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Il mercato immobiliare residenziale della regione 

La presente pubblicazione, con riferimento all’anno 2022, ha per oggetto la composizione e le dinamiche del mercato immobiliare 
residenziale della regione Friuli Venezia Giulia. Per la sua redazione sono stati utilizzati e analizzati i principali dati strutturali del 
mercato delle abitazioni rilevati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare di quest’Agenzia. 

L’andamento economico del 2022 è stato influenzato dalla guerra in Ucraina, dall’aumento del prezzo di gas ed elettricità e da una 
inflazione che non si registrava da decenni. In tale congiuntura geopolitica, il Prodotto Interno Lordo (PIL) regionale è cresciuto in 
misura uguale alla media nazionale (+3,7%). L’esportazione di beni e servizi ha segnato un incremento, rispetto all’annualità 
precedente, del 21,9%. Le condizioni del mercato del lavoro hanno proseguito nel miglioramento iniziato nella seconda parte del 2021 
con un tasso di occupazione che passa dal 67,4 % al 68,5%. L’inflazione è cresciuta del 8,2% su base annua, con un aumento di poco 
superiore alla media nazionale (8,1%), spinta prevalentemente dai prezzi dei beni energetici e alimentari, determinando un’erosione 
dei consumi. Al buon andamento dell’economia regionale hanno contribuito soprattutto i risultati positivi delle costruzioni e dei servizi, 
mentre nell'industria l'incremento è stato più modesto. Quest’ultima ha risentito, più degli altri settori, dei problemi di 
approvvigionamento di input produttivi e dei rincari energetici; tuttavia ha potuto trasferirne l’effetto sui prezzi dei prodotti finali più 
agevolmente rispetto a quelli dei servizi. Nel primo semestre del 2022 è proseguita la robusta crescita delle costruzioni, sostenuta 
dagli incentivi fiscali (in particolare il Superbonus) e dall'intensificazione degli scambi sul mercato immobiliare. Nei servizi i risultati 
sono stati molto positivi sia per i trasporti sia per i comparti legati al turismo, che hanno beneficiato del pieno recupero delle presenze 
rispetto all'anno precedente la pandemia. Nella seconda parte del 2022, l’aggravarsi della guerra in Ucraina, l’incertezza nel comparto 
delle costruzioni legata alla limitazione/cancellazione del Superbonus, il persistere delle tensioni inflazionistiche e l’aumento del costo 
del denaro hanno determinato un quadro economico instabile che non ha giovato ai diversi indicatori dell’economia. Da segnalare, 
tuttavia, che nel quarto trimestre 2022 la produzione industriale regionale, diminuita del 2,9% rispetto allo stesso trimestre del 2021, è 
inaspettatamente cresciuta del 10,7% rispetto ai tre mesi precedenti. Nella classifica sulla “Qualità della vita” nelle città italiane, la 
posizione di Pordenone e Udine è arretrata rispetto al 2021 (anno nel quale, assieme a Trieste, entravano fra le prime dieci); per la 
regione, la sola città di Trieste si è confermata nella top ten. È possibile riassumere che il mercato immobiliare del Friuli Venezia Giulia 
ha, comunque, riportato anche per il 2022 un segno positivo, a conferma della buona salute del settore. 

Il documento si compone di due parti: la prima presenta i dati regionali per ogni provincia e per i comuni capoluogo, la seconda si 
suddivide in “Focus Provinciali” con approfondimenti relativi a ciascuna provincia. In linea generale, per ogni singola realtà provinciale, 
sono state costituite delle macroaree che identificano delle aggregazioni di comuni contigui con caratteristiche sociali, infrastrutturali, 
geografiche, economiche ed immobiliari omogenee, con la finalità di consentire la più reale rappresentazione del relativo andamento 
del mercato immobiliare. La macroarea costituita da un unico comune è quella identificabile con il capoluogo, con l’eccezione della 
provincia di Trieste, la cui specificità non ne consente la relativa suddivisione. 

La prima parte della pubblicazione analizza il mercato immobiliare residenziale a livello regionale e si compone di tre distinte sezioni: 
“Le compravendite”, “Le dimensioni” e “Le quotazioni”. 

Alla sezione “Le compravendite” è indagata la dinamica del patrimonio immobiliare residenziale in regione nel 2022, con riferimento 
alla numerosità degli scambi e alle relative variazioni rispetto al precedente anno 2021. 

Nello specifico, in Tabella 1 e Tabella 2 vengono restituite, suddivise per singola provincia e capoluogo, con indicazione della 
variazione rispetto alla pregressa annualità, le rilevazioni dei dati del settore residenziale riferite ai volumi delle abitazioni 
compravendute (NTN) e all’indicatore di intensità di mercato IMI (quota di stock di abitazioni compravendute). 

I dati rilevati in Tabella 1 consentono, a livello regionale, l’analisi della composizione e delle dinamiche del mercato immobiliare 
residenziale: emerge, infatti, che il totale delle transazioni normalizzate (NTN) registrate nel 2022 è corrisposto al valore di 18.301 con 
un incremento di 4,5 punti percentuali rispetto alla rilevazione dell’anno precedente. Il trend di crescita dell’ultimo decennio, interrotto 
solo nel 2020 a causa della pandemia globale e che nel 2021 aveva registrato un aumento record del 25% (Figura 2), è stato 
confermato nel 2022 nonostante la situazione geopolitica ed economica dell’anno in esame. Rispetto al 2021, l’andamento positivo 
rilevato per la regione, è stato trainato dalle province di Gorizia e Trieste (entrambe con variazioni positive prossime al 17%), a fronte 
di una contenuta contrazione registrata per le province di Pordenone e Udine (rispettivamente -0,5% e -1,9%). 

Esaminando i dati contenuti in Tabella 2, relativa al numero delle transazioni normalizzate (NTN) conseguite dai singoli comuni 
capoluogo, emerge - come per le realtà provinciali - un aumento degli scambi rispetto al 2021, in questo caso pari al 10,1%. In 
controtendenza alle singole province, tuttavia, si è registrato un aumento delle transazioni per tutti i capoluoghi provinciali, più marcato 
per le città di Gorizia (13,8%) e Trieste (16,7%) e molto più modesto per Pordenone (2,7%) e Udine (0,7%). 

La distribuzione percentuale delle transazioni del mercato residenziale regionale (Figura 1), come nel 2021, è stata influenzata, a 
livello provinciale, dal territorio udinese (41,8% sul totale delle province) e, per i singoli comuni capoluogo, da Trieste (53,9% sul totale 
delle singole città). Rispetto al 2021, sia a livello provinciale sia per i capoluoghi, si sono registrati modesti scostamenti nell’ordine 
massimo in aumento o in diminuzione del 2,0% (positivo per Gorizia e Trieste, negativo per Pordenone e Udine). Appare, comunque, 
opportuno precisare che nel comune di Trieste si è concentrato un numero di compravendite che si è attestato intorno al 90% di tutto 
il corrispondente territorio provinciale. 

Il grafico in Figura 2 rappresenta l’andamento del numero di transazioni normalizzate nel periodo compreso tra il 2008 (base 100) e il 
2022, con riferimento all’intera regione (spezzata di colore rosso), ai comuni capoluogo (blu) e ai comuni non capoluogo (verde). La 
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dinamica rispecchia la precedente rilevazione, con flessione nel periodo 2010/2014 e successiva ripresa fino al 2019. Superata la 
flessione del 2020, causata dalla pandemia da Covid-19, il mercato ha registrato un nuovo andamento positivo, il cui trend, pur ridotto 
dopo il forte rialzo del 2021, si è confermato anche per l’anno 2022. 

Analogamente, nel grafico in Figura 3 è riportato l’andamento dell’indicatore di intensità del mercato immobiliare, IMI, ricavato dal 
rapporto tra NTN e relativo stock immobiliare (Tabella 1 e Tabella 2). Nel 2022 il trend è risultato in crescita, pur in maniera ridotta 
rispetto all’anno precedente (2,49% rispetto al 2,39% per l’intera provincia, 2,99% rispetto al 2,72% per i soli capoluoghi). Il dato 
regionale è stato superato dalle province di Gorizia (2,72%) e Trieste (2,89%); fra i capoluoghi si segnala Pordenone, con il valore IMI 
maggiore (3,25%), e Gorizia, con il dato minore (2,49%) fra quello dei quattro capoluoghi. L’indicatore dell’IMI regionale ha registrato 
un andamento positivo sostanzialmente analogo al trend dell’indice NTN. 

Nelle mappe tematiche in Figura 4 e Figura 5 sono rappresentate le distribuzioni delle compravendite di abitazioni e dell’IMI nei comuni 
della regione, con l’intento di consentire, attraverso il cromatismo, una visione comparata della dinamica del mercato nei diversi ambiti 
territoriali. In Figura 4 è di immediata evidenza la dinamicità dei comuni di Trieste (colore rosso acceso) e Udine (colore arancio) 
caratterizzati dal più cospicuo numero di compravendite. Nella classe con valori di NTN compresi tra 500 e 1.000 si sono collocati 3 
comuni (si mantengono nella categoria Pordenone e Grado, entra nella classe Gorizia). A macchia di leopardo nell’intero territorio 
regionale si sono distribuiti i 9 comuni della classe 200-500 e i 18 della classe 100-200. Sono 38 i comuni che sono rientrati nella 
classe 50-100, posizionati prevalentemente nel centro sud della regione. Nella classe di NTN inferiore a 50 è stato, invece, possibile 
rinvenire la maggior parte dei comuni (145 rispetto ai 215 presenti nella mappa tematica) distribuiti nella zona collinare, pedemontana 
e montana della regione (colore verde scuro). 

Analogamente, la mappa tematica in Figura 5, che riporta le dinamiche di mercato (IMI), individua 20 comuni (fra cui Udine e 
Pordenone) che si sono collocati nella classe compresa fra i valori del 3,0% e 5,0%. Dei 79 comuni situati all’interno della classe 2,0% 
- 3,0%, una parte rilevante è ubicata nella zona centro sud della regione e coinvolge ciascuna provincia. Poco meno della metà dei 
comuni del Friuli Venezia Giulia ha registrato una moderata dinamicità nel mercato immobiliare, collocandosi nell’intervallo compreso 
tra l’1,0% e il 2,0%, con diffusione in tutte le province ed estensione dalla zona montana fino alla costa. Infine, il 10% dei comuni, 
posizionati in modo discontinuo nella regione, ha registrato una ridotta mobilità del mercato immobiliare (classe inferiore all’1,0%). 

La sezione “Le dimensioni” esamina il quadro generale della preferenza che il mercato esprime nei confronti delle classi dimensionali 
delle abitazioni, sulla scorta dei dati che fanno riferimento alle dimensioni delle abitazioni compravendute nel corso del 2022. 

In Tabella 3 sono riportati i dati della superficie media delle abitazioni compravendute e la relativa variazione annua, distribuita per 
ciascuna provincia e ciascun capoluogo della regione. La superficie media per unità residenziale compravenduta in regione nel 2022 
è risultata pari a 118,6 metri quadrati, con un decremento 4,1 metri quadrati rispetto all’anno precedente. A livello di capoluogo la 
superficie media è stata di 103,2 metri quadrati, con un decremento di 3,5 metri quadrati rispetto al 2021. Dalla lettura dei dati provinciali 
e per capoluogo è emerso l’importante decremento per la provincia di Gorizia e il suo capoluogo (circa 12 m2), un decremento più 
contenuto per le province e capoluoghi di Pordenone e Trieste, mentre la provincia e il capoluogo di Udine hanno registrato dei valori 
che rispetto all’omologo periodo in esame sono rimasti sostanzialmente invariati. 

In Tabella 4 e Tabella 5 sono riportate le compravendite in valore assoluto, in base alla classe dimensionale, rispettivamente per le 
province e i comuni capoluogo. L’analisi evidenzia che le classi con taglio di superficie fino a 50 metri quadrati e da 115 a 145 metri 
quadrati hanno riscontrato la stessa percentuale di preferenza sia a livello provinciale sia di capoluogo (rispettivamente 1.098 e 424 
per un 6% e 3.303 e 1.244 per un 18%). Per quanto riguarda le classi con intervallo di superficie da 50 a 85 metri quadrati e da 85 a 
115 metri quadrati, si sono registrati gli stessi dati a livello provinciale (4.755 e 4.696 per un 26%) e a livello di capoluogo (2.231 per 
un 32% e 2.173 per un 31,1%). La classe di superficie superiore a 145 metri quadrati ha riportato una differenza più marcata, con una 
preferenza del 24% per la provincia (4.448), mentre si è attestata in soli 13 punti la percentuale per i capoluoghi (907). 

In Tabella 6 e Tabella 7 è, invece, rappresentata la variazione percentuale annua del numero di transazioni per classi dimensionali 
delle abitazioni, per intera provincia e per capoluogo, rispetto all’anno precedente. La loro lettura evidenzia che: 

 la classe di superficie più piccola ha registrato una variazione negativa di circa il 15% sia a livello del territorio provinciale che di 
capoluogo, con l’eccezione della provincia e capoluogo di Pordenone (19,7% e 51%); 

 il primo intervallo di superficie ha contato un incremento sia a livello provinciale (16%), con un consistente aumento per Gorizia 
(46,5%) e Trieste (31,5%), sia a livello dei capoluoghi trainati in analogia da Gorizia (26,9%) e Trieste (32,6%); 

 il secondo intervallo di superficie ha riportato parimenti un incremento sia a livello provinciale (16,2%) - con i grandi aumenti, 
nuovamente, di Gorizia (29,6%) e Trieste (51,6%); in controtendenza il caso di Udine con un lieve decremento (1,4%) - sia a livello 
dei capoluoghi (26,7%) trainati sempre da Gorizia (47,1%%) e Trieste (48,7%); 

 il terzo intervallo di superficie ha annotato un generale decremento sia a livello provinciale (11,3%), influenzato ancora da Gorizia 
(18,5%) e Trieste (20,9%), sia a livello di capoluoghi (16,7%) con il dato negativo di circa il 23% per Gorizia e Trieste; 

 da ultimo, la classe di superficie maggiore ha evidenziato un lieve incremento (2,0%) a fronte di un consistente incremento per 
Gorizia (58,2%) e Trieste (35,1%). A livello di capoluogo si è avuto un incremento totale del 13,1% con considerevole incremento 
per Gorizia (74,1%) e Trieste (30,2%) e un importante decremento per Pordenone (14,9%). 

La sezione “Le quotazioni” esamina l’analisi dei prezzi del settore immobiliare residenziale nel 2022. 

In Tabella 8 sono riportate le quotazioni medie e la loro variazione annua riferite sia ai capoluoghi sia al resto di ciascuna provincia.  
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Come già visto per il periodo 2020/2021, anche in questa rilevazione si è registrato un andamento positivo sulla variazione media 
sull’anno precedente sia a livello di capoluogo (4,5% per 1.540 €/m2) sia di provincia (1% per 1.032 €/m2). Con riferimento ai 
capoluoghi, la variazione è stata influenzata da Gorizia (6,1%) e Trieste (5,8%). A livello di provincia è ancora Gorizia (4,1%) con 
Pordenone (3,9%) che ha trascinato la positività della quotazione, con le altre province che rimangono sostanzialmente invariate. Si 
constata la differenza tra le quotazioni medie del capoluogo rispetto alla provincia a Gorizia (rispettivamente con 968 €/m2 e 1.911 
€/m2) e Pordenone (rispettivamente con 996 €/m2 e 1.138 €/m2). Viceversa, per Trieste e Udine la quotazione media maggiore si è 
registrata nel capoluogo (rispettivamente 1.910 €/m2 e 1.204 €/m2) rispetto alla provincia dove i valori si sono attestati rispettivamente 
a 1.048 €/m2 e 841 €/m2. 

La rappresentazione grafica in Figura 6 riporta il trend dell’indice delle quotazioni, in media regionale, per i comuni capoluogo e per i 
restanti comuni, con decorrenza 2008, assunto come anno base. Dall’analisi del grafico emerge una decrescita complessiva dal 2011, 
più marcata per i capoluoghi. Dall’anno 2021, con la ripresa economica, il trend ha subito un’inversione di tendenza, confermato anche 
nell’anno in esame, in modo più marcato per le quotazioni dei capoluoghi. 

Infine, la mappa tematica in Figura 7 mostra il differenziale delle quotazioni medie comunali rispetto alla media nazionale. Nel 2022, 
147 comuni su 215 sono stati caratterizzati da valori che rientrano nel range inferiore (0,3 - 0,6). Le quotazioni medie superiori si sono 
rilevate: per la classe di valori compresi tra 2,0 e 5,0 al comune di Lignano Sabbiadoro (provincia di Udine), nell’intervallo da 1,5 a 2,0 
a quello di Duino Aurisina (provincia di Trieste), mentre Sappada (provincia di Udine), Grado e i restanti comuni della provincia di 
Trieste sono risultati inclusi nell’intervallo 1,1 - 1,5. I restanti capoluoghi di provincia (Gorizia, Pordenone e Udine) si sono collocati 
nell’intervallo 0,6 - 0,9. 

Per l’approfondimento delle procedure di estrazione, selezione ed elaborazione dei dati alla base delle statistiche sulle compravendite 
immobiliari si rinvia al documento Nota metodologica disponibile alla pagina web: 

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018 

  

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018
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Le compravendite 

Tabella 1: NTN, IMI e variazione annua per intera provincia 

Provincia 
NTN 
2022 

NTN 
Variazione % 

2022/21 

IMI 
2022 

Differenza IMI 
2022/21 

Quota NTN 2022 
per provincia 

GORIZIA 2.306 16,7% 2,72% 0,39 12,6% 

PORDENONE 4.197 -0,5% 2,48% -0,02 22,9% 

TRIESTE 4.154 17,9% 2,89% 0,44 22,7% 

UDINE 7.644 -1,9% 2,27% -0,05 41,8% 

FRIULI VENEZIA GIULIA 18.301 4,5% 2,49% 0,10 100,0% 

Tabella 2: NTN, IMI e variazione annua per capoluogo 

Capoluogo 
NTN 
2022 

NTN 
Variazione % 

2022/21 

IMI 
2022 

Differenza IMI 
2022/21 

Quota NTN 2022 
per provincia 

GORIZIA 515 13,8% 2,49% 0,30 7,4% 

PORDENONE 912 2,7% 3,25% 0,07 13,1% 

TRIESTE 3.764 16,7% 2,98% 0,42 53,9% 

UDINE 1.787 0,7% 3,08% 0,01 25,6% 

FRIULI VENEZIA GIULIA 6.978 10,1% 2,99% 0,27 100,0% 

 

Figura 1: Distribuzione NTN 2022 per intera provincia e capoluogo 
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Figura 2: Numero indice NTN per intera regione, comuni capoluogo e comuni non capoluogo 

 
 

Figura 3: IMI per intera regione, comuni capoluogo e comuni non capoluogo 
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Figura 4: Distribuzione NTN 2022 nei comuni della regione 
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Figura 5: Distribuzione IMI 2022 nei comuni della regione 

 

  



Statistiche regionali 
FRIULI VENEZIA GIULIA 

 

 

10 

Le dimensioni 

Tabella 3: STN media e differenza annua per intera provincia e solo capoluogo 

Provincia 

Intera provincia Capoluogo 

STN media 
m2 

2022 

STN media 
Differenza m2 

2022/21 

STN media 
m2 

2022 

STN media 
Differenza m2 

2022/21 

GORIZIA 108,2 -12,9 112,3 -12,1 

PORDENONE 131,3 -3,4 110,6 -7,0 

TRIESTE 96,3 -4,8 94,3 -3,0 

UDINE 127,0 0,6 115,5 1,7 

FRIULI VENEZIA GIULIA 118,6 -4,1 103,2 -3,5 

 

Tabella 4: NTN 2022 per classi dimensionali delle abitazioni per intera provincia 

Provincia fino a 50m2 
da 50m2 

fino a 85m2 
da 85m2  

fino a 115m2 
da 115m2  

fino a 145m2 
oltre 145m2 Totale 

GORIZIA 88 695 570 571 382 2.306 

PORDENONE 203 805 1.110 716 1.362 4.197 

TRIESTE 248 1.574 12.75 683 374 4.154 

UDINE 559 1.681 1.741 1.333 2.330 7.644 

FRIULI VENEZIA GIULIA 1.098 4.755 4.696 3.303 4.448 18.301 

 

Tabella 5: NTN 2022 per classi dimensionali delle abitazioni per capoluogo 

Capoluogo fino a 50m2 
da 50m2 

fino a 85m2 
da 85m2  

fino a 115m2 
da 115m2  

fino a 145m2 
oltre 145m2 Totale 

GORIZIA 20 110 150 144 91 515 

PORDENONE 80 199 293 175 166 912 

TRIESTE 226 1.490 1.173 590 285 3.764 

UDINE 98 432 557 335 366 1.787 

FRIULI VENEZIA GIULIA 424 2.231 2.173 1.244 907 6.978 

 

Tabella 6: Variazione % NTN 2022/21 per classi dimensionali delle abitazioni per intera provincia 

Provincia fino a 50m2 
da 50m2 

fino a 85m2 
da 85m2  

fino a 115m2 
da 115m2  

fino a 145m2 
oltre 145m2 Totale 

GORIZIA -26,2% 46,5% 29,6% -18,5% 58,2% 16,7% 

PORDENONE 19,7% 3,2% 11,5% -9,2% -8,2% -0,5% 

TRIESTE -28,1% 31,5% 51,6% -20,9% 35,1% 17,9% 

UDINE -14,3% 2,1% -1,4% -2,6% -1,2% -1,9% 

FRIULI VENEZIA GIULIA -14,6% 16,0% 16,2% -11,3% 2,0% 4,5% 

 

Tabella 7: Variazione % NTN 2022/21 per classi dimensionali delle abitazioni per capoluogo 

Capoluogo fino a 50m2 
da 50m2 

fino a 85m2 
da 85m2  

fino a 115m2 
da 115m2  

fino a 145m2 
oltre 145m2 Totale 

GORIZIA -14,3% 26,9% 47,1% -23,5% 74,1% 13,8% 

PORDENONE 51,0% 3,3% 7,6% -0,4% -14,9% 2,7% 

TRIESTE -30,9% 32,6% 48,7% -23,0% 30,2% 16,7% 

UDINE -3,0% 1,9% 0,9% -7,6% 8,8% 0,7% 

FRIULI VENEZIA GIULIA -15,9% 22,1% 26,7% -16,7% 13,1% 10,1% 
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Le quotazioni 

Tabella 8: Quotazione media1 e variazione annua2 per capoluogo e resto provincia 

Provincia 

Capoluogo Resto provincia 

Quotazione media 
€/m2 
2022 

Quotazione media 
Var % 

2022/21 

Quotazione media 
€/m2 

2022 

Quotazione media 
Var % 

2021/20 

GORIZIA 996 1,3% 1.138 3,9% 

PORDENONE 1.204 1,1% 841 0,3% 

TRIESTE 968 6,1% 1.911 4,1% 

UDINE 1.910 5,8% 1.048 0,3% 

FRIULI VENEZIA GIULIA 1.540 4,5% 1.032 1,0% 

NB: La quotazione relativa ai capoluoghi qui presentata, calcolata come media dei valori centrali degli intervalli di tutte le tipologie residenziali presenti in ogni zona 
OMI appartenente al comune, differisce da quella presente all’interno degli approfondimenti provinciali, che è invece ottenuta pesando le quotazioni comunali con lo 
stock abitativo presente in ogni zona, depurando lo stock totale della quota dello stesso non associabile 

 

Figura 6: Numero indice quotazioni per intera regione, comuni capoluogo e comuni non capoluogo 

 

  

                                                                 
1 La quotazione relativa ai capoluoghi qui presentata, calcolata come media dei valori centrali degli intervalli di tutte le tipologie residenziali presenti in ogni zona OMI 

appartenente al comune, differisce da quella presente all’interno degli approfondimenti provinciali, che è invece ottenuta pesando le quotazioni comunali con lo stock 
abitativo presente in ogni zona, depurando lo stock totale della quota dello stesso non associabile 
2 Può accadere che la quotazione dell’anno precedente, rispetto alla quale è stata calcolata la variazione percentuale annua, possa essere diversa da quella pubblicata 

nel report dello scorso anno. Ciò accade quando viene ricostruita la serie storica delle quotazioni medie comunali a seguito di modifiche eseguite, nel corso dell’ultimo 
anno, nella zonizzazione o nelle tipologie edilizie quotate di uno o più comuni. Piccole differenze sono, inoltre, dovute all’aggiornamento del peso utilizzato ogni anno 
nel calcolo del valore medio pesato di un’aggregazione sovra comunale. Il peso, infatti, è rappresentato dallo stock delle abitazioni censite negli archivi catastali al 31 
dicembre dell’anno di riferimento dell’ultima quotazione (il 2022 nel presente report) 
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Figura 7: Differenziale delle quotazioni medie comunali 2022 (valore medio nazionale =1) 
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FOCUS provinciale - Trieste 

In questo paragrafo è analizzata la composizione, la dinamica e l’andamento del mercato immobiliare residenziale nel dettaglio 
territoriale relativo alla provincia di Trieste. 

La provincia di Trieste, la più piccola delle province italiane, essendo costituita da soli 6 comuni non è stata suddivisa in macroaree; 
pertanto, ai fini dell’analisi, della composizione e della dinamica del mercato immobiliare residenziale, considerate le caratteristiche 
orografiche, il tessuto urbano degli abitati e le peculiarità del territorio, vengono esaminate le dinamiche dei dati relativi ai singoli 
comuni (Figura 8). 

Al 31 dicembre 2022 la popolazione provinciale residente era di 228.080 abitanti, su una superficie di 212,51 km2 e densità di circa 
1.073 ab/km2. La maggiore concentrazione di popolazione si registrava nel capoluogo con 198.417 abitanti che rappresentavano l’87% 
dell’intera popolazione provinciale; a seguire Muggia con 12.862 abitanti (superficie 13,85 km2 con circa 928 ab/km2), Duino-Aurisina 
con 8.262 abitanti (superficie 45,31 km2 con circa 182 ab/km2), San Dorligo della Valle con 5.688 abitanti (superficie 24,22 km2 con 
circa 234 ab/km2), Sgonico con 1.997 abitanti (superficie 31,40 km2 con circa 63 ab/km2) e Monrupino con 854 abitanti (superficie 
12,61 km2 con circa 68 ab/km2). 

Il territorio provinciale si estende su una ristretta fascia costiera che va dal versante orientale del golfo di Trieste all’altopiano del Carso. 
Il litorale è occupato dagli insediamenti turistici di Trieste, Muggia e Duino-Aurisina che risultano essere i centri abitati più popolati e 
contraddistinti da una maggiore concentrazione di immobili residenziali, con la presenza di un’area industriale, situata tra i comuni di 
Trieste, San Dorligo della Valle e Muggia, mentre negli altri comuni sono presenti zone commerciali/artigianali di limitate dimensioni. 

In Tabella 9 sono riportate le informazioni riferite alla numerosità delle transazioni normalizzate (NTN) e all’intensità del mercato 
immobiliare (IMI) avvenute nella provincia in esame. L’analisi degli indicatori per l’annualità 2022 ha evidenziato il consolidamento di 
valori positivi, già rilevati nel periodo precedente che si assume a confronto (2021). In particolare, l’indice NTN ha registrato un 
incremento del 17,9%, con un NTN pari a 4.154, così come l’indicatore IMI che ha presentato un aumento del 2,9%, registrando una 
differenza pari allo 0,44. Rispetto alla precedente rilevazione si segnala la forte dinamicità degli scambi, in termini percentuali, che ha 
contraddistinto i comuni di Muggia con 178 NTN (91%), San Dorligo della Valle con 64 NTN (47%) e, anche se più contenuta, Trieste 
con 3.764 NTN (16,7%). A differenza di quanto si verificava nell’annualità precedente, oltre al comune di Monrupino dove, 
storicamente, le transazioni non hanno mai superato la decina, si sono registrate percentuali negative di NTN anche nei comuni di 
Duino Aurisina (6,7%) e Sgonico (5,0%). 

Gli andamenti storici del numero di transazioni (Figura 9) e dell’IMI (Figura 10), con base riferita all’anno 2008, evidenziano, in 
particolare, la forte correlazione esistente tra i dati del capoluogo e i corrispondenti dati provinciali e la maggiore volatilità dei dati riferiti 
ai comuni non capoluogo. Ciò deriva rispettivamente, come in parte già evidenziato, dall’elevata incidenza dei dati riferiti al capoluogo 
sulle variabili osservate con riferimento all’intero territorio provinciale, nonché dal fatto che, per quanto riguarda il resto della provincia, 
gli scambi si sono attestati su quantità molto contenute. In ambito provinciale l’indicatore IMI per l’anno 2022 si è posizionato al 2,9% 
consolidando i passati valori positivi registrati, con un apprezzamento pari a 0,44. Per il solo comune di Trieste il dato dell’IMI è stato 
del 3,0% con una differenza sulla precedente rilevazione (0,42) prossima alla media comunale. 

Dall’analisi dei dati riportati in Tabella 10, che espone e illustra la quotazione media e la relativa variazione annua per ciascun comune 
e per l’intera provincia, si evince che le quotazioni medie sono aumentate in tutti i comuni, sebbene non allineate su percentuali 
sovrapponibili, registrando il maggior incremento del 6,3% nel comune di Muggia (1.863 €/m2), nel capoluogo con il 5,8%, (1.910 €/m2) 
e nel comune di Sgonico con il 4,2% (1.638 €/m2). Gli incrementi minori si sono registrati nei comuni di San Dorligo della Valle con il 
3,5% (1.703 €/m2), con il 2,0% di Duino-Aurisina (2.172 €/m2) e con l’1,6% di Monrupino (1.706 €/m2). 

La Figura 11 mostra l’andamento dell’indice delle quotazioni medie, per l’intera provincia, per il capoluogo e per i comuni non 
capoluogo, a partire dal 2008 il cui dato è assunto come anno base delle rilevazioni, fino al 2022. Dall’osservazione del grafico emerge 
che a livello provinciale, dopo le alte quotazioni registrate tra il 2008 e il 2011, è seguito un lungo periodo di instabilità con progressivi 
decrementi fino a raggiungere il minimo storico nel 2019, mentre dal 2020 si è verificata un’inversione di tendenza che è proseguita 
anche nel 2022. Nell’anno in rilevazione, infatti, con l’ulteriore aumento dei prezzi medi registrati si è consolidato il trend positivo. 
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La provincia - Trieste 

Figura 8: Comuni della provincia di Trieste 

 

Tabella 9: NTN, IMI e variazione annua per comune - Trieste 

Comune 
NTN 
2022 

NTN 
Variazione % 

2022/21 

IMI 
2022 

Differenza IMI 
2022/21 

DUINO-AURISINA  128  -6,7% 2,37% -0,18 

MONRUPINO  1  -72,8% 0,25% -0,66 

MUGGIA  178  91,0% 2,33% 1,11 

SAN DORLIGO DELLA VALLE  64  47,0% 2,04% 0,65 

SGONICO  19 -5,0% 1,73% -0,09 

TRIESTE CAPOLUOGO 3.764 16,7% 2,98% 0,42 

TRIESTE  4.154 17,9% 2,89% 0,44 
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Figura 9: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 

 

 

Figura 10: IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 
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Tabella 10: Quotazione media e variazione annua3 per comune - Trieste 

Comune 
Quotazione media 

€/m2 

2022 

Quotazione media 
Var % 

2022/21 

DUINO-AURISINA 2.172 2,0% 

MONRUPINO 1.706 1,6% 

MUGGIA 1.863 6,4% 

SAN DORLIGO DELLA VALLE 1.703 3,4% 

SGONICO 1.638 4,2% 

TRIESTE CAPOLUOGO 1.910 5,8% 

TRIESTE 1.910 5,6% 

 

Figura 11: Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 

 

  

                                                                 
3 Vedasi nota 1 e 2 
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Il comune - Trieste 

Nel comprensorio comunale di Trieste alla crescita pressoché generalizzata registrata nel 2021, si è aggiunta l’ulteriore crescita delle 
transazioni e delle quotazioni del 2022. 

In Tabella 11 sono riportati i volumi di abitazioni compravendute (NTN), l’indicatore di intensità del mercato IMI (quota dello stock di 
abitazioni compravenduto) e la quotazione media, rilevati nelle 11 zone OMI del comune, con le relative variazioni annue. 

Dalla sua consultazione si rileva, per l’anno 2022 con riferimento all’anno precedente, in termini di NTN, un aumento, in taluni casi 
anche significativo. Le uniche eccezioni hanno riguardato la zona rurale “R1” e per la periferica “D2” che hanno registrato valori negativi 
rispettivamente del 19% e 16,1%. 

Il 2022 ha confermato che il maggior numero di transazioni normalizzate si è concretizzato, come per l’anno precedente, nella zona 
centrale “B1” con un valore pari a 1.210, a seguire le zone semicentrali “C2” e “C4” che hanno riportato rispettivamente un numero 
pari a 765 e 422. 

La zona semicentrale “C1”, adiacente al centro storico, ha presentato una variazione percentuale di NTN maggiore registrando un 
aumento pari al 81,4% (253 NTN) rispetto al 2021, anno in cui era stato rilevato un decremento del 15,2 % (139 NTN). 

Tutte le zone OMI hanno registrato variazioni percentuali positive dell’indice IMI. 

In termini di quotazioni medie tutte le zone OMI hanno mostrato segni positivi rispetto ai valori del 2021 (6,6% su base comunale) e la 
quotazione media pesata del capoluogo nel 2022 si è attestata a 1.792 €/m2. La quotazione media più elevata si è registrata nella 
zona del centro storico “B2” (2.391 €/m2) con un incremento pari al 14%, che ha superato la zona litoranea “D3” (2.244 €/m2) dove, 
storicamente, era stata registrata la maggiore quotazione. 

La quotazione media più contenuta, invece, è stata rilevata sempre nella zona “C2” (1.463 €/m2), con l’incremento del 9,0%. 

Una visione complessiva delle diverse concentrazioni di NTN del capoluogo è possibile osservando le differenti gradazioni di colore 
della mappa in Figura 12, mentre la rappresentazione grafica in Figura 13 illustra la dinamicità del mercato, in termini di IMI, in ciascuna 
zona OMI. 

In Figura 14, che rappresenta i differenziali dei valori medi di zona rispetto alla media comunale, si osservano differenziali più elevati 
per le zone centrale “B2”, periferica “D3” e semicentrale “C5”, mentre la zona semicentrale “C2” è l’unica con differenziale tra 0,7 - 0,9. 

Tabella 11: NTN, IMI e quotazione media per zone OMI - Trieste 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2022 

NTN 
Var % 

2022/21 

IMI 
2022 

Quotazione 
media 

€/m2 

2022 

Quotazione 
media 

Variazione 
% 

2022/21 

B1 CENTRO URBANO 1.210 68,0% 3,89% 1.906 8,3% 

B2 CENTRO STORICO 187 18,9% 2,90% 2.391 14,0% 

C1 SAN VITO 253 81,4% 3,05% 1.956 2,6% 

C2 
SAN GIACOMO   CHIARBOLA   SERVOLA   
MONTE SAN PANTALEONE 

765 73,9% 3,05% 1.463 9,0% 

C3 COLOGNA   ROIANO   PARTE GRETTA 175 33,6% 2,61% 1.847 8,0% 

C4 
CHIADINO   GUARDIELLA   SAN GIOVANNI   
ROZZOL 

422 9,1% 2,28% 1.788 3,6% 

C5 SCORCOLA 101 21,2% 2,36% 2.063 5,1% 

D1 
PERIFERIA SUD   S.M.M. SUPERIORE   S.M.M. 
INFERIORE   ZONA INDUSTRIALE   ALTURA   
BORGO SAN SERGIO 

229 17,1% 1,66% 1.534 3,2% 

D2 OPICINA 92 -16,1% 2,29% 1.691 5,3% 

D3 PARTE GRETTA   BARCOLA   COSTIERA 87 8,3% 1,98% 2.244 2,7% 

R1 
REGIONE AGRARIA 19   I BORGHI 
DELL`ALTIPIANO 

59 -19,0% 1,67% 1.800 5,0% 

 ND4 184 - - - - 

  TRIESTE 3.764 16,7% 2,98% 1.792 7,0% 

  

                                                                 
4 Transazioni per le quali non è stata possibile l’associazione con la corrispondente zona OMI 
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Figura 12: Distribuzione NTN 2022 nelle zone OMI 
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Figura 13: Distribuzione IMI 2022 nelle zone OMI 
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Figura 14: Differenziale delle quotazioni 2022 nelle zone OMI 
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FOCUS provinciale - Gorizia 

In questo paragrafo è analizzata la composizione, la dinamica e l’andamento del mercato immobiliare residenziale nel dettaglio 
territoriale relativo alla provincia di Gorizia, suddivisa in macroaree, aggregazioni di comuni contigui che presentano caratteristiche 
sociali, infrastrutturali, geografiche, economiche e immobiliari omogenee (Figura 15). 

La provincia di Gorizia, suddivisa in 25 comuni, si estende su una superficie di 467,14 km2 con una popolazione residente all’anno 
2022 di 137.800 per una densità di circa 295 ab/km2. Il territorio è contraddistinto dall’eterogeneità con cui si sviluppa, includendo zone 
costiere, pianeggianti e collinari con piccoli centri urbani caratterizzati dalla prevalenza di attività agricole e produttive. 

L’economia costiera è caratterizzata prevalentemente da attività turistiche, in particolare nel litorale del comune di Grado. Nella Destra 
Isonzo prevale l’attività artigianale, mentre nella Sinistra Isonzo sono presenti grandi insediamenti industriali e cantieristici. Nel resto 
della provincia, costituito da piccoli centri urbani, è difficile definire il mercato immobiliare in quanto caratterizzato da aree destinate 
alla coltura e con un patrimonio edilizio eterogeneo. 

In Tabella 12 sono riportati i dati, disaggregati per ciascuna macroarea, per le complessive 2.306 transazioni normalizzate (NTN), 
verificatesi nel 2022 nella provincia di Gorizia, con un incremento pari al 16,7% rispetto all’anno precedente che già aveva registrato 
un aumento del 14,7%. Si è confermato così il trend di crescita già iniziato nel 2015 sebbene nel 2020 si fosse rilevata una temporanea 
interruzione. Nella stessa tabella è indicato il valore dell’intensità del mercato immobiliare (IMI) per l’anno in esame, pari a 2,7% 
(sostanzialmente simile al valore delle singole macroaree), con una differenza IMI provinciale dello 0,39 rispetto all’anno precedente. 

L’analisi dei dati definisce che: 

- la macroarea “Destra Isonzo”, composta da 13 comuni, ha rappresentato il 16,7% della quota NTN con 384 NTN con un 
incremento del 25,2% rispetto al 2021. L’indice IMI è stato pari a 2,3%, con variazione positiva dello 0,47 rispetto al 2021. 
In termini assoluti il maggior incremento è stato registrato dai comuni di Gradisca d’Isonzo, Romans d’Isonzo e Cormons, 
che da soli hanno rappresentato oltre il 60% degli NTN. In termini relativi si sono registrati degli incrementi o decrementi 
anche in doppia cifra in comuni poco rappresentativi; 

- la macroarea “Grado”, che attiene alla sola città di mare e conta 396 NTN (+36,1% sul 2021) e una quota NTN su base 
provinciale del 17,2%, ha confermato e proseguito la ripresa del mercato immobiliare. L’intensità del mercato immobiliare 
ha registrato l’indice del 3,1%, con variazione positiva pari a 0,82; 

- la macroarea “Sinistra Isonzo”, suddivisa in 10 comuni, è risultata la più dinamica (1.011 NTN), con un’incidenza di NTN su 
base provinciale del 43,8% presentando tuttavia la minor variazione percentuale rispetto al 2021 (9,3%). L’indice IMI è 
risultato pari a 2,9%, con variazione positiva dello 0,24 rispetto al 2021. In termini assoluti i comuni maggiormente 
rappresentativi sono stati quelli di Monfalcone, Ronchi dei Legionari e San Canzian d’Isonzo, con minima variazione in 
aumento. Da segnalare il comune di Turriaco che ha raddoppiato gli NTN (47) rispetto all’anno precedente (23). 

Per l’analisi della macroarea che identifica “Gorizia capoluogo” si rimanda al paragrafo dedicato. 

In Figura 16 si osserva l’andamento dell’indice NTN, con base dati dal 2008, relativamente all’intera provincia, al comune di Gorizia e 
ai comuni non capoluogo. Si evince che nel 2022, sull’intero territorio provinciale, è proseguito il trend di crescita che ha caratterizzato 
tutte le tre realtà negli ultimi anni: le tre spezzate presentano un punto di minimo in corrispondenza del 2020 legato alla pandemia da 
Covid-19, la spezzata che afferisce ai comuni non capoluogo presenta una contrazione anche nel 2017. 

Nel grafico in Figura 17 è riportato, con base comparata al dato dell’anno 2008, l’andamento dei valori dell’IMI. Le spezzate della 
provincia di Gorizia e del Capoluogo evidenziano un trend positivo che a partire dal 2015, ad esclusione dell’anno 2020 per il quale si 
è rilevato un punto di flesso collegabile alla situazione pandemica che ha caratterizzato quella annualità, prosegue fino all’attuale 2022. 
Lievemente diverso risulta, invece, l’andamento della curva che rappresenta l’IMI dei comuni non capoluogo, che su un trend positivo 
compreso nell’analogo periodo, ha registrato due punti di minimo, in corrispondenza alle annualità 2017 e 2020. 

Dalla consultazione di Tabella 13, che illustra le quotazioni medie e relative variazioni per ciascuna macroarea provinciale, si è rilevato 
per l’anno 2022 un aumento più consistente delle quotazioni in tutte le macroaree di quello già registrato nel 2021, con un valore medio 
su base provinciale che si attesta a 1.096 €/m2 (variazione percentuale pari a +4,4% rispetto all’anno precedente). La quotazione 
media più alta si è confermata nella realtà gradese, dove è stato registrato il valore di 1.842 €/m2 che ha rappresentato con il 6,2% la 
maggiore variazione percentuale rispetto al 2021, analoga conferma per la quotazione più bassa per la “Destra Isonzo” con un valore 
pari a 916 €/m2, in aumento del 2,8% rispetto all’anno precedente. L’aumento della quotazione media ha riguardato anche le restanti 
due macroaree provinciali, quella del capoluogo (968 €/m2 e +6,1% rispetto al 2021) e quella della “Sinistra Isonzo” con variazione del 
+2,8% e una quotazione pari a 985 €/m2. 

Dall’osservazione del grafico rappresentato in Figura 18, relativo all’andamento delle quotazioni dall’anno 2008, emerge che il trend 
dell’indice delle quotazioni ha proseguito nella tendenza positiva dopo il periodo di decrescita protrattosi fino al 2020. 
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La provincia - Gorizia 

Figura 15: Macroaree provinciali di Gorizia 

 

Tabella 12: NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale - Gorizia 

Macroaree provinciali 
NTN 
2022 

NTN 
Variazione % 

2022/21 

IMI 
2022 

Differenza IMI 
2022/21 

Quota NTN 2022 
per macroarea 

DESTRA ISONZO 384 25,2% 2,34% 0,47 16,7% 

GRADO 396 36,1% 3,11% 0,82 17,2% 

SINISTRA ISONZO 1.011 9,3% 2,90% 0,24 43,8% 

GORIZIA CAPOLUOGO 515 13,8% 2,49% 0,30 22,3% 

GORIZIA 2.306 16,7% 2,72% 0,39 100,0% 
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Figura 16: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo - Gorizia 

 

 

Figura 17: IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo - Gorizia 
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Tabella 13: Quotazione media e variazione annua5 per macroarea provinciale - Gorizia 

Comune 
Quotazione media 

€/m2 

2022 

Quotazione media 
Var % 

2022/21 

DESTRA ISONZO 916 2,8% 

GRADO 1.842 6,2% 

SINISTRA ISONZO 985 2,8% 

GORIZIA CAPOLUOGO 968 6,1% 

GORIZIA 1.096 4,3% 

 

Figura 18: Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo - Gorizia 

 

  

                                                                 
5 Vedasi nota 1 e 2 
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Il comune - Gorizia 

L’osservazione del mercato immobiliare del comune di Gorizia, nonostante le limitate quantità di transazioni, presenta alcuni dati 
positivi con indicatori che evidenziano una ripresa rispetto alle annualità precedenti. 

La città di Gorizia è stata suddivisa in 7 zone OMI, di cui due zone centrali (“B1”, “B2”), una semicentrale (“C1”), due periferiche (“D1”, 
“D2”) e due zone rurali (“R1”, “R2”), che presentano caratteristiche simili per densità di urbanizzazione, contesti socio-economici, 
servizi, infrastrutture e localizzazione geografica. 

Nel corso del 2022 il mercato immobiliare residenziale del capoluogo ha mostrato segnali di maggiore dinamicità rispetto al 2021 (dove 
era stato registrato un incremento di circa il 35% sul 2020) con 515 transazioni che hanno rappresentato il 13,8% in più rispetto al 
2021 e un indice IMI comunale del 2,49%. In Tabella 14 è riportato il numero di transazioni normalizzate e la loro variazione rispetto 
al 2021, l’IMI e le quotazioni medie con le rispettive variazioni rispetto all’annualità precedente del comune capoluogo di Gorizia. 

La zona OMI che ha riportato i maggiori volumi di compravendita, analogamente all’anno precedente, è stata la semicentrale “C1” con 
un numero pari a 153 e una variazione percentuale rispetto all’anno precedente del 33,8%, ma dall’analisi delle rilevazioni risulta 
spiccare il dato della zona centrale “B1”, in termini di maggiore variazione percentuale, che con 131 NTN ha esposto un incremento 
del 133,5 % rispetto al 2021. Una particolare attenzione si pone anche al dato della zona periferica “D2”, che con 71 NTN ha conseguito 
una variazione positiva del 163% sull’anno precedente. L’altra zona centrale, denominata “B2”, con 81 NTN e una variazione positiva 
del 102,5% ha confermato la ripresa del mercato immobiliare del capoluogo. La zona periferica “D1”, con 37 NTN e una variazione del 
29,8%, ha assunto minor rilievo, mentre la zona rurale “R1” con sole 3 NTN ha rappresentato l’unica variazione negativa rispetto al 
2021 con il 18,3%. L’altra zona rurale “R2”, con una sola transazione normalizzata, non è rilevabile. 

La quotazione media pesata del capoluogo di 962 €/m2, con una variazione percentuale positiva di 3,9 punti rispetto al 2021, ha 
manifestato la ripresa complessiva del mercato immobiliare del capoluogo. 

In linea generale, le quotazioni medie per ciascuna zona OMI del comune si sono attestate al di sotto del migliaio di euro con il massimo 
di 1.001 €/m2 della zona semicentrale “C1”, con andamento alquanto omogeneo delle variazioni a livello comunale. in crescita di circa 
il 10% in zone scarsamente significative, dell’8% per la predetta zona “C1” e in controtendenza la zona centrale “B1” con una 
quotazione di 892 €/m2 e una variazione negativa dell’8,5% rispetto all’annualità precedente. 

Tabella 14: NTN, IMI e quotazione media per Zone OMI - Gorizia 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2022 

NTN 
Var % 

2022/21 

IMI 
2022 

Quotazione 
media 

€/m2 

2022 

Quotazione 
media 

Variazione 
% 

2022/21 

B1 
CORSO ITALIA, VIA DUCA D`AOSTA   VIA 
ALVIANO   VIA BRASS   VIA DEL SAN 
GABRIELE   VIA GIUSTINIANI 

131 133,5% 2,79% 893 -8,5% 

B2 

PIAZZA DELLA VITTORIA   PIAZZA MUNICIPIO   
CORSO VERDI   VIA ROMA   VIA 
VENTIQUATTRO MAGGIO   VIA RASTELLO   
CASTELLO 

81 102,5% 2,74% 944 1,5% 

C1 
VIA MONTESANTO   VIALE VENTI SETTEMBRE   
LUNGO ISONZO ARGENTINA   VIA TRIESTE   
VIA GARZAROLLI   QUARTIERE SANT`ANNA 

153 33,8% 1,98% 1.001 8,0% 

D1 
FRAZIONE SANT`ANDREA   VIA DEL SAN 
MICHELE   VIA TERZA ARMATA   VERTOIBA 

37 29,8% 1,86% 954 10,4% 

D2 
FRAZIONI LUCINICO, PIEDIMONTE DEL 
CALVARIO, PIUMA, SALCANO E MOCHETTA 

71 163,0% 2,31% 992 10,6% 

R1 
ZONA AGRICOLA   REGIONE AGRARIA 1   
COLLIO E MONTE CALVARIO 

3 -18,3% 1,14% 992 10,6% 

R2 
ZONA AGRICOLA   REGIONE AGRARIA 1   
PIANURA 

1 - 4,55% 992 10,6% 

  ND6 38 - - - - 

  GORIZIA 515 13,8% 2,49% 962 3,9% 

  

                                                                 
6 Transazioni per le quali non è stata possibile l’associazione con la corrispondente zona OMI 
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FOCUS provinciale - Pordenone 

Nel presente paragrafo è analizzata la composizione, la dinamica e l’andamento del mercato immobiliare residenziale, nell’anno 2022, 
del territorio provinciale di Pordenone, che si estende su un territorio di 2.275,12 km2 ed è costituito da 50 comuni che sono stati 
aggregati in sei macroaree, identificate con criteri di omogeneità basati sulle caratteristiche morfologiche, ambientali, demografiche e 
socio economiche rappresentate graficamente nella mappa tematica riportata in Figura 19. 

Complessivamente la provincia di Pordenone (Tabella 15) ha registrato 4.197 transazioni normalizzate (NTN), con un decremento di 
-0,5% rispetto all’anno 2021 e una considerevole inversione di tendenza rispetto al dato precedente, che aveva, invece, registrato un 
incremento del 32,6%. Viceversa, il valore dell’intensità del mercato immobiliare (IMI) è rimasto sostanzialmente invariato (2,48% 
rispetto a 2,51%). 

Analizzando i dati nel dettaglio per le macroaree “Pordenone capoluogo” e “Pedemontana e Magredi”, che da sole rappresentano 
circa il 43% del complessivo mercato residenziale provinciale, si è rilevato, nell’anno in esame, un incremento rispetto al 2021 
rispettivamente del 2,7% e 0,5%. Per le macroaree “Zona del Mobile” e “Bassa Pianura Sanvitese”, che costituiscono entrambe il 
18,5% del mercato immobiliare provinciale, si sono annotate, rispettivamente, una flessione del 4,3% e un incremento del 3,6%. Il 
restante 20% circa del mercato provinciale è risultato rappresentato dalle macroaree “Hinterland” (16,7%) e “Collinare Montana” 
(3,1%), che hanno riportato decrementi del mercato del 4,5% e 7,1%. 

Nel seguente paragrafo verrà descritto l’andamento del mercato nelle varie macroaree, tralasciando il capoluogo che viene trattato nel 
seguito in un’apposita sezione. 

La macroarea “Bassa Pianura e Sanvitese”, che ha registrato 775 NTN e un IMI del 2,70%, è costituita da 8 comuni, fra i quali San 
Vito al Tagliamento, con 210 NTN e un incremento del 4,4% (IMI 2,76%), e Azzano Decimo, con 175 NTN e una flessione del mercato 
del 13,1% (IMI 2,44%); segue il comune di Casarsa della Delizia con 98 NTN e un decremento pari al 14,6% (IMI 2,38%). I restanti 
comuni hanno contato NTN inferiori alle 88 unità. 

La macroarea “Collinare Montana” (12 comuni) è stata caratterizzata da una scarsa dinamicità del mercato immobiliare, con 129 NTN 
e un IMI del 1,47%. Nel dettaglio, i valori più alti di 18 NTN si sono registrati nei comuni di Barcis e Clauzetto, con il primo comune 
caratterizzato da un sensibile incremento del mercato (nel 2021 si erano annotate soli 9 NTN), mentre il secondo da una leggera 
flessione (nel 2021 registrava 19 NTN). I restanti comuni hanno registrato NTN inferiori alle 17 unità: si segnalano in particolare i 
comuni di Pinzano al Tagliamento e di Vito d’Asio, che hanno riportato rispettivamente valori negativi del 58% (da 25 a 10 NTN) e del 
48% (da 18 a 9 NTN). 

La macroarea “Hinterland” (703 NTN e 2,27%) è costituita da 6 realtà territoriali; quelle maggiormente dinamiche sono risultate 
Cordenons (224 NTN, IMI 2,59%), con un incremento del 16%, Fiume Veneto (149 NTN, IMI 2,68%) e Porcia (140 NTN, IMI 1,91%) 
che, invece, hanno registrato una flessione del 5,2% e 2,8%. Da segnalare la consistente contrazione pari al 49,4% del comune di 
San Quirino (da 101 a 51 NTN, IMI 2,18%). 

Nella macroarea “Pedemontana e Magredi” (904 NTN, 2,02%), che comprende 18 comuni, si è rilevato che i segmenti territoriali 
comunali maggiormente dinamici sono stati quelli di Aviano (231 NTN, IMI 2,81% e un incremento del 22,2% rispetto all’anno 
precedente), Spilimbergo (151 NTN con un incremento del 25,9% e IMI 2,37%) e Maniago (133 NTN, con un decremento del 35,8% 
e IMI del 2,14%). Da segnalare, per la numerosità di NTN, i comuni di Polcenigo, che con 57 NTN (IMI 2,21%) ha riportato una flessione 
del mercato del 17,0%, Montereale Valcellina e Valvasone Arzene, con 51 e 50 NTN (IMI del 1,84% e 2,84%), e un incremento 
rispettivamente del 64% e 37%. Per i restanti comuni si sono conteggiate NTN inferiori a 43 unità, con variazioni sia positive che 
negative. 

I comuni maggiormente dinamici della “Zona del Mobile” (775 NTN, IMI 2,79%), che è costituita da 5 realtà territoriali, sono stati il 
comune di Sacile (310 NTN con un incremento del 12,0% e IMI del 2,99%), Fontanafredda (193 NTN con un decremento del 24,6% 
e IMI del 3,08%) e Pasiano di Pordenone (102 NTN, con un incremento del 24,2% e IMI del 3,01%). Seguono i comuni di Brugnera, 
che ha registrato 91 NTN, con un incremento del 5,9% e un IMI del 2,2% e Prata di Pordenone, che ha annotato 78 NTN, con un 
decremento del mercato del 27,7% e un IMI del 2,17%. 

Nei grafici di Figura 20 e Figura 21 è possibile osservare, rispettivamente, l’andamento dell’indice NTN e IMI, con base rapportata 
all’anno 2008, per la provincia, il capoluogo e i comuni non capoluogo. Dall’analisi dei dati si evince che, nell’anno in esame, il trend 
di crescita è persistito per il solo capoluogo, mentre ha avuto flessione negativa nella media dei restanti comuni e di conseguenza 
anche nel dato provinciale. 

La quotazione media provinciale dell’anno 2022 (Tabella 16) è pari a 867 €/m²; dal confronto con i dati del 2021, la stessa ha registrato 
un incremento dello 0,5%. Si sono riportati degli incrementi delle quotazioni medie nel capoluogo (1,3%) e nella Bassa Pianura e 
Sanvitese (0,7%), mentre sono rimasti sostanzialmente invariate nelle altre macroaree. 

La quotazione media €/m² delle macroaree si attesta nell’intorno del +/- 130 €/m², eccezione fatta per la macroarea “Collinare Montana” 
dove la quotazione è risultata decisamente inferiore (579 €/m²). 

Per l’anno 2022, nel grafico di Figura 22, si può osservare un trend in leggera crescita dell’indice delle quotazioni per tutti i segmenti 
territoriali. 
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La provincia - Pordenone 

Figura 19: Macroaree provinciali di Pordenone 

 

 

Tabella 15: NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale - Pordenone 

Macroaree provinciali 
NTN 
2022 

NTN 
Variazione % 

2022/21 

IMI 
2022 

Differenza IMI 
2022/21 

Quota NTN 2022 
per macroarea 

BASSA PIANURA E SANVITESE 775 3,6% 2,70% 0,08 18,5% 

COLLINARE MONTANA 129 -7,1% 1,47% -0,12 3,1% 

HINTERLAND 703 -4,5% 2,27% -0,11 16,7% 

PEDEMONTANA E MAGREDI 904 0,5% 2,02% 0,01 21,5% 

ZONA DEL MOBILE 775 -4,3% 2,79% -0,14 18,5% 

PORDENONE CAPOLUOGO 912 2,7% 3,25% 0,07 21,7% 

PORDENONE 4.197 -0,5% 2,48% -0,02 100,0% 
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Figura 20: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo - Pordenone 

 

Figura 21: IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo - Pordenone 
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Tabella 16: Quotazione media e variazione annua7 per macroarea provinciale - Pordenone 

Comune 
Quotazione media 

€/m2 

2022 

Quotazione media 
Var % 

2022/21 

BASSA PIANURA E SANVITESE 831 0,7% 

COLLINARE MONTANA 579 0,0% 

HINTERLAND 902 0,3% 

PEDEMONTANA E MAGREDI 780 0,3% 

ZONA DEL MOBILE 964 -0,1% 

PORDENONE CAPOLUOGO 996 1,3% 

PORDENONE 867 0,5% 

 

Figura 22: Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo - Pordenone 

 

  

                                                                 
7 Vedasi nota 1 e 2 
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Il comune - Pordenone 

La città di Pordenone è stata suddivisa in 8 zone OMI, delle quali tre zone centrali (“B1”, “B2”, “B3”), una semicentrale (“C1”), due 
periferiche (“D1”, D2”) e due zone rurali (“R1”, “R2”). Si precisa che la zona “B2” è caratterizzata dalla presenza di uffici direzionali e 
che, quindi, non registra quotazioni residenziali, pertanto, non compare nella distribuzione del NTN delle singole zone OMI. 

Per il capoluogo sono state rilevate 912 transazioni normalizzate (Tabella 17) e dal confronto con i dati dell’anno precedente, si è 
registrato un incremento del mercato immobiliare pari a 2,7% (nel 2021 era stato del 23%) e un IMI comunale del 3,26% 
(sostanzialmente invariato dall’anno precedente pari a 3,20%). 

Per quattro delle zone OMI della città di Pordenone si sono evidenziati degli incrementi del mercato immobiliare residenziale rispetto 
all’anno precedente: la zona centrale “B1” ha annotato 32 NTN (nel 2021 erano state registrate 8 NTN), a seguire la zona periferica 
“D1” (4,4%), la centrale “B3” (3,3%) e la semicentrale “C1” (0,9%). Le zone agricole “R1” e “R2” hanno registrato, invece, delle flessioni 
negative superiori al 63%, con NTN che, comunque, non superano le 10 unità, come anche la zona periferica “D2” che ha rilevato un 
decremento del 7,3% con 49 NTN. 

Il maggior numero di scambi si è riscontrato nella zona periferica “D1” (442 NTN), che si è confermata come la più dinamica del 
comune, a seguire la semicentrale “C1” (228 NTN) e la centrale “B3” (144 NTN). 

La quotazione media pesata del capoluogo (999 €/m²) ha registrato un incremento del 2,3%. Le quotazioni medie di ogni singola zona 
OMI sono rimaste pressoché stabili per le zone rurali (“R1” con 883 €/m2  e “R2” con 858 €/m2) e per la zona centrale “B1” (1.600 €/m2), 
mentre per le restanti zone OMI si sono registrati degli incrementi, nello specifico: del 3,5% per la zona semicentrale “C1” (1.038 €/m2), 
del 2,5% per la periferica “D1” (933 €/m2), dell’1,3% per la zona periferica “D2” (895 €/m2)) e dell’1,2% per la zona centrale “B3” (1.164 
€/m2). 

Tabella 17: NTN, IMI e quotazione media per Zone OMI - Pordenone 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2022 

NTN 
Var % 

2022/21 

IMI 
2022 

Quotazione 
media 

€/m2 

2022 

Quotazione 
media 

Variazione 
% 

2022/21 

B1 
CAPOLUOGO CENTRO STORICO: C.SI 
GARIBALDI, VITTORIO EMANUELE II, P.ZZE 
CAVOUR, DELLA MOTTA, S. MARCO 

32 293,8% 4,51% 1.600 0,0% 

B2 
CAPOLUOGO ZONA CENTRO: P.TTA DEL 
PORTELLO (CENTRO DIREZIONALE GALVANI) 

- - - - - 

B3 
CAPOLUOGO ZONA CENTRO: P.LE XX 
SETTEMBRE, V. CAVALLOTTI, MAZZINI, V.LI 
DANTE, MARCONI 

144 3,3% 3,96% 1.164 1,2% 

C1 
CAPOLUOGO ZONA SEMICENTRALE NORD: V. 
CIVIDALE, INTERNA, MONTEREALE, S. 
VALENTINO, V.LE DELLA LIBERTA' 

228 0,9% 3,59% 1.038 3,5% 

D1 
QUARTIERI CONURBATI BORGO MEDUNA, 
COMINA, RORAI GRANDE, TORRE 

442 4,4% 3,11% 933 2,5% 

D2 QUARTIERE VALLENONCELLO 49 -7,3% 2,24% 895 1,3% 

R1 ZONA NORD AGRICOLA 9 -64,7% 1,90% 883 0,0% 

R2 
ZONA SUD-EST AGRICOLA RIVIERASCA- 
QUARTIERE VILLANOVA 

4 -63,6% 1,03% 858 0,0% 

  ND8 4 - - - - 

  PORDENONE 912 2,7% 3,26% 999 2,3% 

  

                                                                 
8 Transazioni per le quali non è stata possibile l’associazione con la corrispondente zona OMI 
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FOCUS provinciale - Udine 

La provincia di Udine è costituita da 134 comuni e nel presente paragrafo è analizzata la composizione, la dinamica e l’andamento del 
mercato immobiliare residenziale nell’ambito territoriale degli stessi. Le singole realtà risultano aggregate in nove macroaree, secondo 
criteri di omogeneità che tengono conto delle caratteristiche morfologiche, ambientali, demografiche e socio economiche e sono 
rappresentate graficamente nella mappa tematica (Figura 23). 

Il territorio della provincia di Udine risulta essere il più esteso (con 4.969,30 km2) e popolato delle quattro province della regione. 

Nell’anno 2022 per la provincia di Udine (Tabella 18) si sono registrate 7.644 transazioni normalizzate (NTN), con una variazione in 
diminuzione pari a 1,9% rispetto all’anno precedente che, invece, annotava un incremento del 30,9% rispetto il 2020. Viceversa, il 
valore dell’intensità del mercato immobiliare (IMI) è rimasto sostanzialmente invariato rispetto all’anno precedente (2,27% rispetto a 
2,32%). 

Circa la metà del mercato immobiliare (47%) per l’anno in esame, è rappresentato dalle macroaree del “Basso Friuli” (23,5%, NTN 
1.795) e dalla “Città di Udine” (23,4%, NTN 1.787); il 28% dalle macroaree del “Friuli Collinare” (16,3%, NTN 1.245) e “Conurbazione 
Udinese” (12,3%, NTN 940), il restante 25% dalle macroaree "Medio Friuli” (8,9%, 679 NTN), “Carnia” (7,6%, 583 NTN), 
“Pedemontana” (3,3%, 249 NTN), “Cividale e Valli del Natisone” (2,9%, 220 NTN) e “Canal del Ferro-Valcanale” (1,9%, 145 NTN). 

Dall’analisi delle predette macroaree si è dedotta una sostanziale stabilità per “Udine” e “Conurbazione Udinese” (+0,7% con IMI 
3,08% e -1,4% con IMI 2,43%). Registra un apprezzabile aumento il “Friuli Collinare” (4,9% con IMI 2,13%), mentre il “Basso Friuli” 
riporta una contrazione non trascurabile (12,8% con IMI 2,30%). Per le altre macroaree si rileva un apprezzabile aumento per la 
“Pedemontana” (25,4%, IMI 1,99%), “Cividale e Valli del Natisone” (17,2% con IMI 1,97%) e “Carnia” (14,2% con IMI 1,66%). In 
sofferenza il tarvisiano (macroarea “Canal del Ferro - Val Canale”) con una diminuzione del 39,6% e un IMI del 1,16%. Il mercato della 
macroarea “Medio Friuli” rimane invariato. 

Nel seguente paragrafo verrà descritto l’andamento del mercato nelle varie macroaree, tralasciando il capoluogo che viene trattato nel 
seguito in un’apposita sezione. 

Nella macroarea “Basso Friuli”, costituita da 25 comuni, delle 1.795 transazioni normalizzate il 73% si è registrato su cinque comuni: 
Lignano Sabbiadoro (760 NTN con decremento del 6,3% e IMI pari a 2,80%), Latisana (236 NTN, con incremento dell’1,0% e IMI del 
2,92), San Giorgio di Nogaro (118 NTN, con incremento del 35,2% e IMI 3,01%), Palmanova (98 NTN, con incremento del 22,6% e 
IMI del 3,27%) e Cervignano del Friuli (92 NTN, con un decremento del 53,9% e IMI del 1,27). I restanti comuni della macroarea 
registrano NTN inferiori alle 50 unità. 

Nella macroarea “Canal del Ferro - Val Canale”, costituita da 8 comuni, si evidenzia in particolare il comune di Tarvisio, riconosciuto 
luogo turistico montano non solo nei mesi invernali, che nell’anno in esame ha annotato 54 NTN, con un significativo decremento pari 
a 61,1% e IMI pari a 1,07% (nell’anno precedente erano state registrate 139 transazioni normalizzate). Seguono il comune di 
Chiusaforte che ha contato 38 NTN, con un decremento del 13,0% e IMI del 2,77% e quello di Pontebba con 20 NTN contro i 9 NTN 
dell’anno precedente e un IMI dell’1,42%. I restanti comuni hanno annotato NTN inferiori a 13 NTN. 

Le realtà comunali che costituiscono la macroarea denominata “Carnia” sono 28: i comuni di Sappada (78 NTN e IMI 2,84%) e di Forni 
di Sopra (43 NTN e IMI 2,11), che rappresentano importanti realtà turistico-montane, dal confronto con il mercato immobiliare 
residenziale dell’anno precedente, hanno riportato delle flessioni negative rispettivamente del 12,3% e del 9,8%, mentre Tolmezzo è 
stato il comune che ha registrato il maggior numero di transazioni normalizzate (anch’esso in diminuzione con 88 NTN rispetto alle 96 
NTN dell’anno precedente e IMI pari a 1,49%). In controtendenza i comuni di Arta Terme (da 24 NTN a 36 NTN e IMI 1,82%), Villa 
Santina (da 17 NTN a 30 NTN, IMI 2,29%) e Ravascletto (da 36 NTN a 39 NTN e IMI 3,33%). I restanti comuni hanno registrato NTN 
inferiori a 28 NTN. 

La macroarea “Cividale e Valli del Natisone”, costituita da 9 comuni, è stata caratterizzata nell’anno 2022 da una modesta dinamicità 
del mercato immobiliare (NTN comunali inferiori a 21), ad esclusione della cittadina di Cividale del Friuli, che ha riportato 143 NTN con 
un incremento del 15,8% e IMI del 2,27%.  

La macroarea “Conurbazione Udinese”, costituita da 11 comuni, ha registrato una generale flessione del mercato immobiliare del 
1,4%, questo nonostante sette comuni (con NTN compreso tra 57 e 217) riportino un incremento: in particolare il Comune di 
Tavagnacco (217 NTN, con un incremento dell’8,0% e IMI del 2,75%), Pasian di Prato (133 NTN, con un incremento del 15,8% e IMI 
del 2,76%) e Martignacco (99 NTN, con un incremento del 14,2% e IMI del 2,87%). Per completezza si evidenziano le diminuzioni di 
Campoformido (da 112 NTN nel 2021 a 82 NTN nel 2022) e Pozzuolo del Friuli (da 97 NTN a 55 NTN). 

La macroarea “Friuli Collinare” è costituita da 28 comuni. I territori comunali che hanno registrato il maggior numero di transazioni 
normalizzate sono Tricesimo (130 NTN, con un incremento del 24,8% e IMI 3,09%), Tarcento (109 NTN, con una flessione del 17,7% 
e IMI del 2,11%), San Giovanni al Natisone (85 NTN con un incremento del 1,0% e IMI del 2,79) e Manzano (84 NTN con una flessione 
del 5,4% e IMI 2,47%). Le restanti realtà territoriali hanno riportato transazioni normalizzate inferiori a 77 NTN. 

I 16 comuni che costituiscono la macroarea “Medio Friuli” hanno registrato complessivamente 679 NTN, confermando il dato dell’anno 
precedente. I comuni con il maggior numero di transazioni sono Codroipo (210 NTN, con un incremento del 2,5% e IMI del 2,55%), 
Rivignano Teor (94 NTN, con un incremento del 37,5% e IMI 2,65%) e Mortegliano (da 45 NTN a 75 NTN, con un incremento del 
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66,7% e IMI del 2,75%) i quali rappresentano oltre il 50% degli NTN della macroarea. Da segnalare, per le variazioni più significative 
in diminuzione, i comuni di Chiopris Vischione (da 33 a 0 NTN) e Santa Maria la Longa (da 41 a 18 NTN). 

La macroarea “Pedemontana” è costituita da 8 realtà territoriali. Il dato generale della macroarea è influenzato principalmente dal 
Comune di Gemona del Friuli (con 131 NTN, un aumento del 48,3% e IMI 2,31%). Le restanti realtà territoriali hanno riportato 
transazioni normalizzate inferiori a 28 NTN. 

Nei grafici di Figura 24 e Figura 25 è possibile osservare rispettivamente l’andamento dell’indice NTN e IMI, con base rapportata 
all’anno 2008, per la provincia, il capoluogo e i comuni non capoluogo. Dall’analisi dei dati si evince che, nell’anno in esame, il trend 
di crescita è perdurato per il solo capoluogo, mentre ha riscontrato una flessione negativa nella media dei restanti comuni e di 
conseguenza anche nel dato provinciale. 

La quotazione media provinciale dell’anno 2022 (Tabella 19) è pari a 1.074 €/m² e, dal confronto con i dati del 2021, ha registrato un 
incremento dello 0,5%. In particolare, si evidenziano le variazioni percentuali delle quotazioni medie in rialzo del capoluogo (+1,1%), 
del “Basso Friuli” (+0,8%), della “Carnia” (+0,7%), di “Cividale e Valli del Natisone” (+0,2%), del “Medio Friuli” (+0,1%). In 
controtendenza si annotano le diminuzioni nelle macroaree della “Conurbazione Udinese” (0,8%) e della “Pedemontana” (0,2%), 
mentre sono rimaste invariate le quotazioni nelle macroaree del “Canal del Ferro - Valcanale” e del “Friuli Collinare”. Le maggiori 
quotazioni medie si sono rilevate nel “Basso Friuli” (pari a 1.603 €/m², dato influenzato dal particolare mercato della città 
turistica/balneare di Lignano Sabbiadoro), nella città di Udine (1.240 €/m²) e nella macroarea “Conurbazione Udinese” (910 €/m²). Le 
restanti quotazioni medie sono risultate comprese tra i valori unitari di 865 €/m² (“Canal del Ferro - Valcanale”) e di 733 €/m² 
(“Pedemontana”). 

Nel grafico di Figura 26 si può osservare, per l’anno 2022, il trend in lieve crescita per l’ultimo anno dell’indice delle quotazioni (con 
riferimento all’anno 2008) per tutti i segmenti territoriali. 
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La provincia - Udine 

Figura 23: Macroaree provinciali di Udine 

 

Tabella 18: NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale - Udine 

Macroaree provinciali 
NTN 
2022 

NTN 
Variazione % 

2022/21 

IMI 
2022 

Differenza IMI 
2022/21 

Quota NTN 2022 
per macroarea 

BASSO FRIULI 1.795 -12,8% 2,30% -0,34 23,5% 

CANAL DEL FERRO - VAL 
CANALE 

145 -39,6% 1,16% -0,76 1,9% 

CARNIA 583 14,2% 1,66% 0,20 7,6% 

CIVIDALE E VALLI DEL NATISONE 220 17,2% 1,97% 0,29 2,9% 

CONURBAZIONE UDINESE 940 -1,4% 2,43% -0,04 12,3% 

FRIULI COLLINARE 1.245 4,9% 2,13% 0,10 16,3% 

MEDIO FRIULI 679 0,0% 2,10% 0,00 8,9% 

PEDEMONTANA 249 25,4% 1,99% 0,40 3,3% 

UDINE CAPOLUOGO 1.787 0,7% 3,08% 0,01 23,4% 

UDINE 7.644 -1,9% 2,27% -0,05 100,0% 
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Figura 24: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo - Udine 

 

 

Figura 25: IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo - Udine 
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Tabella 19: Quotazione media e variazione annua9 per macroarea provinciale - Udine 

Comune 
Quotazione media 

€/m2 

2022 

Quotazione media 
Var % 

2022/21 

BASSO FRIULI 1.603 0,8% 

CANAL DEL FERRO - VALCANALE 865 0,0% 

CARNIA 834 0,7% 

CIVIDALE E VALLI DEL NATISONE 818 0,2% 

CONURBAZIONE UDINESE 910 -0,8% 

FRIULI COLLINARE 786 0,0% 

MEDIO FRIULI 849 0,1% 

PEDEMONTANA 733 -0,2% 

UDINE CAPOLUOGO 1.204 1,1% 

UDINE 1.074 0,5% 

 

Figura 26: Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo - Udine 

 

  

                                                                 
9 Vedasi nota 1 e 2 
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Il comune - Udine 

La città di Udine è stata suddivisa in 7 zone OMI e precisamente in tre zone centrali (”B1”, “B2”, “B3”), una semicentrale (“C1”), due 
periferiche (“D1”, “D2”) e una zona rurale (“R1”). 

Come già descritto nell’analisi delle macroaree provinciali, Udine città ha registrato 1.787 NTN, con un incremento del mercato 
immobiliare residenziale, rispetto all’anno precedente, dello 0,7% e IMI del 3,08% (Tabella 20). 

La zona semicentrale “C1” (630 NTN) ha riportato il maggior numero di transazioni normalizzate, seguita dalla zona centrale “B2” (342 
NTN), dalla periferica a sud “D2” (326 NTN), dalla periferica a nord “D1” (249 NTN), dalla centrale “B1” (172 NTN) e dalla zona “B3” 
(66 NTN). 

Rapportando i dati NTN dell’anno 2022 con i dati del 2021, si è potuto rilevare un incremento del mercato in quasi tutte le zone OMI. 

Le maggiori variazioni percentuali positive si sono conteggiate nella zona centrale “B3” recentemente costituita (nel 2021 sono state 
registrate 13 NTN), a seguire la zona centrale “B1” (con un incremento dell’1,7% e IMI 3,38%), la zona periferica “D2” (1,6% e IMI 
3,05%), la zona semicentrale “C1” (1,5% e IMI 2,99%). In controtendenza la zona periferica “D1”, con un decremento del 16,8% e IMI 
del 2,59%, e la zona centrale “B2”, con decremento del 1,7% e IMI pari a 3,40%. 

La quotazione media pesata del capoluogo (1.269 €/m²), se confrontata con il dato dell’anno precedente, ha riportato un incremento 
dell’1,2%. In particolare si sono rilevati incrementi nelle zone: periferica “D1” (1,8%, 1.109 €/m²), semicentrale “C1” (1,7%,1.256 €/m²), 
centrale “B1” (1,4%, e 1.331 €/m²), centrale “B3” (1,0%, 876 €/m²), periferica “D2” (0,9%, 1.023 €/m²), mentre è rimasta stabile la 
quotazione media nella zona centrale “B2” (1.738 €/m²). 

Tabella 20: NTN, IMI e quotazione media per Zone OMI - Udine 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2022 

NTN 
Var % 

2022/21 

IMI 
2022 

Quotazione 
media 

€/m2 

2022 

Quotazione 
media 

Variazione 
% 

2022/21 

B1 
V.LE EUROPA UNITA, V.LE XXIII MARZO, V.LE 
TRIESTE, V.LE CACCIA, V.LE LEDRA, V.LE 
DUODO, V.LE DELLE FERRIERE 

172 1,7% 3,38% 1.331 1,4% 

B2 
V.GORGHI, P.ZZA I MAGGIO,V.LE DELLA 
VITTORIA, V.ANTONINI, V.COSATTINI, V.DEL 
GELSO 

342 -1,7% 3,40% 1.738 0,0% 

B3 
ZONA STAZIONE - P.LE G.B.CELLA,V.LE 
EUROPA UNITA,V. BUTTRIO, V.G.LEOPARDI, 
V.LE G.TULLIO 

66 407,7% 4,45% 876 1,0% 

C1 
V.LETRICESIMO, V.DEL TIGLIO, V.CIVIDALE, 
V.BALDASSERIA, V.S.OSVALDO, V.LE 
VENEZIA, V.LE L.DA VINCI, V.COLUGNA 

630 1,5% 2,99% 1.256 1,7% 

D1 ZONA PERIFERICA A NORD DEL CAPOLUOGO 249 -16,8% 2,59% 1.109 1.8% 

D2 ZONA PERIFERICA A SUD DEL CAPOLUOGO 326 1,6% 3,05% 1.023 0,9% 

R1 RESTO DEL TERRITORIO COMUNALE 0 - - - - 

  ND10 1 - - - - 

  UDINE 1.787 0,7% 3,08% 1.269 1,2% 

  

                                                                 
10 Transazioni per le quali non è stata possibile l’associazione con la corrispondente zona OMI 
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