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Marco Cucuzza

Nuovi modelli economici 
per la riqualificazione 
profonda

Energiesprong è economicamente 
sostenibile?



Total Cost of Ownership
• La riqualificazione dello stock immobiliare 

esistente è urgente e deve essere profonda (in 
linea con i target 2030-2050)

• Oggi le riqualificazioni vengono valutate solo sul 
COSTO DI COSTRUZIONE, il quale pesa solo il 
15%* sul totale dei costi, trascurando le SPESE 
CORRENTInella fase di USO degli edifici, che 
invece pesano fino all’85%*

• I risparmi generati dalla riqualificazione su 
ENERGIA, MANUTENZIONE E GESTIONE 
ripagano l’intervento nel corso del tempo

* McKinsey – Iceberg of Costs
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A parità di perfomance!

Approccio comparativo



Costi e valore generato



Total Cost of Ownership – Voci di costo

FLUSSI DI CASSA VOCI CONSIDERATE

CAPEX COSTO DI INTERVENTO Costo di Riqualificazione

OPEX SPESE CORRENTI Oneri finanziari

Manutenzione

Gestione

Energia

RICAVI RICAVI Incentivi

Affitto



Flussi Economici – Scenario analizzato



Flussi Economici – Altri Scenari
S1 – COOPERATIVA CON FORNITURA 
SERVIZI

S2 – SGR CON FORNITURA SERVIZI

S3 – COOPERATIVA CON EPC+

S4 – SGR CON EPC+

S5 – AMMINISTRAZIONE PUBBLICA 
CON FORNITURA DI SERVIZI

S6 – AMMINISTRAZIONE PUBBLICA 
CON EPC+
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I casi analizzati



Assunzioni
1.Costi di riqualificazione:

• BAU: cappotto tradizionale; ES: pannelli industrializzati; As-Is: nessun intervento di riqualificazione energetica e 
sismica

2.Incentivi:

• Condizioni 2025 per Cooperative (Ecobonus e Sismabonus 65%)

3.Manutenzioni:

• Ordinarie e straordinarie per impianti e involucro su As-Is, BAU ed ES per tenere in funzione l’impianto e 
l’involucro alle condizioni di partenza

4.Oneri Finanziari:

• Tasso di interesse sul capitale finanziato a valori di mercato (6%)



Assunzioni
5.Gestione:

• Costi diretti e indiretti del personale del gestore (Cooperativa) in base alla dimensione dell’edificio e numero + 
entità delle manutenzioni ordinarie e straordinarie previste

6.Energia:

• Consumi da diagnosi energetica

• Nessun decadimento prestazionale nel tempo per As-Is, BAU ed ES (ipotesi molto cautelativa per As-Is)

7.Affitto:

• Aumento in proporzione all’intervento di riqualificazione

• Canone inquilini (energia+gestione+manutenzione+cold rent) pre-post intervento con aumento calmierato (<20%)



Energiesprong Conviene?

N U O V I  M O D E L L I  E C O N O M I C I  P E R  L A  R I Q U A L I F I C A Z I O N E  P R O F O N D A



Risultato per la Cooperativa



Risultato per la Cooperativa



Risultato per la Cooperativa



Risultati
1. Costo del Retrofit:

• Costo di ES rispetto al BAU dal +2% al +10%

• Durata cantiere ES rispetto al BAU -30% o -50%

2. Incentivi:

• Periodo incentivale BAU: anni 3-13

• Periodo incentivale di ES: anni 2-12

• Montante maggiore per ES rispetto al BAU in proporzione al costo del retrofit

3. Oneri Finanziari:

• Riduzione fino al 50% per ES rispetto al BAU

4. Manutenzioni:

• Manutenzioni Involucro su 30 anni: riduzione per ES rispetto al BAU del -25%



Risultati
5. Gestione:

• Riduzione dei costi di gestione di ES rispetto al BAU del 4% dati i tempi di intervento manutentivi 
sull’involucro

6. Energia:

• Riduzione rispetto ad As-Is di circa 50%; pari performance tra ES e BAU

7. Affitto:

• Canone inquilini (manutenzione + gestione + energia) post riqualificazione + 16% rispetto al As-Is. 

• Canone invariato per ES e BAU



Ulteriori vantaggi Energiesprong
• Riduzione dei disagi per gli inquini grazie a cantieri a secco, più puliti e con meno 

personale

• assenza di ponteggi

• continuità abitativa garantita

• Contrasto alla povertà energetica con riduzione delle morosità ed insolvenze

• Riduzione degli impatti ambientali fino al -55%

• Incremento della resilienza



E in prospettiva?

N U O V I  M O D E L L I  E C O N O M I C I  P E R  L A  R I Q U A L I F I C A Z I O N E  P R O F O N D A



Costi e valore generato



Costi e valore generato - domani



Ottimizzazioni da economie di scala
1. Costi di riqualificazione:

• Riduzione 20% per logiche di industrializzazione

2. Manutenzioni:

• Ottimizzazione manutenzione ordinaria del 5% per ES

3. Gestione:

• Ottimizzazione del 5% per ES

4. Energia:

• Ottimizzazione del 5% per ES



Risultato di base



Risultato con economie di scala



Il fattore tempo



Il fattore tempo



Costi e valore generato - domani



Costi e valore generato – ulteriori benefici



Total Cost of Ownership – Voci di costo

FLUSSI DI CASSA VOCI CONSIDERATE

CAPEX COSTO DI INTERVENTO Costo di Riqualificazione

OPEX SPESE CORRENTI Oneri finanziari

Manutenzione

Gestione

Energia

RICAVI RICAVI Incentivi

Affitto



Total Cost of Ownership – Voci di costo 
con ulteriori benefici

FLUSSI DI CASSA VOCI CONSIDERATE

CAPEX COSTO DI INTERVENTO Costo di Riqualificazione

OPEX SPESE CORRENTI Oneri finanziari

Manutenzione

Gestione

Energia

Altri Costi (ambientali, sicurezza, rischi climatici…)

RICAVI RICAVI Incentivi

Affitto

Valore Immobiliare



Risultati per la Cooperativa
1. Risultati Base



Risultati per la Cooperativa
1. Risultati Base 1+2. Con economie di scala

(volumi prodotti ed economie di apprendimento)



Risultati per la Cooperativa
1. Risultati Base 1+2. Con economie di scala

(volumi prodotti ed economie di apprendimento)

1+2+3. con Ulteriori Benefici
(Valore Immobiliare, Altri Costi)



Conclusione



Sintesi
I primi risultati ottenuti mostrano 
da un lato lôattuale 
competitività sul mercato delle 
riqualificazioni industrializzate 
Energiesprong rispetto a 
quelle tradizionali, e dall’altro 
un ampio spazio di 
ottimizzazione raggiungibile 
grazie alla loro prossima 
diffusione sul mercato.



S P E A K E R

Grazie per l’attenzione!

Marco Cucuzza



l modello contrattuale«Servizio
Energia Plus» integrato con 
l’approccio Energiesprong

Milano, Cariplo Factory
13 novembre 2024

A2A Energy Solutions
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A2A Energy Solutions

A2A Energy Solutions

La riqualificazioneintegrata di un edificio consiste nel migliorare le
condizioni energetiche dello stesso tramite interventi di isolamento
termico e di riqualificazione impiantistica

La riqualificazione energetica integrata degli edifici

Le nostre attività

In A2A Energy Solutions sviluppiamo soluzioni di efficienza
energeticaper condomini,grandiaziende,PMI e Terziario

Attività di A2A Energy Solutions

Interventi di efficienza 
energetica per PMI, 

grandi aziende, 
terziario e civile

Autoproduzione 

FV/CHP

Individuazione 

strumenti di 

incentivazione

Numeri di A2A Energy Solutions

+40

Persone specializzate in Efficienza 
energetica

>40 MW

Impianti capitalizzati

140k

TEE negoziati (2019-YTD)

+10 

Anni di know-how

Chi siamo

A2A EnergySolutionsè una ESCo Certificata UNI CEI 11352.



39

A2A Energy Solutions

Il Servizio Energia Plus è regolato dal D.Lgs. 30 maggio 2008, n. 115.
E’ un contratto a prestazione energetica garantita.  

Contratto Servizio Energia Plus

Il Contratto ServizioEnergiaPlus garantisce una riduzione
dell'indice di energia primaria >= del 10%, certificata tramite
l'Attestato di Prestazione Energetica (APE) e ottenuta grazie
a interventi di riqualificazione energetica che possono
interessare anche la parte edile.

Contratto di Efficienza Energetica Rateizzazione dell’investimento

Accesso a incentivi e detrazioni fiscali

Il Contratto ServizioEnergiaPluscomprende il servizio di
manutenzione ordinaria degli impianti e della parte di
isolamento termico oltre che di conduzione e terza
responsabilitàdegli impianti.

Manutenzione ordinaria, conduzione e terza responsabilità

Il Contratto Servizio Energia Plus, attraverso
l’investimentodella ESCOdà la possibilità al cliente di
rateizzare il costo dell’intervento per una durata massima
di 10 anni.

Il Contratto ServizioEnergiaPlus dà accesso ad incentivi e
agevolazioni di qualsiasi natura finalizzati alla gestione
ottimale e al miglioramento delle prestazioni energetiche.

Cosa è
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A2A Energy Solutions

Contratto Servizio Energia Plus 
Interventi previsti e caratteristiche principali SEP

Interventi necessari Interventi opzionali

• Riqualificazione centrale 
termica mezzo pompe di calore 
(acqua-acqua, aria-acqua) e 
impianti ibridi.

• Isolamento termico delle pareti opache verticali 
e orizzontali;

• Sostituzione infissi (non in ambito 
condominiale);

• Installazione
impianto FV;

Dal SEPsono esclusi
gli interventi che non
hanno oggetto
lõefficienza
energetica.

Elementi Caratteristici

• A2A Energy Solutions diventa l’intestatariodel 
PDR/POD;

• Gli impianti saranno di proprietà di A2A 
Energy Solutions sino alla fine del contratto;

• Necessità di stipula di un accordo per 
l'occupazione delle aree;

• Necessità di valutazione del merito 
creditizio.
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A2A Energy Solutions

Contratto Servizio Energia Plus 
I corrispettivi economici a carico del Cliente

Il Corrispettivo investimento è l’importo a carico del
Cliente per le opere di riqualificazione impiantistica
ed edile

Corrispettivo investimento [€/anno]

Corrispettivo Fisso [€/anno]
Costo fisso per la manutenzione ordinaria, la terza
responsabilitàe la conduzionedell’impianto

Costo variabile a carico del cliente, calcolato 
sull'energia termica o frigorifera effettivamente 
consumata.

Corrispettivo variabile [€/MWhth]

Quanto costa lõintervento?
Ce lo dice TEICOS



S P E A K E RS P E A K E R

Cantieri Energiesprong: il 
caso di Settimo Milanese
Il caso studio delle torri di Via G. Di Vittorio a Settimo
Milanese: benefici e ottimizzazioni del Sistema Off-Site
Energiesprong nella Riqualificazione Energetica

Eugenio Hugony



Perché Energiesprong?

Semplificazione di Logistica e Cantierizzazione:

• OTTIMIZZAZIONEDELLALOGISTICA

Rriduzione degli spazi di stoccaggio

• EFFICIENZAOPERATIVA

4 operatori qualificati in cantiere (2 posatori, 1 manovale, 1 gruista)Ą riduzione dei baraccamenti

• OPEREPROVVISIONALI

Installazione con ponteggi mobili o piattaforme aereeĄ riduzione dei tempi di apprestamento di cantiere.

Soluzione meno invasiva e più flessibile

• SICUREZZA:

- Riduzione della durata del cantiere

- Elementi che non necessitano di ulteriori rifiniture né di prodotti chimici potenzialmente pericolosi

- Riduzione del numero di operatori e dei rischi di interferenza

Questi sono solo alcuni degli elementi di vantaggio che consentono un maggior controllo nella gestione del cantiere e una
maggiore sicurezza operativa, rispetto ai sistemi tradizionali.



Perché Energiesprong?

Ottimizzazione dei Tempi di Lavoro:

• MAGGIOREVELOCITA’DIESECUZIONE

- Installazione a secco

- Sistema di posa rapido con moduli di grande formatoĄ 900 mq/mese

• RIDUZIONEDEGLIIMPREVISTI

Prefabbricazione in stabilimento:

- precisione e coerenza nella posa

- Riduzione di errori e variabilità dei tempi di lavorazione

- Non soggetto all’abilità artigiana del posatore

- Posa non influenzata da fenomeni meteorologici

• INGEGNERIZZAZIONEDELCANTIERE

- Accurata definizione dei dettagli

- Riduzione di interventi correttivi in cantiere che possono causare ritardi e incertezze

• GESTIONEDELCANTIERE

- Pianificazione precisa delle consegne in cantiere dei materiali

- Riduzione dei tempi morti

- Sequenza operativa continua e senza ritardi

Tradizionale Energiesprong 

@Manni



Perché Energiesprong?

Benefici Economici e Controllo dei Costi:

• RIDUZIONEDEICOSTIPERNOLIEOPEREPROVVISIONALI

- Riduzione dei tempi di permanenza del cantiere Ą minori costi legati al noleggio di
attrezzature temporanee, come ponteggi e macchinari per il sollevamento, spesso utilizzati a
lungo termine nei cantieri tradizionali.

• MINIMIZZAZIONEDEGLISPRECHI

Produzione di materiali su misura e in quantità precise, riducendo gli sprechi e i costi legati
all’acquisto e allo smaltimento di materiali eccedenti

• CONTROLLODEICOSTI

- Previsione dei costi più accurata

- Riduzione dei rischi dovuti ad errori di posa

- Minimizzare l’incidenza degli imprevisti

• MIGLIORUTILIZZODELLERISORSEFINANZIARIE

- Velocità di esecuzioneĄ completare il progetto in meno tempo, liberando risorse finanziarie
che possono essere

- Riduzione della necessità di monitoraggi costanti e interventi in loco



Perché Energiesprong?

Qualità estetica e prestazionale:

• FINITUREESTETICHEDIALTOLIVELLO

- Riduzione degli interventi in cantiere

- aspetto estetico omogeneo e di valore

- Riduzione della necessità di manutenzione straordinaria, mantenendo
l'edificio nel tempo

• PRESTAZIONIENERGETICHEGARANTITE

- Risultato energetico garantito dalla posa in opera dei moduli in conformità
al progettoĄ “certezza del risultato

- Isolamento termico e acustico superiore, contribuendo a prestazioni
energetiche costanti nel tempo.

• DURABILITA’EFACILITA’DIMANUTENZIONE

- Resistenza agli agenti atmosferici e al tempoĄ diminuisce la manutenzione
ordinaria

- Sostituzione di singoli moduliĄ diminuisce la manutenzione straordinaria
@Manni



Perché Energiesprong?

DUE SISTEMI A CONFRONTO A SETTIMO MILANESE – Alcuni dati:

CAPPOTTO TRADIZIONALE:

OPERE PROVVISIONALI: Ponteggio a telai prefabbricati servito da 

elevatore a cremagliera e da due argani elettrici

MATERIALE COIBENTE PRINCIPALE: EPS additivato con grafite sp. 12 cm

FINITURA: Intonachino acrilsilossanico

OPERE ACCESSORIE: Contorni finestra in PIR sp. 2 cm con finitura a 

intonachino; davanzali e soglie coibentati in gres, in sovrapposizione agli 

esistenti

ALTRE OPERE PRINCIPALI: Sostituzione serramenti privati e condominiali; 

Rifacimento pavimentazioni logge; Abbattimento barriere architettoniche.

DURATA CANTIERE: 18-24 mesi

INCIDENZA MANODOPERA: 40%

INCIDENZA OPERE PROVVISIONALI E DI SICUREZZA: 12%

IMPORTO LAVORI DA CME: 4.000.000 Euro

(di cui 1.500.000 cappotto)

MARGINE IMPREVISTO: 10%

OFFSITE ENERGIESPRONG:

OPERE PROVVISIONALI: Ponteggio mobile e supporto di un carrello 

elevatore telescopico

MATERIALE COIBENTE PRINCIPALE: ADDVision® + sottostruttura 

ADDMIRACore® di Isopan (sp. 8 cm poliuretano) + 5 cm lana di roccia

FINITURA: lamiera d’acciaio preverniciata

OPERE ACCESSORIE: Contorni finestra e davanzali coibentati con 2 cm di 

lana di roccia e finitura in lamiera d’acciaio preverniciata

ALTRE OPERE PRINCIPALI: Sostituzione serramenti privati e condominiali; 

Rifacimento pavimentazioni logge; Abbattimento barriere architettoniche.

DURATA CANTIERE: 8-12 mesi

INCIDENZA MANODOPERA: 20%

INCIDENZA OPERE PROVVISIONALI E DI SICUREZZA: 12%

IMPORTO LAVORI DA CME: 4.300.000 Euro 

(di cui 1.800.000 offsite)

MARGINE IMPREVISTO: 2-3%

Che ripercussioni hanno questi costi sul contratto EPC+?
Ce lo dice A2A
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Contratto Servizio Energia Plus 
Simulazione di un edificio reale con approccio EnergieSprong

Miglioramento della classe energetica

Risparmio energetico

As-Is

BAU/ES

850 MWh/anno

315 MWh/anno

As-Is

BAU/ES

Riduzione del consumo di gas

As-Is 80.000 m3/anno

BAU/ES 30.000 m3/anno

Tempi di cantiere  

BAU 18 mesi

ES 8 mesi

*BAU – Building as usual
*ES    - EnergieSprong
(**)Numeriche stilate sulla base di una simulazione di un edificio reale  effettuata da Edera

Classe F

Classe A

Costi  

4 M€

ES 4.3 M€

Consumo di gas naturale

BAU

Scegliere l’approccioEnergieSprong permette il
risparmio di più del 50%del tempo di cantiere con un
incremento del costo di circa i 8%.
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Contratto Servizio Energia Plus
Vantaggio dell’utilizzo dell’approccio EnergieSprong unitamente al contratto SEP 

Quota capitale 
[€/anno] [€/anno] [€/anno]Contratto SEP - BAU

Contratto SEP - ES

Quota interessi 
[€/anno]

Corrispettivo investimento Corrispettivo fisso Corrispettivo variabile

Quota capitale 
[€/anno] [€/anno] [€/anno]

Quota interessi 
[€/anno]

+ 8 %Differenze ES - BAU

Note

- 20% - 10 %(*) -

La gestione del cantiere con il metodo EnergieSprong consente
un significativo risparmio di tempo, permettendo di fatturare
anticipatamente le lavorazioni e riducendo così la quota degli
interessi.

La produzione in fabbrica assicura prestazioni di qualità
industriale, riducendo significativamente il rischio di errori
in fase di installazione. Questo si traduce in minori
problematiche e in una riduzione dei costi di
manutenzione, sia ordinaria che straordinaria.
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A2A Energy Solutions

Contratto Servizio Energia Plus
Valutazione dei corrispettivi  a carico del cliente – caso 10 anni – bilancio annuale

CI [€/anno]

CF*[€/anno]

CV [€/anno]

Anticipo

* Valutato solo per impianti

TOTALI annuali

1°anno 2°-10°anno

1.058.500 € 558.000û

520.000 €

7.000 €

31.500û

500.000 €

520.000 €

7.000 €

31.500û

-2%

=

=

=

BAU Differenza

-2%

510.000 €

7.000 €

31.500û

500.000 €

1°anno

510.000 €

7.000 €

31.500û

1.048.500û 548.500 €

2°-10°anno

ES

5.985.000ûTOTALE complessivo 6.080.500û -2%

Come valuta questi risultati il 
proprietario investitore?
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Il punto di vista dei 
proprietari
La Cooperativa LUM e il caso di Settimo Milanese

Elena Comotti



ṊDal 25 marzo 2024 entra in scena LUM

La Cooperativa è il risultato della fusione tra Delta Ecopolis, Cooperativa Degradi e 

Cooperativa abitanti di Settimo

Ẅ2700 alloggi in proprietà in stabili costruiti tra il primo ‘900 e il 2020

Ẅ131 negozi commerciali

Ẅ500 milioni di valore immobiliare

ẄPresente a Milano (Rogoredo, Lampugnano, Garegnano, Trenno, Quinto Romano, 

Quarto Cagnino, Figino), Settimo, Corsico, Senago, Cassano d’Adda, Rozzano.

Chi siamo?



Perché Energiesprong?

Il vantaggio delle riqualificazioni offsite in edifici residenziali occupati : disagi contenuti - riduzione dei tempi
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