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LA DINAMICA DEL SETTORE IMMOBILIARE E DELLE COSTRUZIONI  

 

 Nonostante il generale rallentamento dell’economia italiana avvenuto nel 2023, 

prosegue lo sviluppo dei settori legati all’edilizia. Le compravendite immobiliari conoscono 

invece un calo, causato anche dal livello elevato dei tassi di interesse, sebbene la domanda 

resti ampia. In futuro si prevede che il decremento demografico e l’invecchiamento della 
popolazione modificheranno le esigenze dei consumatori, spingendo verso una sempre 

maggiore richiesta di case più piccole e prive di barriere architettoniche. Due rischi sono 

costituiti dalle crescenti disposizioni riguardanti gli adeguamenti ecologici degli immobili, 
che potrebbero scontrarsi con la mancanza di liquidità dei proprietari, e dal posticipo dei 

rimborsi dei lavori legati al PNRR, che rischiano di mettere in difficoltà le imprese. 

 Nella provincia di Vicenza a fine 2023 le unità locali di settore sono in tutto 19.040, 

con un lieve incremento che supera in percentuale il dato italiano su base annua, mentre 

rispetto al risultato pre-pandemico avviene il contrario. A Vicenza quasi la metà delle unità 

locali è dedicata all’edilizia, mentre l’immobiliare conta per circa un terzo. Il settore 

dell’ingegneria civile incide sul totale in maniera marginale, ma è proprio il comparto in 
maggiore crescita (si noti però che molte di queste attività non sono organizzate in forma di 

impresa). Per il secondo anno consecutivo aumentano anche gli addetti, che sono 28.847, 

ma in percentuale l’incremento sottoperforma il dato veneto e italiano.  

 Per la prima volta questo studio prende in esame anche il valore aggiunto prodotto 

in provincia da costruzioni e immobiliare, confrontandolo con la performance nazionale. Le 

costruzioni generano un valore aggiunto inferiore all’immobiliare ma presentano un 
migliore andamento nella serie storica, in quanto le costruzioni hanno beneficiato dei 

bonus governativi che ne hanno notevolmente incentivato lo sviluppo.  

Per quanto riguarda le compravendite in NTN, i risultati sono negativi sia a livello 

locale sia a livello nazionale: il Veneto presenta infatti un calo del -15,9% sul 2022 contro il -
9,7% italiano. Anche a Vicenza si nota un decremento del -11,4%. La nostra provincia è al 

17° posto in Italia per numero di compravendite residenziali, e al 16° per numero di 

compravendite ogni 100mila abitanti. 

 Per ciò che concerne i prezzi a livello nazionale, si allarga il divario fra gli immobili 

nuovi e già esistenti, con una variazione media che differisce almeno per 5 punti percentuali, 

e che è destinata ad aumentare nel corso del nuovo anno.  Mentre la scelta di rilevare 
separatamente gli immobili nuovi (finiti di costruire negli ultimi due anni) e recenti 
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nell’ambito della Borsa Immobiliare rende difficile un confronto con gli anni precedenti 

anche se continua una certa tensione sui prezzi. 

Infine, si è deciso di dedicare un breve spazio alla domanda occupazionale nel 

settore delle costruzioni, poiché si tratta del settore che si prevede riscontrerà le maggiori 
difficoltà fra il 2024 e il 2028, a causa della già scarsa reperibilità di alcune figure 

professionali. Si stima infatti che il settore necessiterà di circa 9.600 lavoratori nel prossimo 

quadriennio in Veneto, e già nel 2023 a Vicenza il 73% delle figure ricercate è quasi 

introvabile, sia per la mancanza di candidati, sia per l’impreparazione degli stessi.  

 

 

 UN QUADRO SINTETICO SU RISCHI ED OPPORTUNITÀ NEI SETTORI IMMOBILIARE E 

DELLE COSTRUZIONI IN AMBITO NAZIONALE (RESIDENZIALE). 

A fine 2022 nell’economia italiana già si era manifestato un rallentamento generale rispetto 

al recente passato, e ciò si è tradotto in una crescita modesta nell’anno seguente. In 

particolare, la domanda interna ha conosciuto un restringimento a causa dell’aumento dei 

tassi di interesse in un tessuto già colpito dall’inflazione, e la domanda estera ha risentito 

dell’inasprirsi dei conflitti internazionali e delle difficoltà del mercato tedesco. 

Il settore delle costruzioni continua invece a essere un formidabile strumento di crescita, 

anche grazie agli incentivi statali finalizzati alla riqualificazione del patrimonio immobiliare, 

che hanno sostenuto la performance del settore anche nell’anno appena trascorso. 

Secondo i dati Enea-MASE infatti, gli investimenti del 2023 raggiungono i 44 miliardi contro 

i 35,4 del 2022. Inoltre, gli investimenti pubblici e le riforme riguardanti i progetti del PNRR 
coinvolgeranno l’edilizia in maniera massiccia almeno fino al 2026, mettendo le basi di uno 

sviluppo che si spera a lungo termine.   

Il 2024 si apre tuttavia con alcune incertezze relative alla dinamica dei prezzi, alla politica 

monetaria e al perdurare delle crisi internazionali. In particolare, da un lato è ragionevole 
aspettarsi un calo dei tassi di interesse in seguito al recente stabilizzarsi dei prezzi, dall’altro 

però i costi delle materie prime potrebbero subire una nuova impennata a causa delle 

difficoltà di transito nell’area del Mar Rosso. Perciò, le stime sul PIL italiano del 2024 
rimangono caute, con il +0,7% della Commissione Europea che si prevede tuttavia in salita 

del +1,2% nel 2025.  

Alla luce di quanto sopra, le previsioni dell’ANCE per il 2024 sono negative e vedono gli 
investimenti in costruzioni in discesa del -7,4% anche a causa della riduzione della cessione 

del credito e dello sconto in fattura (la manutenzione straordinaria aveva infatti raggiunto il 

30% del mercato negli ultimi 3 anni). D’altro canto però l’accelerazione dei lavori per il PNRR 

è considerata come volano di sviluppo per il settore delle costruzioni e per l’economia nel 
complesso, specialmente per il 2025 e 2026. L’unica minaccia potrebbe essere costituita 

dalla revisione degli obiettivi del PNRR datata novembre 2023, che contiene un posticipo 

delle rate di rimborso dei fondi europei, con conseguenti possibili difficoltà nel garantire i 

pagamenti alle imprese esecutrici dei lavori. 
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L’andamento del mercato immobiliare appare invece meno felice: si è infatti assistito a un 

progressivo restringimento delle compravendite, iniziato già a fine 2022, con riduzioni 

sempre maggiori nella seconda parte del 2023. A questo calo hanno contribuito in maniera 

determinante sia le criticità nell’accesso al credito finalizzato all’acquisto della casa, sia 
l’inflazione che ha limitato il potere d’acquisto delle famiglie. Se si considera infatti 

l’andamento dei tassi di interesse a livello nazionale, si riscontra una progressiva 

diminuzione dal 2012 al 2020 da 4,0 a 1,3, seguita da una rapida risalita che ha toccato il 4,2 
nel 2023. Non si tratta comunque del livello più elevato: negli ultimi 20 anni infatti si è 

raggiunto anche il 5,5, proprio in concomitanza con la crisi dei mutui subprime. 

Ciononostante la domanda di mercato rimane elevata, poiché il desiderio di trasferirsi in 
ambienti multifunzionali e circondati da servizi di prossimità è ancora molto sentito. Ciò si 

riflette in un aumento dei prezzi delle abitazioni nuove, evidentemente più aspirazionali, e 

uno stallo nei prezzi degli immobili già esistenti. 

L’andamento demografico inoltre è destinato a modificare profondamente la domanda 
immobiliare, a causa dell’invecchiamento della popolazione e del calo del potere d’acquisto 

dei giovani, che tendono a rimanere a casa dei genitori per molto tempo. Si prevede in 

particolare un aumento della domanda da parte dei singoli (specie anziani soli) con 
necessità di ambienti piccoli e facilmente accessibili. La casa è infine il bene rifugio 

tradizionale per gli italiani, ma a causa delle spinte europee verso la decarbonizzazione, in 

futuro rischia di divenire un peso per le ingenti spese di adeguamento richieste, e ciò 
potrebbe portare a una svalutazione di una parte degli immobili per mancanza di liquidità 

dei proprietari. (Fonti: ANCE e ISTAT) 

 

 

LA DINAMICA DEL MERCATO RESIDENZIALE DELLA PROVINCIA DI VICENZA 

Nella provincia di Vicenza nel 2023 le unità locali del settore immobiliare e delle costruzioni1 

crescono maggiormente su base annua rispetto all’Italia: infatti si attestano a +0,3% a 
Vicenza contro il +0,1% italiano, e sono precisamente 19.040. Rispetto al 2019 sono tuttavia 

cresciute maggiormente le unità a livello nazionale (+2,2% contro il +1,0%). Per quanto 

riguarda il peso dei comparti sul totale vicentino, quasi la metà è rappresentata dalle unità 
locali dei lavori di costruzione specializzati (Ateco F43, 46,7% pari a 8.887 unità). Seguono il 

35,6% delle attività immobiliari (L68), il 16,6% delle costruzioni (F41) e infine l’1,1% 

dell’ingegneria civile, attività che tuttavia è spesso svolta da professionisti non organizzati 

in forma d’impresa (F42). Nonostante l’incidenza dell’ingegneria civile sul totale sia 
minuscola, è proprio questo comparto a guidare la crescita, sia sul 2022 (+2,4%) sia sul 2019 

(+5,5%).  

 

  

 

1 comprendente costruzioni, impiantisti, mediazione immobiliare e gestione immobiliare 
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Alla crescita delle unità locali corrisponde per il secondo anno consecutivo un aumento 
degli addetti, sebbene l’incremento provinciale sottoperformi in percentuale quello 

nazionale e regionale. Gli addetti totali del settore immobiliare berico a fine 2023 sono infatti 

28.847, in crescita del +1,5% e pari a 419 persone in valore assoluto. In Italia tuttavia 
l’incremento si attesta su +2,2% e in Veneto su +1,9%. In termini numerici il maggior 



5 
 

aumento, sia a livello nazionale sia a livello locale, emerge nella categoria dei lavori di 

costruzione specializzata (impiantisti). Se si prende in esame infine il periodo pre-pandemia, 

fra gli addetti totali si riscontra un incremento a doppia cifra sia in Italia (+17,1%) sia a 

Vicenza (+10,7%), con tutte le categorie in forte crescita.  
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Per ciò che concerne gli indicatori congiunturali del settore delle costruzioni, nella provincia 

di Vicenza al IV trimestre 2023 si riscontrano aumenti su base tendenziale nel fatturato, nei 

prezzi e nell’occupazione, mentre gli ordini recano segno negativo. Il dato è comunque in 

linea con la performance regionale e con altre province venete. Le previsioni a 6 mesi 

appaiono ottimiste, con tutti i parametri in forte crescita salvo l’occupazione.  
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I dati più recenti sul valore aggiunto generato da costruzioni e immobiliare risalgono al 2021, 

ma sottolineano in maniera eloquente la dinamica del decennio precedente. Per quanto 
riguarda le costruzioni, a Vicenza il valore aggiunto nel 2021 si attesta sul miliardo e 252 

milioni, pari al 4,4% del totale delle categorie economiche. In Italia il valore aggiunto 

generato dalle costruzioni supera gli 85 miliardi e la sua quota sovraperforma quella 

vicentina poiché raggiunge il 5,2%. Prendendo in considerazione la serie storica delle 
variazioni degli ultimi 10 anni, si nota un calo costante fra il 2011 e il 2015, seguito da una 

lenta crescita fino al 2019. Il settore regge abbastanza bene al crollo pandemico anche grazie 

alle minori restrizioni rispetto ad altri settori e all’entrata in vigore dei bonus, subendo poi 
un’impennata nel 2021 e raggiungendo il valore aggiunto più alto del decennio. Su base 

annua, la crescita in percentuale a Vicenza è più del doppio rispetto al dato nazionale: 

+21,2% a Vicenza e +9,8% in Italia. Il valore aggiunto dell’immobiliare vicentino vale 3 
miliardi e 318 milioni, ossia l’11,8% del totale. Il corrispondente dato nazionale è di circa 216 

miliardi, ossia il 13,2% dell’aggregato dei comparti. La serie storica presenta un andamento 

diverso da quello delle costruzioni: dal 2011 al 2017 si verifica un incremento costante, che 

in Italia prosegue ancora per un anno, seguito da un calo che a Vicenza conosce una risalita 
più rapida rispetto all’Italia. A Vicenza infatti già nel 2020 si vedono segnali di ripresa, seguita 

da una nuova discesa nel 2021, mentre in Italia avviene il contrario. Fra 2020 e 2021 a Vicenza 

infatti si riscontra un calo del -1,8% mentre in Italia una crescita del +1,7%. Nell’immobiliare 

vicentino il 2017 segna il valore aggiunto più alto del decennio, mentre in Italia questo 

risultato si raggiunge nel 2021. La differenza potrebbe essere dovuta a una maggiore fragilità 

del mercato vicentino rispetto a quello nazionale, che beneficia anche della presenza di aree 

di enorme pregio e di grandi città in cui i prezzi sono più elevati.  
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A Vicenza le compravendite ammontano a 10.132 in discesa del -11,4% sul 2022, una 

performance negativa ma migliore del dato regionale (-15,9%). La nostra provincia è al 17° 

posto in Italia per numero di compravendite residenziali e al 16° per numero di 

compravendite ogni 100mila abitanti. 

Fra le compravendite del 2023 in provincia di Vicenza, meno di una su 5 si riferisce a immobili 

situati nel capoluogo, e nel decennio precedente questo rapporto si è mantenuto pressoché 

costante. Le compravendite nel capoluogo in percentuale sono cresciute però 
maggiormente rispetto al resto della provincia e precisamente di +119,4% contro +95,7%, 

segno forse di una maggiore corrispondenza dei prezzi e delle caratteristiche degli immobili 

del capoluogo rispetto al potere d’acquisto e alle esigenze delle famiglie.  

  



15 
 

  



16 
 

 
 

 

 

 



17 
 

Per ciò che concerne i prezzi a livello nazionale, secondo l’Istat si nota un certo divario fra le 

abitazioni nuove e quelle esistenti: il nuovo presenta infatti una variazione tendenziale 

(quarto trimestre 2022/23) dell’8,9%, che si prevede in ulteriore aumento del 9,8% a inizio 

2024, e una variazione media in ragione di anno del 5,6%. Gli immobili esistenti invece 
presentano a fine 2023 una variazione tendenziale quasi stabile (0,3%) e una congiunturale 

negativa (-0,8%) con una variazione media di 0,4% destinata a stabilizzarsi con il nuovo 

anno.  
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Si è infine preso in esame il fabbisogno occupazionale del settore delle costruzioni così 

come pubblicato dallo studio Excelsior di Unioncamere-Anpal, in quanto vi vengono 

evidenziate delle criticità che potrebbero costituire una minaccia allo sviluppo del settore 

anche verso gli obiettivi del PNRR. Nel periodo compreso fra il 2024 e il 2028, è prevista in 
Veneto una domanda massima di 301.700 lavoratori in entrata per il totale dei comparti 

(ossia l’8,3% del fabbisogno nazionale). Del totale veneto, ben 9.600 lavoratori saranno 

necessari al settore delle costruzioni. Le figure più ricercate comprendono una vastità di 
ambiti: si va dalle figure operative come gli operai specializzati nelle costruzioni e nel 

mantenimento e rifiniture di strutture edili, fino ai profili a maggiore contenuto di 

conoscenza come ingegneri civili, architetti, specialisti della conservazione del territorio e 
tecnici della gestione dei cantieri edili. Saranno (e sono già) molto ricercati i profili di chi è 

in grado di fornire una progettazione a basso impatto energetico, che comprenda 

efficientamento e rigenerazione urbana, domotica, conoscenza delle normative ambientali 

e competenze legate al fotovoltaico. Tra le figure professionali, per esempio, è crescente la 
domanda di chi è in grado di assemblare e installare i pannelli solari. Nel vicentino, alcuni 

profili sono già di difficile reperimento: nel 2023 infatti il comparto delle costruzioni presenta 

maggiori difficoltà rispetto ad altri, con il 73% di figure ricercate e quasi impossibili da 
trovare. Le cause di questo mancato incontro fra la domanda e l’offerta di lavoratori sono 

varie: si va dalla vera e propria mancanza di candidati (46%) all’impreparazione dei 

candidati stessi (22%) e altre ragioni non meglio specificate (5%). In modo particolare, 
l’invecchiamento della popolazione rende difficoltosa l’assunzione di giovani, che nelle 

costruzioni si attesta sul 41% dei casi e per i giovani operai specializzati nelle rifiniture 

raggiunge il 91%.   
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LE QUOTAZIONI RILEVATE DALLA BORSA IMMOBILIARE DI VICENZA 

I prezzi sono in aumento in tutta la provincia a conferma di una certa tensione sulla 

domanda di abitazioni. L’indice sintetico calcolato sulle quotazioni rilevate dalla Borsa 

Immobiliare del recente o del ristrutturato a nuovo mostra un aumento significativo. Il 2023 
conferma la crescita dei prezzi registrata nel 2022 e nel 2021 dopo anni di sostanziale 

stabilità o di crescita molto contenuta. Influiscono certamente le tensioni dei prezzi dei 

materiali da costruzione anche se va ricordato che l’analisi non è fatta sulle costruzioni 
“nuove” cioè finite di costruire negli ultimi due anni, la cui serie storica inizia proprio con la 

presente rilevazione. Rispetto al 2022 i prezzi in provincia crescono del 2,9%, contro la 

variazione di +5,6% dell’indicatore dei prezzi delle nuove abitazioni calcolato dall’Istat su 
base nazionale. In generale le rilevazioni della Borsa Immobiliare di Vicenza evidenziano 

quotazioni crescenti in tutti i Comuni per le costruzioni recenti o ristrutturate a nuovo, ma 

anche le quotazioni per il mercato dell’usato sono in generale aumento anche se con 

un’intensità inferiore rispetto al nuovo e con una situazione più diversificata nelle varie aree 
della provincia. Dal punto di vista territoriale nelle quotazioni del capoluogo la crescita è 

simile sia per l’usato sia per il recente, mentre va sottolineato che i dati nel nuovo sono in 

molti casi significativamente più elevati del valore delle abitazioni recenti. A Bassano del 
Grappa i dati sono in generale aumento per entrambe le categorie per le quali vi è la serie 

storica, ma il mercato bassanese che era stato più vivace nel biennio scorso segna 

incrementi più contenuti rispetto a Vicenza città. Sull’Altopiano prevale la tendenza rialzista, 
già registrata nel biennio scorso, ma l’intensità risulta più elevata, infine nel resto della 

provincia i segni “-” sono pochi e poco significativi e prevalgono nettamente gli aumenti. Le 

quotazioni riferite al solo costruito nel 2022-2023 sono quasi un mercato a sé perché 

secondo il «Comitato Esecutivo» il prezzo del “nuovissimo” risente dell’impennata delle 
quotazioni e della difficoltà di approvvigionamento già iniziata a fine 2021, infatti da 

quest’anno si è provveduto a iniziare una specifica rilevazione che registra valori 

significativamente più elevati di quelli di compravendite di abitazioni recenti. Dal lato delle 
compravendite, gli agenti immobiliari professionali evidenziano una tendenza in cui la 

richiesta di abitazioni supera l’offerta disponibile non solo nel capoluogo ma anche nei 

comuni contermini. L’effetto del Superbonus si è fatto sentire anche in provincia ma le 
prospettive in futuro sembrano evidenziare un progressivo rallentamento; vi è poi il tema 

del costo dei mutui ancora elevato, dovuto alle manovre sui tassi della BCE per contrastare 

l’inflazione, che pesa anche sulla capacità di spesa dei consumatori vicentini per i nuovi 

investimenti in abitazioni. 
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