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LA CONGIUNTURA

Il settore delle costruzioni sta attraversando una fase di profonda trasformazione.

Dopo il forte ciclo espansivo avviato nel 2021, sostenuto dapprima dagli incentivi fiscali per
la riqualificazione del patrimonio edilizio e successivamente dagli investimenti del Piano
Nazionale di Ripresa e Resilienza (PNRR), il comparto entra oggi in una fase di
consolidamento nella quale la crescita non & piu affidata a misure straordinarie, ma alla
capacita del sistema economico di trasformare gli investimenti eccezionali degli ultimi anni
in uno sviluppo stabile e duraturo.

Il guadro macroeconomico rimane caratterizzato da elementi di elevata complessita. Il
rallentamento della crescita europea, le tensioni geopolitiche internazionali, la volatilita dei
prezzi energetici e le criticita delle catene di approvvigionamento, continuano ad
alimentare un clima di incertezza che influenza le decisioni di investimento delle imprese e
delle famiglie. In questo contesto, secondo le elaborazioni ANCE su dati Prometeia, il PIL
italiano cresce dello 0,5% nel 2025, mentre per il 2026 le previsioni indicano un ulteriore
rallentamento (+0,4%), confermando una fase di espansione moderata nella quale gli

investimenti continuano a rappresentare il principale sostegno dell'attivita economica.

Il _comparto delle costruzioni a confermarsi uno dei principali fattori di resilienza

dell'economia italiana.

Come evidenzia il 40° Rapporto Congiunturale e Previsionale CRESME, il mercato delle
costruzioni si sta progressivamente assestando dopo una fase di crescita senza precedenti
determinata dalla combinazione tra Superbonus, PNRR e ripresa della domanda
immobiliare successiva alla pandemia. Il 2026 dovrebbe chiudersi con un incremento degli

investimenti pari al 2%, mentre il periodo 2027-2029 sara caratterizzato da una fisiologica
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fase diriequilibrio che, pur comportando una lieve contrazione, manterra il settore su livelli
produttivi tra i piu elevati degli ultimi vent'anni. Il CRESME parla esplicitamente di un
"plateau" del mercato, cioé del raggiungimento di una nuova dimensione strutturale della
produzione edilizia, significativamente superiore a quella precedente la crisi del 2008.

Si tratta di un cambiamento di particolare rilevanza, nel quale il principale fattore di tenuta
del comparto continuera ad essere rappresentato dalle opere pubbliche, destinate a
crescere ancora nel prossimo biennio grazie all'effetto degli interventi infrastrutturali gia
programmati nel PNRR e nei fondi di coesione. Pil complessa appare invece la prospettiva
dell'edilizia residenziale e della riqualificazione privata, chiamata a trovare un nuovo
equilibrio dopo il progressivo ridimensionamento degli incentivi fiscali. Anche per questo
motivo il Rapporto richiama I'attenzione sulla necessita di accelerare I'attuazione delle
nuove politiche abitative, affinché il passaggio dal sistema degli incentivi ad un mercato

ordinario avvenga senza compromettere la capacita produttiva della filiera.
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LO SCENARIO DELLE COSTRUZIONI

In ambito nazionale per il 2025 e relativamente al settore delle costruzioni, I’Ance stima
una lieve flessione degli investimenti, pari al -1,1% in termini reali su base annua.

Questo dato e strettamente correlato al ridimensionamento della crescita del Pil
italiano, che secondo dati Istat, segna nel 2025 un moderato aumento del +0,5% su base

annua, confermando la fase di rallentamento della crescita ormai in atto dal 2023.

Queste stime per il settore costruzioni sono legate a due comportamenti in
contrapposizione: da un lato I'accelerazione delle opere pubbliche, in aumento del +21%
su base annua, grazie alle migliori performance di attuazione dei principali soggetti
attuatori del PNRR; dall’altro c’é@ una marcata contrazione degli investimenti in
manutenzione straordinaria (-18%) per il progressivo ridimensionamento degli incentivi
fiscali per la riqualificazione del patrimonio immobiliare e restano deboli gli investimenti in
nuove realizzazioni, sia residenziale (-5%) che non residenziale (-1,5%), legati a dinamiche
ancora negative dei permessi di costruire.

Per I'anno 2026 le stime sono di difficile implementazione soprattutto per le criticita
riconducibili a fattori esterni (guerra del Golfo Persico) che hanno notevoli ripercussioni
sulle catene di approvvigionamento e sulla crescita dei prezzi, e che, quindi, mettono in
serio pericolo la regolare prosecuzione dei lavori, soprattutto di quelli del PNRR ormai alle
fasi finali, con possibili rallentamenti o sospensioni dei cantieri e ricadute negative
sull’intera filiera delle costruzioni

Seppure con cautela Ance stima una crescita del settore dovuta principalmente ad un
ritorno alla crescita degli investimenti in costruzioni, che dovra essere trainato dal

comparto delle opere pubbliche con un incremento tendenziale del +12%, dovuto alla
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conclusione degli interventi previsti nell’ultimo anno di PNRR. Contemporaneamente, si
potrebbe assistere ad un primo lieve rimbalzo degli investimenti in riqualificazione
abitativa, in seguito ad un biennio caratterizzato da forti contrazioni. A sostenere questa
timida ripresa contribuiscono sia la proroga delle aliquote degli incentivi fiscali prevista
dalla legge di bilancio 2026 (50/36%), sia una maggiore attenzione delle famiglie ai temi
dell’efficienza energetica e della sostenibilita. Ancora negativi, invece, gli altri comparti del

settore, su tutti la nuova edilizia residenziale (-4,5%).
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Il settore costruzioni nella Regione Campania

La Campania vive un rallentamento fisiologico che non interrompe pero il ciclo di
sviluppo. La nostra Regione, infatti, dopo la forte crescita registrata nel periodo post-

pandemico mostra un fisiologico rallentamento dell'attivita economica.

Nel contesto della Regione Campania il 2025 porta, secondo le stime Prometeia, ad un
aumento moderato del PIL su base annua (+0,6%), un dato di poco superiore alla media
nazionale (+0,5%). E’ quindi evidente che I'economia della Campania, dopo la sostenuta
espansione registrata negli anni successivi alla crisi pandemica, mostra un rallentamento e
si riporta su ritmi di crescita piu contenuti. Questo risultato & la sintesi di una domanda
interna che rimane ancora debole sul fronte dei consumi, mentre gli investimenti

continuano a rappresentare la componente piu vivace.

Il settore delle costruzioni in Campania, che incide sul Pil regionale per il 13,4% in termini
di investimenti e per 1'8,4% sull’occupazione complessiva, chiude il 2025 con un primo
segno negativo (-1,2% su base annua) dopo la forte espansione del periodo post-covid.
Questo risultato, come per l'intera nazione, deriva da un’ulteriore contrazione nell’ambito
degli investimenti in manutenzione straordinaria abitativa, e, di contro, da una dinamica
migliore delle attese nel comparto pubblico, in accelerazione per la fase conclusiva del
PNRR.

A questo proposito i dati SIOPE — Ragioneria dello Stato - indicano che i comuni in Campania
hanno avuto una significativa crescita della spesa in conto capitale (+20,5%) che € superiore

di 5 punti percentuali a quella analoga a livello nazionale.
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Anche con riferimento ai bandi di gara per lavori pubblici promossi nella regione Campania,
il 2025 & caratterizzato da un importante aumento della domanda, riscontrata sia nel
numero di bandi pubblicati (+14%) ma soprattutto al forte aumento degli importi banditi
(+40,2%). Questo dato deriva anche dalla presenza in regione di importanti gare per

interventi di potenziamento infrastrutturale, gestite da soggetti quali RFI e ANAS, oltre che
dall’avvio effettivo della nuova programmazione dei fondi di coesione europei 2021-2027,

precedentemente posticipata per accelerare la chiusura delle opere legate al PNRR.

La realizzazione di previsioni per il comparto delle costruzioni in Campania per il 2026 & di
difficile esecuzione per le motivazioni espresse gia per la sede nazionale, anche se in
considerazione di quanto detto sopra si puo realisticamente prevedere |'espansione della
spesa per lavori pubblici legata alla conclusione dei lavori PNRR. Infatti, secondo i dati
CNCE-Edilconnect ci sono in Regione 1036 cantieri in corso di realizzazione che produrranno
effetti positivi fino al 2027. Inoltre, si prospetta un minimo incremento degli investimenti
in manutenzione straordinaria di abitazioni, grazie all’utilizzo degli incentivi e ad anche

come strumento di contenimento delle spese legate all’abitazione

Andando a dare uno sguardo piu di dettaglio ai vari comparti (residenziale, non residenziale

e pubblico) si notano criticita che portano a preoccupazioni per le dinamiche future.

Ad esempio per il comparto residenziale, gli ultimi dati disponibili (anno 2024) vedono una
riduzione a livello regionale del -10,3% dei permessi a costruire concessi su base annua, che
si accoppia al calo del 29,2% dell’anno precedente, mettendo in evidenza non solo un calo
nelle nuove costruzioni, ma anche una contrazione di interventi di ampliamento e

manutenzione.
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E’ da dire che particolarmente di interesse per ANCE AIES ¢ la analisi di cid che accade in
Provincia di Salerno dove c’@ andamento di crescita dell’'ultimo anno dei permessi a
costruire (+12,8%) a differenza di quanto accade nell'intera nazione (-0,4%), nel
Mezzogiorno (-7,5%), e nella Regione Campania (-10,3%) e anche nelle altre province

campane (es. Napoli -5,7%, Caserta -22,9%, Benevento -56,8%, Avellino -35,1%).
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Il settore delle costruzioni in provincia di Salerno conferma la capacita di adattamento e
solidita

E all'interno di questo quadro che si colloca la performance della provincia di Salerno, i cui
indicatori confermano la presenza di un sistema imprenditoriale che, pur confrontandosi
con il progressivo venir meno delle misure straordinarie di sostegno, continua a mostrare
livelli di attivita particolarmente elevati.

Anche gli indicatori della Cassa Edile restituiscono un quadro complessivamente positivo.

Imprese attive
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(Andamento numero imprese del settore edile provincia di Salerno. Confronto anno 2026 rispetto al 2025 —

Fonte Cassa Edile Provincia Salerno)

Nel primo semestre del 2026 il numero delle imprese attive si attesta a 3.204 unita,
registrando una lieve riduzione (-3,5%) rispetto allo stesso periodo dell'anno precedente.
Un dato che, letto insieme agli altri indicatori congiunturali, appare riconducibile pit ad un
processo di selezione fisiologica del mercato che ad un effettivo indebolimento del tessuto
produttivo.

L'occupazione continua infatti a crescere.
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Gli operai iscritti aumentano del 5,4%, passando da 15.250 a 16.078 unita, mentre le ore
lavorate registrano un incremento del 3,6%, superando gli 8,6 milioni nel semestre
osservato. Si tratta di due indicatori particolarmente significativi, poiché evidenziano come
le imprese abbiano mantenuto elevata la capacita produttiva e continuino ad investire sul
capitale umano anche in una fase di progressivo rallentamento del ciclo economico.
Analoga considerazione vale per la massa salari, che supera complessivamente i 102 milioni
di euro, con una crescita del 9,2% rispetto allo stesso periodo dell'anno precedente.
L'analisi per comparti evidenzia tuttavia una trasformazione della composizione della
domanda. La massa salari nei lavori pubblici cresce di oltre 37%, riflettendo I'intensa
attivita dei cantieri finanziati dal PNRR e dagli investimenti infrastrutturali programmati
sul territorio provinciale. Parallelamente, il comparto privato mostra una fisiologica fase di
assestamento dopo il picco registrato negli anni degli incentivi fiscali, mantenendo

comunque livelli produttiviampiamente superiori rispetto al periodo pre-pandemico.

MASSA SALARIALE TOTALE

Confronto primo semestre: ott. 2024 — giu. 2025 vs ott. 2025 — giu. 2026
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Nel loro insieme, questi indicatori descrivono un settore che non evidenzia particolari
segnali di crisi, ma piuttosto una progressiva normalizzazione dopo una fase di crescita
eccezionale. Una prospettiva che richiede continuita.

L'analisi dei dati disponibili porta ad una considerazione di carattere strategico.

Il sistema delle costruzioni della provincia di Salerno ha dimostrato negli ultimi anni una
notevole capacita di adattamento, rafforzando la propria struttura imprenditoriale,
ampliando la base occupazionale e consolidando competenze tecniche e organizzative che
rappresentano oggi un patrimonio economico di valore non soltanto per il settore, ma per
I'intero territorio. Cido € ancor piu vero dai risultati della analisi dei bilanci delle imprese
presentato nei paragrafi successivi di questo Report.

La conclusione del ciclo straordinario del PNRR non deve pertanto coincidere con un
rallentamento della politica degli investimenti. Al contrario, essa rappresenta I'occasione
per trasformare una stagione eccezionale in una strategia permanente di sviluppo. Perché
ci0 avvenga, sara indispensabile garantire continuita alla programmazione
infrastrutturale, assicurare certezza normativa, accelerare i processi autorizzativi e
sostenere gli investimenti privati attraverso strumenti fiscali stabili e prevedibili. Solo
in questo modo sara possibile preservare il capitale produttivo costruito negli ultimi
anni, evitare la dispersione delle competenze acquisite e consolidare il contributo che il
settore delle costruzioni continua ad offrire alla crescita economica,

all'occupazione e alla competitivita della provincia di Salerno e dell'intera Campania.

10
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STRUTTURA E CARATTERISTICHE DELLE IMPRESE DI COSTRUZIONI IN CAMPANIA E IN
PROVINCIA DI SALERNO !

In Campania il settore delle costruzioni & rappresentato nel 2024 (ultimo dato Istat
disponibile) da 37.607 imprese (il 7% circa dell’'offerta produttiva settoriale nazionale

(544.886 imprese)).

La dimensione media delle imprese campane si attesta a 3,5 addetti contro il 3 di
media nazionale, per effetto della minor incidenza di imprese mono addetto (55,4%
rispetto al 63% dell’ltalia) e del maggior peso sul totale di quelle con un numero di addetti
tra 2 e 9, pari al 37,7% (31,7% per I'ltalia). Dunque, in Campania si rileva un livello di

strutturazione leggermente superiore rispetto al contesto italiano.
In provincia di Salerno, vi sono 8.041 imprese con una dimensione media di 3,1 addetti.

Il 67,7% delle imprese di costruzioni dichiara un fatturato inferiore ai 200mila euro e il
16,0% rientra nella classe 200mila-500mila, quindi, complessivamente, circa
I’84% dell’'offerta produttiva settoriale in Campania presenta un fatturato che non

supera i 500mila euro.

Per quanto riguarda l'attivita economica esercitata in via prevalente, le unita
produttive sono orientate ai lavori di costruzione specializzati per il 55,7% del totale; il
comparto della costruzione di edifici rappresenta il 41,4%, mentre solo il 2,9% delle

imprese si occupa in via prevalente di ingegneria civile.

Per quanto riguarda la distribuzione delle imprese su base locale, I'offerta produttiva

L Rif. ANCE “Scenari regionali dell’edilizia — Campania 2026”, a cura della Direzione Affari Economici, Finanza
e Centro Studi (dati disponibili al 20 maggio 2026).

11



AN c E =AIES
SALERNO

CENTRO STUDI

25 LUGLIO 2026

regionale si concentra per il 21,4% in provincia di Salerno.

L’ANCE ha svolto un’analisi dei bilanci delle imprese di costruzioni a livello nazionale,
che consente di comprendere le dinamiche economiche e finanziarie che hanno

caratterizzato il settore negli ultimi 8 anni?.

Per il Mezzogiorno, si € analizzata la distribuzione del campione complessivo e quello
delle imprese associate all’Ance. || campione complessivo di imprese ha visto una crescita
del peso delle imprese con valore di produzione maggiore di 2 milioni dall’11% del 2017

al 21% del 2024.

Il campione di imprese associate all’Ance del Mezzogiorno mostra che, tra il 2017 e il
2024, le imprese con valore della produzione maggiore di 2 milioni sono cresciute dal 25%

al 48%, con un peso, quindi, maggiore delle imprese piu strutturate.

Il riposizionamento verso le classi di fatturato di dimensioni maggiori si & tradotto in una
crescita della dimensione media delle imprese. Il campione totale delle imprese del
Mezzogiorno mostra una dimensione media di 2 milioni di euro, meno della meta di

quella delle imprese associate all’Ance (5,1 milioni di euro).

Questo dato & confermato anche nella provincia di Salerno dove la percentuale di imprese
associate con fatturato superiore ai 2 milioni di euro: si passa dal 17% nel 2013 al 43% nel
2023. Inoltre, il loro fatturato medio € aumentato da 1,4 milioni di euro nel 2013 a 4,4
milioni di euro nel 2023, ed hanno una maggiore storicita rispetto alla media provinciale
dello stesso settore, con il 30% delle associate che sono costituite prima del 2000 rispetto

al 9% del totale provinciale.

2 Sono stati analizzati, in aggregato, circa 320.000 bilanci di oltre 39.000 imprese, con forma giuridica di
societa di capitali, nel periodo tra il 2017 e il 2024.

12
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E’ inoltre evidente che la partecipazione alla Associazione ANCE AIES aiuta le aziende a
mantenere un notevole storicita e stabilita produttiva e ad incrementare il fatturato perché
il rapporto tra fatturato di una impresa associata salernitana e quella non associata, & pari

a circa un terzo.

Lo studio dell’ANCE a livello nazionale “Il percorso delle imprese di costruzioni verso la
sostenibilitd economica e finanziaria. Analisi 2026 sui bilanci 2024%”, evidenzia, inoltrei,
che, dal 2017 al 2024, le imprese di costruzione hanno consolidato la crescita

patrimoniale, reddituale e finanziaria.

La crescita del valore della produzione € continuata in maniera sostenuta fino al 2023;

3 A cura di Direzione Affari Economici, Finanza e Centro Studi e Direzione Relazioni di Sistema,
Amministrazione e Facility Management (26 maggio 2026).

13
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il 2024 é stato il primo anno in cui si e verificata una prima riduzione, seppur marginale
rispetto ai livelli elevati raggiunti tra il 2020 e il 2023. A livello nazionale, I'incremento
cumulato nel periodo 2017-2024 ¢ stato del +134%; per il Mezzogiorno la crescita é stata

maggiore (+189%).

La marginalita &€ aumentata in modo significativo: I'EBITDA é cresciuto del 254% a
livello nazionale, del +318% nel Mezzogiorno, anche se nel 2024 c’é stata una prima
diminuzione con un valore in diminuzione del 18% per le imprese del Mezzogiorno. Se si
va a prendere in considerazione la situazione delle imprese della provincia di Salerno si
conferma tale dato che indica per tale parametro di crescita della redditivita, un aumento
del 308%; al 2024 con un andamento positivo dell’attivo in linea con il valore della
produzione: ovvero la crescita dei ricavi € stata accompagnata da uno sviluppo

dimensionale aziendale.

La dinamica molto positiva dal punto di vista della redditivita ha avuto, come conseguenza,
una netta diminuzione della rischiosita aggregata. Considerando il rapporto tra le imprese
in utile e quelle in perdita, a livello nazionale le associate in utile sono passate, nel periodo
2017-2024 dall’82,8% all’85,6%. Nel Mezzogiorno si & passati dall’88% del 2017, al 93%
nel 2024 (valore piu elevato tra le quattro macroaree) e la provincia di Salerno segue lo
stesso andamento, in quanto il numero di imprese in utile e passato dall’86,4% nel 2017 al

91,7% nel 2024.

Il trend delle immobilizzazioni ¢ stato espansivo, segno che lo sviluppo dell’attivo é stato
accompagnato da una quota importante di investimenti. Nel periodo 2017-2024, le
immobilizzazioni sono aumentate del 63% a livello nazionale; il trend del Mezzogiorno ¢

stato +77% tra il 2017 e il 2024, +10,3% nel 2024.

Dall’analisi della struttura patrimoniale delle imprese di costruzioni della provincia di

14
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Salerno si conferma il quadro ritrovato negli anni scorsi (vedi grafico riferito al 2022) ed
emerge come negli anni il capitale proprio sia ad un livello sempre superiore rispetto alle
immobilizzazioni. Si riscontra, inoltre, un indebitamento a breve termine leggermente in
diminuzione ma ancora elevato: dinamica che evidenzia un’esposizione al rischio

dell’aumento dei tassi.
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Anche in questo caso se si guarda alle sole imprese associate, si riscontra una maggiore
solidita patrimoniale, con un patrimonio netto in crescita e un indice di disponibilita che

garantisce la copertura delle esposizioni a breve termine.

Inoltre anche la redditivita & nettamente in crescita: 100 euro investiti nel capitale delle
imprese di costruzioni nella provincia di Salerno hanno generato un margine di circa 8,4

euro.

Per quanto concerne I'analisi di rischiosita di credito, € da dire che oltre il 50% delle imprese
associate della Campania e delle Provincia di Salerno sono Investment Grade (ossia
conseguono un rating compreso tra Al e B1). Un ulteriore 25% & nella fascia B2,

direttamente inferiore, mentre solo il 19% presenta un conclamato rischio di credito.
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Il guadro complessivo evidenzia, quindi, una prospettiva di crescita solida per le
imprese di costruzioni della Provincia di Salerno e, in particolare, per le imprese associate
ANCE AIES, che, utilizzando la rete di servizi associativi, possono crescere piu rapidamente,
introducendo nelle loro strutture conoscenze e tecnologie innovative, e possono cogliere

le opportunita del mercato consolidando i loro bilanci.
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LA LEVA FISCALE COME STRUMENTO INDISPENSABILE PER LO SVILUPPO DEL SETTORE
DELLE COSTRUZIONI

In questi ultimi anni le imprese di costruzioni hanno rafforzato la propria struttura
organizzativa, aumentato la capacita occupazionale e migliorato la qualita dei processi
produttivi. Questa rinnovata vitalita si riflette, come visto, nelllaumento delle
immobilizzazioni e del patrimonio, nel migliore equilibrio finanziario di breve periodo, nella
maggiore redditivita del capitale e nella consistente riduzione dell’indebitamento, con una

conseguente diminuzione della rischiosita media.

Per confermare tale importante sviluppo € quindi necessario avviare politiche industriali
per il settore, con misure urgenti per le imprese, utili a rispondere all’aumento dei costi o
alle difficolta di approvvigionamento che porterebbero alla sospensione totale o parziale
delle lavorazioni pregiudicando la continuita dei cantieri e la sostenibilita finanziaria degli

operatori.

La leva fiscale e lo sviluppo delle imprese

ANCE AIES sposa in pieno le indicazioni della ANCE nazionale ed individua nella leva
fiscale uno strumento decisivo nel rafforzare la competitivita del sistema delle costruzioni
italiano, in risposta alla criticita relativa alla ridotta scala dimensionale delle imprese e
alla loro insufficiente capitalizzazione. E indispensabile I'attuazione di misure che
favoriscano la capitalizzazione delle imprese, incentivando I'apporto di capitale proprio in
azienda, bilanciando, dal punto di vista fiscale, la tradizionale convenienza al

finanziamento delle imprese mediante il debito rispetto al capitale di rischio.

Bisogna, poi, favorire la crescita dimensionale del tessuto produttivo, incentivando i
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processi di aggregazione e di riorganizzazione societaria. Il “nanismo” e la scarsa
capitalizzazione del sistema produttivo italiano rappresenta una criticita che va affrontata
con strumenti adeguati, anche di natura fiscale. La dimensione media di appena tre addetti
per impresa nel settore delle costruzioni deve essere contrastata con meccanismi di
sostegno alle operazioni di fusione/concentrazione, perché rappresenta 'unica strada per

dare al settore maggiore competitivita internazionale.

Allo stesso tempo la stessa leva fiscale, se utilizzata in maniera efficace, puo essere uno
strumento strategico di sostegno agli investimenti produttivi in chiave tecnologica, di
digitalizzazione, di decarbonizzazione dei processi produttivi e di riduzione dei costi dei
fattori produttivi. Sotto questo profilo, gli strumenti fiscali, se calibrati per essere utilizzati
da tutti i settori produttivi e semplificati nelle procedure d’accesso, possono assumere un
ruolo strategico per I'adozione di una politica industriale in chiave green e tech. In questo
contesto & fondamentale accrescere la competitivita del sistema industriale utilizzando gli
strumenti di aiuto e incentivazione alle imprese. Emblematici in questo senso sono gli
incentivi diretti ad incentivare la transizione del sistema produttivo in chiave tecnologica,
digitale e green, per ottenere maggiore innovazione ed efficienza produttiva, ed
anche generare risparmi energetici e riduzione dei consumi sia nei processi di
produzione vera e propria, sia a livello di parco immobiliare strumentale all’attivita
d’'impresa. Per il settore delle costruzioni, poi, l'incentivo andrebbe maggiormente
adattato alle specificita dell’attivita produttiva, che lo differenziano rispetto al comparto

manifatturiero su cui spesso le agevolazioni sono tarate.

In definitiva si puo dire che il futuro sviluppo della leva fiscale per la incentivazione del
sistema delle costruzioni possa essere fondato su una politica industriale che si basi su: un

guadro normativo stabile con orizzonte temporale di lungo periodo, sull’ adattamento degli

18



AN c E =AIES
SALERNO

CENTRO STUDI

25 LUGLIO 2026

incentivi alle specificita dei vari settori produttivi ed in particolare del settore costruzioni,
su procedure d’accesso semplificate e con incentivi modulati in funzione degli obiettivi
conseguiti, su sistemi di qualificazione delle imprese esecutrici degli interventi, a garanzia

della qualita, trasparenza e affidabilita dell’offerta.

La leva fiscale per i programmi di edilizia integrata

Sul piano della fattibilita economico-finanziaria dei programmi di edilizia integrata,
I’ANCE ha evidenziato I'opportunita di individuare delle misure che consentano la riduzione
dei costi di realizzazione e, dunque, I'applicazione di prezzi di vendita e canoni di locazione

accessibili®.

Come osserva I’ANCE, puo fare molto “la leva fiscale che deve intervenire su tutte le fasi
di realizzazione dei programmi: dall’acquisto degli immobili da riqualificare per destinarli
all’housing accessibile, alla gestione delle abitazioni da locare a canoni convenzionati, sino
alla vendita della componente di edilizia libera dei programmi che, nelle intenzioni del

Legislatore, dovrebbe garantire I’equilibrio economico finanziario dell’'intero progetto”.

L’incidenza fiscale dovrebbe essere ridotta fin dalla fase di acquisizione delle aree e/o
fabbricati da recuperare, operando sulle imposte indirette (registro e ipo-catastali), che,
allo stato attuale, gravano sull’'impresa acquirente per un ammontare pari al 9% del valore

dichiarato nel rogito, aumentando i costi dell’operazione.

Sarebbe, dunque, opportuno introdurre un’agevolazione simile alla cd. “valorizzazione

edilizia” (in vigore sino al 2021), applicando I'imposta di registro e le imposte ipotecarie e

4 Rif. ANCE “Decreto-Legge 7 maggio 2026, n. 66 recante: “Disposizioni urgenti per il Piano Casa”. Audizione
ANCE Commissione Ambiente alla Camera dei Deputati (19 maggio 2026).
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catastali in misura fissa (200 euro ciascuna) per I'acquisto di immobili (aree e fabbricati)
destinati alla riqualificazione per la successiva vendita/locazione a canoni e prezzi

accessibili, coerentemente allo scopo dei programmi di edilizia integrata.

Altro punto su cui sarebbe opportuno intervenire, secondo I'ANCE, & nella fase di
gestione degli alloggi €, in particolare, sulla tassazione dei redditi da locazione percepiti

dalle imprese, oggi fortemente penalizzante.

Gli immobili abitativi delle imprese destinati alla locazione sono considerati come
“beni speculativi” e, dunque, il reddito da affitto (pur qualificato come ricavo tassato al
pari dei proventi derivanti dall’attivita caratteristica) viene integralmente assoggettato ad
imposizione, senza possibilita di dedurre alcun costo, neanche se collegato alla

riqualificazione degli stessi immobili.

Nell’ambito dei programmi di edilizia integrata, sarebbe, dunque, opportuno assimilare
gli immobili residenziali destinati alla locazione agli immobili strumentali, in modo da

consentire:

e |'applicazione degli ammortamenti (che fa si che il reddito da affitto partecipi
all'imponibile complessivo, in ciascun periodo d’'imposta, in base alla contrapposizione tra
i ricavi, costituiti dai canoni percepiti, ed i costi rappresentati dalla quota

d’ammortamento);

e |a deducibilita dei costi di recupero e gestione (come per i fabbricati strumentali, si
dovrebbe ammettere la capitalizzazione, nel costo di acquisto o di costruzione, delle spese
sostenute per gli interventi di recupero (che incrementino il valore degli stessi immobili),
che, in questo modo, verrebbero recuperate anch’esse attraverso il processo

d’ammortamento);
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e |a piena deducibilita dell’lMU ai fini della determinazione del reddito di impresa,

come avviene per gli immobili strumentali dal 2022.

Altra osservazione ANCE riguarda, per la componente convenzionata dell’edilizia
integrata, la problematica dell’IVA applicata sui canoni di locazione che grava sui locatari.
L'applicazione dell'lVA sui canoni, attualmente con aliquota del 10%, aumenta I'onere a
carico degli affittuari, in contrasto con |'obiettivo del Piano casa, che intende consentire

I'accesso a soggetti a reddito medio-basso al mercato abitativo.

Secondo I’ANCE, per favorire le fasce sociali piu fragili sarebbe opportuno ridurre al 5%
(dall’attuale 10%) I'aliquota IVA da applicare sui canoni di locazione relativi, quanto
meno, alla componente convenzionata dei programmi integrati. In alternativa, si potrebbe
riconoscere a favore dei locatari una detrazione IRPEF (da utilizzare in dichiarazione dei

redditi) pari all’ammontare dell’IVA pagata sui canoni di locazione.

Infine, sempre per I'equilibrio economico finanziario dei programmi, secondo I’ANCE, si
potrebbe intervenire a livello fiscale per agevolare la cessione di abitazioni derivanti dalla

componente di edilizia libera.

In fase di cessione delle abitazioni rientranti nella quota non convenzionata del
programma (cedute a prezzo “di mercato”) e derivanti da interventi di nuova costruzione
e riqualificazione in classe energetica elevata, potrebbe essere opportuno reintrodurre la

detrazione IRPEF pari al 50% dell’ IVA pagata dai privati acquirenti.
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IL DISAGIO ABITATIVO IN PROVINCIA DI SALERNO

Nel corso dell’ultimo anno il tema dell’emergenza abitativa & divenuto centrale nella
attivita politica ed economica del settore costruzioni.

La motivazione nasce dalla necessita di dare una risposta strutturata e condivisa a quello
che e divenuto un problema per ampie fasce di popolazione che, in particolare nei grandi
centri urbani, hanno difficolta ad acquistare una propria abitazione.

A livello nazionale e stata approvata la legge Piano Casa, nata dalla conversione del DL
66/2026, che definisce una strategia strutturale contro I'emergenza abitativa fondata su
tre pilastri: recupero dell’edilizia residenziale pubblica, rafforzamento dell’housing sociale
ed edilizia integrata pubblico-privata. L’obiettivo € mettere a disposizione fino a 100 mila
alloggi in dieci anni, combinando risorse statali ed europee, semplificazioni procedurali e
attrazione di capitali privati. Il provvedimento introduce un programma straordinario
sull’ERP, un fondo nazionale gestito da INVIMIT SGR e grandi programmi infrastrutturali
con edilizia convenzionata, ampliando i beneficiari degli alloggi calmierati e rafforzando il
ruolo dei Comuni e prevede anche la nomina di un Commissario straordinario.

Questa legge prevede pero ancora una serie di decreti attuativi da cui dipendera la reale
concretezza dell’azione in corso.

Diventa importante, pertanto, realizzare una analisi attualizzata della situazione di “disagio
abitativo in provincia di Salerno”, mettendola a confronto con gli scenari nazionali e

regionali.

Dagli “Scenari regionali dell’edilizia — Campania — 2026” elaborati da Ance Nazionale ed

Ance Campania, emergono una serie di dati interessanti circa la domanda abitativa
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espressa dalla popolazione della Campania ed il mercato immobiliare regionale.

Il mercato immobiliare residenziale 2025 in Campania vede un aumento del +3,3% delle
compravendite residenziali rispetto al 2024 (dati Agenzia Entrate), che conferma il trend di
crescita gia delineatosi nell’anno precedente. Questo aumento delle compravendite & stato
rilevato sull’intero territorio regionale, con un’intensita maggiore nei comuni capoluoghi
(+4,2%) rispetto a quelli minori (+3,0%). A tal proposito i dati di Banca d’ltalia registrano nel
2025 un aumento del +24,9% dei nuovi mutui erogati alle famiglie per I'acquisto di
un’abitazione, segnale importante legato anche alla politica monetaria espansiva della BCE.
Guardando in dettaglio la provincia di Salerno si nota che nel 2025 c’é stato un incremento
di compravendite del +3,2% per un totale di 9019 compravendite, trainata da una
notevole variazione positiva nel capoluogo (Salerno +11,8% con 1302 compravendite) e
una minore variazione positiva nelle citta minori (provincia Salerno +2,1% con 7717
compravendite). Questo quadro raffrontato al livello regionale (+3,3%), e nazionale (+6,4%)
mette la provincia di Salerno al pari delle dinamiche del mezzogiorno e dietro a quelle
nazionali.

Sempre per la provincia di Salerno &€ da notare un andamento migliore delle
compravendite nei primi due trimestri dell’anno (+3,7% | trim e + 5,3% Il trim) rispetto a

quelli degli ultimi due trimestri (+2,7% Il trim e +1,4 IV Trim 2025).

Allo stesso tempo, la domanda abitativa resta elevata sia in ambito regionale che
provinciale. In particolare, le famiglie campane ricercano “un’abitazione caratterizzata da
spazi adeguati e confortevoli, in grado di rispondere ai bisogni della vita quotidiana”. Un
altro aspetto che caratterizza le attuali esigenze abitative € la richiesta di residenze che

siano inserite “in aree urbane c.d. funzionalizzate, caratterizzate dalla presenza di servizi
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essenziali e attivita commerciali”.

Su questi aspetti, il report Ance cita I'indagine multiscopo dell’Istat, che rileva come
nell’ultimo anno 2025 “circa il 59% delle famiglie campane ritenga eccessive le spese per il
mantenimento dell’abitazione, e se si focalizza I'attenzione su una dimensione pit collettiva,
cioé quella legata alla qualita della vita nel quartiere, le criticita diventano molteplici. Nel
dettaglio, oltre il 40% dei nuclei intervistati considera inadeguate le condizioni ambientali
degli spazi circostanti l'abitazione, e tale percentuale aumenta al 53,9% con riferimento alle
difficolta nel collegamento con i mezzi pubblici” (Rif. ANCE — Scenari regionali dell’edilizia -
Campania - 2026, a cura della Direzione Affari Economici, Finanza e Centro Studi - Maggio

2026.).

Per tal motivo, ’Ance Nazionale ha elaborato un INDICE DI ACCESSIBILITA relativo
all’acquisto dell’abitazione (2024) che evidenzia che, “per le famiglie meno abbienti (con
redditi inferiori a 13mila euro annui - primo quintile di reddito), I'acquisto della casa in quasi
tutti i capoluoghi € economicamente insostenibile.....a Salerno le suddette famiglie devono
destinare quasi il 60% del proprio reddito (il 57,7%) al pagamento della rata del mutuo,
un valore doppio rispetto alla soglia critica del 30%”.

Per le famiglie della c.d. fascia grigia (famiglie con un reddito compreso tra 13.000 e 19.500
euro - secondo quintile) Salerno presenta ancora “un valore ampiamente superiore alla
soglia di accessibilita” (44,1%).

Ed ancora per i nuclei familiari con reddito compreso tra 20.000 e 28.000 euro (terzo
quintile) a Salerno la percentuale di famiglie che presenta difficolta € del 31,1%, cosa che

preclude I'accesso alla propria casa anche per una fascia media di popolazione.

24



AN c E =AIES
SALERNO

CENTRO STUDI

25 LUGLIO 2026

A fronte delle difficolta ad acquistare la propria abitazione, molte famiglie si orientano
verso il mercato della locazione, ma anche in tale segmento non mancano le criticita.
L'INDICE DI ACCESSIBILITA rielaborato per la locazione residenziale (2024) dall’Ance
evidenzia che, per le famiglie meno abbienti, I'affitto per scopi residenziali & proibitivo in
tutti i capoluoghi (indice di accessibilita per la fascia grigia Il quartile per la locazione
residenziale e pari a 38,1% per Salerno, superiore rispetto al 30%di riferimento).

Vi €, dunque, un divario tra redditi e costi delle abitazioni.

Con questi scopi ANCE AIES si e posto come soggetto di interlocuzione con gli Enti regionali
e provinciali per la messa in campo di politiche di incentivi per la casa, e nel contesto del
convegno nazionale “Un nuovo modello per la Casa” tenuto a Pontecagnano il 16 Maggio
scorso, ha proposto un esempio pilota di progetto di incentivazione, riqualificazione
rigenerazione urbana, nel quale vengano valorizzate non solo gli aspetti urbanistici ma

anche quelli sociali, economici ed ambientali.

Infatti, I'associazione ANCE AIES ritiene che sia di fondamentale importanza inserire
I'esigenza della casa in un contesto di RIQUALIFICAZIONE E RIGENERAZIONE URBANA,
perché si ritiene che questi interventi siano divenute esigenze prioritarie per innalzare la
qualita di vita dei cittadini e avviare il processo di “rivoluzione sostenibile” del settore delle
costruzioni. In tali ambiti &, quindi, necessario che le imprese riescano ad offrire un
contributo concreto, responsabile e propositivo. E’ chiaro, poi, che allo stesso tempo,
diviene fondamentale proseguire I'azione sulla riqualificazione di edifici pubblici e stimolare
iniziative di collaborazioni tra privati e pubblico, per la messa a punto di politiche che
rispondano alle esigenze di efficientamento energetico di edifici, cosi come imposto dalla

normativa europea.
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DALLA PROGRAMMAZIONE ALL'AZIONE
Le linee strategiche di ANCE AIES Salerno diventano progetti per il territorio

I Centro Studi di ANCE AIES Salerno, a margine dell’attivita programmatica
dell’associazione, ha delineato un Piano Strategico per accompagnare il settore delle
costruzioni oltre la stagione del PNRR, individuando quattro direttrici di sviluppo ritenute
decisive per la competitivita delle imprese e per la crescita del territorio provinciale: la
gestione della fase post-PNRR, le politiche per la casa e la rigenerazione urbana, la
prevenzione del dissesto idrogeologico e l'innovazione del sistema imprenditoriale.

A distanza di pochi mesi, tali indirizzi non sono rimasti semplici obiettivi programmatici. Essi
hanno trovato concreta attuazione attraverso un articolato programma di iniziative
istituzionali, attivita formative, protocolli di collaborazione, momenti di confronto tecnico
e progettualita condivise che hanno rafforzato il ruolo di ANCE AIES Salerno quale soggetto
propositivo nelle politiche di sviluppo della provincia.

L'azione dell'Associazione si € sviluppata secondo una logica ben precisa: trasformare ogni
linea strategica in un percorso operativo capace di mettere in relazione imprese, istituzioni,

universita, amministrazioni pubbliche e sistema delle professioni.

Governare il dopo PNRR: dalla riflessione alla costruzione di nuove opportunita

La prima linea strategica individuata dalla Territoriale di Salerno riguardava la necessita di
evitare che la conclusione del PNRR producesse un vuoto di programmazione,
trasformando invece il metodo sperimentato con il Piano in un modello permanente di
sviluppo territoriale.

Coerentemente con tale impostazione, ANCE AIES Salerno ha intensificato il dialogo con i

principali soggetti istituzionali coinvolti nella programmazione degli investimenti pubblici,
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promuovendo occasioni di confronto dedicate ai nuovi strumenti di sviluppo territoriale.
Particolarmente significativa & stata |'organizzazione del convegno dedicato alle Zone
Economiche Speciali (ZES), nel quale sono stati approfonditi i temi della semplificazione
amministrativa, degli incentivi agli investimenti e del ruolo delle infrastrutture quale fattore
competitivo per il Mezzogiorno. L'iniziativa ha rappresentato un momento di riflessione sul
nuovo ciclo di sviluppo che dovra accompagnare il territorio nella fase successiva alla
conclusione del PNRR.

Nella stessa direzione si colloca anche I'incontro di studio dedicato al Collegio Consultivo
Tecnico, strumento che il nuovo Codice dei Contratti Pubblici individua quale elemento
fondamentale per accelerare |'esecuzione delle opere e ridurre il contenzioso. La diffusione
di tali strumenti rappresenta uno degli elementi essenziali per mantenere elevata la

capacita realizzativa maturata durante la stagione del PNRR.

Casa e rigenerazione urbana: dalla proposta alla costruzione di una nuova politica
dell'abitare

Tra gli obiettivi centrali del Piano Strategico figurava la definizione di una nuova politica
della casa, capace di superare la stagione dei bonus edilizi per orientarsi verso programmi
di rigenerazione urbana e di edilizia accessibile.

Nel corso del 2026 tale linea strategica & stata concretamente sviluppata attraverso il
seminario "Un nuovo modello per la Casa", organizzato insieme al Comune di
Pontecagnano Faiano in occasione della presentazione del nuovo Piano Urbanistico
Comunale. L'iniziativa ha consentito di mettere attorno allo stesso tavolo amministratori
pubblici, professionisti, imprese e tecnici per discutere dei nuovi modelli dell'abitare, delle
politiche di housing sociale, della rigenerazione urbana e degli strumenti urbanistici

necessari a rispondere alla crescente domanda di abitazioni accessibili.
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Ambiente, sicurezza del territorio e adattamento climatico

La terza direttrice strategica riguardava il dissesto idrogeologico e |'adattamento ai
cambiamenti climatici, temi ormai centrali nelle politiche europee e nazionali.

Anche su questo versante il percorso delineato nel Report n. 13 ha trovato immediata
applicazione.

L'evento "Ambiente in costruzione — Paestum 2026", promosso insieme ad ANCE
Nazionale presso il Parco Archeologico di Paestum, ha rappresentato uno dei momenti di
maggiore rilievo dell'attivita associativa del 2026.

L'iniziativa ha affrontato in maniera integrata i temi della sostenibilita ambientale, della
rigenerazione urbana, della tutela del patrimonio culturale e dell'adattamento ai
cambiamenti climatici, evidenziando come la transizione ecologica debba diventare parte
integrante delle politiche di sviluppo del settore delle costruzioni.

In questo modo ANCE AIES Salerno ha progressivamente spostato il dibattito dalla gestione
dell'emergenza verso una cultura della prevenzione e della resilienza territoriale, in piena

coerenza con gli indirizzi contenuti nel Piano Strategico.

Crescita delle imprese: conoscenza, innovazione e capitale umano

L'ultima linea strategica riguardava il rafforzamento competitivo delle imprese attraverso
la formazione, I'innovazione e il trasferimento delle competenze.

E probabilmente il settore nel quale I'Associazione ha registrato il maggior numero di
iniziative.

E’ stato, infatti, sottoscritto il Protocollo d'Intesa con I'Universita degli Studi di Salerno,
finalizzato a costruire una collaborazione stabile tra mondo accademico e sistema

imprenditoriale per favorire ricerca applicata, innovazione, partenariati pubblico-privati,
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formazione avanzata e inserimento di nuove professionalita nel settore delle costruzioni.
Parallelamente & proseguito il percorso di formazione specialistica sui temi della
sostenibilita e dell'innovazione tecnologica attraverso il Corso CasaClima, mentre
particolare rilievo assume la collaborazione istituzionale avviata con la Soprintendenza
Archeologia, Belle Arti e Paesaggio, che dopo il percorso dedicato al Building Information
Modeling (BIM) ha sviluppato un nuovo ciclo formativo sull'applicazione dell'Intelligenza
Artificiale ai processi della Pubblica Amministrazione.

L'attenzione verso l'innovazione ha riguardato anche gli aspetti giuridici e regolatori del
settore, come dimostrano gli incontri dedicati alla tutela degli acquirenti di immobili da
costruire e all'evoluzione della disciplina degli appalti pubblici, con I'obiettivo di
accompagnare imprese e professionisti nell'aggiornamento continuo richiesto dal nuovo
guadro normativo.

Particolare attenzione e stata dedicata ai processi di innovazione digitale attraverso
I'organizzazione del Corso sull'intelligenza Artificiale per imprese e professionisti,
concepito per fornire strumenti operativi utili ad affrontare le trasformazioni in atto nei
processi organizzativi, nella gestione documentale, nella progettazione e nei servizi alle
imprese. L'iniziativa si inserisce nella piu ampia strategia di accompagnamento alla
digitalizzazione del comparto, promossa dall'Associazione in collaborazione con il sistema

delle professioni e delle istituzioni.

Parallelamente, ANCE AIES Salerno ha avviato un percorso dedicato ai Finanziamenti
europei diretti, organizzando un corso specialistico rivolto a imprese e professionisti con
I'obiettivo di accrescere la capacita progettuale del territorio e favorire l'accesso ai
programmi finanziati direttamente dalla Commissione Europea. L'iniziativa rappresenta un

passaggio strategico nella prospettiva del post-PNRR, poiché contribuisce a diversificare le
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opportunita di finanziamento e a rafforzare la capacita competitiva del sistema

imprenditoriale locale.

L'impegno dell'Associazione sul fronte della crescita delle competenze si € esteso anche ai
temi dell'inclusione sociale e della qualificazione della forza lavoro. In tale ambito si colloca
il Progetto integrato "Sport, Salute e Lavoro", sviluppato per favorire la formazione e
I'inserimento lavorativo di cittadini immigrati nel settore delle costruzioni, attraverso
percorsi di orientamento, qualificazione professionale e integrazione sociale. L'iniziativa
interpreta in maniera concreta uno dei principali fabbisogni del comparto, contribuendo
contemporaneamente a contrastare la carenza di manodopera qualificata e a promuovere
percorsi di inclusione lavorativa.

Infine, una particolare attenzione & stata rivolta ai processi di sviluppo territoriale
attraverso il protocollo con Rete Destinazione Sud, finalizzato alla costituzione delle
Destination Management Organization (DMO), individuando nella rigenerazione urbana,
nella valorizzazione del patrimonio e nella mobilita sostenibile fattori essenziali per la

competitivita della provincia di Salerno.
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PIANO STRATEGICO ANCE AIES Salerno

Linee di

Azione

Linee di

Finanziamento

Obiettivi e

Attivita Previste

IL PNRR e il POST
PNRR

Fondi PNRR Fondi Opere
infrastrutturali
Fondi Europei Nazionali e

Regionali 2027-2034

collaborazioni e partnership per la
promozione di progetti territoriali di
sviluppo. Supporto alle imprese
associate nella collaborazione con i
vari stakeholder interessati alle
iniziative  (Enti  locali, Banche,

Soprintendenze, ANAS, RFl, ...)

IL PIANO CASAE LE
POLITICHE DI
RIQUALIFICAZIONE
E RIGENERAZIONE

Fondi per il contrasto al
disagio abitativo 2026-
2030;

Politiche Europee di
Coesione;

Fondi sociali per il clima.
Bonus Edilizi, Conto

Termico

Interlocuzione con gli Enti regionali e
provinciali per la messa in campo di
politiche di incentivi per la casa.
Esempio pilota di progetto di
rigenerazione urbana, nel quale
vengano valorizzate non solo gli
aspetti urbanisticic ma anche quelli
sociali, economici ed ambientali.
Azione di supporto alle imprese ed ai
tecnici sull’'intera materia relativa alla

incentivazione di interventi di
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efficientamento sismico ed energetico

(Bonus  Edilizii, Conto Termico,

Comunita Energetiche, Piani di

ristrutturazione, ...)

IL DISSESTO
IDROGEOLOGICO E
LE POLITICHE DI
ADATTAMENTO AL
CAMBIAMENTO
CLIMATICO

Fondi residui PNRR; Fondo
ministeriale per mitigazione
rischio idrogeologico
Fondi Politiche di Coesione
Nazionali e Regionali;
Piano Nazionale contro il

Dissesto Idrogeologico

Analisi di fattibilita degli interventi sul
territorio, per realizzare un piano di
attivita, da realizzare in collaborazione
tra Enti e privati, che risponda alle
impellenti emergenze presenti in varie

parti del territorio provinciale.

LA CRESCITA DELLE
IMPRESE

Fondi FSC; Fondi UE per
I'innovazione e la

sostenibilita ambientale

Campagna di formazione e
informazione, organizzando una serie
di incontri, corsi e convegni su temi
NORMATIVE,

quali: FISCALITA;

TECNOLOGIE, SICUREZZA,

INNOVAZIONE E SOSTENIBILITA'.
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