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Abitare a Roma. Un mercato sempre meno 
accessibile: i numeri, le interviste con uno 
sguardo su Roma, il nostro Paese e l'Europa. 
Un monografico che segue il convegno 
ANCE ROMA - ACER: "Abitare a Roma. 
Sfide e proposte per una casa sostenibile"

CLICCA QUI PER 
LEGGERE L'ARTICOLO

CLICCA QUI PER VEDERE 
IL VIDEO INTEGRALE

DEL CONVEGNO

http://www.es-comunicazione.it
https://www.pazlab.com/
mailto:comunicazionestampa%40acerweb.it?subject=Rivista%20Costruttori%20Romani
https://www.acerweb.it/
https://www.acerweb.it/abitare-a-roma-sfide-e-proposte-per-una-casa-sostenibile-ance-roma-acer-chiama-al-confronto-istituzioni-privati-e-terzo-settore/
https://www.youtube.com/watch?v=bTp3FTn3hH0
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La casa in crisi:
strategie e strumenti per un 
nuovo modello abitativo
Lettera aperta di Benedetta 
Bonifati, Vicepresidente ANCE 
ROMA - ACER

Housing in Europa:
una panoramica

La bellezza di costruire legami
Elisabetta Maggini traccia un 
bilancio del suo mandato da 
Presidente del gruppo Giovani di 
ANCE ROMA – ACER

La trasformazione urbana 
resta un’opportunità, ma serve 
velocità e flessibilità
Intervista a Carlo Muratori, 
Vicepresidente Promozione Edilizia 
di ANCE ROMA - ACER

Post 2012
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1946-1960
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1961-1970
18,9%

1971-1980
17,0%

2006-2011
2,7%

2001-2005
9,1%

1991-2000
6,5%

Osservatorio statistico
Lanciata ad aprile la nuova 
edizione
a cura del Centro Studi ANCE 
ROMA - ACER

Casa: attenzione alla crescente 
zona grigia di popolazione che 
non può permettersela
Intervista a Maurizio Veloccia, 
Assessore all’Urbanistica di Roma 
Capitale

Piano EU per la casa, 
Partenariato Pubblico-Privato e 
rigenerazione urbana
Intervista ad Andrea Tobia Zevi, 
Assessore alle Politiche abitative di 
Roma Capitale

Ricognizione dei bisogni, 
dialogo con i territori
Intervento di Irene Tinagli, 
presidente della commissione 
speciale sulla crisi degli alloggi 
del Parlamento Europeo.

Scenari immobiliari
Serve nuovo partenariato per 
rispondere all’emergenza casa
Francesca Zirnstein, Direttrice 
dell’Istituto Scenari immobiliari

La casa al primo posto delle 
politiche di Regione e Comune, 
necessaria legge dedicata
al co-housing
Intervista a Stefano Carmenati, 
Amministratore delegato della 
Comunità di Sant’Egidio
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Indice Patrimonio immobiliare 
residenziale di Roma

Utilizzo dello 
stock immobiliare 
residenziale a Roma
al 2024

160.300
edifici

1.452.850
u.i.u

Quantificazione al 2020
ed epoca di costruzione

Domanda di casa
2024-2035

 Fascia rossa
(reddito inferiore a 18mila euro)
15.000-20.000 unità

 Fascia grigia
(reddito compreso tra 18mila e 40mila euro)
60.000-75.000 unità

Fonte:
elaborazione Scenari Immobiliari su dati Agenzia 
delle Entrate, Istat, Roma Capitale e fonti varie

1981-1990
11,7%

Ante 1918 1919-1945 1946-1999 Post 2000

Case libere 0,7%

Abitazioni in locazione 
studenti 1,3%

Abitazioni in locazione/
proprietà domiciliati 7,8%

Abitazioni utilizzate per affitti 
brevi 1,8%

Abitazioni utilizzate da resi-
denti con altre modalità 4,7%

Abitazioni utilizzate da fami-
glie residenti 
in locazione

16,2%

Abitazioni utilizzate da fami-
glie residenti 
in proprietà

67,6%
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La casa continua a essere un problema 
molto rilevante nella nostra città e questo 
investe più fasce della popolazione, coin-
volgendo in maniera sempre più consi-
stente anche il cosiddetto ceto medio.

Non è solo una questione romana, ma 
coinvolge importanti territori italiani ed 
è estesa più o meno a tutti i Paesi eu-
ropei, come dimostra anche la recente 
nomina di un Commissario Europeo alle 
Politiche abitative.

Articolata è anche la composizione della 
fascia di disagio che coinvolge, oltre alle 
famiglie in difficoltà economica, anziani, 
studenti e lavoratori in mobilità, giovani 
coppie nonché famiglie monoparentali.

Al modificarsi della composizione fami-
liare, si aggiungono esigenze di nuovi 
modelli progettuali degli spazi del vive-
re, anche conseguenza della pandemia, 
oltre a un necessario approccio alla so-
stenibilità, alla riduzione del consumo di 
suolo ed alla rigenerazione del patrimo-
nio esistente.

La situazione emergenziale che viviamo 
oggi è la conseguenza di un lungo periodo 
di “abbandono” da parte delle Istituzioni 
nell’affrontare un problema che, sul finire 
degli anni 90 si pensava sostanzialmente 
risolto, almeno per le famiglie della cosid-

detta fascia grigia, cioè quei cittadini che 
hanno un reddito familiare non superiore 
a quello per l’accesso all’edilizia agevola-
ta oggi pari a  circa 54.000 Euro. In ogni 
caso un fenomeno da tenere sotto control-
lo, affidando al privato, nell’attivazione dei 
propri interventi, la realizzazione di quote 
percentuali di edilizia da dare in locazio-
ne a canoni concordati, come avvenuto ad 
esempio a Roma nelle operazioni di svi-
luppo immobiliare, soluzione verificatasi 
spesso non praticabile per varie ragioni, 
non ultime le garanzie dell’incasso dei ca-
noni di locazione.

E poi, se, per varie ragioni, i programmi ur-
banistici privati non partono, la domanda 
non viene soddisfatta e i problemi si mol-
tiplicano, anche perché il potere d’acqui-
sto dei romani è sceso notevolmente negli 
ultimi anni.

Certamente alcuni eventi hanno inciso 
sulla creazione della tempesta perfetta: 
la fine della contribuzione Gescal, che 
aveva garantito un flusso continuo e co-
spicuo di risorse per l’accesso alla casa 
alle famiglie in difficoltà; il trasferimento 
delle competenze sulle politiche per la 
casa alle Regioni, le quali non sono riu-
scite a mettere in campo nuove risorse 
rispetto agli impegni di spesa che ogni 
anno lo Stato stanziava; la sentenza del-

La casa in crisi:
strategie e strumenti per
un nuovo modello abitativo

Lettera aperta di
Benedetta Bonifati,
Vicepresidente ANCE ROMA - ACER

la Corte Costituzionale del 2007 sugli 
espropri, che ha reso molto più cara l’ac-
quisizione delle aree da parte dei comuni.

Non meno importante evidenziare il for-
te aumento dei costi di costruzione, 47% 
negli ultimi 20 anni, cui però è corrisposto 
un limitato aumento dei prezzi di vendita 
dell’8% e un ancora inferiore aumento dei 
canoni di locazione (5,5%).

Conseguentemente, spesso si determina, 
soprattutto nelle zone periferiche, una so-
stanziale insostenibilità economica degli 
interventi.

Bisogna quindi ripensare le misure per 
garantire l’accesso alla casa puntando su: 
una leva urbanistica, con procedure acce-
lerate e semplificate, incentivando la valo-
rizzazione e la dismissione del patrimonio 
pubblico attraverso forme di Partenariato 
Pubblico-Privato che abbiano una certezza 
nei tempi e nelle procedure; una leva finan-
ziaria, con il coinvolgimento di investitori 
istituzionali e garanzia pubblica; una leva 
fiscale attraverso incentivi per le imprese.

In attesa di un nuovo quadro di riferimen-
to nazionale e di contributi anche euro-
pei, a livello locale i piani di zona della 167 
possono offrire un contributo importan-
te attraverso l’utilizzo delle disponibilità 
residenziali residue, della densificazione 

e dei cambi d’uso del non residenziale, 
così come è stato tra l’altro previsto nella 
delibera programmatica approvata dal-
la Giunta capitolina e dalle commissioni 
consiliari competenti. Va però sottoline-
ato che i piani possono essere una risor-
sa solo se l’amministrazione compie tutti 
quegli atti necessari e propedeutici per un 
loro utilizzo come: procedere alla revisio-
ne dello schema convenzionale; revocare 
le assegnazioni ai soggetti che non avvia-
no gli interventi; imporre tempi perentori 
per la stipula delle convenzioni; procedere 
ad una densificazione dei piani.

Allo stesso tempo, occorrerà necessa-
riamente procedere a una revisione della 
regolamentazione locale dell’housing so-
ciale, trovando un equilibrio tra interesse 
pubblico e sostenibilità economica.

Il coinvolgimento del privato, d’altra par-
te, è possibile solo a certe condizioni, che 
vanno dalla attenta considerazione del 
perseguimento dell’equilibrio economi-
co, alla certezza dei tempi di svolgimento 
delle procedure di definizione dell’inter-
vento e alla gestione del rapporto con i 
cittadini in merito al significato e ai van-
taggi dell’opera. Sottolineo che un’ope-
razione non equilibrata non risulta nem-
meno finanziabile dal sistema bancario e, 
quindi, resta inattuata.

RIVEDI
L'EVENTO

“ABITARE A ROMA”

https://youtu.be/bTp3FTn3hH0?si=p22kIUJKDgFpeeEH&t=5106
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Roma ha bisogno di una rinnovata at-
tenzione sulla casa, e soprattutto di una 
grande capacità di collaborazione e di 
gestione: senza la spinta di un nuovo 
partenariato e nuove forme di collabora-
zione, non si potrà dare una risposta alla 
domanda abitativa. Lo ha detto la direttri-
ce dell’Istituto Scenari immobiliari, Fran-
cesca Zirnstein, al pubblico di "Abitare a 
Roma. Sfide e proposte per una casa so-
stenibile", l’evento organizzato da ANCE 
ROMA – ACER lo scorso 4 marzo. 

Secondo l’esperta, l’emergenza casa 
tocca tutta Europa, dove i prezzi delle 
case sono aumentati mediamente del 
50% negli ultimi 10/15 anni e la cre-
scita dei canoni di locazione è stata di 
circa il 20%. Ci sono grandi differen-
ze tra i vari Paesi, ma le motivazioni 
alla base della crescita sono le stes-
se ovunque: un buon andamento del 
mercato, la spinta della domanda, la 
carenza dell’offerta e l’incremento dei 

costi di gestione delle abitazioni. “Ser-
vono semplificazioni, revisione della 
gestione urbanistica della casa e 
diminuzione della pressione fiscale”, 
ha aggiunto Zirnstein. 

Nel suo intervento, la direttrice ha spie-
gato che un’altra causa degli aumenti 
dei costi delle abitazioni è imputabile 
a una modificazione delle dinamiche 
demografiche: “La popolazione si sta 
spostando, e anche se al 2050 diminuirà 
come dimensione totale, aumenterà il 
numero di famiglie”, quindi avremo nu-
clei meno numerosi e con una capacità 
di spesa inferiore. 

Zirnstein ha chiarito che in tutto il mondo 
le popolazioni si spostano verso le gran-
di città perché più si abbassa il reddito, 
più c’è bisogno di essere vicini ai servi-
zi: così anche a Roma, dove “sebbene il 
reddito medio pro capite sia più alto della 
media nazionale, le famiglie con reddito 
inferiore ai 30mila euro sono una parte 

Scenari immobiliari
Un nuovo partenariato 
per rispondere 
all’emergenza casa

Francesca Zirnstein
Direttrice dell’Istituto
Scenari immobiliari

importante del totale”, perché l’aumento 
di reddito è concentrato principalmente 
tra i più ricchi. Inoltre, di fronte a un incre-
mento del reddito medio del 20% a livello 
nazionale dal 2010 al 2022, la Capitale ha 
visto una crescita solo del 12%, anche se 
molte persone sono uscite dalla cosiddet-
ta “fascia rossa”, ovvero quella di maggior 
disagio sociale, entrando nella “fascia gri-
gia”, composta da cittadini a basso reddito 
“che fanno funzionare i nostri servizi”.

A Roma “da qui al 2035 avremo biso-
gno di un numero di case variabile fra 
70 e 90mila” per fronteggiare la richie-
sta delle fasce a basso reddito. Consi-
derando che gli abitanti della Capitale 
compresi i non residenti sono circa 3,4 
milioni, e che le dinamiche demogra-
fiche vedono famiglie che si spostano 
sempre di più all’interno della città, si 
genera una imponente domanda di ser-
vizi: soddisfarla è secondo Zirnstein la 
chiave di volta per una città vincente. 

Il patrimonio immobiliare a disposizione 
a Roma è molto limitato - ha avvertito 
l’esperta - per la maggior parte costruito 
tra gli anni ‘60 e gli anni ‘90, “pochissi-
mo è quello realizzato dagli  anni 2000 
in poi”, ha puntualizzato. La direttrice di 
Scenari immobiliari ha fatto luce infine 
sul fatto che in verità la pratica degli 
affitti brevi, molto presente nel centro 
storico, erode una parte esigua del pa-
trimonio che potrebbe essere offerto in 
locazione, così come sono una percen-
tuale molto piccola anche le case libere 
che non vengono immesse nel merca-
to della Capitale. 

“L’emergenza è sempre più evidente e 
importante: quindi c’è molto lavoro per 
tutti”, ha concluso Zirnstein.

RIVEDI
L’INTERVENTO

DURANTE L'EVENTO
“ABITARE A ROMA”

https://youtu.be/bTp3FTn3hH0?si=-B7Bj08BvcoknjUf&t=996
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La trasformazione è ancora un’op-
portunità?

Sì, senza alcun dubbio, soprattutto dal 
punto di vista sociale. Da sempre la 
trasformazione urbanistica è il principale 
motore di sviluppo e innovazione delle 
città. Se poi è realizzata con una visione 
precisa e con la giusta qualità, genera un 
netto miglioramento della vita dei diretti 

utilizzatori e di tutto il contorno urbano. 
In questo senso bisogna considerare che 
trasformare un ambiente urbano non è 
una scelta del promotore, ma dell’ente 
locale, nell’ambito del disegno ritenuto 
più idoneo per rispondere alle esigenze 
della città. La legge, addirittura, attribui-
sce la qualifica di interesse pubblico alla 
realizzazione di un intervento pianificato.
Realizzare nuovi insediamenti di qualità 

La trasformazione 
urbana resta 
un’opportunità, ma serve 
velocità e flessibilità
Intervista a Carlo Muratori, Vicepresidente Promozione 
Edilizia di ANCE ROMA - ACER

è parte fondamentale dello sviluppo di 
una realtà territoriale con lo scopo prio-
ritario di migliorare la qualità della vita 
dei cittadini, potenziando contempora-
neamente la sostenibilità ambientale e 
la disponibilità di servizi pubblici. 
  

Qual è la criticità maggiore che 
trovate nella definizione dei pro-
grammi?

Il problema più rilevante sono i tempi 
di definizione degli iter, che da prassi 
si misurano in decenni: queste tempi-
stiche sono assolutamente incompa-
tibili con le logiche moderne. Se a ciò 
aggiungiamo la rigidità normativa che 
limita moltissimo le modifiche succes-
sive, il risultato è che molto spesso i 
progetti sono vecchi già al momento 
della loro prima approvazione. 

Qualche esempio?

A Roma molti programmi di sviluppo 
risalgono ai primi anni 2000: programmi 
di riqualificazione urbana (articolo 11 del 
decreto legge n. 398/1993), compensa-
zioni urbanistiche e il nuovo Piano rego-
latore di Roma, la cui adozione risale al 
2003. Nel frattempo, il mondo ha visto 
l’imposizione di internet, del digitale, 
dell’e-commerce, dell’alta velocità su 
rotaia, dello smart working, abbiamo 
avuto una pandemia globale e così via. È 
chiaro come un programma urbanistico 
pensato 20 anni fa non possa essere più 
idoneo in termini di funzioni da insedia-
re, carichi urbanistici e viabilità.
La questione è talmente evidente che lo 
scorso anno l’Assemblea Capitolina ha 
votato all’unanimità una mozione con la 
quale si dava mandato al Sindaco Ro-

berto Gualtieri e alla Giunta di procede-
re a una rivisitazione di quei programmi 
che, visti i tempi così dilatati, presentano 
criticità attuative anche in termini di 
funzioni e sostenibilità.

Un intervento che andrebbe fatto 
subito?

Certamente sì! Oltretutto se i tempi di 
approvazione di queste varianti dovesse-
ro essere paragonabili ai tempi di appro-
vazione dei piani originali, il problema 
rimarrebbe. Sarebbe auspicabile, inoltre, 
una rivisitazione dei rapporti convenzio-
nali tra amministrazione e sviluppatore 
in un’ottica che sia effettivamente soste-
nibile, anche sotto il profilo economico e 
delle conseguenti forme di garanzia.
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Casa: attenzione alla 
crescente zona grigia di 
popolazione che non può 
permettersela

Intervista a Maurizio 
Veloccia, Assessore 
all’Urbanistica di Roma 
Capitale

“Lavoriamo per riavviare lo sviluppo 
urbano di Roma ma non abbiamo mai 
perso di vista l’obiettivo di farla crescere 
in modo omogeneo, riducendo le dif-
ferenze”. Ad affermarlo, intervistato da 
Costruttori Romani, l’Assessore all’Urba-
nistica della Capitale Maurizio Veloccia. 
“Vogliamo garantire una casa a chi non 
ha la possibilità economica di parteci-
pare al mercato - ha aggiunto - e alla 
crescente fascia grigia di popolazione 
del ceto medio che non può accedere 
all’edilizia popolare e che corre il rischio 
di entrare in situazioni di disagio econo-
mico”. Per rispondere a questa esigenza, 
circa due terzi delle abitazioni che sa-
ranno realizzate a breve dovranno essere 
destinate all’edilizia sociale e a questa 
nuova categoria. A suo avviso, la deli-
bera programmatica sul fabbisogno di 
housing sociale - sulla quale le Commis-
sioni congiunte Patrimonio e Urbanistica 
della Giunta hanno dato parere favorevo-
le lo scorso 11 giugno - prova a mettere 
ordine in proposito,  ma - ha sottolineato 
- sarà fondamentale portare a termi-
ne i Piani di zona e attivare strumenti e 

risorse a livello nazionale ed europeo. 
L’Assessore ha confermato di voler ag-
giornare la delibera sui Piani, puntando 
alla densificazione: la sua intenzione è 
quella di utilizzare le aree urbanistiche 
a servizio (destinate a servizi pubblici) 
per costruire non solo alloggi popolari, 
ma anche scuole, centri civici e impianti 
sportivi, e migliorare la qualità della 
vita nei quartieri. Veloccia ha ribadito 
l’importanza di promuovere Partenariati 
Pubblico-Privato, individuando aree da 
mettere a bando, con il Comune pronto a 
ridurre gli oneri di acquisto: a livello na-
zionale servono però risorse da mettere a 
garanzia di questi interventi. Infine, sulla 
rivisitazione dei piani urbanistici, su cui la 
Giunta ha approvato una mozione circa 
un anno fa, l’Assessore ha assicurato 
che sono iniziate le istruttorie e il lavoro 
tecnico per capire le esigenze e i proget-
ti di riequilibrio di quelli attualmente in 
vigore. “Una parte delle nuove residenze 
- è il suo auspicio - deve andare incontro 
alle fasce più deboli, con canoni di affitto 
calmierati”.

Piano EU
Partenariato Pubblico-
Privato e rigenerazione 
urbana 

Intervista ad Andrea Tobia 
Zevi, Assessore alle Politiche 
abitative di Roma Capitale

A Roma il bisogno complessivo di case 
stimato per i prossimi dieci anni è di 
70mila-100mila unità, ma per colmare il 
divario con le altre città europee ne ser-
vono in tempi rapidi 20mila, per chi ne 
ha maggiore necessità. Il nostro obietti-
vo è di riuscire ad acquistare tra 1500 e 
2000 case popolari nei primi tre anni di 
Giunta - dunque dal 2021 - probabilmen-
te riusciremo a comprarne anche di più 
se riusciremo a sbloccare alcune proce-
dure urbanistiche su cui stiamo lavoran-
do. Tuttavia, oltre alle iniziative attivate 
a livello locale, “è necessario che tutte le 
istituzioni europee e italiane comprenda-
no che serve un piano grande e stra-
ordinario sulla casa". Queste le consi-
derazioni di Tobia Zevi, Assessore alle 
Politiche abitative del Comune di Roma, 
intervistato da Costruttori Romani. 
“Guardiamo con favore al Partenaria-
to Pubblico-Privato” per contribuire 
alla realizzazione di alloggi e risolvere 
l’emergenza abitativa, ma “con la consa-
pevolezza di rappresentare degli interlo-
cutori difficili”, ha ammesso Zevi in riferi-
mento ai colli di bottiglia che intralciano i 

Partenariati, assicurando l’impegno suo e 
dell’amministrazione capitolina per indivi-
duarli e superarli. Occorre, a suo parere, 
standardizzare i processi per la loro attiva-
zione: “Non abbiamo alternativa, dobbia-
mo impegnarci su questo. Altrimenti non 
partiranno mai grandi progetti”.
“Ci servono nuove abitazioni, ma dobbia-
mo anche affrontare la questione della 
rigenerazione urbana di grandi immobi-
li”, ha concluso l’Assessore: “Va ripensato 
l’intero patrimonio di edilizia residenziale 
pubblica che è sbilanciato in termini 
di dimensione”: gli appartamenti sono 
troppo grandi rispetto agli attuali nuclei 
familiari, che sono molto cambiati rispet-
to a quando sono stati costruiti.
“Ci servono nuove abitazioni, ma dobbia-
mo anche affrontare il tema della rige-
nerazione urbana di grandi immobili”, ha 
concluso l’Assessore. Secondo Zevi va 
ripensato l’intero patrimonio di edilizia 
residenziale pubblica che è sbilanciato 
in termini di dimensione, cioè gli appar-
tamenti sono troppo grandi rispetto ai 
nuclei familiari attuali.

CLICCA QUI PER
VEDERE IL VIDEO 
DELL’INTERVISTA

CLICCA QUI PER
VEDERE IL VIDEO 
DELL’INTERVISTA

https://youtu.be/LZAFX2oMZdk?si=hc_9KfrOokEvoUKi
https://youtu.be/QOvkByJ7Qgg?si=rSU7566lXhsom5T1
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Ricognizione
dei bisogni,
dialogo con i territori

rapporto da sottoporre alla Commis-
sione Europea. L’orizzonte è breve, am-
mette Tinagli, ma “d’altronde l’emergenza 
non sarebbe tale se ci dessimo 10 anni”.

La Commissione da lei presieduta, ha 
spiegato, ha iniziato un ciclo di audizioni, 
tra i primi intervenuti il Vicepresidente 
della Commissione UE con delega alla 
coesione Raffaele Fitto. Il dato che è su-
bito emerso riguarda i fondi di coesione 
che non saranno sufficienti per fronteg-
giare la questione abitativa, e per que-
sto la prima riflessione ha riguardato le 
possibili fonti di finanziamento e il modo 
di riorganizzarle senza attendere il pros-
simo ciclo di programmazione.

Non si può più aspettare, secondo l’eu-
rodeputata, “abbiamo città dove imprese 

e amministrazioni pubbliche fanno 
fatica ad attrarre e trattenere lavorato-
ri essenziali perché i costi degli affitti 
sono insostenibili per un reddito medio. 
Qui non si parla di estremo disagio”, ha 
denunciato, “è un problema che acco-
muna le classi medie in tanti Paesi del 
Continente”.

I governi dovranno metterci del pro-
prio, ha concluso Tinagli, “perché l’UE 
può rafforzare gli strumenti, ma se a 
livello nazionale non si fanno piani casa 
degni di questo nome e non si lavora 
sulle autorizzazioni utili ad avviare nuovi 
progetti abitativi”, non si riuscirà a dare 
risposte concrete.

“Faremo una mappatura dei bisogni e 
delle potenziali soluzioni. Ci stiamo ren-
dendo conto che c’è una grande creatività 
a livello locale che va valorizzata”. Irene 
Tinagli del Partito democratico, Presi-
dente della Commissione speciale sulla 
crisi degli alloggi del Parlamento Euro-

peo, ha assicurato al pubblico di “Abitare 
a Roma” che elaborare un set di stru-
menti da mettere a disposizione dei 
territori per affrontare la crisi abitativa 
sarà proprio il compito del suo gruppo 
di lavoro. Nel giro di un anno l’istruttoria 
dovrà essere conclusa e sarà prodotto un 

Irene Tinagli, Presidente della 
commissione speciale sulla crisi
degli alloggi del Parlamento Europeo

RIVEDI
L’INTERVENTO

DURANTE L'EVENTO
“ABITARE A ROMA”

https://youtu.be/bTp3FTn3hH0?si=IsJQCFKXgDS_e7_w&t=3232
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Social 
housing
in Europa:
una
panoramica

Nel periodo compreso tra il 2010 e il 2022, 
i canoni di locazione degli alloggi nell'U-
nione europea sono aumentati del 18% e i 
prezzi delle abitazioni del 47%: al termine 
di questo periodo, il 10,6% delle persone 
residenti nelle città dell'UE viveva in nuclei 
familiari che spendevano oltre il 40% del 
reddito disponibile per la casa (rispetto al 
6,6% nelle zone rurali). Questi sono i dati 
del 2024 del Parlamento europeo, secondo 
il quale la crisi del costo della vita ha esa-
cerbato un problema mai veramente risolto, 
relativamente all’accesso alle abitazioni per 
tutti. Tra le motivazioni che hanno portato 
a un acuirsi del problema, l'aumento dei 
costi di costruzione e dei tassi ipotecari, 
e la conseguente contrazione dell'edilizia 
residenziale, oltre a una crescita degli affitti 
brevi a scopo turistico.  

Relativamente all’edilizia sociale, ovve-
ro l’offerta di abitazioni in affitto a prezzi 
inferiori di quelli di mercato, destinate a 
famiglie con redditi medio-bassi e gestite 
da enti pubblici o organizzazioni non profit, 
questa rappresenta circa il 6-7% del patri-
monio abitativo nei Paesi OCSE (Organiz-
zazione per la cooperazione e lo sviluppo 
economico) ed europei. Le differenze di 
offerta tra Stati membri sono evidenti: si 
passa da Paesi come l’Olanda dove rap-
presenta il 34,1 per cento del totale delle 
abitazioni, al 2,7 per cento della Germania, 
fanalino di coda. In Italia la percentuale di 
case dedicate all’edilizia sociale è del 4%, 
ANCE nazionale stima ci siano 650mila 
famiglie in attesa di un alloggio popolare. 

Il problema della carenza degli immobili è 
diffuso negli Stati europei: in Germania ne 
mancano oltre 800mila, in Spagna il deficit 
stimato è di 600mila unità. Madrid ha an-
nunciato un piano da 1,3 miliardi di euro per 
accelerare la costruzione industrializzata di 
case popolari, mentre Berlino fatica a rispet-
tare l’obiettivo di 400mila nuove abitazioni 
l’anno (nel 2023 ne sono state realizzate solo 
245mila, mentre nel 2024 210mila). Anche 
la Francia vive la sua emergenza casa: alla 
fine del 2024, 2,8 milioni di famiglie erano 
in attesa di un alloggio sociale. Nel 2023, 
sono stati finanziati solo 82mila nuovi allog-
gi sociali, con una previsione di 86mila per 
il 2024, segnando i risultati peggiori degli 
ultimi vent'anni.

Pur essendo le politiche abitative di compe-
tenza degli Stati membri, per la prima volta 
dalla sua istituzione la Commissione europea 
ha previsto che l'edilizia residenziale diventi 
una componente distinta del portafoglio di 
un Commissario e ha nominato il danese 
Dan Jørgensen, delegato “all'energia e alle 
politiche abitative”, che dovrà rilanciare gli 
investimenti pubblici e privati nel settore. Il 
suo mandato comprende la stesura di un pia-
no di alloggi a prezzi accessibili e una nuova 
strategia per l'edilizia residenziale, per soste-
nere l'offerta di abitazioni, ridurre i costi di 
costruzione, garantire un numero sufficiente 
di lavoratori qualificati e migliorare la produt-
tività e le prestazioni ambientali del settore. 

Tra gli altri obiettivi dell’esecutivo UE: la 
redazione di un primo Piano europeo di allog-

gi a prezzi accessibili per affrontare i fattori 
strutturali dell’emergenza casa, lo sviluppo di 
una strategia per la costruzione di alloggi e il 
supporto tecnico a città e Stati membri. Con 
la collaborazione della Banca europea per gli 
investimenti, nascerà una Piattaforma di in-
vestimento paneuropea per l'edilizia abitativa 
sostenibile e a prezzi accessibili per attirare 
maggiori investimenti pubblici e privati.

A questo proposito, su impulso del Parla-
mento europeo, è stata istituita una commis-
sione speciale sugli alloggi che dovrà formu-
lare proposte di soluzione alla problematica. 
La commissione, composta da 33 eurodepu-
tati, è presieduta da Irene Tinagli (S&D-Ita-
lia), opererà per un anno: in queste pagine, ne 
parla diffusamente l’eurodeputata. 

Dal punto di vista finanziario, la Commissio-
ne europea ha annunciato lo scorso primo 
aprile che è in corso la revisione della politica 
di coesione dell'UE, nell’ambito della quale 
si prevede il raddoppio dei finanziamenti 
destinati agli alloggi a prezzi accessibili. Gli 
Stati membri potranno inoltre mobilitare 
finanziamenti pubblici e privati utilizzando 

un nuovo strumento finanziario, istituito 
congiuntamente con la BEI, che combinerà 
i finanziamenti per la coesione con le risorse 
della banca stessa, di altre istituzioni finan-
ziarie internazionali e delle banche nazionali 
di promozione e commerciali. 

A portare l’emergenza casa nelle stanze dei 
bottoni europee, anche i sindaci di 15 grandi 
metropoli: Roma, Barcellona, Milano, Parigi, 
Atene, Bologna, Budapest, Firenze, Gent, Lio-
ne, Zagabria, Amsterdam, Lisbona, Varsavia 
e Lipsia che, durante un’audizione in Com-
missione europea, hanno presentato l’Euro-
pean housing action plan, una proposta che 
prevede lo stanziamento di trecento miliardi 
di euro l’anno per fronteggiare l’emergenza 
casa, rielaborando dati della Banca europea 
per gli investimenti. Il portavoce di questo 
gruppo è il primo cittadino della Capitale, 
Roberto Gualtieri: “Non stiamo chiedendo 
un trasferimento diretto di risorse dall’Unio-
ne europea - ha puntualizzato in audizione 
- questo finanziamento dovrebbe comporsi 
di sovvenzioni, prestiti, fondi privati, risorse 
comunali e statali”. Insieme, dunque, per fare 
la differenza.
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La casa al primo posto 
delle politiche di Regione e 
Comune, necessaria legge 
dedicata al co-housing

Intervista a Stefano Carmenati,
amministratore delegato della Comunità
di Sant’Egidio

L’emergenza casa “dovrebbe essere 
al primo posto delle politiche della 
Regione e del Comune” in un dialogo 
complementare tra costruttori, imprese, 
istituzioni e associazioni, ognuno impe-
gnato a fare la sua parte”. Ne è convinto 
Stefano Carmenati, amministratore de-
legato della Comunità di Sant’Egidio, 
l’associazione benefica nata a Roma nel 
1968 che ha stretto con ANCE nazionale 
nel 2023 un Protocollo d’intesa triennale 
per sostenere, con appartamenti in affit-
to a canone calmierato, persone isolate e 
ai margini della società. 
Quella con i costruttori non è certo 
l’unica iniziativa di supporto che offre 
la Comunità: la principale è quella del 
co-housing: strutture dove gli anzia-
ni convivono, e che in molti casi sono 
di proprietà di uno degli inquilini che 
decide di condividere la propria abita-
zione con chi non ne ha una e non può 
permettersela. “Parliamo di 150 appar-

tamenti in tutta Italia di cui oltre 100 
si trovano a Roma”, ha detto Carme-
nati auspicando l’introduzione di una 
“legislazione dedicata”, dato che al 
momento si tratta di “iniziative di ca-
rattere informale” che si basano su una 
“convenzione di solidarietà che prepara 
la Comunità”. “La nostra idea è quella di 
allargare il co-housing anche ai senza 
fissa dimora”, ha aggiunto spiegandone 
il meccanismo, basato sul principio che 
l’unione fa la forza: più persone possono 
mettere insieme quanto hanno a dispo-
sizione da un punto di vista economico, 
potendosi così permettere un alloggio. 
Per il futuro, Sant’Egidio sta lavorando 
con istituti bancari a fidejussioni ad hoc 
per assicurare a chi ne ha bisogno le 
risorse necessarie sia a ristrutturare le 
case, sia a garantire ai locatari gli affitti, 
anche in presenza di situazioni reddituali 
che possono interrompersi o non essere 
lineari.

Il tema dell’housing sociale è stato richia-
mato di recente dal ministro dell’Econo-
mia, Giancarlo Giorgetti, come uno degli 
ambiti su cui intervenire in risposta agli 
effetti della crisi demografica, fenomeno 
che comporta un progressivo invecchia-
mento della popolazione, con gravi impli-
cazioni sul piano economico e sociale. 

In un intervento alla Camera dei depu-
tati, Giorgetti ha detto che il governo ha 
messo a punto un Piano per affrontare 
l'emergenza abitativa e promuovere 
l'housing sociale, che prevede investi-
menti destinati al recupero e alla ricon-
versione del patrimonio immobiliare 
pubblico in edilizia residenziale e so-
ciale. L'obiettivo, secondo il ministro, è 
ridurre le centinaia di migliaia di do-
mande inevase per l'accesso alle case 
popolari, semplificando le procedure 
e coinvolgendo anche soggetti privati 
attraverso progetti pilota. 

Nello specifico, il ministro si riferiva al 
Piano Casa Italia, presentato di recen-
te al ministero delle Infrastrutture. Con 
una dotazione iniziale di 660 milioni 
di euro, ha tra i suoi obiettivi: riorga-
nizzare il sistema del social housing e 
delle Aziende casa; promuovere modelli 
innovativi di finanziamento dei proget-
ti di social housing fondati sulla integra-
zione tra risorse pubbliche e private; 

creare soluzioni abitative flessibili, fon-
date sulla commistione di edilizia resi-
denziale e sociale e integrate nella città; 
definire modelli edilizi di social housing 
in grado di fornire una risposta alle esi-
genze di gestione dei bisogni sociali.

Sono state intanto già introdotte - ha 
proseguito il titolare del MEF - misure 
fiscali a sostegno delle famiglie con 
l'innalzamento della scelta di esenzio-
ne per i fringe benefits che possono 
essere utilizzati anche per pagare affit-
ti e utenze domestiche.

Le iniziative del governo 
su social housing 
e rigenerazione del 
patrimonio abitativo
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Osservatorio 
Mercato Costruzioni

Newsletter mensile A
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20
25

A cura del Centro studi ANCE ROMA - ACER

n.1

“Sentivamo il bisogno di rendere il ser-
vizio informativo più in linea con un 
percorso di crescita del ruolo dell’As-
sociazione sul piano della produzione e 
diffusione di informazioni, facilitando la 
fruizione dei dati a disposizione attraver-
so un prodotto editoriale più strutturato, 
in cui un rigoroso lavoro di selezione si 

accompagnasse a una maggiore qualità 
grafica”. Così Lorenzo Sette, Vicepresi-
dente del Centro studi ANCE ROMA - 
ACER, commentando il lancio del nuovo 
Osservatorio statistico a cura dell’organo 
di ricerca e analisi dell'Associazione.

“In continuità con l’edizione precedente 
- ha proseguito Sette - questa newslet-
ter periodica vuole essere un ausilio alle 
imprese e agli stakeholder: uno stru-
mento semplice, organizzato intorno a 
pochi numeri prodotti da fonti ufficiali e 
autorevoli. Un osservatorio da cui partire 
per leggere il nostro settore, sotto diversi 
punti di vista relativamente ai principali 
ambiti in cui si articolano le costruzioni”.

“Ogni mese attraverso questi dati forni-
remo alcuni numeri, lasciando a ognuno 
la possibilità di interpretarli, ma allo 
stesso tempo evidenziando alcuni trend 
e mettendo a disposizione alcune chiavi 
di lettura. Iniziamo oggi un percorso con 
l’impegno di ampliare progressivamente 
la base informativa con ulteriori dati e 
nuove fonti, conoscendo l’importanza di 
comprendere in anticipo i cambiamen-
ti, soprattutto in periodi di transizione 
come quello che stiamo vivendo. Buona 
lettura”, ha concluso Sette.

Osservatorio statistico
Lanciata ad aprile
la nuova edizione
a cura del Centro Studi ANCE ROMA - ACER

Transazioni a Roma – Andamento

9,6%                

-43,6%          

9,5%           

-22%          

7,6%                          

-2,3%

Roma

Roma

Milano

Milano

Italia

Italia

4 trimestre 2024 / 4 trimestre 2023

4 trimestre 2024 / 4 trimestre 2023

Edilizia residenziale

Edilizia non residenziale

LAVORI PUBBLICI
Bandi di gara pubblicati nella Regione Lazio1 

16 32 

59.209                                                   84.975                      

+50%                               

+43,5%

Numero

Valore2

Gen-Feb 2024 Gen-Feb 2025
Var.%

Bandi per fasce d’importi 
Gen-Feb 2024

Bandi per fasce d’importi 
Gen-Feb 2025

Fino a 10 milioni
Altri importi

Valore per le principali categorie di opere
Distribuzione percentuale / Gen-Feb 2025      

OG1 (edilizia)

OG3 (strade)
OG2 (restauro)

Altre categorie

1  Gare di appalto ad evidenza pubblica
2 Importi per miglia di euro

21.620

6.805

16.527

40.023

25,4%

8%

19,4%

47,2%

62,5% 61,2%

38,8%37,5%

Fonte: OMI - Osservatorio mercato immobiliare - Agenzia delle Entrate

Fonte: Elaborazioni ANCE ROMA - ACER su dati stazioni appaltanti

Fonte: Elaborazioni ANCE ROMA - ACER su dati stazioni appaltanti

Fonte: Elaborazioni ANCE ROMA - ACER su dati stazioni appaltanti

Produzione – Indice
(dati destagionalizzati* – base: 2021=100)

2023

Nov ‘24

2024

Dic ‘24

Var.%

Var.%

130,8                   

139,6

137,3                         

137,2                         

+5%      

-1,7%      

COSTRUZIONI

Ore lavorate

79.461.089                             

45.800.530                             

78.732.598                              

46.551.402

+0,93

+1,64

Gen-Dic 2024       

Gen-Dic 2024       

Gen-Dic 2023

Gen-Dic 2023

Var. %

Var. %

Regione Lazio 

Provincia di Roma  

MERCATO IMMOBILIARE

Indice dei prezzi delle abitazioni (IPAB) 
acquistate dalle famiglie, per fini abitativi o 
per investimento+0,7% 

Prezzi abitazioni – Andamento

+3.5%                                     +3,8%                           +3,2%

Roma Milano Italia

4 trimestre 2024 / 3 trimestre 2024

*Al netto delle fluttuazioni stagionali così da stabilizzare il dato e renderlo coeren-
temente confrontabile.
Fonte: ISTAT

Fonte: ISTAT

Fonte: Osservatorio CNCE

Segnali contraddittori

Prestiti bancari - Tassi 

Inflazione

CONTESTO ECONOMICO – FINANZIARIO

In questo inizio dì anno i dati disponibili ci raccontano una realtà 
composita dove prevalgono toni a chiaroscuro. Le variazioni dell’in-
dice di produzione stanno a dimostrare come ad un 2024 che registra 
una crescita complessivamente rilevante si contrappongano segnali 
recessivi altrettanto chiari relativamente agli ultimi mesi, ovvero che 
nella seconda metà dell’anno scorso lo scenario per le costruzioni è 
cambiato. L’inversione del ciclo è iniziata per effetto del ridimensio-
namento degli investimenti e delle opportunità nel settore dell’edili-
zia residenziale e non residenziale, a fronte di un andamento positivo 
dei lavori pubblici. Un trend confermato dall’aumento dei valori delle 
gare di appalto a livello regionale, con una sostanziale riconfigura-
zione sia per quanto riguarda la composizione dei singoli comparti 
sia rispetto alle fasce di importo. Per quanto riguarda il mercato im-
mobiliare, a Roma si registrano dinamiche crescenti dei prezzi e una 
certa vivacità delle transazioni residenziali. Il crollo del non residen-
ziale è, invece, strettamente legato alla forte recessione che ormai ca-
ratterizza il settore industriale italiano da un anno e mezzo. Un’ulti-
ma sottolineatura riguarda le dinamiche relative ai prestiti, con tassi 
medi crescenti verso le famiglie e in leggera discesa verso le imprese.

Famiglie 3,10%

4,53%           

3,12%

4,15%              

3,17%

3,98%   Imprese 

Dicembre 2024 

Febbraio 2025/Gennaio 2025 

Gennaio 2025 Febbraio 2025

(con % var. mese precedente)

-0,1%         

Indice nazionale dei prezzi al consumo (NIC)

Febbraio 2025/Gennaio 2025          Febbraio 2025/Febbraio 2024

+0,2%         +1,6%         

Fonte: ABI

Fonte: ISTAT

Fonte: ISTAT

Con questo numero ha inizio una nuova edizione 
dell’Osservatorio statistico a cura del Centro 
studi ANCE ROMA – ACER. Si sentiva, infatti, il 
bisogno di rendere questo servizio informativo 
più in linea con un percorso di crescita del ruolo 
dell’Associazione sul piano della produzione 
e diffusione di informazioni, facilitando la 
fruizione dei dati a disposizione, attraverso un 
prodotto editoriale più strutturato, in cui un 
rigoroso lavoro di selezione si accompagnasse a 
una maggiore qualità grafica. 
In continuità con l’edizione precedente questa 
newsletter periodica vuole essere un ausilio 
alle imprese e agli stakeholder; uno strumento 
semplice, organizzato intorno a pochi numeri, 
prodotti da fonti ufficiali, da enti e istituti 
autorevoli.  Un osservatorio da cui partire per 
leggere il nostro settore, sotto diversi punti di 
vista e relativamente a quelli che costituiscono 
i principali ambiti in cui si articolano le 
costruzioni. 
Ogni mese, attraverso questi dati forniremo 
alcuni numeri, lasciando ad ognuno la 
possibilità di interpretarli, ma allo stesso 
tempo evidenziando alcuni trend e mettendo a 
disposizione alcune chiavi di lettura.
Iniziamo oggi un percorso con l’impegno ad 
ampliare progressivamente la base informativa 
con ulteriori dati e nuove fonti, con la 
consapevolezza dell’importanza di comprendere 
in anticipo i cambiamenti soprattutto in anni di 
transizione, come quello che abbiamo iniziato a 
vivere e che ci accompagnerà nei prossimi mesi.

Lorenzo Sette
Vicepresidente ANCE ROMA – ACER con delega 
al Centro Studi

Osservatorio 
Mercato Costruzioni

Newsletter mensile A
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e 
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25

A cura del Centro studi ANCE ROMA - ACER

n.1

Transazioni a Roma – Andamento

9,6%                

-43,6%          

9,5%           

-22%          

7,6%                          

-2,3%

Roma

Roma

Milano

Milano

Italia

Italia

4 trimestre 2024 / 4 trimestre 2023

4 trimestre 2024 / 4 trimestre 2023

Edilizia residenziale

Edilizia non residenziale

LAVORI PUBBLICI
Bandi di gara pubblicati nella Regione Lazio1 

16 32 

59.209                                                   84.975                      

+50%                               

+43,5%

Numero

Valore2

Gen-Feb 2024 Gen-Feb 2025
Var.%

Bandi per fasce d’importi 
Gen-Feb 2024

Bandi per fasce d’importi 
Gen-Feb 2025

Fino a 10 milioni
Altri importi

Valore per le principali categorie di opere
Distribuzione percentuale / Gen-Feb 2025      

OG1 (edilizia)

OG3 (strade)
OG2 (restauro)

Altre categorie

1  Gare di appalto ad evidenza pubblica
2 Importi per miglia di euro

21.620

6.805

16.527

40.023

25,4%

8%

19,4%

47,2%

62,5% 61,2%

38,8%37,5%

Fonte: OMI - Osservatorio mercato immobiliare - Agenzia delle Entrate

Fonte: Elaborazioni ANCE ROMA - ACER su dati stazioni appaltanti

Fonte: Elaborazioni ANCE ROMA - ACER su dati stazioni appaltanti

Fonte: Elaborazioni ANCE ROMA - ACER su dati stazioni appaltanti

Produzione – Indice
(dati destagionalizzati* – base: 2021=100)

2023

Nov ‘24

2024

Dic ‘24

Var.%

Var.%

130,8                   

139,6

137,3                         

137,2                         

+5%      

-1,7%      

COSTRUZIONI

Ore lavorate

79.461.089                             

45.800.530                             

78.732.598                              

46.551.402

+0,93

+1,64

Gen-Dic 2024       

Gen-Dic 2024       

Gen-Dic 2023

Gen-Dic 2023

Var. %

Var. %

Regione Lazio 

Provincia di Roma  

MERCATO IMMOBILIARE

Indice dei prezzi delle abitazioni (IPAB) 
acquistate dalle famiglie, per fini abitativi o 
per investimento+0,7% 

Prezzi abitazioni – Andamento

+3.5%                                     +3,8%                           +3,2%

Roma Milano Italia

4 trimestre 2024 / 3 trimestre 2024

*Al netto delle fluttuazioni stagionali così da stabilizzare il dato e renderlo coeren-
temente confrontabile.
Fonte: ISTAT

Fonte: ISTAT

Fonte: Osservatorio CNCE

Segnali contraddittori

Prestiti bancari - Tassi 

Inflazione

CONTESTO ECONOMICO – FINANZIARIO

In questo inizio dì anno i dati disponibili ci raccontano una realtà 
composita dove prevalgono toni a chiaroscuro. Le variazioni dell’in-
dice di produzione stanno a dimostrare come ad un 2024 che registra 
una crescita complessivamente rilevante si contrappongano segnali 
recessivi altrettanto chiari relativamente agli ultimi mesi, ovvero che 
nella seconda metà dell’anno scorso lo scenario per le costruzioni è 
cambiato. L’inversione del ciclo è iniziata per effetto del ridimensio-
namento degli investimenti e delle opportunità nel settore dell’edili-
zia residenziale e non residenziale, a fronte di un andamento positivo 
dei lavori pubblici. Un trend confermato dall’aumento dei valori delle 
gare di appalto a livello regionale, con una sostanziale riconfigura-
zione sia per quanto riguarda la composizione dei singoli comparti 
sia rispetto alle fasce di importo. Per quanto riguarda il mercato im-
mobiliare, a Roma si registrano dinamiche crescenti dei prezzi e una 
certa vivacità delle transazioni residenziali. Il crollo del non residen-
ziale è, invece, strettamente legato alla forte recessione che ormai ca-
ratterizza il settore industriale italiano da un anno e mezzo. Un’ulti-
ma sottolineatura riguarda le dinamiche relative ai prestiti, con tassi 
medi crescenti verso le famiglie e in leggera discesa verso le imprese.

Famiglie 3,10%

4,53%           

3,12%

4,15%              

3,17%

3,98%   Imprese 

Dicembre 2024 

Febbraio 2025/Gennaio 2025 

Gennaio 2025 Febbraio 2025

(con % var. mese precedente)

-0,1%         

Indice nazionale dei prezzi al consumo (NIC)

Febbraio 2025/Gennaio 2025          Febbraio 2025/Febbraio 2024

+0,2%         +1,6%         

Fonte: ABI

Fonte: ISTAT

Fonte: ISTAT

Con questo numero ha inizio una nuova edizione 
dell’Osservatorio statistico a cura del Centro 
studi ANCE ROMA – ACER. Si sentiva, infatti, il 
bisogno di rendere questo servizio informativo 
più in linea con un percorso di crescita del ruolo 
dell’Associazione sul piano della produzione 
e diffusione di informazioni, facilitando la 
fruizione dei dati a disposizione, attraverso un 
prodotto editoriale più strutturato, in cui un 
rigoroso lavoro di selezione si accompagnasse a 
una maggiore qualità grafica. 
In continuità con l’edizione precedente questa 
newsletter periodica vuole essere un ausilio 
alle imprese e agli stakeholder; uno strumento 
semplice, organizzato intorno a pochi numeri, 
prodotti da fonti ufficiali, da enti e istituti 
autorevoli.  Un osservatorio da cui partire per 
leggere il nostro settore, sotto diversi punti di 
vista e relativamente a quelli che costituiscono 
i principali ambiti in cui si articolano le 
costruzioni. 
Ogni mese, attraverso questi dati forniremo 
alcuni numeri, lasciando ad ognuno la 
possibilità di interpretarli, ma allo stesso 
tempo evidenziando alcuni trend e mettendo a 
disposizione alcune chiavi di lettura.
Iniziamo oggi un percorso con l’impegno ad 
ampliare progressivamente la base informativa 
con ulteriori dati e nuove fonti, con la 
consapevolezza dell’importanza di comprendere 
in anticipo i cambiamenti soprattutto in anni di 
transizione, come quello che abbiamo iniziato a 
vivere e che ci accompagnerà nei prossimi mesi.

Lorenzo Sette
Vicepresidente ANCE ROMA – ACER con delega 
al Centro Studi

Osservatorio 
Mercato Costruzioni

Newsletter mensile M
ag

gi
o 

20
25

A cura del Centro studi ANCE ROMA - ACER

n.2

Transazioni a Roma – Andamento

9,6%                

-43,6%          

9,5%           

-22%          

7,6%                          

-2,3%

Roma

Roma

Milano

Milano

Italia

Italia

4 trimestre 2024 / 4 trimestre 2023

4 trimestre 2024 / 4 trimestre 2023

Edilizia residenziale

Edilizia non residenziale

LAVORI PUBBLICI
Bandi di gara pubblicati nella Regione Lazio1 

16 32 

59.209                                                   84.975                      

+50%                               

+43,5%

Numero

Valore2

Gen-Feb 2024 Gen-Feb 2025
Var.%

Bandi per fasce d’importi 
Gen-Feb 2024

Bandi per fasce d’importi 
Gen-Feb 2025

Fino a 10 milioni
Altri importi

Valore per le principali categorie di opere
Distribuzione percentuale / Gen-Feb 2025      

OG1 (edilizia)

OG3 (strade)
OG2 (restauro)

Altre categorie

1  Gare di appalto ad evidenza pubblica
2 Importi per miglia di euro

21.620

6.805

16.527

40.023

25,4%

8%

19,4%

47,2%

62,5% 61,2%

38,8%37,5%

Fonte: OMI - Osservatorio mercato immobiliare - Agenzia delle Entrate

Fonte: Elaborazioni ANCE ROMA - ACER su dati stazioni appaltanti

Fonte: Elaborazioni ANCE ROMA - ACER su dati stazioni appaltanti

Fonte: Elaborazioni ANCE ROMA - ACER su dati stazioni appaltanti

Bandi di gara per fasce di importi – Dati % 

29.4%                                                    

70.6%                                                     

55,2%     

44,8%Oltre 10 MLN                 

Fino a 10 MLN                

Gen. - Mag. 2024                        Gen. - Mag. 2025

Fonte: Elaborazione ANCE ROMA – ACER su dati delle stazioni appaltanti

Valore dei bandi di gara per le principali 
categorie di opere - Dati assoluti e Distribuzione %

Gennaio – Maggio 2024

Gennaio – Maggio 2025

OG1 (edilizia)

OG1 (edilizia)

OG2 (restauro)

OG2 (restauro)

OG3 (strade)

OG3 (strade)

Altre categorie

Altre categorie

199.769

89.612

21.863

109.500

56.634

129.814

502.356

102.901

64,35%

23,83%

25,59%

20,75%

7,25%

30,06%

2,80%

25,36%

Fonte: Elaborazione ANCE ROMA – ACER su dati delle stazioni appaltanti

Fonte: Elaborazione ANCE ROMA – ACER su dati delle stazioni appaltanti

103 140780.622          431.827          7.579                            3.084

Numero      Numero      Valore4 Valore6Valore medio5 Valore medio7

 Gennaio – Maggio 2024                                 Gennaio – Maggio 2025

LAVORI PUBBLICI

Bandi di gara pubblicati nella Regione Lazio3

Valore delle gare di appalto nella Regione Lazio 
per committenti

Roma Capitale

Giubileo 2025

Anas

Astral

Invitalia

Città metropolitana

Regione Lazio

Altri Enti

64.102

5.484

14.187
6.949

42.989

27.645

270.441

Fonte: Elaborazione ANCE ROMA – ACER su dati delle stazioni appaltanti

Fonte: Elaborazione ANCE ROMA – ACER su dati delle stazioni appaltanti

Andamento numero ore lavorate - LAZIO

Andamento numero ore lavorate - ITALIA

Gen. – Dic. ‘24 / Gen. – Dic. ’23 Gen. – Dic. ‘24 / Gen. – Dic. ’22

Gen. – Dic. ‘24 / Gen. – Dic. ’22 Gen.– Mar. ‘25 / Gen. – Mar. ’23 

+ 3,3%   + 7,2%  + 1,8%

+0,9% +7,6%
Fonte: Osservatorio CNCE

Fonte: Osservatorio CNCE

1 Elaborazione The Sign su dati Osservatorio CNCE
2 Elaborazione The Sign su dati Osservatorio CNCE
3 Gare di appalto ad evidenza pubblica
4 Importi x migliaia di euro
5 Importi x migliaia di euro
6 Importi x migliaia di euro
7 Importi x migliaia di euro

2024: Ore medie lavorate per operaio1  2024: Numero medio operai per impresa2 

All’anno Al giorno

1.270 6
5,3

Gen. – Dic. ‘24 / Gen. – Dic. ’23 

In uno scenario di grande incertezza determinato soprattutto dal 
contesto internazionale, l’economia italiana vive un momento di 
transizione: un PIL abbastanza stabile e un’inflazione in calo. I dati 
sulla produzione sono positivi soprattutto grazie al comparto delle 
costruzioni. I timori recessivi e di un repentino cambio di rotta dopo 
il biennio precedente non sembrano trovare conferma in termini di 
ore lavorate, perlomeno nell’ambito del sistema produttivo monito-
rato dalle Casse edili. E una semplice elaborazione dei dati di sintesi 
relativi all’anno solare 2024 descrivono un modello produttivo strut-
turalmente ben diverso da quello macro – generale dei dati Istat. Sia 
in termini di produttività che per quanto riguarda il numero di operai 
per impresa il mondo che qui si riconosce testimonia un settore più 
industrializzato e che ha aumentato il proprio valore non solo quanti-
tativo. Il periodico monitoraggio sui lavori pubblici a livello regionale 
evidenzia per il periodo gennaio – maggio di quest’anno un mercato 
caratterizzato da un valore complessivo inferiore degli appalti rispet-
to allo stesso periodo del 2024 a cui corrisponde un rapporto tra valori 
e numero della gare che premia appalti più piccoli. 

Editoriale

CONTESTO ECONOMICO – FINANZIARIO

COSTRUZIONI

Andamento PIL Italia

Andamento della produzione - Italia

Andamento dell’inflazione in calo

1° trimestre 2025/ 4° trimestre 2024 

1° trimestre 2025/ 1° trimestre 2024 

Nella media dei primi tre mesi del 
2025, l’indice corretto per gli effetti di 
calendario aumenta in termini 
tendenziali del 3,4%

Maggio 2025 Aprile 2025 

+0,3%

+2,6%

1,7% 1,9%

Fonte: ISTAT

Fonte: ISTAT

Fonte: ISTAT

I prezzi alla produzione delle costruzioni 
Edifici residenziali e non residenziali

Aprile 2025/Marzo 2025 Aprile 2025/aprile 2024 

+0,5%                     +1,7% 
Fonte: ISTAT

Osservatorio 
Mercato Costruzioni
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A cura del Centro studi ANCE ROMA - ACER

n.3

CLICCA QUI PER
LEGGERE IL PRIMO 

NUMERO

CLICCA QUI PER
LEGGERE IL SECONDO 

NUMERO

CLICCA QUI PER
LEGGERE IL TERZO 

NUMERO

https://www.acerweb.it/wp-content/uploads/2025/04/Osservatorio-aprile-2025.pdf 
https://www.acerweb.it/wp-content/uploads/2025/05/Osservatorio-ACER_n.2-Maggio_DEF.pdf
https://www.acerweb.it/wp-content/uploads/2025/06/Osservatorio-ACER_n.3-giugno_DEF.pdf
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A luglio 2021 iniziava la mia esperienza 
di Presidente del gruppo Giovani ANCE 
ROMA – ACER, che affronto con grande 
orgoglio, da donna e da imprenditrice. 
In questi anni ho guidato il gruppo con-
sapevole dell’importanza di far parte di 
una rete associativa solida: per un gio-
vane costruttore, l’Associazione rappre-
senta un punto di riferimento, un luogo 
in cui far crescere il confronto, creare un 
network prezioso, cucire tasselli del pro-
prio futuro e di quello del settore edile 
a Roma. Ecco perché il mio obiettivo è 
stato sin dall’inizio quello di raccogliere 

sempre maggiori adesioni e, al contem-
po, creare più occasioni possibili per 
incontrarci. Abbiamo organizzato mol-
tissime iniziative, a partire dai workshop 
su temi come la sostenibilità e la decar-
bonizzazione, argomenti di irrinunciabile 
attualità per chi opera nel nostro settore. 
Non sono mancati gli incontri istituzio-
nali, perché alla base della vita di un’as-
sociazione c’è innanzitutto il dialogo con 
il territorio e con chi lo amministra. In 
questo senso mi sono fatta promotrice 
della nascita della Consulta dei Giovani 
Imprenditori e Professionisti di Roma 

La bellezza di
costruire legami 
Elisabetta Maggini traccia un bilancio del suo mandato da 
Presidente del gruppo Giovani di ANCE ROMA – ACER

Capitale e della Consulta dei Giovani 
Imprenditori e Professionisti del Lazio, 
perché le istanze degli under 40 venga-
no ascoltate e non manchi mai il soste-
gno all’imprenditorialità giovanile. 

E poi – novità assoluta di cui sono molto 
fiera – come gruppo Giovani abbiamo 
introdotto nell’Associazione pratiche 
culturali, con approfondimenti, mostre 
e presentazioni: iniziative attraverso cui 
abbiamo messo in luce il valore aggiunto 
del settore delle costruzioni, che non è 
soltanto economico ma anche estetico e 
tangibile. Intorno a tutte queste attività 
si sono consolidate le relazioni tra noi 
imprenditori, l’Associazione infatti crea 
legami professionali, associativi e umani 
indissolubili. Il gruppo è un’entità vitale 
e i nuovi iscritti si sono integrati subito, 
aggiungendo nuovo entusiasmo a quello 

di chi già ne faceva parte. Noi giova-
ni guardiamo al futuro con ottimismo, 
pragmatismo e spirito innovativo, perché 
il futuro dell’edilizia a Roma sta nella 
riqualificazione degli edifici e da parte 
nostra c’è molta sensibilità su questi 
temi. Per quanto riguarda il nostro rap-
porto con i “senior” dell’Associazione: 
da loro, in questi anni, abbiamo ricevuto 
fiducia, apertura e spazio. Perché tutti 
facciamo parte di quella realtà unica che 
è ANCE ROMA – ACER, fatta di oppor-
tunità, relazioni e, non ultimo, consu-
lenze di altissimo livello da parte degli 
uffici. Al gruppo Giovani auguro di con-
tinuare così, e chiunque sarà il prossimo 
o la prossima Presidente spero continui 
a tenere viva la partecipazione e a inte-
ragire con costanza con la politica e le 
altre associazioni locali.
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anceroma_acer

anceromaAcer

Ance Roma - Acer

“La casa è il luogo dove la dignità diventa 
quotidianità. Garantire una casa significa garantire 
diritti, uguaglianza e futuro”.

Piero Calamandrei

https://www.instagram.com/anceroma_acer/
https://www.facebook.com/anceromaAcer
https://www.linkedin.com/company/ance-roma-acer/

