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LA DINAMICA DEL SETTORE IMMOBILIARE E DELLE COSTRUZIONI NEL 2022 

 

 Il 2022 vede il perdurare della performance positiva, sebbene in rallentamento 

rispetto ai risultati eccezionali del 2021.  Il settore è ancora spinto dal Superbonus e dalla 

forza della domanda, specialmente per quanto riguarda gli immobili da ristrutturare e la 

richiesta di spazi performanti e dotati di un rapporto con l’ambiente esterno. Nonostante il 
decremento demografico incida negativamente, le previsioni per il futuro sono positive, 

grazie a ulteriori opportunità nell’edilizia pubblica e all’accrescimento della nuova 

domanda da parte della clientela senior. Permangono tuttavia alcune criticità legate ai 

prezzi, al reperimento di manodopera e al rapporto con gli Enti Locali.  

 Nella provincia di Vicenza, le unità locali del settore immobiliare e delle costruzioni 

crescono in percentuale maggiore che in Italia (+0,7%) e sono pressoché stabili le imprese 
artigiane, che possiedono una quota nell’intero comparto molto superiore rispetto al dato 

nazionale (67,1% contro 52,5%). La maggiore ascesa delle unità locali vicentine su base 

annua si riscontra nella mediazione immobiliare (+5,1% dato superiore a quello italiano di 

+2,6%). Contrariamente al 2021, sale anche il numero di addetti, sebbene a Vicenza 
l’incremento sia inferiore rispetto al dato nazionale. Gli addetti vicentini del settore sono 

quasi 25.000 e l’incremento si attesta sul +1,3%, perlopiù rappresentato dagli impiantisti.  

 Nel Veneto la variazione tendenziale del fatturato rimane positiva, ma passa da 
+11,5% a +2,3%, e sono ancora le piccole imprese sotto i 10 addetti a crescere in misura 

maggiore. Il dato vicentino è in linea con quello regionale. Per quanto riguarda i prezzi 

delle costruzioni, Vicenza è seconda in Veneto con un aumento che raggiunge il +17,6%, 
ma che anche qui la tendenza segna un rallentamento in percentuale rispetto al 2021. La 

provincia berica sovraperforma lievemente il Veneto anche per quanto riguarda gli ordini. 

Nella nostra regione i risultati delle compravendite si mantengono molto elevati: le 

compravendite del 2022 sono circa 70.000 nel solo residenziale (+1,4% sul 2021), di cui il 
16,2% a Vicenza. L’indicatore dei prezzi delle compravendite delle abitazioni nuove o 

ristrutturate a nuovo calcolato sulla base delle quotazioni rilevate dalla Borsa Immobiliare 

mostra un aumento del 2,9%, il più alto degli ultimi anni ma nettamente inferiore al tasso 

di inflazione. 
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 LE TENDENZE DEL MERCATO ALLA LUCE DI RISCHI ED OPPORTUNITÀ 

 Il 2022 si è aperto con una serie di foschi presagi dovuti all’inflazione, allo scoppio 

del conflitto armato in Ucraina e all’incertezza sull’evoluzione della pandemia. Tuttavia,  

grazie al perdurare dell’espansione già conosciuta nel 2021, l’Istat ha rivisto al rialzo le 
stime e indica un aumento del PIL del +3,9% su base annua, sebbene leggermente in calo 

nell’ultimo trimestre. Secondo l’ANCE, un terzo della crescita del PIL è attribuibile al 

settore edile. Per l’anno in corso già si manifesta un rallentamento generale, che tuttavia si 
configura come un semplice ritorno alla normalità, e non dovrebbe quindi mettere in  

pericolo sviluppo e investimenti.  

 Recentemente il mercato immobiliare e delle costruzioni ha conosciuto 

un’importante evoluzione e si trova ancora in fase espansiva grazie a diversi fattori. Dopo 

una difficoltà durata almeno tre lustri, l’era covid ha rilanciato la domanda, tanto che il 

2021 può essere definito un anno di euforia, in cui sono emersi sia un’elevata liquidità, sia 

un interesse inedito per l’abitare e per la tecnologia. Il maggior tempo trascorso in casa 

durante la pandemia ha generato la richiesta di spazi abitativi differenti e più performanti, 

anche in funzione delle attività che in precedenza erano svolte all’esterno, come ad 

esempio il lavoro o il fitness. Al momento della scelta di un’abitazione da acquistare, 
maggiore attenzione rispetto al passato viene riservata anche alla sicurezza del luogo, ai 

bassi costi di manutenzione, alla luminosità e alla sostenibilità ambientale. Si dà infine 

maggiore importanza al rapporto con l’ambiente esterno, purché in una dimensione 
privata: ciò conduce alla predilezione per terrazze, giardini esclusivi e soluzioni abitative 

immerse nel verde, ma a una distanza di massimo 15 minuti dai principali centri abitati. 

Contemporaneamente, il Superbonus ha consentito di rivolgere l’attenzione del 

consumatore ad abitazioni dagli spazi più ampi e in attesa di ristrutturazione, che ora 
valgono per il 75% del totale della domanda, e che si riferiscono in modo particolare alla 

prima e alla seconda casa. Infine, la crescita dei prezzi nelle province maggiormente 

attrattive e le più stringenti esigenze dei consumatori hanno fatto sì che la domanda si 
concentrasse su una specifica tipologia di immobili, trovandosi quindi ad essere superiore 

all’offerta e con la conseguente esclusione di una parte di consumatori, specie i più giovani 

e i meno abbienti. Gli acquisti fra il 2019 e il 2022 hanno infatti visto una diminuzione della 
domanda di prime case e di abitazioni da mettere a reddito (rispettivamente -20% e -4%) e 

una contemporanea impennata nelle richieste di sostituzione della prima casa o di 

acquisto di seconda casa (rispettivamente +19% e + 4%). 

 Un’ulteriore opportunità che si affaccia sul mercato, anche grazie al PNRR, è il 
rilancio dell’edilizia e della ristrutturazione pubblica, per la quale negli ultimi anni gli 

investimenti erano stati invece decisamente ridotti: infatti, in questo ambito nel 2022 sono 

stati lanciati bandi di gara per circa 83 miliardi, ovvero il doppio dei 40 miliardi dell’anno 
precedente, e una cifra decisamente superiore ai 32 miliardi del 2005. Si prevede che tali 

investimenti pubblici impegneranno il mondo dell’edilizia per almeno 5 anni, purtroppo 

non senza criticità legate sia alla penuria di personale qualificato in grado di occuparsi di 
progettazione e urbanistica in alcuni enti locali, sia al rialzo dei prezzi delle materie prime 

(il 73% delle imprese denuncia infatti il mancato adeguamento ai prezzi di mercato delle 

opere messe in gara). Infine, un’occasione potrebbe scaturire persino dall’affacciarsi di 
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alcune minacce, come il concetto di povertà energetica, la perdita di potere d’acquisto 

delle famiglie e il rialzo dei tassi, che stanno dimostrando la necessità di un rilancio 

dell’edilizia residenziale pubblica. L’opportunità di sviluppo per le imprese può avvenire ad 

esempio attraverso la riqualificazione di aree urbane degradate, al fine di rendere 

disponibili nuove superfici insediative. 

 Dall’analisi del contesto emergono inoltre anche alcuni fattori che potrebbero 

portare a nuovi mutamenti nella domanda sul lungo periodo. Il mercato immobiliare è 
infatti strettamente legato all’andamento demografico, che presenta in Italia ormai da 

tempo un forte calo dei nuovi nati, a fronte di un costante aumento della popolazione 

anziana. La perdita dei più giovani non è attualmente compensata dal flusso migratorio, il 
cui tasso è negativo (-4,35%). Inoltre, la tendenza non sembra destinata ad invertirsi, bensì 

a peggiorare nel tempo: l’Istat prevede infatti un decremento generale del -6,5% della 

popolazione italiana fra il 2030 e il 2050, ma con un contestuale irrobustimento della fascia 

over 65. Ne discende che una parte consistente della domanda immobiliare dei prossimi 
decenni potrebbe essere spinta proprio dagli anziani. Si stima infatti un restringimento 

della numerosità delle famiglie tradizionali e un contemporaneo aumento di popolazione 

di single e anziani soli, di cui molti con esigenze abitative specifiche, come ad esempio 
l’assenza di barriere architettoniche e le ridotte dimensioni degli appartamenti. 

Attualmente il 28% della popolazione italiana vive sola, mentre la metà delle abitazioni 

presenta ambienti piuttosto ampi, composti da 4 locali e più. A rafforzare questa ipotesi 
interviene anche il nostro sistema pensionistico, il quale è messo a dura prova 

dall’assottigliarsi della numerosità della popolazione in età da lavoro. Perciò, l’acquisto di 

un'abitazione viene considerato come un investimento utile per tutelare il proprio potere 

d’acquisto durante la terza età, a fronte di pensioni di anzianità sempre più magre.  

Rimane infine qualche perplessità relativa all’aggiornamento degli spazi abitativi rispetto 

alle nuove normative. Secondo la Banca d’Italia il patrimonio degli italiani, che consta in 

circa 10 miliardi, è per quasi la metà costituito da abitazioni. Questa vasta proprietà, quasi 
interamente intestata a persone fisiche, è tuttavia vetusta (il 56,7% degli immobili è 

antecedente agli anni ‘70 e non rinnovato) per cui risulta obsoleta per ciò che concerne il 

risparmio energetico e i rischi sismici. La normativa europea richiederebbe in tempi stretti 
il raggiungimento della classe energetica E o superiore per tutti gli immobili (con rare 

eccezioni) ma questo piano appare per ora alquanto chimerico, poiché il patrimonio 

immobiliare italiano comprende per la maggior parte edifici in classe F e G, e il ricorso agli 

incentivi si sta rivelando insostenibile nel lungo periodo.  (Fonti: Rapporto ANCE, rilevazione 

immobiliare.it, CRESME, ISTAT)  

 

I DATI DELLA DINAMICA NAZIONALE 

 Dopo i dati eccezionali del 2021, aumentano ancora del +4,7% le compravendite 

nel residenziale. Si trova in territorio positivo anche la variazione dell’indice di produzione 
nelle costruzioni, sebbene in rallentamento su base annua. Il ricorso alla CIG va via via 

riducendosi e si verifica un aumento delle ore lavorate, per quanto i dati di variazione 

siano influenzati anche dal confronto con le forti limitazioni imposte nel 2020. Si innalzano 
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le retribuzioni nelle costruzioni e diminuiscono rispetto al 2021 le posizioni vacanti, segno 

di un possibile riallineamento fra l’offerta e la domanda di manodopera. La domanda 

rimane forte, specie per gli immobili bisognosi di ristrutturazione, e ciò mantiene costante 

la brevità dei tempi di vendita, con una media di circa 6 mesi per la conclusione del 
contratto. Si nota un ridimensionamento nei prezzi di vendita verso fine anno, e un 

contestuale incremento di quelli relativi alle locazioni.  

 Dopo l’eccezionale crescita dell’anno precedente, nel 2022 in Italia le 
compravendite del comparto residenziale si trovano ancora in fase espansiva: 

precisamente, in valore assoluto ammontano a 784.486 (+4,7% sul 2021). Nel Nordest 

l’incremento delle compravendite del residenziale sottoperforma in percentuale il dato 
italiano (+1,6%) ed è il minore fra le macroaree italiane. Cresce anche il non residenziale 

italiano, che nel 2022 in Italia ammonta a 142.884 compravendite totali in valore assoluto 

(+3,5%). Anche qui il Nordest cresce poco (+0,2%). Il produttivo risulta infine essere il 

comparto che presenta la migliore performance, salendo del +7,3% sul 2021 in Italia, 

mentre il Nordest è l’unica macroarea italiana in territorio negativo con -2,2%.  

 In Italia la variazione tendenziale dell’indice di produzione delle costruzioni rimane 

positiva, ma scende a +11,6%. Per quanto riguarda i permessi di costruire, a fine 2022 il 
totale del numero di abitazioni supera del + 3,8% quello del 2021, per quanto il dato del 3° 

trimestre risulti in flessione e possa quindi rappresenti un rallentamento nell’ultima parte 

dell’anno. 

 Le ore lavorate rilevate a fine 2022 rispetto a fine 2021 aumentano del +3,1%, un 

aumento inferiore a quello dell’anno precedente, che era però influenzato dal confronto 

con il 2020, anno segnato dal notevole ricorso alla cassa integrazione. Nelle costruzioni, la 

variazione rispetto al IV trimestre del 2021 raggiunge il +7,0%, il dato più elevato di tutti i 
comparti. Si nota un incremento generale nelle posizioni lavorative, nel monte ore lavorate 

e nelle ore lavorate per dipendente (da -4,1% a +0,4%). Nelle costruzioni questi dati sono 

nettamente superiori con +7,0% nelle posizioni, +6,6% nel monte ore, mentre si trovano in 
territorio negativo le ore lavorate per dipendente (-2,8%) performance negativa che le 

costruzioni hanno in comune con l’industria (-1,3%) mentre i servizi appaiono in ascesa. 

Cala ancora la cassa integrazione in generale (-20,2%) e nelle costruzioni diminuisce del -

3,4%. 

 Per ciò che concerne posti vacanti e salari, le costruzioni presentano un’inversione 

di tendenza rispetto all’anno precedente, quando erano aumentati i posti vacanti ma non i 

salari. Nel 2022 infatti salgono ulteriormente i posti vacanti (+2,2%) ma nelle costruzioni 
l’incremento è minore (+0,5%), mentre si innalzano le retribuzioni delle costruzioni (+2,1% 

contro il +0,8% del 2021) segno di un possibile lento riavvicinamento fra domanda e offerta 

di lavoro a fronte anche di salari più sostanziosi. 

 Il totale delle tipologie di convenzioni di compravendita di unità immobiliari 

riportate negli atti notarili dei primi 9 mesi del 2022 è salito del +5,2% rispetto allo stesso 

periodo del 2021, ma con una lieve flessione nel terzo trimestre. In modo particolare nella 
zona di Sud e Isole si notano variazioni positive nel residenziale (ma negative nell’uso 

economico), mentre il Nord cresce a un ritmo meno sostenuto. Per quanto riguarda la 
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spesa, gli investimenti in costruzioni nel 2022 ammontano a poco più di 153 milioni di euro 

(+20,1% sul 2021). Di questi, quasi la metà è rappresentato dalle abitazioni, in gran parte da 

ristrutturare. Per l’anno corrente l’ANCE prevede però un arretramento nel campo delle 

abitazioni da rinnovare, e una contemporanea ripresa degli investimenti nel nuovo, nel 
non residenziale e nell’edilizia pubblica. Secondo il Sondaggio Congiunturale della Banca 

d’Italia, nel 4° trimestre del 2022 è nuovamente aumentata la quota di agenzie che hanno 

venduto almeno un immobile rispetto allo stesso periodo del 2021 (da 86,7% a 87,8%) 
mentre la domanda che sopravanza l’offerta continua a mantenere veloci i tempi di 

vendita, che si attestano a 6,1 mesi. I prezzi di vendita nella prima parte dell’anno salgono 

di più del 10%, per poi scendere a -0,9% nell’ultimo trimestre. Diminuiscono sensibilmente 
gli incarichi a evadere (-35,3%) e a vendere (-37,1%). Per quanto riguarda le previsioni, 

secondo la Banca d’Italia, quest’anno i prezzi di vendita dovrebbero scendere fino ad 

arrivare al -15% e c’è pessimismo anche per i nuovi incarichi a vendere. Per quanto 

concerne le locazioni, la quota delle agenzie che hanno locato almeno un immobile 
rimane abbastanza stabile e, al contrario delle vendite, si prevede un notevole incremento 

dei prezzi verso fine anno (+34,5%).  

 

LA DINAMICA LOCALE 

 La struttura produttiva vicentina vede un incremento del numero delle unità locali 

che supera in percentuale il dato nazionale. Crescono gli addetti nelle costruzioni, in modo 

particolare fra gli impiantisti. Salgono le compravendite in NTN. 

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

si attestano a 13.167  (+0,7% sul 2021 a Vicenza contro il +0,2% italiano). Tengono le 

artigiane, che sono 8.835 pari al 67,1% del totale, una quota molto superiore a quella 
nazionale del 52,5% e regionale del  62,5%.  Per quanto riguarda il peso dei comparti sul 

totale vicentino, la grossa parte è rappresentata dalle unità locali delle costruzioni (73,1% 

pari a 9.230 unità). Seguono le quasi 3.000 unità di impiantisti e le 830 della mediazione 
immobiliare, settore che conosce il maggiore aumento su base annua con +5,1%, un 

risultato superiore all’andamento nazionale (+2,6%), e infine la gestione immobiliare per 

circa un centinaio di unità locali. Contrariamente al risultato del 2021, alla crescita delle 
unità locali corrisponde finalmente anche una risalita degli addetti, sebbene l’incremento 

provinciale sottoperformi in percentuale sia quello nazionale, sia quello regionale. Gli 

addetti totali del settore immobiliare berico a fine 2022 sono infatti 24.924, in crescita del 

+1,3% e pari a 329 persone in valore assoluto. In Italia tuttavia l’incremento si attesta su 
+7,1% e in Veneto su +2,7%. In termini numerici il maggior aumento a Vicenza emerge nella 

categoria degli addetti impiantisti, che sono 197 in più, mentre in Italia la categoria che 

vede il maggior aumento negli addetti è quella delle costruzioni.  

Si contrae la variazione del fatturato del settore delle costruzioni su base annua, sebbene 

il risultato rimanga soddisfacente. Vicenza è seconda in Veneto per l’aumento dei prezzi, 

                                                 

1 comprendente costruzioni, impiantisti, mediazione immobiliare e gestione immobiliare 
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per i quali si prevede tuttavia un rallentamento. In discesa gli ordini in quasi tutte le 

province venete.  

Il dato sulla variazione tendenziale del fatturato veneto si trova in territorio positivo, 

sebbene meno accentuata su base annua da +11,5% a +2,3%, con un risultato migliore per 
le imprese non artigiane, e sono ancora le piccole imprese sotto i 10 addetti a crescere in 

misura maggiore. Vicenza in questo caso è a +2,2%, dato in linea con la media regionale. La 

crescita maggiore per fatturato premia invece Venezia con +3,7% e Treviso con +3,1%. I 
prezzi per la costruzione hanno al contrario conosciuto un nuovo incremento sebbene 

meno pronunciato rispetto all’anno precedente (+17,6%), con una crescita omogenea 

presso le imprese artigiane e no, e con un risultato che arriva a +17,7% per quelle oltre i 10 
addetti. Fra le province, Vicenza è seconda in Veneto dietro a Belluno, con un aumento dei 

prezzi che raggiunge il +17,6%, ma che rallenta rispetto al +29,3% del 2021. L’occupazione 

in Veneto è in territorio positivo ma non corre più come nel 2021 (passa da +1,6 a +0,4%). 

Nelle classi dimensionali mantengono il risultato le grandi (+2,2%) mentre cedono le 
medie (-0,4%) e le piccole (-0,9%). Vicenza supera il dato regionale (+0,9%) ma 

l’occupazione sale maggiormente a Belluno (+1,4%). Infine, in regione crescono anche gli 

ordini nonostante il rallentamento (+1,9% contro il +11,9% dello stesso periodo del 2021) 
tendenza che si riscontra anche nella nostra provincia con una crescita del +2,0% contro il 

+8,7% del 2021.  

 Dopo l’impennata dell’anno precedente, nel settore residenziale vicentino del 2022 
le compravendite in NTN2 mantengono stabile l’andamento positivo (+0,9%) pari a 11.430 

in valore assoluto e al 16,2% del Veneto. La provincia nella quale si è compravenduto 

maggiormente è Venezia con un valore assoluto di 14.625 pari al 20,7% a livello regionale, 

forse complici anche gli acquisti di seconde case nelle località balneari.  

 

  

                                                 

2 Per compravendite ntn si intende il numero di transazioni normalizzato, ossia il numero di transazioni conteggiate per 

quota di trasferimento di proprietà, esclusi depositi e box. 
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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 nuovo o del ristrutturato a nuovo mostra un aumento significativo. Il 2022 

conferma ed amplifica la crescita dei prezzi registrata nel 2021 dopo anni di sostanziale 

stabilità o di crescita molto contenuta. Influiscono certamente le tensioni dei prezzi sui 
materiali da costruzione anche se va ricordato che le quotazioni fanno riferimento anche 

ad abitazioni non costruite nel 2022 ma comunque mai abitate o considerate “nuove” nel 

mercato e che si tratta delle medie dei minimi e dei massimi di mercato. Rispetto al 2021 i 

prezzi in provincia crescono del 2,9%, contro la variazione di +6,1% 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 nuove o ristrutturate a nuovo, ma contrariamente al dato di 

sostanziale stazionarietà del 2021 le quotazioni per il mercato dell’usato sono in generale 

aumento anche se con un’intensità inferiore rispetto al nuovo. Dal punto di vista 

territoriale nelle quotazioni del capoluogo prevale la crescita per l’usato e in misura 
minore per il nuovo, mentre a Bassano del Grappa i dati sono in aumento per entrambe le 

categorie confermando un mercato più vivace come già nel 2021. Sull’altopiano prevale la 

tendenza rialzista, già registrata nel 2021, ma l’intensità è più contenuta, infine nel resto 
della provincia non si registrano segni “-” e prevalgono nettamente gli aumenti. Le 

quotazioni riferite al solo costruito nel 2022 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 e di fatto non sono 
conteggiate nelle rilevazioni sintetiche. Dal lato delle compravendite, gli agenti immobiliari 

professionali evidenziano che una tendenza in cui la richiesta di abitazioni supera l’offerta 

disponibile non solo nel capoluogo e 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 dell’aumento del costo dei mutui, 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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