ABITAZIONI

Case: prezzi in diminuzione, crescono solo gli immobili di prestigio nelle vie centrali 
I prezzi delle case sono in netta diminuzione: sono significativi i cali soprattutto nelle zone semicentrali (-3,4 %) e in periferia (-3,8 %); a registrare un segno positivo sono solo gli immobili di prestigio (+1,2%, dato in ogni caso in discesa rispetto al 2008 che aveva registrato una crescita del 2,2 %) nelle aree di Città Alta e nelle vie centralissime e di particolare pregio residenziale. In provincia, sia nei centri principali che in quelli minori si registrano cali significativi (rispettivamente del 3,9 e del 3, 8 per cento). In particolare gli immobili recenti e semi-recenti evidenziano un calo più vistoso della domanda rispetto alle abitazioni antiche e da ristrutturare, per cui si mantiene più costante la domanda. 

 Tiene la domanda a scopo abitativo (soprattutto per le superfici più ampie e i bilocali), si ferma invece la domanda degli extracomunitari, mentre subisce significative diminuzioni la domanda di investimento. 

In città i prezzi più alti li tocca via San Giacomo con 6.200 euro al metro quadro, seguita da viale Vittorio Emanuele (5.800), Colli di Bergamo (5.200), via XX Settembre (4.600), via Statuto (4.200), via San Tomaso zona Accademia Carrara (3.600) e via Finardi (3.200). 

In provincia in cima alla classifica si attesta Treviglio (3.200 euro al metro quadro), seguita da Sarnico e  Clusone (rispettivamente con 3.200 euro, 2.900 euro, 2.700 euro); quotazioni elevate anche per Lovere e Torre Bordone (2.500 euro), Ranica e Ponteranica (2.400) e Alzano Lombardo, Mozzo, Treviolo e Castione con 2.300 euro al metro quadrato.

Se per le compravendite i prezzi sono in discesa,  per le locazioni si registra invece un rilancio: per la prima volta dall’ultimo triennio che aveva registrato un calo del numero dei contratti, torna a registrarsi un aumento delle richieste di affitto, segno del concretizzarsi della ripresa del mercato della locazione. I canoni per tutte le fasce di immobili restano elevati, anche se i prezzi sono in diminuzione, con un valore compreso, in città, tra lo 0,5 % e il 4,5 %.  I prezzi di locazione sono in diminuzione anche nei principali paesi della provincia, con una riduzione media dello 0,5 per cento rispetto ai valori del 2007. Tra gli affitti più elevati rilevati in città per un bilocale arredato spiccano Città Alta dove si chiedono anche 670 euro al mese, il centralissimo di pregio che arriva a 630 euro e il centrale residenziale con 500 euro. 

BOX

Prezzi alle stelle ma stabili. In aumento i canoni di locazione
Il mercato di box e autorimesse registra un calo del numero delle compravendite e delle locazioni, come diretta conseguenza della riduzione delle transazioni di immobili. Il mercato dei posti auto presenta importanti oscillazioni a seconda dell’ubicazione, con aree con prezzi stabili e in linea con altre zone ed altre con valori mutevoli e molto volatili, con punte di crescita che in alcuni casi toccano la doppia cifra.

I dati di previsione per il futuro sono ottimisti: il piano di incentivi delle auto, opportunità accolta da un buon numero di bergamaschi, induce un aumento considerevole della domanda di autorimesse e box.

I prezzi della compravendita crescono in media dello 0, 6 %: in città registrano un aumento dello 0,8 %, mentre in provincia dello 0,5%.  I canoni di locazione crescono in media dello 0,9 %: in città l’aumento, in percentuale, è dell’ordine dell’1,1, in provincia dello 0,8.  I prezzi più significativi sono stati rilevati in Città Alta dove un box costa 80.000 euro, nelle zone di maggior pregio e 75.000 in altre aree; in Città Bassa il primato è delle vie centralissime (60mila), seguita dalla zona dell’Accademia Carrara (40mila) e dalla zona delle Piscine e della Conca d’oro (33mila). In provincia i box più cari sono a Treviglio e Clusone (28mila), seguiti da Sarnico centro (23mila), Ponte San Pietro centro (22mila) e San Pellegrino Terme (20mila). 

MERCATO COMMERCIALE

Negozi: la crisi economica riduce i prezzi di vendita. Si consolida la diminuzione dei canoni.

Il mercato commerciale registra una diminuzione dei prezzi  sia per la compravendita che per la locazione, in seguito alla flessione della domanda. Tengono i negozi nuovi e di pregio commerciale, localizzati nelle aree primarie del centro storico e nei centri commerciali e ubicati in posizioni d’elevata visibilità poste sulle arterie principali del traffico. Le ubicazioni secondarie, poste in zone semicentrali e in periferia, scontano la riduzione della domanda per attività marginali, etniche e di servizi. Dopo anni di crescita dei canoni di locazione si consolida il segno meno, già registrato a partire dallo scorso anno. Il calo è evidente soprattutto in città dove i canoni d’affitto avevano raggiunto ormai prezzi insostenibili.  E’ l’effetto della debolezza in tempi di crisi del commercio come attività d’investimento e della scarsa domanda di negozi tradizionali in affitto, specialmente per quelli in zone semicentrali e periferiche.

I prezzi di compravendita in città registrano un calo del 3 per cento; in provincia i prezzi scendono al 2,4 per cento;  in ribasso i canoni di locazione che registrano in città e provincia un calo, espresso in termini percentuali, rispettivamente del 6, 0 e del 3,5 per cento.. I tempi di vendita si attestano sugli 8 mesi  e mezzo e per la locazione salgono a 5,8 mesi,  con un rendimento, allineato con la media nazionale, pari al 5,8 per cento. 

Uffici: prezzi in calo. Effetto qualità sulla domanda 

Il mercato dei servizi registra una diminuzione del numero delle transazioni sia per la compravendita che per l’affitto. Si arresta la crescita dei prezzi dei negozi registrata negli ultimi cinque anni soprattutto nelle aree a forte vocazione industriale, mentre diminuisce sensibilmente il dato delle compravendite in provincia.  I prezzi di locazione, in forte ribasso specialmente in città (-5,5 %) dove avevano raggiunto livelli molto elevati, crollano ulteriormente per gli immobili di minore pregio e meno serviti, mentre la provincia subisce un ribasso più leggero (-2,6 %). 

Il calo dei prezzi per la compravendite registra in città un ribasso del 3,4 per cento, in provincia del 4,2%. Tengono le scelte qualitative, dagli uffici di rappresentanza alle grandi metrature e i contesti di pregio. 

Si allungano i tempi di vendita, con un dato di 7,4 mesi in media, mentre per la locazione ne bastano 5,8. I dati dell’Osservatorio sul mercato immobiliare rilevano un rendimento in calo, attestato sul 4,8% in linea con l’andamento nazionale.

Capannoni: in diminuzione le transazioni e i prezzi. Si inasprisce l’effetto qualità

Il mercato relativo ai capannoni vede un calo delle compravendite, nonostante l’aumento dell’offerta; in lieve diminuzione il numero delle locazioni. Dopo un biennio di aumenti, seppur contenuti, dei valori della compravendita e nella locazione, si registra una diminuzione dei prezzi di vendita e degli affitti. La riduzione è più marcata in provincia dove, dallo scorso autunno, i tempi medi di vendita si sono allungati e lo sconto concesso è, a mo’ di incentivo, aumentato. Restano le medie e grandi dimensioni a movimentare il mercato , relative a scelte di investimento e razionalizzazione di imprese che, con fiducia, intendono anticipare la ripresa economica. Anche per gli immobili industriali permane un divario tra la qualità richiesta e quella offerta, fattore che va ad incidere soprattutto sul segmento del semi-nuovo, che trova sfogo in locazioni con prezzi in discesa. I tempi di vendita si allungano fino a 7,3 mesi, mentre per la firma di un contratto di locazione ne servono in media 7. Il rendimento, pari al 6,8 per cento, è inferiore alla media nazionale. 

