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Fonte: ISTAT e Nomisma

Mercato             
«AS IS»

30 
milioni

17 
milioni

17 
milioni

2 
milioni

530 
mila

390 
mila

Consistenze del patrimonio residenziale

UNITÀ ABITATIVE CONDOMINI ANTE ‘70

«PESSIME» COMPRAVENDITE < CLASSE D
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Fonte: ENEA e Nomisma

Mercato       
«TO BE»250 

Mld Euro 
60 

mld Euro
4,4 

mld Euro 

Valore di mercato potenziale

FABBISOGNO URGENTE QUOTA ANNO



Green 

market rate
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14 mln di interventi

Obbligatorietà APE
→ valore 

immobiliare?







90% edifici < classe D

Fonte: elaborazioni Nomisma

1998 2017 



«Perché» non 
c’è ancora un 

mercato?
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74 76 78 80 82 84 86 88 90

Difficoltà a garantire ritorni economici
"sostenibili" o "interessanti"

Domanda frammentata e taglio inteventi
sottodimensionato per cogliere vantaggi

di scala

Offerta frammentata e incapace di
soddisfare la domanda potenziale

Offerta poca innovativa rispetto alle
frontiere tecnologiche internazionali o ai

nuovi bisogni della domanda

Difficoltà a reperire risorse finanziarie
indispensavili ad attivare interventi

Mancanza di leve motivazionali alternative
a quelle economiche e scarsa

consapevolezza dei benefici sociali

B
A

R
R

IE
R

E 
A

T
TU

A
LI

Fonte: Nomisma
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ESPERIENZA

BUILD LAB

2



AS IS TO BE
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CLIENTE

ACER 
FERRARA

LEGACOOP 
EMILIA-

ROMAGNA

ASPPI
BOLOGNA

EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA EDILIZIA RESIDENZIALE PRIVATA

IMPRESA DOMANDA

Casi pilota
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Casi 

a confronto
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28 €/mq
Costo intervento (€/mq)

Saving energetico 

Equity

Incentivi

Break even (anni)

178 €/mq 114 €/mq

17% 65% 50%

35% 0% 0%

0% 70% 70%

12,3 8,3 9

ACER FE LEGACOOP ER ASPPI BO



Build
(a)round

REGIONE

CLIENTI

BANCHE

• Indicano perimetro 

dell’intervento

• Individuano Progettista

• Individuano Impresa

esecutrice

• Indicano la (eventuale) 

disponibilità di equity • Individuano le tipologie di 

intervento 

• Sviluppano un progetto di 

fattibilità coerente con le 

indicazioni del Cliente e della 

Banca

• Indicano (a priori) le 

condizioni di potenziale 

finanziabilità del progetto

• Assegnano il Rating al 

Soggetto Finanziato 

• Deliberano in merito alla 

finanziabilità

IMPRESE
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Come fare più 
green: la voce 

del mercato
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CERTIFICAZIONE TECNICA                                                         
 fiducia e qualità progettuale1

CERTIFICAZIONE  FINANZIARIA                                              
 costi, flussi di cassa, tempi rientro

GARANZIE PUBBLICHE                                                                  
mitigazione e condivisione rischio

2

4

3
INCENTIVI                                                                                             
 stabilizzazione, affidabilità e cedibilità

SOLUZIONI 
DI MERCATO
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DOMANDA

PAGANTE

3



DOMANDA… 
DI PRIMA GENERAZIONE

15
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Fonte: indagine famiglie, Nomisma

«Interventi» 
effettuati

1.539.000

1.498.000

778.000

182.000

262.000

1.623.000

1.419.000

1.149.000

245.000

306.000

2.741.000

2.137.000

1.034.000

560.000

777.000

2.155.000

1.827.000

1.050.000

382.000

371.000

0 1.000.000 2.000.000 3.000.000

Sostituzione degli infissi con materiali ad alte
prestazioni energetiche

Sostituzione della caldaia con un modello di 
ultima generazione (“a condensazione”)

Isolamento termico dei muri esterni 
(“cappotto”)

Installazione di pannelli solari termici per la
produzione di acqua calda

Installazione di pannelli solari fotovoltaici per
la produzione di energia elettrica

Numero

2017

2016

2015

2014



1.755.000

1.011.000

771.000

2.661.000

1.504.000
1.377.000

2.571.000

3.124.000

1.030.000

0

500.000

1.000.000

1.500.000

2.000.000

2.500.000

3.000.000

3.500.000

2015 2016 2017

N
u

m
e

ro

Per sfruttare gli incentivi statali Per ridurre i consumi energetici

Perché erano interventi non più rimandabili
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Fonte: indagine famiglie, Nomisma

«Moventi» 
delle famiglie



32,2%

29,8%

18,4%

18,2%

18,2%

17,7%

17,6%

17,5%

17,3%

15,7%

15,3%

15,3%

15,1%

11,9%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Reddito familiare oltre 3.500 euro al mese

Dirigente

Altra tipologia familiare

Comune con oltre 100 mila abitanti

Diploma di scuola media superiore

Percettori di reddito: 3 o più persone

Reddito familiare tra 2.401 e 3.500 € al mese

Imprenditore / libero professionista

Laurea o specializzazione post-laurea

Nord-Ovest

Proprietà senza mutuo

Comune tra 20 mila e 100 mila abitanti

Reddito familiare tra 1.801 e 2.400 € al mese

TOTALE CAMPIONE

18

Fonte: indagine famiglie, Nomisma

«Profili» delle 
famiglie che 

hanno 
effettuato 
interventi



«Compiti a 
casa»
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Fonte: ENEA

Settore

Risparmio energetico
Obiettivo               
raggiunto

Reale 2016 Atteso 2020

Residenziale 3,09 3,67 84,2%

Terziario 0,19 1,23 15,4%

Industria 1,95 5,10 38,3%

Trasporti 1,18 5,50 21,4%

Totale 6,41 15,50 41,4%

Obiettivi previsti dal PAEE 2014
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DOMANDA… 
DI PRIMA GENERAZIONE



IMMOBILE-EDIFICIO



DOMANDA… 
DI SECONDA GENERAZIONE
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Driver di 
domanda
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Fonte: Nomisma

8,3

8,0

7,9

7,8

7,6

7,6

7,6

7,6

7,5

7,4

5 6 7 8 9

Sicurezza della zona

Basse spese legate all’abitazione

Basso Inquinamento/rumore della zona

Alta qualità dei materiali utilizzati

Edificio antisismico

Facilità di collegamento col centro della città

Vicinanza ai trasporti pubblici

Vicinanza ai servizi (scuole, ambulatori, ecc.)

Garage o posti auto assegnati

Alta prestazione energetica dell’abitazione



Attività 

ESCO
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Fonte: ENEA

Diagnosi energetica

Servizio di gestione dei rapporti…

Contratti EPC (Energy Performance…

Progettazione impiantistica

Manutenzione

Servizi energia così come previsti dal D.…

Servizio di autorizzazione degli interventi…

Installazione e collaudo

Esercizio impianti

Finanziamento Tramite Terzi (FTT)

Progettazione architettonica

Recupero e riciclaggio



Offerta 

s-connessa
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DOMANDA «TRASVERSALE»

Comfort e valore contestuale

OFFERTA «SETTORIALE»

Costruzioni Energia Impianti

http://www.google.it/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj3uqrA1ujSAhWGvRQKHZmtDK8QjRwIBw&url=http://blogs.yahoo.co.jp/get2back2jojo2go2home/14900302.html&psig=AFQjCNGmdFfiqsekrk8Ths6ROcC081fpng&ust=1490222721474259
http://www.google.it/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj3uqrA1ujSAhWGvRQKHZmtDK8QjRwIBw&url=http://blogs.yahoo.co.jp/get2back2jojo2go2home/14900302.html&psig=AFQjCNGmdFfiqsekrk8Ths6ROcC081fpng&ust=1490222721474259
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DOMANDA… 
DI SECONDA GENERAZIONE



IMMOBILE-INFRASTRUTTURA



DOMANDA… 
DI TERZA GENERAZIONE

26



«Cratere»
anche come

metafora

27

http://www.google.it/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj_-5uJuPbQAhVEyRQKHaDwCVwQjRwIBw&url=http://espresso.repubblica.it/opinioni/editoriale-cerno/2016/09/02/news/i-giochi-del-terremoto-1.281894&bvm=bv.141536425,d.d24&psig=AFQjCNGLgrNevwjpeI7mNS_9evZOsB_xXg&ust=1481896731631370
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«La casa non

è una tana»

28

URBS: struttura fisica

CIVITAS: realtà 
economica e sociale

POLIS: comunità politica







RI-COSTRUIRE             
IN 3D
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DOMANDA… 
DI TERZA GENERAZIONE



IMMOBILE-FULCRO DI COMUNITÀ
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VALORI 

IN GIOCO

4



Risorse in 
campo

31

Piani Città
28 Comuni

4,4 mld Euro

Bando Periferie
120 Progetti

3,9 mld Euro 

Casa Italia
10 Cantieri

25 mln Euro

Ricostruzione
62 Comuni

60 mld Euro

Aree interne
23 aree pilota

90 mln Euro



Domande 
pubbliche

32

Le città sono 

diventate più 

sostenibili?

Quanto e quale 

valore abbiamo 

generato?

Quali effetti sul 

mercato 

immobiliare?



Valore 
immobiliare

33

Classe 

energetica
kWh/mq/anno

Costo gestione 

energetica 

annua 

(Euro/mq/anno)

Divario rispetto 

alla classe G 

(Euro/mq/anno)

Maggior valore 

rispetto alla 

classe G 

(Euro/mq)

A 30 4,5 -25,5 532

B 50 7,5 -22,5 469

C 70 10,5 -19,5 407

D 90 13,5 -16,5 344

E 120 18 -12,0 250

F 160 24 -6,0 125

G 200 30 0,0 0

Costo gestione



Valore 
immobiliare

34

Aumento valutazione

Classe 

energetica

Maggior 

valore 

rispetto 

alla classe 

G 

(Euro/mq)

Intervento 

di 

efficienta

mento 

energetico 

(Euro/mq)

Maggior 

valore per 

abitazione 

di 100 mq 

(Euro)

Costo 

dell'interv

ento per 

abitazione 

di 100 mq 

(Euro)

Costo 

dell'interv

ento al 

netto della 

detrazione 

Irpef 50% 

(Euro)

Maggior 

valore al 

netto delle 

ristruttura

zioni 

(Euro)

Valore 

abitazione 

Pre-

efficienta

mento

Valore 

abitazione 

Post-

efficienta

mento

Aumento 

del valore 

dell'abitazi

one Post-

efficienta

mento (%)

A 532 320 53.210 32.000 16.000 37.210

221.659

258.869 16,8%

B 469 290 46.950 29.000 14.500 32.450 254.109 14,6%

C 407 250 40.690 25.000 12.500 28.190 249.849 12,7%

D 344 150 34.430 15.000 7.500 26.930 248.589 12,1%

E 250 130 25.040 13.000 6.500 18.540 240.199 8,4%

F 125 80 12.520 8.000 4.000 8.520 230.179 3,8%

G 0 0 0 0 0 0 221.659 0,0%



Nuova teoria 
del valore
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Valore 
«ECONOMICO»

Valore 
«IMMOBILIARE»

Valore 
«AMBIENTALE»

Valore 
«CONTESTUALE»

Valore 
«SOCIALE»

VALORE 
ECOSISTEMICO



Analytics

domanda

Valore

contestuale

Servizi 

ecosistemici

Go.in

Sustainable

city

Toolbox
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Analytics 
domanda
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Valore 
contestuale

38

Provincia Comune
Sezione 
censuari
a

CONTEXT

SCORE
Residenziale

CONTEXT

SCORE
Commerciale

CONTEXT

SCORE
Industriale

Milano
Cinisello 
Balsamo

esempio
50,29 53,58 56,19

49,40 57,61 60,89

CONTEXT SCORE –

Campo di oscillazione comunale

Min

11,19

Max

70,07

Min

20,80

Max

67,20

Min

30,58

Max

70,11

N microzone 
nel comune

443



Servizi 
ecosistemici
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Go.IN
Sustainable City

40



41

Rendita e 
ambientalismo

Conoscenza e 
politiche

«REDUCI» «COMBATTENTI»



SEGUI NOMISMA SU

www.nomisma.it

CONTATTI

Marco MARCATILI

Economista e Responsabile 
Sviluppo NOMISMA

marco.marcatili@nomisma.it
+39 340.3586912




