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LA FORMAZIONE WEB PER GLI ASSOCIATI

IL PROGRAMMA

L’EVOLUZIONE DEL MERCATO DELL’EDILIZIA DAL SUPER BONUS
110 A CASE GREEN.

QUALI STRUMENTI PER PIANIFICARE IL FUTURO?

14 GIUGNO 2023 | 16,00 – 17,30

IL DOMANI DEL MERCATO EDILIZIO ALLA LUCE 
DEL CONTESTO MACRO-ECONOMICO DI OGGI

22 GIUGNO 2023 | 16,00 – 17,30

IL MERCATO DELLE COSTRUZIONI E DELL’ITS.  
INDIVIDUARE E GESTIRE I CLIENTI CHIAVE IN  
MOMENTI DI INCERTEZZA

4 LUGLIO 2023 | 16,00 – 17,30

SCENARI ATTUALI E “FUTURIBILI” DELL’EDILIZIA
E DEI MERCATI COLLEGATI

LA MODALITÀ DI PARTECIPAZIONE

3 momenti formativi 
speculari via web della  
durata di 90 minuti  
ciascuno, con la  
possibilità di interagire  
in una sessione di  
domande con i
relatori al termine.

PERCHÉ QUESTO  
PERCORSO

Dopo l’euforia dell’ultimo biennio, il 
mercato sta mostrando segni di 
rallentamento. Comprendere il 
mercato delle costruzioni e 
immobiliare e conoscere gli 
strumenti per gestire il proprio 
portafoglio clienti, diventa la 
chiave per gestire l’incertezza.
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TOPICS

1. Scenari «attuali» di Abitare

2. Gli «sguardi familiari» sull’Abitare

3. Scenari «futuribili» di Ri-Abitare

4. Focus sulla PA
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SCENARI «ATTUALI» DI ABITARE

1
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SCENARIO MACROECONOMICO

Clima di fiducia futura dei consumatori

Fonte: elaborazioni 
Nomisma su dati ISTAT

7,6

6,1

4,0

6,1

Inflazione – Variazione tendenziale dei prezzi al consumo

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati OECD e ISTAT

PIL e previsioni di crescita

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati OECD

2019 2020 2021 2022 2023 Q1

Stati Uniti 2,3 -2,8 5,7 2,1 1,3

Cina 6 2,2 8,1 3,0 2,2

Giappone -0,4 -4,6 1,7 1,1 0,7

Italia 0,5 -9,1 6,6 3,7 0,6

Germania 1,1 -4,1 2,6 1,8 -0,3

Francia 1,9 -7,9 6,8 2,6 0,2

Regno Unito 1,6 -11 7,4 4,0 0,1
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Fonte: elaborazioni Nomisma su dati ISTAT e BCE

TASSO EURIBOR A 3 MESI E TASSO 
EURIRS A 20 ANNI (valori %)

PERDITA DI POTERE DI ACQUISTO: EVOLUZIONE 
DELLE RETRIBUZIONI DA LAVORO DIPENDENTE 

RISPETTO ALL’INFLAZIONE (valori %)

Gli adeguamenti salariali sono stati molto 
contenuti e ben lontani dall’assorbire gli effetti 

dell’aumento dei prezzi.

-9,6%
la differenza 
tra inflazione 

e aumenti 
salariali a fine 

2022

La BCE ha adottato misure restrittive di politica 
monetaria per contrastare i continui aumenti 

dell’inflazione.

SI RIDUCE IL POTERE D’ACQUISTO DELLE FAMIGLIE
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EVENTUALITÀ DI FORTI PROBLEMI DEL 
SISTEMA ECONOMICO ITALIANO 

(% sul totale delle famiglie)ì

EVENTUALITÀ DI FORTI PROBLEMI 
ECONOMICI DELLE STESSE FAMIGLIE

(% sul totale delle famiglie)

I TIMORI DELLE FAMIGLIE DI UN 
PEGGIORAMENTO DELLA SITUAZIONE ECONOMICA

Fonte: indagine Nomisma alle famiglie, anni vari

64,6
49,8 44,0 43,5 46,3 42,1 33,2 34,4

23,1
30,0

32,1 32,2 28,9 35,6
37,8 35,4

Nel
secondo
semestre

Il
prossimo

anno

Nel
secondo
semestre

Il
prossimo

anno

Nel
secondo
semestre

Il
prossimo

anno

Nel
secondo
semestre

Il
prossimo

anno

2020 2021 2022 2023

Sicuramente Probabilmente

87,8
79,7 76,1 75,7 75,1 77,7

71,0 69,8

25,7 23,2 18,5 18,6 17,6 16,9 17,8 20,0

30,6
28,2

27,2 27,4 31,6 31,3 28,3 27,6

Nel
secondo
semestre

Il
prossimo

anno

Nel
secondo
semestre

Il
prossimo

anno

Nel
secondo
semestre

Il
prossimo

anno

Nel
secondo
semestre

Il
prossimo

anno

2020 2021 2022 2023

Sicuramente Probabilmente

56,3
51,4

45,7 46,0 49,2 48,2
46,1 47,7
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REDDITO MEDIO MENSILE FAMILIARE (Euro)

1.914
1.852

1.729
1.6431.661

1.858
1.7711.805

1.724

1.906
1.9732.008

2.057

2023202220212020201920182017201620152014201320122011

ADEGUATEZZA DEL REDDITO FAMILIARE NEL FAR FRONTE 
ALLE NECESSITÀ PRIMARIE (% sul totale delle famiglie)

31,4%35,5%28,2%

49,5%
48,6%

50,9%

19,1%15,8%20,9%

202320222021

Inadeguato

Appena sufficiente

Adeguato

MOTIVO PRINCIPALE DELL’INADEGUATEZZA DEL REDDITO 
FAMILIARE NEL FAR FRONTE ALLE NECESSITÀ PRIMARIE 

(% famiglie con reddito non adeguato)

88,2

6,3

2,7

2,8

75,4

18,5

2,6

3,5

Reddito inadeguato rispetto
al costo della vita

Difficoltà lavorative

Presenza in famiglia di
persone non autosufficienti

Altro

2023

2022

7,6

19,7

5,3

0,0

5,0

10,0

15,0

20,0

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

2019 2020 2021 2022

REDDITO FAMILIARE E PROPENSIONE AL RISPARMIO

CAPACITÀ DI RISPARMIO DELLE FAMIGLIE (%)

Fonte: indagine Nomisma alle famiglie, anni vari

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati ISTAT
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LE FAMIGLIE E L’ABITAZIONE | 
INTENZIONI DI ACQUISTO E DI MUTUO

Fonte: Indagine Nomisma alle famiglie – Anno 2023

INTENZIONI DI 12 MESI 
(% sul totale di ACQUISTO DI UN’ABITAZIONE NEI 

SUCCESSIVI rispondenti e saldo % ponderato 
tra giudizi di aumento e di calo)

FAMIGLIE CHE HANNO INTENZIONE DI ACCENDERE UN 
MUTUO PER L’ACQUISTO DI UN’ABITAZIONE 

(% sul totale delle famiglie che hanno intenzione di 
acquistare un’abitazione nei prossimi 12 mesi)

Fonte: Elaborazioni Nomisma su dati Istat

La domanda 
abitativa 

conferma 
una forte 

dipendenza 
da mutuo 

per 
concretizzare 

le proprie 
aspettative. 
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SÌ

43%

Probabilmente 
SÌ

35%

Certamente e 
probabilmente 

NO

22%
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COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI IN ITALIA E 
PREVISIONI (Valori annuali in migliaia)

VARIAZIONE DEL NUMERO DI 
COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI

(dati trimestrali, variazioni % tendenziali)

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Agenzia delle Entrate

EVOLUZIONE DELLE 
COMPRAVENDITE RESIDENZIALI
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FAMIGLIE CHE NEI PROSSIMI 12 MESI AVRANNO 
DIFFICOLTÀ NEL PAGAMENTO DEL CANONE DI AFFITTO 

(% sul totale delle famiglie in affitto)

9,2 10,4 7,3 7,6

31,7

17,5 24,1 27,2

2020 2021 2022 2023

%

Sicuramente sì Probabilmente sì

40,9

27,9
31,4

34,8

FAMIGLIE CHE NEGLI ULTIMI 12 MESI HANNO 
ACCUMULATO OLTRE 90 GIORNI DI RITARDO NEL 

PAGAMENTO DEL CANONE DI AFFITTO 
(% sul totale delle famiglie in affitto)

24,0

15,9 16,9 15,5

2020 2021 2022 2023

%

AFFITTO | LE DIFFICOLTÀ DELLA DOMANDA

Fonte: indagine Nomisma alle famiglie, anni vari
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SECONDE CASE POSSEDUTE DALLE FAMIGLIE PER 
TIPOLOGIA DI UTILIZZO

(% sul totale delle famiglie che possiedono seconde case)

INTENZIONI DI LOCAZIONE NEI PROSSIMI 12 MESI PER 
AVERE UNA FONTE DI REDDITO SUPPLEMENTARE 

(% sul totale delle famiglie che possiedono seconde case)

12,6 12,1

17,7

10,5

13,6 12,7

10,1

10,2

2020 2021 2022 2023

%

Sì, con affitti di breve periodo

Sì, con affitti tradizionali di lungo periodo

26,2 24,8
27,8

20,7

AFFITTO | LE SCELTE DEI PROPRIETARI

Fonte: indagine Nomisma alle famiglie, anni vari

3,5 
milioni

FAMIGLIE 
MULTIPROPRIETARIE
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A disposizione del
nucleo familiare

A disposizione di
altri parenti e amici

Utilizzata per
vacanza

Inutilizzata Locata

%

2020 2021 2022 2023
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IL FASCINO DEgli affitti BREVI nei centri storici
Numero minimo di giorni di affitto a breve termine per raggiungere i ricavi dell’affitto a lungo termine

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Airbnb 

167

120

143
153

189

211

141

116 119 125

188
205

172

120 117 114

197

175

Milano Venezia Bologna Firenze Roma Napoli

30-50 mq 50-70 mq +70 mq
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CONFRONTO TRA L’ASSET ALLOCATION DEI FONDI 
IMMOBILIARI ITALIANI E EUROPEI

7,0%
13,4% 15,3% 15,5% 19,3% 14,8%

7,5%

11,2%
12,3% 8,2%

10,9%
9,5%10,5%

3,3%

11,5%
7,7%

5,5% 14,5%

45,0%
49,6%

49,4%

51,6%
51,6% 41,9%

30,0%
22,5%

11,5%
17,0% 12,7%

19,3%

2008 2013 2022 2008 2013 2022

Europa Italia

 Altro  Residenziale  Industriale  Uffici  Commerciale

Fonte: elaborazioni Nomisma su fonti varie

IL PESO DEL RESIDENZIALE NEL MERCATO CORPORATE

ITALIA – VOLUME DEGLI INVESTIMENTI IMMOBILIARI 
CORPORATE (Miliardi di Euro)

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Nomisma, BNP Paribas RE, CBRE e Colliers

3,7
4,4

8,0

9,5

6,8

4,6 4,5 4,3

2,9

4,7
5,3

8,0

9,1

11,2

8,8

12,3

8,8
9,4

11,7

0,9

04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 Q1
23

Residenziale 7,1% 
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GLI «SGUARDI FAMILIARI» 
SULL’ABITARE

2
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GLI SGUARDI FAMILIARI

Famiglie - MONO Famiglie - PLURI

PERSONE SOLE CON MENO DI 45 ANNI

PERSONE SOLE 45-69 ANNI

PERSONE SOLE CON 70 ANNI O PIÙ

FAMIGLIE MONOGENITORIALI

1

1

1

1

FAMIGLIE CON FIGLI MINORI 18 ANNI

FAMIGLIE CON PERSONE 
NON AUTOSUFFICIENTI

FAMIGLIE SANDWICH

FAMIGLIE NUMEROSE

1

1

1

1
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LA SFIDUCIA DELLE FAMIGLIE MONO

3,6 3,6

4,5
4,0 4,2

2,0

2,5

3,0

3,5

4,0

4,5

5,0

Persone sole con
meno di 45 anni

Persone sole 45-69
anni

Persone sole con 70
anni o più

Genitore solo con
figli

TOTALE

3,6 3,6
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IL PROTAGONISMO DELLE FAMIGLIE PLURI

4,6
4,1

4,9
4,8

4,2

2,0

2,5

3,0

3,5

4,0

4,5

5,0

5,5

Famiglie con figli
minori 18 anni

Famiglie con
persone non

autosufficienti

Famiglie sandwich Famiglie numerose TOTALE

4,9
4,8
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DIFFICOLTÀ A RISPARMIARE DELLE FAMIGLIE MONO

27,1%

44,8%

30,6%
33,0%

27,8%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

45%

50%

Persone sole con
meno di 45 anni

Persone sole 45-69
anni

Persone sole con 70
anni o più

Genitore solo con
figli

TOTALE

44,8%
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(IN)CAPACITÀ DI FRONTEGGIAMENTO E 
RISPARMIO DELLE FAMIGLIE PLURI

22,8%
24,5%

20,1%
18,3%

27,8%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

Famiglie con figli
minori 18 anni

Famiglie con persone
non autosufficienti

Famiglie sandwich Famiglie numerose TOTALE
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RIFIUTI BANCARI E RISCHIO DELLA TRAPPOLA-AFFITTO

0%

5%

10%

15%

20%

25%

Persone sole con meno
di 45 anni

Persone sole 45-69 anni Persone sole con 70
anni o più

Genitore solo con figli TOTALE

Sì, nell’ultimo anno Sì, nei due anni precedenti Non ho i requisiti per ottenerlo

22,1%

12,1%

0,0%

13,8%
13,2%
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RIFIUTI BANCARI DEI MAGGIORI 
PROTAGONISTI SULL’ABITARE

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

Famiglie con figli
minori 18 anni

Famiglie con
persone non

autosufficienti

Famiglie sandwich Famiglie numerose TOTALE

Sì, nell’ultimo anno Sì, nei due anni precedenti Non ho i requisiti per ottenerlo

22,7%

18,4%

30,4%
25,7%

13,2%
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L’ILLUSIONE DI ABITARE…

Per 2 famiglie su 3 (68,6%) reddito inadeguato o 
appena sufficiente 

Le famiglie più protagoniste vedono rifiuti bancari 
salire fino al 25-30%. 

Non si è riusciti a programmare per tempo una offerta 
abitativa specialmente sociale e in locazione

1

2

3
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DOMANDA DI ABITARE DELLE FAMIGLIE 
MONO NEGLI ULTIMI 12 MESI

4,3%

0,1%

2,7%
3,2%

2,9%

0%

1%

2%

3%

4%

5%

Persone sole con meno
di 45 anni

Persone sole 45-69 anni Persone sole con 70
anni o più

Genitore solo con figli TOTALE

20,0%

6,3%

0,1%

4,8% 5,0%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

Persone sole con meno
di 45 anni

Persone sole 45-69 anni Persone sole con 70
anni o più

Genitore solo con figli TOTALE

4,3%

20,0%

ACQUISTO

LOCAZIONE
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0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

Persone sole con meno
di 45 anni

Persone sole 45-69 anni Persone sole con 70
anni o più

Genitore solo con figli TOTALE

Sì, ci stiamo già muovendo Sì, ci attiveremo nei prossimi mesi

DOMANDA DI ABITARE DELLE FAMIGLIE 
MONO NEI PROSSIMI 12 MESI

0%

5%

10%

15%

20%

25%

Persone sole con meno
di 45 anni

Persone sole 45-69 anni Persone sole con 70
anni o più

Genitore solo con figli TOTALE

Sì, ci stiamo già muovendo Sì, ci attiveremo nei prossimi mesi

23,5%

9,3%

0,2%

13,3% 11,9%

9,9%

6,5% 5,8%
6,8%

0,0%
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DOMANDA DI ABITARE DELLE FAMIGLIE 
PLURI NEGLI ULTIMI 12 MESI 

3,7%
5,0%

10,5%

2,6% 2,9%
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4%

6%

8%

10%

12%

Famiglie con figli minori
18 anni

Famiglie con persone
non autosufficienti

Famiglie sandwich Famiglie numerose TOTALE

4,9%
5,5%

7,0%

5,3% 5,0%
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7%
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Famiglie con figli minori
18 anni

Famiglie con persone
non autosufficienti

Famiglie sandwich Famiglie numerose TOTALE

5,0%

10,5%

7,0%

ACQUISTO

LOCAZIONE
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DOMANDA DI ABITARE DELLE FAMIGLIE 
PLURI NEI PROSSIMI 12 MESI

0%

5%

10%

15%

20%

25%

Famiglie con figli minori
18 anni

Famiglie con persone non
autosufficienti

Famiglie sandwich Famiglie numerose TOTALE

Sì, ci stiamo già muovendo Sì, ci attiveremo nei prossimi mesi

0%
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6%
8%

10%
12%
14%
16%
18%

Famiglie con figli minori
18 anni

Famiglie con persone non
autosufficienti

Famiglie sandwich Famiglie numerose TOTALE

Sì, ci stiamo già muovendo Sì, ci attiveremo nei prossimi mesi

ACQUISTO

LOCAZIONE

13,7%
16,1%

20,8%

24,4%

11,9%

10,1%

6,4%

16,8 %

12,2%

6,8%
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PER UN ABITARE EVOLUTO CHE…

Riconosce la pluralità di condizioni a fronte

di un processo di standardizzazione

Arricchisce la connessione con i bisogni
sociali delle famiglie

Promuove strumenti innovative di fiducia e 
sostegno al credito

1

2

3
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SCENARI «FUTURIBILI» 

DI RI-ABITARE

3
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UN VOCABOLARIO DI SENSO COMUNE

RIABITARE
IL FUTURO M A R C O  

M A R C A T I L I
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RICONOSCERE IL BOA CHE 
DIGERIVA L’ELEFANTE
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Abitare a valore

CONTESTUALE
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AVEVAMO IMPARATO LE RISPOSTE, 

CI HANNO 
CAMBIATO 

LE 
DOMANDE

2,5 1,6 1,5
3,3

1,9

4,9

3,0
5,4

4,5
5,6

0

5

10

2015 2016 2017 2018 2019

%

Famiglie che si attiveranno nei prossimi…
Famiglie che sono già alla ricerca

7,8% 7,5%

DOMANDA «TRASVERSALE»

Comfort e valore contestuale

OFFERTA «SETTORIALE»

Costruzioni Energia Impianti

1.107
767

340

1.097 856 843 723 494

2.256

1.303

1.357

2.069

1.429 1.446 1.927
1.987

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Famiglie che si attiveranno nei prossimi mesi

Famiglie che sono già alla ricerca

2.651
2.481

Nuova domanda

6,5 3,4 4,3 3,1 4,5 3,9 3,8

20,0
20,0 21,3 21,0 19,4 18,1 16,2

0

5

10

15

20

25

30

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

%

Sicuramente sì Probabilmente sì

22%
20%
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Abitare

ALTERNATIVO
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15,6 14,9 15,0

65,5 61,2 56,6

13,6
16,8

16,6

5,3 7,1 11,8

2015 2030 2060

0-14 anni 15-64 anni

97,5 
milioni 

di 
person

e
(18,9% 
della 
pop)

148 
milioni 

di 
person

e
(28,4% 
della 
pop)

FATTURATO
Mld €

2014 2016 20172015 2018ANNO

14.6 18.1 22.3 27.5 30.5

+109%
Var 

2014-18

Servizi

Prodotti

1. Invecchiamento della popolazione Domanda di Senior Housing e Sanità

2. Aumento dei flussi turistici Domanda di nuova ricettività

3. Rilancio del commercio soprattutto nel centro storico
Domanda di City Market 

e High Street Retail

4. Crescita degli studenti iscritti Domanda di studentati

5. Difficoltà nell’accesso al credito per l’acquisto 
dell’abitazione e redditi dei millenials in calo

Domanda di ERS o Smart Housing

6. Diffusione dello smart working e sviluppo di start up Domanda di spazi di co-working e di incubatori

ANNO 2017
Popolazione 0-14 anni Popolazione Over 65 anni

UE-28 15,6% 19,2%
ITALIA 13,7% 22,3%
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DALLA VENDITA 
(SCATOLOTTI) ALLA 

GESTIONE (SERVIZI)

Prodotti

ASSET CLASS
DIMENSIONE MINIMA 

(MQ)
CANONE MEDIO YIELD LORDI

RSA
80-120 unità abitative da 50-60 mq

Canone libero abitativo +20%/30% 
(RSA ha posti convenzionati con la 

Regione)

6,0%-7,0%

Senior housing 4,5%-5,0%

Social Housing Da 40 a 95 mq 250 - 450 €/mese 3,0%-3,5%

Student housing
Da 200 a 600 posti letto 

da 25 mq/posto letto
300-400 €/mese camera singola 
280-350 €/mese camera doppia

4,5%-5,5%

City market Da 150 mq a 500 mq Da 200 a 400 €/mq/anno 4,5%-7,0%

High street retail Da 50 mq a 300 mq Da 400 a 700 €/mq/anno 4,5%-7,0%

Ricettivo a breve termine Minimo 30 mq
200 - 3000 €/mese (a seconda del 

tasso di occupancy)
5,5%-7,5%

Co-working
Minimo 300 mq 
fino a 3.000 mq

650-1.000 €/anno/postazione fuori 
città 2.000-2.500 €/anno/postazione 

città metropolitane
3,0%-4,5%

CASA OLTRE LA TANA, NUOVE 
INFRASTRUTTURE SOCIALI 

NON MONO-GENERAZIONE E 
NON MONO-SPECIALIZZAZIONE

I PRODUTTORI DI 
CARROZZE NON 
HANNO INVENTATO 
LE AUTOMOBILI
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Abitare

CIRCOLARE
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DECOMISSIONING 
SULLE FUNZIONI 

«Veri 
Rifiuti» = 

(Nuovi) Vuoti 

Urbani

VARIABILI
EMERGENTI

Tempo: bisogni lunghi (società 

industriale) vs bisogni corti (società 

conoscenza)

 Tecnologia: obsolescenza strutturale, 

sia dei contenitori che dei contenuti

 Demografia: piramide età rende già 

vecchi molti cantieri programmati

 Incertezza climatica: nuove mappe 

meteo-climatiche 
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Abitare

SOCIALE
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Famiglie in povertà assoluta 1,77 milioni (+ 177mila rispetto al 2016)

Individui in povertà assoluta 5 milioni (+ 350mila rispetto al 2016)

Famiglie in povertà relativa 3,1 milioni (12,3%)

Individui in povertà relativa 9,4 milioni individui (15,6%)

2 milioni sono minori  e 1,5 milioni anziani

6,9
5,7 4,8 5,1

10,2 10,5
12,3

6,1 5,5
7,9

24,1 25,9

0

10

20

Italia   Nord-
Ovest

  Nord-Est   Centro   Sud   Isole

V
ar

ia
zi

o
n

e
 %

assoluta
relativa

Incidenza della povertà familiare in Italia (% delle famiglie 

in condizione di povertà, 2017)

43,0 41,1 34,8 39,5 46,3
33,3 35,0

47,6

37,4
23,7 38,5 35,1

34,8
41,7 47,5 31,3

0

50

100

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019%

Sicuramente sì Probabilmente sì

73,3 74,6
80,4

64,8

81,2
75,0

82,4
78,9

Dipendenza da mutuo

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%

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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Abitare

CIVILE
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URBS
CIVITAS
POLIS

«Fare la città»

EDIFICI

STRADE

INFRASTRUTTURE 
ECONOMICHE

«Rifare la città»

FIDUCIA

RELAZIONI

INFRASTRUTTURE 
SOCIALIHousi

ng Educat
ion

Wealt
h

Rigenerazione → Salti di futuro

69
71

74 74 74 75
78 80 80 81

83 84 86 88
90 91
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98
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82 83

81 81 83
86 86 86 87 89 89 90 92

94
96 97 99
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2015 2050

PREVISIONE DI POPOLAZIONE NELLE AREE URBANE IN ALCUNI PAESI EUROPEI 
 2015 VS 2050 (% SUL TOTALE PAESE) 

Visione «micropolitana»

30 
milioni

17 
milioni

17 
milioni

2 
milioni

560 
mila

400 
mila

UNITÀ 
ABITATIVE

CONDOMINI ANTE ‘70

«PESSIME» COMPRAVENDITE < CLASSE D

Patrimonio residenziale privato
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FOCUS SULLA PA

4



nomisma.it 44

Classe E

ROADMAP DEGLI INTERVENTI NEL PERIODO 2020-2050

100 cities climate neutral
Programma Orizzonte Europa: EU 

CITIES MISSION

Neutralità
Climatica

Regolamento (UE) 
2021/1119 “Normativa

europea sul clima”

0
gas

serra

-55%
gas 

serra

20502030

0
gas

serra

Neutralità
Climatica

Regolamento (UE) 
2021/1119 “Normativa

europea sul clima”

Bergamo
Milano

Torino

Roma

Padova
Parma
Bologna

Prato
Firenze

EMISSIONI ZERO

EMISSIONI ZERO 
nelle COSTRUZIONI

2033

Classe D
2027

Classe E Classe D

2020

RESIDENZIALE

PUBBLICO &
NON RESIDENZIALE

2023
Strada percorsa

Direttiva UE 
Case Green
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FABBRICATI SUPERFICIE
(numero) (%) (mq) (%)

Amministrazioni Centrali 38.546 3,16% 41.737.557 11,03%
Stato e Agenzie Fiscali 32.327 2,65% 38.048.708 10,06%
Altre Amministrazione Centrali 6.219 0,51% 3.688.848 0,98%
Amministratori Locali 808.507 66,22% 305.608.004 80,80%
Regioni 18.492 1,51% 7.536.600 1,99%
Città Metropolitane e Province 12.912 1,06% 22.909.147 6,06%

Comuni 745.043 61,03% 218.805.059 57,85%
Unione di Comuni e Comunità Montane 1.516 0,12% 1.325.325 0,35%
Camere di Commercio e Unioni delle Camere di 

Commercio

1.631 0,13% 1.220.360 0,32%

Enti locali del Servizio Sanitario 18.399 1,51% 38.987.828 10,31%
Università 4.962 0,41% 12.138.057 3,21%
Altre Amministrazioni Locali 5.552 0,45% 2.685.628 0,71%
Enti Nazionali di Previdenza e Assistenza Sociale 

Pubblici 

33.895 2,78% 5.065.200 1,34%

Amministrazioni NON S13 339.907 27,94% 25.838.635 6,83%
Automobile Club d'Italia 504 0,04% 208.922 0,06%
Aziende, Enti e Istituti Territoriali per l'Edilizia 

Residenziale

330.037 27,03% 21.966.641 5,81%

Altro 9.366 0,77% 3.663.072 0,97%

TOTALE AMMINISTRAZIONI 1.220.885 100,00% 378.249.396 100,00%

Fonte: MEF-Dipartimento del Tesoro (dicembre 2019)

CONSISTENZE DEL PATRIMONIO PUBBLICO
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CHI NON HA FATTO I COMPITI…

Risparmi energetici annuali conseguiti ai sensi del PAEE 2017

Fonte: Elaborazione ENEA su dati Ministero dello Sviluppo economico, Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti, ISTAT, Gestore dei Servizi 

Energetici S.p.A., FIAIP, ENEA
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A CHE PUNTO SIAMO SUL PATRIMONIO IMMOBILIARE

PATRIMONIO 
RESIDENZIALE

PRIVATO E 
PUBBLICO

PATRIMONIO 
DISPONIBILE

PUBBLICO

PATRIMONIO 
STRUMENTALE 

PUBBLICO 
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PATRIMONIO STRUMENTALE PUBBLICO

SCUOLE PUBBLICHE 
TERRITORIALI

31.768 
edifici

UFFICI PUBBLICI 
COMUNALI

15.320 
unità

SCUOLE E UFFICI STRUTTURE SANITARIE

27.211 
strutture

2
di strutture inutilizzate

mln mq 

105,1 

mln mq
53,8 

mln mq

STRUTTURE 
SANITARIE
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UFFICI E SCUOLE
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SCUOLE 

PUBBLICHE 

TERRITORIALI

31.768 

edifici

UFFICI 

PUBBLICI 

COMUNALI

15.320 

unità

UN GREEN NEW DEAL… SU CHE COSA?
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Fonte: elaborazioni Nomisma su dati MEF

EPOCA DI COSTRUZIONE DEGLI UFFICI COMUNALI

51
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EPOCA DI COSTRUZIONE DELLE 
SCUOLE COMUNALI

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati MIUR
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NON NECESSITA 

DI INTERVENTO O 

PATRIMONIO NON 

UTILIZZATO 

DIRETTAMENTE

ADEGUAMENTO

SISMICO
DEMOLIZIONE 

E RICOSTRUZIONE

EFFICIENTAMENTO

ENERGETICO

EFFICIENTAMENTO

ENERGETICO +

CRITERI DI SEGMENTAZIONE

Epoca di costruzione dell’immobile

Vetustà dell’immobile

Progettazione antisismica dell’immobile

Classe di rischio sismico del territorio

Fascia climatica del territorio

Fascia di irraggiamento solare del territorio

UN GREEN NEW DEAL… COME?
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Unità 

misura
SCUOLE UFFICI TOTALE

Edifici/unità immobiliari eleggibili numero
31.768 

edifici

15.320 

unità 

immobiliari

-

Superficie mln mq 91,0 14,1 105,1

Investimento per la riqualificazione 

energetica
mln  € 9.429 1.470 10.899

Investimento per la messa in sicurezza 

sismica
mln  € 22.207 3.474 25.681

di cui: Investimento per 

demolizione e ricostruzione
mln  € 416 81 497

Spese tecniche mln  € 2.215 346 2.561

Investimento TOTALE mln  € 33.851 5.290 39.141

39,1 
miliardi

UN GREEN NEW DEAL… QUANTO VALE?
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39,1 mld 

di euro

70%
Sicurezza e 

Ricostruzione NZEB

30%
Efficientamento

energetico

COMPOSIZIONE DEGLI INVESTIMENTI
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miliardi impiegati

miliardi di euro

di produzione

miliardi 

di indotto

39,1

50,1 91,7

impatto complessivo quantificabile in 

141,8 miliardi di euro 

Nuovi posti di 

lavoro nei settori 

destinatari degli 

interventi 

Nuovi posti di 

lavoro negli altri

settori

mila 

mila 

380

490

SOSTEGNO ALLA DOMANDA NUOVA OCCUPAZIONE

impatto complessivo quantificabile in 

870mila posti di lavoro
X 

3,6

EFFETTO ECONOMICO
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RIVALUTAZIONE DI 
VALORE

RISPARMIO SPESA 
CORRENTE

fino ad un

+30% 450 
milioni di euro 

all’anno

EFFETTO PROPERTY
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1 euro investito in prevenzione ex ante 

“rende” 4 euro di costi evitati ex post.

❑ Luogo sicuro

❑ Comfort e produttività

❑ Risparmio dei costi sociali garantiti 

dalla prevenzione

EFFETTO SOCIALE
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❑ Riduzione delle emissioni atmosferiche 

stimata in 934 mila tonnellate 

annue di CO2

❑ Criteri Ambientali Minimi e 

attivazione di una economia circolare 

volta alla limitazione dell’uso delle 

risorse e al riciclo dei materiali da 

costruzione

❑ Limitazione degli impatti sui 

cambiamenti climatici richiesta 

anche dagli edifici

EFFETTO AMBIENTALE
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PIANO UFFICI/SCUOLE E IMPATTI

39,1 
mld €

70%
Sicurezza e 

Ricostruzione

NZEB

30%
Efficientamento

energetico

mld €

Impatti

mila 

Nuovo valore fino a 

+30% 

mila tonnellate annue 

141,8

870
posti di lavoro

- 934 
CO2
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STRUTTURE 
SANITARIE
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AS IS - DATABASE IMMOBILIARE

27.211
Strutture

(dati Min. Salute)

Di cui

995
Ospedali

20% DELLE REGIONI 

50% DELLE STRUTTURE

Strutture totali
Di cui: 

11.403 Pubbliche (42%)

15.808 Private accreditate (58%)

2 MILIONI DI MQ 

DI STRUTTURE INUTILIZZATE
IL NORD OVEST (36%) L’AREA CON 

MAGGIOR STRUTTURE DISMESSE
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TO BE | GLI INTERVENTI E 
IL PIANO DI INVESTIMENTI 1/2

3 TIPOLOGIE DI 

STRUTTURE SULLE 

QUALI INTERVENIRE

o Ospedali di Comunità (1 ogni 50.000 abitanti)

o Case della Comunità (1 ogni 20.000 abitanti)

o Residenze Sanitarie Assistenziali (RSA) (10 pl ogni 1.000 anziani)

1
2

3

Calcolo del fabbisogno 

standard:

1.205 Ospedali di c.

3.010 Case della c.

527 RSA (11 Regioni)
Analisi di 

quanto previsto 

dal PNRR

Fabbisogno 

aggiuntivo e 

complessivo

5,4
Milioni di 

mq 8,2
Miliardi di 

investimento

3,3
Miliardi di 

inv.
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STRUTTURE 

(Numero)

SUPERFICIE 

(Milioni di mq)

INVESTIMENTI 

(Miliardi di Euro)

PNRR AGGIUN-

TIVE

TOTALE PNRR AGGIUN-

TIVA

TOTALE PNRR AGGIUN-

TIVI

TOTALE

Ospedali di Comunità 381 661 1.042 0,434 0,754 1,188 1,000 1,294 2,294

Case della Comunità 1.288 1.233 2.521 1,030 0,986 2,017 2,000 1,356 3,356

RSA n.d 527 527 n.d. 2,215 2,215 0,308 2,257 2,564

TOTALE 1.669 1.894 3.563 1,465 1,740 5,420 3,308 4,907 8,214

Gli investimenti ammontano a 8,2 miliardi di euro 
per interventi su una superficie di 5,4 milioni di mq

OVE POSSIBILE SI INTERVIENE SULLE STRUTTURE SANITARIE DISMESSE.
  

Per tal motivo gli investimenti sulle strutture aggiuntive al PNRR sono stati stimati come interventi di RIQUALIFICAZIONE 

(77% dei casi) e di  NUOVA COSTRUZIONE (oppure demolizione e ricostruzione) nel 23% dei casi.

TO BE | GLI INTERVENTI E IL 
PIANO DI INVESTIMENTI 2/2
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IMPACT INVESTING | 
IMPATTO ECONOMICO

7,4 Miliardi €*

Investimento in opere per nuove 

costruzioni e riqualificazioni di 

strutture immobiliari
1. Ospedali di Comunità

2. Case della Comunità

3. RSA

17,1 Miliardi €

L’impatto diretto ed 

indiretto sulla 

produzione

25,7 Miliardi € 

di impatto moltiplicativo complessivo

EFFETTO MOLTIPLICATORE 3,5

OUTPUT

8,6 Miliardi €

L’impatto indotto 

sull’economia

    a

INPUT

* L’investimento utilizzato per calcolare gli impatti economici è 
stato ottenuto depurando gli 8,2 miliardi di € definiti in 
precedenza dalle spese destinate alle apparecchiature 
tecnologiche, dal momento che la metodologia di calcolo si 
basa sull’utilizzo delle tavole input-output e sull’impatto 
derivante da un investimento nel settore delle costruzioni.

AZIONE PROPULSIVA
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IMPACT INVESTING
impatti sociali, sanitari e ambientali

117
Risparmio 
annuo di  

Milioni di CO2

Patient engagement e tempo 

relazionale medico-paziente

Riduzione dei tempi di 

attesa per le prestazioni 

ospedaliere e ambulatoriali

Riduzione degli accessi 

impropri in PS

Aumento dell’occupazione

Sotto l’aspetto dei benefici ecosistemici 

complessivi, il piano proposto genera infatti una 

serie di effetti legati a: 

1. Resilienza urbana

2. Attivazione dell’Economia circolare 

3. Tutela del suolo

4. Contenimento degli impatti ambientali
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PIANO SALUTE

Impatti
Fabbisogno Standard

mld €25,7

ZERO
Consumo 
di suolo

di impatto 
moltiplicativo

Mln annui 
-117 

CO2

Ospedali di Comunità 
(1 ogni 50.000 abitanti)

1.205

Case della Comunità 
(1 ogni 20.000 abitanti)

3.010

RSA (11 Regioni)
(10 pl ogni 1.000 anziani)

527 

8,2
mld 

3,3
mld 

5,4
Mln mq

Investimenti

PNRR

Aggiuntivi



nomisma.it 68

RISORSE DESTINATE AGLI ENTI PUBBLICI

66 miliardi di euro nel caso del PNRR in senso stretto

80 miliardi di euro (con gli investimenti complementari) 

• La maggior parte delle risorse del PNRR che saranno gestite dagli enti locali saranno così destinate 

(in miliardi di euro):

0,27

3,11

9,76

15,1

18,47

19,69

Missione 2 “Mobilità sostenibile”

Missione 1 “Digitalizzazione e innovazione”

Missione 4 “Istruzione e ricerca”

Missione 6 “Salute”

Missione 5 “Inclusione e coesione”

Missione 2 “Rivoluzione verde e transizione …
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GLI INVESTIMENTI PER 
L’EFFICIENZA ENERGETICA

16,6 miliardi di euro 
La maggior parte delle risorse del PNRR che saranno gestite dagli enti locali saranno così 
destinate (in miliardi di euro):

✓ 6,0 miliardi per gli interventi su resilienza, valorizzazione e 
efficientamento dei Comuni; 

✓ 3,9 miliardi per il piano di messa in sicurezza delle scuole;

✓ 0,426 miliardi per gli edifici giudiziari; 

✓ 3,3 miliardi per la rigenerazione urbana; 

✓ 2,95 miliardi per piani urbani integrati.
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CRITICITÀ PER I COMUNI 

57%

71%

57%

46%

11%

Rispondere
al bando

Gestire la
gara

Eseguire gli
interventi

Gestire gli
interventi

Altro

16%

26%

26%

26%

45%

66%

76%

Altro

I costi futuri di gestione
degli interventi non sono

sostenibili

Le griglie su cui si reggono
i bandi sono

estremamente rigide

I tempi per la realizzazione
degli interventi sono molto

stringenti

Le misure non sono
sempre adatte ai bisogni

territoriali

I tempi  per la
presentazione dei Progetti

sono molto stringenti

Carenza di personale
competente

CRITICITÀ
o Mancanza di personale con competenze specifiche, 

trasversale a tutte le fasi dell’iter procedurale

o Messa a gara degli interventi previsti una volta 

ottenuto il finanziamento.

Le criticità dei Comuni nell’approcciarsi al PNRR Fasi dell’iter nelle quali si riscontra carenza di personale competente 
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PREREQUISITI PER DARE L’ESEMPIO

VOLONTÀ POLITICA

SUPPORTO TECNICO

PPP A REGIA PUBBLICA
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