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Il Terzo sondaggio del mercato immobiliare comasco è stato realizzato dal Centro 

Studi FIMAA Como, con lo scopo di conoscere le dinamiche del mercato e il 

Sentiment degli agenti immobiliari aderenti a FIMAA CONFCOMMERCIO Como 

sia relativo al trascorso 2012 sia sulle prospettive per il 2013. 

Si ringraziano tutti gli  Agenti Immobiliari FIMAA che vi hanno partecipato.
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Terzo Sondaggio del Mercato Immobiliare
 MERCATO DELLE COMPRAVENDITE 2012

La prima parte del sondaggio è relativa all’andamento delle compravendite nella provincia di Como nell’anno 2012 
rispetto al 2011: 

Variazione Compravendite 2011 - 2012

crescita
14%

stabile
24%calo

62%

crescita stabile calo

Il 62 % degli agenti immobiliari segnala la diminuzione del numero di vendite , contro il - 
38% registrato nella rilevazione 2012. 

Per il 24% degli agenti il saldo è rimasto invariato rispetto all’anno precedente, mentre il 
14% registra un 2012 in crescita nonostante la crisi



Terzo Sondaggio del Mercato Immobili
MERCATO DELLE COMPRAVENDITE 2012

Tempi di Vendita.
Nel 2012 abbiamo assistito ad un allungamento dei tempi di vendita:

Alla domanda su quale sia stato il tempo medio necessario per una vendita il 45% ha 
risposto oltre 8 mesi, dato in aumento di 7 punti rispetto al 2011 (38%).
Diminuisce di 11 punti il numero di vendite effettuate nei primi 6 mesi.

Segno tangibile del rallentamento subito dal mercato nel 2012.

Tempi medi di Vendita

da 3 a 6 mesi
28%

da 6 a 8 mesi
27%

Più di 8 mesi
45%

da 3 a 6 mesi da 6 a 8 mesi Più di 8 mesi
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MERCATO DELLE COMPRAVENDITE

L’opinione generalmente espressa  è che i prezzi di vendita siano in calo rispetto al 2011, 
la diminuzione risulta essere più accentuata per gli immobili usati, per le nuove 
costruzioni al contrario restano in genere stabili o solo in lieve diminuzione.
 
 
La percentuale media di riduzione del prezzo di vendita nel 2012 rispetto alla richiesta é 
stata  secondo gli agenti intervistati del 13%, dato in lieve aumento rispetto al 12,20% 
rilevato 2011.
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Cosa  ha influenzato il mercato immobiliare

Nell’anno 2012 sono stati molteplici i fattori, spesso straordinari, che hanno influenzato il 
mercato immobiliare, abbiamo sottoposto al vaglio degli associati una serie di argomenti 

all’ordine del giorno per valutare quali siano percepiti come più incisivi sulle compravendite:

Dalle risposte emerge che la difficoltà di accesso al credito 
insieme alla incertezza del posto di lavoro sono considerati gli 

elementi che hanno più influenzato il mercato, seguono le tasse 
in terza e l’IMU in quinta posizione,  lo spread è al settimo.

Fattori che hanno maggiormente influenzato il mercato immobiliare nel 2012
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Fattori di Influenza sul Mercato 2012
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Sentiment della domanda per acquisto  2013 - Immobili commerciali 

Il comparto degli immobili Commerciali nel sondaggio sconta prospettive piuttosto negative, con calo delle vendite 
previsto dal 69 % degli intervistati e uguale previsione di riduzioni dei prezzi.

Previsione 
compravendite negozi

Previsione Vendite Negozi 2013

Crescita
2% Stabile

29%

Calo
69%

Crescita Stabile Calo

Previsione Prezzi Negozi 2013

Crescita
2% Stabile

29%

Calo
69%

Crescita Stabile Calo

Previsione 
prezzi negozi



SCENARIO IMMOBILIARE COMASCO 2013
Sentiment della domanda per acquisto  2013 - Uffici

Il comparto degli immobili ad uso Ufficio nel sondaggio sconta prospettive ancora negative, con calo delle vendite 
previsto dal 71 % degli intervistati e previsioni di riduzioni dei prezzi per il 69% di loro.

Previsione 
compravendite Uffici

Previsione Vendite Negozi 2013

Crescita
2% Stabile

29%

Calo
69%

Crescita Stabile Calo

Previsione Prezzi Negozi 2013

Crescita
2% Stabile

29%

Calo
69%

Crescita Stabile Calo

Previsione 
prezzi Uffici

Previsione Vendite Uffici 2013

Crescita
0% Stabile

29%

Calo
71%

Crescita Stabile Calo

Previsione Prezzi Uffici 2013

Crescita
0% Stabile

31%

Calo
69%

Crescita Stabile Calo
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Sentiment della domanda per acquisto  2013 – Immobili Industriali

Dai risultati del sondaggio sugli immobili ad uso diverso dall’abitazione, seppur 
orientati al pessimismo, si rileva un piccolo cambiamento in positivo rispetto 

all’indagine precedente che dava un’aspettativa del trend delle vendite negativo 
per l’81% degli agenti (73% oggi)  e nessun parere positivo, il discorso è ancora 
più valido per l’andamento dei prezzi per i quali l’aspettativa di stabilità migliora 

di 16 punti percentuali.
Prevale quindi anche per il 2013 la tendenza al pessimismo, con qualche 

ravvedimento.

Previsione Vendite Immobili Industriali 2013

Crescita
0% Stabile

27%

Calo
73%

Crescita Stabile Calo

Previsione Prezzi Immobili Industriali 2013

Crescita
0% Stabile

31%

Calo
69%

Crescita Stabile Calo
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Sentiment della domanda per acquisto  2013 per il comparto residenziale

La domanda sottoposta riguarda il numero di vendite previsto per il 2013 per il comparto residenziale, qui notiamo 
nei grafici sottostanti che a fronte di un 28% del campione pessimista che prevede una ulteriore diminuzione, 

abbiamo il 72% più positivo, suddiviso tra un 57% che prevede stabilità e un 15 % propenso per la crescita.

Il risultato 2013 mostra  attese di miglioramento rispetto al precedente 
sondaggio 2012 che registrava ben il 59% di pessimisti, anche per i prezzi 

le aspettative di stabilità, pur prevalendo le aspettative negative, 
migliorano del 13% rispetto a prima.

Previsione Vendite residenziali 2013

Crescita
15%

Calo
28%

Stabile
57%

Crescita Calo Stabile

Previsione Prezzi residenziali 2013

Crescita
2%

Calo
57%

Stabile
41%

Crescita Calo Stabile
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Sentiment della domanda per acquisto  2013  per il comparto residenziale

Immobili turistici
Gli Immobili turistici risultano essere più influenzati dall’aumento delle imposte sulle seconde case e anche  dal 

nuovo redditometro, tanto che si registra un notevole aumento dell’offerta sul mercato. 

Sulle case vacanza emergono previsioni più negative rispetto alle 
residenze non a carattere turistico per quanto riguarda il numero 
di vendite, il trend dei prezzi previsto resta invece in linea.

Previsioni Vendite Immobili Turistici 2013

Crescita
11%

Calo
57%

Stabile
32%

Crescita Calo Stabile

Previsioni prezzi Immobili Turistici 2013

Crescita
2%

Calo
56%

Stabile
42%

Crescita Calo Stabile
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2 - MERCATO DELLE LOCAZIONI
Il 36% degli agenti immobiliari FIMAA che hanno partecipato al sondaggio ha dichiarato di dedicarsi 

esclusivamente alle compravendite e di non trattare le locazioni.

Il mercato delle locazioni è in controtendenza rispetto alle vendite, possiamo affermare che la 
domanda  si stia orientando più verso l’affitto rispetto al passato.

Agenzie che si occupano di Locazioni

64%

36%

SI NO
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2 - MERCATO DELLE LOCAZIONI
LOCAZIONI CONCLUSE NEL 2012

Il 2012 vede decisamente prevalere crescita del numero di contratti conclusi con solo il 16% di 
risposte negative.

Locazioni concluse nel 2012

crescita
58%

stabile
26%

calo
16%

crescita stabile calo
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2 - MERCATO DELLE LOCAZIONI

LOCAZIONI PREZZI 2012

I prezzi delle locazioni nel 2012 hanno visto prevalere la stabilità (39%) o la riduzione  (34%) con solo 
il 27% degli agenti che segnala un aumento.

Locazioni concluse nel 2012

crescita
58%

stabile
26%

calo
16%

crescita stabile calo

Locazioni, prezzi anno 2012

crescita
27%

stabile
39%

calo
34%

crescita s tabile calo

Locazioni, prezzi anno 2012

crescita
27%

stabile
39%

calo
34%

crescita s tabile calo
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2 - MERCATO DELLE LOCAZIONI

SENTIMENT  NUM. LOCAZIONI NEL 2013

Le previsioni per il 2013 sono decisamente orientate verso crescita o stabilità del numero di locazioni 
concluse.

Locazioni concluse nel 2012

crescita
58%

stabile
26%

calo
16%

crescita stabile calo

Locazioni, prezzi anno 2012

crescita
27%

stabile
39%

calo
34%

crescita s tabile calo

Locazioni, prezzi anno 2012

crescita
27%

stabile
39%

calo
34%

crescita s tabile calo

Previsioni Locazioni 2013

crescita
52%

stabile
43%

calo
5%

crescita stabile calo
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2 - MERCATO DELLE LOCAZIONI

SENTIMENT PREZZI LOCAZIONI NEL 2013

I prezzi delle locazioni: il 2013 vede prevalere nettamente le aspettative di stabilità per il 70% degli 
associati FIMAA Como.

Locazioni concluse nel 2012

crescita
58%

stabile
26%

calo
16%

crescita stabile calo

Locazioni, prezzi anno 2012

crescita
27%

stabile
39%

calo
34%

crescita s tabile calo

Locazioni, prezzi anno 2012

crescita
27%

stabile
39%

calo
34%

crescita s tabile calo

Previsioni Locazioni 2013

crescita
52%

stabile
43%

calo
5%

crescita stabile calo

Previsioni PREZZI Locazioni 2013

crescita
15%

stabile
70%

calo
15%

crescita stabile calo
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2 - MERCATO DELLE LOCAZIONI : Affitti a Riscatto

è stata per la prima volta inserita nel sondaggio una domanda relativa agli affitti a riscatto o Rent To Buy. 
L’intenzione era capire se questa tipologia di contratto,  oggi tornata in auge, potesse essere a tutti gli 

effetti considerata un’alternativa all’acquisto.

I dati evidenziano come si sia trattato per il 2012 di una formula contrattuale marginale, non è da 
escludere che nel 2013 possa acquisire maggiori quote di mercato, molto dipenderà dall’evoluzione  

delle politiche di credito delle banche.

 Agenzie che hanno concluso contratti di Affitto a Riscatto o Rent To Buy

10%

90%

SI NO
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Dal sondaggio tra gli agenti immobiliari emerge ancora più rispetto al passato il 
positivo andamento delle locazioni e il loro ruolo, in molti casi unica alternativa 
per coloro che per il momento decidono per scelta o per forza di soprassedere 

all’acquisto.

Il mercato delle vendite conferma la debolezza della domanda dettata secondo 
la maggior parte degli operatori dalla difficoltà di accesso al credito e dalla 

precarietà.

All’interno di questo quadro difficile emergono in diversi agenti sentimenti  più 
ottimistici con maggiori prospettive di stabilità rispetto al sondaggio del Marzo 
2012, nei prossimi mesi si potrà capire se questo ottimismo troverà  riscontro e 

si potrà consolidare.

     Claudio Zanetti
     Presidente
     FIMAA COMO
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