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INQUADRAMENTO TERRITORIALE  
La provincia di Varese rappresenta una quota compresa tra il 7 e il 9% del mercato regionale con 

riferimento ai principali indicatori demografici (9% del numero dei comuni e della popolazione, l’8,7% delle 

famiglie, il 7% degli stranieri), mentre il peso della provincia scende al 5% in termini di superficie, a 

delineare un territorio ad elevata densità abitativa. Si tratta di un territorio caratterizzato da una modesta 

crescita demografica, pari ad un +1% tra il 2007 e il 2008, in linea con il dato regionale. Assai più brillante 

la componente straniera (+11%, in linea con il dato regionale), ma si conferma la relativa minore attrattività 

del territorio provinciale per gli stranieri: sia in provincia che a livello di comune capoluogo, la presenza 

straniera rimane inferiore alla media regionale (7,2% nella provincia contro il 9,3% regionale, 10% nel 

comune di Varese contro il 13,2% della media degli undici capoluoghi lombardi).  

 

IL MERCATO IMMOBILIARE  
Il patrimonio immobiliare complessivo che insiste sul territorio provinciale, in accordo con il peso 

demografico, incide per circa l’8,5% sul totale regionale, con quote nettamente superiori alla media per 

quanto riguarda il settore produttivo (13,7%) e di poco inferiori con riferimento al terziario e al commercio 

(7,6% e 7,8%). Le abitazioni sono l’8,6% del dato regionale; in linea anche la dotazione di box e posti 

auto, che di fatto rappresentano una pertinenza delle dotazioni con finalità abitative. La dinamica del 

fatturato del mercato immobiliare mostra una rapida crescita nel biennio 2005 e  2006, quando entrambi i 

mercati crescono in media del 9% annuo; nel 2007 il segmento residenziale inizia a rallentare (+2%), 

posizionandosi su un fatturato complessivo di 2,3 miliardi, non troppo distante da quello 2006, per perdere 

un importante 18% nel 2008 e quasi il 20% nel 2009. Lo scorso anno il mercato si colloca così su 1,5 

miliardi, pari ad una contrazione del 20% rispetto ai livelli 2007. Per il mercato non residenziale, che aveva 

mostrato una maggiore tenuta (+12% nel 2007, -0,9% nel 2008), l’ultimo anno è all’insegna di una caduta 

assai brusca (-34%), che lo porta a quota 360 milioni di euro.  

 

DINAMICA COMPRAVENDITE RESIDENZIALI 
Il primo calo per il mercato provinciale (dopo quello isolato del 2003) si era registrato già nel 2006, quando 

il numero delle transazioni nel comune di Varese si era ridotto del 6,7%, ma la dinamica ancora espansiva 

registrata nei comuni minori aveva mantenuto positivo il dato complessivo. Dal 2007 invece si riduce 

anche il numero delle compravendite di abitazioni negli altri comuni della provincia di Varese (-3,1%) che 

sommato al -4,6% registrato nel capoluogo, determina la prima frenata del settore (-3,2%), divenuta un 

vero e proprio crollo a fine 2008 (-18,1%). Da quell’anno la crisi del mercato ha investito con forza anche i 

comuni minori, che hanno segnato una contrazione del 18%, in linea con quella del capoluogo. Nel 2009 

procede la fase di forte arretramento del mercato, sia a Varese città (-13%) che negli altri comuni (-16%). 

Sebbene la fase più recente mostri una accentuazione del trend negativo nei comuni minori, nell’intero 

arco temporale dal 2000 al 2009, a Varese si è eroso il 23% del mercato, contro un più modesto –6% nelle 

altre città. In linea con il trend delle abitazioni quello relativo a box e posti auto (resi disponibili dall’OMI 

solo a partire dall’anno di riferimento 2007), che sono da considerare di pertinenza delle abitazioni: dopo il 

dato anomalo registrato nel comune di Varese nel 2008, a fine 2009 il segno negativo riguarda tutti i 
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comuni della provincia. E la pesante contrazione del capoluogo (-47%) recupera in qualche modo il 

rimbalzo positivo di un anno prima. 

 

PREZZI 

Coerentemente con la crisi del mercato immobiliare, i prezzi delle abitazioni nel comune di Varese si 

presentano in flessione sia nel 2009 che nel 2010, con indici in linea con la media regionale nel 2008 (-4,8% 

contro -4,6%), e leggermente più sensibili rispetto allo scorso anno (-6,5% a Varese, contro un -5,5% nella 

media dei capoluoghi lombardi).  

I dati dell’Agenzia del Territorio indicano come nel secondo semestre 2009 le quotazioni nel centro storico 

di Varese oscillavano tra 1.350 e 1.900 euro/mq, e tra i 964 e i 1.700 euro/mq nelle zone periferiche. Le 

quotazioni rispetto al secondo semestre 2008, sono all’insegna di un leggero contenimento, contro quelle 

assai più marcate rilevate dall’indagine diretta. Il dato sintetico per l’intera provincia mostra minimi e 

massimi più contenuti rispetto al dato del capoluogo: 1.000 contro quasi 1.200 euro/mq come quotazione 

minima, e 1.270 contro 1.800 euro/mq come valori massimi.  

 

COMPRAVENDITE NON RESIDENZIALI 

Il mercato non residenziale provinciale mostra un trend molto variabile, con una continua alternanza tra 

rapide crescite e altrettanto brusche inversioni di tendenza: nei primi anni 2000 viene raggiunto il picco 

delle 1.900 transazioni, grazie ad un passaggio di scala del settore terziario, tornato poi su livelli più 

modesti compresi tra 1.500 e 1.600 transazioni. La fase più recente segna un rallentamento del mercato 

nel 2006, quando proprio gli uffici segnano una pesante flessione, con una perdita di quasi un quinto 

rispetto al 2006. Il 2007 e il 2008 sono stati invece di nuova vitalità per il mercato (+6,8% e +2,1% nei due 

anni), grazie ad una dinamica espansiva dei settori amministrativo e commerciale, mentre il produttivo ha 

smesso di crescere nel 2007. Nel 2009 la crisi arriva e riguarda tutti i segmenti di mercato, con tassi 

negativi che oscillano dal -35% del produttivo al -41% degli uffici. Il comune capoluogo segna la flessione 

maggiore, dell’ordine del 70% e riguarda soprattutto uffici e immobili commerciali.  

 

CREDITO 

L’ammontare complessivo dei mutui per l’acquisto immobiliare in provincia raggiunge nel 2009 i 5,8 

miliardi di euro, e una quota pari all’88% si riferisce alle abitazioni. Con riferimento solo a questo mercato, 

il dato definito per lo scorso anno mostra una crescita del 9% rispetto al 2008, e si associa ad una 

riduzione delle nuove erogazioni del 6,7%. Leggermente negativa invece la dinamica registrata 

dall’ammontare dei mutui nel settore non residenziale (-4% nel 2008), cui si associa una contrazione assai 

più sensibile delle nuove erogazioni (-42%). Per entrambe le tipologie immobiliari, il 2009 segna il terzo 

anno consecutivo di contenimento delle nuove erogazioni destinate all’acquisto.  

Negativo anche il risultato relativo al credito agli investimenti in costruzioni, con riduzioni delle consistenze 

nell’ultimo anno, e veri crolli delle nuove erogazioni, fatta eccezione per l’assai variabile segmento delle 

infrastrutture.  
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE E DEMOGRAFICO  
 
 

 

 

SUPERFICIE TOTALE: 1.199 KMQ 

NUMERO COMUNI: 141 

COMUNI A MAGGIORE DENSITÀ ABITATIVA: 
Saronno (3.517 ab./kmq) 
Busto Arsizio (2.664 ab/kmq) 
Gallarate (2.392 ab/kmq) 
Castellanza (2.093 ab/kmq) 
Malnate (1.847 ab/kmq) 

COMUNI A MINORE DENSITÀ ABITATIVA: 
Curiglia con Monteviasco (16,4 ab/kmq) 
Veddasca (18,5 ab/kmq) 
Tronzano Lago Maggiore (24,5 ab/kmq) 
Pino sulla Sponda del Lago (32,3 ab/kmq) 
Duno (60,6 ab/kmq) 
 
 

 

POPOLAZIONE: 871.448 

FAMIGLIE: 363.812 

COMUNI CON MAGGIORE INCREMENTO RESIDENTI 
Curiglia con Monteviasco (+83,3%) 
Vizzola Ticino (+83,3%) 
Mesenzana (+40,0%) 
Brunello (+38,2%) 
Castelseprio (+35,7%) 

COMUNI CON RIDUZIONE DEI RESIDENTI 
Buguggiate (-23,0%) 
Luvinate (-14,9%) 
Orino (-10,4%) 
Brinzio (-8,5%) 
Bardello (-8,5%) 
 
 

 

STRANIERI RESIDENTI: 62.537 

FAMIGLIE CON ALMENO UNO STRANIERO: 27.990 

COMUNI CON MAGGIORE INCIDENZA STRANIERI 
Tronzano Lago Maggiore (21,9%) 
Agra (20,7%) 
Ranco (19,1%) 
Ispra (14,9%) 
Pino sulla Sponda Del Lago (14,5%) 

COMUNI CON MINORE INCIDENZA STRANIERI 
Mesenzana (1,3%) 
Castelseprio (1,6%) 
Gornate-Olona (2,7%) 
Solbiate Olona (3,0%) 
Bisuschio  (3,2%) 
 

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat 
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STRUTTURA DEL MERCATO IMMOBILIARE 
 
 

STOCK E MERCATO NEL 2009  
Variazioni % sul 2008 – valori correnti 

NUMERO UNITA' IMMOBILIARI 670.000        

abitazioni 395.400        

box e posti auto 164.500        ABITAZIONI 1.496           -19,6
uffici 9.700            

commerciali 33.600          ALTRI IMMOBILI 364              -39,1
produttivi 16.000          

magazzini, cantine e soffitte 50.800          TOTALE 1.860           -24,3
M

E
R

C
A

T
O

2009 Variazioni %
Milioni di euro rispetto al 2008

Fonte: elaborazioni e stime Cresme/Si su fonti varie 
 

 

 

STOCK IMMOBILIARE – TERRITORI A CONFRONTO      

 Abitazioni Box e posti 
auto Uffici 

Negozi, 
laboratori e 

centri 
comm. 

Capannoni 
e industrie

Magazzini 
cantine e 
soffitte 

Totale 

          
Provincia di Varese 395.400 164.500 9.700 33.600 16.000 50.800 670.000 
Composizione % 59,0 24,6 1,4 5,0 2,4 7,6 100,0 
Peso Varese su Lombardia 8,6 8,4 7,6 7,8 13,7 7,8 8,5 
Peso Varese su Nord Ovest 4,9 4,7 5,6 4,7 8,3 4,0 4,8 
Peso Varese su Italia 1,3 1,3 1,7 1,2 2,5 1,0 1,3      
Fonte: elaborazioni e stime Cresme/Si su fonti varie 
 

 

 

DINAMICA DEL VALORE DEL MERCATO - FATTURATO ANNUO DELLE COMPRAVENDITE IMMOBILIARI 
Numero indice  2004=100 
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residenziale non residenziale
 

Fonte: elaborazioni e stime CRESME su fonti varie 
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Il MERCATO IMMOBILIARE RESIDENZIALE 
 

 

COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI 

0

2.000

4.000

6.000

8.000

10.000

12.000

14.000

16.000

18.000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Capoluogo Altri comuni Totale
 

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
 

 

COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI NELLA PROVINCIA       
 

2004 2005 2006 2007 2008 2009 
variazioni % Forza del 

mercato
(*) 

    

 
2009 
2008 

2009 
2000             

Varese 1.338 1.353 1.262 1.204 1.003 877 -12,6% -22,7% 26,4% 
Resto provincia 13.012 13.435 14.409 13.960 11.421 9.556 -16,3% -6,0% 28,4% 
Provincia di Varese 14.350 14.787 15.671 15.164 12.424 10.433 -16,0% -7,7% 28,2%       

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
(*) Totale compravendite 2000-2009 su stock 2008 
 

 

COMPRAVENDITE DI BOX E POSTI AUTO NELLA PROVINCIA      
 2007 2008 2009 Variazioni %         

 Valori 
assoluti 

peso su 
compravendite 

abitazioni 

Valori 
assoluti

peso su 
compravendite 

abitazioni 

Valori 
assoluti 

peso su 
compravendite 

abitazioni 

2008 
2007 

2009 
2008 

          
Varese 1.167 96,9 1.403 139,8 741 84,5 20,2 -47,2 
Resto provincia 11.382 81,5 10.092 88,4 8.752 91,6 -11,3 -13,3 
Provincia di Varese 12.549 82,8 11.495 92,5 9.493 91,0 -8,4 -17,4      

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
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Il MERCATO IMMOBILIARE RESIDENZIALE  
 

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
 
QUOTAZIONI IMMOBILIARI - PREZZI EURO/MQ AL SECONDO SEMESTRE 2009     
 Capoluogo Totale 

provincia 

 
 

VARIAZIONE %  
DEL PREZZO DI MERCATO  

DELLE ABITAZIONI OFFERTE  
IN VENDITA NEL COMUNE 

CAPOLUOGO  
2009/2008 

-4,8 
 

2010/2009 
-6,5 

        
 Centro Semicentro Periferia Totale         
Min1 1.350 1.350 964 1.188 1.001 
Med2 1.625 1.600 1.326 1.491 1.131 
Max1 1.900 1.850 1.700 1.800 1.266 
 Variazioni % su secondo semestre 2008 
Min1 -1,5 -0,7 0,0 -0,7 -0,8 
Med2 0,0 0,3 -0,1 0,1 -0,5 
Max1 1,1 1,1 0,0 0,7 -0,3        

Fonte: elaborazione CRESME su dati Agenzia del Territorio 
1)  valori minimi e massimi sono quelli di riferimento dell'Agenzia del Territorio; per i 

comuni capoluogo è il dato puro dell'Agenzia, per i comuni minori è la media dei 
valori tra i comuni, ponderata sullo stock 

2)  elaborazione Cresme, ottenuta come media delle quotazioni ponderata sullo stock. 

 

Fonte: CRESME - Indagini 
dirette semestrali 2008-2010 
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Il MERCATO IMMOBILIARE NON RESIDENZIALE 
 
 

NUMERO DI TRANSAZIONI IMMOBILIARI NON RESIDENZIALI NELLA PROVINCIA    
 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009         
Uffici 268 519 275 360 386 310 356 451 266 
Negozi, laboratori e centri commerciali 693 802 794 733 766 778 819 855 541 
Industria e capannoni 434 624 512 487 541 591 618 525 344 
Istituti di credito  - - - - - - 5 6 3 
Alberghi - - - - - - 6 6 2         
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE 
(esclusi istituti di credito e alberghi) 1.395 1.946 1.581 1.580 1.693 1.678 1.793 1.831 1.150 
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE       1.804 1.843 1.155 
                   
Magazzini 1.284 1.536 1.487 1.665 1.682 1.746 1.767 1.657 1.287     
 Variazioni %      
Uffici 45,3 93,8 -47,1 31,1 7,1 -19,8 14,9 26,7 -41,1 
Negozi, laboratori e centri commerciali -0,5 15,8 -1,0 -7,7 4,6 1,5 5,3 4,3 -36,7 
Industria e capannoni -12,3 43,8 -17,9 -5,0 11,1 9,3 4,5 -14,9 -34,6 
Istituti di credito                20,0 -50,0 
Alberghi               -13,8 -64,0         
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE 
(esclusi istituti di credito e alberghi) 1,4 39,5 -18,7 -0,1 7,2 -0,9 6,8 2,1 -37,2 
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE       7,5 2,1 -37,3         
Magazzini -5,2 19,7 -3,2 12,0 1,0 3,8 1,2 -6,3 -22,3      

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
 
 
 

COMPRAVENDITE DI IMMOBILI NON RESIDENZIALI* 

0
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1.000

1.500

2.000

2.500

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Capoluogo Altri comuni Totale  
Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
*Riferito a uffici, negozi, laboratori, centri commerciali, industria e capannoni 
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Il MERCATO DEL CREDITO: IL CREDITO ALL’ACQUISTO 
 

INDEBITAMENTO PER L’ACQUISTO DI IMMOBILI – SALDO E INCREMENTO 1997-2009 
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Abitazioni Altri immobili altri soggetti

Variazioni a dicembre 09
                              Abitazioni     Altri immobili     Abitazioni
                                                   altri soggetti      famiglie
5 anni:                        61%                 7%               62%
3 anni:                        22%              -10%              22%
1 anno:                        9%                -4%               10%
Ultimo trimestre:           3%                -1%                3%

 
Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
* dal quarto trimestre 2008 riferiti a finanziamenti di durata superiore a 12 mesi (superiore a 18 mesi nel periodo 

precedente) 
 
EROGAZIONI PER ACQUISTO  

ABITAZIONI  
 

VARIAZIONI % 

2009: -6,7% 

TENDENZIALI  
I 2009: -15,8% 
II 2009: -5,2% 
II 2009: -11% 
IV 2009: 3,9% 
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IMMOBILI NON RESIDENZIALI 
 

VARIAZIONI % 

2009: -42,4% 

TENDENZIALI  
I 2009: -55,8% 
II 2009: -27,5% 
III 2009: -66,3% 
IV 2009: -7,2% 
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
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 Il MERCATO DEL CREDITO: IL CREDITO ALL’INVESTIMENTO 
 

INDEBITAMENTO PER INVESTIMENTI IN COSTRUZIONI – SALDO E INCREMENTO 1997-2009 
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Abitazioni Fabbricati non residenziali Opere genio civile

Variazioni a dicembre 09
                              Abitazioni     Fabbricati non     Genio
                                                    residenziali         civile
5 anni:                        48%              38%              -55%
3 anni:                        15%              1%              -22%
1 anno:                        -2%              -6%              -4%
Ultimo trimestre:           0%              -3%              -4%

Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
* dal quarto trimestre 2008 riferiti a finanziamenti di durata superiore a 12 mesi (superiore a 18 mesi nel periodo precedente) 
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EROGAZIONI PER INVESTIMENTI  

ABITAZIONI  
 

VARIAZIONI % 

2009: -27,9% 

TENDENZIALI  
I 2009: -19,4% 
II 2009: -20,5% 
III 2009: -31,5% 
IV 2009: -39% 
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FABBRICATI NON RESIDENZIALI 
 

VARIAZIONI % 

2009: -8,3% 

TENDENZIALI  
I 2009: -2,1% 
II 2009: 1,7% 

III 2009: -54,2% 
IV 2009: 74,5% 
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OPERE DEL GENIO CIVILE 
 

VARIAZIONI % 

2009: 321,8% 

TENDENZIALI  
I 2009: 434,3% 
II 2009: -49,3% 

III 2009: 84.750% 
IV 2009: ND 
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE 
Il peso della provincia di Como all’interno del mercato regionale oscilla tra il 4% con riferimento agli 

stranieri, il 6% in termini di popolazione e famiglie e il 5% della superficie totale. Si tratta di un territorio 

caratterizzato anche nel 2008 da una crescita demografica leggermente superiore alla media regionale, 

ovvero +1,1% rispetto al 2007 (+7,8% rispetto al 2002), e soprattutto il comune di Como continua ad 

essere tra i più vivaci capoluoghi lombardi, grazie ad un +14% registrato dalla popolazione straniera. In 

crescita pertanto la quota di stranieri sul totale, che in provincia così come nel capoluogo risulta ancora tra 

le più basse in regione (6,9% nel dato provinciale, 11% nel comune capoluogo).  

 

IL MERCATO IMMOBILIARE  

Il patrimonio immobiliare della provincia di Como rappresenta circa il 6% del totale regionale, in linea con il 

peso demografico. Tale quota è abbastanza stabile tra i differenti settori, fatta eccezione per gli uffici (5%) 

e per i magazzini (7,4%). Il fatturato immobiliare residenziale mostra il primo segno negativo nel 2007, 

quando perde il 4,5% rispetto ad un valore di 1,6 miliardi di euro, per scendere ancora in maniera più 

sensibile lo scorso anno a 1,3 miliardi, il livello più modesto degli ultimi 4 anni. Prosegue invece fino al 

2007 la dinamica espansiva del fatturato non residenziale, che raggiunge i 368 milioni. Dal 2008 si avvia 

una sensibile fase di calo per il mercato complessivo: quello residenziale perde in due anni il 31% in 

termini di fatturato, quello non residenziale il 36%. Il fatturato complessivo scende così a quota 1,3 miliardi, 

con quello riferito alle abitazioni che sfiora appena il miliardo.  

 

DINAMICA COMPRAVENDITE RESIDENZIALI 

Così come anche a Varese, il mercato delle compravendite di abitazioni nel comune di Como ha segnato 

la prima inversione di tendenza nel 2006 (-10,3%), mentre le transazioni nei comuni minori continuavano a 

crescere del 5,8%, determinando una dinamica ancora espansiva, benché pari a circa un terzo rispetto al 

tasso di crescita del periodo precedente (10% nella media annua del periodo 2002-2005). Dal 2007, 

invece, il mercato si ferma anche nei comuni minori (-8,3%) e, insieme alla contrazione più contenuta 

registrata nel capoluogo (-3,3%), porta in negativo tutto il mercato provinciale (-7,6%). Dal 2008 si avvia un 

biennio all’insegna di tassi negativi a due cifre, sia nel capoluogo che nelle città minori. A fine 2009 le 

compravendite di abitazioni nel comune di Como sono scese sotto le 1.000 unità, con una riduzione del 

22,5% rispetto al livello 2000. Livello su cui si è tornato ad assestarsi il mercato dei comuni capoluogo, 

sceso a poco più di 6.100 compravendite, assai lontano dal picco delle 9.339 transazioni del 2006.  

 

PREZZI 

In calo nel 2009 rispetto al primo semestre 2008 i prezzi di un’abitazione in vendita nel capoluogo: il dato 

CRESME vede un calo pari al -4,1%, una delle riduzione meno rilevanti tra i capoluoghi lombardi. La 

tenuta del mercato comasco trova riscontro nella lieve ripresa delle quotazioni registrata tendenzialmente 

nei primi mesi del 2010 (0,9%), caso isolato in regione, accanto alla stabilizzazione registrata a Lecco.  

Il prezzo medio di una abitazione nel centro storico di Como risulta pari a 2.400 euro/mq, un valore che 

oscilla tra i 1.700 e i 4.000 euro/mq, secondo quanto rilevato dall’Agenzia del Territorio nel secondo 
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semestre 2009. Valori che si riducono a 1.300 e 2.900 euro/mq come livello minimo e massimo nel dato 

sintetico comunale, e ancora a 1.150 e 1.800 euro/mq nella media della provincia. I dati dell’Agenzia 

indicano una caduta delle quotazioni nella provincia tra il 2008 e il 2009 dell’ordine del 2-4%, mentre per il 

comune capoluogo sono piuttosto all’insegna della stabilizzazione.  

 

COMPRAVENDITE NON RESIDENZIALI 

Il mercato non residenziale provinciale, dopo una prima forte contrazione registrata nel 2003 (-21,7%), si 

stabilizza intorno alle 970 compravendite annue, per superare le 1.000 nel 2005 e nel 2007, grazie ad un 

buon risultato del settore commerciale. Nel 2008 arriva la prima forte flessione che è generalizzata a tutti i 

settori (dal -10% del produttivo al -16% del terziario). Evidente la crisi del settore alberghiero, che passa 

dal 2007 al 2008 da 23 a solo 5 transazioni. Ancora più negativo il bilancio del 2009, quando il mercato 

perde un altro 23% per effetto di una crisi dei settori produttivo e commerciale, sia nel capoluogo che nei 

comuni minori. Differenziata invece la dinamica degli uffici, che mostrano un rimbalzo positivo del 3,4% nei 

comuni minori.  

 

CREDITO 

Nel 2009 l’ammontare complessivo dei finanziamenti per l’acquisto di immobili raggiunge i 4,1 miliardi di 

euro, di cui l’84% riferito alle abitazioni. In linea con la dinamica regionale il dato definitivo per lo scorso 

anno mostra una crescita dell’indebitamento per l’acquisto di abitazioni pari all’11% rispetto al 2008, che si 

associa anche in questo caso ad una riduzione delle nuove erogazioni (-21%). Un dato contraddittorio, 

spiegabile in base a quanto detto con riferimento allo scenario regionale, con il fenomeno delle surroghe e 

delle ricontrattazioni della durata e del tasso di interesse.  In crescita l’ultimo anno anche l’ammontare dei 

finanziamenti all’acquisto nel settore non residenziale (+5%), cui si associa una contrazione più sensibile  

delle nuove erogazioni (-21,5%).  

In crescita anche il credito complessivo per investimenti in costruzioni, in particolare quelli relativi alla 

costruzione di abitazioni, che ne rappresentano il 65% e che segnano un +4% rispetto al dato di fine 2008. 

Più contenuta la crescita di quelli relativi a fabbricati non residenziali (+1%), mentre crollano quelli relativi 

alle opere del genio civile, che rappresentano meno dell’1% del totale.  
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE E DEMOGRAFICO  
 

 

 

SUPERFICIE TOTALE: 1.288 KMQ 

NUMERO COMUNI: 162 

COMUNI A MAGGIORE DENSITÀ ABITATIVA: 
Maslianico (2.583 ab/kmq) 
Lipomo (2.357 ab/kmq) 
Cabiate (2.241 ab/kmq) 
Como (2.227 ab/kmq) 
Rovellasca (2.082 ab/kmq) 

COMUNI A MINORE DENSITÀ ABITATIVA: 
Livo (6,4 ab/kmq) 
Dosso del Liro (12,2 ab/kmq) 
Germasino (13,5 ab/kmq) 
Cavargna (17,6 ab/kmq) 
Peglio (19,5 ab/kmq) 
 
 

 

POPOLAZIONE: 584.762 

FAMIGLIE: 242.341 

COMUNI CON MAGGIORE INCREMENTO RESIDENTI 
Ponna (+150,0%) 
Rezzago (+84,6%) 
Domaso (+53,1%) 
Lasnigo (+43,6%) 
Mezzegra (+43,4%) 

COMUNI CON RIDUZIONE DEI RESIDENTI 
Cavargna (-100,0%) 
Montemezzo (-75,0%) 
Vercana (-33,3%) 
Gera Lario (-10,0%) 
Pianello del Lario (-9,1%) 
 
 

 

STRANIERI RESIDENTI: 40.495 

FAMIGLIE CON ALMENO UNO STRANIERO: 18.555 

COMUNI CON MAGGIORE INCIDENZA STRANIERI 
Campione d’Italia (23,7%) 
Colonno (14,2%) 
Pellio Intelvi (13,9%) 
Barni (13,7%) 
San Fedele Intelvi (13,6%) 

COMUNI CON MINORE INCIDENZA STRANIERI 
Cavargna (0%) 
San Nazzaro val Cavargna (0,6%) 
Val Rezzo (1,3%) 
San Bartolomeo val Cavargna (1,4%) 
Garzeno (1,5%) 
 

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat 
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STRUTTURA DEL MERCATO IMMOBILIARE 
 
 

STOCK E MERCATO NEL 2009  
Variazioni % sul 2008 – valori correnti 

NUMERO UNITA' IMMOBILIARI 488.100        

abitazioni 279.300        

box e posti auto 121.400        ABITAZIONI 1.095           -16,2
uffici 6.400            

commerciali 25.600          ALTRI IMMOBILI 237              -26,9
produttivi 7.100            

magazzini, cantine e soffitte 48.300          TOTALE 1.332           -18,3
M

E
R

C
A

T
O

2009 Variazioni %
Milioni di euro rispetto al 2008

Fonte: elaborazioni e stime Cresme/Si su fonti varie 
 

 

 

STOCK IMMOBILIARE – TERRITORI A CONFRONTO      

 Abitazioni Box e posti 
auto Uffici 

Negozi, 
laboratori e 

centri 
comm. 

Capannoni 
e industrie

Magazzini 
cantine e 
soffitte 

Totale 

          
Provincia di Como 279.300 121.400 6.400 25.600 7.100 48.300 488.100 
Composizione % 57,2 24,9 1,3 5,2 1,5 9,9 100,0 
Peso Como su Lombardia 6,1 6,2 5,0 5,9 6,1 7,4 6,2 
Peso Como su Nord Ovest 3,5 3,5 3,7 3,6 3,7 3,8 3,5 
Peso Como su Italia 0,9 0,9 1,1 0,9 1,1 0,9 0,9      
Fonte: elaborazioni e stime Cresme/Si su fonti varie 
 

 

 

DINAMICA DEL VALORE DEL MERCATO - FATTURATO ANNUO DELLE COMPRAVENDITE IMMOBILIARI 
Numero indice  2004=100 
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Fonte: elaborazioni e stime CRESME su fonti varie 
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Il MERCATO IMMOBILIARE RESIDENZIALE 
 

 

COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI 

0

2.000

4.000

6.000

8.000

10.000

12.000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Capoluogo Altri comuni Totale  
Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
 

 

COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI NELLA PROVINCIA      
 

2004 2005 2006 2007 2008 2009 
variazioni % Forza del 

mercato 
(*) 

  
 

2009 
2008 

2009 
2000           

Como 1.480 1.616 1.448 1.400 1.059 988 -6,6 -22,5 27,9% 
Resto provincia 7.985 8.831 9.339 8.563 7.120 6.147 -13,7 -0,2 26,2% 
Provincia di Como 9.465 10.446 10.787 9.963 8.178 7.135 -12,8 -4,0 26,4%       

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
(*) Totale compravendite 2000-2009 su stock 2008 
 

 

COMPRAVENDITE DI BOX E POSTI AUTO NELLA PROVINCIA      
 2007 2008 2009 Variazioni %         

 Valori 
assoluti 

peso su 
compravendite 

abitazioni 

Valori 
assoluti

peso su 
compravendite 

abitazioni 

Valori 
assoluti 

peso su 
compravendite 

abitazioni 

2008 
2007 

2009 
2008 

          
Como 1.099 78,5 838 79,1 891 90,2 -23,8 6,4 
Resto provincia 6.657 77,7 5.822 81,8 5.156 83,9 -12,5 -11,4 
Provincia di Como 7.757 77,9 6.660 81,4 6.047 84,8 -14,1 -9,2      

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
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Il MERCATO IMMOBILIARE RESIDENZIALE  
 

 

 
Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
 
QUOTAZIONI IMMOBILIARI - PREZZI EURO/MQ AL SECONDO SEMESTRE 2009     
 Capoluogo Totale 

provincia 

 
 

VARIAZIONE %  
DEL PREZZO DI MERCATO  

DELLE ABITAZIONI OFFERTE  
IN VENDITA NEL COMUNE 

CAPOLUOGO  
2009/2008 

-4,1% 
 

2010/2009 
0,9% 

        
 Centro Semicentro Periferia Totale         
Min1 1.700 1.120 1.200 1.342 1.151 
Med2 2.406 1.622 1.662 1.902 1.408 
Max1 4.000 2.400 2.318 2.919 1.809 
 Variazioni % su secondo semestre 2008 
Min1 0,0 0,0 1,0 0,2 -3,8 
Med2 0,0 -0,1 -0,1 -0,1 -3,6 
Max1 -0,7 0,0 -0,6 -0,5 -2,3        

Fonte: elaborazione CRESME su dati Agenzia del Territorio 
1)  valori minimi e massimi sono quelli di riferimento dell'Agenzia del Territorio; per i 

comuni capoluogo è il dato puro dell'Agenzia, per i comuni minori è la media dei 
valori tra i comuni, ponderata sullo stock 

2)  elaborazione Cresme, ottenuta come media delle quotazioni ponderata sullo stock. 

 

Fonte: CRESME - Indagini 
dirette semestrali 2008-2010 
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Il MERCATO IMMOBILIARE NON RESIDENZIALE 
 
 

NUMERO DI TRANSAZIONI IMMOBILIARI NON RESIDENZIALI NELLA PROVINCIA    
 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009         
Uffici 184 372 197 223 223 223 193 163 156 
Negozi, laboratori e centri commerciali 477 559 518 481 513 445 499 440 336 
Industria e capannoni 193 307 254 269 273 330 329 296 197 
Istituti di credito  0 0 0 0 0 0 2 1 3 
Alberghi 0 0 0 0 0 0 23 5 2 
                   
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE 
(esclusi istituti di credito e alberghi) 854 1.238 969 973 1.009 997 1.021 898 689 
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE       1.046 904 694 
                   
Magazzini 974 1.267 1.246 1.406 1.542 1.580 1.622 1.322 1.218     
 Variazioni %      
Uffici 11,6 102,2 -47,0 13,1 -0,1 0,0 -13,4 -15,8 -4,0 
Negozi, laboratori e centri commerciali 7,3 17,3 -7,3 -7,2 6,7 -13,4 12,2 -11,9 -23,5 
Industria e capannoni -3,5 58,5 -17,2 6,1 1,5 20,7 -0,3 -10,0 -33,4 
Istituti di credito                -50,0 200,0 
Alberghi               -78,3 -60,0 
                   
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE 
(esclusi istituti di credito e alberghi) 5,5 44,9 -21,7 0,4 3,7 -1,2 2,3 -12,0 -23,2 
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE       4,9 -13,6 -23,2 
                   
Magazzini 2,3 30,1 -1,6 12,9 9,6 2,5 2,7 -18,5 -7,9      

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
 
 
 

COMPRAVENDITE DI IMMOBILI NON RESIDENZIALI* 
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Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
*Riferito a uffici, negozi, laboratori, centri commerciali, industria e capannoni 
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Il MERCATO DEL CREDITO: IL CREDITO ALL’ACQUISTO 
 

INDEBITAMENTO PER L’ACQUISTO DI IMMOBILI – SALDO E INCREMENTO 1997-2009 
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Abitazioni Altri immobili altri soggetti

Variazioni a dicembre 09
                              Abitazioni     Altri immobili     Abitazioni
                                                   altri soggetti      famiglie
5 anni:                        68%              34%               70%
3 anni:                        21%                9%                21%
1 anno:                       11%                5%               11%
Ultimo trimestre:           2%                3%                 2%

 
Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
* dal quarto trimestre 2008 riferiti a finanziamenti di durata superiore a 12 mesi (superiore a 18 mesi nel periodo 

precedente) 
 
EROGAZIONI PER ACQUISTO  

ABITAZIONI  
 

VARIAZIONI % 

2009: -21,3% 

TENDENZIALI  
I 2009: -45,3% 
II 2009: -2,1% 

II 2009: -19,6% 
IV 2009: -6,2% 
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IMMOBILI NON RESIDENZIALI 
 

VARIAZIONI % 

2009: -21,5% 

TENDENZIALI  
I 2009: -32,6% 
II 2009: -39,8% 
III 2009: -22,5% 
IV 2009: 14,7% 
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
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 Il MERCATO DEL CREDITO: IL CREDITO ALL’INVESTIMENTO 
 

INDEBITAMENTO PER INVESTIMENTI IN COSTRUZIONI – SALDO E INCREMENTO 1997-2009 
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Abitazioni Fabbricati non residenziali Opere genio civile

Variazioni a dicembre 09
                              Abitazioni     Fabbricati non     Genio
                                                    residenziali         civile
5 anni:                        50%              27%              -77%
3 anni:                        30%                7%              -61%
1 anno:                        4%                1%               -21%
Ultimo trimestre:           1%              -1%                 -7%

Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
* dal quarto trimestre 2008 riferiti a finanziamenti di durata superiore a 12 mesi (superiore a 18 mesi nel periodo precedente) 
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EROGAZIONI PER INVESTIMENTI  

ABITAZIONI  
 

VARIAZIONI % 

2009: -31,0% 

TENDENZIALI  
I 2009: -52,8% 
II 2009: -13,4% 
III 2009: -38,6% 
IV 2009: -10,7% 
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FABBRICATI NON RESIDENZIALI 
 

VARIAZIONI % 

2009: -7,4% 

TENDENZIALI  
I 2009: -5,8% 
II 2009: 33,6% 

III 2009: -39,4% 
IV 2009: -17,0% 
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OPERE DEL GENIO CIVILE 
 

VARIAZIONI % 

2009: 86,5% 

TENDENZIALI  
I 2009: 4.900% 
II 2009: 1.542% 
III 2009: 167% 
IV 2009: -100% 
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE  
In termini di estensione territoriale la provincia di Sondrio rappresenta più del 13% del totale regionale, 

mentre gli indicatori demografici sono molto più bassi, a delineare un territorio a bassissima densità 

abitativa ed edilizia. Infatti nei 78 comuni della provincia risiede meno del 2% della popolazione lombarda 

e delle relative famiglie. Anche nel 2008 si nota una dinamica demografica assai debole: rispetto al 2007 

la popolazione residente è cresciuta appena dello 0,4%, la crescita più modesta in regione e che riguarda 

in ugual misura il capoluogo e i comuni minori. Malgrado la rapida crescita della componente straniera 

(+13% rispetto al 2007) l’attrattività del territorio provinciale rimane ancora molto basso, 3,8% in provincia 

(dal 2,3% del 2004) e 6,8% nel capoluogo (3,4% nel 2004).  

 

IL MERCATO IMMOBILIARE  

Lo stock immobiliare complessivo stimato al 2009 è quantificato in circa 291.000 unità, pari al 3,7% del totale 

regionale: un dato superiore rispetto al peso demografico, e che con riferimento a magazzini, cantine e 

soffitti, arriva ad un sorprendente 10,8%, una quota simile a quella di Bergamo e Brescia, che presentano un 

peso demografico quasi triplo rispetto a Sondrio. Particolarmente basso il ruolo del settore terziario, con uno 

stock appena superiore all’1% del totale regionale. Le abitazioni sono il 2,9% di tutte quelle lombarde, mentre 

con riferimento ai box il peso provinciale sale al 3,8%. Il fatturato del mercato immobiliare mostra i primi segni 

di crisi già nel 2006, quando quello non residenziale si riduce del 13,5%, scendendo da 81 a 70 milioni di 

euro, mentre quello abitativo entra in stagnazione. Il biennio successivo è all’insegna del ridimensionamento 

generale, con un tasso negativo annuo pari in media al -8,4% per le abitazioni e al -2,7% per il settore non 

residenziale. Ma è nel 2009 che vengono raggiunti i livelli minimi, per effetto di una contrazione del 18% del 

valore delle transazioni legate alle abitazioni, e del 12% di quelle non residenziali.  

 

DINAMICA COMPRAVENDITE RESIDENZIALI 

Nel comune di Sondrio le compravendite di abitazioni registrano un primo forte calo nel 2006 (-28%), 

mentre gli altri comuni continuano a crescere contenendo la flessione di tutto il mercato su -1%. Nel 2007 

arriva il primo calo delle transazioni nei comuni minori, ed è anche più forte di quello registrato nel comune 

capoluogo (-12,6% contro -8,8%), per una flessione del dato provinciale pari al 12,2%. Il 2008 consolida il 

trend negativo (-8%) che è ancora più evidente nelle città minori. Mentre nel 2009 la crisi diventa 

strutturale, con una riduzione pari a quasi il 30% nel comune capoluogo e all’11% nelle altre aree urbane. 

Per i box e posti auto si nota una anomala crescita nella città di Sondrio, che arriva però dopo un 

dimezzamento dei livelli registrato nel 2008.  

 
PREZZI 
L’osservatorio CRESME sui valori immobiliari mostra per Sondrio una tenuta del prezzo medio delle 

abitazioni nel primo semestre 2009 rispetto allo stesso periodo del 2008. Un caso isolato, che in regione 

riguarda soltanto anche il comune di Lodi. La flessione delle quotazioni arriva invece nell’anno in corso, e 

viene stimata in un -6%, superiore alla media dei capoluoghi lombardi, a compensare il ritardato 

adeguamento nel comune al trend generale.  
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Il prezzo delle abitazioni nel centro storico comune di Sondrio si colloca tra 1.740 euro/mq e quasi 3.000 

euro/mq nel secondo semestre 2009, mostrando una tendenza stabile rispetto all’anno precedente, che si 

riscontra anche per l’indice sintetico comunale. In questo caso un dato in linea con quanto osservato 

tramite le indagini dirette CRESME.  

 

COMPRAVENDITE NON RESIDENZIALI 

Il mercato non residenziale provinciale ha registrato un primo periodo fortemente recessivo nel biennio 

2003-2004, quando le compravendite non residenziali di uffici prima e di edifici commerciali poi hanno 

segnato un sensibile calo. Dopo una breve fase espansiva trainata proprio dal commercio insieme al 

settore produttivo, gli ultimi quattro anni vedono un ininterrotto processo di riduzione delle compravendite: 

-10,4% nel 2006, -2% nel 2007, –8% nel 2008 e –6% nel 2009. Nel corso dell’ultimo anno il settore 

commerciale e quello produttivo mostrano la maggiore contrazione (-17% e –12% rispettivamente), mentre 

gli uffici segnano un rimbalzo positivo, che riguarda soprattutto il capoluogo ma anche i centri urbani 

minori.  

 

CREDITO 

Nel 2009 il valore complessivo dell’indebitamento rivolto all’acquisto immobiliare in provincia raggiunge i 

656 milioni di euro, di cui solo “solo” il 77% riferito ad abitazioni (la media regionale è pari all’83%). Il livello 

delle consistenze si presenta in crescita dell’8% rispetto al 2008, un risultato in questo caso in linea con la 

crescita delle erogazioni, salite da 93 e 96 milioni. Trend del tutto simile con riferimento agli immobili non 

residenziali, cresciute del 7% a fine 2009, anche per effetto di una crescita delle nuove erogazioni (+8%).  

Assai meno brillante in provincia il credito agli investimenti. Nel complesso la consistenza dei 

finanziamenti per investimenti, per lo più di nuova costruzione, è pari a 352 milioni. Il 66,5% del totale è 

riferito ad abitazioni, pari a 234 milioni, in leggera crescita (2%) rispetto al 2008. Negativo invece il bilancio 

per il comparto non residenziale: quello edilizio, con 107 milioni di euro si è contratto del 7% rispetto a 

dicembre 2008; ancora peggio per le consistenze di investimenti in opere del genio civile, che hanno perso 

il 16% rispetto al livello raggiunto a fine 2008.  
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE E DEMOGRAFICO  
 

 
SUPERFICIE TOTALE: 3.212 KMQ 

NUMERO COMUNI: 78 

COMUNI A MAGGIORE DENSITÀ ABITATIVA: 
Sondrio (1.087 ab/kmq) 
Morbegno (772 ab/kmq) 
Chiavenna (661 ab/kmq) 
Poggiridenti (631 ab/kmq) 
Mese (405 ab/kmq) 

COMUNI A MINORE DENSITÀ ABITATIVA: 
Menarola (3,2 ab/kmq) 
Tartano (4,4 ab/kmq) 
Pedesina (5,3 ab/kmq) 
Gerola alta (5,8 ab/kmq) 
Madesimo (6,6 ab/kmq) 
 
 
POPOLAZIONE: 182.084 

FAMIGLIE: 76.152 

COMUNI CON MAGGIORE INCREMENTO RESIDENTI 
Castello Dell’Acqua (+175,0%) 
Torre di Santa Maria (+166,7%) 
Lanzada (+90,0%) 
Villa di Tirano (+60,7%) 
Sernio (+54,5%) 

COMUNI CON RIDUZIONE DEI RESIDENTI 
Bema (-50,0%) 
Albaredo per San Marco (-50,0%) 
Cedrasco (-42,9%) 
Ponte in Valtellina (-22,7%) 
Civo (-18,7%) 
 
 
STRANIERI RESIDENTI: 7.002 

FAMIGLIE CON ALMENO UNO STRANIERO: 3.428 

COMUNI CON MAGGIORE INCIDENZA STRANIERI 
Livigno (12,3%) 
Delebio (9,6%) 
Dubino (7,9%) 
Dazio (7,7%) 
Cercino (7,2%) 

COMUNI CON MINORE INCIDENZA STRANIERI 
Tartano (0%) 
Pedesina (0%) 
Campodolcino (0,2%) 
Caspoggio (0,5%) 
Albaredo per San Marco (0,7%) 
 

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat 
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STRUTTURA DEL MERCATO IMMOBILIARE 
 
 

STOCK E MERCATO NEL 2009  
Variazioni % sul 2008 – valori correnti 

NUMERO UNITA' IMMOBILIARI 290.600        

abitazioni 131.700        

box e posti auto 73.300          ABITAZIONI 264              -18,3
uffici 1.700            

commerciali 10.800          ALTRI IMMOBILI 59                -11,6
produttivi 2.700            

magazzini, cantine e soffitte 70.400          TOTALE 323              -17,2
M

E
R

C
A

T
O

2009 Variazioni %
Milioni di euro rispetto al 2008

Fonte: elaborazioni e stime Cresme/Si su fonti varie 
 

 

 

STOCK IMMOBILIARE – TERRITORI A CONFRONTO      

 Abitazioni Box e posti 
auto Uffici 

Negozi, 
laboratori e 

centri 
comm. 

Capannoni 
e industrie

Magazzini 
cantine e 
soffitte 

Totale 

          
Provincia di Sondrio 131.700 73.300 1.700 10.800 2.700 70.400 290.600 
Composizione % 45,3 25,2 0,6 3,7 0,9 24,2 100,0 
Peso Sondrio su Lombardia 2,9 3,8 1,3 2,5 2,3 10,8 3,7 
Peso Sondrio su Nord Ovest 1,6 2,1 1,0 1,5 1,4 5,5 2,1 
Peso Sondrio su Italia 0,4 0,6 0,3 0,4 0,4 1,3 0,6      
Fonte: elaborazioni e stime Cresme/Si su fonti varie 
 

 

 

DINAMICA DEL VALORE DEL MERCATO - FATTURATO ANNUO DELLE COMPRAVENDITE IMMOBILIARI 
Numero indice  2004=100 
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Fonte: elaborazioni e stime CRESME su fonti varie 
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Il MERCATO IMMOBILIARE RESIDENZIALE 
 

 

COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI 

0
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1.000

1.500

2.000

2.500

3.000

3.500

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Capoluogo Altri comuni Totale
 

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
 

 

COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI NELLA PROVINCIA       
 

2004 2005 2006 2007 2008 2009 
variazioni % Forza del 

mercato
(*) 

    

 
2009 
2008 

2009 
2000             

Sondrio 385 431 311 283 266 188 -29,2 -29,3 22,6% 
Resto provincia 2.299 2.452 2.544 2.223 2.034 1.802 -11,4 2,5 14,3% 
Provincia di Sondrio 2.684 2.883 2.855 2.506 2.300 1.991 -13,5 -1,7 14,9%       

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
(*) Totale compravendite 2000-2009 su stock 2008 
 

 

COMPRAVENDITE DI BOX E POSTI AUTO NELLA PROVINCIA      
 2007 2008 2009 Variazioni %         

 Valori 
assoluti 

peso su 
compravendite 

abitazioni 

Valori 
assoluti

peso su 
compravendite 

abitazioni 

Valori 
assoluti 

peso su 
compravendite 

abitazioni 

2008 
2007 

2009 
2008 

          
Sondrio 329 116,0 172 64,4 231 122,3 -47,8 34,4 
Resto provincia 1.340 60,3 1.481 72,8 1.130 62,7 10,6 -23,7 
Provincia di Sondrio 1.668 66,6 1.653 71,8 1.361 68,3 -0,9 -17,7      

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 



PROVINCIA DI SONDRIO 

 

  

 
186

Il MERCATO IMMOBILIARE RESIDENZIALE  
 

 

 
Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 

 
QUOTAZIONI IMMOBILIARI - PREZZI EURO/MQ AL SECONDO SEMESTRE 2009     
 Capoluogo Totale 

provincia 

 
 

VARIAZIONE %  
DEL PREZZO DI MERCATO  

DELLE ABITAZIONI OFFERTE  
IN VENDITA NEL COMUNE 

CAPOLUOGO  
2009/2008 

0,5% 
 

2010/2009 
-6,0% 

        
 Centro Semicentro Periferia Totale         
Min1 1.740 1.440 1.120 1.358 1.332 
Med2 2.037 1.641 1.393 1.607 1.604 
Max1 2.980 2.310 2.000 2.301 2.227 
 Variazioni % su secondo semestre 2008 
Min1 0,0 -0,1 -0,2 -0,1 2,5 
Med2 0,2 -0,1 0,1 0,0 1,8 
Max1 1,4 0,5 0,0 0,5 0,4        

Fonte: elaborazione CRESME su dati Agenzia del Territorio 
1)  valori minimi e massimi sono quelli di riferimento dell'Agenzia del Territorio; per i 

comuni capoluogo è il dato puro dell'Agenzia, per i comuni minori è la media dei 
valori tra i comuni, ponderata sullo stock 

2)  elaborazione Cresme, ottenuta come media delle quotazioni ponderata sullo stock. 

 

Fonte: CRESME - Indagini 
dirette semestrali 2008-2010 
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Il MERCATO IMMOBILIARE NON RESIDENZIALE 
 
 

NUMERO DI TRANSAZIONI IMMOBILIARI NON RESIDENZIALI NELLA PROVINCIA    
 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009         
Uffici 58 93 44 47 35 55 42 38 50 
Negozi, laboratori e centri commerciali 117 144 143 113 125 116 126 108 90 
Industria e capannoni 38 52 54 65 78 42 41 46 41 
Istituti di credito  0 0 0 0 0 0 1 3 1 
Alberghi 0 0 0 0 0 0 5 5 1 
     
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE 
(esclusi istituti di credito e alberghi) 213 289 241 225 238 213 209 192 180 
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE       215 200 183 
                   
Magazzini 881 1.045 1.136 1.309 1.379 1.301 1.207 1.129 1.061    
 Variazioni %    
Uffici 103,9 60,1 -52,1 5,7 -25,9 58,9 -24,7 -8,8 30,7 
Negozi, laboratori e centri commerciali 8,8 23,5 -1,2 -20,5 10,0 -6,9 8,7 -14,6 -16,7 
Industria e capannoni -10,2 35,7 4,5 19,4 21,4 -46,6 -2,1 12,8 -11,7 
Istituti di credito                200,0 -66,7 
Alberghi               0,0 -73,4 
     
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE 
(esclusi istituti di credito e alberghi) 19,5 35,6 -16,5 -6,7 5,8 -10,4 -2,0 -8,1 -6,1 
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE       0,8 -6,9 -8,7 
     
Magazzini -12,2 18,6 8,7 15,2 5,4 -5,7 -7,2 -6,5 -6,0 
   

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
 
 
 

COMPRAVENDITE DI IMMOBILI NON RESIDENZIALI* 
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Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
*Riferito a uffici, negozi, laboratori, centri commerciali, industria e capannoni 
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Il MERCATO DEL CREDITO: IL CREDITO ALL’ACQUISTO 
 

INDEBITAMENTO PER L’ACQUISTO DI IMMOBILI – SALDO E INCREMENTO 1997-2009 
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Abitazioni Altri immobili altri soggetti

Variazioni a dicembre 09
                              Abitazioni     Altri immobili     Abitazioni
                                                   altri soggetti      famiglie
5 anni:                        48%              17%              47%
3 anni:                        10%               -3%                9%
1 anno:                        8%                 7%                7%
Ultimo trimestre:           2%                 3%                2%

 
Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
* dal quarto trimestre 2008 riferiti a finanziamenti di durata superiore a 12 mesi (superiore a 18 mesi nel periodo 

precedente) 
 
EROGAZIONI PER ACQUISTO  

ABITAZIONI  
 

VARIAZIONI % 

2009: 3,4% 

TENDENZIALI  
I 2009: -26,4% 
II 2009: 30,8% 
II 2009: -0,7% 

IV 2009: 14,8% 
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IMMOBILI NON RESIDENZIALI 
 

VARIAZIONI % 

2009: 8,2% 

TENDENZIALI  
I 2009: 5,0% 

II 2009: 11,0% 
III 2009: -8,0% 
IV 2009: 19,8% 
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
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 Il MERCATO DEL CREDITO: IL CREDITO ALL’INVESTIMENTO 
 

INDEBITAMENTO PER INVESTIMENTI IN COSTRUZIONI – SALDO E INCREMENTO 1997-2009 
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Abitazioni Fabbricati non residenziali Opere genio civile

Variazioni a dicembre 09
                              Abitazioni     Fabbricati non     Genio
                                                    residenziali         civile
5 anni:                        75%              -23%              -38%
3 anni:                        27%              -10%              -47%
1 anno:                        2%                -7%              -16%
Ultimo trimestre:           0%              -10%               -8%

Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
* dal quarto trimestre 2008 riferiti a finanziamenti di durata superiore a 12 mesi (superiore a 18 mesi nel periodo precedente) 
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EROGAZIONI PER INVESTIMENTI  

ABITAZIONI  
 

VARIAZIONI % 

2009: 3,2% 

TENDENZIALI  
I 2009: 17,8% 
II 2009: 6,2% 
III 2009: 4,5% 

IV 2009: -12,9% 
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FABBRICATI NON RESIDENZIALI 
 

VARIAZIONI % 

2009: 23,8% 

TENDENZIALI  
I 2009: -48,6% 
II 2009: 65,3% 
III 2009: 92,8% 
IV 2009: -18,2% 
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OPERE DEL GENIO CIVILE 
 

VARIAZIONI % 

2009: -84,6% 

TENDENZIALI  
I 2009: -96,9% 
II 2009: -62,5% 
III 2009: 115,6% 
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE  
La provincia di Milano, anche se occupa un territorio pari a poco più dell’8% della superficie regionale, ne 

determina però tutte le caratteristiche: il suo peso demografico è superiore al 40%, e l’indicatore delle 

famiglie, e ancora più quello degli stranieri, ne mostrano il ruolo in modo ancora più rilevante. Il 42,3% 

delle famiglie lombarde risiede nella provincia di Milano, e guardando alle famiglie con almeno uno 

straniero, tale quota sale al 46,6% (ma era quasi del 48% nel 2007). Malgrado la massiccia presenza 

straniera, la dinamica demografica è nel 2008 assai debole, come indica una crescita dello +0,6% (un 

risultato peggiore si riscontra solo a Sondrio), e che con riferimento alla città di Milano mostra persino una 

tendenza negativa: tra il 2007 e il 2008 la popolazione residenze in città si riduce dello 0,3%. La 

componente straniera nell’area è assai meno brillante che altrove: solo +3% tra il 2007 e il 2008 nel 

comune, e +8% in provincia, si tratta dei tassi di crescita degli stranieri più modesti registrati in regione.  

 

IL MERCATO IMMOBILIARE  

Con oltre 3 milioni di unità immobiliari, lo stock della provincia di Milano rappresenta il 38,6% di quello 

lombardo, una quota non troppo distante dal peso riferito ai principali indicatori demografici. Anche il dato 

relativo al patrimonio abitativo, compreso quello dei posti auto, conferma l’incidenza media della provincia 

sul totale regionale. Tra i diversi settori non residenziali emergono alcune differenze: gli uffici presenti in 

provincia sono più della metà di tutti quelli presenti in regione, mentre quelli legati alle attività produttive ne 

rappresentano poco più di un quarto. Superiore alla media anche la concentrazione in provincia di negozi 

e centri commerciali, attestata intorno al 41%. Il fatturato del mercato immobiliare raggiunge il picco nel 

2006, con 16 miliardi di euro nel comparto abitativo e quasi 5 in quello non residenziale. Dal 2007 si apre 

una fase di forte recessione, caratterizzata da tassi negativi via via crescente: -7% nel 2007, -14% nel 

2008 e -21,5% lo scorso anno. Il valore delle transazioni scende così a 10,4 miliardi di euro per le 

abitazioni (-19,6% rispetto al 2008) e a 2,7 miliardi di euro per gli altri immobili (-28%).  

 

DINAMICA COMPRAVENDITE RESIDENZIALI 
Il mercato immobiliare in provincia di Milano presenta un andamento assai variabile, con forti cali del 

numero delle transazioni registrati già nei primi anni 2000 nel comune capoluogo (-7,6% nel 2001) a cui è 

seguita una breve fase espansiva e una nuova flessione per due anni consecutivi (-1,6% nel 2003 e -4,8% 

nel 2004). Dopo un biennio di stagnazione si apre una profonda fase discendente che dura fino a tutto il 

2009: -11,8% nel 2007, -13,1% nel 2008 e -7% nel 2009, con una contrazione complessiva nell’intero 

periodo 2000-2009 pari a quasi il 30% del mercato. Negli altri comuni invece la dinamica recessiva 

interviene a partire dal 2007, quando sarà ancora dimezzata rispetto a quella in atto nel capoluogo, dal 

2008 raggiungerà e supererà i tassi negativi che caratterizzano il trend nel comune di Milano. Alla fine del 

2009 il mercato nei comuni minori della provincia segnano una flessione dell’11%, tra le più importanti 

nelle aree urbane minori. In linea alla tendenza generale la flessione delle transazioni di box e post auto, 

dell’ordine del 5% nel 2008, salita al -16% nel 2009.  
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PREZZI 

Nel primo semestre 2009 il prezzo stimato dall’Osservatorio CRESME per le abitazioni oggetto di 

compravendita nel comune di Milano si è ridotto del 5,1% rispetto al periodo corrispondente del 2008. Si 

tratta della flessione più sensibile registrata tra gli undici comuni capoluogo lombardi, e che si accentuerà 

ulteriormente nell’anno in corso (-6,4% in base all’indagine 2010).  Guardando alle quotazioni dell’Agenzia 

del Territorio per l’acquisto di una abitazione nel centro storico di Milano si riscontra un prezzo medio nel 

secondo semestre 2009 pari a 2.560 euro/mq, e uno massimo di circa 13.500. La crescita delle quotazioni 

rispetto al secondo semestre 2008 può essere letta come indicativa dell’esistenza di margini di domanda 

rivolta a fasce di mercato di maggiore pregio.  

 

COMPRAVENDITE NON RESIDENZIALI 

Il mercato delle transazioni per immobili non residenziali ha segnato una forte evoluzione nella prima parte 

degli anni 2000, quando si sono succeduti 5 anni di crescita su sei, che hanno portato il mercato a 

superare stabilmente le 10.000 transazioni l’anno a partire dal 2004. Il settore in più rapida evoluzione è 

stato quello produttivo, che nel triennio 2004-2006 è cresciuto dell’11% medio annuo; bene anche gli altri 

due comparti, quello commerciale e quello del terziario, cresciuti in media nel triennio del 4% e del 3%. Dal 

2007 si apre la fase recessiva, con un numero di transazioni che scende a 9.500, e a poco più di 8.500 nel 

2008. Negli ultimi tre anni la flessione media è pari al -16%, e anno dopo anno si notano tassi negativi 

crescenti. Nel 2009 la maggiore contrazione riguarda il comparto produttivo, con il picco del –28% nei 

comuni minori (-22% a Milano); e poi per quello commerciale (-25% a Milano – 23% nei comuni minori).  

 

CREDITO 

L’ammontare complessivo dei finanziamenti destinati all’acquisto in provincia raggiunge nel 2009 i 36,7 

miliardi di euro, e una quota pari all’83% si riferisce alle abitazioni. Il dato di fine anno indica una crescita 

del 13% dell’indebitamento con finalità abitative rispetto al livello 2008, che avviene in coincidenza con 

una riduzione quasi del 5% delle nuove erogazioni. Si riduce invece l’entità dei finanziamenti riferiti 

all’acquisto di altri immobili, coerentemente, in questo caso, con una forte riduzione delle nuove erogazioni 

concesse lo corso anno.  

 

Per quanto riguarda l’indebitamento legato agli investimenti, a dicembre 2009 arriva a oltre 18,5 miliardi di 

euro. In provincia di Milano si rileva una quota relativamente più contenuta dell’ammontare volto a 

finanziare la costruzione di abitazioni (54%), a favore di un ruolo più importante delle opere infrastrutturali 

(7%).  

Il trend è di espansione delle consistenze per le abitazioni (malgrado la forte riduzione delle nuove 

rogazioni nel 2009), e di forte espansione per il genio civile (supportata da una crescita dei nuovi 

finanziamenti dell’anno), mentre si riducono del 9% quelli relativi ai fabbricati non residenziali (cui 

corrisponde una stagnazione dei nuovi mutui concessi nel 2009, per effetto di una inversione di tendenza 

nella seconda metà dello scorso anno, che ha annullato l’ottimo avvio).  
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE E DEMOGRAFICO  
 

 
SUPERFICIE TOTALE: 1.984 KMQ 

NUMERO COMUNI: 189 

COMUNI A MAGGIORE DENSITÀ ABITATIVA: 
Bresso (7.795 ab/kmq) 
Milano (7.138 ab/kmq) 
Sesto san Giovanni (6.890 ab/kmq) 
Cusano Milanino (6.217 ab/kmq) 
Corsico (6.198 ab/kmq) 

COMUNI A MINORE DENSITÀ ABITATIVA: 
Morimondo (45,9 ab/kmq) 
Ozzero (126,6 ab/kmq) 
Nosate: (132,9 ab/kmq) 
Besate: (156,6 ab/kmq) 
Carpiano (193,8 ab/kmq) 
 
 

 

POPOLAZIONE: 3.930.345 

FAMIGLIE: 1.777.353 

COMUNI CON MAGGIORE INCREMENTO RESIDENTI 
Nosate (+40,9%) 
Busnago (+37,3%) 
Boffalora sopra Ticino (+32,9%) 
Masate (+29,1%) 
Varedo (+28,4%) 

COMUNI CON RIDUZIONE DEI RESIDENTI 
Cusago (-10,8%) 
Zelo Surrigone (-10,3%) 
Cerro al Lambro (-3,1%) 
Albiate (-2,1%) 
Albairate (-1,3%) 
 
 
STRANIERI RESIDENTI: 371.670 

FAMIGLIE CON ALMENO UNO STRANIERO: 194.377 

COMUNI CON MAGGIORE INCIDENZA STRANIERI 
Baranzate (24,6%) 
Pioltello (17,6%) 
MIlano (16,2%) 
Basiglio (13,2%) 
Cologno Monzese (12,4%) 

COMUNI CON MINORE INCIDENZA STRANIERI 
Motta Visconti (1,2%) 
Zelo Surrigone (2,5%) 
Lazzate (2,8%) 
Villa Cortese (3,2%) 
Carate Brianza (3,3%) 
 

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat 
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STRUTTURA DEL MERCATO IMMOBILIARE 
 
 

STOCK E MERCATO NEL 2009  
Variazioni % sul 2008 – valori correnti 

NUMERO UNITA' IMMOBILIARI 3.036.800     

abitazioni 1.779.600     

box e posti auto 752.500        ABITAZIONI 10.367         -19,6
uffici 64.700          

commerciali 176.500        ALTRI IMMOBILI 2.687           -28,0
produttivi 31.900          

magazzini, cantine e soffitte 231.600        TOTALE 13.054         -21,5
M

E
R

C
A

T
O

2009 Variazioni %
Milioni di euro rispetto al 2008

Fonte: elaborazioni e stime Cresme/Si su fonti varie 
 

 

 

STOCK IMMOBILIARE – TERRITORI A CONFRONTO      

 Abitazioni Box e posti 
auto Uffici 

Negozi, 
laboratori e 

centri 
comm. 

Capannoni 
e industrie

Magazzini 
cantine e 
soffitte 

Totale 

          
Provincia di Milano 1.779.600 752.500 64.700 176.500 31.900 231.600 3.036.800 
Composizione % 58,6 24,8 2,1 5,8 1,1 7,6 100,0 
Peso Milano su Lombardia 38,8 38,6 50,7 40,9 27,2 35,6 38,6 
Peso Milano su Nord Ovest 22,0 21,7 37,3 24,5 16,5 18,0 21,8 
Peso Milano su Italia 6,0 5,8 11,6 6,4 5,1 4,4 5,9      
Fonte: elaborazioni e stime Cresme/Si su fonti varie 
 

 

 

DINAMICA DEL VALORE DEL MERCATO - FATTURATO ANNUO DELLE COMPRAVENDITE IMMOBILIARI 
Numero indice  2004=100 
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residenziale non residenziale
 

Fonte: elaborazioni e stime CRESME su fonti varie 
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Il MERCATO IMMOBILIARE RESIDENZIALE 
 

 

COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI 

0

10.000
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Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
 

 

COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI NELLA PROVINCIA       
 

2004 2005 2006 2007 2008 2009 
variazioni % Forza del 

mercato
(*) 

    

 
2009 
2008 

2009 
2000             

Milano 24.541 24.689 24.775 21.843 18.973 17.662 -6,9 -28,8 29,9% 
Resto provincia 42.997 48.497 49.594 47.111 41.086 34.045 -17,1 -10,8 33,7% 
Provincia di Milano 67.538 73.186 74.368 68.953 60.059 51.707 -13,9 -17,9 32,2%       

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
(*) Totale compravendite 2000-2009 su stock 2008 
 

 

COMPRAVENDITE DI BOX E POSTI AUTO NELLA PROVINCIA      
 2007 2008 2009 Variazioni %         

 Valori 
assoluti 

peso su 
compravendite 

abitazioni 

Valori 
assoluti

peso su 
compravendite 

abitazioni 

Valori 
assoluti 

peso su 
compravendite 

abitazioni 

2008 
2007 

2009 
2008 

          
Milano 12.635 57,8 12.103 63,8 10.626 60,2 -4,2 -12,2 
Resto provincia 41.678 88,5 39.644 96,5 32.801 96,3 -4,9 -17,3 
Provincia di Milano 54.313 78,8 51.747 86,2 43.427 84,0 -4,7 -16,1      

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
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Il MERCATO IMMOBILIARE RESIDENZIALE  
 

 

 
Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
 
QUOTAZIONI IMMOBILIARI - PREZZI EURO/MQ AL SECONDO SEMESTRE 2009     
 Capoluogo Totale 

provincia 

 
 

VARIAZIONE %  
DEL PREZZO DI MERCATO  

DELLE ABITAZIONI OFFERTE  
IN VENDITA NEL COMUNE 

CAPOLUOGO  
2009/2008 

-5,1% 
 

2010/2009 
-6,4% 

        
 Centro Semicentro Periferia Totale         
Min1 2.560 1.740 1.360 1.924 1.340 
Med2 5.406 3.235 2.271 3.731 2.482 
Max1 13.500 5.620 4.420 7.929 4.334 
 Variazioni % su secondo semestre 2008 
Min1 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,1 
Med2 -1,7 -1,6 -1,9 -1,7 -2,7 
Max1 1,5 -1,7 -2,2 0,0 -1,3        

Fonte: elaborazione CRESME su dati Agenzia del Territorio 
1)  valori minimi e massimi sono quelli di riferimento dell'Agenzia del Territorio; per i 

comuni capoluogo è il dato puro dell'Agenzia, per i comuni minori è la media dei 
valori tra i comuni, ponderata sullo stock 

2)  elaborazione Cresme, ottenuta come media delle quotazioni ponderata sullo stock. 

 

Fonte: CRESME - Indagini 
dirette semestrali 2008-2010 
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Il MERCATO IMMOBILIARE NON RESIDENZIALE 
 
 

NUMERO DI TRANSAZIONI IMMOBILIARI NON RESIDENZIALI NELLA PROVINCIA    
 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009         
Uffici 2.276 3.314 2.847 2.862 2.878 3.078 2.411 2.149 1.786 
Negozi, laboratori e centri commerciali 5.418 6.687 5.727 6.039 6.010 6.419 5.489 4.978 3.778 
Industria e capannoni 1.161 1.732 1.265 1.452 1.663 1.745 1.613 1.408 1.020 
Istituti di credito  0 0 0 0 0 0 44 20 21 
Alberghi 0 0 0 0 0 0 28 20 7          
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE 
(esclusi istituti di credito e alberghi) 8.855 11.733 9.839 10.352 10.552 11.241 9.513 8.536 6.583 
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE       9.584 8.577 6.611          
Magazzini 6.822 8.219 8.582 8.795 8.757 9.328 8.159 7.353 6.381     
 Variazioni %      
Uffici 15,1 45,6 -14,1 0,5 0,6 6,9 -21,7 -10,9 -16,9 
Negozi, laboratori e centri commerciali -3,8 23,4 -14,4 5,4 -0,5 6,8 -14,5 -9,3 -24,1 
Industria e capannoni 4,9 49,3 -27,0 14,8 14,5 4,9 -7,5 -12,7 -27,6 
Istituti di credito                -53,9 3,3 
Alberghi               -26,8 -65,3          
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE 
(esclusi istituti di credito e alberghi) 1,6 32,5 -16,1 5,2 1,9 6,5 -15,4 -10,3 -22,9 
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE       -14,7 -10,5 -22,9          
Magazzini 11,4 20,5 4,4 2,5 -0,4 6,5 -12,5 -9,9 -13,2      

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
 
 
 

COMPRAVENDITE DI IMMOBILI NON RESIDENZIALI* 
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Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
*Riferito a uffici, negozi, laboratori, centri commerciali, industria e capannoni 
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Il MERCATO DEL CREDITO: IL CREDITO ALL’ACQUISTO 
 

INDEBITAMENTO PER L’ACQUISTO DI IMMOBILI – SALDO E INCREMENTO 1997-2009 
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Abitazioni Altri immobili altri soggetti

Variazioni a dicembre 09
                              Abitazioni     Altri immobili     Abitazioni
                                                   altri soggetti      famiglie
5 anni:                        61%               41%               61%
3 anni:                        22%                -1%               21%
1 anno:                       13%              -11%               12%
Ultimo trimestre:           4%                 -2%                4%

 
Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
* dal quarto trimestre 2008 riferiti a finanziamenti di durata superiore a 12 mesi (superiore a 18 mesi nel periodo 

precedente) 
 
EROGAZIONI PER ACQUISTO  

ABITAZIONI  
 

VARIAZIONI % 

2009: -4,6% 

TENDENZIALI  
I 2009: 37,3% 

II 2009: -21,2% 
II 2009: -22,5% 
IV 2009: -7,3% 
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IMMOBILI NON RESIDENZIALI 
 

VARIAZIONI % 

2009: -58,2% 

TENDENZIALI  
I 2009: -80,8% 
II 2009: -48,6% 
III 2009: -33,6% 
IV 2009: -51,1% 
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
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 Il MERCATO DEL CREDITO: IL CREDITO ALL’INVESTIMENTO 
 

INDEBITAMENTO PER INVESTIMENTI IN COSTRUZIONI – SALDO E INCREMENTO 1997-2009 
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Abitazioni Fabbricati non residenziali Opere genio civile

Variazioni a dicembre 09
                              Abitazioni     Fabbricati non     Genio
                                                    residenziali         civile
5 anni:                        60%              57%              -38%
3 anni:                        29%                4%                 1%
1 anno:                        8%               -9%               88%
Ultimo trimestre:           4%               -6%               44%

Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
* dal quarto trimestre 2008 riferiti a finanziamenti di durata superiore a 12 mesi (superiore a 18 mesi nel periodo precedente) 
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EROGAZIONI PER INVESTIMENTI  

ABITAZIONI  
 

VARIAZIONI % 

2009: -23,8% 

TENDENZIALI  
I 2009: -26,9% 
II 2009: -24,4% 
III 2009: -25,5% 
IV 2009: -19,3% 
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FABBRICATI NON 
RESIDENZIALI 

 
VARIAZIONI % 

2009: -0,1% 

TENDENZIALI 
 I 2009: 84,4% 
II 2009: 42,0% 

III 2009: -46,1% 
IV 2009: -27,9% 
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OPERE DEL GENIO CIVILE 
 

VARIAZIONI % 

2009: 540,3% 

TENDENZIALI  
I 2009: 73,7% 
II 2009: 37,1% 

III 2009: 1.785% 
IV 2009: 522% 
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

Il ruolo della provincia di Bergamo nel mercato regionale risulta compreso tra il 10% e l’11% con 

riferimento ai principali indicatori di inquadramento territoriale e demografico: l’11% della superficie 

regionale, della popolazione residente, degli stranieri presenti, delle abitazioni totali. Nel 2008 Bergamo si 

distingue per una rapida crescita demografica dell’1,5% rispetto al 2007, superiore alla media regionale 

(+1,5%). E che trova riscontro in una rapida evoluzione, in un solo anno, della componente straniera: 

+14% sia nel comune capoluogo che nel resto della provincia.  

 

IL MERCATO IMMOBILIARE  

Salgono a 8900.000 le unità immobiliari presenti sul territorio bergamasco al 2009, corrispondenti 

all’11,4% del totale regionale. Un peso che non presenta grandi scostamenti tra i diversi segmenti di 

mercato, fatta eccezione per il ruolo relativamente più contenuto degli immobili destinati a uffici. La 

dinamica del fatturato del mercato immobiliare mostra l’espansione di quello legato a immobili non 

residenziali tra il 2004 e il 2007, quando il valore complessivo delle compravendite non residenziali ha 

raggiunto i 726 milioni di euro. A partire dal 2008 si è registrata la prima inversione di tendenza (-6%), che 

diventa crisi di mercato nel 2009 (-22%). Per quello residenziale, invece, l’inversione del ciclo interviene un 

anno prima, già nel 2006: a partire da quell’anno il mercato segna evidenti contrazioni dei livelli di 

fatturato, che scendono sotto il 90% dei livelli 2004 nel 2008, fino al 76% del 2009, ovvero sotto i due 

miliardi di euro.  

 

DINAMICA COMPRAVENDITE RESIDENZIALI 
Il mercato immobiliare in provincia di Bergamo presenta una dinamica alquanto differenziata tra comune 

capoluogo e centri minori. A Bergamo il mercato ha iniziato a mostrare i primi segnali di incertezza già nel 

2001 (-1%), ma soprattutto nel 2003 e poi nel 2005, anni in cui le compravendite di abitazioni si sono 

ridotte del 14%. Dopo una breve ripresa nel 2006, il biennio successivo è stato caratterizzato da una 

nuova frenata, che ha portato il mercato su un numero di transazioni inferiore alle 1.500 unità. Nel 2009, 

invece, il mercato delle abitazioni in città registra un rimbalzo positivo (+5%), un caso unico tra i comuni 

capoluogo, ma anche tra le aree urbane minori (fatta eccezione per quelle della provincia di Sondrio). 

Nello stesso periodo i comuni minori hanno animato il mercato provinciale, con una crescita ininterrotta 

fino al 2006, mentre dal 2007 si apre una fase ininterrotta di arretramento del mercato, che in tre anni si 

riduce del 33%. Da segnalare come la dinamica dicotomica tra capoluogo e comuni maggiori si riscontri 

anche con riferimento alle pertinenze (box e posti auto): +10% a Bergamo, -12,5% nel resto della 

provincia.  

 

PREZZI 

In base ai risultati delle indagini semestrali del Cresme sugli annunci delle abitazioni in vendita nei 

capoluoghi, il prezzo medio di una abitazione a Bergamo, nel primo semestre 2009, mostra un calo del 

3,7% rispetto allo stesso periodo 2008. Sugli stessi livelli la flessione stimata per l’anno in corso, malgrado 

la ripresa delle compravendite.  
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I dati dell’Agenzia del Territorio indicano quotazioni minime nelle aree del centro storico pari a 1.750 

euro/mq, che scendono a meno di 1.300 nelle periferie. Mentre i livelli massimi per le due tipologie 

insediative del comune capoluogo si attestano su 4.200 e 1.940 euro/mq. In tutti i casi i dati registrano una 

tendenza al ribasso delle quotazioni tra il secondo semestre 2008 e il secondo 2009, in linea con la 

flessione riscontrata attraverso l’indagine diretta.  

 

COMPRAVENDITE NON RESIDENZIALI 
Il mercato immobiliare non residenziale si presenta estremamente variabile, con anni di rapida crescita e 

di altrettanto rapido ridimensionamento: nel 2002, infatti, il mercato, spinto dalle agevolazioni fiscali, segna 

un passaggio di scala da 2.000 ad oltre 3.100 compravendite, con una crescita che riguarda tutti i 

segmenti di attività. L’anno dopo tutti i settori sono ugualmente caratterizzati da una importante riduzione, 

quasi fisiologica, delle compravendite. Nel periodo più recente invece, si possono notare caratteri di crisi 

strutturale, in quanto con il 2009 il settore registra, per il quarto anno consecutivo, una riduzione del 

numero di transazioni, e un tasso negativo medio annuo dell’8%. La maggiore flessione complessiva nel 

quadriennio 2006-2009 riguarda il settore commerciale (-10,3% medio annuo), e poi quello produttivo (-

6%), per effetto di un rapido crollo nell’ultimo anno (-24% nella provincia, -46% a Bergamo). Più morbida la 

flessione per il settore terziario, grazie ad un numero di transazioni in crescita fino al 2007.  

 

CREDITO 

L’ammontare complessivo dei finanziamenti finalizzati all’acquisto immobiliare in provincia nel 2009 è pari 

a 7,3 miliardi di euro, di cui la quota principale, pari all’86%, per l’acquisto di abitazioni. Il volume 

dell’indebitamento con finalità abitative risulta in crescita rispetto al 2008 (+5%), a fronte di una 

stabilizzazione delle nuove linee di credito accese nello stesso anno. Si riduce invece il livello 

dell’indebitamento complessivo relativo all’acquisto di immobili non residenziali (-2%), che scende a quota 

985 milioni, anche in virtù di una riduzione delle nuove erogazioni del 2009. Trend negativo anche per le 

consistenze finanziarie riferite ad investimenti in costruzione: -6,5% nel complesso dei tre macrosettori, per 

effetto di una flessione modesta per quanto riguarda quelli riferiti alle abitazioni (-1%), e assai più sensibile 

per quelli riferiti ai fabbricati non residenziali (-15%). Per entrambi si tratta di cadute assai più contenute 

rispetto a quelle registrate dalle nuove erogazioni (-27% per le abitazioni e -37% per i fabbricati non 

residenziali). Cresce invece l’indebitamento complessivo riferito al limitato mercato delle opere del genio 

civili: +7% a fine 2009, seppure in corrispondenza di una netto calo dei nuovi finanziamenti (16%, con un 

peggioramento della situazione a partire dal secondo trimestre 2009).  
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE E DEMOGRAFICO  
 

 

 

SUPERFICIE TOTALE: 2.723 KMQ 

NUMERO COMUNI: 244 

COMUNI A MAGGIORE DENSITÀ ABITATIVA: 
Almè (2.947 ab/kmq) 
Bergamo (2.924 ab/kmq) 
Fiorano al Serio (2.802 ab/kmq) 
Gorle (2.557 ab/kmq) 
Ponte San Pietro (2.392 ab/kmq) 

COMUNI A MINORE DENSITÀ ABITATIVA: 
Carona (8,1 ab/kmq) 
Cassiglio (8,8 ab/kmq) 
Valleve (9,2 ab/kmq) 
Valtorta (10,5 ab/kmq) 
Mezzoldo (10,7 ab/kmq) 
 
 
POPOLAZIONE: 1.075.592 

FAMIGLIE: 439.744 

COMUNI CON MAGGIORE INCREMENTO RESIDENTI 
Carona (+100,0%) 
Piazzatorre (+100,0%) 
Valnegra (+100,0%) 
Lenna (+80,0%) 
Oltressenda Alta (+75,0%) 

COMUNI CON RIDUZIONE DEI RESIDENTI 
Valleve (-100,0%) 
Piazzolo (-100,0%) 
Brumano (-57,1%) 
Cassiglio (-50,0%) 
Foppolo (-37,5%) 
 
 
STRANIERI RESIDENTI: 102,117 

FAMIGLIE CON ALMENO UNO STRANIERO: 41.704 

COMUNI CON MAGGIORE INCIDENZA STRANIERI 
Verdellino (22,3%) 
Telgate (22,2%) 
Montello (18,4%) 
Adrara San Martino (17,8%) 
Carobbio degli Angeli (17,5%) 

COMUNI CON MINORE INCIDENZA STRANIERI 
Vedeseta (0,0%) 
Valleve (0,0%) 
Piazzolo (0,0%) 
Fuipiano Valle Imagna (0,0%) 
Santa Brigida (0,4%) 
 

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat 
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STRUTTURA DEL MERCATO IMMOBILIARE 
 
 

STOCK E MERCATO NEL 2009  
Variazioni % sul 2008 – valori correnti 

NUMERO UNITA' IMMOBILIARI 894.000        

abitazioni 526.000        

box e posti auto 222.500        ABITAZIONI 1.800           -15,2
uffici 11.400          

commerciali 43.700          ALTRI IMMOBILI 530              -22,1
produttivi 14.400          

magazzini, cantine e soffitte 76.000          TOTALE 2.330           -16,9
M

E
R

C
A

T
O

2009 Variazioni %
Milioni di euro rispetto al 2008

Fonte: elaborazioni e stime Cresme/Si su fonti varie 
 

 

 

STOCK IMMOBILIARE – TERRITORI A CONFRONTO      

 Abitazioni Box e posti 
auto Uffici 

Negozi, 
laboratori e 

centri 
comm. 

Capannoni 
e industrie

Magazzini 
cantine e 
soffitte 

Totale 

          
Provincia di Bergamo 526.000 222.500 11.400 43.700 14.400 76.000 894.000 
Composizione % 58,8 24,9 1,3 4,9 1,6 8,5 100,0 
Peso Bergamo su Lombardia 11,5 11,4 8,9 10,1 12,3 11,7 11,4 
Peso Bergamo su Nord Ovest 6,5 6,4 6,6 6,1 7,4 5,9 6,4 
Peso Bergamo su Italia 1,8 1,7 2,0 1,6 2,3 1,4 1,7      
Fonte: elaborazioni e stime Cresme/Si su fonti varie 
 

 

 

DINAMICA DEL VALORE DEL MERCATO - FATTURATO ANNUO DELLE COMPRAVENDITE IMMOBILIARI 
Numero indice  2004=100 
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residenziale non residenziale

Fonte: elaborazioni e stime CRESME su fonti varie 
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Il MERCATO IMMOBILIARE RESIDENZIALE 
 

 

COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI 

0

5.000

10.000

15.000

20.000

25.000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Capoluogo Altri comuni Totale
 

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
 

 

COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI NELLA PROVINCIA       
 

2004 2005 2006 2007 2008 2009 
variazioni % Forza del 

mercato
(*) 

    

 
2009 
2008 

2009 
2000             

Bergamo 2.295 1.971 2.047 1.800 1.492 1.564 4,8 -17,3 29,4% 
Resto provincia 17.297 17.835 18.643 18.042 14.332 12.467 -13,0 -5,9 30,1% 
Provincia di Bergamo 19.591 19.806 20.690 19.842 15.824 14.030 -11,3 -7,3 30,1%       

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
(*) Totale compravendite 2000-2009 su stock 2008 
 

 

COMPRAVENDITE DI BOX E POSTI AUTO NELLA PROVINCIA      
 2007 2008 2009 Variazioni %         

 Valori 
assoluti 

peso su 
compravendite 

abitazioni 

Valori 
assoluti

peso su 
compravendite 

abitazioni 

Valori 
assoluti 

peso su 
compravendite 

abitazioni 

2008 
2007 

2009 
2008 

          
Bergamo 1.695 94,1 1.427 95,6 1.566 100,2 -15,8 9,8
Resto provincia 16.761 92,9 13.595 94,9 11.891 95,4 -18,9 -12,5
Provincia di 
Bergamo 18.456 93,0 15.022 94,9 13.457 95,9 -18,6 -10,4     

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 



PROVINCIA DI BERGAMO 

 

  

 
206

Il MERCATO IMMOBILIARE RESIDENZIALE  
 

 

 
Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
 
QUOTAZIONI IMMOBILIARI - PREZZI EURO/MQ AL SECONDO SEMESTRE 2009     
 Capoluogo Totale 

provincia 

 
 

VARIAZIONE %  
DEL PREZZO DI MERCATO  

DELLE ABITAZIONI OFFERTE  
IN VENDITA NEL COMUNE 

CAPOLUOGO 
2009/2008 

-3,7% 
 

2010/2009 
-3,4% 

        
 Centro Semicentro Periferia Totale         
Min1 1.750 1.480 1.260 1.470 1.163 
Med2 2.533 1.847 1.643 1.956 1.341 
Max1 4.200 2.380 1.940 2.706 1.609 
 Variazioni % su secondo semestre 2008 
Min1 -3,8 -2,2 -0,5 -2,2 -4,2 
Med2 -2,6 -2,9 -2,8 -2,7 -4,6 
Max1 -2,3 -2,8 -3,0 -2,7 -4,6        

Fonte: elaborazione CRESME su dati Agenzia del Territorio 
1)  valori minimi e massimi sono quelli di riferimento dell'Agenzia del Territorio; per i 

comuni capoluogo è il dato puro dell'Agenzia, per i comuni minori è la media dei 
valori tra i comuni, ponderata sullo stock 

2)  elaborazione Cresme, ottenuta come media delle quotazioni ponderata sullo stock. 

 

Fonte: CRESME - Indagini 
dirette semestrali 2008-2010 
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Il MERCATO IMMOBILIARE NON RESIDENZIALE 
 
 

NUMERO DI TRANSAZIONI IMMOBILIARI NON RESIDENZIALI NELLA PROVINCIA    
 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009         
Uffici 479 846 421 481 533 546 551 471 446 
Negozi, laboratori e centri commerciali 998 1.282 996 1.103 1.290 1.064 1.062 1.011 820 
Industria e capannoni 592 979 578 719 779 789 777 789 599 
Istituti di credito  0 0 0 0 0 0 14 8 11 
Alberghi 0 0 0 0 0 0 4 10 5          
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE 
(esclusi istituti di credito e alberghi) 2.069 3.106 1.994 2.304 2.602 2.399 2.390 2.271 1.865 
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE       2.409 2.289 1.881          
Magazzini 1.761 2.166 2.193 2.294 2.250 2.418 2.379 1.902 1.694     
 Variazioni %      
Uffici 18,5 76,6 -50,3 14,5 10,7 2,4 0,9 -14,5 -5,3 
Negozi, laboratori e centri commerciali -17,0 28,5 -22,3 10,8 16,9 -17,5 -0,2 -4,8 -18,9 
Industria e capannoni 34,1 65,3 -41,0 24,5 8,3 1,2 -1,5 1,5 -24,1 
Istituti di credito                -44,1 37,5 
Alberghi               143,5 -47,6          
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE 
(esclusi istituti di credito e alberghi) 1,0 50,1 -35,8 15,5 12,9 -7,8 -0,4 -5,0 -17,9 
TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE       0,4 -5,0 -17,8          
Magazzini -4,1 23,0 1,3 4,6 -1,9 7,4 -1,6 -20,1 -10,9      

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
 
 
 

COMPRAVENDITE DI IMMOBILI NON RESIDENZIALI* 
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Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio 
*Riferito a uffici, negozi, laboratori, centri commerciali, industria e capannoni 
 

 



PROVINCIA DI BERGAMO 

 

  

 
208

Il MERCATO DEL CREDITO: IL CREDITO ALL’ACQUISTO 
 

INDEBITAMENTO PER L’ACQUISTO DI IMMOBILI – SALDO E INCREMENTO 1997-2009 
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Abitazioni Altri immobili altri soggetti

Variazioni a dicembre 09
                              Abitazioni     Altri immobili     Abitazioni
                                                   altri soggetti      famiglie
5 anni:                        61%              72%               64%
3 anni:                        18%              22%               19%
1 anno:                        5%               -2%                 5%
Ultimo trimestre:           2%                0%                 3%

 
Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
* dal quarto trimestre 2008 riferiti a finanziamenti di durata superiore a 12 mesi (superiore a 18 mesi nel periodo 

precedente) 
 
EROGAZIONI PER ACQUISTO  

ABITAZIONI  
 

VARIAZIONI % 

2009: -1% 

TENDENZIALI  
I 2009: 6,7% 

II 2009: -12,3% 
II 2009: 6,8% 
IV 2009: 0,1% 
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IMMOBILI NON RESIDENZIALI 
 

VARIAZIONI % 

2009: -5,4% 

TENDENZIALI 
 I 2009: 87,8% 
II 2009: -55,5% 
III 2009: -61,5% 
IV 2009: 20,8% 
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
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Il MERCATO DEL CREDITO: IL CREDITO ALL’INVESTIMENTO 
 

INDEBITAMENTO PER INVESTIMENTI IN COSTRUZIONI – SALDO E INCREMENTO 1997-2009 
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Abitazioni Fabbricati non residenziali Opere genio civile

Variazioni a dicembre 09
                              Abitazioni     Fabbricati non     Genio
                                                    residenziali         civile
5 anni:                        64%              33%              -29%
3 anni:                        25%                2%              -12%
1 anno:                       -1%             -15%                 7%
Ultimo trimestre:          -2%             -11%               -4%

Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   
* dal quarto trimestre 2008 riferiti a finanziamenti di durata superiore a 12 mesi (superiore a 18 mesi nel periodo precedente) 
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EROGAZIONI PER INVESTIMENTI  

ABITAZIONI  
 

VARIAZIONI % 

2009: -26,7% 

TENDENZIALI  
I 2009: -17,0% 
II 2009: -27,3% 
III 2009: -34,9% 
IV 2009: -26,4% 
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FABBRICATI NON RESIDENZIALI 
 

VARIAZIONI % 

2009: -36,5% 

TENDENZIALI 
 I 2009: -49,0% 
II 2009: -3,3% 

III 2009: -61,4% 
IV 2009: -20,0% 71 10
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OPERE DEL GENIO CIVILE 
 

VARIAZIONI % 

2009: -15,9% 

TENDENZIALI  
I 2009: 94,0% 

II 2009: -87,9% 
III 2009: -99,9% 
IV 2009: -83,0% 2
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'Italia   




