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  Introduzione


  Succederà a tutti, almeno una volta nella vita, di dover vendere un immobile. Ci sono tanti modi per farlo ma, i concetti che apprenderai da questo corso saranno comunque molto utili quando ti troverai a dover commercializzare una proprietà immobiliare. Il termine home staging è, ai più, ancora sconosciuto nel nostro paese, ma già dal 2008 si sta diffondendo anche in Italia come un’ottima ricetta anticrisi.


  Se sei interessato all’home staging e alle nuove regole per vendere immobili le ragioni possono essere molteplici:


  • hai un’agenzia immobiliare e intendi approfondire l’argomento home staging per poter offrire un servizio più completo ai tuoi clienti e distinguerti da altre agenzie sul territorio;


  • hai un’impresa edile e desideri velocizzare le vendite degli appartamenti che costruisci;


  • sei un investitore che compra e rivende immobili e hai capito che, con interventi mirati, potresti ottenere ricavi maggiori sulle tue vendite immobiliari;


  • sei un privato che intende liquidare una proprietà immobiliare o semplicemente vendere la tua casa per acquistarne un’altra e hai fretta di trovare un acquirente;


  • hai una passione o una competenza specifica nel settore e vuoi imparare una nuova professione per poi trasformarla in un vero e proprio business.


  Molti dei consigli che apprenderai in questo corso sono indicati per tutti coloro che si troveranno ad affrontare un’esperienza nel settore immobiliare e vogliono ottenere il massimo successo dalla vendita. 


  Ci tengo a precisare che risultati sono possibili solo se ci si mette impegno, determinazione e solo seguendo le giuste regole.


  Buona lettura.


  
    

  


  
    
  


  CAPITOLO 1: Come emozionare per vendere


  Prima di tutto direi di partire con un qualche cenno storico: l’home staging nasce negli Stati Uniti agli inizi degli anni Settanta da un agente immobiliare di nome Barb Schwarz (www.stagedhomes.com) e si diffonde rapidamente come tecnica di valorizzazione immobiliare negli Stati Uniti e nel Canada.


  In breve tempo l’home staging si afferma come un servizio irrinunciabile sia per gli agenti immobiliari che per i venditori privati. Solo recentemente ha raggiunto i mercati immobiliari europei e dal 2008 si sta diffondendo anche in Italia, dove si organizzano ottimi corsi per apprendere questa professione.


  Definiamo l’home staging come «l’arte di presentare una proprietà immobiliare valorizzando gli ambienti e rendendoli più affascinanti per il maggior numero di acquirenti». 


  Con pochi interventi un home stager, ovvero un professionista che svolge regolarmente questa professione, è in grado di rendere più attraente una casa in vendita, aumentandone il valore, senza ricorrere a interventi di ristrutturazione troppo invasivi.


  SEGRETO n. 1: considera il tuo immobile non come una casa, ma come un prodotto commerciale. In questo modo potrai concentrarti su come presentare al meglio il tuo prodotto.


  Con il termine home staging parliamo di una tecnica di valorizzazione strategica che permette di migliorare l’estetica di una casa, donandole uno stile semplice ed elegante, al punto da attrarre a sé il maggior numero di potenziali acquirenti interessati.
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  In Italia, molti immobili in vendita rimangono trascurati poiché il venditore solitamente non ha alcuna intenzione di spendere dei soldi per una ristrutturazione completa. Spesso però bastano pochi ritocchi, purché di grande effetto, ed ecco che arriva una ventata di freschezza in grado di cambiare il volto di un’abitazione senza ricorrere a spese folli. Il principio dell’home staging è proprio quello di risaltare i pregi dell’abitazione e portare l’attenzione dei potenziali clienti verso quei particolari che rimarrebbero nascosti se l’immobile fosse lasciato in stato di abbandono.


  La vendita di un immobile è determinata principalmente da: 


  • posizione geografica;


  • valore/prezzo al metro quadro;


  • andamento del mercato;


  • attributi;


  • aspetto.


  Le ricerche di settore hanno dimostrato che, nonostante i cinque punti sopraelencati siano di fondamentale importanza, la scelta all’acquisto scaturisce principalmente da fattori emozionali. Dobbiamo quindi concentrarci sulla presentazione della casa facendo in modo di ottenere il massimo risultato estetico/funzionale.


  SEGRETO n. 2: esalta i pregi dell’abitazione e porta l’attenzione dei potenziali clienti verso le caratteristiche migliori che la casa possiede.


  Con l’utilizzo di strumenti e competenze derivanti dall’interior design e dall’architettura abbinati a una buona creatività, si può davvero cambiare volto a un’immobile. In questo modo si aiuta il visitatore a sentirsi subito a casa.


  Lo scopo dell’intervento rimane comunque quello di garantire una vendita rapida e non quello di rendere la casa più bella fine a se stessa. Abitare da diversi anni in una casa fa perdere di vista le reali potenzialità dell’immobile che non è più guardato in modo obiettivo per essere considerato come la “casa ideale” da un possibile acquirente. Il compito di un home stager è proprio quello di valutare la casa non per com’è ma per come potrebbe essere. Ci sono tanti modi per ridare valore commerciale a una casa: ad esempio potresti ridipingere le pareti con colori neutri, cambiare il posizionamento dei mobili, riordinare ed eliminare il superfluo, aggiungere qualche complemento d’arredo e qualche accessorio, cambiare le tende, lavare i tappeti ecc.


  Per prima cosa devi considerare che probabilmente le finiture che sono state utilizzate all’epoca non sono più apprezzate oggi. La tappezzeria del soggiorno è da cambiare? Eliminala e dà un’imbiancata generale. Un’ottima rinfrescata può fare subito la differenza sul valore percepito della casa. Ricordati però di utilizzare i colori giusti perché altrimenti potresti ottenere l’effetto contrario. Spesso gli interventi sono semplici e poco costosi ma bisogna avere le competenze per fare le giuste valutazioni. 


  Ti pongo tre domande:


  1) Sapresti migliorare la luminosità degli ambienti?


  2) La disposizione dei mobili rispetta le giuste proporzioni?


  3) Sai cosa ricerca l’acquirente medio in una casa?


  Se sei incerto nelle risposte non preoccuparti, alla fine della lettura di questo corso sarai perfettamente in grado di valutare ed eseguire tutti gli interventi necessari per la valorizzazione di un immobile e potrai ritenerti un esperto in questo settore.


  SEGRETO n. 3: non devi vendere la tua casa. Devi vendere emozioni, vendere valori, vendere sicurezza, vendere la prospettiva di una vita migliore grazie all’acquisto della tua casa. 


  Ti chiederai: «Ma come? Abbiamo parlato fino ad ora di come vendere con successo la propria casa e adesso dici che non dobbiamo vendere la casa?»


  Sì! E te lo ripeto: non devi vendere la tua casa! Devi vendere sensazioni legate all’acquisto della tua casa. Esistono numerose percezioni legate a un acquisto tra cui il benessere, il relax, il prestigio, gli stimoli, le comodità e le necessità. Quello che si vende sono le sensazioni.


  Nel mercato immobiliare ogni persona ha un bisogno logico per acquistare, cioè ha effettivamente bisogno di una casa, ma non di un immobile in generale. Altrimenti non sussisterebbe alcun problema. Un individuo data la necessità di possedere una casa, apre un periodico di zona e la prima che trova la compra. Tutti però sappiamo che non è così!


  Devi quindi pensare che una persona che cerca casa ha il desiderio di trovare la casa ideale, e andrà in giro con un assegno in tasca pronto a diventare tuo, se sarai in grado di proporgli la tua casa in condizioni tali che chiunque voglia andarci a viere.


  Da cosa una persona può essere attratta nella ricerca e nella scelta della propria abitazione? La scelta di quale casa acquistare è sempre una scelta emotiva. Possono volere una casa di una certa grandezza, di determinati metri quadri, in una certa zona, in un determinato quartiere, e per questioni di status la loro decisione può essere basata anche sul costo quindi sul budget, ma di questo parleremo più avanti.


  È dimostrato che l’emozione attiva il cervello circa 3000 volte più efficacemente rispetto al pensiero. Studiando le abitudini quotidiane delle persone è riscontrato che, facendo la spesa, un consumatore è disposto a spendere fino al 200% in più di quanto si era prefisso, quando la scelta di determinati prodotti è basata sull’emozione anziché su motivazioni razionali.


  L’home staging è una pratica che agisce proprio su queste emozioni, sulle sensazioni, sugli stati d’animo, ed è proprio con questo fine che si basa ogni intervento.


  Ognuno di noi ha bisogno di trovarsi in uno stato d’animo positivo e sereno per prendere le decisioni importanti della vita: la scelta della casa, fa parte di queste scelte importanti. L’home staging è in grado di intervenire sullo stato d’animo del visitatore mettendolo nelle condizioni migliori per vedere quella casa, come l’abitazione ideale.
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