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Nel primo semestre 2020, secondo quanto emerge dalle rilevazioni dell’ufficio Studi

Gabetti, delle agenzie Gabetti e Grimaldi, Genova ha registrato un calo complessivo

delle compravendite, dovuto all’impatto del periodo di lockdown, in un contesto di

prezzi in calo. Positivo l’andamento delle vendite a partire da maggio/giugno.

Nel capoluogo genovese si sono realizzate 3.008 transazioni residenziali nel primo

semestre 2020, -19,5% rispetto al primo semestre del 2019 (dati Agenzia delle

Entrate). Le quotazioni hanno registrato nel settembre 2020 un calo del -1,7%,

rispetto all’ultimo semestre 2019.

I tempi medi di vendita si sono attestati su una media di 5-6 mesi, ma, secondo

quanto emerge dalle agenzie Gabetti e Grimaldi, si riscontrano anche tempi più brevi

per le migliori occasioni in termini di rapporto qualità/prezzo. Al contrario, le soluzioni

di scarso appeal a livello di prezzo, zona e tipologia hanno registrato tempi di vendita

molto più lunghi.

Gli sconti in sede di chiusura delle trattative si attestano intorno al 13,9%, con
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punte superiori per le zone periferiche.

Per quanto riguarda il segmento pregio, cresce la domanda in zona Albaro,

soprattutto nelle vie di maggiore appeal quali Giordano Bruno, Righetti, Zara,

Guerrazzi, Bovio, Camilla, Gambaro, Montallegro, Causa. In crescita la domanda anche

a Carignano e Quarto. Nervi ha mostrato, invece, una maggiore stabilità in termini di

compravendite, con una richiesta prevalente per le zone Pescetto, Palme e S. Ilario.

Centro e centro storico

Entrando nel dettaglio delle specifiche zone, in Centro le quotazioni hanno subito un

leggero calo rispetto al secondo semestre del 2019, su una media di 2.700 euro al mq

per il signorile in buono stato e di 2.350 euro al mq per le soluzioni medie in buono

stato. Il signorile in ottimo stato ha quotazioni intorno ai 3.150 euro al mq, ma

l’offerta di particolare pregio può raggiungere valori superiori a seconda delle

specifiche caratteristiche.

Come commenta Roberto Ruocco, titolare dell’agenzia Gabetti di Genova Centro

Foce: «Il primo trimestre del nuovo anno ha seguito la scia positiva del 2019 con una

domanda di acquisto in aumento e un’offerta piuttosto stabile, ma con prezzi in

leggera diminuzione. Dopo il lockdown, il mercato sembra ristabilizzarsi sui livelli del

primo trimestre 2020, nonostante l’offerta si stia abbassando considerevolmente per il

timore dei proprietari di muoversi in un mercato molto incerto. Maggiormente richiesta

è l’area centrale e del levante cittadino, dove gli acquirenti prediligono immobili vista

mare, spazi esterni e piani alti. I tagli più richiesti sono sia quelli più piccoli (40-50

mq) per investitori e giovani lavoratori, sia quelli più ampi (90-100 mq) per famiglie

con un budget di spesa tra i 150-200 mila euro».

La zona del Centro Storico presenta quotazioni anch’esse in discesa, che per l’usato

medio in buone condizioni risultano intorno ai 1.600 euro al mq. Occorre però fare una

distinzione tra la zona dell’Università, oggetto di iniziative di riqualificazione, e la

restante parte (Pré, zona via del Campo, San Bernardo) che rimane invece più

popolare.

Carignano presenta quotazioni stabili intorno ai 3.000 euro al mq per l’usato medio in

buone condizioni, mentre si passa a 3.200 euro al mq per il signorile in buono stato e

a 3.900 euro al mq per l’ottimo stato.

Nel Centro Est, anche le zone di Castelletto e Righi hanno registrato quotazioni in

ribasso, intorno ai 2.200 euro al mq per il medio in buono stato, mentre siamo

rispettivamente a 2.350 euro al mq e 2.700 euro al mq per il signorile in buono stato.

Nel Centro Ovest, Sampierdarena registra quotazioni leggermente positive intorno ai

750-1.100 euro al mq per l’usato in buono stato, a seconda della tipologia. A

Granarolo le quotazioni sono intorno ai 1.250 – 1.600 euro al mq per l’usato in buono

stato, a seconda della tipologia. In zona Certosa le quotazioni sono intorno ai 600 –

800 euro al mq per le soluzioni usate in buone condizioni.

Vallate

In val Polcevera, in zona Bolzaneto, le quotazioni sono stabili, intorno ai 1.100 –

1.550 euro al mq per l’usato in buono stato, a seconda delle tipologie. A Pontedecimo

siamo sui 1.350 euro al mq per soluzioni medie usate in buone condizioni che

scendono a 1.100 euro al mq in zona Rivarolo.

In bassa val Bisagno si registrano quotazioni in calo: siamo sui 1.100 – 1.500 euro al

mq per l’usato in buono stato in zona Marassi. Quotazioni inferiori in zona Marassi –

Quezzi, intorno ai 925 – 1.350 euro al mq.  1.150 – 1.450 euro al mq per l’usato in
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buono stato a seconda della tipologia a Staglieno – Terpi – Sant’Eusebio, che

diventano 1.200 – 1.500 euro al mq in zona San Fruttuoso.

In alta val Bisagno, le quotazioni sono in lieve calo e si attestano intorno ai 975 –

1.200 euro al mq per le soluzioni usate in buono stato in zona San Gottardo –

Molassana e intorno ai 975 – 1.150 euro al mq in zona Valle Geirato.

Foce e Levante

Passando al medio Levante, Albaro registra una diminuzione delle richieste. Nella

zona si riscontra ampia variabilità in relazione alle diverse tipologie immobiliari:

l’usato civile in buone condizioni, che risulta essere la tipologia prevalente, si attesta

intorno ai 2.600 euro al mq; allo stesso tempo vi è un’offerta di tipologia economica,

con quotazioni più contenute (2.050 euro al mq, con prezzi intorno ai 1.900 euro mq

per le unità da ristrutturare). Nell’ambito della stessa macro zona, le soluzioni

signorili sono invece su una media di 3.700 euro al mq per l’usato in buono stato e di

4.450 euro al mq in caso di immobili signorili in ottimo stato in contesti privati o

vicini  al mare. Si distinguono ulteriormente da tali medie le soluzioni d’alto pregio e

la nuove soluzioni dotate di elevati standard di efficienza energetica (in particolare in

zona Jenner, Camilla, Gambaro, Montallegro, Causa).

Foce ha prezzi medi intorno ai 2.800 euro al mq per il signorile in buono stato, che

salgono a 3.250 euro al mq per le soluzioni in ottimo stato, mentre l’usato civile in

buone condizioni ha valori medi di 2.350 euro al mq. Sturla ha mostrato quotazioni

leggermente in calo, intorno ai 2.300 euro al mq per il signorile in buono stato e ai

2.050 euro al mq per l’usato medio in buone condizioni.

Quotazioni in leggero calo in zona Borgoratti, in cui siamo su una media di 1.475

euro al mq per l’usato in buono stato a seconda delle tipologie, mentre zona San

Martino, in riferimento alla stessa tipologia si è tenuta stabile con 1.600 euro al mq.

Per quanto riguarda il Levante le quotazioni sono risultate stabili o in calo. A Nervi le

soluzioni usate medie in buono stato si attestano intorno ai 2.550 euro al mq, mentre

siamo su una media di 3.300 euro al mq in caso di soluzioni signorili. A Quinto prezzi

in calo, per le stesse soluzioni siamo rispettivamente a 2.750 e 3.250 euro al mq. Si

distinguono da tali valori medi gli immobili di particolare pregio che possono

raggiungere quotazioni superiori. Infine, a Quarto si registrano quotazioni per l’usato

medio in buono stato intorno ai 2.550 euro al mq, che salgono a 3.400 euro al mq per

il signorile.

Come commenta Valentina Visini, titolare dell’agenzia Gabetti di Genova San Martino-

Nervi: «Il numero di compravendite e la domanda di acquisto/affitto sono rimasti

sostanzialmente stabili nel periodo 2019-2020, nonostante l’evidente situazione di

emergenza sanitaria in corso. Anche i prezzi stanno seguendo lo stesso trend, ma con

una leggera flessione derivante dall’andamento naturale del mercato di Genova. Molto

apprezzati, rispetto al periodo pre-Covid, sono gli spazi esterni che diventano un

elemento di assoluta importanza nella scelta dell’abitazione, mentre le zone più

ricercate per gli investimenti sono San Martino, San Fruttuoso, Borgoratti e Sturla dove

per soluzioni in bilocale / trilocale si spende mediamente tra 100-150 mila euro. Tagli

di almeno 100 mq  sono richiesti nel Levante genovese nei quartieri di Quarto, Quinto

e Nervi, con parziale vista mare e possibilità di posto auto. I tempi medi di vendita si

aggirano attorno a sei mesi con uno sconto intorno al 10% in fase di trattativa, ma

con particolare propensione a nuove compravendite grazie ai tassi di mutui favorevoli.

Il Superbonus 110% sarà un incentivo valido per la riqualificazione dei condomini

genovesi e uno stimolo a nuove compravendite».

Medio Ponente e Ponente

Nel Medio Ponente si sono registrati prezzi in calo per Cornigliano, dove le quotazioni

per l’usato in buono stato si attestano tra i 850 e i 1.100 euro al mq per l’economico e

civile. A Sestri l’usato in buono stato ha registrato quotazioni in calo intorno ai 1.175

– 1.550 euro al mq per gli immobili di tipologia economica e civile.

Per quanto riguarda il Ponente, che presenta nel complesso quotazioni stabili, a Pegli

le quotazioni medie per le soluzioni civili in buono stato sono di circa 2.200 euro al

mq. A Voltri le quotazioni si attestano intorno ai 1.750 euro al mq per il medio in
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buono stato. A Pra’ le quotazioni per gli immobili di tipologia economica variano tra

875 – 1.175 euro circa al mq a seconda dello stato.
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