  e  
aree ancora in fase di valorizzazio-
ne. Nel primo gruppo rientrano lo-
calità come San Vito Lo Capo, Sco-
pello e Favignana, che rappresen-

tano i veri top market della regio-
ne. Qui i prezzi medi superano sta-
bilmente i 4.000 €/mq, con una cre-
scita annua attorno al 5% e fino al 
20-22% a cinque anni. Si tratta di 
destinazioni caratterizzate da for-
te attrattività turistica, limitata 
disponibilità di abitazioni e cre-
scente interesse da parte della do-
manda estera. In questi contesti, 

l’immobile è sempre più percepito 
come asset a reddito, grazie alla 
possibilità di intercettare flussi 
turistici consolidati. Un secondo 
gruppo è rappresentato da merca-
ti più equilibrati come Marina di 
Ragusa, Siracusa e Castellamma-
re del Golfo. Qui i valori si colloca-
no in una fascia intermedia tra i 
3.000 e i 3.800 €/mq, con una cre-
scita costante (+4% annuo) e pro-
spettive di rivalutazione solide. 
«Queste località offrono il miglior 
compromesso tra accessibilità e 
dinamismo: la domanda è mista, 
sia domestica sia internazionale, 
e gli immobili si prestano a un uti-
lizzo ibrido tra vacanza e investi-
mento», sottolinea Ghisolfi. «È in 
questa fascia che si concentra og-
gi gran parte delle operazioni più 
razionali dal punto di vista finan-
ziario dell’investitore privato». In-
fine, emergono mercati definiti co-
me delle  opportunità,  vedi  per  
esempio Mazara del Vallo, Trapa-
ni e Agrigento (San Leone), dove i 
prezzi restano più contenuti, spes-
so sotto i 3.000 €/mq, e la crescita 
si mantiene più moderata (2-3% 
annuo). In questi contesti  pesa 
una minore visibilità turistica in-
ternazionale e una domanda me-
no strutturata, ma non mancano 
margini di valorizzazione nel me-
dio periodo, specie in caso di inter-
venti di riqualificazione urbana e 
sviluppo dell’offerta ricettiva. Nel 
complesso, il mercato costiero sici-
liano evidenzia una traiettoria po-
sitiva, sostenuta dal differenziale 
di prezzo rispetto ad altre destina-
zioni mediterranee e da un pro-
gressivo rafforzamento del turi-
smo. La selettività resta però il 
fattore determinante: posizione, 
qualità dell’abitazione e capacità 
di generare reddito attraverso gli 
affitti sono gli elementi che guida-
no sempre più le scelte degli inve-
stitori. (riproduzione riservata)

In attesa di vedere quali effet-
ti avranno le mosse, compiu-
te e future, della Bce sulle 

scelte dei mutui da parte dei cit-
tadini, nei primi mesi del 2026 in 
Lombardia è cresciuto l’importo 
richiesto da parte dei mutuatari.
Secondo  l’osservatorio  di  Faci-
le.it, la cifra media richiesta nel-
la regione da gennaio a maggio si 
è attestata a poco più di 151.500 
euro,  una  cifra  in  crescita  del  
2,3% rispetto allo stesso periodo 
del 2025. «L’aumento dei princi-
pali parametri legati alla richie-
sta di mutui in Lombardia è un 
buon segnale che conferma, anco-
ra una volta, come il mercato im-
mobiliare lombardo, trainato da 
Milano, resti dinamico e resilien-
te, nonostante il complesso scena-
rio internazionale», spiegano gli 
esperti di Facile.it.
All’interno di questo valore, co-
me detto, Milano gioca un ruolo 
centrale, dato il prezzo degli im-
mobili senza pari, con un impor-
to chiesto a finanziamento poco 
inferiore a 172 mila euro. Una dif-
ferenza netta tra le altre provin-
ce  come  Monza,  seconda  a  
145.058, e Brescia, con importi 
poco distanti rispetto alla provin-
cia brianzola. 
Segue Como che brilla per il mer-

cato del lusso sulle rive del lago 
mentre per  quanto  riguarda il  
segmento  residenziale  medio,  
per cui la richiesta del mutuo è 
più frequente, si trova in linea 
con le altre province. Chiudono 
la  classifica  Cremona e  Pavia,  
con un importo medio di  circa 
120 mila euro, ben al di sotto del-
la media nazionale, che si avvici-
na ai 140 mila euro, come si vede 
nella tabella in pagina. In Lom-
bardia il valore medio dell’immo-
bile per cui viene richiesto un fi-
nanziamento  ipotecario  è  
226.448 euro, un loan to value 
dunque di circa il 67%.
Nel 2026 si registra poi un calo 
nell’età  media  dei  richiedenti:  
dai 39 anni e mezzo del 2025 si è 
passati a 38 anni nei primi mesi 
del 2026. 
Guardando alla tipologia di tas-
so richiesto, il fisso resta quello 
preferito dai lombardi, ma sale la 
quota di chi ha puntato a un tas-
so variabile o misto, che passa in 
dodici  mesi  da  meno  dell’1%  
all’8,4% del totale. Un aumento 
significativo, spiegato dal fatto, 

secondo Facile.it, che «da tempo 
ormai questa offerta è mediamen-
te più conveniente rispetto a quel-
la fissa», ma stando in guardia: 
«L’intervento della Bce di giugno 
e la possibilità di nuovi aumenti 
entro fine anno potrebbero erode-
re parte di questa convenienza», 
motivo per cui «il consiglio per 
quando si è alle prese con la ri-
chiesta del finanziamento, è di 
non limitarsi a guardare il tas-
so». Guardando alle migliori of-
ferte sul mercato, secondo le si-
mulazioni su un finanziamento 
da 126.000 euro con piano di am-
mortamento in 25 anni a copertu-
ra del 70% del valore dell’immobi-
le, il tasso variabile rappresenta 
la soluzione più conveniente, con 
tan disponibili online a partire 
da 2,32% e una rata iniziale di 
554 euro, mentre i migliori tassi 
fissi partono da un tan del 3,2% e 
una rata di 611 euro, vale a dire 
quasi 60 euro in più rispetto a 
quella variabile. Un gap destina-
to a ridursi nel 2026 a causa degli 
interventi Bce. (riproduzione ri-
servata)

Nella prima parte dell’anno l’importo medio richiesto è 151.500 euro,
in crescita del 2,3% rispetto al 2025. Mutuatari più giovani (38 anni)
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Il resort sardo 7Pines chiude
il 2025 con 14,5 milioni di fatturato

«La vera sfida era essere la prima apertura in Costa 
Smeralda in 60 anni», a parlare è Vito Spalluto, mana-
ging director di 7Pines Resort Sardinia, che ha chiuso 
il 2025 con 14,5 milioni di fatturato, in aumento del 
15% rispetto all’anno prima, e ha da poco iniziato il 
suo quarto anno di attività. Il resort di Baja Sardinia 
si trova su un promontorio di 15 ettari di fronte a La 
Maddalena ed è il primo a essere affiliato al marchio 
Hyatt sull’isola. La Costa Smeralda è una delle mete 
più solide per l'ospitalità di alto livello. «Era complica-
to emergere in un’area così ricca di destinazioni, per 
questo noi abbiamo scelto la strategia che chiamiamo 
lusso rilassato: rispettare la tradizione del luogo ma 
senza rigidità e più informalità verso il cliente: un me-
todo che sta premiando», dice Spalluto. L'occupazione 
media delle camere è dell’80%, un tasso che arriva al 
95% a luglio e agosto, per una tariffa media di 940 eu-
ro. «Per noi una camera ha una marginalità dell’80%, 
ma i costi dei resort, al di là delle camere, sono molto 
alti tra ristorazione, sport e beach club: il nostro mar-
gine operativo lordo è del 28%». Cosa signifca lusso? 
«Avere 250 persone a lavorare su 75 camere».

Rent2cash, altro round
e Muccioli (Sm Capital) nel cda

La fintech immobiliare Rent2cash, piattaforma che 
anticipa ai proprietari i canoni di locazione agendo co-
me strumento di liquidità, annuncia l’ingresso nel 
cda di Stiven Muccioli, fondatore della società di advi-
sory Sm Capital. Proprio quest'ultima aveva guidato 
un round di finanziamento da 100 milioni in favore di 
Rent2cash attraverso il fondo Faro Innovation Glo-
bal. La fintech ha previsto inoltre un nuovo round di fi-
nanziamento tra fine 2026 e inizio 2027.

Bolognafiere, proposto aumento
di capitale da 20 milioni di euro

Il cda di Bolognafiere spa ha deliberato di sottoporre 
all’assemblea straordinaria degli azionisti, convocata 
per il 29 settembre 2026, la proposta di aumento di ca-
pitale per un massimo di 20 milioni di euro. Il termine 
per la sottoscrizione è stato fissato al 31 marzo 2027 e 
il prezzo di emissione delle azioni è stato fissato a 1,25 
euro. Le nuove azioni inoptate saranno collocate an-
che a terzi. Il cda inoltre chiederà all’assemblea la de-
lega a un aumento di capitale di 4 milioni destinato a 
essere offerto al Comune di Bologna.

Mutui su in Lombardia
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