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I dati delle quotazioni di Bergamo dell’ultimo anno rispetto al 2007 rivelano una diminuzione del prezzo degli immobili quantificabile in una media operativa del - 1,4%. Si tratta di una contrazione media pressoché nulla, ma significativa, perché segnala il concretizzarsi della discesa dei prezzi dopo il rallentamento delle quotazioni avvertito negli ultimi anni. Il valore medio è frutto di valori in parte ancora positivi, sebbene contenuti sotto il tasso di inflazione, e in parte negativi, con diminuzioni che arrivano al 4%.  La riduzione dei prezzi del mercato immobiliare cittadino non intacca i valori assoluti raggiunti dal “mattone”, grazie al trend fortemente positivo messo a segno dal settore fino a tre anni fa.

Mentre il settore dell’immobile non residenziale conferma la sua scarsa brillantezza, con la recente crisi che ha ulteriormente indebolito la propensione all’investimento, è il settore abitativo (che da solo rappresenta oltre l’80% del mercato), a vivere in questo periodo una perdurante stasi, aggravatasi nell’utimo anno. Questa fase, iniziata ormai quasi tre anni fa, si è acuita nell’anno appena chiuso e sta proseguendo in questi primi mesi del 2009. Durante l’anno si è osservato una riduzione marcata nel numero delle transazioni e, a seguire, uno smusso - dei prezzi delle compravendite, che ha toccato dapprima i segmenti meno qualitativi dell’offerta e ha successivamente investito le categorie del nuovo e delle aree più centrali della città. 

In definitiva, nell’anno appena chiuso, i valori del “Centralissimo di pregio residenziale” e del “Città Alta primaria importanza” sono stabili, con leggeri aumenti tra lo 0,3 e il l 2%. Sono le aree semicentrali e periferiche che presentano valori medi in diminuzione, tra lo 0,4% e il - 2%. 

Per quanto riguarda la tipologia degli immobili, hanno mantenuto i prezzi le soluzioni di qualità. Come detto le aree prestigiose, le residenziali centralissime e i borghi storici, dove la vicinanza ai servizi ha confermato la loro appetibilità verso nuclei familiari con maggiori disponibilità e alla ricerca di abitazioni più grandi, con giardino o su piani alti. Così come ha mantenuto il prezzo l’offerta qualitativa di metrature più contenute, bilocali e monolocali, sostenuti anch’esse da una domanda, quella per la prima casa che, sebbene abbia risentito della stasi, rappresenta sempre la porzione meno volatile del mercato.  

Allargando l’analisi all’andamento delle quotazioni dell’ultimo decennio, si riscontra che le aree centralissime e i borghi di Bergamo, oltre a città alta, hanno prodotto per tutte le tipologie “nuovo”, “recente” e “da ristrutturare rivalutazioni dei prezzi degli immobili molto significative, dal 30% al 59% in dieci anni, a seconda del segmento e della zona. 

La rivalutazione è stata positiva anche nelle aree semicentrali, dove negli ultimi dieci anni i valori sono aumentati dal 22% al 39%; è stata infine positiva, dal 14% al 19%, anche per gli immobili recenti e da ristrutturare nelle zone periferiche, sia pur con numerosi distinguo.
