
In linea con i primi tre quarti dell’anno continuano a
crescere gli indicatori sulle compravendite residenziali
anche in chiusura 2025 recuperando sia nei comuni  
capoluoghi che, soprattutto, in quelli fuori.  

BAROMETRO DELLE COSTRUZIONI

Il 2025 segna per il comparto edile una fase di
normalizzazione positiva. Se il 2024 è stato l'anno di
una crescita eccezionale e generalizzata, l'anno in
corso pur mantenendo il segno "più", evidenzia un
fisiologico rallentamento dei ritmi espansivi.
Il dato più significativo che emerge dai rilievi delle
Casse Edili è la resilienza del mercato del lavoro: a
fronte di un numero di imprese che non aumenta
più, si registra invece un incremento costante degli
occupati, delle ore lavorate e della massa salariale.

Le imprese edili attive in Toscana nel 2025 risultano in
leggero contenimento rispetto al 2024.  Il tasso di
natalità continua ad essere positivo anche se più
basso rispetto agli anni post Covid, mentre si
mantiene al 5% l’indicatore di mortalità. Questo
abbassa il tasso di crescita all’1,6% dopo il 2,3% del
2024 e il 2,1% del 2023.   

I dati ANCE- Infoplus per la Toscana nel 2025 parlano
di stabilizzazione operativa, ma con un portafoglio
decisamente più ridotto. Il numero totale di bandi
(1.070) è praticamente identico a quello dell'anno
precedente, segno che la macchina burocratica sta
viaggiando a ritmo costante.
Tuttavia, la vera differenza emerge negli importi. Il
valore complessivo cala a circa 1,5 miliardi di euro,
una cifra che è meno della metà rispetto ai 3,7
miliardi del 2022.

Se il 2023 è stato l'anno "nero" della frenata
(causata dall'inflazione e dai tassi alti), il 2025
rappresenta l'anno del pieno recupero, con volumi
che superano non solo il 2024 ma anche il 2022.Le
crescita più marcate interessano i mutui per
l’acquisti di abitazioni ma anche di immobili non
residenziali (uffici, negozi, capannoni). Qui il
volume è quasi raddoppiato in un solo anno,
passando da 315 a 584,6 milioni di euro (+85,6%).
Anche gli investimenti in abitazioni (spesso legati a
ristrutturazioni o costruzioni) hanno toccato il loro
picco nel 2025 con 351,4 milioni, superando il calo
subito nel 2023. L'unica voce rimasta
sostanzialmente stabile è quella degli investimenti
non residenziali, che si mantiene sui 284,6 milioni,
segno che le imprese hanno preferito acquistare
immobili esistenti piuttosto che investire in nuove
costruzioni o ampliamenti via mutuo.
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	Dopo nove mesi di importanti crescite in termini di compravendite, la provincia aretina ha finito l'anno in leggero rallentamento, seppure su valori ancora positivi. L’anno si chiude a +9,4% con un significativo divario tra la componente capoluogo e quella fuori che, in chiusura anno, ha visto  quasi dimezzare il proprio slancio iniziale.
	Il 2025 per la provincia di Arezzo si rivela un anno di decisa ripartenza, caratterizzato soprattutto dall'exploit del mercato business. L'acquisto di immobili non residenziali vola infatti a 30,4 milioni di euro, segnando un nuovo record per il quadriennio e un balzo del +123% rispetto all'anno precedente. Parallelamente, l'acquisto di abitazioni risale con vigore toccando i 249,4 milioni, recuperando gran parte del terreno perso dopo la flessione del 2023. Se da un lato gli investimenti strutturali delle imprese tornano a crescere sensibilmente (26,4 milioni), il dato sugli investimenti in abitazioni scivola al punto più basso del periodo analizzato (17,7 milioni), evidenziando una provincia che nel 2025 ha preferito puntare sulla compravendita e sul rafforzamento del terziario piuttosto che sull'edilizia residenziale ex novo.

	FIRENZE
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	Mentre il resto della regione cresce, il capoluogo fiorentino sembra rimasto incastrato in una zona d'ombra per quanto riguarda le compravendite residenziali, chiudendo l'anno con un pesante -3,8%. La provincia è riuscita a sollevare il dato totale  (3,6%), ma è chiaro che, in particolare negli ultimi tre mesi dell'anno, la crisi del centro città si è acuita, non riuscendo a invertire la rotta negativa che ha caratterizzato, seppure in misure diverse,  quasi tutti i trimestri dell’anno.
	In termini di finanziamenti il 2025 per Firenze (nel suo complesso) segna una decisa ripresa del mercato immobiliare, con l’acquisto di abitazioni che sale a 1.341,1 milioni di euro e quello per gli immobili non residenziali più che raddoppiato in un solo anno (+133%), passando da 108,6 a 253,2 milioni. Crescono anche i mutui per investimenti abitativi (75,6 milioni) mentre si contraggono gli investimenti non residenziali (107,9 milioni), segno che nel 2025 il dinamismo fiorentino si è concentrato massicciamente sull’acquisizione di proprietà esistenti piuttosto che sulla realizzazione di nuovi spazi.
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	Grosseto ha mantenuto un'energia positiva per tutto il 2025, chiudendo con un eccellente 17,5%. Anche se nell'ultimo trimestre si è avvertito un leggero e fisiologico raffreddamento rispetto ai picchi estivi, la tenuta del capoluogo (che sfiora il 21,2% annuo) dimostra una buona solidità che non ha risentito troppo dei venti autunnali.
	Il 2025 per la provincia di Grosseto mostra una dinamica a due facce: da un lato, il mercato residenziale rialza la testa con forza, portando l’acquisto di abitazioni a 232,6 milioni di euro (un balzo del +33% rispetto al 2024) e riavvicinandosi ai volumi del 2022; dall’altro, si registra una contrazione significativa nel comparto business, con l’acquisto di immobili non residenziali che scende a 25,8 milioni, invertendo bruscamente il picco dell'anno precedente. Anche sul fronte degli investimenti puri si osserva una persistente cautela, con i dati sugli investimenti che si riducono sia relativamente alle ristrutturazioni abitative che per gli immobili non residenziali.
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	Per Livorno il 2025 è stato un anno di luci e ombre. Dopo un inizio incoraggiante per numero di compravendite, la spinta si è progressivamente affievolita, chiudendo al 7,3%. Il dato finale è stato penalizzato da un quarto trimestre sottotono, sia per la provincia che per il capoluogo.
	Il 2025 per la provincia di Livorno si chiude con un’energica accelerazione, spinta da un mercato residenziale che, con 390,9 milioni di euro erogati per l'acquisto di abitazioni, torna a sfidare i volumi del 2022. La vera sorpresa dell’anno risiede però nel comparto business: l'acquisto di immobili non residenziali mette a segno un balzo del +62% (toccando i 36,2 milioni), segnando un nuovo record per il territorio livornese nell'ultimo quadriennio. Sebbene anche i mutui per investimenti in abitazioni diano segnali di risveglio risalendo a 23,4 milioni, gli investimenti non residenziali restano ancorati ai valori 2024 (10,6 milioni), confermando una tendenza provinciale fortemente orientata alla compravendita di immobili già esistenti piuttosto che alla nuova cantieristica.
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	Dopo un 2024 di flessioni in termini di compravendite residenziali, Lucca chiude in positivo il 2025 senza trimestri di particolare euforia, come osservato in altri territori, ma con un bilancio equilibrato tra capoluogo e provincia.  Il dato annuale si attesta a +7% con un incremento dell’8% nel centro città e un +6,6% nelle zone limitrofe.
	Nel 2025, la provincia di Lucca mette a segno un vigoroso colpo di reni, trainata da un mercato delle case che sfiora i massimi storici con 454,9 milioni di euro erogati per l'acquisto di abitazioni. Si tratta di un balzo significativo rispetto alla stasi del biennio precedente, a cui si accompagna una decisa ripresa dei finanziamenti per investimenti residenziali (33,6 milioni). Sul fronte business, il territorio opta per una crescita più graduale ma costante: l'acquisto di immobili non residenziali raggiunge i 24,4 milioni, mentre gli investimenti strutturali tornano a salire dopo la flessione del 2024.
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	Pisa è in controtendenza positiva per quanto riguarda la demografia aziendale: nel 2025 le imprese iscritte in Cassa Edile crescono dell'1,9%, il dato migliore della regione insieme a Pistoia. Anche l'aumento dei lavoratori (+4,1%) indica un settore in salute e in espansione.
	Positive le compravendite residenziali nella provincia di Pisa nel 2025 quando si sono riattivate sia le operazioni nei comuni del capoluogo che, in particolare,  in quelli extra. Il dato complessivo si ferma al +14% dopo il -1% registrato nel 2024.
	Il 2025 consacra Pisa come protagonista di una crescita travolgente, con dati che surclassano ampiamente l'intero triennio precedente in ogni singola categoria. L'acquisto di abitazioni sperimenta un'impennata verticale raggiungendo i 750,8 milioni di euro (un balzo del +56% sul 2024), sostenuto da una fiducia straordinaria che spinge al record anche gli investimenti residenziali (134,7 milioni). Il comparto business segue la medesima traiettoria: l'acquisto di immobili non residenziali triplica quasi i volumi dell'anno precedente toccando i 61,3 milioni, mentre gli investimenti strutturali segnano il loro picco a 37,4 milioni. Lo scenario pisano del 2025 delinea una ripresa corale e prepotente, capace di intercettare capitali in modo trasversale e di distanziarsi nettamente dalle performance degli anni passati.
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	Pistoia ha avuto un 2024 "da record" con una massa salariale esplosa al +14%. Il 2025 conferma la vivacità del territorio: è una delle poche province che mantiene tutti gli indicatori rilevati dalla Cassa Edile (imprese, lavoratori, ore e salari) con segno positivo e sopra la media.
	Dopo un inizio del 2025 caratterizzato da grande euforia per il mercato residenziale a Pistoia, i trimestri successivi si sono invece normalizzati su un positivo ma più contenuto 15%. Il "cuore" della crescita è rimasto il capoluogo, che nonostante una frenata negli ultimi tre mesi, ha protetto il risultato complessivo della provincia, garantendo una chiusura d'anno tra le migliori della Toscana.
	Il 2025 per la provincia di Pistoia evidenzia una decisa ripartenza guidata dal settore delle famiglie, con l’acquisto di abitazioni che balza a 285,7 milioni di euro, recuperando quasi interamente il terreno perso durante il biennio precedente. Notevole è anche la vivacità del comparto business, dove l’acquisto di immobili non residenziali cresce del +52% rispetto al 2024 (toccando i 34,3 milioni). In questo scenario di ripresa diffusa, che vede risalire anche gli investimenti aziendali (17,3 milioni), l’unica voce in controtendenza risulta quella degli investimenti in nuove abitazioni, che scende al minimo del quadriennio (12,5 milioni), confermando come nel pistoiese la domanda si stia concentrando massicciamente sul mercato dell’esistente piuttosto che sulla nuova edilizia.
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	Dopo un forte aumento di imprese nel 2024 (+5,3%), il 2025 vede un rallentamento nell'ingresso di nuovi lavoratori (+0,9%). Tuttavia, sempre in base ai dati Cassa Edile, la massa salariale accelera (7,9%), suggerendo un aumento della qualità o della durata dei contratti esistenti.
	Prato, in termini di compravendite, aveva iniziato l’anno con numeri da capogiro (26,7% nel primo trimestre), ma quella spinta si è quasi dimezzata entro la fine dell'anno (13,6%). Il quarto trimestre è stato particolarmente faticoso per la provincia, mentre il capoluogo ha  mostrato una resilienza maggiore, riuscendo a mantenere medie di crescita molto alte nonostante il rallentamento generale.
	Il 2025 per Prato si configura come un anno di record sia nella componente residenziale che non. i L’acquisto di abitazioni vola a 328,4 milioni di euro, segnando il punto più alto dell'intero quadriennio tuttavia, la performance più dirompente riguarda l’acquisto di immobili non residenziali, che quasi raddoppia rispetto al 2024 raggiungendo i 76,9 milioni. Sul fronte degli investimenti, se da un lato migliorano quelli abitativi, (14,9 milioni), dall’altro flettono i non residenziali suggerendo che il mercato locale ha puntato tutto sull'acquisizione rapida di asset esistenti.

	SIENA

	BAROMETRO DELLE COSTRUZIONI
	GENNAIO - DICEMBRE 2025
	I dati della Cassa Edile di Siena riportano un triennio con segnali di affaticamento. Dopo un ottimo 2023 e un positivo 2024, il 2025 segna dati negativi sia per le imprese (-1,6%) che per i lavoratori iscritti (-0,1%). La tenuta delle ore lavorate è minima (+0,2%), indicando una fase di stallo per il settore.
	Le compravendite residenziali a Siena nel 2025 segnano un solido +13,6%, ma con una netta spaccatura interna. Il capoluogo ha corso a velocità doppia per tutto l'anno, chiudendo con un impressionante 23,6%, mentre il resto della provincia è rimasto un passo indietro.
	Il 2025 per la provincia di Siena sancisce un anno di record assoluti, con il mercato dei mutui per l’acquisto di abitazioni che tocca il picco del quadriennio con 283,2 milioni di euro, segnando una ripresa vigorosa della domanda delle famiglie. Parallelamente, si registra una spinta eccezionale nel comparto business: l'acquisto di immobili non residenziali vola a 32,1 milioni, segnando un nuovo massimo del periodo per il territorio. Mentre gli investimenti in nuove case mostrano un timido segnale di risveglio (18 milioni), gli investimenti non residenziali rappresentano l'unica nota calante (14,9 milioni), confermando una strategia del territorio senese tutta proiettata sulla compravendita dell'esistente e sul consolidamento del patrimonio immobiliare attuale.





