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1. Edilizia 

«green» e nuovi 

valori
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I
Edilizia «green» e nuovi valori

GREEN MARKET RATE

14 mln di interventi

Obbligatorietà APE
→ valore immobiliare?

➔

➔

➔

90% edifici < classe D

1998 2017 
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I
Edilizia «green» e nuovi valori

PERCHÉ NON C’È UN MERCATO

Leva motivazionale1

2

3

Vincoli di bilancio

Offerta di frontiera
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I
Edilizia «green» e nuovi valori

MERCATO POTENZIALE

(COMPRAVENDITA)
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I
Edilizia «green» e nuovi valori

MERCATO POTENZIALE

(RIQUALIFICAZIONE)
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I
Edilizia «green» e nuovi valori

«ESPULSI DAL MERCATO»
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I
Edilizia «green» e nuovi valori

VALORE MERITORIO

• Rischio sottovalutazione 
esternalità negative 
(«costi»)

• Es. Droga, Sicurezza, etc

Demerit
goods

• Rischio sottovalutazione 
esternalità positive 
(«benefici»)

• Es. Istruzione, Sanità, etc

Merit
goods
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I
Edilizia «green» e nuovi valori

NUOVA TEORIA DEL VALORE

Valore 
«ECONOMICO»

Valore 
«IMMOBILIARE»

Valore   
«SOCIALE»

Valore                 
«AMBIENTALE»

Valore 
«ECOSISTEMICO»

Riconoscere Valutare Pagare
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2. Edilizia di 

nuova 

generazione
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EDILIZIA… 
DI PRIMA 
GENERAZIONE

➔

12



13

EDILIZIA… 
DI PRIMA GENERAZIONE

➔
IMMOBILE-EDIFICIO

13
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I
Edilizia di nuova generazione

«INTERVENTI EFFETTUATI»

Fonte: indagine famiglie, Nomisma
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1.498.000

778.000

182.000
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1.149.000

245.000

306.000
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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
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I
Edilizia di nuova generazione

«MOVENTI» DELLE FAMIGLIE

Fonte: indagine famiglie, Nomisma

1.755.000
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2.661.000
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1.377.000

2.571.000
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Per sfruttare gli incentivi statali Per ridurre i consumi energetici

Perché erano interventi non più rimandabili
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I
Edilizia di nuova generazione

«PROFILI» DELLE FAMIGLIE CHE HANNO EFFETTUATO INTERVENTI

Fonte: indagine famiglie, Nomisma

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

Altra tipologia familiare

Diploma di scuola media superiore

Reddito familiare tra 2.401 e 3.500 € al …

Laurea o specializzazione post-laurea

Proprietà senza mutuo

Reddito familiare tra 1.801 e 2.400 € al …
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EDILIZIA… 
DI SECONDA GENERAZIONE➔

17
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EDILIZIA… 
DI SECONDA GENERAZIONE

➔
IMMOBILE-INFRASTRUTTURA

18
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I
Edilizia di nuova generazione

DRIVER DI DOMANDA

Fonte: Nomisma
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I
Edilizia di nuova generazione

ATTIVITÀ ESCO

Fonte: Nomisma

Diagnosi energetica

Servizio di gestione dei rapporti…

Contratti EPC (Energy Performance Contract)

Progettazione impiantistica

Manutenzione

Servizi energia così come previsti dal D. Lgs.…

Servizio di autorizzazione degli interventi…

Installazione e collaudo

Esercizio impianti

Finanziamento Tramite Terzi (FTT)

Progettazione architettonica

Recupero e riciclaggio
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I
Edilizia di nuova generazione

OFFERTA S-CONNESSA

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
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EDILIZIA… 
DI TERZA GENERAZIONE➔

22
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EDILIZIA… 
DI TERZA GENERAZIONE

➔
IMMOBILE-FULCRO DI COMUNITÀ

23

23
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I
Edilizia di nuova generazione

«CRATERE»  ANCHE COME METAFORA

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


25

EDILIZIA
«SOCIALE»

EDILIZIA 
«AMBIENTALE»

EDILIZIA
«DI LUOGO»

DALLA EDILIZIA IN «SCATOLA» A…

25
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I
CAM chiama nuovo «green»

SFIDA CAM IN 3D

URBS: struttura fisica

CIVITAS: realtà 
economica e sociale

POLIS: comunità politica

➔

➔

➔
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3. Nuovo 

«green» e 

nuovi tools
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I
Nuovo «green» e nuovi tools

UNA NUOVA CONCEZIONE «GREEN»

Green ⱡ Energia 

Green ~ Leed Credits

Green » Social » 
Context
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I
Nuovo «green» e nuovi tools

TOOLBOX PER VALUTARE «GREEN»

Italy2Invest Valore
contestuale

Valore
ecosistemico

Go.in
Sustainable city
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I
Nuovo «green» e nuovi tools

PIATTAFORMA ITALY2INVEST
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I
Nuovo «green» e nuovi tools

CONTEXT SCORE

Ambiente

Accessibilità

Servizi

Salute

Dominio x Sicurezza

Economia 

Dominio y

CONTEXT
SCORE
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I
Nuovo «green» e nuovi tools

ESEMPIO CONTEXT SCORE
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/1 Provincia Comune
Sezione 
censuaria

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
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42

Non si  può 
essere 
innovatori  venti  
anni  prima,  
bisogna esserlo 
un minuto 
prima

- Steve Jobs

71



MARCO MARCATILI
Economista e Responsabile Sviluppo Nomisma

marco.marcatili@nomisma.it
+39 340.3586912

SEGUI NOMISMA SU
www.nomisma.it
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22 giugno 2018

Grazie per

l’attenzione.


