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Il mercato immobiliare residenziale della Toscana ha segnato, in linea con quello 

nazionale, una decisa crescita nel primo semestre 2021, superando le 25.000 

transazioni, di cui oltre 16.000 nei comuni non capoluogo e quasi 9.000 nei capoluoghi: 

l’incremento non è un semplice rimbalzo dopo la caduta del 2020 quando in pieno 

lockdown le compravendite totali si erano fermate poco sopra le 16.000 ma ha segnato 

un deciso incremento anche sui corrispondenti semestri del 2018 e 2019.  

La crescita totale delle transazioni rispetto al 1° semestre 2018 è stata del 27,9%, 

risultato di un contenuto +14,8% dei capoluoghi rispetto ad un + 36,3% dei non 

capoluogo 

  

Graf. 1 Toscana n. transazioni capoluoghi, non capoluogo e totali 1° semestre 2018-2021 
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Rispetto al 2020 la crescita più accentuata nei comuni capoluogo nel 1° semestre 2021, 

si registra a Grosseto e Massa, con un valore intorno al + 90%, si tratta comunque delle 

province che avevano registrato anche la caduta più accentuata, superiore al 30%, nel 

2020.  Firenze e Pisa mostrano nel 2021 il recupero più contenuto rispetto al 2020, 

dove con Siena avevano limitato, più degli altri capoluoghi, il calo che, sul totale 

regionale, era stato del 20%.  
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Tab. 1 Capoluoghi   n. transazioni 1° semestre 2018-2021 e variazioni % relative  
Capoluoghi - numero transazioni Variazioni su sem.  precedente Variazione 

1° sem 

2021      

sem 2018 

1°sem 2018 1°sem 2019 1°sem 2020 1°sem 2021 1°sem 2019 1°sem 2020 1°sem 2021 

Arezzo 416 426 337 537 2,4% -20,8% 59,4% 29,3% 

Firenze 2.685 2.488 2.051 2.752 -7,3% -17,6% 34,2% 2,5% 

Grosseto 441 533 361 699 20,8% -32,1% 93,5% 58,7% 

Livorno 956 1.049 810 1.147 9,8% -22,8% 41,6% 20,0% 

Lucca 486 499 389 623 2,6% -22,0% 60,1% 28,2% 

Massa 286 286 190 354 0,1% -33,7% 86,5% 23,8% 

Pisa 645 626 556 700 -2,9% -11,2% 26,0% 8,6% 

Prato 968 1.051 862 1.135 8,6% -18,0% 31,7% 17,3% 

Pistoia 455 437 335 478 -3,9% -23,4% 42,8% 5,1% 

Siena 285 264 238 323 -7,3% -9,9% 35,5% 13,3% 

Toscana 7.623 7.659 6.130 8.750 0,5% -20,0% 42,7% 14,8% 

 

In un’ottica di medio periodo, rispetto al primo semestre 2018 Grosseto segna un 

+58,7% mentre la crescita più contenuta è appannaggio di Firenze (+2,5%), Pistoia 

(+5,1%) e Pisa (+8,6%), rispetto ad una crescita media toscana del 14,8%.  

Fra i comuni non capoluogo, balza agli occhi l’incremento nella provincia di Grosseto 

dove le transazioni sono più che raddoppiate (+125,4%) seguita da Livorno (+77,0%) e 

Massa Carrara (+68,9%) mentre più contenuti sono gli incrementi di Prato (33,1%) e 

Firenze (+40,2%). Rispetto al primo semestre 2018 sono Grosseto e Livorno ancora a 

segnare la più rilevante crescita (+77,7% e +44,2% rispettivamente) mentre la 

performance più modesta la realizza Siena (+18,9%).  

  

Tab. 2 Comuni non capoluogo  n. transazioni 1° semestre 2018-2021 e variazioni % relative  
Non Capoluogo - numero transazioni  Variazioni su sem.  precedente  Variazione 

1° sem 

2021/1° 

sem 2018  

1°sem 2018 1°sem 2019 1°sem 2020 1°sem 2021 1°sem 2019 1°sem 2020 1°sem 2021 

AR 921 966 789 1.271 4,8% -18,3% 61,0% 38,0% 

FI 3.145 3.159 2.817 3.951 0,4% -10,8% 40,2% 25,6% 

GR 919 1.011 725 1.633 10,0% -28,3% 125,4% 77,7% 

LI 1.308 1.405 1.066 1.886 7,4% -24,1% 77,0% 44,2% 

LU 1.417 1.551 1.221 1.963 9,4% -21,3% 60,8% 38,5% 

MS 585 575 435 736 -1,6% -24,3% 68,9% 25,8% 

PI 1.513 1.777 1.375 2.147 17,4% -22,6% 56,2% 41,9% 

PO 280 308 265 352 10,2% -14,2% 33,1% 25,8% 

PT 851 967 764 1.150 13,7% -21,0% 50,5% 35,2% 

SI 1.003 976 773 1.193 -2,7% -20,8% 54,3% 18,9% 

TOSCANA 11.942 12.695 10.229 16.281 6,3% -19,4% 59,2% 36,3% 
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Dalla combinazione dell’andamento delle transazioni nei comuni capoluogo e degli altri 

comuni emergono i complessivi risultati per ogni provincia: spicca Grosseto (+114,8% 

su primo semestre 2020) seguita da Massa (+74,3%) mentre Firenze e Prato si fermano 

poco al di sopra del 30%. 

Rispetto al 2018 è ancora Grosseto (+ 71,5%) che mostra la progressione più forte 

mentre nel resto della regione i risultati mostrano una differenziazione più contenuta, 

con Siena (+17,6%) e Firenze (+15,0%) a segnare la crescita minore.  

. 

Tab.3  Totale provincia   n. transazioni 1° sem 2018-2021 e variazioni % relative  
Totale - numero transazioni  Variazioni su sem.  precedente  Variazione 

1° sem 

2021/1° 

sem 2018  

1°sem 2018 1°sem 2019 1°sem 2020 1°sem 2021 1°sem 2019 1°sem 2020 1°sem 2021 

AR 1.337 1.392 1.127 1.808 4,1% -19,0% 60,5% 35,3% 

FI 5.831 5.647 4.868 6.703 -3,1% -13,8% 37,7% 15,0% 

GR 1.360 1.544 1.086 2.333 13,5% -29,6% 114,8% 71,5% 

LI 2.264 2.454 1.876 3.034 8,4% -23,6% 61,7% 34,0% 

LU 1.903 2.049 1.610 2.586 7,7% -21,4% 60,6% 35,9% 

MS 871 862 625 1.090 -1,0% -27,4% 74,3% 25,1% 

PI 2.158 2.403 1.930 2.847 11,4% -19,7% 47,5% 32,0% 

PO 1.248 1.360 1.127 1.487 8,9% -17,1% 32,0% 19,2% 

PT 1.306 1.404 1.099 1.628 7,6% -21,8% 48,2% 24,7% 

SI 1.288 1.240 1.011 1.515 -3,7% -18,5% 49,9% 17,6% 

TOSCANA  19.565 20.355 16.359 25.031 4,0% -19,6% 53,0% 27,9% 

 
 
 
 
 
 


