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Fornitura per 
l’edilizia 

Produzione di 
materiali, 

attrezzature, 
realizzazione 

impianti   

Realizzazione 
dell’opera 

Costruzione 
completa 
dell’opera  

 

Commercializ
zazione 

Attività di 
compravendità di 

immobili (ove 
prevista) 

Utilizzo 

Fruizione da parte 
di proprietari, 

inquilini, utenti 
privati, etc. 

 

Committenti (pubblici e privati): promotori dei processi costruttivi 

• Studi di 
progettazione 

• Professionisti 
(architetti, 
geometri, etc.) 

• Imprese di 
produzione di 
materiale e 
macchine per 
l’edilizia, 

•  impiantisti, 
installatori ed 
affini all’edilizia  

• Produttori di 
prefabbricati, 
immobili civili, 
immobili industriali, 
edilizia pubblica, 

• Installatori, 
piastrellisti, idraulici, 
elettricisti… 

• Tecnici e consulenti 

Pubblica amministrazione, Entri para statali, Ordine e collegi professionali, Fondazioni, Compagnie assicurative, Banche, Enti 
di certificazione, Associazioni di categoria, Enti paritetici bilaterali, Enti di Ricerca, etc..) 

• Intermediari 
immobiliari 
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Filiera semplificata del settore edile 



 

Attori 

 Committenti (pubblici e privati): promotori dei processi costruttivi 

 Intermediari mobiliari: svolgono attività di compravendita immobili 

 Finanziatori e assicuratori (istituti di credito, gestori di fondi immobiliari e operatori di 

Project Financing) 

 Tecnici e consulenti (ingegneri, architetti, geometri…consulenti legali, fiscali ed 

informatici) 

 Costruttori edili: realizzano fisicamente l’opera mettendo manodopera, macchinari e 

fondi 

 Fornitori (produttori di materiali per l’edilizia, installatori e manutentori, affini all’edilizia- 

piastrellisti, pavimentisti..) 

 Utenza finale (proprietari di immobili, cooperative di abitazione, inquilini..) 

 Enti paritetici bilaterali sono organismi di emanazione contrattuale a cui viene affidata l’attuazione di alcuni 

istituti e norme contrattuali nazionali e territoriali nel campo della prevenzione infortuni, della formazione professionale, 

degli adempimenti contributivi. Sono definiti paritetici perché al loro funzionamento provvede un comitato digestione 

formato in maniera paritaria da rappresentati delle Organizzazioni Sindacali e delle corrispettive controparti 

imprenditoriali. 

 Sono enti paritetici nazionali: FORMEDIL; CNCE, CNCPT 

 Sono enti paritetici territoriali (provinciali/regionali): Enti cassa edile/edilcasse Enti comitati paritetici territoriali Ente scuola edile 

provinciale e FORMEDIL regionali. 



 

Subappaltatura 

Generalmente le piccole imprese non hanno né le risorse, né le competenze per realizzare 

tutti i lavori, dal primo scavo alla consegna dell’opera, perciò tendono, quando possibile, a 

delegarli all’esterno e talvolta a partecipare ad associazioni temporanee dove l’azienda più 

dinamica e con maggiori capacità imprenditoriali, funge da general contractor verso le altre 

imprese coinvolte (gli appaltatori ed i cottimisti), fino al termine dei lavori. 

Committenza 
esterna  
(cliente) 

Impresa di produzione capofila 
(general contractor) 

Progettisti 

Fornitori di componenti 
per edilizia 
(fornitori) 

Team di micro 
imprese 

indipendenti 

La difficoltà operativa principale sta nel fatto che la collaborazione, per produrre risultati, 

richiede capacità di coordinamento ed integrazione tra le diverse aziende coinvolte, in 

modo da risparmiare tempo ed ottimizzare l’uso delle risorse. 



 

Mercati 

Lavori Pubblici 

Costruzioni non residenziali 

Costruzioni residenziali 

Lavori di manutenzione, rinnovo e 
completamento 

Mercati delle famiglie e delle imprese (edilizia 
residenziale privata) e delle amministrazioni pubbliche 

(edilizia residenziale pubblica) 

Mercati delle famiglie (scelta di investimento) e delle 
imprese (usi industriali e commerciali) 

Mercati delle amministrazioni pubbliche (costruzioni non 
residenziali e opere pubbliche – strade, lavori in terra..) 

Delle costruzioni residenziali, non residenziali e dei lavori 
pubblici 



 

Peculiarità dei mercati 

Settore residenziale:  

• Spostamento investimenti da mercato borsistico ai fondi immobiliari 

• Contrazione reddito delle famiglie 

• Speculazione costo dei terreni e aumento oneri di urbanizzazione 

• Nuove leggi per il mercato residenziale (ex. risparmio energetico) 

Settore non residenziale:  

• Tendenza dell’industria ad investire all’estero per più flessibilità dei fattori 

Settore pubblico:  

• Appaltano al massimo ribasso, perciò le imprese più innovative o che 

lavorano sulla qualità del prodotto ed il rispetto delle norme, si trovano 

spesso molto svantaggiate  Leva principale il PREZZO 

• Mancanza di disponibilità liquide 

• Project financing ancora poco utilizzato 



 

Swot Analysis 

PUNTI DI FORZA 
• Qualità elevata di prodotto; 
• Servizio al cliente; 
• Cura del cantiere e sicurezza; 
• Professionalità, competenze e conoscenze; 
• Tempi di consegna e puntualità; 
• Capacità organizzativa; 
• Esperienza; 
• Risorse finanziarie; 
• Generale flessibilità delle imprese edili legata alle 

ridotte dimensioni delle stesse; 
• Innovazione tecnologica e di processo; 
• Prezzo; 

 

DEBOLEZZE 
• Elevata frammentazione del settore ; 
• Carenza di manodopera specializzata; 
• Aggiornamento del personale; 
• Costi di gestione elevati; 
• Dimensione prevalentemente artigianale e PMI; 
• Risorse finanziarie limitate; 
• Scarsa presenza di un’impostazione manageriale della gestione; 
• Mancanza di programmazione per il futuro; 
• Realtà locale; 
• Limitata offerta di servizi complementari; 
• Poca comunicazione al mercato; 
• Elevato lavoro nero 

 

OPPORTUNITA’ 
• Riconoscimento aziende di qualità; 
• Nuove nicchie di mercato; 
• Manutenzione edifici vecchi; 
• Ripresa degli investimenti nel settore pubblico; 
• Ripresa del mercato nazionale; 
• Prolungamento della durata dei periodi di 

agevolazioni previste dalle normative fiscali; 
• Sviluppo delle zone turistiche; 
• Investimenti finanziari con grandi rischi e bassi 

rendimenti; 
• Settore immobiliare e conto proprio; 
• Project Financing; 
• Consorzi; 
• Abbassamento del costo del denaro (interessi su 

mutui); 
• Rete informativa (internet); 
• Miglioramenti delle macchine e dei cicli produttivi 

 

MINACCE 
• Concorrenza a prezzi eccessivamente bassi ed incidenza del 

lavoro nero superiore ad altri settori; 
• Mancanza di barriere all’ingresso; 
• Forbice finanziaria (pagamenti immediati e incassi dilazionati 
• Burocrazia elevata; 
• Eccessiva speculazione dei terreni; 
• Poca conoscenza del mercato; 
• Aumento dei tassi bancari; 
• Alta frammentazione delle imprese edili; 
• Spazi edificabili limitati e saturazione in alcune aree; 
• Inadeguatezza dell’attuale normativa in materia di appalti (si 

premia il prezzo e non la qualità); 
• Difficoltà di reperire manodopera sia in termini qualitativi che 

quantitativi (forte ricorso agli immigrati) e mancanza di 
strutture idonee per la formazione del personale (soprattutto 
per la manodopera); 

• Tassi di crescita dei costi di costruzione superiore all’inflazione; 
 



 

Forme di associazionismo 

Le ridotte dimensioni d’impresa e dunque le ridotte disponibilità finanziare, la 
mancanza degli imprenditori di capacità organizzative e gestionali favoriscono le 
forme associative nel settore edile. 

 

• Accordi. (breve durata, relazioni formalizzate di piccole aziende che 
conservano la propria identità al fine di raggiungere un obiettivo comune) Es: 
Associazioni Temporanee d’Impresa –ATI 

• Alleanze. (raggiungimento di una certa finalità comune nel lungo periodo 

• Gruppi Aziendali. (aziende formalmente indipendenti ma non autonome, sotto 
la direzione di una capogruppo) 

• Costellazioni di imprese. (imprese diverse che svolgono attività diverse – 
Informali –Preordinate – Pianificate) 

• Consorzi. Accordi tra imprese regolamentati dalla giurisdizione per lo 
svolgimento in comune di attività organizzate. 

Lo sviluppo dei consorzi è legato anche alla legge sui lavori pubblici che 
prevede aggregazioni stabili tra le imprese, senza contare il problema 
delle fidejussioni che per certi appalti o gare pubbliche solo il consorzio in 
quanto capitalizzato, e non i singoli, è in grado di darle, nonché di far 
fronte agli eventuali ritardi dei pagamenti della pubblica amministrazione e 
alla ristrettezza del credito delle banche. 



 

Vantaggi Associazionismo 

Obiettivo: partecipare a commesse di grande entità 

 

Vantaggi:  

• maggiore stabilità dei livelli di attrattività 

• Possibilità di lavorare nel comparto pubblico senza rinunciare alla propria 

indipendenza e libertà di azione 

• Accelerazione della crescita senza aumento del capitale sociale e degli 

investimenti in tecnologia 

• Acquisti in comune di materiale 

• Creazione di valore utilizzando il marchio consortile 

• Miglioramento dei rapporti con le banche 

• Condivisione delle attrezzature  

• Possibilità di partecipare alle operazioni di Project financing anche per le pmi 

I consorzi dunque possono rappresentare per le imprese edili un’opportunità 

in quanto fonti di relazioni, di confronti e d’informazione su gli argomenti di 

interesse generale del settore, oltre che per la possibilità di accedere a nuove 

e diverse opportunità per le singole imprese edili, altrimenti precluse. Senza 

contare il trasferimento di alcuni rischi dall’impresa associata al consorzio 



 

Alcuni dati 

• Imprese e imprese artigiane 

• Composizione artigianato per classe di attività 

• Occupazione 

• Filiere produttive del mercato edile 

• Indice produzione delle costruzioni 

• Valore aggiunto 

• Fiducia nel settore 

• Investimenti pubblici 

• Credito alle imprese (liquidità, sofferenze e tempi di 

pagamento) 





PROVINCIA 
II trimestre 2012 

TOTALE IMPRESE IMPRESE ARTIGIANE 

Costruzioni Totale imprese Costruzioni  Totale artigianato 

Imprese 
registrate 

Tasso di 
sviuppo 
naturale 
ultimi 4 
trimestri 

Imprese 
registrate 

Tasso di 
sviuppo 
naturale 
ultimi 4 
trimestri 

Imprese 
registrate 

Tasso di 
sviuppo 

naturale ultimi 
4 trimestri 

% 
costruzion
i artigiane 

su 
costruzion

i totali 

Imprese 
registrate 

Tasso di 
sviuppo 
naturale 
ultimi 4 

trimestro 

% 
costruzion
i artigiane 
su totale 
imprese 

Belluno 2.894 -0,41 16.593 -0,23 2.290 -0,48 79,1 5.447 -1,57 32,8 

Padova 15.024 -1,27 101.610 0,80 11.170 -1,22 74,3 28.099 -0,55 27,7 

Rovigo 3.921 -2,10 28.624 -0,40 2.720 -2,16 69,4 7.279 -0,89 25,4 

Treviso 14.189 -2,66 92.844 -0,24 10.453 -2,44 73,7 25.230 -1,84 27,2 

Venezia 12.667 -1,50 79.441 0,14 8.376 -2,17 66,1 20.616 -1,16 26,0 

Verona 16.121 -1,48 98.371 0,03 12.171 -1,47 75,5 27.997 -1,00 28,5 

Vicenza 12.244 -4,57 85.091 -0,93 9.353 -7,12 76,4 25.695 -4,82 30,2 

VENETO 77.060 -2,16 502.574 -0,04 56.533 -2,68 73,4 140.363 -1,81 27,9 

    

Bologna 14.491 -1,58 97.435 -0,08 10.696 -1,26 73,8 28.656 -0,97 29,4 

Ferrara 5.476 -0,90 37.316 -0,40 4.066 -0,07 74,3 9.742 -0,63 26,1 

Forlì-Cesena 7.020 -1,79 44.562 0,76 5.439 -2,12 77,5 13.501 -1,73 30,3 

Modena 12.025 -1,60 75.361 0,17 8.662 -2,32 72,0 22.670 -1,38 30,1 

Parma 8.622 -2,37 47.421 -0,41 6.190 -2,29 71,8 14.280 -1,24 30,1 

Piacenza 5.532 -1,20 31.537 -0,36 4.233 -1,08 76,5 9.160 -1,34 29,0 

Ravenna 6.493 -2,13 41.929 -0,65 5.082 -2,04 78,3 11.645 -1,17 27,8 

Reggio Emilia 13.086 -0,55 57.229 0,02 10.627 -0,50 81,2 20.812 -0,86 36,4 

Rimini 6.047 -0,84 41.162 0,42 4.661 -0,72 77,1 10.735 -0,23 26,1 

EMILIA ROMAGNA 78.792 -1,43 473.952 -0,18 59.656 -1,40 75,7 141.201 -1,08 29,8 

    

Gorizia 1.725 -4,70 10.987 -1,34 1.193 -4,25 69,2 2.814 -3,37 25,6 

Pordenone 4.106 -1,96 28.258 -0,40 3.168 -1,31 77,2 7.909 -0,86 28,0 

Trieste 2.817 0,32 16.785 -0,16 2.013 1,05 71,5 4.533 0,04 27,0 

Udine 8.245 -1,72 52.895 -0,67 6.082 -1,55 73,8 14.745 -1,01 27,9 

FRIULI VENEZIA 
GIULIA 16.893 -1,76 108.925 -0,59 12.456 -1,35 73,7 30.001 -1,04 27,5 



Il dato peggiore è il -8,0% del IV trimestre 2011 e quello migliore è il +8,9% del I 
trimestre 2005.  
Dopo la crescita dell’1,6% registrata nel II trimestre 2010 si riscontra un calo 
tendenziale dell’occupazione, che si prolunga in una serie di sei trimestri consecutivi 
fino al -4,5% osservato nel I trimestre 2012. 







Giro d’affari del settore delle costruzioni 

Stabilità 



Produzione per filiera produttiva 
(Fonte Federcostruzioni) 
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Sofferenza della domanda 
interna compensata in parte 
dall’aumento della domanda 

estera 



Import – Export del settore delle costruzioni  

Ad un bassissimo livello delle esportazioni (3,3%)  corrisponde un’elevata 
propensione ad esportare (33,3%) 







Indice della produzione delle costruzioni 

La dinamica tendenziale dell'indice della produzione delle Costruzioni corretto per 
gli effetti di calendario mostra un crisi che parte da settembre 2008, con un lieve 
miglioramento nel periodo settembre 2010 – febbraio 2011.  
L'indice della produzione accentua nuovamente la discesa nel 2012. 



Indice della produzione delle costruzioni destagionalizzato 

Si osserva in Italia una lunga fase di difficoltà che ha portato l’indice sul suo picco minimo a 
febbraio 2012 quando risultava essere inferiore del 36,3% rispetto al picco pre crisi 
registrato a dicembre del 2006. A maggio 2012, l'indice è sempre in discesa ed è pari a 78,4 , 
di poco sopra al picco minimo e inferiore del 33,9% rispetto al massimo pre crisi. 

Anche per l’Area Euro a 17 si è registrata, negli ultimi cinque anni, una flessione dell’indice 
della produzione nelle Costruzioni. L’ultima rilevazione di maggio 2012 evidenzia un livello 
di attività pari all’81,7%, inferiore di 25,3% rispetto al massimo pre crisi, sempre di 
dicembre 2006. A partire da gennaio 2012, inoltre, l’indice dell’Eurozona viaggia al di 
sopra di quello italiano: l’ultima volta era accaduto a giugno del 2010. 

Picco 
pre crisi  Picco 

minimo 



Valore aggiunto 

La lunga fase di discesa della produzione nelle Costruzioni fa vedere i suoi effetti 
anche sull’andamento del valore aggiunto reale che, dal 2008 ha iniziato a 
scendere. Nel 2011 il comparto si attesta sui 68,6 miliardi di euro di valore 
aggiunto reale, inferiore dello 0,7% rispetto ai livelli del 2000. 



Valore aggiunto 



Indicatore di fiducia 

Basso livello della fiducia delle imprese e un relativo scarso dinamismo 
 

Da marzo 2010 si è registrata una sostanziale inversione si tendenza ma con un 
andamento incerto. 



Investimenti 

L'analisi congiunturale dei dati evidenzia il perdurare di un andamento negativo, 
che dal I trimestre 2009 si è interrotto solamente con gli incrementi, peraltro poco 
significativi, osservati nel II trimestre 2010 e nel I trimestre 2011. 







Investimenti 

Dopo il calo del 2010, nel 2011 si registra una 'crescita zero' degli investimenti 
pubblici in costruzioni: lo scorso anno la Pubblica amministrazione ha speso 25,8 
miliardi di euro di investimenti fissi lordi in costruzioni. Ampliando l’orizzonte 
temporale dell’analisi emerge un calo del 12,6% rispetto al livello di investimenti 
effettuati nel 2006. 



Investimenti 

Nel 2011 investimenti pubblici sono per il 48,1% (12,4 miliardi di euro) destinati ai 
Fabbricati, in crescita rispetto al 2010 dell’1,9%; il 30,1% degli investimenti pubblici (7,8 
miliardi di euro) è per le Opere stradali ed il restante 20,8% (5,4 miliardi di euro) per 
Altre opere del genio civile (porti, condotte, opere per la difesa del suolo, linee 
ferroviarie etc), in calo nel 2011 rispettivamente dell’1,6% e dell’1,9%. Fra il 2000 e il 
2011 sono gli investimenti in Opere stradali a crescere di più (+33,6%), mentre le Altre 
opere del genio civile calano dello 0,1%. 



Investimenti 

Il 75,7% degli investimenti effettuati nell’ultimo anno, pari a 19,6 miliardi, è da attribuirsi alle 
Amministrazioni locali, la cui spesa registra una flessione pari al 4,8% rispetto al 2010; si osserva, 
invece, una crescita del 18,4% per gli investimenti delle Amministrazioni centrali. 
Anche nel lungo periodo, fra il 2000 e il 2011, le Amministrazioni locali mostrano un profilo di 
crescita molto più basso rispetto alle Amministrazioni centrali (+8,5% contro +55,2%). 



Il credito alle imprese e la liquidità 
aziendale 

Al calo della domanda sul mercato delle costruzioni si è 
affiancata una crisi acuta della liquidità aziendale, un 
rallentamento della dinamica del credito erogato al settore 
e un allungamento eccezionale dei tempi di pagamento. 



Il credito erogato 

Prendendo in considerazione lo stock dei finanziamenti erogati al settore delle Costruzioni (che 
rappresenta il 16,9% del totale erogato al settore produttivo) al netto delle sofferenze e delle 
operazioni pronto contro termine (c. d. impieghi “vivi”) si osserva una dinamica in forte ascesa da 
giugno 2010 a gennaio 2011, che si è poi stabilizzata. Da metà 2010 si registra una inversione del 
trend con una forte diminuzione che porta ad aprile 2012 lo stock di impieghi “vivi” del comparto 
sull’ammontare di 152.757,2 milioni di euro, livello che aveva quasi due anni fa: lo stock risulta in 
flessione del 5,0% rispetto a giugno 2011 (situazione praticamente speculare rispetto ad aprile 
2011 quando lo stock registrava un aumento del 4,5% rispetto a giugno 2010). 
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La flessioneè particolarmente accentuata nel Nord-Est dove si registra un -6,7%, seguito dal 
Nord-Ovest sul -4,5%, dal Mezzogiorno a -4,4% e dal Centro sul -4,2%. 
 
La dinamica del credito va comunque letta alla luce della distribuzione dello stock credito 
sul territorio: complessivamente il Centro-Nord assorbe ben l’84,5% del credito erogato a 
favore del settore (il Nord-Ovest pesa per il 32,8%, il Nord-Est per il 26,9% ed il Centro per il 
24,8%), mentre il Mezzogiorno assorbe il restante 15,5% (il Sud pesa per il 10,9% e le Isole 
solo per il 4,6%). 
 
La distribuzione del credito a livello regionale appare altamente polarizzata: le prime 5 
regioni per consistenza del credito erogato a favore delle Costruzioni rappresentano il 
66,7% del totale. 
Nel dettaglio la Lombardia assorbe il 24,6% del credito, il Lazio il 13,4%, l’Emilia Romagna il 
12,2%, il Veneto il 10,0% e la Toscana il 6,5%. 
 



Sofferenze 
Crediti al valore nominale nei confronti di soggetti in stato d’insolvenza (anche non 

accertato giudizialmente)o in situazioni sostanzialmente equiparabili 



Tempi di pagamento 
Questa difficile fase congiunturale è caratterizzata da un mix tossico per la liquidità 
d'impresa: credito bancario in rallentamento, tassi bancari in aumento ed un eccessivo 
livello dei tempi di pagamento. 

In Italia tempi di pagamento molto più lunghi rispetto alla media europea 
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