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Grafico 1 - 1l “sistema” mercato immobiliare: interazione tra mercato
degli “Spazi”, dei Beni (Assets) e l'industria delle costruzioni, con elementi
esterni (mercato dei capitali ed economia locale / nazionale). Da: GELiNgr D,
MicLer N.G., Commercial Real Estate Analysis and Investments, Prentice Hall,
London, 2000
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Analisi del mercato immobiliare genovese: proposta
di un modello di banca dati

Leopoldo Sdino (*)

1. Introduzione

1l presente contributo si snoda attorno alla differenziazione
tra i seguenti termini:

> valore di scambio o prezzo: riferito ad una compravendita
realmente effettuata;

> piu probabile valore di mercato: riferito ad una stima di
un operatore che individua a quale quantita di denaro porre sul
mercato il bene;

> valore d'uso: quella quantita di denaro che un venditore
pensa o spera di ottenere per rinunciare al possesso totale o par-
ziale dell'immobile (vendita o locazione).

Trattandosi di un intervento essenzialmente esplicativo circa
un progetto di ricerca, poi strutturato e gestito da un'Associazio-
ne costituita ad hoc a Genova, verranno portate in secondo piano
le considerazioni disciplinari inerenti al processo estimativo che
porta alla stima dell'immobile, a favore dell'illustrazione specifi-
ca dell'iter costitutivo, della descrizione e delle possibilita opera-
tive sottese alla disponibilita di un’ampia ed analitica banca dati
sul valore di mercato (e il prezzo) degli immabili.

Naturalmente, la disponibilita del dato di base da compara-
re non esime e non compie il giudizio di stima, e soprattutto
non ne fornisce la motivazione. Ma anche il pitt sofisticato ed
evoluto procedimento estimativo, in assenza di dato da compa-
rare, non porta lontano.

(*) Ricercatore e docente di Economia ed Estimo presso la Facolta d'Ingegneria
Edile/Architettura del Politecnico di Milano - Coordinatore scientifico ASSIMIL.
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e

Resta sin troppo ovvio che il “fine estimatore” si pud forma-
re in proprio con la conoscenza € I'esperienza, il dato va raccol-
to e strutturato sul campo con il contributo di molti.

E qui sta proprio la difficolta, ma anche lo stimolo che ha
convinto Assimil (e lo scrivente) ad intraprendere ed esplorare
questo percorso di condivisione del dato e dell'informazione, a
favore dei professionisti e della trasparenza del mercato immo-

biliare.

2. 1l progetto SIMIL ed ASSIMIL

1l Sistema Informativo Mercati Immobiliari Locali (SIMIL),
nella sua forma originaria, & stato progettato dal Guido Dandri, ex
docente di Estimo del Dipartimento POLIS - Pianificazione della
citta, del territorio e del paesaggio dell'Universita di Genova.

Scopo principale del SIMIL & quello di rilevare con carattere
di continuita:

» il livello e la dinamica temporale dei prezzi di compraven-
dita e degli affitti medi reali delle unita immobiliari, distinte per
destinazione d'uso, localizzazione, eta, qualita e conservazione;

> le tendenze della domanda e dell'offerta e le relative cau-
se, onde fornire agli operatori del settore un utile e tempestivo
supporto decisionale.

Limpianto del SIMIL prevede che le informazioni raccolte
siano elaborate e restituite secondo due forme principali:

> rapporti congiunturali a periodicita fissa:

> interrogazioni mirate sui valori immobiliari locali.

SIMIL & stato avviato e sperimentato per un periodo di circa
un anno e mezzo grazie al sostegno € il contributo della Camera
di commercio di Genova, nonché delle principali organizzazio-
ni che operano, direttamente o indirettamente, nel settore im-
mobiliare, che in ultima analisi ne rappresentano gli stessi utl-
lizzatori.

11 SIMIL & oggi gestito ed implementato dall’Associazione
per lo studio e I'informazione sui mercati immobiliari locali (AS-
SIMIL), che ha come soci fondatori: la Camera di commercio di

Genova, la Banca CARIGE S.p.a,, il Comune di Genova — Osser-
vatorio Civis, la Finanziaria Ligure per lo sviluppo economico
S.p.a., il Credi Liguria (Coordinamento rilevazione dati immo-
biliari), I Universita di Genova — Dipartimento POLIS, I'Associa-
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zione dei Costruttori Edili della Provincia di Genova (ASSEDIL),
I’Ordine degli Ingegneri di Genova, I'Associazione della Proprieta
Edilizia della Provincia di Genova (APE), I'Azienda Regionale
Territoriale della Provincia di Genova (ARTE), le Associazioni
dei Commercianti della Provincia di Genova (ASCOM e Conle-
sercenti), le Associazioni degli Artigiani della Provincia di Ge-
nova (Confartigianato e CNA).

3. La metodologia SIMIL

La metodologia del SIMIL si caratterizza, rispetto ad analo-
ghe rilevazioni inerenti il mercato immobiliare, per alcuni aspetti.

La rilevazione di dati e informazioni direttamente presso i Pa-
nel Inmumobiliari Locali, formati da agenzie appositamente sele-
zionate, al fine di garantire la qualita, serieta, completezza, at-
tendibilita e tempestivita delle informazioni di cui le agenzie
rappresentano la fonte principale.

La rilevazione continua anche dei prezzi di compravendita e
d'affitto effettivamente stipulati e non soltanto di quelli richiesti
o stimati.

Lindividuazione precoce delle tendenze del mercato edilizio gra-
zie a due indicatori riguardanti rispettivamente i tempi di collo-
camento (lag temporale) e lo scostamento tra prezzi d'offerta e
prezzi realizzati per i singoli segmenti di mercato (gap di valore).

Uindividuazione precoce delle tendenze della domanda poten-
ziale grazie ad un terzo indicatore d'attivismo della domanda
per i diversi segmenti ed alla redazione di un apposito questio-
nario da parte dei clienti delle agenzie del Panel.

La rilevazione delle informazioni presso i Panel locali avvie-
ne a mezzo di appositi moduli.

11 modulo A & il principale e pil preciso strumento d'analisi
del mercato immobiliare. Nella sua forma originaria si compo-
ne di due sole facciate ed & articolato in quattro sezioni.

> Offerta immobiliare: contiene le principali caratteristi-
che dell’'utenza immaobiliare offerta, due delle quali strategi-
che per la metodologia SIMIL: la data d'acquisizione dell’of-
ferta e il prezzo d'offerta concordato tra agenzia ed offerente.

> Caratteristiche dell'edificio: tale sezione descrive le princi-
pali caratteristiche dell'edificio in cui 'unita immobiliare offer-
ta si trova.

a1
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> Caratteristiche dell'unita inumobiliare: tale sezione descri-
ve le principali caratteristiche dell'unita immobiliare.

> Cancellazione dell'offerta immobiliare: tale sezione & desti-
nata alla successiva cancellazione della scheda, per ritiro, ven-
dita o affitto dell'unita offerta. Essa contiene, in particolare, la
data della cancellazione ed il prezzo finale di compravendita o
d'affitto, nonché il codice dell’agenzia per permetiere i necessa-
ri richiami nel data base.

Con il modulo B, analogo a quello impiegato per l'indagine
periodica sul mercato immobiliare inglese dalla RICS (Roval
Institution of Chartered Surveyors), ogni agenzia fornisce al SI-
MIL indicazioni circa:

> offerta e domanda effettiva: in questa sezione vengono in-
dicate il numero di unita immobiliari offerte in vendita o in af-
fitto dall’agenzia all'inizio ed alla fine del trimestre, ripartite se-
condo la destinazione d'uso;

> attivisimo della domanda: in questa sezione vengono indi-
cati il livello e le variazioni riscontrate nella domanda (sotto
forma di richieste di informazioni, visite), utilizzando i segni
riportati al di sotto della tabella;

> fendenze dei mercati: in tale sezione & riportata la situa-
zione e la tendenza del mercato locale, segnalando eventuali
novita “che fanno notizia”.

Il modulo C (analisi della domanda), consiste in un questio-
nario di due facciate, piu le istruzioni, di semplice compilazio-
ne che le agenzie del Panel potranno presentare ai clienti per la
compilazione e restituzione, oppure compilare direttamente
assieme ai clienti stessi. Tale questionario & volto a rilevare gli
orientamenti, le esigenze e i desideri della clientela, classificata
secondo opportune caratteristiche socio-economiche.

Per quanto riguarda le modalita di trasmissione dei dati il
progetto & stato sviluppato prevalentemente secondo la modali-
ta manuale. Attualmente si sta passando a quella telematica,
attraverso la condivisione in rete del data base.

4. La lettura del mercato genovese dal 1999 al 2002

Sulla base delle schede contenute in nel database SIMIL sono
stati realizzati a partire dal 1999 rapporti con cadenza seme-
strale, di seguito sinteticamente armonizzati e riassunti.
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. Lestrapolazione dei dati ai fini dell'indagine ¢ stata limitata agli
immobili residenziali destinati alla vendita o alla locazione, in quan-
to _m consistenza del campione per le altre tipologie ¢ risultata in-
mC?,,Qm:Hm ai fini d'ottenere un‘attendibilita statistica dei risultati.

E da tenere presente che i dati relativi al 2002 noaﬁwm:ﬁmonc
solo una parte degli immobili che alla fine del 2001 erano anco-
ra collocati sul mercato e per i quali ¢ stata possibile la “tradu-
N.wc:o: delle schede cartacee nello schedario informatico. In ﬁmr..
ticolare, l'interpretazione & avvenuta per quegli immobili che
sono stati cancellati nei primi mesi dell’anno 2002 e le cui sche-
m.w sono state inviate dagli agenti del Panel ancora sull’origina-
1o supporto cartaceo durante il 2001.

Il passaggio tra i due sistemi ha costituito una sorta d’azze-
ramento del campione dati ASSIMIL raccolto dal 1997 (anno di
b.mmo:m della banca dati) a tutto il 2001, anno di passaggio al
sistema informatico implementabile online da parte di ciascun
agente aderente al Panel tramite apposita password che abilita
all'immissione dei dati.

Ai soli fini di un raffronto circa I'andamento nel tempo della
consistenza del campione dati ASSIMIL, si ritiene utile rappre-
sentare la distribuzione delle rilevazioni negli anni che vanno
dal 1999 a tutto il 2002 (Tabella 1).

A tal scopo, si puo fare riferimento alla Tabella 1.

Tabella 1 - Immobili residenziali - Distribuzione del campione (numero di
schede)

Immobili destinati | Immobili destinat;

alla vendita alla locazio
CAM- | cancel- nel A bm, .
PIONE lati mercato | TUrat mercato | Ttrat

1999 115
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Alla fine del 2002, il numero di schede complessivamente
compilate relative ad immobili segnalati al momento del loro
ingresso sul mercato (a scopo di vendita o affitto) & stato di 317
unita, cosi distinte:

> 257 relative ad immobili destinati alla vendita (pari
all’81%), dei quali 143 ancora presenti sul mercato, 88 cancella-
ti e 26 ritirati;

> 52 relative ad immobili destinati all'affitto (pari al 19%),
dei quali 21 ancora presenti sul mercato, 27 cancellati e 4 ritirati.

Gli immobili sono prevalentemente a destinazione residen-
ziale (circa il 90%), mentre esigua éla Umwnmacm_m di uffici (6%)
o di unita ad uso commerciale o produttivo (il rimanente 4%),
questi ultimi concentrati in alcune zone periferiche della citta.

Per quanto riguarda la distribuzione territoriale del campio-
ne, circa il 95% degli immobili & localizzato nel Comune di Ge-
nova, mentre il rimanente 5% nei comuni della provincia.

Da una prima analisi e confronto dei dati emerge, con evi-
denza, che nel corso del 2002 la consistenza del campione si €
rdotta di oltre il 42%, passando da 703 schede nel 2001 a 317
nel 2002.

La riduzione ha interessato maggiormente gli immobili de-
stinati alla vendita (- 58%) rispetto a quelli in affitto (- 42%),
non consentendo attendibili interpretazioni circa l'andamento
complessivo del mercato rispetto agli anni precedenti in termi-
4i assoluti, ma permettendo una pitt che attendibile lettura cir-
ca il trend dei valori e dei fenomeni correlati.

Per ovviare alla prevista fase di naturale stasi di dati di riferi-
mento, & stata avviata un'indagine dei caratteri della domanda e
dell'offerta immobiliare, articolata per i 25 quartieri dellacitta e
per gli eventuali comuni della provincia dove operano gli ade-
renti al Panel.

Lindagine, basata sull'esperienza diretta degli operatori del
mercato, si & svolta attraverso la compilazione di apposite sche-
de sulle quali ciascun operatore ha riportato atlraverso indici
sintetici 'andamento del mercato immobiliare e i caratteri pe-
culiari che contraddistinguono i diversi quartieri che compon-
gono la citta di Genova. Per evidenziare le tendenze, i giudizi
espressi sono stati riferiti rispetto ai semestri precedenti l'inda-

gine.
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. Prima di riportare i risultati di tale indagine, ¢ utile eviden-
ziare quali sono le linee di tendenza dell'offerta e della domanda
‘.wmvwmmmm a livello comunale e in relazione ad alcuni parametri ed
indicatori significativi quali: prezzi di vendita o locazione (min.
max. ¢ medio), la superficie degli immobili, i lag temporali E.m
immissione sul mercato e cancellazione (per vendita, affitto o
ritiro dell'immobile).

La successiva Tabella 2 riporta i valori emersi dall'analisi dei
dati relativi ai soli immobili residenziali.

chm:m. 2 — Immobili residenziali — Andamento del prezzi di vendita e locazio-
ne negli anni di riferimento (valori espressi in euro/mg e in euro/mq annui)

j:d:c_um: destinati alla Immobili destinati alla

vendita locazione
PREZ- ,<. V.nel | v v, V. |[V.pel| y 3
71 rmms- | mer || min. | can- | mer . -
4 cellati| cato : cellati | cato max. | Imin.

1999 |1.172| 1.498 (4.183| 253 | 53,7 | 60,9 | 103,3 | 289

2000 |1.214| 1.627 | 4.338 | 294 | 61,5 | 68,1 | 1193 34,6

2001 |1.332]1.497|3.789 | 589 | 63,3 | 682 [129,6] 364

2002 | 1.450| 1.600 | 4.450 | 578 | 65,0 | 72,0 | 145,0| 35,0

Ad una prima analisi dei dati sopra riportati, emergono al-
cune considerazioni.

Per tutti i periodi, si conferma una netta differenza tra il prez-
zo effettivo di compravendita e il valore di richiesta, questo sia
per gli immobili destinati alla vendita che per quelli destinati
alla locazione, con proporzioni diverse. Nel caso delle compra-
vendite, tali differenze si quantificano rispettivamente in un —
22% nel 1999, — 25% nel 2000, — 11% nel 2001 e — 9% nel 2002. 11
dato che emerge & quindi un costante restringimento del gap tra
valore di richiesta e prezzo, con un costante aumento dei valori
effettivi (entrambi indicatori di un mercato in effervescenza).

Dal 1999 ad oggi, i prezzi sono aumentati del 23%. Relativa-
mente all'ultimo anno (2001-2002), l'incremento & pari a circa il
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9%. Si segnala come nell'attuale incertezza del mercato finan-
ziario, tale capital gain (escluso, quindi, il reddito da locazio-
ne) renda particolarmente appetibile I'investimento immobi-
liare.

Valori analoghi, peraltro, sono emersi dalle indagini condot-
te da altri Istituti di ricerca nel segmento degli immobili resi-
denziali (Scenari Immobiliari ha quantificato in un +7% la cre-
scita dei prezzi nei capoluoghi liguri, mentre Nomisma ha rile-
vato un +5,2% per la citta di Genova).

Relativamente alle locazioni, i gap sono meno marcati e con
andamento non costante: nel 1999 & pari a —12%, nel 2000 —
10%, nel 2001 —7% per passare ad un —-10% nel 2002. Laumento
percentuale del valore delle locazioni nel periodo preso a riferi-
mento (1999-2002) si attesta invece ad un + 21%, con un incre-
mento medio nel periodo considerato del 5% circa.

Un'ulteriore analisi, che permette di comprendere 'evoluzio-
ne dei caratteri espressi dal mercato, ¢ quella relativa alle super-
fici medie degli immobili offerti e di quelli effettivamente com-
pravenduti.

Tabella 3 - Immobili residenziali - Superfici medie offerte e compravendute

o locate negli anni di riferimento

Sezione Economia e Mercatao

riduzione della forbice tra taglio dimensionale richiesto e quel-
lo offerto.

Analogo fenomeno si riscontra negli immobili locati negli
anni considerati: &, infatti, pari 17,4 mq nel 2002, a dispetto dei
18,8 mq del 2001, dei 22,6 mqg del 2000 e dei 40,1 mq del 1999.
Lentita dei singoli scarti & pero da commisurare alla consisten-
za del campione nei diversi anni, che ¢ ridotto ed ai limiti di
significativita statistica (cfr. Tabella 1).

Un ulteriore indicatore dello stato del mercato immobiliare
é rappresentato dal lag temporale che esiste tra il momento d’en-
trata dellimmobile sul mercato e il momento della sua uscita
(per vendita, locazione o ritiro).

Nella successiva Tabella 4 sono riportati i valori registrati
nei diversi anni.

Tabella 4 - Tmmobili residenziali - Lag temporali medi di vendita — Locazio-
ne o ritiro dal mercato dellimmobile (in numero di giorni)

Immobili destinati alla | Immobili destinati alla
vendita locazione
LAG

TEMPORA- | medio max. min. medio | max. min.
LI
1999 155 640 4 84 214 2
2000 103 580 6 74 113 8
2001 95 510 12 70 120 7
2002 98 365 8 b 310 10

[ Immobili destinati alla | Immobili destinati alla
vendita locazione
SLA Sla venduta | Sla offerta | Slalocata | Sla offerta
MEDIA

1999 95,2 128,5 102,8 142.,9
2000 94,6 122.3 91,9 114,5
2001 93,6 115,5 90,2 109,0
2002 95,7 116,8 91,2 108,6

La Tabella 3 evidenzia un costante scarto tra i due valori,
con andamenti non costanti; per gli immobili venduti, nel 2002
¢ paria 21,1 mq, contro i 21,9 mq del 2001, i 27,7 mq del 2000 e
i 33,3 mq del 1999. La tendenza ¢, quindi, una conferma della
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Quello che emerge € una costante riduzione del tempo me-
dio di permanenza di un immobile sul mercato prima di sapere
se lo stesso & venduto, affittato o ritirato. Per gli immobili desti-
nati alla vendita, si & passati dai cinque mesi del 1999 a poco pil
di tre negli anni ultimi due anni (2001 e 2002).

La conferma della tendenziale riduzione emerge anche per
gli immobili destinati alla locazione, con un tempo medio d'at-
tesa di poco superiore ai due mesi, contro i quasi tre mesi del-
l'anno 1999. Anche in questo caso valgono le considerazioni pri-
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ma fatte sulla consistenza del campione d’'immobili locati, solo
27 immobili cancellati su 52 complessivamente immessi sul
mercato (cfr. Tabella 1).

Tabella 5 — Immobili residenziali — Lag temporali offerta — Vendita / locazione

effettiva
Tempo medio per | Tempo medio per

PERIODO la vendita la locazione
L

1999 141 184

2000 37 65

2001 31 55

2002 85 60

Limitando I'analisi ai soli immobili effettivamente compra-
venduti o locati (escludendo quelli ritirati dal mercato), emer-
gono alcune interessanti considerazioni (Tabella 5).

I lag temporali emersi nell'anno 2001 sono confermati (con
un leggero incremento sia per la vendita sia per la locazione):
per la vendita, si passa dai quasi cinque mesi del 1999 a meno di
tre mesi del 2002 a conferma di una sostanziale vivacita e dina-
micita del mercato immobiliare genovese. Analogo andamento
si ha per gli immobili locati, dove rispetto ai sei mesi del 1999 si
conferma un lag temporale di circa due mesi.

I valori sopra riportati possono attribuirsi a diverse cause
quali: tenuta quantitativa della domanda nei confronti dell'of-
ferta, riduzione del gap tra prezzo richiesto e prezzo reale, sod-
disfacimento dei bisogni e delle tendenze espresse dalla do-
manda.

Per quanto riguarda i caratteri espressi dalla domanda e dal-
l'offerta immobiliare condotta con la collaborazione degli agenti
del Panel ASSIMIL, ai suddetti agenti & stato chiesto di riportare,
su di un‘apposita scheda, alcune indicazioni sintetiche (tramite
brevi descrizioni o indici) relative all'andamento e alle caratteri-
stiche espresse dal mercato nei diversi quartieri della citta.

Lutilita di questo tipo d'indagine & quella di conoscere le
caratteristiche che identificano i sottomercati e come queste si
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articolano e si differenziano all'interno della citta, in funzione
dei quartieri, ossia quelle unita territoriali alle quali sia i vendi-
tori che compratori si riferiscono in prima istanza per identifi-
care la localizzazione di un immobile.

La variabile localizzativa &, infatti, una delle principali com-
ponenti prese a riferimento per I'identificazione dei segmenti di
mercato immobiliare in quanto esprime propri e ben deliniti
caratleri tipologici, costruttivi, sociali ed economici, quali livel-
li di prezzo o canoni di locazione.

Prima di passare all’analisi dei risultati, ¢ opportuno fornire
alcune indicazioni circa la consistenza del campione d'indagine.

1l documento di rilevazione ¢é stato inviato a tutti gli agenti
del Panel (circa 50) e ciascuno conteneva 30 riquadri (per i 26
quartieri ed eventuali altri comuni), da utilizzare per riportare
le informazioni relative ai diversi quartieri, nei quali il singolo
agente opera professionalmente.

Gli agenti che hanno restituito il documento sono stati 38,
per un numero medio di schede compilate pari a 570 unita.

I quartieri che hanno presentato il maggior numero di sche-
de compilate sono: Albaro (32), Castelletto (30), Sampierdarena
(25), Centro (comprendente S. Vincenzo-Portoria, 24), Carignano
(19), seguono Sestri, Bolzaneto, Sturla, Quarto, Pondedecimo
(con un numero di schede variabili da 8 a 13).

Le informazioni riportate dagli agenti riguardano 'attivismo
e l'orientamento della domanda rispetto all'offerta.

Per quanto riguarda l'attivismo della domanda immobilia-
re, all'interno dei quartieri (ossia il numero d'immobili com-
pravenduti in un determinato anno), essa & connotata con in-
dici sintetici (che esprimono I'andamento nell’anno 2002 ri-
spetto al 2001) e relativa alle seguenti tipologie di immobili:
abitazioni, studi e uffici, immobili commerciali (quali negozi)
e industriali. Lanalisi & stata strutturata sia per il mercato del-
la vendita che per quello della locazione. Gli indici utilizzati
per esprimere le scale di giudizio sono: +, ++, +++ per indicare
rispettivamente incrementi leggeri, medi, forti. La scala —, —, -
¢ invece utilizzata per esprimere decrementi dell’attivismo, con
la stessa sequenza di giudizi prima indicati (leggero, medio,
forte). Tl segno = indica una sostanziale stabilita nell’attivismo
della domanda.
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Per quanto riguarda l'orientamento della domanda e dell’of-
ferta & utile segnalare I'importanza di questo tipo d'informazio-
ne come possibile strumento di conoscenza delle caratteristiche
che la potenziale domanda ricerca negli immobili e confrontarli
con quelli espressi effettivamente dall'offerta. La coincidenza dei
caratteri espressi dalle due parti fornisce indicazioni sul livello
di soddisfazione e sull'evoluzione dei gusti e delle necessita dei
potenziali acquirenti degli immobili. Per l'offerta (costruttori,
proprietari), la conoscenza di questo tipo d'informazione per-
mette di adattare 'immobile alle nuove esigenze del mercato
riducendo i tempi medi di vendita e realizzando prezzi migliori.

Al fine d'ottimizzare le finalita dell'indagine e facilitare la
compilazione di questa parte della scheda, si sono preventiva-
mente selezionate (e riportate) alcune componenti significative
sulle quali gli agenti dovevano indicare le caratteristiche espres-
se dalle due parti; in particolare: il taglio (dimensione), il livello
di prezzi ricercato, il livello di piano, il parcheggio (box, posto
auto interno, ecc.).

Analizzando i risultati delle analisi sulla domanda e sull'offer-
ta si possono trarre, in conclusione, le seguenti considerazioni.

I quartieri che nel 2002 hanno manifestato una maggiore
dinamicita del mercato degli immobili residenziali venduti sono:
Albaro, Castelletto, Pre-Molo (++), seguiti da Centro (compren-
dente Portoria e S.Vincenzo), Cornigliano, Foce, Marassi, Pegli,
Pra, Quinto—Nervi, S.Martino, S.Teodoro, Sturla e Voltri (+).

1 quartieri che hanno, invece, registrato una tlessione rispet-
to all'anno precedente nel numero di compravendite sono: Ore-
gina, Pondedecimo, Rivarolo e Staglieno (-).

I quartieri che hanno sostanzialmente mantenuto il livello di
compravendite sono: Bolzaneto, Molassana, Sampierdarena,
S.Fruttuoso, Sestri, Struppa (=).

1 quartieri che hanno manifestato una maggiore dinamicita
del mercato immobiliare delle locazioni sono Pra e Pre-Molo
(++), seguiti da Castelletto, Quinto-Nervi e Sturla (+); sostan-
siale staticita hanno invece registrato gli altri quartieri (=), ad
eccezione di S.Fruttuoso e Staglieno in leggera flessione (-);

La maggiore dinamicita del mercato degli immobili commer-
ciali @ manifestata dal quartiere della Foce, con un discreto in-
cremento sia nel numero delle vendite che nel numero delle lo-
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cazioni (++); in Centro si mantengono sui livelli del 2001 il nu-
mero di vendite (=) ma aumentano gli affitti (+). Diminuiscono
sia le compravendite che le locazioni nei quartieri periferici o
semiperiferici di Pondedecimo, Pra, Sampierdarena e Sestri,
fenomeno probabilmente da ricondursi alla realizzazione dei
grossi centri commerciali nelle immediate vicinanze.

I quartieri di Bolzaneto, Cornigliano e Rivarolo per la loro
disponibilita di spazi e la vicinanza alle grandi vie di comunica-
zione (autostrada), confermano una certa vocazione industriale
con una discreta dinamicita del mercato degli immobili a desti-
nazione produttiva, particolarmente evidente nel segmento del-
la locazione.

La cronica mancanza di parcheggi in quasi tutte le zone resi-
denziali, soprattutto centrali, si manifesta nella richiesta da parte
della domanda di un box o almeno di un posto macchina (prefe-
ribilmente al coperto); ad eccezione del quartiere di Marassi e
di Sestri, dove si ha una qualche disponibilita di posti auto, il
desiderio & di solito disatteso.

Nei quartieri residenziali di maggior pregio (Castelletto,
Quinto-Nervi, Sturla) e di ponente & richiesto maggiormente il
piano alto, con vista, magari con terrazzo; in quelli centrali (S.
Fruttuoso), la domanda apprezza una localizzazione silenziosa
e tranquilla.

Nei quartieri periferici di Bolzaneto, Pontedecimo e Strup-
pa, tra le richieste della domanda vi ¢ l'acquisto di una casa in-
dipendente, anche da ristrutturare, espressione di un desiderio
di vivere nelle immediate vicinanze della citta in un ambiente
molto vicino a quello della campagna.
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