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Con la fine del 2013 si chiude il sesto anno di crisi economica. Sei anni durissimi che stanno trasfor-
mando l’industria italiana delle costruzioni. Purtroppo, guardandone i risultati, non certo in meglio. 
Lo scenario è doppiamente preoccupante. Da un lato un mercato che langue, dall’altro una destruttu-
razione del tessuto produttivo che penalizza le imprese con maggiore storia e affidabilità.
C’è bisogno di una scossa, di un cambiamento di passo. L’edilizia a Roma e nella nostra regione da 
sempre ha un ruolo determinante, costituisce un comparto economico rilevante.
Da sempre produce ricchezza ed è fortemente labour intensive, ad elevata creazione di posti di lavoro. 
Da sempre in momenti di forte crisi economica le sue caratteristiche anticongiunturali hanno fatto sì 
che fosse utilizzata proprio come traino di una nuova ripresa. Nel nostro Paese, nella nostra città, ciò 
non è avvenuto. Anzi il clima che si sta vivendo è molto vicino alla criminalizzazione di un settore. 
C’è chi si compiace che l’edilizia sia in crisi.
Non certo le migliaia di lavoratori e le centinaia di famiglie che sono state colpite dalla perdita del 
lavoro e da una forte riduzione del reddito. Non certo le imprese, soprattutto quelle che dopo gene-
razioni sono state costrette ad abbandonare. Non certo i molti cittadini che ogni giorno debbono fare 
i conti con strade dissestate, scuole a rischio sicurezza, l’impossibilità di accedere a una casa.
Perché ciò che va evidenziato è il ruolo dell’edilizia, che è quello di migliorare la qualità della vita dei 
cittadini. Il problema non è l’industria delle costruzioni, bensì il modo in cui la si utilizza.
È giunto il momento di andare oltre un immobilismo che è figlio della paura, dello scoramento, ma 
anche di veti incrociati.
Ci vuole coraggio, vanno fatte delle scelte, senso di responsabilità. È giunto il momento di riavviare 
una politica dei lavori pubblici che utilizzi l’industria delle costruzioni per ridare speranza e restituire 
ai cittadini di Roma e del Lazio un livello accettabile di qualità della vita e dei servizi.

Edoardo Bianchi, Presidente ACER

Ci vuole un cambio di passo

Si apre un nuovo anno, nel segno di una recessione di cui si stenta a vedere la fine. Per le centinaia 
di imprese edili che vivono nella nostra regione, che operano nel rispetto della legalità e che hanno 
contribuito a realizzare opere importanti e utili, la crisi si sta trasformando in una disfatta.
Quel che colpisce è soprattutto come tutta una serie di criticità, che in una congiuntura espansiva po-
tevano essere sopportate, siano diventate oggi insostenibili.
In particolare, la gestione amministrativa, i comportamenti che si continuano a registrare da parte 
delle amministrazioni locali, così come il persistere di una gestione delle risorse pubbliche tesa quasi 
esclusivamente ad alimentare la spesa corrente a scapito degli investimenti sta determinando risultati 
fallimentari. Si continua a scontare una mentalità “ostile” all’imprenditoria, fortemente orientata alla 
riproduzione di privilegi e a un’autoreferenzialità che si ripercuote sulla funzionalità economica, sulle 
possibilità concrete di continuare a produrre ricchezza. I tempi decisionali e amministrativi sono incom-
patibili con l’attuale crisi. È essenziale, per evitare il collasso dell’economia locale che ha nell’edilizia 
uno dei principali motori, che vi sia un cambiamento culturale nei rapporti tra pubblico e privato.
L’auspicio è che cresca una consapevolezza di questa necessità. Che va incentivata attraverso politiche 
di incentivazione e penalizzazione anche da parte della Regione attraverso una selettiva gestione 
delle risorse disponibili.
Egualmente è urgente intervenire per risolvere la questione della sopravvivenza di enti e società inutili 
o inefficienti, che continuano a drenare risorse che  potrebbero invece  essere  destinate a opere di 
manutenzione e di riqualificazione, di cui i nostri territori hanno un’urgente necessità. Vi è poi una 
seconda criticità, figlia diretta della crisi finanziaria: il blocco del credito. Il dictat anti edilizia che 
continua a sussistere presso il sistema bancario deve essere rimosso. L’alternativa è la scomparsa di un 
intero settore, aprendo la strada a un sistema imprenditoriale “diverso”, sostenuto da una finanza non 
trasparente, basata su accordi che transitano al di fuori della rete creditizia “normale”. I provvedimen-
ti recenti presi dal Governo vanno in questa direzione, ma se non troveranno una rapida attuazione 
risulteranno poco efficaci.
Arriveranno tardi.
Anche a livello regionale diventa urgente una pressione sulle banche perché trasmettano a livello lo-
cale le direttive per un diverso atteggiamento nei confronti delle imprese di costruzione, riattivando 
flussi finanziari in grado di consentire agli operatori di riavviare progetti e lavori.
Perché tutti sappiamo che senza credito non può esserci impresa.

Giorgio Perotti,  Presidente Ance RIETI

Aggredire il nodo dell’inefficienza 
della pubblica amministrazione

Editoriali
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PTPR: con l’accordo Regione Ministero si apre 
una nuova stagione 

2. CREDITO

Sotto la lente

Bene l’accordo tra Regione Lazio e Abi, 
anche se ciò comporta costi per le imprese

1. PAGAMENTI

8

La firma del Protocollo d’intesa tra Regione Lazio e Ministero dei Beni culturali e ambientali per quanto 
riguarda il Piano Territoriale Paesaggistico Regionale (PTPR) sblocca una situazione di stallo che durava 
da tempo. Con il Protocollo, infatti, Stato e Regione Lazio concordano su alcune questioni dirimenti e 
soprattutto condividono l’importanza di arrivare in tempi rapidi a definire e approvare il Piano come 
condizione urgente per aprire una nuova stagione nella programmazione e nella gestione del territorio. 
Ora finalmente è possibile riavviare un percorso legislativo essenziale al fine di dotare le amministrazioni 
e gli operatori di quelle certezze che fino ad oggi sono mancate. L’auspicio è che questa intesa consenta 
alla Regione di procedere speditamente al varo del Piano, in quanto con un PTPR approvato, non soltanto 
si completerà il quadro normativo urbanistico a livello regionale ma grazie ad esso sarà possibile per le 
amministrazioni locali ridurre in maniera consistente i passaggi burocratici e amministrativi, consentendo 
tempi decisionali e di conseguenza di cantierizzazione delle opere da parte delle imprese decisamente più 
rapidi. Con vantaggi economici rilevanti sia per gli operatori che per i cittadini.”

Come ha ricordato il Presidente Petrucci “sull’accidentato e immorale percorso dei mancati o ritardati 
pagamenti alle imprese per i lavori da tempo realizzati, incombe ancora una volta il Patto di Stabilità, che 
di fatto impedisce a molte amministrazioni e enti locali di pagare le imprese, nonostante siano in possesso 
delle risorse necessarie. È una situazione insostenibile che va modificata.” Per superare questo ostacolo il 
Presidente Zingaretti e la sua Giunta hanno siglato con l’Abi un accordo grazie al quale gli istituti bancari 
provvederanno a liquidare i crediti vantati dalle imprese relativamente al plafond di risorse già disponibili 
presso la Regione o trasferite ai Comuni, ma che non possono essere utilizzati. Un accordo che prevede 
che le imprese possano cedere i propri crediti una volta certificati dalle amministrazioni debitorie agli isti-
tuti bancari pagando gli interessi maturati tra il momento dell’anticipazione e la liquidazione alle banche 
da parte degli enti pubblici. Ne consegue che se va apprezzato lo sforzo dell’amministrazione regionale 
di cercare soluzioni alternative di fronte all’ostacolo imposto dal Patto, tuttavia non si può non rimarcare, 
come evidenziato dal Presidente di Ance Lazio, che “ci si trovi di fronte a una situazione paradossale. Non 
solo non sono stati tutelati i diritti fondamentali, come il rispetto dei contratti, mettendo a rischio centi-
naia di imprese della nostra Regione, ma a causa di un pretestuoso rigore che nulla ha a che vedere con gli 
accordi europei si fa ricadere sempre sulle stesse imprese un costo aggiuntivo. In un Paese normale tutto 
ciò sarebbe inaccettabile, in Italia per le nostre imprese in difficoltà diventa una possibilità di sopravviven-
za. Una considerazione che tuttavia non cambia la sostanza delle cose e che ci impone di chiedere insieme 
alla Regione e a molti enti territoriali l’esclusione dal Patto di stabilità interno delle somme dovute alle 
imprese. Una condizione essenziale per ripristinare lo Stato di diritto.”

Primo piano

1.	 Una casa per ogni famiglia
2.	 Un mercato immobiliare diverso
3.	 Un fondo di garanzia per la prima casa
4.	 Più spinta verso la qualità del costruire
5.	 Aggredire l’inefficienza della pubblica 

amministrazione

Un tetto per tutti
L’edilizia residenziale 
deve ripartire
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Primo piano

I costruttori: se le occupazioni 
continuano falliamo tutti

«È una situazione allucinante: a 
Roma il numero di alloggi occu-
pati abusivamente arriva almeno 

a tremila ed è un continuo di occupazioni. 
Case in pratica confiscate ai legittimi pro-
prietari». Il presidente di Ance Lazio Stefano 
Petrucci scende in campo sul problema della 
casa nella capitale e nella Regione.
Confermato alla guida dei costruttori lazia-
li fino al 2015, Stefano Petrucci attraverso il 
Corriere della Sera chiede alle istituzioni ga-
ranzie contro le occupazioni abusive e cer-
tezze per rilanciare il mercato dell’edilizia.
«Si sta creando un clima di incertezza nella 
categoria – spiega. Se io riesco a finire del-
le abitazioni e poi vengono occupate abu-
sivamente, l’impresa fallisce. Noi abbiamo 
timore a finire le case. Solo poco tempo fa 
– aggiunge – sono stati sgomberati degli 
appartamenti a Ponte di Nona, ma la sera 
dopo gli occupanti abusivi si sono insediati 
in un altro edificio nella stessa zona». An-
che il nuovo piano regionale sulla casa viene 
giudicata «una risposta parziale e fortemen-
te condizionata dall’acuirsi di una situazione 
di emergenza».
Secondo il presidente dell’Ance Lazio l’unica 
garanzia «contro questo stato di cose può 
arrivare solo da uno Stato che funziona», 
anche per permettere a uno dei settori trai-
nanti dell’economia laziale di ripartire dopo 
i numeri negativi degli ultimi anni: dal 2010 
ad oggi gli investimenti si sono pressoché 
dimezzati, mentre ristagna il mercato del 
rinnovo: meno 5 per cento nel 2012 e meno 
1,4 per cento nel 2013. Tra il 2010 e il 2012 
nell’edilizia hanno perso il lavoro 24.000 di-
pendenti: il 18 per cento contro una media 
nazionale intorno al al 10 per cento. Nella 
sola capitale in un anno sono «scomparsi» 
5.600 lavoratori edili.
Detto questo «è indubbio che ci sia un pro-
blema di emergenza abitativa – prosegue 
Stefano Petrucci. Solo negli ultimi anni si è 
parlato della mancanza di 30 mila alloggi, 
e non c’era la crisi economica che c’è oggi».

Il presidente Petrucci Intervistato da Lilli Garrone per il Corriere della Sera

Cresce a Roma e nel Lazio il disagio abitativo. L’impossibilità di accedere al mercato edilizio 
e il blocco di iniziative nel comparto dell’edilizia pubblica stanno creando una situazione 
che rischia di esplodere soprattutto nella capitale. Il recente provvedimento della Regione 
che sblocca risorse per Roma può essere un primo passo, ma sicuramente non sufficiente. Su 
questi temi riportiamo l’intervista rilasciata dal Presidente di Ance Lazio Stefano Petrucci al 
Corriere della Sera, uscita il 21 gennaio u.s.

È un problema che va affrontato attra-
verso tre tipi di interventi. Il primo: per il 
presidente dell’Ance «Regione e Comune 
devono dare vita immediatamente a un 
“piano di edilizia sovvenzionata” per chi 
ha veramente bisogno della casa». Secondo 
«Si deve dare corso all’attuazione dei pro-
grammi di affitto: ovvero alla realizzazione 
di appartamenti realizzati dalle imprese ma 
con il concorso pubblico». E il terzo filone 
è «l’attuazione del “Piano Casa”, dove sono 
inseriti molti interventi che prevedono che il 
costruttore, in cambio di una maggiore vo-
lumetria, deve mettere a disposizione il 30 
per cento di appartamenti in affitto a 5 euro 
al metro quadro per 15 anni».
Tre punti che potrebbero frenare l’emergen-
za: «Se iniziamo oggi ad attuare questi pro-
grammi – conclude Petrucci – fra due anni 
potremo dare delle prime risposte a un’e-
mergenza sociale ed adeguate risposte alle 
necessità di case». Ma i fondi necessari per 
far partire i programmi esistono? Sì secondo 
il presidente di Ance Lazio: «Per il program-
ma di affitti esistono 110 milioni di euro e 
per l’edilizia sovvenzionata ci dovrebbero 
essere fondi per altri 180 milioni».
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Primo piano

Senza “casa” non c’è sviluppo

di Virgilio Chelli

a rettificare al ribasso i valori delle garanzie 
(tra cui  gli immobili sui quali hanno conces-
so i mutui) ricevute a fronte dei prestiti ero-
gati (tra cui appunto i mutui). Poi c’è l’altro 
corno del dilemma: il reddito disponibile. È 
in caduta da sei anni consecutivi e continue-
rà così ancora per un po’. 
Impegnare a lungo termine un reddito ca-
lante in un mutuo che resterà nella migliore 
delle ipotesi stabile nel tempo è sempre più 
impegnativo. 
Si possono sovvenzionare le rate dei mutui 
con soldi pubblici o parapubblici. Ma ha 
senso economico? E poi c’è un problema di 
qualità del reddito. Fino a qualche anno fa 
il reddito più diffuso era uno stipendio deri-
vante da un lavoro a tempo indeterminato 
che si concludeva con una pensione molto 
vicina all’ultimo stipendio e una liquidazio-
ne congrua che magari consentiva di dare la 
spinta iniziale ai figli  per comprare la loro 
prima casa. Questo mondo non esiste più, il 
reddito, così come il lavoro, è diventato in-
certo e precario. E forse ha più senso desti-
narne una quota all’integrazione futura di 
una pensione che – se ci sarà somiglierà mol-
to poco all’ultimo stipendio -  piuttosto che 
vincolarne una parte consistente, per desti-
narla a un mutuo.
Sembra un problema senza soluzioni. Ep-
pure l’economia di un paese non può stare 
in piedi senza un’industria delle costruzio-
ni in salute e un mercato immobiliare che 
funzioni. Si stima che appena 5 miliardi di 
edilizia mettano in moto 17 miliardi di ri-
caduta sull’economia e creino 85.000 posti 
di lavoro. Un mercato immobiliare che fun-
ziona bene vuol dire mobilità territoriale, 
efficienza nell’allocazione delle risorse sul 
territorio, spinta alla qualità e quindi all’ef-
ficientamento energetico e alla riqualifica-
zione (che, by the way, sono gli unici settori 
che crescono). Forse per affrontare e risolve-
re il problema bisogna cominciare a rivedere 
l’idea che l’unica via d’uscita sia quella che 
ha funzionato negli ultimi 45 anni: spinge-

La domanda abitativa in Italia resta ele-
vata. Aumenta, anche grazie all’im-
migrazione, il numero di famiglie che 

cercano casa, ma non riescono a finanziarne 
l’acquisto. La colpa principale del blocco del 
mercato è attribuita al credit crunch, scat-
tato dopo la crisi finanziaria del 2008. Da 
allora ad oggi sono mancati, in netta con-
trotendenza rispetto al periodo precedente, 
qualcosa come circa 80 miliardi di mutui alle 
famiglie. Il trend continua: secondo il Censis 
nel solo 2012 quasi un milione di famiglie ha 
manifestato l’intenzione di acquistare, ma 
solo poco più della metà ci è riuscita. I dati 
puntano a una situazione analoga anche 
per il 2013 e per il  2014.
Intanto aumenta il numero delle famiglie, 
circa 300.000 in più l’anno dal 2004, mentre 
la produzione di nuove abitazioni è scesa co-
stantemente dall’inizio della crisi in poi. Si 
stima che dal 2008 si sia accumulato un gap 
di circa 700.000 abitazioni, la differenza cioè 
tra nuove famiglie e nuove case disponibili 
sul mercato. Le ricette proposte per uscire 
da un vicolo cieco che blocca l’economia e 
lo sviluppo sono  quasi tutte uguali, con lo 
stesso obiettivo: sbloccare il mercato dei mu-
tui, renderli accessibili a una platea più vasta 
con integrazioni e agevolazioni fiscali e fare 
in modo che la domanda riesca a incontrare 
e quindi a sostenere l’offerta. In altre parole 
si cerca di rivitalizzare il meccanismo che in 
Italia funzionava dalla fine degli anni Ses-
santa e che si è inceppato con la crisi, le dif-
ficoltà delle banche e la caduta del reddito.
È possibile? La risposta, purtroppo, è proba-
bilmente negativa.
Cominciamo dalle banche. Con la bolla gli 
attivi si erano gonfiati troppo rispetto ai 
mezzi propri, e tutte negli ultimi anni hanno 
dovuto intraprendere una cura dimagrante 
delle esposizioni con contestuale rafforza-
mento del capitale che è ben lungi dall’esse-
re completata. Basta aprire un giornale qua-
lunque per leggere di banche, in Italia e in 
Europa, costrette dalle autorità di vigilanza 
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Il mercato immobiliare è fondamentale ma va ripensato
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 SEGUE DALLA PRECEDENTE «Senza “casa” non c’è sviluppo, ma il mercato immobiliare va ripensato»

re sulla proprietà diffusa dell’abitazione, sia 
come investimento emotivo che come bene 
rifugio. 
Per cominciare a ragionare in termini com-
pletamente nuovi.
Un rapidissimo sguardo al come eravamo 50 
anni fa e a cosa accade in altri paesi vicini  
può aiutarci a capire di cosa parliamo. Prima 
dell’inflazione iniziata alla fine degli anni 
Sessanta e poi infiammata negli anni Settan-
ta dagli shock petroliferi, il mondo dell’abi-
tazione era diverso. Acquistare la casa in cui 
vivere non era la priorità. Buona parte della 
popolazione viveva in affitto e il mercato 
era ben organizzato con alcuni grandi at-
tori: i grandi enti previdenziali e assicurativi 
privati e (soprattutto) pubblici, i grandi da-
tori di lavoro (come ad esempio le Ferrovie), 
l’edilizia pubblica popolare e convenziona-
ta. In assenza di inflazione lo scambio tra 
domanda e offerta era virtuoso: i grandi at-
tori mettevano sul mercato dell’affitto gran-
di stock di abitazioni in cui investivano nel 
lungo termine in cambio di un ritorno ragio-
nevole e non esoso e davano casa a milioni 
e milioni di italiani. Altri milioni preferivano 
l’acquisto e trovavano anche qui un’offerta 
a prezzi ragionevoli. Così che investendo po-
chi anni di stipendio si diventava proprietari. 
L’inflazione a due cifre ha sconvolto questo 
mondo, ha decimato il valore monetario de-
gli affitti e rivalutato quello degli immobili. 
Per i grandi attori il mercato immobiliare è 
diventato fonte di perdite, mentre si è aper-
to a una miriade di nuovi soggetti, famiglie, 
piccoli investitori, alla ricerca di rifugio e in 
qualche caso anche di speculazione. Il rime-
dio – l’equo canone – fu probabilmente peg-
gio del male. Ma da allora nella cultura ita-
liana la casa è diventata l’investimento sicuro 
per eccellenza, il primo posto dove mettere i 
propri risparmi, passati e futuri. In altri paesi 
con cultura diversa, che non hanno vissuto 

l’impatto dell’inflazione a due cifre, le cose 
sono andate molto diversamente. In Germa-
nia e in Svizzera, per fare due casi, la quota 
di popolazione che è proprietaria della casa 
in cui vive è molto modesta, c’è un mercato 
dell’affitto in mano a grandi attori privati e 
istituzionali che funziona bene e soddisfa a 
prezzi equi una domanda anche lì in cresci-
ta.
Lo scenario macroeconomico di questo se-
condo decennio degli anni Duemila somiglia 
più agli anni Sessanta del secolo scorso che 
ai due decenni successivi. L’inflazione non 
c’è più, semmai il pericolo è la deflazione. 
Il reddito disponibile si è contratto e stanno 
man mano venendo a mancare le sicurez-
ze del welfare state costruito proprio negli 
anni Settanta. 
C’è una forte esigenza di mobilità territo-
riale, sia per la crescente immigrazione, sia 
perché una delle risposte alla crisi è data 
dalla possibilità di spostarsi verso le aree a 
maggior crescita. E soprattutto, come negli 
anni Sessanta, ci sono i capitali – ingenti – 
pronti a investire in impieghi di lungo termi-
ne che offrano ritorni ragionevoli ma certi. 
Non sono più l’INA, le Ferrovie o l’INPS come 
allora. Sono i grandi fondi di investimento 
internazionali, quelli che dovranno garanti-
re le pensioni future agli insegnanti canade-
si o ai lavoratori dell’auto americani, e che 
sono in tutto il mondo alla ricerca di inve-
stimenti con queste caratteristiche: lungo o 
lunghissimo termine, ritorno certo anche se 
contenuto e stabile del tempo. Potrebbero 
essere pronti a investire in un grande pro-
gramma di riqualificazione abitativa in Ita-
lia centrato sull’efficientamento energetico 
con la prospettiva di acquisire ingenti stock 
di abitazioni da mettere sul mercato dell’af-
fitto. Purché, lo ripeto, il ritorno sia certo e 
duraturo nel tempo.
Questo vorrebbe dire che invece di inge-

gnarsi per trovare improbabili sovvenzioni 
ai mutui che gli italiani non sono più in gra-
do di pagare, o che magari non trovano più 
conveniente pagare, bisognerebbe mettere 
mano a una radicale riforma di tutto il qua-
dro normativo che regola il mercato immo-
biliare. L’impianto nella sua struttura risale 
ancora agli anni Settanta, quando lo Stato si 
mise a fare il mediatore tra piccola proprietà 
e inquilini per proteggere questi ultimi dal-
la rincorsa tra affitti e inflazione. Quando 
si dice che oggi il mercato c’è, si dimentica 
di aggiungere che non solo esiste una forte 
richiesta abitativa, ma anche una spinta an-
cora più forte della piccola proprietà immo-
biliare a disinvestire, sia per poter integrare 

redditi decrescenti, limitare i danni di una 
crescente pressione fiscale, sia per far cassa 
e sostenere i redditi di figli e nipoti che non 
riescono ad andare avanti. Del resto non va 
dimenticato che è proprio la piccola proprie-
tà, quella che ha investito nel bene rifugio 
trenta o quarant’anni fa, uno dei fattori di 
maggior freno alla riqualificazione e all’effi-
cientamento energetico. Sia per motivi eco-
nomici che culturali. Se ci fossero compratori 
forti, questa offerta potrebbe essere mobili-
tata e anche potentemente incentivata con 
la leva fiscale. Che a questo punto verrebbe 
usata non a fini assistenziali, ma per mettere 
veramente in moto un volano di sviluppo a 
lungo termine. 

Si stima che 5 miliardi di edilizia mettano in moto 17 miliardi di ricaduta 
sull’economia e creino 85.000 posti di lavoro. Un mercato immobiliare che 
funziona bene vuol dire mobilità territoriale, efficienza nell’allocazione 
delle risorse sul territorio, spinta all’efficientamento energetico e alla 
riqualificazione
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L’emergenza abitativa nella Capitale

Puntare su un mix di edilizia 
pubblica e convenzionata

Primo piano

di Martino Almisisi

A Roma è tornata l’emergenza abitativa. 
La città, come già avvenuto in passato, si 
trova a vivere fenomeni sempre più ampi 

di occupazione di case, di scontri e proteste. Cre-
sce anche il malessere e il disagio di sempre più 
numerose famiglie che debbono registrare con 
disappunto l’impossibilità di accedere a un’abi-
tazione rispondente alle loro esigenze. Siano 
giovani coppie, single o famiglie che con la na-
scita di uno o più figli desidererebbero una casa 
più grande. Un disagio che è figlio della crisi e 
di una congiuntura che impedisce un accesso 
al mercato libero. Redditi più bassi, incertezza 
sul futuro e un sistema bancario che ha chiuso 
i rubinetti ne sono le principali cause. A Roma 
ci sono almeno migliaia di famiglie in una con-
dizione di disagio. I tre fattori che sono all’origi-
ne di questa situazione, tutti in qualche modo 
figli dell’attuale crisi economica e finanziaria, 
incidono tuttavia in modo diverso rispetto alle 
differenti condizioni e alle diverse fasce sociali 
della popolazione. Il crollo dell’edilizia sociale 
degli ultimi venti anni ha creato un vuoto che 
deve essere colmato attraverso una nuova po-
litica che sappia coniugare il recupero di abita-
zioni esistenti da destinare alle famiglie più bi-
sognose e che ne hanno diritto e la costruzione 
di nuove case da gestire in regime di edilizia 
sovvenzionata. “C’è ormai una chiara consape-
volezza anche da parte dell’amministrazione 
capitolina – ci dice Tito Muratori, vicepresidente 
di Acer – della necessità di dare risposte rapide 
ed efficaci a una domanda abitativa articolata e 
che riguarda ormai ampie fasce di cittadinanza. 
E se da un lato va sicuramente risolta la questio-
ne di chi non ha una casa né un reddito tale da 
poter sostenere neppure un canone di mercato, 
egualmente va data una risposta ai gravi proble-
mi di convivenza,  di sovraffollamento e di un 
disagio che soprattutto colpisce i giovani e che 
non è accettabile in un Paese come il nostro e in 
una capitale come Roma.” Il più recente Rappor-
to su “La famiglia in Italia”, evidenzia la dimi-
nuzione, sia in termini assoluti sia relativi, delle 
famiglie tradizionali, una spesso insostenibile 
permanenza dei giovani nella famiglia di origi-



Il più recente Rapporto 
su La famiglia in 
Italia, evidenzia la 
diminuzione, sia in 
termini assoluti sia 
relativi, delle famiglie 
tradizionali, una 
spesso insostenibile 
permanenza dei 
giovani nella famiglia 
di origine, un aumento 
delle coppie senza 
figli e delle famiglie 
monopersonali
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 SEGUE DALLA PRECEDENTE “Puntare su un mix di edilizia pubblica e convenzionata” ne, un aumento delle coppie senza figli e delle 
famiglie monopersonali, con età superiore a 65 
anni, una progressiva riduzione delle coppie con 
figli. Si tratta di processi che richiedono cambia-
menti sia da parte dell’offerta che soprattutto 
sul piano delle politiche abitative, che debbono 
tenere conto degli effetti anche della crisi. Il ri-
sultato è la necessità di un ripensamento com-
plessivo che guardi a una redistribuzione del 
mix proprietà-affitto. Anche considerando che 
in Italia le abitazioni in locazione rappresenta-
no il 19% dello stock totale, contro percentuali 
nettamente superiori degli altri maggiori Paesi 
europei. In Francia l’affitto rappresenta infatti il 
39%, in Germania addirittura il 58%. “E pensare 
– sottolinea Muratori – che da diversi anni sono 
al nastro di partenza programmi di edilizia age-
volata, la vecchia 167, sia a Roma che in altre cit-
tà della regione. Sono i bandi previsti dal DGLR 
355 del 30 aprile 2004 che se sbloccati potreb-
bero garantire la disponibilità a Roma, entro 18 
mesi, di 5.500 alloggi in parte per la vendita a 
condizioni calmierate, in parte destinate all’af-
fitto. Una soluzione semplice che darebbe una 
prima boccata di ossigeno. Poi vi sono le risorse 
che la Regione ha recuperato relativamente ai 
vecchi “fondi ex Gescal, gestiti ora dalla Cassa 
Depositi e Prestiti. Si tratta di oltre 200 milioni 
da destinare in parte all’edilizia sovvenzionata 
e in parte all’housing sociale. Anche in questo 
caso appare urgente prendere decisioni concor-
date tra Roma Capitale e Regione per condivi-
derne l’utilizzo e avviare le procedure necessarie 
ad attivare rapidamente gare e cantieri.” Si trat-
ta di soluzioni che sono state già perseguite in 
passato, alla fine degli anni settanta, così come 
all’inizio degli anni novanta. “Se si guarda all’e-
conomia di Roma, all’andamento dei cicli econo-
mici ed edilizi – ricorda sempre Muratori – ci si 
accorge di quanto sia stato fondamentale il ruo-
lo svolto dalla produzione residenziale. Proprio 
nei momenti di crisi la ripartenza del mercato 
immobiliare ha svolto una funzione decisiva. In 
sintesi bisogna riflettere con maggiore attenzio-
ne sull’importanza della “casa” come motore 
dell’economia locale.”
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Ogni sei mesi l’Ance racconta cosa sta succedendo nel mercato delle costruzioni. E sono ormai sei anni 
che lo scenario è recessivo. Anche nel 2013 gli investimenti in costruzioni subiscono un’ulteriore fles-
sione del 6,9% in termini reali, in peggioramento rispetto allo scenario formulato a giugno quando si 
stimava un -5,6%. 

Il calo colpisce tutti i principali comparti, dalla produzione di nuove abitazioni, - 18,4%, all’edilizia non 
residenziale privata, - 9,1%, ai lavori pubblici, - 9,3%. Solo la riqualificazione degli immobili residen-
ziali registra un andamento positivo, +2,6% in termini reali, che arrivano così a rappresentare il 37,3% 
del valore totale degli investimenti in costruzioni, grazie soprattutto
all’effetto di stimolo derivante dal prolungamento e potenziamento degli incentivi fiscali. 

L’immobiliare è in calo

I primi nove mesi del 2013 segnano una riduzione del 9,7% del numero di abitazioni compravendute, 
rispetto allo stesso periodo dell’anno precedente. In un contesto di mercato ancora negativo (-9,7% 
delle compravendite nei primi nove mesi del 2013) l’andamento trimestrale tuttavia, evidenzia un pro-
gressivo allentamento della caduta passando da un calo tendenziale del -14,2% del primo trimestre al 
-5,1% del terzo trimestre. 

Niente ripresa, a meno che...
Osservatorio congiunturale ANCE

Investimenti in costruzioni 1951-2014

Fonte: elaborazione Ance su dati Istat
(*) Investimenti in costruzioni a prezzi costanti al netto dei costi per trasferimento di proprietà
(°) Stima Ance

Compravendite di unità immobiliari ad uso abitativo - Numero comuni capoluogo con var. % 
positive rispetto allo stesso periodo dell’anno precedente

I trim. 
2012

Comuni capoluogo 11 178 495 311

I trim. 
2013

III trim. 
2012

III trim. 
2013

II trim. 
2012

II trim. 
2013

VI trim. 
2012

Fonte: elaborazione Ance su dati Agenzia dell’Entrate

Compravendite di unità immobiliari ad uso abitativo in Italia - Numero - Migliaia

Fonte: elaborazione Ance su dati Agenzia dell’Entrate

La riduzione delle compravendite di abitazioni rilevata nel terzo trimestre di quest’anno è il risultato 
di due dati contrapposti: il -7,6% dei comuni non capoluoghi (dove si concentra circa il 70% degli 
scambi) e il +0,4% dei comuni capoluoghi. Se nell’ultimo trimestre 2012 solo un comune capoluogo 
(su 103) era in crescita, lo scenario è via via mutato fino ai 49 con segno più del terzo trimestre. Sono 
diversi i segnali che sembrano indicare che si sta andando verso una stabilizzazione. Dal sondaggio 
trimestrale condotto ad ottobre 2013 da Banca d’Italia, Tecnoborsa e Agenzie delle Entrate, presso un 
campione di circa 1.400 agenti immobiliari, emerge, ad esempio, che le attese a breve termine sono di 
lieve recupero. A confermarlo il numero crescente (59,8%) delle agenzie immobiliari che ha venduto 
un’abitazione nel terzo trimestre 2013 rispetto allo stesso periodo del 2012 (55,7%).
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Fonte: elaborazione Ance su dati Istat
(*) Investimenti in costruzioni a prezzi costanti al netto dei costi per trasferimento di proprietà
(°) Stima Ance
(°°) Scenario con proposta Ance di 5 miliardi aggiuntivi negli investimenti in opere pubbliche

Investimenti in costruzioni 1951–2014Mancano le Opere Pubbliche

Sul calo degli investimenti pubblici pesa fortemente la politica di austerity adottata negli ultimi anni, 
che, “con l’unico obiettivo di aggiustamento dei conti pubblici, ha determinato un significativo con-
tenimento delle spese in conto capitale e, di conseguenza, di quelle destinate alla realizzazione delle 
infrastrutture necessarie al Paese. Ciò si è tradotto, a livello centrale, in politiche di bilancio fortemen-
te sbilanciate a favore della spesa corrente.” 

Per quanto riguarda il 2014 l’Ance presenta due possibili scenari. In quello definito “tendenziale”,  
proseguirà l’andamento negativo con un nuovo calo del 2,5%. La nuova edilizia abitativa perderà il 
9,2% nel confronto con il 2013, mentre per gli investimenti privati e pubblici in costruzioni non resi-
denziali il calo si attesterà, rispettivamente, al 4,3% e al 5,1% in termini reali. 
Confermata la crescita del recupero abitativo, che registrerà un ulteriore aumento del 3% rispetto al 
2013. Ci sarà ripresa invece se le misure di rilancio del mercato dei mutui, la proroga e il potenziamen-
to degli incentivi fiscali riusciranno a stimolare gli investimenti privati e favorire l’accesso alla casa. E 
se si troveranno risorse almeno per 5 miliardi da investire in opere pubbliche a cui corrisponderà un al-
lentamento dei vincoli del Patto di stabilità interno così da consentire la realizzazione di infrastrutture 
in grado di modernizzare il territorio e di proteggerlo dai molteplici rischi. Ovvero, come si legge nel 
documento, “un piano che comprenda interventi piccoli e medi di messa in sicurezza del territorio dai 
frequenti dissesti idro-geologici, di riqualificazione e ammodernamento del patrimonio scolastico e la 
realizzazione di un programma di opere funzionali alla riqualificazione delle città nonché di grandi 
opere di collegamento.” Se tutto questo avverrà allora lo scenario è destinato a cambiare radicalmen-
te. Nel 2014 il ciclo si invertirà registrando un crescita di oltre un punto percentuale, contenendo la 
perdita produttiva del settore, cumulata dal 2008 al 2014, al 29,1%, anziché del 31,7%, “ponendo le 
basi per una ripresa”. 

Dal 1990 ad oggi gli stanziamenti nel bilancio dello Stato registrano una riduzione del 42,6% delle 
spese in conto capitale, a fronte di una crescita della spesa corrente al netto degli interessi del debito 
pubblico del 30%. “Se poi, si considera la parte della spesa destinata alla realizzazione di nuove opere 
pubbliche, il divario rispetto all’andamento della spesa corrente è ancora più evidente. Le risorse per 
nuove infrastrutture, infatti, hanno subito, rispetto al 1990 una riduzione di oltre il 61%.” 
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Aiuti alle banche per i mutui 
agevolati

Credit Crunch

di M. A.

Le prospettive a breve termine del mer-
cato immobiliare residenziale riman-
gono ancora incerte. Come si legge 

nell’Osservatorio congiunturale dell’Ance, 
presentato nella seconda metà di dicembre, 
ciò va imputato soprattutto alle persistenti 
difficoltà economiche delle famiglie che in 
questi anni hanno sperimentato una ridu-
zione del reddito disponibile e della pro-
pensione al risparmio. A ciò si aggiunge un 
accesso al credito a medio-lungo termine 
per l’acquisto di abitazioni che continua ad 
essere problematico, soprattutto, per le fa-
sce di popolazione con condizioni economi-
che medio-basse, in primis giovani, famiglie 
di recente formazione e stranieri. Un dato 
su tutti: nei primi sei mesi del 2013 il flus-

so di nuovi mutui erogati dalle banche per 
l’acquisto di abitazioni da parte delle fami-
glie in Italia ha registrato una riduzione del 
18,3%. In sei anni, dal 2007 al 2012, secondo 
i dati della Banca d’Italia, il calo dei finanzia-
menti si è più che dimezzata (60,6%).

Scende in campo la Cassa
In questo scenario prospettive positive pos-
sono derivare dal ruolo che è chiamata a 
svolgere la Cassa Depositi e Prestiti che do-
vrebbe fornire liquidità a medio-lungo ter-
mine alle banche per l’erogazione di nuovi 
mutui alle famiglie. E lo può fare attraverso 
due strumenti. Il primo, del valore di 2 mi-
liardi è costituito da un plafond dal quale 
gli istituti di credito potranno attingere per 

effettuare finanziamenti ai privati. Come 
lo possono fare e con quali modalità viene 
definito dalla Convenzione firmata il 20 no-
vembre 2013 dalla Cassa con l’Abi e che è 
in attesa di trovare piena applicazione.  Nel 
dettaglio, i beneficiari prioritari dei finan-
ziamenti saranno le giovani coppie, anche 
conviventi non sposate, i nuclei familiari con 
almeno un soggetto disabile e le famiglie 
numerose (con almeno 3 figli). Le operazioni 
finanziabili saranno due: l’acquisto dell’abi-
tazione principale e la ristrutturazione, con 
accrescimento dell’efficienza energetica, de-
gli immobili residenziali. La legge prevede 
che gli immobili acquistati debbano appar-
tenere, preferibilmente, alle classi energeti-
che A,B o C. E veniamo ai mutui che posso-
no avere una durata fino a 7 anni nel caso 
di ristrutturazioni, mentre per l’acquisto 
dell’abitazione principale si potrà arrivare 
fino a 25 anni. L’importo del finanziamen-
to varia da un massimale di 100 mila euro 
per le prime, di 250 mila euro per l’acquisto 
dell’abitazione principale e di 350 mila euro 
per l’acquisto dell’abitazione principale con 
ristrutturazione ed efficientamento ener-
getico. Il Loan To Value non ha limitazio-
ni: si potrà arrivare fino al 100% del valore 
dell’immobile oggetto di ipoteca o dell’o-
perazione di ristrutturazione. I tassi potran-
no essere sia fissi che variabili. Un aspetto 
molto importante riguarda i controlli affin-
ché il minor costo di funding per le banche 
arrivi effettivamente alle famiglie. È infatti 
espressamente previsto che nei contratti, le 
banche debbano esplicitare il tasso a cui si 
sono finanziate presso la Cassa e lo sconto 
che verrà riconosciuto ai mutuatari rispet-
to alle condizioni standard applicate dalla 
banca per analoghi finanziamenti erogati 
con provvista diversa da quella del suddet-
to plafond. Sarà la stessa La Cassa Depositi e 
Prestiti a monitorare l’andamento delle ero-
gazioni e le condizioni applicate. 
Esiste anche la possibilità che la Cassa di 
fronte ad un successo dell’operazione prov-

veda a stanziare ulteriori risorse, istituendo 
un plafond aggiuntivo.
Il secondo strumento è dato dalla possibi-
lità per la Cassa di acquistare obbligazioni 
bancarie garantite (covered bond) o titoli 
derivanti da operazioni di cartolarizzazio-
ne di mutui per 3 miliardi di euro. Anche in 
questo caso, l’obiettivo è quello di assicurare  
liquidità alle banche ad un costo più basso. I 
covered bond, infatti, hanno, di norma, una 
rischiosità più bassa rispetto alle obbliga-
zioni normali e, quindi, gli istituti di credito 
potrebbero sfruttare questo canale di finan-
ziamento per fare provvista a basso costo e 
applicare, di conseguenza, tassi più conte-
nuti alla clientela finale.
L’Ance ha stimato che se le azioni della Cassa 
avranno successo si attiverà un giro d’affari 
di 8,1 miliardi di euro e nuovi investimenti in 
costruzioni per 1,3 miliardi di euro, con una 
ricaduta complessiva per l’intera economia 
di 4,4 miliardi di euro.

Il Fondo di garanzia per la prima casa 
È previsto dalla Legge di Stabilità e potrà 
contare su 200 milioni all’anno per il trien-
nio 2014 -2016. È istituito il Fondo di garan-
zia per la prima casa, destinato  alle giovani 
coppie, ai nuclei monogenitoriali con figli 
minori e ai giovani under 35 titolari di un 
rapporto di lavoro atipico. Il Fondo consenti-
rà di garantire fino al 50% della quota capi-
tale, necessaria all’acquisto dell’abitazione 
principale, così come alla ristrutturazione e 
all’accrescimento dell’efficienza energetica. 
Si tratta di uno strumento oggi essenziale 
che va nella direzione di ridurre la rischiosità 
delle famiglie, consentendo alle banche di 
aumentare le erogazioni di mutui per l’ac-
quisto di abitazioni in quanto potranno av-
valersi della “ponderazione zero” derivante 
dalla garanzia dello Stato. 
Anche in questo caso l’Ance ha stimato ef-
fetti su nuovi investimenti nel settore  pari 
a 13,5 miliardi che potrebbero determinare 
oltre 70.000 compravendite in più.

Flusso di nuovi mutui erogati per l’acquisto di immobili in Italia
Milioni di euro

2006

ABITAZIONI FAMIGLIE

ABITAZIONI FAMIGLIE

62.873

-0,2

56.980

-10,4

49.120

-49,6

24.755

-60,6 -18,3

62.758

-9,2

55.592

-11,6

51.047

8,9

20102008 2012 2012/2007
I SEM 2013/
I SEM 20122007 20112009

Fonte: elaborazione Ance su dati Banca d’Italia

Var. % Rispetto allo stesso periodo dell’anno precedente

Il ruolo virtuoso della Cassa Depositi e Prestiti e il Fondo di garanzia 
per la prima casa



Analisi&Confronti



28 29

Dossier

Le città europee guardano
al futuro

di Mario Breglia, Presidente di Scenari Immobiliari

Il Global City Report è realizzato da sei 
anni in collaborazione tra l’Istituto indi-
pendente di Studi e ricerche Scenari Im-

mobiliari e Generali Immobiliare Italia, con 
lo scopo di analizzare le più importanti tra-
sformazioni delle città europee e mondiali. 
In questa edizione sono stati aggiornati i 
parametri usati negli scorsi cinque anni per 
analizzare la competitività delle venti più 
importanti città europee (tra cui Milano e 

Roma). Lo scopo è di valutare i progressi 
compiuti e le prospettive future  attraver-
so l’analisi di indicatori che sottolineano i 
principali aspetti positivi e negativi delle 
città, sia dal punto di vista qualitativo che 
quantitativo:

•	 andamento demografico, mercato del 
lavoro e costo della vita

•	 patrimonio immobiliare residenziale e I dati del Global City Report
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terziario/uffici
•	 dotazione di centri commerciali
•	 accessibilità e ricettività
•	 servizi urbani, spazi culturali e sistema 

universitario
•	 qualità della vita.
 
In cinque anni molte cose sono cambiate, an-
che la mappa delle città più competitive. Il 
tema delle città è di cruciale importanza, in 
quanto le grandi metropoli sono protagoni-
ste dello scenario competitivo globale, centri 
di innovazione e progresso e nucleo attor-
no a cui ruotano investimenti, informazioni, 
scambi commerciali e umani. 
Anche se il Global City Report non è centrato 
sul settore immobiliare, contiene dati di con-
fronto interessanti e offre numerosi spunti di 
riflessione sull’evoluzione dello scenario im-
mobiliare, della domanda e dei prodotti su 
cui puntare.

Residenziale
La situazione del comparto residenziale è an-
cora difficile nella maggior parte dei Paesi eu-
ropei, a causa dei problemi legati alla disoccu-
pazione e alle difficoltà di accesso al credito. I 
prezzi delle case sono diminuiti pressoché ovun-
que a partire dal 2008. Milano e Roma hanno 
mostrato un calo moderato delle quotazioni ri-
spetto alle punte del 2007, pari rispettivamente 
al 5,7 e 5,4 per cento, e negli ultimi mesi si è as-
sistito ad un ritocco verso l’alto rispetto all’anno 
scorso, almeno con riferimento agli immobili di 
buon livello. Le due città italiane evidenziano 
un mercato immobiliare dotato di una buona 
stabilità nel contesto europeo. L’importanza del 
settore residenziale come motore per la cresci-
ta economica nazionale è riconosciuto da molti 
governi. Se fino a qualche anno fa il comparto 
veniva giudicato scarsamente redditizio, recen-
temente è stato rivalutato in considerazione sia 
di un minore condizionamento da parte dei cicli 

di mercato rispetto ad altri settori, che all’evolu-
zione di sub-settori ad alto potenziale di svilup-
po, quali le case per anziani. 

Terziario/uffici
L’ultimo quinquennio è stato estremamente 
complesso per il mercato terziario/uffici euro-
peo e la domanda ha subito un forte rallenta-
mento. L’attività edilizia è in lieve ripresa, an-
che se il prolungamento della fase economica 
recessiva comporta la posticipazione di una 
parte dei progetti, fatta eccezione per i mer-
cati più dinamici, quali Londra e alcune città 
tedesche e nordiche, dove comincia a ripren-
dere anche l’attività speculativa. Nel comples-
so, il 2013 si dovrebbe chiudere con un’offerta 
di prodotti nuovi superiore di oltre il dieci per 
cento rispetto al 2012. Negli ultimi cinque anni 
le quotazioni sono calate sensibilmente. Il calo 
più grave ha riguardato Dublino, con flessioni 
dei canoni del cinquanta per cento, seguita da 

Atene e dalle città spagnole. Milano ha regi-
strato una diminuzione dei canoni di locazione 
del 7,2 per cento, derivante dall’alternanza di 
diverse fasi. Il biennio 2008-2009 ha segnato un 
lieve calo rispetto alle punte del 2007,  mentre 
si è assistito ad una flessione più consistente 
nel biennio successivo. Roma ha mostrato una 
tenuta migliore, con un calo del 5,5 per cen-
to.  La diminuzione più consistente ha avuto 
luogo nel biennio 2008-2009, mentre dal 2010 
è iniziata una fase di stabilizzazione, almeno 
con riferimento alle zone meglio localizzate e 
a maggiore qualità edilizia e infrastrutturale. 
Nelle città europee più virtuose è comunque in 
corso un’intensa attività di ristrutturazione de-
gli edifici esistenti, dal momento che il rapido 
sviluppo tecnologico fa sì che gli uffici diventi-
no obsoleti nell’arco di quindici anni. Di conse-
guenza la ristrutturazione dello stock esistente 
è, anche in Italia, una tra le sfide più importanti 
dei prossimi anni. 

 SEGUE DALLA PRECEDENTE «Le città europee guardano al futuro»
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Classifica in base ai prezzi degli immobili residenziali
Euro/mq, escluse le punte di mercato, ottobre 2013

Classifica in base ai canoni di locazione degli uffici centrali
Euro/mq/anno, escluse le punte di mercato, ottobre 2013

Fonte: Global City Report Fonte: Global City Report
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direi ragiona chi lavora nella pubblica ammi-
nistrazione. L’incertezza sui tempi decisionali, 
ma anche sulla reale applicazione del diritto, 
così come sul rispetto dei pagamenti rendono 
impossibile investire nel nostro Paese. 
A ciò aggiungiamo il ruolo “indipendente”, 
il che vuol dire al di fuori di qualunque con-
trollo e quindi “a totale discrezionalità”, di 
un soggetto come le sovrintendenze. E anco-
ra un sistema della giustizia in grado di bloc-
care qualunque progetto o opera per molto 
tempo, non essendoci limiti reali sia rispetto 
alla durata del giudizio che all’inoppugnabi-
lità di certe decisioni. Ed ecco che il quadro è 
completato. Con la conferma che per uscirne 
e modificarlo nell’interesse del Paese e non 
delle singole corporazioni ci vuole lungimi-
ranza, coraggio, competenza e una forte vo-
lontà politica.”

E gli ingegneri cosa possono fare?
“Noi lo abbiamo detto con chiarezza, propo-
nendolo ormai da un anno, che noi ingegneri 
siamo pronti ad assumerci nuove responsabi-
lità, di farci carico con coraggio di alcune cri-
ticità, sostituendoci al pubblico per facilitare 
l’attività edilizia ed economica, provvedendo 
noi alle autorizzazioni in una logica di sussi-
diarietà, alleggerendo le amministrazioni lo-
cali e le committenze, così da consentire loro 
di svolgere quella che dovrebbe essere la loro 
principale funzione, il controllo sul territorio. 
Una possibilità emersa da un’indagine presso 
8.500 ingegneri. 
Egualmente abbiamo proposto un accordo 
con le sovrintendenze per accelerare i tempi 
decisionali, anche attraverso l’asseverazione. 
Proposte che sono all’interno di un pacchetto 
di nuove regole che abbiamo sottoposto da 
tempo al Governo e che hanno trovato am-
pio consenso. Proposte a costo zero, ci tengo 
a sottolinearlo. L’auspicio è che questo pac-
chetto di nuove norme venga approvato già 
all’inizio della prossima primavera.”

Secondo lei dove bisogna concentrare 

le risorse pubbliche, così anche da far si 
che esse diventino in qualche modo un 
volano per investimenti privati?
“Vi sono opere e interventi che per la loro 
dimensione e per la funzione “strategica” 
debbono trovare una concreta e adeguata 
rispondenza finanziaria. È il caso di alcune 
infrastrutture, e sottolineo alcune, perché 
in questa situazione è fondamentale indivi-
duare le priorità e concentrare qui parte dei 
finanziamenti disponibili. Egualmente prio-
ritario è un grande piano di prevenzione ri-
spetto ai rischi sismici e idrogeologici. È or-
mai diventato insostenibile continuare a non 
investire nella prevenzione. Insostenibile dal 
punto di vista sociale ed economico. Le cifre 
relative ai costi per ricostruire parlano chiaro. 
Se avessimo operato in modo diverso avrem-
mo risparmiato soldi e soprattutto evitato la 
perdita di vite umane e disastri. La questione 
della sicurezza sismica deve tornare sul tavolo 
della politica, in modo integrato con quanto 
si sta facendo per l’efficienza energetica degli 
edifici. Gli incentivi fiscali debbono diventare 
strutturali, così come va favorita la delocaliz-
zazione degli edifici a rischio. Va perseguita 
la creazione della Carta della sicurezza e data 
visibilità a chi opera bene . L’effetto emula-
zione può diventare uno strumento efficace 
se adeguatamente utilizzato e valorizzato.“

Quali criticità vede in questo percorso?
“La prima riguarda il funzionamento, ma di-
rei la mentalità, la cultura che permea oggi 
chi opera nella pubblica amministrazione. Vi 
è una dispersione di competenze, una farra-
ginosità e una parcellizzazione delle decisioni 
che danneggia tutti: professionisti, imprese e 
cittadini. È essenziale da un lato che vengano 
fortemente ridotti i centri di spesa e dall’altro 
che la PA torni a svolgere le sue due funzioni 
fondamentali: la programmazione e i control-
li. Si pensi alla certificazione energetica, resa 
obbligatoria ma che di fatto non dà alcuna 
garanzia di una reale rispondenza con le pre-
stazioni reali. Bisogna insistere sulla defiscaliz-

Ci sono due profonde convinzioni in 
Armando Zambrano, il Presidente de-
gli ingegneri italiani. La prima è che, 

grazie a una ottima formazione culturale 
e tecnica, l’ingegneria italiana registra una 
elevata professionalità, che trova ampi e si-
gnificativi riscontri nelle esperienze estere 
di molti ingegneri. La seconda convinzione 
è che questa professionalità può essere un 
valore determinante nel percorso di rilancio 
economico e sociale del Paese. “Perché siamo 
tutti d’accordo che per uscire da questa crisi 
ci vogliono tre cose. Innanzitutto che si deve 
puntare sull’edilizia in quanto industria che 
può rapidamente creare occupazione e rida-
re liquidità all’economia e quindi incidere da 
un lato sulla domanda, dall’altro, intervenen-
do sulla qualità della vita dei cittadini, dare 
risposte alle esigenze sociali. Essenziale è poi 
agire sul cuneo fiscale alleggerendo il costo 
del lavoro e la tassazione su professionisti e 
piccole imprese. Terzo, e qui mi vorrei soffer-
mare, creare le condizioni per una generale 
sburocratizzazione del sistema di gestone del 
territorio. Il nodo più critico è questo. Dob-
biamo renderci conto che se non attiriamo 
investitori dall’estero sarà difficile uscire ve-
ramente da questa crisi. E per farlo bisogna 
cambiare radicalmente il modo in cui opera e 

Intervista ad Armando Zambrano, Presidente del Consiglio Nazionale degli Ingegneri

«Snellire le procedure 
e partire con la progettazione 
urbana»
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zazione, utilizzandola come leva per favorire 
comportamenti in grado di consentire di rag-
giungere gli obiettivi di una diversa sosteni-
bilità del costruire. E poi soprattutto quel che 
manca è un progetto unitario di sviluppo per 
il Paese. L’emergenza e la burocrazia ci stanno 
uccidendo. Ci sarebbe invece bisogno di una 
politica che guarda avanti e che sappia tra-
smettere un idea nuova, ridando coraggio.”

Il mondo della progettazione così come 
l’intera filiera delle costruzioni è di fron-
te a un cambiamento epocale: gli obietti-
vi di consumo energetico zero, così come 
la necessità anche di abbattere drastica-
mente l’emissione di CO2 richiedono una 
progettazione diversa e soprattutto una 
differente alchimia tra soluzioni costrut-
tive e impiantistiche…
“Non c’è dubbio. IL cambiamento che stiamo 
vivendo ci impone una progettazione diversa 
da quella che abbiamo praticato in passato. 
Gli obiettivi di sostenibilità esigono una forte 
integrazione progettuale tra i diversi attori 
del processo edilizio. Un’esigenza contempla-
ta del resto anche dalle nuove norme tecniche 
per le costruzioni. Ciò è ineluttabile nei fatti. 
Ovvero nell’esigenza di produrre edifici nuovi 
o di riqualificarli secondo gli obiettivi dell’e-
nergia zero, della sicurezza e del confort. In 
questo contesto la progettazione assume una 
nuova centralità. 
È essenziale far capire alle committenze, così 
come alle imprese e agli utenti finali che le 
soluzioni adeguate alla domanda trovano in 
questa fase la loro principale risposta, a cui 
poi tutti dobbiamo dare seguito affinché vi 
sia piena rispondenza sul piano della realiz-
zazione dell’opera.”

In questo scenario la formazione pro-
fessionale e l’aggiornamento diventa-
no fattori fondamentali per rispondere 
alle nuove esigenze e alla nuova do-
manda.

“Tra i professionisti vi è una forte e diffusa 
consapevolezza dell’importanza di un conti-
nuo aggiornamento tanto più oggi con questo 
nuovo mercato in continua trasformazione. 
Sentiamo l’esigenza di una formazione anche 
culturale che sappia riportare al centro un’e-
tica della qualità. L’obbligatorietà della for-
mazione richiede controlli per evitare, come 
nel caso di altre esperienze a cui ho già fatto 
cenno, che prevalga la forma sulla sostanza. 
Anche per questo abbiamo creato una nostra 
scuola di formazione.”

Un altro aspetto attiene all’evoluzione 
della professione stessa di ingegnere 
edile o ambientale, anche riguardo alla 
dimensione dell’offerta, da noi sempre 
ristretta…
“Gli ingeneri civili stanno vivendo un momen-
to difficilissimo. La crisi ha determinato un ab-
bassamento dei redditi, una contrazione della 
domanda e delle opportunità di lavoro. Cresce 
il numero degli ingegneri che vanno all’estero. 
Il saldo migrazionale dei laureati in ingegneria 
che nei primi anni duemila risultava positivo 
ora è decisamente negativo. Abbiamo stimato 
che dal 2007 ad oggi si siano trasferiti definiti-
vamente all’estero circa 3.000 ingegneri. È una 
perdita di competenze che pesa sul nostro fu-
turo. Per questo è essenziale ricreare le con-
dizioni per trattenerli e ridare speranza alle 
nuove generazioni. 
Gli obiettivi di sostenibilità e sicurezza posso-
no sicuramente essere le occasioni per un’in-
versione di tendenza, ma bisogna fare presto 
e farlo con decisione. Bisogna capire che i 
professionisti italiani sono una risorsa da va-
lorizzare. Progetti come i piani di rigenerazio-
ne urbana, la riqualificazione del patrimonio 
sociale pubblico, ad iniziare dalle scuole, sono 
straordinarie opportunità. La programmazio-
ne dei fondi europei 2014-2020 può aiutarci in 
maniera determinante a questo fine. Per farlo 
dobbiamo però crescere in efficienza puntan-
do sulle competenze.” 

 SEGUE DALLA PRECEDENTE «Snellire le procedure e partire con la progettazione urbana»
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l Cresme ha recentemente sviluppato per il servizio studi della Camera dei deputati al-
cune stime sull’incidenza degli incentivi nel sostenere il mercato della riqualificazione 
e della manutenzione straordinaria anche in sinergia con gli aiuti per una maggiore 
efficienza energetica, per quanto riguarda l’edilizia abitativa.
Secondo queste stime, nel Lazio dal 2002 al 2013 sono state presentate oltre 430.000 
domande, di cui oltre 316.600 nella provincia di Roma, per un valore dei lavori di oltre 

Riqualificazione e recupero edilizio

7 miliardi di euro, di cui circa 3 miliardi detraibili. Nel 2013 le domande per il recupero edili-
zio sono state oltre 50.000 a cui se ne devono aggiungere poco meno di 17.000 per lavori di 
riqualificazione finalizzati a contenere i consumi energetici. Il valore di questi lavori supera 
il miliardo di euro, di cui 898 milioni per opere di recupero edilizio e 221 milioni per l’effi-
cienza energetica. Nel 2012 il valore sarebbe stato di 859 milioni. 

Complessivamente dal 2002 ad oggi per quanto riguarda le domande di recupero edilizio 
finalizzate a poter utilizzare gli incentivi fiscali l’incidenza del Lazio rispetto al totale nazio-
nale è stata del 6,1%, contro un 4,9% per quanto riguarda le domande per una maggiore 
efficienza energetica.

Straordinaria
Ordinaria

In deroga
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Gli incentivi spingono il mercato: nel Lazio nel 2013 oltre un miliardo di lavoro

INVESTIMENTI IN RIQUALIFICAZIONE INCENTIVATI NEL LAZIO

Fonte: elaborazione Cresme/Si su fonti varie

Imposta totale Importo in detrazione Numero

FOCUS

N
el 2013 il valore degli investimenti nell’edilizia non residenziale privata nel 
Lazio vale 2 miliardi e 420 milioni di euro, nel 2011 superava ampiamente 
i 2 miliardi e mezzo. In valori costanti il calo in due anni è stato del 9%. La 
contrazione nel 2013 è stata pari a poco più di un terzo di quanto accaduto 
nel 2012: 2,4% in meno nell’ultimo anno, contro il 6.6% del 2012. Dopo 
il crollo del mercato registrato nel 2011 quando il valore si era ridotto in 

EDILIZIA NON RESIDENZIALE - La crisi rallenta e il mercato si stabilizza 
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d’Italia
* Finanziamenti oltre il breve termine, ovvero finanziamenti con una durata originaria superiore a 12 mesi a partire da dicembre 2008, e superiore a 18 
mesi per i periodi precedenti

CREDITO* AL SETTORE NON RESIDENZIALE

2011

2011

2011/2010

2011/2010

2012/2011

2012/2011

Gen-giu ‘13/gen-giu ‘12

Gen-giu ‘13/gen-giu ‘12

2012

2012

Gen-giu 2013

Gen-giu 2013

MILIONI DI EURO

MILIONI DI EURO

variazioni % 

variazioni % 

Lazio

ITALIA

Lazio

ITALIA

473

6.045

1.101

11.729

-58,5

-36,8

-34,2

-20,0

-47,1

-32,1

-27,7

-39,2

-44,0

-27,7

-39,4

-27,9

250

4.105

797

7.129

Fonte: elaborazione e stime CRESME/Si - Aggiornamento dicembre 2013

Mercato privato - INVESTIMENTI NON RESIDENZIALI NEL LAZIO

2011 2011/2010 2012/2011 2013/20122012 2013
milioni di euro a prezzi correnti variazioni % su valori costanti (prezzi 2005)

Lazio

ITALIA

2.577

44.649

-20,4

-3,7

-6,6

-7,7

-2,4

-6,6

2.464

42.177

2.420

39.633

88

1.508

310

2.850

un solo anno di oltre un quinto (-20,4%), il mercato ha continuato a contrarsi ma con 
percentuali sempre più contenute. Rispetto alla media nazionale (-6.6%), il Lazio registra 
così nel 2013 un andamento meno penalizzato.

Se spostiamo l’attenzione sugli scambi immobiliari, le stime del Cresme per il 2013 individuano 
sempre per il patrimonio non residenziale una prima inversione di tendenza relativamente ai 
capoluoghi di provincia. A conferma che qualcosa sta cambiando. Il numero delle compraven-
dite di immobili non residenziali nei cinque capoluoghi registrerebbe, infatti, nell’ultimo anno 
- sulla base delle stime dei dati relativi al primo semestre – un aumento del 4,4% rispetto al 
2012. Si tratta di ben piccola cosa se si considera che nel 2012 si era verificato un vero e proprio 
crollo con un -36% di scambi rispetto al 2011. Tuttavia è sempre un segnale interessante, che 
ovviamente andrà verificato alla luce di quanto succederà nei prossimi mesi. Complessivamente 
nella regione in due anni si è passati da oltre 5.000 compravendite a poco più di 3.500, con una 
contrazione nel periodo di oltre il 30%. Mercato sempre in recessione negli altri comuni dove 
dopo un calo del 21,5% registrato nel 2012, prosegue l’andamento negativo con un altro -6%.

Un mercato difficile quello del non residenziale privato che soffre fortemente anche della 
crisi economica generale e delle difficoltà dei settori manifatturiero e dei servizi. A ciò si 
aggiunge la scarsa disponibilità del sistema bancario a sostenere nuovi investimenti, così 
come a supportare operazioni di scambio e di acquisto di questo tipo di immobili. 
L’effetto è che nel giro di due anni, dal 2011 al 2013 le erogazioni a sostegno di nuove 
attività di produzione di edifici non residenziali è sceso da oltre un miliardo e 100 milioni 
a soli 310 milioni. Egualmente si è assistito a una contrazione dei finanziamenti per l’ac-
quisto, passati da 473 a 88 milioni.

Mercato privato - COMPRAVENDITE DI EDIFICI NON RESIDENZIALI* NEL LAZIO

2011 2012 2013** 2012/2011 2013**/20122011/2010

VALORI ASSOLUTI variazione %

COMUNI CAPOLUOGO

TOTALE

Lazio

ITALIA

3.312

21.661

2.115

16.246

-36,1

-25,0

5,6

-3,0

2.209

15.679

4,4

-3,5

ALTRI COMUNI

Fonte: elaborazione Cresme su dati Agenzia del Territorio
*Uffici, negozi, centri commerciali, laboratori, capannoni e industrie
**Stima sulla base del risultato del primo semestre

2011 2012 2013** 2012/2011 2013**/20122011/2010

VALORI ASSOLUTI variazione %

Lazio

ITALIA

1.805

40.772

1.418

31.223

-21,5

-23,4

-8,0

-1,4

1.332

29.201

-6,0

-6,5

2011 2012 2013** 2012/2011 2013**/20122011/2010

VALORI ASSOLUTI variazione %

Lazio

ITALIA

5.117

62.433

3.533

47.470

-31,0

-24,0

0,3

-2,0

3.541

44.881

0,2

-5,5

Lavori pubblici - Mercato fermo. Perso un terzo del valore rispetto al 2011

Uno dei fattori che maggiormente incidono negativamente sull’attuale fase della crisi 
che grava sull’industria delle costruzioni è rappresentato da un mercato degli appalti 
pubblici asfittico. Situazione che caratterizza anche il Lazio. Nel 2011 il valore dei bandi 
di gare di appalto è stato pari a oltre 5 miliardi e 700 milioni. Nel 2012 esso si è ridotto 
di oltre l’81% corrispondente a poco più di un miliardo. E se è vero che il picco del 2011 
è imputabile soprattutto ad alcune grandi opere, la contrazione ha riguardato tutte le 
dimensioni dei lavori.

Se consideriamo le gare di importo inferiori ai 5 milioni complessivamente il mercato nel 
2011 sfiorava i 600 milioni, un anno dopo è sceso al di sotto dei 400 milioni, con una con-
trazione in un solo anno di circa un terzo del totale.

Nei primi dieci mesi di quest’anno il mercato dei lavori di importo inferiore ai 5 milioni 
vale circa 372 milioni, contro i 334 milioni dello stesso periodo del 2012. Considerate le 
difficoltà crescenti delle amministrazioni locali e della stessa Regione a trovare e a dispor-
re di risorse, anche considerando il patto di stabilità, vi è da credere che alla fine dell’an-
no ci si assesterà intorno al valore dello scorso anno.

Erogazioni per l’acquisto di immobili non residenziali

Erogazioni per investimenti in fabbricati non residenziali 



Importo ImportoImporto ImportoNum. Num.Num. Num.Importo
medio

Importo
medio

VARIAZIONI % VARIAZIONI %

2012/2011 2012/2011Gen-Ott 2013/Gen-Ott 2012 Gen-Ott 2013/Gen-Ott 2012

Importo non segnalato

Fino a 150.000

Da 150.001 a 500.000

Da 500.001 a 1.000.000

Da 1.000.001 a 5.000.000

Oltre 5.000.000

TOTALE

Importo non segnalato

Fino a 150.000

Da 150.001 a 500.000

Da 500.001 a 1.000.000

Da 1.000.001 a 5.000.000

Oltre 5.000.000

TOTALE

11,1

-10,4

-21,7

-49,3

-32,0

-38,2

-21,9

32,3

-27,7

-19,8

-32,3

-3,9

27,3

-7,7

-12,6

-4,3

-18,2

15,3

20,4

23,3

-1,9

5,6

80,4

-3,8

-16,1

-5,9

-22,2

3,9

 - 

3,2

-23,5

-49,7

-30,0

-87,1

-81,4

-

-28,7

-22,1

-32,7

-7,9

108,9

70,1

 - 

0,8

-15,2

17,5

14,8

42,4

30,4

-

58,3

-2,7

-19,9

2,8

-71,9

-61,4

 - 

15,2

-2,3

-0,7

3,0

-79,1

-73,8

 - 

5,3

3,7

1,9

-4,6

15,4

28,3

40 41

Il valore del mercato delle opere pubbliche aggiudicate nei primi mesi dieci mesi del 2013 è di 
853 milioni contro i 2 miliardi e 212 milioni dello stesso periodo dell’anno precedente, con un 
calo del 61,4%. La contrazione ha riguardato sostanzialmente le opere maggiori, di importo 

Fonte: elaborazione e dati CRESME Europa Servizi Fonte: elaborazione e dati CRESME Europa Servizi
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-
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-
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-
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-
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93.145
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-
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28,3 
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-
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19.509
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-

27,1 

27,1 

26,8 

30,5 
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27,2 

-
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2.359

17.858
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-

25,7 

28,2 

27,7 
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27,4 

-
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2.250

20.616

2.602

-

23,9 

27,3 
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25,5 

4,9 

26,8 

superiore ai 5 milioni. Se, infatti, escludiamo queste ultime, il valore del mercato residuo, che 
interessa le piccole imprese, risulta nel 2013 di poco al di sotto del valore del 2012: 324 milioni 
e mezzo contro i 330 milioni cumulati nello stesso periodo dell’anno precedente.
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Frosinone, è tempo 
di una svolta

Beni comuni

di M. M.

L’assemblea annuale dell’Ance provinciale ha messo in luce criticità e punti 
di forza del territorio

«In quattro anni il tessuto imprendi-
toriale delle costruzioni nella nostra 
provincia si è ridotto di circa un ter-

zo, con una perdita di 637 aziende. E l’aspet-
to che preoccupa di più è che 267 di queste 
imprese hanno chiuso i battenti nell’ultimo 
anno.» Così Domenico Paglia, presidente di 
Ance Frosinone, in occasione dell’assemblea 
di fine anno, ha denunciato lo stato di crisi 
profonda del comparto edilizio nella provin-
cia. Un evento diverso da quelle degli altri 
anni, ricco di interventi e con un dibattito 
puntuale e propositivo. Un evento a cui han-
no partecipato i rappresentanti delle ammi-
nistrazioni locali e della Regione, ma anche 
i vertici del sistema di rappresentanza, con 
la presenza del Presidente nazionale Paolo 
Buzzetti. Un’attenzione quella verso Frosi-
none, che è testimonianza dell’importanza 
di un territorio dove l’industria delle co-
struzioni da sempre ha un peso economico 
determinante. Non solo, nella provincia da 
sempre le imprese costituiscono una risorsa 
preziosa anche a livello regionale, offrendo 
competenza e professionalità unanimemen-
te riconosciute.
Uno scenario quello illustrato da Paglia, che 
ha sconvolto il comparto economico più ri-
levante a livello locale. “Dal 2008 nella no-
stra provincia l’attività delle costruzioni si 
è praticamente dimezzata. Le ore lavorate, 
che rappresentano il principale indicatore 
dell’andamento dell’attività, sono infatti 
passate da 11 milioni a meno di 6 milioni, 
con una riduzione del 48,7%. Questo sta 
determinando una crescente disoccupazio-
ne, con effetti sociali che ancora non si sono 
manifestati in tutta la loro pericolosità e su 
cui dovremmo invece riflettere. In Cassa edi-
le dal 2008 ad oggi il numero degli operai 
attivi è passato da circa 13.000 a 7.400. Il che 
vuol dire che abbiamo perso oltre 5.500 po-
sti di lavoro. Se invece che Ance ci chiamas-
simo FIAT saremmo sulle prime pagine dei 
giornali tutti i giorni”.
Una situazione che ha colpito duramente 

soprattutto il mercato residenziale, che ha 
registrato solo nell’ultimo triennio una con-
trazione degli investimenti del 9%. Il merca-
to immobiliare ha subito un vero e proprio 
crollo: tra il 2005 e il 2012 il numero delle 
compravendite immobiliari nella provincia si 
è, infatti, ridotto del 42,4% e il valore dei 
mutui per l’acquisto di un’abitazione nella 
provincia è diminuito nella prima metà del 
2013 rispetto allo stesso periodo del 2012 
del 65%. Una percentuale record se si pensa 
che nel Lazio e in Italia la contrazione è ri-
masta al di sotto del 45%.
E a questo proposito il presidente Paglia ha 
fatto l’esempio dell’Ater di Cassino, dove il 
70% degli alloggi dell’istituto ha più di 35 
anni e il 25% più di 15 anni e come ammesso 
dagli stesi vertici “risulta di dimensioni e ca-
ratteristiche tecnico-impiantistiche non ade-
guate alle esigenze dei nostri tempi”.
Ancora peggiore è la situazione idrogeo-
logica che interessa tutti i 91 comuni della 
provincia, dove quasi 500 Kmq sono a rischio 
frana o alluvione. “Un rischio - ha sottoline-
ato il Presidente dell’Ance Frosinone - che 
riguarda il 15% della popolazione provin-
ciale, ovvero oltre 30.500 famiglie e che in-
teressa 36.400 abitazioni.”
Lo stato di crisi e l’urgenza di interventi for-
ti e mirati sono stati richiamati anche dal 
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 SEGUE DALLA PRECEDENTE «Frosinone, è tempo di una svolta» presidente nazionale Paolo Buzzetti che ha 
fatto presente come “dopo 5 anni di crisi sia-
mo a 680 mila posti di lavoro persi, abbiamo 
aziende che hanno difficoltà ad essere paga-
te nei lavori pubblici, i lavori pubblici sono 
scesi al 45-50% in tutte le regioni d’Italia e 
quindi anche nel Lazio.” I problemi princi-
pali sono dovuti alla carenza di investimenti 
in opere pubbliche, alle tasse sulla casa e a 
causa dei mutui che sono scesi al 60% per-
ché non vengono più concessi dalle banche 
alle famiglie. 
Per Stefano Petrucci, presidente ANCE La-
zio “è a rischio la coesione sociale. Il paese 
è a pezzi, l’Italia e il Lazio non ce la fanno 
più e uno dei modi per ripartire è quello di 
dare ossigeno alle imprese di costruzione. 
L’edilizia è un settore che tutti nel mondo 
considerano anticiclico, un settore che può 
dare rapidamente lavoro con impiego di 
manodopera sul posto.” Le cose da fare se-
condo Petrucci sono tante, partendo dalla 
manutenzione dei terreni e dei fiumi per 
quanto riguarda il rischio idrogeologico che 
ha colpito molto la provincia di Frosinone, 
ma anche la manutenzione delle scuole e 
delle strade e la realizzazione di nuove in-
frastrutture. “Oggi si è parlato molto di via-
bilità,- ha sottolineato il presidente di Ance 
Lazio - di collegamenti ferroviari e stradali 
più veloci, oggi ad esempio abbiamo parla-
to della linea Roma-Frosinone e della Orte-
Civitavecchia, una infrastruttura che anche 
l’Assessore Refrigeri ha confermato essere 
strategica. Stiamo aspettando da mesi che 
l’ANAS aggiudichi una gara di oltre 100 mi-
lioni di euro che è ferma e questa situazione 
sta diventando insostenibile. È dal settore 
che si può ripartire, mi auguro che ci siano 
gli investimenti giusti.”
Secondo il sindaco di Alatri, Giuseppe Mori-
ni, inoltre “Stiamo morendo di burocrazia. 
Dobbiamo intervenire per modificare alcune 
normative riguardanti l’edilizia altrimenti 
creiamo spesso ostacoli assurdi che bloccano 
il mercato”.

Dai commenti dei relatori, succedutisi sul 
palco dell’Assemblea annuale, è emerso che 
le cose su cui scommettere immediatamen-
te sono: l’accordo tra CDP e le banche per 
ridare finalmente mutui alle famiglie per 
l’acquisto della casa a condizioni pre-crisi, le 
opere pubbliche, la manutenzione di scuole 
e territorio, permettendo ai sindaci di su-
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 SEGUE DALLA PRECEDENTE «Frosinone, è tempo di una svolta»

perare il patto di stabilità che gli impedisce 
di spendere le risorse in cassa e infine la ri-
qualificazione delle nostre città dal punto di 
vista energetico e antisismico. Tutte misure 
proposte da Ance nazionale e finora accol-
te dal Governo in via teorica ma che presto 
dovranno risolversi anche in fatti concreti. 
“Abbiamo fatto approvare un piano città 
dal governo nazionale – sono le parole di 
Buzzetti - che deve diventare concreto e che 

i sindaci dovranno applicare. Trovare le risor-
se è possibile, sia con l’aiuto dei privati che 
dell’Europa, mettendo bene in chiaro, però, 
che con queste linee di austerità eccessive 
non avremo un futuro.”
L’Assessore regionale Fabio Refrigeri ha sot-
tolineato come la Regione stia operando 
con grandi difficoltà, ma abbia già raggiun-
to alcuni importanti risultati, tra i quali una 
decisa riorganizzazione amministrativa, il 

pagamento di buona parte dei crediti van-
tati dalle imprese per lavori realizzati per le 
amministrazioni pubbliche e il recupero di 
importanti risorse provenienti dai fondi eu-
ropei 2007-2013, che rischiavano di andare 
perduti. Tra queste i 100 milioni per l’edilizia 
scolastica e gli 80 milioni finalizzati all’effi-
cientamento energetico. “Abbiamo cercato 
- ha affermato l’assessore - di contribuire a 

dare un futuro a un comparto quello edili-
zia nella provincia di Frosinone che ha una 
grande tradizione. I tempi sono comples-
si ma l’idea è stata quella di accettare una 
sfida e di impiegare le risorse disponibili in 
modo differente, meno nel manifatturiero 
e con più attenzione alla green economy e 
alle opportunità che apre, ad esempio, il set-
tore della riqualificazione.”

Abbiamo fatto 
approvare un piano 

città dal governo 
nazionale che deve 

diventare concreto e 
che i sindaci dovranno 

applicare. Trovare le 
risorse è possibile, sia 
con l’aiuto dei privati 

che dell’Europa, 
mettendo bene in 

chiaro, però, che 
con queste linee di 
austerità eccessive 

non avremo un futuro
P. Buzzetti
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meno competente, che frena e fa resistenza. 
È urgente trovare delle soluzioni per restituire 
la puntualità dei tempi per le costruzioni, così 
come va perseguita la strada di una razionaliz-
zazione dei servizi e una forte riduzione delle 
società municipalizzate, che drenano risorse e 
producono inefficienza. Non possiamo accet-
tare che si bandiscano lavori senza la copertu-
ra finanziaria o peggio ancora che si utilizzino 
queste risorse per la spesa corrente, per man-
tenere in vita apparati amministrativi inutili 
o addirittura dannosi. Credo che la Regione 
abbia intrapreso questa strada, ora ne aspet-
tiamo i risultati. È desiderio di tutti restituire 
credibilità ed efficienza alla pubblica ammini-
strazione, nell’interesse dello Stato e delle isti-
tuzioni oltre che delle imprese e dei cittadini. È 
una condizione imprescindibile senza la quale 
altissimo è il rischio che ogni scelta, ogni deci-
sione politica, ogni impegno resti sulla carta, 
non si concretizzi in nuove attività.”

Dall’Assemblea è emerso come gran par-
te del patrimonio edilizio provinciale ri-
sulti vecchio e in gran parte da riqualifi-
care quando non da sostituire, ad iniziare 
da quello residenziale pubblico. Cosa bi-
sognerebbe fare?
“Ritengo che sia questo il motivo principale per 
cui è necessario puntare sul settore delle co-
struzioni. Far confluire risorse nel settore non 
si configura come un’operazione meramente 

Nonostante i pesanti tagli inferti 
dalla crisi, il tessuto imprenditoria-
le delle costruzioni continua a rap-

presentare il 15% del totale delle aziende 
iscritte in Camera di Commercio. Cosa si-
gnifica questo dato?
“Questo 15% è costituito da piccole e medie 
imprese con una storia, competenze e pro-
fessionalità che possono offrire un contributo 
fondamentale al rilancio dell’economia del 
territorio. L’industria delle costruzioni è una 
risorsa e rappresenta un valore che va salva-
guardato e utilizzato nell’interesse di tutti. 
La crisi è stata devastante, ma siamo ancora 
in piedi e in grado di dare un contributo fon-
damentale per cambiare passo e ripartire. Ab-
biamo un tessuto di piccole imprese con una 
storia, competenze e professionalità. Le nostre 
squadre lavorano in qualità e sono apprezzate 
ovunque. Dobbiamo assolutamente trovare il 
modo di valorizzarle. Credo fermamente che 
sostenere l’industria edilizia in questo specifi-
co momento possa essere la soluzione migliore 
per far ripartire l’economia locale.”

Cosa non funziona nel sistema attuale, 
quali gli aspetti da migliorare per rag-
giungere gli obiettivi di efficienza che ci-
tava prima?
“Nel nostro Paese “tra il dire e il fare c’è di 
mezzo il mare”, ovvero un apparato burocrati-
co e amministrativo elefantiaco, lento, sempre 

Senza imprese 
non c’è occupazione

Beni comuni

di Emanuele Incanto

Intervista a Domenico Paglia, presidente Ance Frosinone

nel segno dell’ottimismo e con la volontà di 
ciascuno di profondere il massimo impegno 
per costruire un futuro che molti, anche tra 
noi, non riescono ancora a  vedere”. Il mo-
mento non è dei più favorevoli, ma se non 
se non si inizia non si potrà mai contare su 
un territorio più sicuro e rispondente alle esi-
genze dei cittadini.

I dati sull’occupazione sono drammati-
ci. Non crede che anche questa sia una 
priorità?
“Certamente. Ma non riteniamo che la stra-
da giusta sia continuare a privilegiare logiche 
assistenziali. L’assistenza alla lunga modifica 
i comportamenti e contribuisce a creare la-
voro nero. Non si può pensare di uscire dalla 
crisi finanziando all’infinito la cassa integra-
zione. Dobbiamo usare le poche risorse di-
sponibili per creare nuova ricchezza, il che 
vuol dire produzione, rimettere in moto le 
imprese, solo cosi facendo daremo una pro-
spettiva di lavoro, saremo in grado di inverti-
re il trend occupazionale negativo. Per que-
sto chiediamo di pagare le imprese subito 
per i lavori fatti e di trovare tutte le soluzioni 
possibili per rimettere liquidità nel mercato, 
anche facendo ripartire il credito anche a fa-
vore delle famiglie, cosi da consentire loro di 
soddisfare la domanda di una casa migliore o 
semplicemente di una prima casa.”

anticongiunturale, bensì come 
una necessità, vista la dramma-
tica situazione in cui versa il no-
stro territorio, viste le condizioni 
delle nostre scuole e delle nostre 
città. Basta un temporale un po’ 
più violento e il nostro territorio 
si trasforma in un inferno: frane, 
esondazioni, crolli, danni per de-
cine di milioni di euro. Tutto ciò 
è il frutto di una cattiva ammini-
strazione e dell’assenza di pianifi-
cazione. Negli ultimi venticinque 
anni abbiamo fatto le cicale, non 
ci siamo preoccupati di prevenire, 
di mettere in sicurezza il nostro territorio, lo 
abbiamo sfruttato, spesso violentato. Anche 
noi imprenditori abbiamo le nostre colpe, le 
nostre responsabilità. È giunto il momento di 
cambiare registro, per tutti, e per farlo biso-
gna puntare sulla prevenzione, concentrare le 
risorse su delle precise priorità attraverso un 
piano poliennale da perseguire e da attuare 
rigorosamente, individuando le risorse e sa-
pendole gestire in trasparenza e in efficienza.”

Quali sono le priorità che devono tornare 
al centro delle politiche territoriali?
“Al centro di una politica di rilancio devono 
trovare posto la manutenzione e la messa in 
sicurezza del territorio, la riqualificazione ur-
bana come fattore propulsivo di uno svilup-
po diverso, il sostegno a una nuova offerta 
turistica valorizzando in modo integrato le 
diverse potenzialità offerte dalle nostre aree 
interne a cui collegare un sistema efficiente 
e moderno di infrastrutture di mobilità ma 
anche sociali (scuole, case della salute, ecc.). 
Alla Regione chiediamo di coinvolgere anche 
le imprese, gli investitori privati per dare una 
risposta in tempi certi, con risorse certe e con 
la qualità che richiede il presente. In questo 
ambito le politiche e le tecnologie volte a 
contenere i consumi energetici possono dare 
un contributo determinante. L’auspicio è che 
da oggi insieme riprendiamo un cammino 
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Intervista al Presidente della Cassa Edile di Frosinone Arnaldo Zeppieri

di C. R.

Grande attenzione ai 
problemi delle imprese

«Di fronte a una crisi così devastante 
che sta letteralmente destruttu-
rando il tessuto imprenditoriale 

dell’edilizia nella provincia di Frosinone, la 
Cassa edile, ente paritetico bilaterale, gover-
nato dalle rappresentanze imprenditoriali 
e dei lavoratori non può non guardare con 
preoccupazione, ma anche cercare di lenire il 
disagio che caratterizza la quasi totalità del-
le aziende iscritte.» Per il presidente Arnaldo 
Zeppieri la situazione si aggrava di giorno in 
giorno e cresce il numero di imprese che non 

solo non sono in grado di versare le quote alla 
Cassa, ma anche di pagare contributi e restare 
in regola con le norme sul lavoro, essenziali per 
poter disporre del DURC e quindi di lavorare. 
E tutto ciò in un momento in cui il sistema si è 
avviato a rafforzare il suo ruolo di supervisore 
e di verificatore della reale rispondenza tra at-
tività produttiva e numero dei lavoratori, così 
da rilevare eventuali incongruenze dietro le 
quali si nasconde il lavoro “nero”.
“Il perdurare di questa crisi sta producendo 
effetti veramente imprevedibili e si inserisce 
direi “violentemente” nel processo di regola-
rizzazione dell’attività edilizia avviata ormai 
da diversi anni, giunto oggi a un ulteriore 
passo in avanti, sebbene ancora in fase spe-
rimentale, con l’attuazione delle verifiche di 
congruità. Un processo che oggi risulta diffi-
cile applicare di fronte al crollo dell’attività 
edilizia e alle difficoltà delle imprese a so-
pravvivere. Tuttavia il processo proseguirà e 
tra qualche mese sarà possibile fare un primo 
bilancio, sul quale dovremmo riflettere e de-
cidere come andare avanti.” Intanto la Cassa 
edile di Frosinone ha da tempo attivato una 
convenzione con il Fidimpresa Lazio SCPA  e 
le Banche popolari di Frosinone e di Cassino 
per favorire il versamento da parte delle im-
prese degli oneri contributivi nei confronti di 
Inps, Inail o della Cassa edile propedeutici al 
rilascio del DURC. “Ci siamo costituiti fideius-
sori a garanzia del credito che le banche con-
cederanno alle imprese in possesso d alcuni 
requisiti condivisi con il sistema finanziario e 
che si sono associate a Fidimpresa  Lazio SCPA. 
Quest’ultima ha creato un fondo di 100.000 
euro, cui si aggiungeranno i fondi delle ban-
che. In questo modo intendiamo garantire alla 
nostre imprese di poter accedere di bandi di 
gara pubblici e se vincenti di poter acquisire 
l’appalto.“ Possono accedere alla convenzione 
tutte le imprese iscritte alla Cassa edile e che 
non risultino morose da oltre 6 mesi dalla data 
di presentazione della domanda di accesso al 
fondo di garanzia e non abbiano in corso del 
contenzioso con la Cassa stessa.

Beni comuni
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Le ceramiche Persia

Innovazione

Luce e colore
di C. R.

Ceramiche Persia riveste, arreda e deco-
ra da più di cinquant’anni. Attraverso i 
nuovi media e le necessità del mercato 

globalizzato lo staff è riuscito a raggiungere 
nuove mete, dalla Spagna alla Russia, dalla 
Grecia alla Gran Bretagna, offrendo soprat-
tutto l’eccellenza della produzione Made in 
Italy ricercatissima all’estero. Quest’azienda 
si è affermata, nel corso del tempo, soprat-
tutto grazie al passaparola di professionisti 
che operano nel settore della costruzione e 
che da sempre si servono presso Ceramiche 
Persia. La maggior parte dei clienti torna 
presso questa ditta dopo diversi anni, se non 
decenni, per la politica di prezzi che vi vie-
ne adottata, ma principalmente per l’onestà 
con cui si gestisce ogni vendita.
Nonostante nell’ultimo ventennio sia cam-
biato il mercato, si continua con la stessa 
energia di sempre nel selezionare e propor-
re sia materiali tecnici che tradizionali per 
l’intero contesto abitativo. L’obiettivo è di 
guidare alla scelta degli articoli più adegua-

ti, che si differenziano l’uno dall’altro attra-
verso l’aspetto, le funzioni ed i metodi di 
fabbricazione. Nella propria sede Ceramiche 
Persia crea percorsi diversi in base alle richie-
ste di chi vi viene accolto in base alle loro 
esigenze, che si traducono in colori, superfi-
ci, meccanica, efficienza, resistenza all’urto e 
all’abrasione. Il cliente si identifica così tan-
to nei più sofisticati gres porcellanati, pavi-
menti liquidi e rivestimenti metallici quanto 
nei classici cotti, mosaici e parquet, ma an-
che nella rubinetteria di pregio, box doccia, 
sanitari e arredo bagno. Grande rilievo è 
dato alla storia delle marche che vengono 
trattate all’interno dello show-room e se ne 
conoscono la vita, la proprietà e i luoghi di 
produzione, grazie allo stretto rapporto che 
li lega ai rappresentanti e quindi alle fabbri-
che stesse. Ceramiche Persia è presente onli-
ne con il proprio sito internet, una rete di 
social network, come  Facebook e Pinterest, 
ed un suo blog che viene visitato ogni gior-
no da persone di tutto il mondo.   
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Tre incontri di Inarchlazio con l’Assessore Giovanni Caudo 

Architetture | In collaborazione con INARCH Lazio

Verso la conferenza 
urbanistica cittadina
di Valentina Piscitelli, INARCH Lazio

Al fine di dare un segnale di discon-
tinuità rispetto a quanto avvenuto 
nell’ultimo quinquennio, il nuovo As-

sessore alle Politiche di Trasformazione ur-
bana Giovanni Caudo ha deciso di organiz-
zare una Conferenza Urbanistica Cittadina 
e di affidarne il coordinamento scientifico a 
Inarchlazio.
In preparazione di questo appuntamento 
sono stati organizzati tre “lunedì dell’archi-
tettura” incentrati su alcune tematiche con-
siderate strategiche per il rilancio produttivo 
e la riqualificazione urbanistica della città.

Rigenerazione versus consumo 
di suolo
Il primo incontro è stato 
dedicato alla vision della 
nuova Amministrazione ca-
pitolina, incentrata in pri-
mo luogo sull’arresto della 
previsione di nuovi insedia-
menti residenziali e com-
merciali nella campagna ro-
mana e sulla rigenerazione 
degli insediamenti esisten-
ti, segnatamente di quelli 
serviti da una qualche linea 
su ferro. In questo modo un 
nuovo ciclo di cura del fer-
ro può sposarsi a un rilan-
cio delle aree limitrofe alle 

ne di Roma Capitale all’insegna della Green 
Economy  – come ha sottolineato Luca Zevi, 
presidente di Inarchlazio –, per offrire alle 
generazioni future una città degna del suo 
grande passato.

Attuazione del PRG e qualità 
architettonica
“Per fortuna abbiamo un piano regolatore e 
vogliamo attuarlo”, ha affermato l’Assessore 
in apertura del secondo incontro. Dall’attua-
zione del PRG dipende la qualità della città, 
della pianificazione dei nuovi insediamenti, 
della realizzazione delle “opere a scompu-
to”, degli spazi pubblici dei nuovi quartieri; 
tutto deve avvenire all’interno delle regole 
e degli strumenti del Piano, senza continue 
Varianti. 
La difficoltà degli imprenditori, espressa dal 
vice-presidente dell’ACER Tito Muratori, ri-
siede nei tempi burocratici di attuazione e 
nell’incertezza dei programmi, che spesso 
cambiano con il variare delle stagioni politi-
che. La qualità dei singoli piani e dei relativi 
servizi pubblici, in questo scenario incerto, 
appare un surplus difficile da perseguire.
Le operazioni di trasformazione della città 
consolidata, annunciate da Caudo, dovran-
no necessariamente prevedere strumenti di 
attuazione differenti, per tutti i quali però 
il ruolo del progetto urbano, e della sua co-
municazione all’opinione pubblica, sarà ga-
ranzia di qualità e continuità di intenti. In 
questo senso il procedere a poche trasfor-
mazioni esemplari importanti, per invertire 
la rotta e allargare il metodo a tutta la città, 
rappresenta la linea più realistica secondo i 
progettisti intervenuti nel dibattito. 
La vera difficoltà è trovare un accordo su 
cosa sia la qualità, su quali siano le invarian-
ti di una trasformazione urbana di quali-
tà. In questo senso si parte da una Babele 
sciatta e involuta, da una condizione nella 
quale ognuno parla gelosamente la propria 
lingua: una bella sfida per la nuova Ammini-
strazione Comunale!

stazioni ferroviarie, attraverso la riqualifica-
zione degli insediamenti esistenti ma anche 
una densificazione degli stessi grazie a nuovi 
interventi di carattere polifunzionale, capaci 
di indurre un forte effetto città all’interno 
di zone che oggi si presentano soprattutto 
come “quartieri dormitorio”.
Una politica di rigenerazione diffusa, dun-
que, destinata non certo ad arrestare l’atti-
vità edilizia ma a orientarla diversamente, 
come l’Assessore ha voluto garantire agli 
imprenditori edili presenti, rappresentati 
sul palco dal presidente dell’ACER Edoardo 
Bianchi.
Una politica che non deve rinunciare all’im-
maginazione concreta di una nuova stagio-

5000 Nuove case (sociali): come, dove e 
quando?
Il terzo Lunedì dell’Architettura dedicato al 
confronto con l’Assessore Caudo è stato cen-
trato sulla questione della casa. Se infatti, a 
partire dal 2007 la crisi economica è esplosa 
sulla scena internazionale proprio a partire 
dal settore immobiliare, a Roma la crisi del 
rapporto tra domanda e offerta abitativa è 
oggi una vera emergenza sociale.
Come chiaramente spiegato nell’intervento 
dell’Assessore, al raddoppio dei valori im-
mobiliari nel decennio 1997-2006 (a segui-
to della liberalizzazione dei canoni d’affitto 
con l’abolizione dell’equo canone nel 1998 
e la rimozione di ogni limite di prezzo), ha 
fatto da contrappunto il cambiamento del 
mercato del lavoro e la rapida crescita di una 
fascia grigia di popolazione non così povera 
da poter richiedere una ‘casa popolare’ né 
tanto solida da poter accedere a un mutuo 
o a una casa in  affitto sul mercato. Famiglie 
monoparentali, divorziati, giovani coppie, 
lavoratori precari, studenti fuori sede e im-
migrati costituiscono il nuovo nucleo della 
domanda abitativa, per la quale però non 
esiste un’offerta. Quello che serve, sostiene 
l’Assessore, è un nuovo grande patto tra le 
forze politiche. Ma se nel corso del Novecen-
to le forze sociali dietro questo patto erano 
i sindacati e le grandi aziende, chi sono oggi 
i soggetti del patto?
Lasciando in sospeso questa domanda, l’As-
sessore ha però proposto una strategia pra-
tica e ardita per raggiungere l’obbiettivo e 
dar vita a nuovi interventi di edilizia a basso 
costo: bypassare il problema del costo delle 
aree attraverso un’equiparazione degli al-
loggi sociali ai servizi e, di conseguenza, uti-
lizzare alcune aree destinate a standard per 
la costruzione di nuove case economiche. E 
non soltanto nei quartieri pubblici, ma an-
che all’interno dei piani di iniziativa privata, 
nei quali si potrebbe chiedere ai costruttori 
la realizzazione di alloggi sociali al posto di 
altri servizi previsti.
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Dal territorio

Dalla valle al Duomo
di Jennifer Zocchi

Si è messa in moto la macchina per la rea-
lizzazione dell’ascensore che da valle Faul 
arriverà a piazza del Duomo, nel cuore del 

centro storico di Viterbo. Un progetto di cui 
si parla da decenni e che dovrebbe finalmen-
te vedere la luce. Lo scorso 12 dicembre sono 
partiti i rilievi geologici nella zona antica della 
città, che dovrebbero concludersi tra febbraio e 
marzo 2014, quando avrà inizio la costruzione 

L’Europa per tutti i progetti Plus ha dato 
scadenze che andranno rispettate rigoro-
samente. Tutto deve essere ultimato entro 
giugno 2015, ma io sono fiducioso, ce la po-
tremmo fare anche entro il prossimo anno”. 
Si tratta di un’opera fondamentale per la 
conservazione, la tutela e la valorizzazione 
del centro storico. 

L’ascensore porterà infatti direttamente cit-
tadini e turisti dal parcheggio di valle Faul 
fino a piazza San Lorenzo, la piazza simbolo 
di Viterbo. L’opera, secondo Ricci, “aiute-
rà moltissimo la riqualificazione di Viterbo 
dentro le mura”. 

L’assessore ha inoltre ringraziato il dirigente 
e gli uffici Lavori pubblici “che hanno con-
sentito di arrivare rapidamente a questo 
importante risultato”. Il costo dei lavori è di 
quattro milioni, con le spese di progettazio-
ne a carico della ditta vincitrice dell’appalto.

Partono a Viterbo i lavori per l’ascensore

vera e propria. Ovviamente “se tutto procederà 
come ci auguriamo, e al momento non abbia-
mo motivi per pensare il contrario”, dichiara 
l’assessore al Centro storico e Urbanistica Al-
varo Ricci. “Con la partenza dei lavori relativi 
alle indagini geologiche si entra nella fase di 
progettazione esecutiva per l’ascensore che da 
valle Faul porterà al Colle del Duomo - dichiara 
Ricci -. Poi partiranno i lavori veri e propri. 
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Continuo a sentire autorevoli amici e 
colleghi architetti e urbanisti – e an-
che qualche politico, in verità – soste-

nere che di residenze, in questo Paese, ce 
ne sono già troppe. Basti confrontare, dati 
alla mano, il numero delle stanze con quel-
lo degli abitanti, il numero delle famiglie 
con quello degli alloggi per averne confer-
ma evidente. Proprio per evitare uno spreco 
insostenibile di risorse, dunque, è bene che 
gli strumenti urbanistici e, più in generale, 
l’azione amministrativa tutta, sia rigorosa 
nel vincolare le previsioni ai “fabbisogni”, 
chiaramente trascurabili. E, visto che la spin-
ta all’edificazione residenziale è ancora viva, 
per quanto fiaccata da bolle e crisi, con sfor-
zo bipartisan, si sta procedendo alla mes-
sa a punto di proposte normative contro il 
“consumo di suolo”, ad ogni passaggio più 
intransigenti, per difendere il nostro terri-
torio dalla cementificazione selvaggia, prin-
cipale responsabile, tra l’altro, dello sfacelo 
ambientale al primo acquazzone autunnale. 
L’unica nota stonata, in questo quadro dove 
tutto sembra tenersi, è che, alla prova dei 
fatti, il disagio abitativo pare persistere ed 
è, anzi, diventato una vera e propria emer-
genza che colpisce, tanto per cambiare, i più 
deboli e contribuisce ad aumentare i divari. 
Per gli appassionati di sostenibilità, non sem-
bra proprio che questa situazione economi-
ca e sociale possa reggere a lungo. Com’è 
possibile la compresenza di due condizioni 
così contraddittorie? Risposta facile: l’equa-
zione residenti-residenze ed il conseguente 
calcolo dei fabbisogni, sulla base del quale 

si approvano i piani, sono concettualmente 
grossolani e non reggono alle più elementa-
ri verifiche di tenuta logica. Contenere una 
produzione in base alle necessità presunte, 
calcolate a tavolino e in forma così primitiva, 
sembra risibile per qualsiasi bene; diventa 
drammatico quando si tratta di un bene es-
senziale come la casa. La linea di derivazione 
che collega limitazione dell’offerta, dinami-
ca inflattiva, riduzione degli acquirenti po-
tenziali, riduzione della domanda, per quan-
to approssimativa e insensibile ad una gran 
quantità di importanti dettagli, non sembra 
essere così lontana dalla realtà.
Detto questo, va, d’altra parte, detto a chia-
re note che le necessarie attività di trasfor-
mazione del territorio non possono conti-
nuare a fare scempio del paesaggio, devono 
uniformarsi a criteri di meticolosa ricerca 
delle sinergie di efficienza funzionale e non 
possono costituirsi ancora veicolo di rendita 
parassitaria di pochi a spese di tutti. Non è 
soltanto una questione etica: non ce lo pos-
siamo più permettere.
Si tratta, dunque, di conciliare due ordini 
di esigenze, entrambe essenziali: la conver-
genza di azioni che migliorino l’ambiente 
dell’uomo – senza imbalsamarlo – e una stra-
tegia che contribuisca a rendere le funzioni 
primarie dell’abitare accessibili a tutti.
Su questo fronte ci sono alcuni percorsi pos-
sibili. Il primo è di natura congiunturale e 
riguarda l’impegno pubblico e privato sul 
fronte dello housing sociale. Occorre utiliz-
zare al meglio e in pieno le risorse disponi-
bili – penso al supporto finanziario organiz-

zato intorno a Cassa Depositi e Prestiti – per 
dare sollievo alle condizioni più critiche, per 
favorire processi di rigenerazione territoria-
le e per mettere a punto modelli virtuosi, 
utilizzabili nella produzione convenzionale. 
Per questo, però, è indispensabile che i pro-
getti siano sobriamente consapevoli e com-
petenti e non siano l’ennesima occasione di 
arricchimento per pochi; di autocelebrazio-
ne di maxi- e mini- stararchitects e di ammi-
nistrazioni à la page; o di stravaganti acca-
demiche riduzioni dei futuri abitanti a cavie.
Per mettere in campo andamenti virtuosi, 
basta guardarsi intorno: le più recenti espe-
rienze nei Paesi Bassi, il programma HOPE VI 
negli Stati Uniti, il sistema di assistenza tec-
nica agli enti locali di English Partnerships 
(poi Homes and Community Agency), per 
fare alcuni esempi.
Ma la portata dei programmi di social hou-
sing è limitata: non possono prendersi carico 
che di una piccolissima parte delle necessità 
e, lasciati soli, minacciano, nel dare sollievo 
agli ultimi, di aggravare la situazione dei 
penultimi. Perciò l’azione congiunturale, di 
effetto rapido, deve essere accompagnata 
da una azione di riforma strutturale. La si-
tuazione è, da questo punto di vista, favo-
revole perché è impossibile prescindere da 
una revisione profonda del quadro norma-
tivo e, tanto a livello nazionale quanto in 
sede regionale, si sta esaminando la possibi-
lità di riformare le relative leggi di base per 
il governo del territorio. Inoltre, come noto, 
la L 98, 9 agosto 2013 (decreto del fare) ha 
aperto alla revisione – da parte delle Re-
gioni ma, mi auguro, anche da parte dello 
Stato – del DI 1444, 2 aprile 1968. Fatti salvi 
tutti gli straordinari meriti in campo di ga-
ranzia delle dotazioni urbanistiche, questa 
norma ha costretto per quasi mezzo secolo 
la pianificazione di questo Paese nella gab-
bia di una zonizzazione in partenza illogica 
ed eterogenea e, a questo punto, lontana 
dalla rappresentazione e dalla progettazio-
ne virtuosa di un territorio a misura d’uo-

Il punto di vista

Il coraggio del fare
di Antonio Pietro Latini
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mo. Spero che la revisione della irrazionale 
e largamente impraticabile classificazione 
da A a F sia l’aspetto sul quale ci si concen-
trerà nel prossimo futuro e che la messa a 
punto non si risolva invece – come temo – 
nell’ennesimo presupposto derogatorio per 
ridurre standard e qualità. Si vede bene, 
dunque, come nei prossimi mesi si giochino 
le prospettive tra una formulazione di un 
quadro autoritario, ingessato, conservatore 
ed a favore dei “furbetti del quartierino” 
di turno ed un contesto di opportunità am-
pie, plurali ed eque. È ovvio che chi si ap-
passiona, per professione, per diletto o per 
entrambi, alle questioni che riguardano il 
governo del territorio starà facendo il tifo 
in una direzione o nell’altra. Tanto per ali-
mentare il dibattito e nella consapevolezza 
che si tratta solo di un’opinione da offri-
re alla considerazione di chi legge, elenco 
di seguito i primi titoli di una mia lista di 
desideri, anche considerato il clima nata-
lizio che, nel momento in cui scrivo, inizia 
a sentirsi nell’aria. Innanzitutto, vorrei un 
regime immobiliare più equo ed efficiente, 
basato su un sistema di perequazione faci-
litata e un trasparente mercato dei diritti 
edificatori, ampio e concorrenziale. 
Penso a diritti edificatori convenzionali at-
tribuiti secondo criteri oggettivi ed equi, 
indipendenti dalla distribuzione dell’u-
so di quei diritti. Immaginate due diverse 
piante: una della distribuzione delle aree 
di maturazione dei diritti, configurata in 
forma non discrezionale, e l’altra delle aree 
di possibile utilizzazione, che corrisponda 
alle strategie territoriali delle amministra-
zioni. Le due distribuzioni seppur correlate 
dovrebbero restare indipendenti. E penso 
anche ad un tetto massimo e, in alcune cir-
costanze, minimo dei diritti edificatori con-
venzionali parametrici attribuibili ai suoli 
ed ai manufatti da riconvertire, e relative 
condizioni di uso e trasferibilità; e infine, 

quindi, vagheggio il superamento del cal-
colo dei “fabbisogni” e la sua sostituzione 
con le valutazioni di capacità e vocazione, 
legando, ad esempio, densità ad accessibi-
lità.
Sul versante della zonizzazione, mi piace-
rebbe tanto poter passare da quella ete-
rogenea su cui dobbiamo fare i piani oggi 
ad una a base tipo-morfologica, eventual-
mente aggettivata con le caratteristiche 
storico-artistiche e funzionali speciali. An-
che qui non è necessario inventarsi nulla, 
basta adattare ai nostri casi, filosofia, criteri 
e strumentazioni sperimentati con successo 
altrove. Penso ad esempio al sistema del 
“transetto” che negli Stati Uniti ha già fe-
licemente prodotto dottrina e applicazioni 
in gran quantità. Questa piccola rivoluzione 
permetterebbe, ad esempio, ai nostri piani 
di riconoscere che più del venti per cento 
dell’area metropolitana romana, in senso 
stretto, è costituita da città diffusa, spesso 
da densificare e riqualificare, e non da aree 
agricole da “tutelare” e vincolare. 
Insomma, mi piacerebbe una base nor-
mativa adatta a premiare l’attività virtuo-
sa piuttosto che l’attesa: una politica del 
tanto-come-fare piuttosto di un piano del 
poco-dove-fare. Un quadro utile a favorire 
la produzione di residenze di buona qualità 
ad un prezzo abbastanza contenuto da es-
sere alla portata di una domanda abbastan-
za consistente e non un miraggio irraggiun-
gibile per una famiglia media che parte da 
zero. E basterebbe guardare alle politiche 
territoriali inglesi, alle eco-towns di Gordon 
Brown o alle garden cities dei conservato-
ri per convincersi che un tema così cruciale 
per la vita dei cittadini come la produzione 
di abitazioni dovrebbe alimentare conver-
genze; ma nella direzione del fare, del fare 
bene. 
Basterebbe affrancarsi da opportunismi e 
conformismi. Con coraggio.

 SEGUE DALLA PRECEDENTE «Il coraggio del fare»

LO SCAFFALE
A cura di Raffaella Purini

Fino al 23 febbraio sarà possibile ammirare per la prima volta, presso il Nuovo spazio esposi-
tivo Ara Pacis, i capolavori della collezione impressionista e post impressionista della National 
Gallery of Art di Washington. La mostra, intitolata appunto Gemme dell’Impressionismo. Di-
pinti della National Gallery of Art di Washington, è promossa da Roma Capitale, Assessorato 
alla Cultura, Creatività e Promozione Artistica- Sovrintendenza Capitolina ai Beni Culturali, 
National Gallery of Art di Washington e organizzata da Zètema Progetto Cultura, è a cura 
di Mary Morton, responsabile del Dipartimento Pittura Francese della National Gallery con il 
coordinamento tecnico-scientifico per la Sovrintendenza Capitolina di Federica Pirani.
Gli artisti francesi in genere e quelli impressionisti e postimpressionisti in particolare, hanno 
sempre avuto una grande preminenza nella collezione Mellon, uno dei massimi esponenti 
del capitalismo statunitense, imprenditore e banchiere, che avviò quella che sarebbe poi di-
ventata una delle collezioni d’arte più importante al mondo, con l’ambizione di abbracciare 
il meglio dell’arte europea dal medioevo al XVIII secolo. Ad occupare gli spazi espositivi del 
Museo dell’Ara Pacis di Roma saranno infatti artisti quali Manet, Monet, Degas, Renoir, Bou-
din, Pissarro, Bonnard, Toulose-Lautrec, Cèzanne, Gauguin, Van Gogh e Seurat in questa sola 
ed unica tappa europea. 68 opere in mostra suddivise nematicamente: dal paesaggio al ritrat-
to, dalla figura femminile alla natura morta, fino alle rappresentazioni della vita moderna. Il 
percorso è anche temporale, a partire dalle opere di Boudin – precursore dell’Impressionismo 
e maestro di Monet, passato alla storia per aver raccontato la vita mondana dell’epoca – fino 
all’apertura dell’Impressionismo al nuovo secolo con Bonnard e Vuillard. L’intero progetto è 
stato realizzata all’interno del programma di scambio Dream of Rome, che vedrà la “Rotun-
da” della stessa National Gallery of Art di Washington ospitare la splendida e maestosa statua 
del Galata capitolino dai Musei Capitolini, dal 15 ottobre al 26 gennaio 2014, iniziativa che 
rientra in 2013 - Anno della Cultura Italiana negli Stati Uniti.

L’Ara Pacis ospita gli impressionisti
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LO SCAFFALE
A cura di Raffaella Purini

Si è aperta il 10 dicembre 2013 la sesta edizione di Enel Contem-
poranea, con la quale l’azienda festeggia i suoi 50 anni di vita. 
Big Bambù, opera permanente progettata dai fratelli Doug e 
Mike Starn è installata tra i due padiglioni Macro dell’ex Mat-
tatoio di Testaccio a Roma. Terza di una serie inaugurata nel 
2010 sul tetto del Metropolitan Museum di New York e pro-
seguita nel 2011 alla 54 Biennale di Venezia, è un’intricata in-
stallazione composta da migliaia di canne di bambù, contem-
poraneamente un’opera d’arte, una scultura, un’architettura 
“Big Bambù nasce dalla constatazione della casualità dell’esi-
stenza. Tutti abbiamo un’idea di dove vorremmo andare nel-
la vita, ma non c’è affatto un percorso. Siamo influenzati da 
altre persone, costretti a continui adattamenti, tutto cresce in 
modo incredibilmente caotico”. Raccontano i gemelli Starn. “I 
Big Bambù sono l’architettura della vita. Niente è pianificato, 
tutto è strettamente legato e ogni elemento aiuta a sostenere 
l’altro.” Un grattacielo di 25 metri composto da 8mila canne di 

bambù, coltivato in Georgia e South Carolina, tenute insieme esclusivamente grazie a cordini da 
climbing. Per costruirlo sono stati necessari tre mesi e una squadra di venticinque arrampicatori, 
che hanno affiancato gli stessi autori. Partendo da una struttura di tre tronchi, senza ponteggi, 
hanno assemblato uno spazio permeabile e organico, in cui ogni nodo tra gli elementi in bambù 
è frutto della decisione degli arrampicatori, tessendo una forma frastagliata, frutto del caso. Due 
scale a doppia elica si arrampicano in alto per venticinque metri, diramandosi in una giungla di 
camminamenti e aree di sosta, panchine, sedute ergonomiche e tavolini. Un’operazione balistica 
formidabile regalata alla città di Roma. “Un’opera che cambia la prospettiva dell’ex Mattatoio e 
che cambia la prospettiva dall’ex Mattatoio”, sottolinea l’assessore alla cultura della città di Roma 
Dino Gasperini. E in effetti, salendo in alto sulla scultura ci troviamo di fronte ad Un panorama 
inedito di Roma: Ostiense, Porta Portese, il Monte dei Cocci e tutta Testaccio con le sue chiese 
degli anni Trenta, e poi il verde superborghese dell’Aventino e dalla parte opposta i Gazometri. 
Dentro l’opera – curata come tutte quelle di Enel Contemporanea da Francesco Bonami – trovano 
spazio stage, piccoli teatri, aree di relax (o volendo di ristoro) con tanto di chaise longue per i vi-
sitatori. La prima istallazione, dal nome “Big Bambú: You Can’t, You Don’t, and You Won’t Stop”, 
è stata realizzata sempre a opera dei gemelli Starn, a Beacon, New York nel 2010. Esposta nello 
stesso anno al Metropolitan Museum of Art Roof Garden esattamente sopra il tetto del Museo 
è stata la la quarta mostra più visitata al mondo nel 2010. In poco più di un mese dall’inaugura-
zione, l’installazione di Roma è stata visitata da oltre 6.500 persone. Per accedere a Big Bambú è 
necessario firmare una liberatoria ed è consigliato un abbigliamento adeguato (scarpe basse di 
preferenza chiuse e con suola di gomma).

Big Bambú: Enel Contemporanea sale sopra i tetti di Roma
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