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LA DINAMICA DEL SETTORE IMMOBILIARE E DELLE COSTRUZIONI NEL 2021 

Nel  2021,  nonostante  la  ripresa  dell’inflazione  e  le  difficoltà  nel  reperimento  di
manodopera specializzata,  il  settore delle  costruzioni  e dell’immobiliare appaiono in
fase  espansiva  sia  a  livello  nazionale  sia  locale.  Il  Superbonus  spinge  i  volumi  di
compravendita, specialmente per gli acquisti della prima casa. Si conferma la domanda
di  unità  abitative  polifunzionali  situate  in  centri  periferici,  ma  preoccupa  il  calo
demografico.  I  prezzi  di  vendita  e  di  locazione sono  in  salita  con una  previsione  di
ulteriore aumento. In provincia  di  Vicenza aumentano le  unità locali  del  settore ma
diminuiscono  gli  addetti.  L’indagine  VenetoCongiuntura  sulle  costruzioni  mostra  la
rivincita delle piccole aziende beriche di costruzione rispetto alle difficoltà del 2020 si
esprime nella crescita del fatturato, mentre per l’occupazione fanno meglio le grandi.
Fra tutte le province venete, è a Vicenza la maggiore variazione congiunturale dei prezzi
delle costruzioni a fine 2021 e la più alta variazione previsionale a tre mesi. Sempre nel
vicentino, si evidenzia la minore variazione del numero di ordini a fine 2021 rispetto allo
stesso  periodo  del  2020.  Spicca  anche  nel  vicentino  lo  sviluppo  dei  volumi  di
compravendita, che raggiunge l’1,5% del totale nazionale, il miglior risultato degli ultimi
10  anni.  La  rilevazione  della  Borsa  Immobiliare  evidenzia  la  crescita,  dopo  anni  di
stazionarietà, del livello dei prezzi delle unità residenziali.

In Italia il Superbonus traina il  settore dell’immobiliare e delle costruzioni fuori dalla
crisi dell’anno pandemico ed è vero volano di sviluppo.  Nel corso del 2021, l’Italia ha
potuto godere di una rapida ripresa nel primo semestre, per poi assistere a una nuova
decelerazione dovuta alla recrudescenza della pandemia e all’incremento dell’inflazione.
Complessivamente,  nel  2021  il  PIL  italiano  ha  raggiunto  il  +6,5%  rispetto  all’anno
precedente, secondo in Europa solo alla Francia con il +7,0%. Purtroppo a inizio 2022 le
speranze di  crescita  sono state interrotte dall’impatto del  conflitto in Ucraina,  che ha
costretto  a  rivedere  al  ribasso  ogni  stima  a  livello  globale.  Perciò,  la  dipendenza
energetica italiana dalla Russia e la sua esposizione in termini di scambi commerciali e
finanziari favoriscono previsioni poco ottimiste per il 2022. Secondo l’ultimo Rapporto di
Previsione  di  Prometeia  infatti,  il  PIL  nazionale  nel  primo  trimestre  2022  scende  dal
previsto +3,6% a +2,2%, mentre l’inflazione cresce da +3,5% a +5,0%.

Per quanto riguarda il 2021, la crescita del PIL italiano è trainata anche dalla domanda
interna nel settore delle costruzioni, che torna a salire dopo anni difficili. In particolare,
l’Osservatorio ANCE mette in luce lo sviluppo fornito al settore dal Superbonus e dal Pnrr,



progettati per garantire una crescita a medio e lungo termine,  minacciata tuttavia da
diversi fattori: la difficoltà di reperimento delle materie prime e dei semilavorati, il forte
rialzo delle relative quotazioni,  lo scarso aggiornamento dei  prezzari  e la mancanza di
manodopera specializzata. Secondo i dati Excelsior infatti, nelle costruzioni manca il 40%
dei profili richiesti, ossia il doppio della globalità dei settori, mentre nel 2019 lo stesso
rapporto era del 28%. Le due professionalità più ricercate e meno disponibili appaiono gli
installatori di impianti di isolamento (57,2%) e gli elettricisti (per circa il 55%). Nonostante
i numerosi ostacoli, l’Ance per il 2021 stima un aumento del +16,4% che appare non solo
una reazione ai cali dell’anno della pandemia (-6,2%), ma anche una crescita in termini
reali che segna +9,1% rispetto al 2019 e che si prevede inoltre costante nel tempo. 

Si conferma la nuova domanda abitativa di spazi più ampi in luoghi periferici. Positive le
dinamiche dei vari indicatori settoriali, dove in alcuni casi si riscontra un soddisfacente
sviluppo anche rispetto al 2019, ma il calo demografico costituisce una seria minaccia.
Anche i risultati dei diversi aspetti settoriali appaiono soddisfacenti, la produzione delle
costruzioni sale ad esempio del +14,3% su base biennale. Gli investimenti nel recupero del
patrimonio  abitativo,  che  rappresentano  il  37,5%  dell’intero  settore  e  che  sono
attualmente oggetto di incentivi, conoscono un incremento del +25% fra il 2020 e il 2021.
Secondo i dati della ricerca congiunta Enea/Mise/Mite, a fine 2021 gli interventi legati ai
bonus sono stati 96mila per un ammontare di 16 miliardi, di cui 11 relativi a lavori finiti. La
vera sorpresa è però legata ai volumi di compravendita del residenziale anche grazie alla
disponibilità delle banche a concedere mutui. L’aumento riguarda in misura maggiore i
mercati periferici rispetto ai Comuni capoluogo, segno questo anche di un cambiamento
di mentalità nell’acquirente, che predilige spazi più ampi e polifunzionali, con apertura
all’esterno e maggiormente corrispondenti alle esigenze di  ogni  singolo membro della
famiglia.  Gli  incentivi  per  la  riqualificazione  degli  edifici  supportano  inoltre  il  settore
contro i rischi legati all’aumento del costo dell’energia che sta colpendo le famiglie. Un
tema fortemente legato all’andamento del settore delle costruzioni e dell’immobiliare è
inoltre il  calo demografico,  che è fonte di  preoccupazione in quanto nel  Bel  Paese lo
spopolamento ha conosciuto un’accelerazione soprattutto nel  periodo post pandemia:
l’Istat  prevede  infatti  entro  il  2030  un  decremento  della  popolazione  per  l’81%  dei
Comuni,  in  modo  particolare  al  Sud  e  nei  piccoli  centri  isolati.  I  fondi  del  Pnrr,  che
prevedono  108  miliardi  di  euro  per  le  costruzioni,  potrebbero  arginare  questa
desertificazione. Tuttavia, secondo l’Ance i tempi sono eccessivamente stretti per mettere
a punto una visione progettuale  appropriata  che privilegi  il  benessere abitativo e che
comprenda  le  adeguate  infrastrutture  nel  campo  della  salute,  della  formazione,  del
patrimonio ambientale, in definitiva della qualità della vita in generale. 

Il numero di agenzie italiane che hanno venduto almeno un immobile è il più alto dal
2009 e si accorciano i tempi di vendita. Impennata delle compravendite di immobili da
ristrutturare. Interessante è anche il risultato messo in luce dal Sondaggio Congiunturale
della Banca d’Italia, che coinvolge 1.560 agenzie immobiliari sul territorio nazionale, e che
riguarda una valutazione dei risultati del 2021 e una previsione per il 2022. In particolare,
l’incidenza di agenzie che hanno venduto almeno un immobile nel IV trimestre del 2021
ha raggiunto il massimo dal 2009, grazie anche a una diminuzione dei tempi di vendita a
fronte di uno sconto medio rimasto costante. Il 70% degli immobili venduti sono stati un
acquisto di prima casa e presentavano necessità di ristrutturazione, con classe energetica
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piuttosto bassa, il che presuppone un impulso dovuto agli incentivi fiscali.  Gli operatori
percepiscono le avvisaglie di una fase espansiva nei  prossimi due anni e una spinta al
rialzo dei prezzi delle abitazioni almeno fino a fine 2022. 

I DATI DELLA DINAMICA NAZIONALE

Le compravendite in Italia e nel Nordest superano il  livello del 2019. Al 3° trimestre
2021 si è già raggiunto l’85,8% dei permessi di costruire totali del 2020. Si abbandona la
cassa integrazione,  e le ore lavorate rispetto al  2019 salgono del +7,2%. Si stima un
aumento dei prezzi di vendita del +4,9% nel 1° trimestre del 2022 e del +10% nei prezzi
delle locazioni.  Dopo la performance negativa del 2020, in Italia le compravendite nel
residenziale  nel  2021  lievitano  di  +34,0%  (748.522  compravendite  in  totale)  rispetto
all’anno  precedente  e  di  +24,0%  rispetto  al  2019.  Nel  Nordest  le  compravendite  del
residenziale raggiungono il +32,6% rispetto al 2020 e il +24,4% sul 2019, superando il dato
italiano. Va ancora meglio nel non residenziale, che in Italia cresce del +42,3% rispetto al
2020, quando il risultato si era attestato su -6,8%. Anche qui il Nordest supera l’Italia con
+45,7% e cresce del +39,7% dal 2019. Ottima anche la performance delle compravendite
del produttivo italiano che passa da -12,0% a +41,6%, superato anche questa volta dal
Nordest  a  +43,4%.  Sale  in  Italia  anche  la  variazione  dell’indice  di  produzione  delle
costruzioni e passa da +4,8% a +17,2%. Per quanto riguarda i permessi di costruire, al 3°
trimestre 2021 (ultimo dato disponibile) si è già raggiunto l’85,8% dei permessi totali del
2020, per cui si  prevede un buon andamento anche per l’ultimo periodo dell’anno. La
variazione delle  ore lavorate  nelle  costruzioni  aumenta anche rispetto al  2019: le ore
lavorate  rilevate  a  fine  2021  rispetto  a  fine  2020  variano  del  +11,8%,  dato  non
sorprendente visto il ricorso massiccio alla cassa integrazione nel 2020, ma più alto anche
se confrontato con lo stesso periodo del 2019 (+7,2%). Calano tuttavia fra 2020 e 2021 le
ore lavorate per dipendente (-4,1%) a fronte di una crescita del numero di addetti delle
unità locali del +6,8%. Naturalmente cala la cassa integrazione nelle costruzioni (-63,9%) e
nei servizi (-78,5%). Aumentano lievemente i posti vacanti (+1,7%) ma si tratta del dato
più alto sul  totale di  industria e servizi,  mentre non accade lo stesso per i  salari,  che
crescono di +0,8% contro ad esempio il +2,4 dell’industria in senso stretto ma comunque
superiori al -0,2% dei servizi. Tutte le tipologie di convenzioni di compravendita di unità
immobiliari riportate negli atti notarili dei primi 6 mesi del 2021 sono raddoppiate rispetto
allo stesso periodo del 2020 (+55,9%) tranne nel caso di unità ad uso economico (-28,7%).
Per quanto riguarda la spesa, gli investimenti in costruzioni nel 2021 ammontano a quasi
147  miliardi  di  euro,  equamente  divisi  fra  abitazioni  e  non  residenziale.  Per  quanto
riguarda  le  abitazioni,  quasi  l’80%  si  presenta  con  necessità  di  manutenzione
straordinaria,  pari  al  37,5%  sul  totale  delle  convenzioni  di  compravendita  di  unità
immobiliari. Secondo il Sondaggio Congiunturale della Banca d’Italia, nel 4° trimestre del
2021 è aumentata la quota di agenzie che hanno venduto almeno un immobile rispetto
allo  stesso  periodo del  2020 (da  82,1% a  86,7%) in  tempi  di  vendita  più  veloci,  che
passano da 7,5 mesi a 6,2. I prezzi di vendita salgono da -28,5% a +3,7% e diminuiscono
sensibilmente gli incarichi, -39,8% quelli da evadere e -36,3% quelli a vendere. Per quanto
riguarda le previsioni, secondo la Banca d’Italia, nel 1° trimestre di quest’anno i prezzi di
vendita dovrebbero salire ancora (+4,9%) e c’è ottimismo anche per i nuovi incarichi a
vendere.  Per  quanto  concerne  le  locazioni,  la  quota  delle  agenzie  che  hanno  locato
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almeno un immobile rimane abbastanza stabile e si prevede un notevole incremento dei
prezzi nel 1° trimestre 2022 (+10,0%). 

LA DINAMICA LOCALE

La struttura produttiva vicentina vede un incremento del numero delle unità locali che
supera  il  dato  nazionale.  Calano  gli  addetti  nelle  costruzioni  ma  aumentano  nella
mediazione  immobiliare.  Nella  provincia  di  Vicenza  il  settore  immobiliare  e  delle
costruzioni  (comprendente costruzioni,  impiantisti,  mediazione immobiliare  e  gestione
immobiliare)  compie  un  rimbalzo  nel  2021  e  si  attesta  a  13.078  unità  locali,  con  un
aumento di +155 unità rispetto all’anno precedente (+1,4% contro il +1,2% nazionale),
che tuttavia non colma la perdita delle 226 unità chiuse fra il 2019 e il 2020, dato che
tuttavia risente anche delle cancellazioni dovute alla recente revisione amministrativa del
Registro Imprese. Fra le artigiane il numero è in lieve aumento da 8.759 a 8.819 (+0,7% e
quota del 67,4% sul totale delle unità locali del settore) ma anche in questo caso non si
recupera completamente la perdita del  2020 (-2,0%).  Per  quanto  riguarda il  peso dei
comparti sul totale, il 70,4% pari a 9.207 unità è rappresentato dalle costruzioni, il 22,8%
pari a 2.977 dagli impiantisti, il 6% ossia 790 dalla mediazione immobiliare, che conosce il
maggiore  aumento su base annua con +5,1%,  in  linea con l’andamento nazionale  ma
superiore a quello veneto del +4,2%, e infine la gestione immobiliare con un’incidenza
dello  0,8%  per  circa  un  centinaio  di  unità  locali.  Alla  risalita  delle  unità  locali  non
corrisponde però un aumento degli addetti: l’intero settore immobiliare vicentino conta
24.595 addetti (-1,1% su base annua pari a 277 addetti persi). Sul totale degli addetti del
2021, 15.595 lavorano nelle costruzioni, in cui si riscontra la maggiore flessione su base
annua pari a -2,6%, contro il +2,2% veneto e il +6,8% nazionale. Aumentano invece gli
impiantisti (+1,3%), i mediatori immobiliari (+4,9%) e i gestori immobiliari (+2,9%). 

La  condizione  congiunturale  del  4°  trimestre  2021  sul  4°  trimestre  2020  segnala  la
crescita a doppia cifra per il fatturato, spinta dalle piccole aziende. A Vicenza i prezzi più
alti e il minor livello di ordini a livello regionale.  Il dato sulla variazione tendenziale del
fatturato in regione ritorna in territorio positivo e passa da -1,6% a +11,5% rispetto al 4°
trimestre  del  2020,  con  un  risultato  simile  per  le  aziende  artigiane  e  non  artigiane.
L’incremento del  fatturato ha interessato  ogni  ordine di  impresa,  ma sono proprio le
piccole imprese sotto i 10 addetti a crescere in misura maggiore, nonostante fossero state
le più penalizzate l’anno precedente. Vicenza in questo caso è a +10,0%, dato al di sotto
della  media  regionale.  La  crescita  maggiore  per  fatturato  premia  invece  Belluno  con
+16,5% e  Treviso  con +15,6%.  I  prezzi  hanno  al  contrario  conosciuto  un  nuovo  forte
incremento passando da +2,2% a +25,5%, con una crescita maggiore presso le imprese
artigiane (+27,0%) e con un risultato che arriva a +29,8% per quelle fra i 6 e i 9 addetti. Fra
le province, a Vicenza l’aumento dei prezzi raggiunge il +29,3%, il dato più alto a livello
regionale. L’occupazione in Veneto ritrova il segno positivo passando da  -1,0% a +1,6%. Il
recupero  fra  le  imprese  artigiane  e  non  artigiane  è  simile,  tuttavia  la  differenza  si
percepisce nella  classe dimensionale:  fanno meglio  le  grandi  (+2,5)  mentre  cedono le
medie (-0,4%). A Vicenza un risultato simile a quello regionale, mentre l’occupazione sale
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maggiormente a Belluno (+6,6%) e a Verona (+3,1%). Infine, in regione crescono anche gli
ordini (+11,9% contro il +0,9% dello stesso periodo del 2020) ma a Vicenza si riscontra la
performance meno brillante con +8,7% mentre la migliore è a Padova con +14,6%. 

Il volume delle compravendite in ntn sale del +28,6% e raggiunge il livello più alto in 10
anni  a  Vicenza.  Per  compravendite  in  NTN  si  intende  il  numero  di  transazioni
normalizzato,  ossia il  numero di  transazioni  conteggiate per quota di  trasferimento di
proprietà. Nel settore residenziale vicentino, esclusi depositi e box, le compravendite in
NTN sono salite del +28,6% contro il -5,7% del 2020, passando da 8.800 a 11.317, ossia
l’1,5% del  totale nazionale:  si  tratta del  miglior  risultato  degli  ultimi 10 anni.  Su base
biennale, Vicenza sovraperforma il Veneto con +21,3% contro +21,0%. La crescita delle
compravendite nel residenziale è comunque generalizzata a livello territoriale, tant’è che
in Italia si attesta a +34,0%, e in tutte le macroaree è superiore al 30%. Fra le province
venete,  Vicenza  possiede  un’incidenza  pressoché  stabile  a  16,3%,  mentre  la  maggior
quota è detenuta da Venezia con il 20,3% e la minore da Rovigo con il 4,4%. 

LE QUOTAZIONI RILEVATE DALLA BORSA IMMOBILIARE DI VICENZA

I prezzi  sono in aumento sostanzialmente in tutta la  provincia  e dopo molti anni  la
richiesta  torna  a  superare  l’offerta.  Relativamente  alle  quotazioni,  l’indice  sintetico
calcolato sulle quotazioni del nuovo o del ristrutturato a nuovo è positivo dopo anni di
sostanziale stabilità o di crescita molto contenuto. Rispetto al 2020 i prezzi in provincia
crescono del +1,8%, contro la variazione di +2,5% 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, mentre le quotazioni per il mercato dell’usato
sono per lo più  stazionarie  anche se  in alcuni  casi  vi  sono aumenti anche importanti
soprattutto nei  massimi.  Dal  punto di  vista territoriale  nelle  quotazioni  del  capoluogo
prevale la crescita per il nuovo e sia per l’usato, mentre a Bassano del Grappa i dati sono
in aumento per il nuovo (soprattutto nella parte alta della forcella) e in generale più stabili
per l’usato,  anche sull’altopiano prevale la tendenza rialzista soprattutto nelle  aree di
pregio,  ma  anche  nel  resto  della  provincia  non  si  registrano  segni  “-”  e  prevalgono
nettamente gli  aumenti. Le quotazioni  sono riferite al  2021 ma i  primi mesi  del  2022
sembrano confermare questa tendenza anche perché secondo il «Comitato Esecutivo» il
prezzo  del  “nuovo”  risentiranno  dell’impennata  delle  quotazioni  e  della  difficoltà  di
approvvigionamento  già  iniziata  a  fine  anno.  Dal  lato  delle  compravendite,  gli  agenti
immobiliari  professionali  evidenziano un cambio di  tendenza con un mercato in cui  la
richiesta di  abitazioni  supera l’offerta disponibile  almeno nel  capoluogo e nei  comuni
contermini. L’effetto del Superbonus si è fatto sentire anche in provincia ma le incertezze
su scadenze e modalità di cessione del credito nei principali istituti di credito pongono
serie preoccupazioni. Infine anche la diminuzione della capacità di spesa dei consumatori
a seguito della fiammata inflattiva pongono seri interrogativi sull’andamento del mercato
nella seconda parte dell’anno.
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A cura dell’Ufficio Studi, Statistica e Ricerca Economica della
Camera di Commercio di Vicenza

Per informazioni 
Ufficio Studi, Statistica e Ricerca Economica
Camera di Commercio di Vicenza
studi@vi.camcom.i  t  
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