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Prodotto interno lordo e sue 
principali componenti 
(variazione %; dati 
trimestrali)
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Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Istat

Domanda 
interna
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(variazione % 2007; 2012; Q1 2017)

Appello 
investimenti

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Istat

2007 2012 2017

Consumi 59,2% 61,6% 61,3%

Governo 18,9% 19,6% 18,6%

Investimenti 21,6% 18,3% 17,1%

Investimenti in 
abitazioni

5,8% 5,0% 4,4%

Altri investimenti 15,8% 13,3% 12,7%

Esportazioni nette -0,4% 1,0% 2,9%

Variazioni delle scorte 0,6% -0,5% 0,0%

~70 mld
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Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Istat



Produttività piatta in Italia 
(Italia, produttività oraria del 
lavoro, totale economia, indici 
2000=100)

Gap produttività

Skills Context
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Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Istat
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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
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RIGENERAZIONE… 
DI PRIMA GENERAZIONE
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Fonte: indagine famiglie, Nomisma

«Interventi» 
effettuati

1.539.000

1.498.000

778.000

182.000
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1.623.000
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1.034.000
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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
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Per sfruttare gli incentivi statali Per ridurre i consumi energetici Perché erano interventi non più rimandabili

11

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
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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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RIGENERAZIONE… 
DI PRIMA GENERAZIONE



IMMOBILE-EDIFICIO



RIGENERAZIONE… 
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



Offerta 

s-connessa

18

DOMANDA «TRASVERSALE»

Comfort e valore contestuale

OFFERTA «SETTORIALE»

Costruzioni Energia Impianti
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RIGENERAZIONE… 
DI SECONDA GENERAZIONE



IMMOBILE-INFRASTRUTTURA



RIGENERAZIONE… 
DI TERZA GENERAZIONE
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«Cratere»
anche come

metafora
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«La casa non

è una tana»
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URBS: struttura fisica

CIVITAS: realtà 
economica e sociale

POLIS: comunità politica







RI-COSTRUIRE             
IN 3D
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RIGENERAZIONE… 
DI TERZA GENERAZIONE



IMMOBILE-FULCRO DI COMUNITÀ
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Sfide di 
mercato

25

Rigenerazione: perché non è ancora una  
«ASSET CLASS» di investimento?1

2

3

Economia circolare, ambiente e salute pubblica: 
perché è percepita ancora come un costo e non 
un «INVESTIMENTO»?

Politiche pubbliche e incentivi: quali sono gli 
«EFFETTI» e quali possibili ri-orientamenti?



Risorse in 
campo
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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
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Le città sono 

diventate più 

sostenibili?

Quanto e quale 

valore abbiamo 

generato?

Quali effetti 

sull’attrattività dei 

territori?



Con quali strumenti 
«valutare» e 

«remunerare» 
l’effetto sul contesto?

Quali sono i nuovi 
attori di questa 

nuova «economia in 
cerca di territorio»?

Come trasformare la 
rigenerazione in una 

«asset class» di 
investimento?

Nuove domande,
come rispondono le filiere?
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Non si  può 
essere 
innovatori  venti  
anni  prima,  
bisogna esserlo 
un minuto prima

- Steve Jobs
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