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A Dubai

in caduta

il settore
immobiliare

Real estate

La crisi manda al tappeto
Emaar Properties e
Aldar Properties (-18%)

Laura Cavestri
MILANO

Era stato un anno record, il 2025,
per'immobiliare degli Emirati. Poi,
leimmagini del Burj Al Arabhotelin
fiamme, colpito dai detriti di un
drone (assieme all'incendio al Fair-
mont The Palm hotel sullaPalm Ju-
meirah), a Dubai, hanno incrinato
lo skyline e affossato le Borse.

Dall’inizio del conflitto, I'indice
immobiliare del Dubai Financial
Market (DFM)ha persooltreil 17%,
segnandoil calo pittmarcato tra gli
indicatoridisettore. Dopoaverre-
gistrato rendimenti del 180% da
ottobre 2023, ha oraazzerato tutti
iguadagnidel 2026.

Dall’inizio del conflitto, Emaar
Properties, uno dei maggiori co-
struttoriimmobiliaridegli Eau ol-

tre che costruttore del Burj Khalifa,
e Aldar Properties, il pit grande de-
veloper quotato in borsa di Abu
Dhabi, hannolasciatoaterrail 18%
delproprio valore. Entrambi, ieri,
hanno chiuso in perdita, rispetti-
vamente, a -4,1% € -3,6 per cento.
Nell’ultimasettimana, Deyaar, svi-
luppatore di Dubai specializzatoin
progetti residenziali e commerciali
ha perso circail 15 per cento.

IImercatoimmobiliare di Dubai
nel 2025 ha raggiunto traguardi
storici. Secondoidatidel governo
emiratino, le transazioni sono state
oltre27omila,unaumentodel 20%
subase annua per un valore equi-
valentea circa215 miliardidi euro.
Mentregliinvestimenti immobilia-
ri(inuovisviluppi) hannoraggiun-
tol’equivalente dicirca 6omiliardi
dieuro. SecondoFitch,iprezzi degli
immobili a Dubai sono aumentati
del60% trail 2022 eil primotrime-
stre del 2025. Nello stesso periodo,
ad Abu Dhabi sono aumentati di
quasiil 32 per cento. Per quasil’'8o%
gli acquisti residenziali sono “su
carta”. Sicompra, quindi, con con-
segna in 2-3 anni. Il rischio, dun-
que, e cheunafugadicapitalibloc-
chi cantieriche dovevanoaprirsio
non completi quelli in corso.

Giaprima degliattacchiameri-
cani e israeliani all’Iran, pero, gli
analisti avevano lanciato I’allar-
me: offerta avrebbe superatola

crescita demografica. Nel20251a
popolazione degli Emirati ha su-
perato gli 11 milioni, di cuiil9o%
sono stranieri. JPMorganha affer-
matochel’espansione demogra-
fica di Dubai difficilmente riuscira
adassorbirele 3o0o0mila-40omila
Nuove unita previste entroil 2028.
A Cnbyg, il fondatore di Emaar
Properties, Mohamed Alabbar, ha
dettoche «potrebbe esserciunpo’
di rallentamento», aggiungendo
che il settore immobiliare degli
Emirati «non si basa sui prestiti
bancari»,ifondamentali sonoso-
lidi e che «il capitale intelligente
continuera ad investire».
«ConunRoitral’8eil10%-ha
spiegato Luca Dondi, Ad di Patri-
gest - gli Emirati gia incorporava-
no, prima di questa crisi, i rischi
dellacrescitaimpetuosa che carat-
terizzaimercatiemergenti. L'im-
magine di “porto sicuro” ne esce
incrinata. Mamolto dipendera da
quanto dureralaguerra. Se, al ter-
mine, si aprira una fase di repri-
cing, potrebbe anche esserci una
corsa del capitale speculativo per
acquistare al ribasso».
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6 Il mercato di Dubai
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transazioni, conuna
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