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▪ Interventi gratis per tutti

▪ Risveglio della filiera delle 

costruzioni e impianti

▪ Sconto in fattura diventerà il 

modus operandi di mercato

▪ Prolungamento al 2022,                  

forse misura strutturale

▪ Non è proprio un costo zero

▪ Procedura complessa e 

insidiosa 

▪ Le banche non sostengono il 

settore dell’edilizia

▪ Tempi molto stretti,                  

nessuno proporrà la sismica

SUPERBONUS O SUPERMALUS?
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Bonus per tutti?

Bonus casa o bonus abitare?

Ruolo grandi player nazionali?

Come intervenire contemporaneamente su                        

edifici-contesti di «spicchi di città»?

C’è uno strumento di partenariato tra Comuni e Player?

I PRESUPPOSTI ORIGINARI



SUPERBONUS È PER TUTTI?
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«DOMANDA DEBOLE»

SOFFERENZE 

MUTUO

SOFFERENZE 

AFFITTO

DISAGIO

4,1%
11,9% 32,7%

9,6%
24,0% 40,9%

20 mln 
Italia

70 mln 
Europa
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ATTESE SOCIALI «MINIME»

«COSTO ZERO» PER LA FAMIGLIA

«CHIAVI IN MANO» PER IL CONDOMINIO

NESSUN «RISCHIO CONTRIBUENTE»



BONUS CASA O BONUS CITTÀ?
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DALLA DOMANDA DI «CASA»…

Fonte: Indagine Nomisma alle famiglie, anno 2020

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Abitazione ad elevata efficienza energetica

Giardino interno ad uso esclusivo

Balcone ampio

Abitazione nuova o recentemente ristrutturata

Stanze ben separate e insonorizzate

Vicinanza ai servizi (scuole, sanità, uffici pubblici, ecc.)

Elevata luminosità degli ambienti

Doppio bagno

Vicinanza ai trasporti pubblici

Connessione Internet ultra veloce

Abitazione in condomini nuovi o recentemente ristrutturati

Vicinanza a contesti vitali

Giardino interno ad uso condominiale

Servizio di portierato h/24

Spazi condominiali per occasioni di socialità

Abitazione da condividere con altri giovani

Abitazione in condomini di cohousing

Altro

fino al 10% in più fino al 20% in più oltre il 20% in più
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…ALLA DOMANDA DI «ABITARE»…

Fonte: Indagine Nomisma alle famiglie, anni vari
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DAL CONDOMINIO AL QUARTIERE



RIGENERAZIONE DI CLASSE A 
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Numerosità ERP

Progetti di trasformazione città

Miglioramento contesto urbano

Accessibilità condomini

Ampie aree periferiche

Aree dismesse

Esperienze pregresse

Città policentrica

Interventi ambientali

LE PRIORITÀ PUBBLICHE
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R I D U Z I O N E  D E L L A  
V U L N E R A B I L I TÀ  S I S M I C A

R I Q U A L I F I C A Z I O N E  
E N E R G E T I C A  D E L L A  

C O M P O N E N T E  E D I L I Z I A

R I Q U A L I F I C A Z I O N E  
E N E R G E T I C A  D E L L A  

C O M P O N E N T E  
I M P I A N T I S T I C A

5 MACRO CATEGORIE

A C C E S S I B I L I TÀ / M O B I L I TÀ   

M I G L I O R A M E N TO  D E L  
C O N T E S TO

INTERVENTI DESIDERATI

«Detraibili»

Definiti da Superbonus

«Non Detraibili»                                             

Co-progettati con la Comunità
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INTERVENTI COSTI FONTI FINANZIARIE

Riqualificazioni 
energetiche e 
sismiche

8 condomini privati da 10 alloggi
Superficie: 8.000 mq

10 condomini ERP da 15 alloggi
Superficie: 15.000 mq

Verde attrezzato e spazi pubblici 
Superficie: 8.000 mq

4,5 M€
Cessione credito d’imposta (85%) a Player = 3,8 M€
Parte non ceduta (15%) a carico dei condòmini = 0,7 M€

8,5 M€

700 k€

Arredo urbano

Corridoio ciclopedonale di 3km

Micro-opere

100 k€

300 k€

Margine derivante da operazione complessiva ed 
eventuali contributi provenienti dal FESR

Mobilità

Conto termico GSE (65%) = 5,4 M€
Parte restante a carico del Comune = 3,6 M€ (logica EPC) 

TOTALE INTERVENTO = 14,1 M€

CASO TIPO PRE-DECRETO RILANCIO
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CASO TIPO PRE-DECRETO RILANCIO

TOTALE INTERVENTO = 14,1 M€ 

Lavori

Spese tecniche e generali

60 % 8,5 M€

8 % 1,1 M€

Interessi (5% annuo) 15 % 2,1 M€

Margine operazione 17 % 2,4 M€

DIVISIONE MARGINE

PRIVATO
1,2 M€

PUBBLICO 
1,2 M€

RISERVE DI VALORE

• Regia pubblica
• Larga scala
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INTERVENTI 

SUGLI EDIFICI

DEL QUARTIERE

MICRO-OPERE  

E SERVIZI DI 

QUALIFICAZION

E DEL 

CONTESTO

STRUMENTO

PROCEDURALE

DETRAIBILI DA 
SUPERBONUS 110%

10% EXTRA SUPERBONUS 

Da marginalità del «grande 
player»

PPP (condomini privati) o  
APPALTO (condomini 

pubblici)
+

ACCORDO URBANISTICO

UNA PROPOSTA DI 
«CITTÀ IN CLASSE A»



R
IG

EN
ER

A
ZI

O
N

E 
D

I C
LA

SS
E 

A
 

17

• Edifici privati
• Micro-opere
• Mobilità

Programma urbanistico di 
riqualificazione

Intervento Strumento 

Edilizia Residenziale Pubblica 

Contratto di appalto

Partenariato pubblico-privato /
Contratto di concessione

LO STRUMENTO



R E S P O N S A B I L E  

S V I L U P P O

MARCO 
MARCATILI
Marco.Marcatili@nomisma.it                   

Mob. 340.3586912


