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Periodo difficile p er i cos truttori e le im p res e im m obiliari  

 
Parigi, 22 febbraio 2024 – Il s ettore delle cos truzioni e l’im m obiliare s ono tra i 
p iù ciclici. Sens ibili ai cam biam enti del m ercato del lavoro, ai p rezzi delle 
m aterie p rim e e, s op rattutto ai tas s i di interes s e e all’acces s ibilità al credito, 
s ono fortem ente s otto p res s ione. E p robabilm ente la s ituazione non m igliorerà 
nel 2024. 
 
Costruttori in difficoltà 
 
Il mercato residenziale si trova ad affrontare un doppio vincolo, sia in termini di 
offerta che di domanda. L’aumento dei tassi di interesse ha provocato un rapido 
peggioramento della domanda, in quanto le famiglie non riescono a sostenere i 
costi di finanziamento per acquistare una casa, in particolare considerando 
l’aumento dei prezzi delle abitazioni. 
 
Si aggiunge la carenza di manodopera a livello globale, il principale ostacolo 
all’edilizia menzionato dalle imprese europee tra il 2021 e fine 20231. Questo dato 
trova riscontro negli Stati Uniti, dove le offerte di lavoro nel settore sono quasi il 30% 
in più rispetto al periodo pre-pandemia, e in Giappone dove il 60% delle imprese 
edilizie ha dichiarato una carenza di manodopera, secondo l’ultima indagine 20222. 
 
Queste criticità lato offerta, insieme al repentino incremento dei tassi di interesse 
negli ultimi due anni, hanno generato un aumento dei costi di costruzione sotto 
tutti i fronti: i prezzi dei materiali più elevati, la pressione sui salari si è intensificata 
e i costi di finanziamento sono saliti alle stelle. 
  

 
1 Fonte: ECOFIN, Coface 
2 https://www.statista.com/statistics/1113127/japan-full-time-employee-labor-shortages-among-companies-by-industry/ 



 
 

 

Gli elevati tassi di interesse mettono a dura prova le società immobiliari 
commerciali 

 
Le società immobiliari 
commerciali – che operano 
principalmente nei segmenti 
non residenziali come quello 
industriale, gli uffici e la vendita 
al dettaglio – sono risultati 
particolarmente sensibili alle 
difficoltà di questi anni, 
soprattutto per gli spazi 
commerciali che hanno dovuto 
fare i conti con i lockdown e 
l’accelerazione dell’e-

commerce, mentre il segmento degli uffici si sta ancora adattando alla modalità 
di lavoro ibrida portando a una diminuzione e al cambiamento della domanda 
per gli spazi di lavoro. Il tasso di uffici sfitti è il più alto negli ultimi 15 anni con 
20,2% nel 1T 2023 negli Stati Uniti, mentre in Europa è ai livelli del 2016 con il 7,5%. 
 
I tassi di interesse elevati mettono a dura prova le imprese immobiliari sotto 
diversi aspetti, in primis ovviamente la riduzione del numero delle transazioni 
immobiliari e del loro valore complessivo. Nel contesto attuale, è già visibile in 
Europa con il volume delle transazioni immobiliari commerciali più che dimezzato 
nell'ultimo anno e al livello più basso dal 2010. Inoltre, i costi per interessi sono 
aumentati rapidamente negli ultimi due anni. 
 

Scenario 2024: verso un calo dei prezzi delle case nelle economie avanzate 
 
Il mercato immobiliare sta 
attraversando un periodo delicato 
tra elevati tassi di interesse e 
offerta abitativa limitata. 
 
Sebbene i prezzi delle abitazioni si 
siano adeguati all’aumento dei 
tassi, i pepsistenti vincoli all’offepta 
(causati dalla reticenza dei 
potenziali venditori a rinunciare a 
tassi bassi sui mutui o vendere ad 
un prezzo inferiore) li hanno tenuti 
elevati nel 2023. 

Prezzi degli immobili commerciali nei mercati chiave 

 
 

Index: 2019 = 100 - Sources: Greenstreet, Bank of International Settlements, Coface. 
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Fonte: National sources, BIS, Macrobond, Coface 
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Il 2024 dovrebbe s egnare un r unto di s volta in q ues ta dinam ica, con un calo dei 
p rezzi attes o nella m aggior p arte delle econom ie avanzate (34%  in Germ ania, 
31%  in G iar r one) dal r unto di vis ta degli acq uirenti. 
 
A llo s tes s o tem r o, il difficile s cenario degli im m obili com m erciali s ta cos tringendo 
alcune aziende a ricorrere a m is ure dras tiche, com e la vendita degli as s et. Nel 
2024 i p rezzi degli im m obili com m erciali s ono già crollati del 25%  ris r etto al 
loro m as s im o. In r articolare, ci s ono s tati cas i di edifici di r res tigio venduti con 
s conti s ur eriori al 50% , a s ottolineare la s ituazione difficile in cui s i trovano alcune 
s ocietà nell'attuale clim a econom ico. 
 
Per il 2024 r revediam o un anno altalenante, favorito da un p os itivo calo dei 
tas s i di interes s e. Tuttavia, in q ues to contes to, p ers is tono ancora delle 
p reoccup azioni. Con una r arte del debito es is tente già bloccato a tas s i fis s i e con 
i m argini di r res tito r er i nuovi m utui ai m inim i da oltre un decennio, s i r one una 
dom anda: i tagli dei tas s i r revis ti s i riveleranno s ufficientem ente adeguati e 
tem r es tivi r er s os tenere un m ercato che m os tra s egni di debolezza?  
 

Scarica la pubblicazione sul nostro sito 
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Antonella Vona: +39 0248335640 
antonella.vona@coface.com 

 
 

COFACE: FOR TRADE  
Con oltre 75 anni di esperienza, grazie alla sua consolidate esperienza e ad un network solido, Coface è 
un punto di riferimento nell’assicurazione dei crediti e nei Servizi specializzati affini, quali Factoring, 
Recupero Crediti, Single Risk, Cauzioni e Business Information. Con l’ambizione di essere per le aziende 
il partner di assicurazione dei crediti più agile del settore, i professionisti di Coface supportano oltre 
50.000 clienti, in 100 paesi, nel consolidamento e sviluppo delle loro attività, grazie a soluzioni che 
tutelano e aiutano le imprese nell’individuazione e gestione delle migliori politiche di credito a supporto 
delle vendite nel mercato domestico ed export. Nel 2022, Coface ha contato su uno staff complessivo di 
~4720 collaboratori, con un fatturato di 1,81 miliardi di euro. 
 

https://www.coface.it/
mailto:antonella.vona@coface.com

