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1. Introduzione

Alghero, nota per la sua bellezza naturale e la ricca storia, è una delle mete più ambite sia per i 
residenti locali che per i turisti che desiderano investire in una seconda casa. Il mercato immobiliare 
di Alghero ha vissuto negli ultimi tre anni una serie di variazioni influenzate da fattori economici 
globali e locali. L'analisi seguente fornisce un quadro dettagliato del mercato, accompagnata da 
grafici e tabelle per facilitare la comprensione delle tendenze e delle opportunità.

2. Prezzi degli Immobili: Vendita e Affitto

2.1. Prezzi Medi di Vendita

Negli ultimi tre anni, i prezzi degli immobili residenziali ad Alghero hanno mostrato un trend di 
crescita, nonostante alcune oscillazioni dovute a condizioni macroeconomiche. A Giugno 2024, il 
prezzo medio di vendita era 2.678 €/m², con una crescita del 4,77% rispetto a Giugno 2023.

2.2. Prezzi Medi di Affitto

L'affitto mensile medio per un immobile residenziale è aumentato significativamente, raggiungendo 
13,69 €/m² a Giugno 2024, segnando un incremento del 31,63% rispetto all'anno precedente. 
Questa crescita riflette una domanda elevata, soprattutto durante la stagione turistica.

3. Analisi delle Zone Residenziali di Alghero

3.1. Distribuzione dei Prezzi per Zona

Le diverse zone di Alghero mostrano significative variazioni nei prezzi, con la zona di Maria Pia 
che registra i prezzi più alti, sia per la vendita (3.135 €/m²) che per l'affitto (12,61 €/m²). Al 
contrario, zone come Sant'Agostino sono più accessibili, con prezzi medi di 2.350 €/m² per la 
vendita e 9,7 €/m² per l'affitto.

Tabella 1: Prezzi Medi degli Immobili per Zona ad Alghero (Giugno 2024)

Zona Prezzo Medio Vendita (€/
m²)

Prezzo Medio Affitto (€/
m²)

Maria Pia 3.135 12,61
Centro 
Storico 2.450 9,9

Sant'Agostino 2.350 9,7
Lido 3.000 9,4
Fertilia 2.550 9,3



4. Andamento delle Compravendite

L'anno 2023 ha registrato un calo delle compravendite immobiliari, con una diminuzione del 10% 
rispetto al 2022. Questo calo è stato influenzato dall'aumento dei tassi di interesse sui mutui e dalla 
crescente enfasi sulle classi energetiche degli edifici, in vista delle future normative europee  
(Confcommercio) .

5. Motivi per Acquistare ad Alghero

Per un acquirente, residente o turista, Alghero offre diversi motivi per considerare l'acquisto di un 
immobile:

• Attrattività Turistica: Alghero è una delle destinazioni turistiche più amate della Sardegna, 
con spiagge mozzafiato, un centro storico affascinante e una vivace vita culturale. Possedere 
una casa qui offre la possibilità di godere di una residenza estiva o di un investimento 
redditizio tramite affitti turistici.

• Crescita del Valore Immobiliare: I dati degli ultimi anni indicano una crescita costante del 
valore degli immobili, rendendo Alghero una scommessa sicura per gli investitori a lungo 
termine.

• Qualità della Vita: La città offre un'alta qualità della vita, con buone infrastrutture, servizi e 
un ambiente sicuro e accogliente, ideale per chi cerca una residenza principale o una 
seconda casa per ritiri stagionali.

• Potenzialità di Affitti: Con un mercato degli affitti in crescita, acquistare un immobile ad 
Alghero rappresenta anche una buona opportunità di reddito passivo, specialmente durante 
la stagione turistica.

Tabella 2: Rendimento Potenziale degli Affitti ad Alghero

Alghero si presenta come un mercato immobiliare vivace e promettente sia per i residenti che per i 
turisti. La crescita dei prezzi, l'alta domanda di affitti, e l'attrattività turistica fanno di questa città 
un'opzione interessante per chi cerca di acquistare un immobile. Sia che si tratti di un investimento 
a lungo termine o di una seconda casa, Alghero offre opportunità solide supportate da una 
tendenza di crescita e un ambiente di vita di alta qualità.

Ecco i grafici che rappresentano l'andamento del mercato immobiliare di Alghero dal 2021 al 2024:

1. Andamento dei Prezzi di Vendita e Affitto (€ per m²):

◦ Il primo grafico mostra l'andamento dei prezzi medi di vendita e affitto al metro 
quadro. Come si può vedere, c'è stato un trend di crescita per entrambi, con un 
aumento significativo degli affitti nel 2023-2024.

Tipologia Immobile Prezzo Medio Vendita 
(€/m²)

Affitto Medio (€/m²/
mese)

Rendimento Lordo 
(%)

Appartamento (Maria 
Pia) 3.135 12,61 4,8%

Casa Indipendente 2.900 10,0 4,1%

https://www.confcommercio.it/-/mercato-immobiliare


2. Numero di Compravendite:



◦ Il secondo grafico rappresenta il numero di compravendite effettuate negli stessi 
periodi. Si nota un calo nel 2023, riflettendo l'impatto dell'aumento dei tassi di 
interesse sui mutui e altre condizioni di mercato.

Questi grafici forniscono una visione chiara delle tendenze recenti nel mercato immobiliare di 
Alghero e possono aiutare a informare le decisioni di acquisto o investimento. 

Potenziale di Investimento Immobiliare ad Alghero 
Investire nel mercato immobiliare di Alghero offre diverse opportunità, sia per i rendimenti da 
locazione che per l'apprezzamento del capitale. Di seguito, analizziamo il potenziale di 
investimento basandoci sui dati recenti.

1. Rendimento da Locazione

Il rendimento da locazione rappresenta una delle metriche chiave per valutare il potenziale di 
investimento. Questo si calcola come il rapporto tra l'affitto annuo e il prezzo di acquisto 
dell'immobile.

Esempio di Calcolo del Rendimento:

• Prezzo medio di vendita: €2.678/m²
• Affitto medio mensile: €13,69/m²
• Affitto annuo: 13,69 * 12 = €164,28/m²
• Rendimento lordo annuo: (164,28 / 2678) * 100 = 6,13%

Questo rendimento lordo del 6,13% è piuttosto interessante, specialmente se confrontato con altre 
forme di investimento a basso rischio.

2. Apprezzamento del Capitale

Negli ultimi anni, il mercato immobiliare di Alghero ha mostrato una tendenza di crescita dei 
prezzi, con un incremento del 4,77% tra Giugno 2023 e Giugno 2024. Questa crescita potrebbe 
continuare, specialmente nelle aree più richieste come Maria Pia e il Centro Storico, dove 
l'apprezzamento del valore degli immobili può essere ancora più significativo.

Fattori che Supportano l'Apprezzamento:

• Attrattività Turistica: Alghero è una destinazione turistica popolare, il che sostiene la 
domanda di seconde case e immobili da affittare a breve termine.

• Infrastrutture e Sviluppo Locale: Eventuali miglioramenti infrastrutturali e progetti di 
sviluppo urbano potrebbero ulteriormente aumentare il valore degli immobili.

• Stabilità Economica: L'economia locale di Alghero, legata in parte al turismo e ai servizi, 
contribuisce a mantenere stabile il mercato immobiliare.

3. Rischi e Considerazioni

Mentre i rendimenti potenziali sono interessanti, è importante considerare anche i rischi:

• Fluttuazioni del Mercato: Eventuali cambiamenti nell'economia globale o nelle politiche 
fiscali potrebbero influenzare il mercato immobiliare.



• Costi di Manutenzione e Gestione: Gli immobili, specialmente quelli utilizzati per 
locazioni a breve termine, possono richiedere una gestione attiva e costi di manutenzione 
superiori.

• Concorrenza nel Mercato delle Locazioni: Durante la stagione turistica, la concorrenza tra 
i proprietari per affittare può essere elevata, il che potrebbe comprimere i rendimenti in certe 
stagioni.

Il mercato immobiliare di Alghero offre un potenziale di investimento significativo, specialmente per 
chi è interessato a rendimenti da locazione e a lungo termine. La crescita stabile dei prezzi e la 
forte domanda turistica sono fattori che rendono Alghero un'opzione attraente per gli investitori. 
Tuttavia, è importante eseguire una due diligence approfondita e considerare i potenziali rischi 
legati al mercato immobiliare locale.

Migliori Zone Emergenti ad Alghero per Investimenti 
Immobiliari 

Alghero è una città con un mercato immobiliare diversificato, e alcune aree stanno emergendo come 
particolarmente promettenti per gli investimenti. Analizziamo le zone emergenti che offrono 
potenziale di crescita e buone opportunità di investimento.

1. Maria Pia

• Descrizione: Maria Pia è una delle aree più ricercate di Alghero, nota per le sue splendide 
spiagge e la vicinanza al mare.

• Prezzo medio di vendita: €3.135/m²
• Motivazione dell'investimento: L'area è molto apprezzata per le seconde case e gli affitti 

turistici grazie alla sua posizione privilegiata vicino alle spiagge. La domanda rimane alta, e 
i prezzi, sebbene elevati, continuano a crescere. È un'area con un potenziale di 
apprezzamento del capitale significativo e rendimenti solidi da locazione a breve termine.

2. Lido

• Descrizione: Lido è un'altra zona costiera di Alghero, popolare tra turisti e residenti per la 
sua vivace atmosfera balneare.

• Prezzo medio di vendita: €3.000/m²
• Motivazione dell'investimento: Questa zona ha visto una crescita costante nei prezzi 

immobiliari, alimentata dalla forte domanda di proprietà vacanziere. Gli investitori possono 
aspettarsi una buona occupazione per gli affitti a breve termine durante la stagione turistica. 
Con piani di sviluppo e potenziali miglioramenti infrastrutturali, Lido potrebbe continuare a 
vedere una crescita del valore immobiliare.

3. Fertilia

• Descrizione: Fertilia è una zona in crescita situata a nord di Alghero, vicino all'aeroporto e 
con accesso facile a diverse spiagge.

• Prezzo medio di vendita: €2.550/m²



• Motivazione dell'investimento: Fertilia sta emergendo come una zona residenziale di 
interesse, in parte grazie alla sua vicinanza all'aeroporto di Alghero e alla riduzione dei 
tempi di viaggio verso il resto dell'isola. La crescita dei prezzi immobiliari qui è stata più 
moderata, rendendola una zona interessante per chi cerca investimenti a prezzi più 
accessibili con potenziale di crescita.

4. Pivarada

• Descrizione: Pivarada è una zona vicina al centro di Alghero, con una combinazione di 
edifici residenziali e servizi commerciali.

• Prezzo medio di vendita: €2.400/m²
• Motivazione dell'investimento: Questa zona sta attirando l'attenzione per la sua vicinanza 

al centro città e ai servizi, ma con prezzi ancora relativamente accessibili. Pivarada potrebbe 
rappresentare un'opportunità per gli investitori interessati sia a locazioni a lungo termine che 
a breve termine, con una buona possibilità di apprezzamento del valore immobiliare.

5. Sant'Agostino

• Descrizione: Situata a est del centro di Alghero, Sant'Agostino è una zona prevalentemente 
residenziale.

• Prezzo medio di vendita: €2.350/m²
• Motivazione dell'investimento: Sebbene Sant'Agostino non sia una delle zone più costose, 

sta vedendo un graduale aumento dell'interesse grazie alla sua accessibilità e alle prospettive 
di sviluppo futuro. La presenza di infrastrutture e servizi rende questa zona attraente per 
famiglie e investitori che cercano immobili a prezzi competitivi con un buon potenziale di 
crescita.

Le zone emergenti di Alghero offrono una gamma di opportunità di investimento che variano in 
base a posizione, prezzo e potenziale di crescita. Mentre zone come Maria Pia e Lido sono ideali 
per chi cerca investimenti sicuri e di alta gamma, aree come Fertilia e Pivarada offrono un mix 
interessante di accessibilità e potenziale di apprezzamento.

Prospettive di Evoluzione del Mercato Immobiliare di Alghero 
Il mercato immobiliare di Alghero ha mostrato segni di crescita negli ultimi anni, supportato dalla 
domanda turistica e dall'attrattiva della città come luogo di residenza e investimento. Tuttavia, come 
in qualsiasi mercato, l'evoluzione futura dipenderà da una serie di fattori economici, sociali e 
politici. Di seguito esploriamo alcune delle possibili evoluzioni del mercato immobiliare di 
Alghero.

1. Crescita Continua della Domanda di Seconda Casa

Alghero è una meta molto popolare per i turisti, soprattutto per coloro che cercano una seconda casa 
o una proprietà da affittare durante la stagione turistica. Questo segmento del mercato potrebbe 
continuare a crescere, specialmente se:

• Il turismo internazionale riprende forza dopo eventuali cali legati a pandemie o crisi 
economiche.



• I miglioramenti infrastrutturali nella regione, come strade e collegamenti aerei, rendono 
Alghero ancora più accessibile.

Questa crescita della domanda potrebbe spingere i prezzi degli immobili verso l'alto, specialmente 
nelle zone costiere più ricercate come Maria Pia e Lido.

2. Aumento dell'Interesse per Immobili con Alte Classi Energetiche

Con l'attenzione crescente verso la sostenibilità e le normative europee previste per il 
miglioramento dell'efficienza energetica degli edifici (come la direttiva "Case Green"), è probabile 
che la domanda per immobili con alte classi energetiche aumenti. Questo potrebbe portare a:

• Ristrutturazioni di immobili esistenti per migliorarne l'efficienza energetica.
• Un premio di prezzo per le nuove costruzioni che rispettano standard energetici elevati.

Questo trend potrebbe creare nuove opportunità di investimento, sia per la ristrutturazione di 
proprietà esistenti sia per lo sviluppo di nuovi progetti immobiliari.

3. Potenziale Rallentamento della Crescita a Causa di Tassi di Interesse Elevati

L'aumento dei tassi di interesse sui mutui, già osservato nel 2023, potrebbe continuare a influenzare 
negativamente la capacità di acquisto degli acquirenti locali e internazionali. Se i tassi di interesse 
rimangono elevati:

• La domanda di acquisto potrebbe diminuire, portando a un rallentamento nella crescita 
dei prezzi.

• Gli investitori potrebbero orientarsi verso altre forme di investimento meno legate al 
finanziamento tramite mutuo.

Tuttavia, questo rallentamento potrebbe essere mitigato da una maggiore domanda di affitti, poiché 
le persone potrebbero scegliere di affittare piuttosto che acquistare.

4. Sviluppo delle Aree Periferiche e Meno Note

Con l'aumento dei prezzi nelle aree centrali e costiere, le zone periferiche e meno note di Alghero 
potrebbero diventare più attraenti per gli investitori e i residenti. Aree come Fertilia e Pivarada 
potrebbero vedere un aumento della domanda:

• Gli sviluppatori potrebbero investire in nuove costruzioni o progetti di riqualificazione in 
queste zone.

• Gli acquirenti potrebbero cercare opportunità a prezzi più accessibili, con il potenziale 
per apprezzamenti significativi del valore.

5. Impatto delle Politiche Pubbliche e Sviluppo Locale

Le politiche pubbliche, come incentivi fiscali per la ristrutturazione o lo sviluppo di nuove aree, 
potrebbero giocare un ruolo cruciale nell'evoluzione del mercato. Se il governo locale o nazionale 
introduce misure per:

• Supportare il mercato immobiliare attraverso incentivi fiscali, come detrazioni per 
l'acquisto della prima casa o per la ristrutturazione energetica, si potrebbe assistere a una 
ripresa delle compravendite.

• Promuovere lo sviluppo di infrastrutture e servizi, migliorando la vivibilità di alcune 
zone, queste potrebbero diventare nuovi poli di attrazione per investitori e residenti.



Il mercato immobiliare di Alghero ha buone prospettive di crescita, ma l'evoluzione futura 
dipenderà da un mix di fattori economici, normativi e sociali. Le zone centrali e costiere 
probabilmente continueranno a vedere una forte domanda, ma le aree periferiche potrebbero 
emergere come nuove opportunità di investimento.

Al momento, Alghero è al centro di diversi progetti di sviluppo che mirano a migliorare 
l'infrastruttura, la qualità della vita e l'attrattività turistica della città. Ecco alcuni dei progetti più 
significativi previsti o in corso:

1. Riqualificazione del Centro Storico

• Descrizione: Il centro storico di Alghero, noto per le sue mura medievali e l'architettura 
catalana, è oggetto di un piano di riqualificazione che mira a preservare il patrimonio 
culturale della città migliorando al contempo i servizi e le infrastrutture.

• Obiettivi: Restaurare edifici storici, migliorare le strade pedonali, e potenziare 
l'illuminazione pubblica. Si prevede anche l'introduzione di nuove aree pedonali e spazi 
pubblici per residenti e turisti.

• Impatto sul mercato immobiliare: Il progetto potrebbe aumentare il valore delle proprietà 
nel centro storico, rendendolo ancora più attraente per chi cerca una residenza di prestigio o 
un investimento nel settore turistico.

2. Sviluppo del Porto di Alghero

• Descrizione: Il porto di Alghero è in fase di ampliamento e modernizzazione, con l'obiettivo 
di migliorare l'accessibilità per le imbarcazioni turistiche e aumentare la capacità di attracco.

• Obiettivi: Incrementare il turismo nautico, migliorare le strutture per i pescatori locali e 
creare nuovi spazi commerciali e ricreativi lungo la costa.

• Impatto sul mercato immobiliare: Le proprietà vicine al porto potrebbero vedere un 
aumento del valore, soprattutto per coloro che desiderano investire in appartamenti o case 
vacanza con vista mare.

3. Potenziamento delle Infrastrutture di Trasporto

• Descrizione: Alghero sta beneficiando di miglioramenti nelle infrastrutture di trasporto, tra 
cui l'espansione dell'aeroporto di Fertilia e il miglioramento delle strade che collegano la 
città con altre parti della Sardegna.

• Obiettivi: Migliorare la connettività della città, ridurre i tempi di viaggio e facilitare 
l'accesso per turisti e residenti.

• Impatto sul mercato immobiliare: Una migliore accessibilità potrebbe incrementare la 
domanda di proprietà, specialmente da parte di acquirenti internazionali o turisti che cercano 
seconde case.

4. Progetto di Sviluppo Sostenibile

• Descrizione: Alghero è parte di un progetto di sviluppo sostenibile che mira a migliorare 
l'efficienza energetica degli edifici e promuovere l'uso di energie rinnovabili.

• Obiettivi: Ridurre l'impatto ambientale della città, migliorare la qualità dell'aria e 
incentivare la costruzione e la ristrutturazione di edifici con alte classi energetiche.

• Impatto sul mercato immobiliare: Gli immobili che rispettano le nuove normative 
energetiche potrebbero beneficiare di incentivi fiscali e vedere un aumento della domanda, 
specialmente tra acquirenti attenti alla sostenibilità.



5. Espansione delle Aree Residenziali

• Descrizione: Con l'aumento della popolazione e la crescente domanda di abitazioni, sono 
previsti nuovi sviluppi residenziali nelle aree periferiche di Alghero, come Fertilia e 
Sant'Agostino.

• Obiettivi: Creare nuove opportunità abitative per residenti e investitori, con particolare 
attenzione alle esigenze di famiglie e giovani professionisti.

• Impatto sul mercato immobiliare: Queste nuove aree potrebbero offrire opportunità a 
prezzi più accessibili rispetto al centro città, attirando nuovi residenti e investitori.

6. Sviluppo del Turismo Sostenibile

• Descrizione: Alghero sta investendo nel turismo sostenibile, con iniziative per migliorare le 
strutture turistiche esistenti e promuovere nuove attività che rispettino l'ambiente.

• Obiettivi: Bilanciare lo sviluppo turistico con la conservazione delle risorse naturali, 
aumentando al contempo il flusso turistico in modo responsabile.

• Impatto sul mercato immobiliare: La crescita del turismo sostenibile potrebbe 
incrementare la domanda di immobili destinati agli affitti turistici, specialmente quelli 
certificati come eco-sostenibili.

Questi progetti di sviluppo rappresentano una grande opportunità per il mercato immobiliare di 
Alghero. Gli investitori e gli acquirenti che cercano di entrare nel mercato dovrebbero tenere 
d'occhio l'evoluzione di questi progetti, poiché potrebbero influenzare significativamente i valori 
immobiliari e la domanda in diverse aree della città.

Attualmente in Italia esistono diversi incentivi fiscali che possono rendere più conveniente 
l'acquisto di un immobile, anche ad Alghero. Questi incentivi possono variare in base al tipo di 
immobile, alla sua destinazione d'uso, e alle caratteristiche dell'acquirente. Ecco una panoramica dei 
principali incentivi fiscali disponibili:

1. Bonus Prima Casa

• Descrizione: Questo incentivo è riservato a chi acquista un immobile da adibire a prima 
casa. Offre una riduzione dell'imposta di registro, dell'IVA (se si acquista da un'impresa 
costruttrice), e delle imposte ipotecaria e catastale.

• Dettagli:
◦ Imposta di registro: Ridotta al 2% del valore catastale dell'immobile (invece del 

9%).
◦ IVA: Ridotta al 4% (invece del 10%) se si acquista da un'impresa costruttrice.
◦ Imposte ipotecarie e catastali: Fisse a €50 ciascuna.

• Requisiti: L'acquirente non deve possedere altre case nello stesso Comune e deve trasferire 
la residenza nel Comune in cui si trova l'immobile entro 18 mesi dall'acquisto.

2. Bonus Ristrutturazioni



• Descrizione: Questo incentivo è destinato a chi effettua lavori di ristrutturazione su un 
immobile residenziale. Consente una detrazione fiscale del 50% delle spese sostenute, fino a 
un massimo di €96.000 per unità immobiliare.

• Dettagli:
◦ La detrazione viene ripartita in 10 anni con quote annuali di pari importo.
◦ Include interventi di manutenzione straordinaria, restauro, risanamento conservativo, 

e ristrutturazione edilizia.
• Requisiti: È necessario conservare tutte le fatture e i bonifici relativi ai lavori, effettuati 

secondo le modalità specifiche previste dalla legge.
3. Ecobonus

• Descrizione: Incentivo per interventi di miglioramento dell'efficienza energetica degli 
edifici. Consente detrazioni fiscali variabili dal 50% al 65% delle spese sostenute.

• Dettagli:
◦ Include interventi come l'isolamento termico, la sostituzione di infissi, l'installazione 

di pannelli solari, e la sostituzione di impianti di climatizzazione invernale.
◦ La detrazione può essere utilizzata anche per lavori su parti comuni di condomini 

con percentuali di detrazione maggiori.
• Requisiti: Gli interventi devono migliorare l'efficienza energetica dell'immobile, e devono 

essere certificati attraverso documentazione specifica.
4. Sismabonus

• Descrizione: Detrazione fiscale per interventi di adeguamento sismico. È destinato 
principalmente agli immobili situati in zone sismiche 1, 2 e 3.

• Dettagli:
◦ La detrazione può variare dal 70% all'85% delle spese sostenute, a seconda del 

miglioramento della classe sismica dell'edificio.
◦ Il limite massimo di spesa detraibile è di €96.000 per unità immobiliare.

• Requisiti: Gli interventi devono essere finalizzati a ridurre il rischio sismico, con un 
miglioramento della classe sismica dell'edificio.

5. Bonus Verde

• Descrizione: Incentivo per interventi di sistemazione a verde di aree scoperte private di 
edifici esistenti, unità immobiliari, pertinenze o recinzioni.

• Dettagli:
◦ La detrazione fiscale è del 36% delle spese sostenute, fino a un massimo di €5.000 

per unità immobiliare.
◦ Include la realizzazione di impianti di irrigazione, pozzi, coperture a verde e giardini 

pensili.
• Requisiti: È necessario conservare le fatture e i pagamenti effettuati tramite bonifico 

parlante.
6. Superbonus 110%

• Descrizione: Uno degli incentivi più importanti degli ultimi anni, il Superbonus consente 
una detrazione del 110% per interventi di riqualificazione energetica e sismica.

• Dettagli:
◦ Include interventi trainanti come l'isolamento termico e la sostituzione degli impianti 

di climatizzazione invernale, oltre a interventi trainati come la sostituzione degli 
infissi.



◦ La detrazione può essere fruita in 5 anni o attraverso lo sconto in fattura e la cessione 
del credito.

• Requisiti: Gli interventi devono garantire il miglioramento di almeno due classi energetiche 
dell'edificio o il raggiungimento della classe energetica più alta possibile.

Questi incentivi fiscali possono rendere l'acquisto di un immobile ad Alghero molto più conveniente, 
soprattutto se si considerano le opportunità di riqualificazione e miglioramento energetico. È 
importante valutare attentamente quale di questi incentivi può essere applicato al proprio acquisto, 
e considerare anche la possibilità di combinare più incentivi per massimizzare i benefici fiscali.

Confronto del Mercato Immobiliare di Alghero con Altre Città 
Alghero è una delle città più affascinanti della Sardegna, conosciuta per il suo patrimonio storico, le 
spiagge mozzafiato e l'atmosfera catalana. Tuttavia, per comprendere meglio il potenziale del 
mercato immobiliare di Alghero, è utile confrontarla con altre città italiane di dimensioni e 
caratteristiche simili. Di seguito analizziamo il confronto tra Alghero e alcune altre città italiane in 
termini di prezzi, domanda e potenziale di investimento.

1. Confronto dei Prezzi Immobiliari

Analisi:

• Alghero vs. Olbia: Sebbene i prezzi siano leggermente più alti ad Alghero rispetto a Olbia, 
Alghero ha il vantaggio di un'atmosfera più storica e un mercato immobiliare meno volatile 
rispetto a Olbia, che è strettamente legata alla stagione turistica della Costa Smeralda.

• Alghero vs. Cagliari: Cagliari, essendo la capitale regionale, ha un mercato immobiliare più 
dinamico e con prezzi leggermente più alti. Tuttavia, Alghero si distingue per la sua 
attrattività turistica specifica e per la qualità della vita.

• Alghero vs. Oristano e Sassari: Rispetto a città come Oristano e Sassari, Alghero ha prezzi 
immobiliari più alti, giustificati dalla sua forte domanda turistica e dalle caratteristiche 
uniche della città.

2. Domanda di Mercato e Attrattività

Città Prezzo medio Vendita 
€/m²

Prezzo medio Affitto 
€/m² Note

Algher
o

€2.678/m² €13,69/m² Attrattività turistica elevata, mercato 
stabileOlbia €2.500/m² €12,50/m² Vicinanza a Costa Smeralda, forte 
domandaCaglia

ri
€2.800/m² €14,50/m² Capitale regionale, mercato più 

dinamicoOrista
no €1.800/m² €8,50/m² Mercato meno turistico, prezzi più 

accessibili
Palerm
o

€1.900/m² €9,50/m² Grande città con potenziale di crescita
Sassari €1.600/m² €8,00/m² Mercato locale, meno turistico



• Alghero: Forte domanda di seconde case e proprietà per affitti turistici, specialmente 
durante la stagione estiva. La città attrae un mix di acquirenti internazionali e italiani, grazie 
alla sua combinazione di bellezze naturali e patrimonio culturale.

• Olbia: Anch'essa ha una domanda elevata, specialmente legata al turismo di lusso della 
Costa Smeralda. Tuttavia, il mercato può essere più volatile a causa della stagionalità 
marcata.

• Cagliari: Domanda più stabile durante tutto l'anno, grazie alla sua funzione di capitale 
amministrativa e centro economico della Sardegna.

• Oristano e Sassari: Mercati più locali, con una domanda meno influenzata dal turismo 
internazionale. Queste città possono offrire opportunità di investimento a prezzi più 
accessibili, ma con un potenziale di crescita più limitato rispetto ad Alghero.

3. Potenziale di Investimento

• Alghero: Investimento interessante per chi cerca rendimenti da locazione e apprezzamento 
del capitale nel lungo termine. Il mercato è sostenuto da una domanda turistica costante e da 
un'offerta limitata, specialmente nelle aree centrali e costiere.

• Olbia: Buon potenziale per chi è interessato al mercato di lusso, ma con il rischio legato alla 
stagionalità del turismo. L'investimento può essere più rischioso in caso di crisi del settore 
turistico.

• Cagliari: Mercato solido, con potenziale di crescita grazie al suo ruolo economico e 
amministrativo. Ottima scelta per investitori che cercano stabilità e un'ampia gamma di 
opportunità.

• Oristano e Sassari: Potenziale di investimento limitato principalmente a livello locale. I 
prezzi più bassi possono essere attraenti per chi cerca opportunità a lungo termine, ma con 
una crescita più moderata.

Alghero si posiziona bene nel panorama immobiliare sardo e italiano grazie alla sua unicità e 
attrattività turistica. Confrontata con altre città, offre un mix interessante di stabilità e potenziale di 
crescita, rendendola una scelta solida per gli investitori immobiliari. Tuttavia, come per qualsiasi 
investimento, è importante considerare i propri obiettivi e fare una valutazione approfondita del 
mercato specifico prima di prendere decisioni.

Previsioni per il Mercato Immobiliare di Alghero nel 2025 
Prevedere l'andamento del mercato immobiliare implica considerare vari fattori economici, sociali e 
politici che potrebbero influenzare la domanda e l'offerta di immobili. Di seguito, vengono delineate 
alcune previsioni per il mercato immobiliare di Alghero nel 2025, basate sulle attuali tendenze e su 
possibili scenari futuri.

1. Continuazione della Crescita dei Prezzi

• Tendenza Positiva: Si prevede che i prezzi immobiliari ad Alghero continueranno a 
crescere, seppur a un ritmo moderato rispetto agli anni precedenti. Questa crescita sarà 
sostenuta dalla costante domanda di seconde case, soprattutto da parte di acquirenti 
internazionali e italiani provenienti da altre regioni, attratti dal fascino turistico e dalla 
qualità della vita offerta dalla città.



• Stime di Aumento: Gli esperti stimano un incremento annuo dei prezzi tra il 3% e il 5%, 
con un aumento del prezzo medio al metro quadro che potrebbe superare i €2.800/m² nelle 
aree più ricercate.

2. Aumento della Domanda di Immobili a Basso Consumo Energetico

• Normative Europee: Con l'entrata in vigore delle normative europee sull'efficienza 
energetica, si prevede un aumento della domanda per immobili con alte classi energetiche. 
Questo potrebbe spingere molti proprietari a ristrutturare le loro proprietà per migliorare 
l'efficienza energetica, aumentando così il valore degli immobili.

• Incentivi e Agevolazioni: La disponibilità di incentivi fiscali per la ristrutturazione e 
l'adeguamento energetico continuerà a incentivare questi investimenti, contribuendo a una 
maggiore sostenibilità del mercato immobiliare.

3. Stabilizzazione del Mercato degli Affitti

• Crescita Moderata degli Affitti: Dopo l'aumento significativo degli affitti negli ultimi anni, 
si prevede una stabilizzazione dei canoni di locazione, con un incremento annuo più 
contenuto, intorno al 2%-3%. Questo sarà dovuto a una maggiore offerta di immobili 
destinati all'affitto turistico e residenziale.

• Domanda Solida: La domanda di affitti rimarrà solida, sostenuta sia dai turisti che dai 
residenti, ma l'aumento dell'offerta potrebbe contribuire a stabilizzare i prezzi.

4. Maggiore Sviluppo delle Aree Periferiche

• Espansione della Città: Con l'aumento dei prezzi nelle zone centrali, si prevede uno 
spostamento dell'interesse verso le aree periferiche e meno sviluppate di Alghero, come 
Fertilia e Sant'Agostino. Queste aree offriranno opportunità per nuovi sviluppi residenziali e 
commerciali, con prezzi più accessibili rispetto al centro città.

• Potenziale di Crescita: Le aree periferiche potrebbero vedere una crescita dei prezzi 
superiore alla media della città, specialmente se supportate da miglioramenti infrastrutturali 
e investimenti pubblici.

5. Impatto delle Politiche Pubbliche e degli Investimenti

• Politiche Locali: Le politiche locali, comprese le iniziative di riqualificazione urbana e lo 
sviluppo di infrastrutture, giocheranno un ruolo cruciale nel modellare il mercato 
immobiliare di Alghero nel 2025. Investimenti pubblici in infrastrutture e servizi potrebbero 
aumentare l'attrattività della città, sostenendo la crescita del mercato.

• Effetto Turismo: Il settore turistico continuerà a essere un fattore chiave per il mercato 
immobiliare. Qualsiasi iniziativa che promuova Alghero come destinazione turistica 
potrebbe portare a un aumento della domanda di immobili, specialmente per gli affitti a 
breve termine.

Nel 2025, il mercato immobiliare di Alghero è previsto continuare a crescere, seppur a un ritmo più 
moderato rispetto agli anni precedenti. La domanda di immobili rimarrà solida, sostenuta 
dall'interesse per le seconde case e dal turismo, mentre le aree periferiche potrebbero offrire nuove 
opportunità di investimento. Le politiche pubbliche e gli incentivi fiscali giocheranno un ruolo 
cruciale nel determinare la direzione del mercato, con un'attenzione particolare all'efficienza 
energetica e alla sostenibilità.



Rischi del Mercato Immobiliare di Alghero 
Investire nel mercato immobiliare di Alghero offre molte opportunità, ma è importante essere 
consapevoli dei potenziali rischi associati. Di seguito sono descritti i principali rischi che potrebbero 
influenzare il mercato immobiliare della città nei prossimi anni.

1. Dipendenza dal Turismo

• Rischio di Stagionalità: Il mercato immobiliare di Alghero è fortemente legato al turismo, 
il che lo rende vulnerabile alla stagionalità. Durante la bassa stagione turistica, la domanda 
di affitti a breve termine e di seconde case può diminuire, portando a una riduzione dei 
rendimenti per i proprietari.

• Impatto delle Crisi Globali: Eventi globali come pandemie, recessioni economiche o crisi 
geopolitiche possono ridurre drasticamente il numero di turisti, colpendo direttamente la 
domanda di immobili destinati all'affitto turistico e influenzando negativamente i prezzi 
immobiliari.

2. Aumento dei Tassi di Interesse

• Costo del Finanziamento: L'aumento dei tassi di interesse sui mutui può rendere più 
costoso il finanziamento di un acquisto immobiliare. Questo potrebbe ridurre la domanda, in 
particolare tra gli acquirenti locali e coloro che dipendono da un mutuo per acquistare una 
casa.

• Impatto sulle Compravendite: Un aumento dei tassi di interesse potrebbe portare a una 
diminuzione del numero di compravendite, poiché gli acquirenti potrebbero trovare meno 
conveniente prendere in prestito denaro.

3. Incertezza Normativa e Fiscale

• Modifiche Fiscali: Cambiamenti nelle politiche fiscali, come la riduzione o l'eliminazione 
degli incentivi per la ristrutturazione e l'efficienza energetica, potrebbero influenzare 
negativamente il mercato. Anche l'introduzione di nuove tasse sugli immobili potrebbe 
ridurre l'attrattività degli investimenti.

• Direttive Europee: Le future normative europee, come quelle relative all'efficienza 
energetica degli edifici (es. direttiva "Case Green"), potrebbero aumentare i costi per i 
proprietari, che dovranno adeguare i loro immobili per rispettare i nuovi standard.

4. Rischio di Sviluppo Limitato

• Saturazione del Mercato: Se il mercato immobiliare di Alghero raggiunge una saturazione, 
con un'eccessiva offerta di immobili rispetto alla domanda, i prezzi potrebbero stabilizzarsi 
o addirittura diminuire. Questo è particolarmente rischioso nelle aree dove ci sono molti 
nuovi sviluppi residenziali.

• Rischio di Overbuilding: La costruzione eccessiva di nuove proprietà, senza un 
corrispondente aumento della domanda, potrebbe portare a una diminuzione dei prezzi degli 
immobili e a una riduzione dei rendimenti per gli investitori.

5. Rischi Ambientali e Climatici

• Vulnerabilità alle Catastrofi Naturali: Alghero, come molte altre città costiere, è esposta a 
rischi ambientali come inondazioni, erosione costiera e tempeste. Questi eventi possono 
danneggiare le proprietà e ridurre il loro valore, oltre ad aumentare i costi di assicurazione.

• Impatto del Cambiamento Climatico: Il cambiamento climatico potrebbe avere effetti a 
lungo termine sulla città, come l'innalzamento del livello del mare o l'aumento della 



frequenza e dell'intensità degli eventi meteorologici estremi, che potrebbero influenzare 
negativamente il mercato immobiliare.

6. Rischio di Diminuzione della Popolazione Residente

• Fuga dei Residenti: Se i costi della vita e i prezzi degli immobili continuano a crescere, 
potrebbe verificarsi una diminuzione della popolazione residente, con una migrazione verso 
aree più accessibili. Questo potrebbe ridurre la domanda di immobili residenziali e 
abbassare i prezzi.

• Cambiamenti Demografici: Un invecchiamento della popolazione senza un adeguato 
ricambio generazionale potrebbe portare a una riduzione della domanda di abitazioni da 
parte di giovani famiglie e acquirenti locali.

Investire nel mercato immobiliare di Alghero offre molte opportunità, ma è essenziale essere 
consapevoli dei rischi potenziali. La dipendenza dal turismo, le incertezze normative, i rischi 
ambientali e i potenziali cambiamenti demografici sono tutti fattori che possono influenzare 
negativamente il mercato. Gli investitori dovrebbero valutare attentamente questi rischi e 
considerare strategie di diversificazione e mitigazione per proteggere i propri investimenti.

Potenziali Cambiamenti agli Incentivi Fiscali nel Mercato 
Immobiliare 

Gli incentivi fiscali sono strumenti cruciali per stimolare il mercato immobiliare, ma sono anche 
soggetti a cambiamenti che possono influenzare significativamente le decisioni di investimento. Di 
seguito sono elencati alcuni dei principali incentivi fiscali attualmente in vigore in Italia e le 
possibilità di cambiamento che potrebbero avere un impatto sul mercato immobiliare di Alghero.

1. Bonus Prima Casa

Stato Attuale:

• Riduzione dell'imposta di registro al 2% per chi acquista la prima casa, con imposte 
ipotecarie e catastali fisse a €50 ciascuna.

• IVA ridotta al 4% se l'acquisto avviene da un'impresa costruttrice.
Potenziali Cambiamenti:

• Riforma delle imposte: In un contesto di revisione fiscale, il governo potrebbe rivedere le 
aliquote delle imposte di registro o rimuovere l'agevolazione per determinati gruppi di 
acquirenti.

• Modifica dei requisiti: I requisiti per beneficiare del Bonus Prima Casa potrebbero essere 
ristretti, ad esempio introducendo limiti di reddito o requisiti più rigidi per il trasferimento 
della residenza.

2. Bonus Ristrutturazioni

Stato Attuale:



• Detrazione del 50% delle spese sostenute per ristrutturazioni, fino a un massimo di €96.000 
per unità immobiliare, da ripartire in 10 anni.

Potenziali Cambiamenti:

• Riduzione delle aliquote: Il governo potrebbe decidere di ridurre la percentuale detraibile 
dal 50% a una cifra inferiore, per limitare la spesa pubblica.

• Introduzione di un tetto massimo più basso: Il limite di spesa detraibile potrebbe essere 
abbassato, riducendo così il vantaggio fiscale per le ristrutturazioni più costose.

3. Ecobonus

Stato Attuale:

• Detrazione fiscale dal 50% al 65% per interventi di miglioramento dell'efficienza energetica, 
estesa anche a condomini con aliquote superiori.

Potenziali Cambiamenti:

• Riduzione delle percentuali detraibili: Il governo potrebbe abbassare le percentuali di 
detrazione, specialmente per gli interventi meno significativi, per ridurre l'onere fiscale sul 
bilancio statale.

• Revisione degli interventi coperti: Alcuni interventi attualmente inclusi potrebbero essere 
esclusi o avere criteri di accesso più restrittivi.

4. Sismabonus

Stato Attuale:

• Detrazione fiscale che va dal 70% all'85% delle spese sostenute per l'adeguamento sismico 
degli edifici, con un limite massimo di spesa di €96.000 per unità immobiliare.

Potenziali Cambiamenti:

• Riduzione della detrazione: Come per l'Ecobonus, anche il Sismabonus potrebbe vedere 
una riduzione delle percentuali di detrazione per contenere la spesa pubblica.

• Modifica dei requisiti: Potrebbe essere richiesta una maggiore evidenza di miglioramento 
delle classi sismiche per poter accedere alle detrazioni, rendendo più complesso beneficiare 
dell'incentivo.

5. Superbonus 110%

Stato Attuale:

• Detrazione del 110% per interventi di riqualificazione energetica e sismica, con possibilità di 
cessione del credito e sconto in fattura.

Potenziali Cambiamenti:

• Riduzione della percentuale di detrazione: Il Superbonus potrebbe essere ridotto al di 
sotto del 110%, rendendo meno conveniente l'incentivo rispetto ad ora.

• Restrizione delle categorie di interventi: Alcuni interventi attualmente coperti potrebbero 
essere esclusi o sottoposti a criteri di ammissibilità più severi.

• Modifica della durata: La scadenza del Superbonus potrebbe non essere ulteriormente 
prorogata o essere estesa solo con aliquote di detrazione ridotte.

6. Bonus Verde

Stato Attuale:



• Detrazione del 36% per interventi di sistemazione a verde di aree scoperte private, con un 
massimo di €5.000 per unità immobiliare.

Potenziali Cambiamenti:

• Eliminazione o sospensione: In un contesto di revisione della spesa pubblica, questo bonus, 
meno centrale rispetto ad altri incentivi, potrebbe essere eliminato o sospeso.

• Riduzione dell'aliquota o del tetto di spesa: Potrebbe essere ridotta l'aliquota detraibile o il 
limite massimo di spesa ammissibile.

I cambiamenti agli incentivi fiscali sono una possibilità concreta, soprattutto in periodi di revisione 
fiscale o di austerità economica. Gli investitori e gli acquirenti devono monitorare attentamente le 
decisioni politiche per adeguare le loro strategie di investimento. Consultare un esperto fiscale o un 
consulente immobiliare aggiornato può aiutare a sfruttare al meglio gli incentivi attuali e a 
pianificare per eventuali modifiche future.


