
La crisi non appartiene più
al  mercato  immobiliare
bergamasco
Non tanto perché i principali indicatori sono tornati tutti
positivi, dopo che le transazioni proseguono il loro recupero
e i prezzi cominciano a crescere, ma principalmente per un
cambio di atteggiamento del consumatore.

E’ evidente che da tempo siamo dentro ad un ciclo nuovo del
quale fatichiamo a coglierne le differenze con il passato.
Questo perché sono le caratteristiche del consumatore e il suo
atteggiamento d’acquisto a costituire una forte discontinuità
rispetto agli anni passati.

Nel mercato immobiliare l’eccesso di offerta rispetto alla
domanda esisteva anche prima della crisi del mercato. Eppure
il  mercato  era  fluido  e  si  vendeva  molto.  Oggi,  invece,
nonostante  i  tassi  dei  mutui  restino  bassi  e  gli  importi
finanziabili  dalle  banche  siano  in  aumento,  il  mercato  è
ancora poco dinamico. Non sono quindi le condizioni economiche
generali  ma  l’evoluzione  del  consumatore.  Nel  mercato
dell’abitazione  il  discrimine  è  il  bello  e  il  non  bello
esteticamente, oltre che la qualità, la funzionalità, e il
contesto. Gli immobili di qualità, efficienti dal punto di
vista  energetico  o  comunque  poco  costosi  nelle  spese  di
gestione,  inseriti  in  un  bel  contesto  stanno  riprendendo
valore  da  tempo  e  rimangono  poco  sul  mercato.  Si  vendono
presto e a buon prezzo. Sono gli altri, quelli di minore
qualità, a restare ancora e perennemente invenuti salvo che il
venditore sia propenso a stralci di prezzi significativi quasi
da vendite di fine stagione.

Il nostro Listino dei prezzi degli immobili riflette questi
cambiamenti.  Eravamo  abituati  a  medie  di  valori  che
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sintetizzavano prezzi in aumento, oppure, per periodi brevi
con valori tutti in calo e con forbici molto contenute tra
prezzi minimi e massimi. Oggi assistiamo ad un divario molto
allargato tra valori molto alti e altri molto bassi.

I  prezzi  sono  la  risultante  di  un  mercato  diverso.  I
proprietari si mettano il cuore in pace perché gli anni d’oro
non torneranno più.

Allo  stesso  tempo  assistiamo  ad  una  piccola  ripresa  del
mercato  del  non  residenziale,  dopo  il  black  out  di  anni.
Aumentano le transazioni di negozi, uffici e capannoni anche
se a livelli molto bassi rispetto al passato. I prezzi sono in
media positivi. Eppure anche qui la situazione è analoga. In
questo  mercato  la  discriminante  è  la  funzionalità.  Gli
immobili  che  alimentano  il  mercato  sono  nuovi  con
caratteristiche  di  qualità  e  servizi.  Il  vecchio  resta
invenduto o trova sbocco nella locazione a canoni in continua
discesa.

Esiste un dualismo forte tra il nuovo e il vecchio, efficiente
e non efficiente. Chi investe vuole il nuovo. Costa meno ed è
più rispondente. Qui occorre però che gli enti di governo del
territorio Regione e Provincia tornino a pianificare e a dare
indirizzi  stringenti  ai  Comuni.  Non  è  possibile  favorire
continui nuovi insediamenti a fronte della rottamazione di
spazi vecchi. Questo vale per tutto il terziario. Altrimenti
ci  troveremo  presto  il  problema  enorme  da  affrontare  che
saranno i milioni di metri cubi dismessi.


