
di MARINA DE GHANTUZ CUBBE

Dopo aver saturato il centro 
storico, il mercato delle loca-
zioni brevi si sta spostando 

verso i quartieri residenziali della 
periferia e i Comuni della prima 
cintura metropolitana, modifican-
do anche gli equilibri del mercato 
degli  affitti.  È  la  fotografia  che  
emerge da una recente indagine 
di Brixa, società immobiliare se-
condo cui le notti prenotate fuori 
dal centro sono aumentate del 193 
per cento in un anno. Nelle aree di 
nuova espansione, parallelamen-
te, i canoni per i residenti sono cre-
sciuti fino al 29 per cento.

Il fenomeno, secondo i dati rac-
colti  dalla  società,  non riguarda 
più soltanto le  zone tradizional-
mente interessate dall’overtouri-
sm. Centocelle, Pigneto, Ostiense, 
Casal Bertone, Montesacro-Talen-
ti  e il  Tecnopolo Tiburtino sono 
tra le aree in cui si concentra la 
nuova  pressione  della  domanda  
turistica. 

La  trasformazione  parte  però  
dal cuore della città. Nei rioni del 
centro storico la capacità ricettiva 
ha  raggiunto  122.168  posti  letto,  
contro 115.821 residenti. «Quando 
l’offerta di posti letto cresce più 
della domanda, l’overtourism pro-
duce una bolla di invenduto», so-
stiene Andrea Antoniucci,  ceo e 
fondatore di Brixa. Secondo la so-
cietà  immobiliare,  nell’estate  
2026 a Roma circa 6.000 strutture 
turistiche sarebbero rimaste sen-
za prenotazioni, con una parte del-
l’offerta costretta a ridurre le tarif-
fe. 

È al  di  fuori del centro che si 
concentra ora la crescita più rapi-
da. La cintura metropolitana, do-
ve vivono oltre 4,1 milioni di perso-
ne, è diventata una destinazione 
per soggiorni che raggiungono an-
che i 5 giorni. 

Nei quartieri già citati, i prezzi 
delle abitazioni di nuova costru-
zione sono aumentati  del  20,9% 
negli  ultimi  cinque anni  perché 
l’aumento della domanda turisti-
ca si sovrappone a quella residen-
ziale e contribuisce a rendere più 
conteso un patrimonio abitativo 
già ai minimi termini, tra abitazio-
ni già occupate e appartamenti te-
nuti vuoti dai proprietari. 

Mentre la competizione tra do-
manda residenziale e turistica si 
estende  progressivamente  fuori  
dal  centro rendendo complicato 
l’acquisto di una casa, anche i ca-
noni degli affitti aumentano: per 
Brixa la capacità di spesa delle fa-
miglie romane è ormai sottoposta 
a una pressione crescente che è 
anche preoccupante.

«La narrazione di un overtouri-
sm confinato tra piazza di Spagna 
e Trastevere è superata», sostiene 
Antoniucci. «La nuova emergenza 
si gioca anche a Centocelle, Casal 
Bertone, Ostiense e nella cintura 

metropolitana». Per Brixa, la rispo-
sta dovrebbe passare da una rego-
lamentazione degli affitti brevi ca-
librata  sui  singoli  quartieri,  per  
evitare che la crescita dell’offerta 
turistica finisca per comprimere 
ulteriormente quella destinata ai 
residenti. Il Campidoglio sta lavo-
rando al Regolamento sugli affitti 
brevi proprio per evitare che le zo-

ne che sono ormai sature possano 
continuare a spopolarsi di residen-
ti in favore di alloggi turistici, pie-
ni o vuoti che siano. Ma più il tem-
po passa, più il rischio è che ad es-
sere sature siano anche le zone in 
cui fino a poco tempo fa nessuno 
avrebbe pensato di vedere girare 
trolley.

A i  piedi  del  Colle  Oppio  in  
piazza del Colosseo un nuo-
vo oggetto urbano è compar-

so: un cesto per i rifiuti “especially 
for tourists”. Il romano che passa 
lì davanti guarda il gettacarte con 
soddisfazione perché sopra ci so-
no anche scritte che invitano il tu-
rista a non comportarsi come fos-
se al luna park. In inglese, italiano 
e spagnolo, c’è infatti scritto che 
“visitare Roma è piacere, rispettar-
la una responsabilità”.  E ancora: 
“Aiutaci a tenere pulito”.

Sono 300 i cestini compattatori 
di Ama sparsi nel centro storico e 
destinati ai turisti che dormono (e 
producono immondizia) nei b&b. 
Se  ne  incontrano  camminando  
nei rioni Campo Marzio, Colonna, 
Trevi, Pigna, Ponte, Parione, Rego-
la, Sant’Angelo, Campitelli, Monti, 
Castro Pretorio, Celio, San Saba e 
Trastevere il cui viale principale 
ne ospita uno ogni piè sospinto. 

«Questi cestini “intelligenti” ci 
aiuteranno a migliorare decoro e 
pulizia nel centro storico, soprat-
tutto nei punti più sensibili e con 
una maggiore presenza di turisti e 
strutture ricettive  extralberghie-
re», spiega l’assessora al Commer-
cio, con delega al centro storico 
Valeria  Baglio.  Questa  dei  cesti  
per turisti è una delle prime inizia-
tive concrete da quando Baglio si 
è insediata: «L’obiettivo — aggiun-
ge — è dare risposte concrete ad 
una città che accoglie ogni giorno 
migliaia  di  visitatori,  attraverso  
un impegno comune per migliora-
re il decoro e la qualità della vita 
del centro storico».

Un cestino “specialmente per i 
turisti”  si  trova poi  al  capolinea 
del tram 8, a pochi passi da un’al-
tra delle mete più gettonate: piaz-
za Venezia.  Anche questo esem-
plare si trova a circa 100 metri di 
distanza dai vari b&b e affittaca-
mera della zona che ora sono forni-
ti di secchi praticamente ad hoc. 
In  cambio,  però,  i  gestori  delle  
strutture extralberghiere devono 
istruire i turisti sul giusto conferi-
mento dei loro rifiuti. Oppure so-
no gli stessi gestori, o i loro addetti 
alle pulizie, che devono utilizzarli 
correttamente. 

Per questo Ama ha iniziato a av-

viato un’attività informativa dedi-
cata ai titolari delle attività ricetti-
ve, per spiegare il nuovo servizio a 
disposizione ma anche per fornire 
locandine mirate, buste e sacchet-
ti  adatti  a  buttare  l’immondizia  
nei cesti. 

Sono compattatori ma sono an-
che “intelligenti” perché dotati di 
sensori capaci di rilevare il livello 
di riempimento. Con i dati che pas-
sano sul cervellone di Ama, si può 
anche prevedere quando andare a 
svuotarli.

«Dalle  analisi  di  approfondi-
mento dei singoli municipi siamo 

arrivati a definire 
interventi specifi-
ci,  che  rispondo-
no alle caratteristi-
che dei territori — 
aggiunge  l’asses-
sora all’Ambiente 
Sabrina Alfonsi — 
Da Campo Marzio 
a Trastevere, pas-
sando per il Celio 
e Monti, con que-
sto  lavoro voglia-
mo coniugare l’esi-
genza di garantire 
il  giusto  decoro  
delle aree centrali 
con la necessità di 
permettere ai visi-
tatori  di  godere  
dei rioni».

Anche il primo 
Municipio è stato 
coinvolto nel pro-
getto  e,  intanto,  
questa dei cestoni 
per  turisti  è  una  
strategia.  L’altra,  
è  far  pagare  alle  
strutture extra al-
berghiere  la  Tari  

come se si trattasse di attività com-
merciali anziché di abitazioni di 
residenti. Una richiesta che il pri-
mo municipio rivolge al Comune 
da tempo.

Per ora ci sono loro: i parallelepi-
pedi grigi con scritte che dissuado-
no, si spera, il turista zozzone dal 
lasciare il proprio sacchetto dei ri-
fiuti o la propria immondizia da 
passeggiata per terra.
— M.D.G.C.

Dopo più di un anno e mezzo 
di ricerche sono arrivato al 
limite. Mi sento frustrato, 

saturo. Comprare casa è 
diventato impossibile, i prezzi 
continuano a salire e non parlo 
neanche del centro ma delle 
periferie». Filippo Marzulli ha 28 
anni, lavora come impiegato e dal 
2024 cerca un piccolo 
appartamento da comprare. Nel 
frattempo vive in affitto, in un 
bilocale nel quartiere Africano 
per il quale paga 1.200 euro al 
mese. Ma a dicembre il contratto 
scadrà e Filippo dovrà trasferirsi 
altrove.

Quante case ha visto e dove ha 
cercato?
«Ho iniziato da Montesacro e 
Talenti, poi mi sono spostato tra 

Tiburtina, Casal Bruciato e Casal 
Bertone. Ho guardato anche a 
Conca d’Oro, Nuovo Salario e 
Tufello. Ne avrò viste un 
centinaio e ogni volta c’era 
qualcosa che non andava. A 
partire dal prezzo: ormai per un 
mono o bilocale si arriva 
facilmente a 5-6 mila euro al 
metro quadro. E spesso bisogna 
aggiungere lavori da fare o 
problemi del condominio».

Ha provato anche più lontano?
«Sì, sono arrivato fino a Casal 
Monastero e Torresina. Ma i 
prezzi sono aumentati anche lì. 
Puoi trovare una casa di 90 metri 
quadrati a più di 300 mila euro. E 
se vai così lontano devi mettere in 
conto la macchina, la benzina, il 
traffico e il tempo perso ogni 
giorno. Quello che risparmi sulla 
casa lo spendi per andare al 
lavoro».

Qual è stata la casa che l’ha 
colpita di più?
«Una di circa 58 metri quadrati 
commerciali sulla Tiburtina, a 
oltre 330 mila euro. Era al quinto 
piano, con i soffitti bassi e da 
sistemare. Io sono alto e 

praticamente sbattevo con la 
testa. D’estate sarebbe stata un 
forno e d’inverno un frigorifero. 
Quando l’ho vista non ci volevo 
credere. Poi ce n’è stata un’altra, 
vicino Villa Chigi: 48 metri 
quadrati a 360 mila euro. Ma non 
mi stupisce più nulla».

Quando il prezzo scende, cosa 
si trova?
«Case da rifare da zero. Sulla 
Tiburtina avevo trovato un 
appartamento a 240 mila euro ma 
era completamente da 
ristrutturare: impianto elettrico, 
infissi, bagno. E anche quando 
trovi un immobile in condizioni 
migliori possono esserci altre 
spese. A Conca d’Oro c’era un 
bilocale a circa 320 mila euro ma 
il palazzo aveva problemi al 
tetto...».

Quanto rimangono sul mercato 
quelle più accessibili?
«Pochissimo. Se sui vari siti web 
esce una casa a 280 mila euro, ben 
tenuta e in una buona zona, può 
durare anche solo ventiquattro 
ore. Se non riesco a trovare, dovrò 
tornare dai miei genitori».
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B&b, affitti di periferia
l’iperturismo arriva
a Montesacro e Ostiense
I risultati di uno studio della società immobiliare Brixa: aumenti
fino al 20% dei prezzi. Casal Bertone, Centocelle, Pigneto coinvolti 

C on cinquantamila euro la fondazione Charlema-
gne sostiene il progetto di Nonna Roma in III Mu-
nicipio e soprattutto aiuta i romani a trovare una 

casa in affitto. È uno dei nuovi progetti dell’agenzia abi-
tativa Ada3, la prima che ha aperto in città e che è stata 

fortemente voluta dall’assessore alle politiche 
abitative Luca Blasi. Cinquecento persone 

si sono rivolte allo sportello in questi  
due anni e quaranta famiglie sono sta-

te aiutate a non perdere la casa men-
tre erano sotto sfratto. 

Da quest’anno c’è la novità del 
fondo di garanzia, che permetterà 
di firmare un contratto di locazio-
ne a chi ha la possibilità di pagare 
un affitto, ma non ha un contratto 

a tempo determinato o i genitori a 
fare, appunto, da garanzia. In più, il 

Municipio guidato da Paolo Marchion-
ne con i soldi del Giubileo ha ristruttura-

to un edificio destinato a famiglie sfrattate 
che hanno bisogno di un alloggio temporaneo. 

«A Roma non esistono luoghi in cui una famiglia intera 
può  stare  insieme,  adesso  esisterà»,  spiega  Alberto  
Campailla di Nonna Roma. «Il diritto all’abitare — ag-
giunge Stefania Mancini, presidente della Fondazione 
Charlemagne è una responsabilità condivisa e un ele-
mento essenziale per la coesione sociale. Con Periferia-
capitale sosteniamo il lavoro di Ada3 perché crediamo 
fortemente che ai territori vadano dati strumenti con-
creti per rispondere alla crisi abitativa». — M.D.G.C.

T Lo sportello 
dell’agenzia per 
l’abitare Ada nel 
III Municipio a 
cui si rivolge chi 
è in difficoltà

i numeri

193%
Gli affitti brevi 
Nelle zone come Centocelle, 
Pigneto, Ostiense, Casal Bertone, 
Montesacro-Talenti e il Tecnopolo 
Tiburtino il numero di annunci di 
affitti brevi è aumentato del 193% 
in un anno a un ritmo otto volte 
superiore a quello registrato in 
media nella Capitale

29%
Gli affitti
Con la diminuzione delle case 
disponibili sia in centro storico sia 
nelle zone più periferiche, i prezzi 
degli affitti sono aumentati del 
29% motivo per cui secondo la 
società immobiliare Brixa il rischio 
è che i romani vengano espulsi 
anche da questi quartieri fino ad 
ora considerati residenziali

La testimonianza di 
Filippo Marzulli, 28 anni: 
“Ho iniziato da Talenti e 
sono arrivato fino a 
Torresina: prezzi folli” 

T I cestini compattatori per i 
turisti si trovano nei principali punti 
turistici e sono dedicati a chi 
pernotta nei b&b o case vacanza

la storia “Ho visto cento appartamenti
ma comprare resta impossibile”
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I quartieri 
residenziali 
dove i prezzi 
delle case 
aumentano 
sempre di più

il focus

Ecco Ada3, l’agenzia abitativa
che aiuta le famiglie sotto sfratto

Trecento cestini intelligenti
nei rioni del centro storico
“Qui non è un luna park”

il progetto

Colle Oppio, Trastevere, 
Monti, Campitelli: nei rioni 
l’iniziativa di Ama e 
Campidoglio vicino 
alle mete più visitate

di GIULIA MARZIALI
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