SETTIMO
RAPPORTO
DI “SCENARI

IMMOBILIARTI”,
L'ISTITUTO
COLLABORA CON
CENTREDIL-ANCE
LOMBARDIA

IMMOBILIARE A BRESCIA:
VENDITE IN LEGGERO CALO,
MA IL FATTURATO SALE DEL 4%

Brescia forma il mercato
quantitativamente pill importante
della Regione Lombardia dopo
quello milanese. Cio significa un
giro d'affari di due miliardi di euro
(2,083 per l'esattezza). Questo ¢ il
fatturato del mattone a Brescia,
che rappresenta il 10% del mer-
cato lombardo. A dirlo ¢ il settimo
rapporto di "Scenari immobiliari”,
istituto indipendente di ricerche
che tiene monitorato il mercato
della casa nelle sue diverse com-
ponenti. Il dato che caratterizza il
passato esercizio - comunque - &
un rallentamento della dinamica dei
quantitativi venduti a fronte di un
andamento sempre brillante dei
prezzi e del fatturato totale. Negli
ultimi dodici mesi il capoluogo ha
scambiato poco piu di 420mila
metri quadrati di immobili residen-
ziali, con un incremento rispetto al
2002 quasi impercettibile (+0,2%).
Nello stesso periodo, pero, la pro-
vincia, che totalizza il 73% delle
compravendite, ha realizzato peg-
giori risultati, spostando 1.150mila
metri quadrati, lo 0,6% in meno ri-
spetto al 2002. E il primo decre-
mento dal 1998, da allora la curva
che descrive le compravendite ha
sempre puntato verso l'alto. In chia-
ve di fatturato il capoluogo passa
da 531 a 770 milioni di euro; il re-
sto della provincia da 1.263 milio-

Brescia

Fatturato 2003 mercato immobiliare residenziale
(milioni di euro)

Capoluogo:
770
(36,6%)

Resto
provincia;
1.313
(63,4%)

ni a 1.313 milioni di euro. Il che
porta ad un valore complessivo che
passa dai 1.794 milioni di euro del
2002 ai 2,083 milioni di euro del
2003. Quasi ovunque nel primo se-
mestre & proseguito il trend positi-
vo del 2002, crescita dei principali
indicatori e tenuta della domanda;
nel secondo semestre un'analisi pil
attenta delle diverse realta sub-pro-
vinciali mette in evidenzia esiti di-
versi. [l rallentamento piu sentito in
alcune aree (Sarezzo, Lumezzane)
¢ stato affiancato da una sensibile
crescita in altre. Oltre al capoluogo
i comuni di Gussago, Cellatica,
Montichiari hanno chiuso il 2003
con risultati buoni, i prezzi e la do-
manda per appartamenti di dimen-
sioni ridotte (inferiori ai 60 metri
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Brescia forma il mercato
quantitativamente piu
importante della Regione
Lombardia dopo quello
milanese per un fatturato
di due miliardi di euro

quadrati) hanno raggiunto valori
non prevedibili appena 12 mesi fa.

Rispetto al 2002 I'aumento
dei prezzi ¢ stato del 7,5%, supe-
riore alle previsioni. A formare il
dato ha contribuito lo sviluppo dei
valori delle zone centrali, dove si ¢



concretizzato un consistente incre-
mento (+9%). Nei quartieri
semicentrali e periferici ¢ stato in-
feriore, valutabile frail Seil 7,5%.
Il range di oscillazione delle quota-
zioni nelle zone di pregio del capo-
luogo ¢ elevato: le abitazioni ven-
gono compravendute fra un mini-
mo di 2.100 e un massimo di 4.400
euro al metro quadrato; per gli im-
mobili realizzati nelle aree
semicentrali e periferiche la for-
chetta ¢ meno ampia. I comuni
minori hanno seguito lo stesso
trend, per immobili di buona quali-
ta, localizzati in zone di particolare
interesse, le variazioni positive han-

no superato il 6% cento, con picchi
superiori per i paesi del Garda e i
centri montani piu frequentati. 1l
crescente interesse per l'investimen-
to immobiliare nel territorio della
provincia, avendo indotto un con-
sistente aumento dei valori, sta
modificando le preferenze della
domanda. Questa seppure continui
ad essere attratta dalle localizza-
zioni centrali e semicentrali del tes-
suto urbano, possiede un limitato
potere contrattuale, e deve modifi-
care le proprie esigenze.

1l comparto delle costruzioni
soffre della difficile evoluzione della
propria struttura. L'elevatissima fles-

sibilita delle imprese rende le azien-
de competitive, ma il lento approc-
cio all'innovazione e alla collabora-
zione limita la possibilita di mag-
giori profitti. Le problematiche di
tipo urbanistico evidenziate dagli
operatori edili locali non si sono
modificate nell'ultimo anno. Le
aspettative nei confronti del Piano
regolatore del capoluogo erano gia
conosciute e i costruttori ritengo-
no che non vi sia da parte della pub-
blica Amministrazione la volonta di
rendere lo strumento maggiormen-
te flessibile. Da un lato la domanda
classica formata da famiglie con fi-
gli adolescenti chiede il trilocale di
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circa 75 metri quadri, sia nei centri
storici come prima casa che nelle
zone montane o lacustri come resi-
denza turistica. L'attenzione mag-
giore ¢ per le zone centrali o
semicentrali del capoluogo, ricche
di servizi, curate negli arredi urbani
grazie a un restyling completo delle
sedi stradali (non solo
pavimentazione ed illuminazione,
ma proporzione fra spazi pedonali
e veicolari): via Veneto, via
Cremona, via Crocifissa di Rosa.
L'inadeguatezza dell'offerta insuf-
ficiente in quantita, con quotazioni
superiori alla capacita di spesa del-
la domanda, spinge i potenziali ac-

quirenti a rivolgersi ai comuni limi-
trofi, Roncadelle, Flero, Nuvolento,
estremamente concorrenziali per
prezzi (inferiori rispetto alla citta) e
proposta tipologica (maggiore di-
sponibilita di soluzioni semi-indipen-
denti). Dall'altro lato la fascia alta
della domanda, in crescita nel ca-
poluogo, chiede appartamenti di
ampie superfici, quattro, cinque
vani, standard elevati di qualita, e
se non viene soddisfatta dall'offer-
ta di immobili ristrutturati nei pa-
lazzi d'epoca del centro storico o di
attici nei numerosi cantieri aperti,
sirivolge al mercato provinciale, alle
aree ritenute oggi di maggiore ten-

denza, prima fra tutte la
Franciacorta.

Dobbiamo inoltre tenere
conto di un dato particolare: il 79%
dei bresciani abita una casa in pro-
prieta. L'11% delle persone che an-
cora non hanno staccato il contrat-
to di compravendita, perche sem-
plicemente non possono permetter-
selo o non vogliono, rappresentano
la base del mercato degli affitti. Se
la domanda di locazione ¢ relativa-
mente elevata, la risposta non sem-
pre corrisponde alle aspettative e que-
sto soprattutto per 1'indisponibilita di
alloggi liberi nei Comuni ad alta ten-
sione abitativa. L'analisi della situa-

COLLEONI (CENTREDIL-ANCE) “REGOLE TROPPO RIGIDE”

“L'investimento nel mattone e ritenuto ancora il piu sicuro
e redditizio soprattutto a fronte di una situazione di incertezza
dei mercati finanziari ed alla contrazione significativa dei margi-
ni di profitto legati ai titoli azionari”. L'intervento del geom.
Giuseppe Colleoni, presidente Centredil-Ance Lombardia, ha con-
tribuito a chiarire ed inquadrare i contorni della ricerca di Sce-
nari Immobiliari.”La permanenza di agevolazioni fiscali, 1a pos-
sibilita di beneficiare di mutui a tassi contenuti per la quasi tota-
lita della spesa sono altre componenti considerate fondamentali
per il buon andamento del settore. Le caratteristiche della do-
manda denotano il passaggio, sempre piul accentuato, da un mer-
cato di necessita ad uno di sostituzione: qualita costruttive ed
estetiche sono gli aspetti di maggior preferenza nell'acquisto del-
1'immobile”’, ha sottolineato ancora Colleoni.”’Il mercato immo-

biliare lombardo nel 2003 ha registrato nel suo complesso un andamento positivo.Questo merca-
to non sembra, pero, saper rispondere in maniera soddisfacente alla domanda lombarda. Manca
un certo tipo di prodotto: la casa in affitto a canone sostenibile. I nuclei familiari con una
condizione economica non favorevole fanno ancora fatica a trovare un alloggio adeguato e
commisurato alle proprie disponibilita economiche. Troppo “ricchi’’ per accedere all'edilizia
residenziale pubblica, ma troppo poveri per potersi affacciare al mercato privato della casa.”’La
domanda di riqualificazione e di trasformazione in continua crescita - ha proseguito il presidente
di Centredil-Ance Lombardia - necessita di operazioni che non possono essere realizzate senza
un sistema di regole sull'utilizzo del territorio rinnovate. Rigidita ossessiva delle regole e vincoli
burocratici fine a se stessi rallentano la modernizzazione del tessuto urbano”.
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zione bresciana & complessa in fun-
zione di un territorio che ospita
ampie aree turistiche. Quindi la per-
centuale di sfitto di Manerba
(41,8%) non deve essere letta come
riluttanza all'affitto, ma semplice-
mente come ampia presenza di se-
conde case. L'Istat ha fotografato
la situazione, ma lo ha fatto
censendo semplicemente gli alloggi
occupati in affitto e in proprieta
come prime case. Il dato € comun-
que significativo, utile a fotografa-
re la situazione. Il dato generale
della provincia segnala una percen-
tuale di sfitto del 15,5%: le abita-
zioni censite sono 508.507, le pri-
me case (in proprieta o in affitto)
sono 429.751. La percentuale si ab-
bassa, e notevolmente, se prendia-
mo in esame i Comuni non turisti-
ci. A Brescia, ad esempio, gli allog-
gi dei residenti sono 76.810 contro
una disponibilita totale di 79.979
(4% lo sfitto). Se esaminiamo altri
Comuni ad alta tensione abitativa
troviamo, escluso Lumezzane, per-
centuali in linea col capoluogo. Ad-
dirittura Rezzato non "ha piu case",
nel senso che solo1'1,9% degli im-
mobili residenziali € disponibile. Al
contrario, pill ci si avvicina alle aree
turistiche, piu la percentuale cre-
sce. A Breno ¢ del 17,7%, mentre
nel cuore dei posti destinati alle
vacanze si assiste - come ovvio -
all'incremento esponenziale della
percentuale degli alloggi liberi. As-
sume quindi particolare rilevanzail
recente appello del presidente na-
zionale dell'Ance, I'ing. Claudio De
Albertis, affinché nei Comuni ad
alta tensione abitativa s'individuino
soluzioni che consentano di costrui-
re di pili: € l'unica soluzione possi-
bile per rispondere non solo alla
domanda di locazioni, ma anche per
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Metri quadrati compravenduti: capoluogo

700.000
560.000
420.000
280.000
140.000

1998 1999

Metri quadrati compravenduti: resto provincia

1.200.000
1.000.000
800.000
600.000
400.000
200.000

1998 1999

Fonte: Scenari Immobiliari

2000

olll'll

2000

2001 2002 2003

2001 2002 2003

dare una risposta all'esigenza di
mobilitd interna al Paese. Il dato pili
evidente del settimo "Rapporto di
Scenari Immobiliari”, comunque, ¢

fari, arrivato a superare i due mi-
liardi di euro. Brescia ha scambiato
complessivamente 1,570 milioni di
metri quadrati in calo rispetto all'1,6
milioni del 2002. A pesare

Vendite: quello registrato nel 2003
e il primo decremento dal 1998. Di
contro il fatturato del capoluogo
passa da 531 a 770 milioni di euro;
il resto della provincia da 1.263
min a 1.313 milioni di euro

¢ stato il calo della provin-
cia (vale oltre i due terzi del
mercato) che ha perso lo
0,6% a 1,150 milioni; so-
stanzialmente stabile il ca-
poluogo a 420mila metri. I1
dato regionale mostra un au-
mento del 3,9% a livello ge-
nerale, del 2,8% nei capo-

la flessione dei metri quadrati ven-
duti nel Bresciano nel corso del
2003. Una leggera flessione che ¢
quasi un’eccezione nellaregione e
che, disattendendo una regola clas-
sica dell'economia, non ha assolu-
tamente intaccato la dinamica dei
prezzi (+7,5%) n¢ il volume d'af-
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luoghi, del 4,6% nei territo-
ri provinciali. Brescia, da questo
punto di vista, sembra anticipare
I'andamento regionale atteso per il
2004 che mostra una leggera con-
trazione dei volumi.



