: >
REBUILDING NETWORK

PIU VALORE AGLI EDIFICI

RE

V1 sta

INSIEME PER OFFRIRE LA ALLE ESIGENZE DI RIQUALIFICAZIONE DEGLI EDIFICI

FOCUS

ESG: INVESTIMENTI
IMMOBILIARI SOSTENIBILI

Come si applicano i temi della sostenibilita
al mercato immobiliare: le azioni, le opportunita,
gli obiettivi da raggiungere.

\ ESG E RATING DELLIMMOBILE:
& MISURARE LASE LA G (OLTRE LAE)
CON UN SISTEMA INTEGRATO

Intervista a Michele Calcaterra sull'indagine ‘Real Estate: dalla
i certificazione green al rating ESG. Best practice, KPl e
11Tk benchmarking' condotta da SDA Bocconi School of Management

LA DECARBONIZZAZIONE
IN EDILIZIA

Il nostro viaggio in un tema tra i piv attuali del mondo
delle costruzioni.

INDUSTRIALIZZAZIONE
E DIGITALIZZAZIONE IN EDILIZIA

Come lindustrializzazione edilizia e la digitalizzazione
dei processi aiutera il mercato italiano a trainare la ripresa.

CREARE VALORE
CON LA RIQUALIFICAZIONE

Misurare il benessere della persona:
la certificazione Well.



Una mappe per orientarsi
nel tema ESG.

p. 8-9

Intervista a Michele Calcaterra sull'indagine ‘Real
Estate: dalla certificazione green al rating ESG.
Best practice, KPl e benchmarking’ condotta da

SDA Bocconi School of Management

p. 24-30

Come lindustrializzazione edilizia
e la digitalizzazione dei

processi aiutera il mercato
italiano a trainare la ripresa.

p. 41-49

Misurare le performance Esg

Claudio Cont
Managing Director REbuilding Network

p.5-7

Come si applicano i temi
della sostenibilita al mercato immobiliare: le azioni,
le opportunita, gli obiettivi da raggiungere.

p. 11-21

IL nostro viaggio in un tema
trai piv attvali del mondo
delle costruzioni.

p. 32-39

Misurare il benessere della persona:
la certificazione Well.

p. 51-57



ATAG

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

BED cinson

o

SAINT-GOBAIN

Schneider

% ZANETHh


https://www.atagitalia.com/
https://www.habitech.it/
https://www.harleydikkinson.com/
https://www.saint-gobain.it/
https://www.se.com/it/it/
https://www.zanettisrl.it/

i

OGNUNA
NEL PROPRIO

PER OFFRIRE
E PIU COMP
ALLE ESIGENZE

SETIORE,

_A PRIMA
_LETA RISPOSTA

DI

RIQUALIFICAZIONE

DEGLI EDIFICI

LIk

/4

REBUILDING NETWORK

IIIIIIIIIIIIIIIII

(4]

CONTATTACI
ISCRIVITIALLA NEWSLETTER



https://www.rebuildingnetwork.it/contatti/
https://www.rebuildingnetwork.it/newsletter/




RE

E possibile ridurre i costi operativi degli edifici, aumentare il valore degli immobili,
accrescere il tasso di occupazione o il canone di locazione?

Con la risposta positiva a questa domanda nasceva, nel 2012, la Rete REbuilding
network. 0ggi - 10 anni piv tardi—la risposta & rimasta per noi immutata: Uintegrazione
di processo tecnologie e finanza. Abbiamo infatti da sempre visto l'integrazione come
approccio sinergico per la valorizzazione degli asset immobiliari, strettamente legato
all’'efficientamento e alla massimizzazione delle performance in chiave ambientale,
sociale e di buona gestione.

Nelcorso diquesti10 anniabbiamo assistito ad una grande evoluzione nella definizione
delle performance richieste dall'industria del mercato immobiliare, partendo da
tematiche strettamente legate all'efficientamento energetico, all'impatto ambientale
del cantiere, attenzione ai materiali per spostarsi verso l'impatto che edificio ha sui
suoi occupanti fino all'integrazione con le tecnologie “intelligenti” che permettono di
gestire e ricavare nuove funzionalita dagli edifici smart. Per ciascuna performance
abbiamo voluto realizzare una serie di approfondimenti tematici che troverete in
questo numero 0 di Revista.

Negli ultimi anni tutti questi impatti sono stati sistematizzati sotto 'acronimo ESG
che e divenuto un nuovo driver di sintesi che sta stravolgendo lintera filiera.

Per questo abbiamo voluto fortemente indagare e definire un sistema di rating
condiviso da applicare all'immobiliare ESG. Grazie alla ricerca svolta da SDABocconi
per REbuilding network abbiamo definito una metrica di sintesi semplice, coerente
con le richieste del mercato, con il quadro normativo e con le necessita del
mondo finanziario. Se vuoi puoi scaricare la ricerca completa a pagina 30.

Auguro a tutti voi una buona lettura.
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MAPPA ESG

Una mappa per orientarsi
nel tema ESG.



ESG E MERCATO

MMOBILIARE:

L TUTORIAL
REBUILDING NETWORK

Un tutorial dedicato

per approfondire insieme
il tema ESG applicato al settore immobiliare

Abbiamo raccolto in una mappa concettuale la relazione complessa tra

ESG e mercato immobiliare: verrai guidato passo passo nei principali
temi ambientali, sociali e di governance applicati al settore real estate.

GUARDA ORA IL VODCAST
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https://www.youtube.com/watch?app=desktop&v=iC-bE_2gmyc&feature=youtu.be
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ESG: INVESTIMENTI
IMMOBILIARI SOSTENIBILI

Come si applicano i temi

della sostenibilita al mercato immobiliare:

le azioni, le opportunita,
gli obiettivi da raggiungere.
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IL TEMA ESG CON UN APPROFONDIMENTO VERTICALE
PROPRIO SUL SETTORE IMMOBILIARE

Di ESG si parla in molti ambiti: sta diventando (ed &
gia attuale per certi versi) una metrica di valutazione a
matrice di diversi ambiti economici e sociali.

Anche nel settore real estate il tema ESG ha diverse
declinazioni: si parte da un settore intero, quello
immobiliare, che rappresenta un comparto di aziende
il cui focus oggi € necessariamente sull'ESG. Ma si
passa e si arriva anche a politiche di sostenibilita degli
edificiin cui le stesse aziende, quali che siano, operano:
le politiche ESG convergono su questi asset aziendali,
in diversi modi, tra cui ad esempio lo sviluppo di nuovi
design criteria che siano in linea con le politiche di
sostenibilita.

In questo focus vediamo dunque “come” il tema ESG
puo essere affrontato, nelle specificita del settore
immobiliare.



ESG:
UN ACRONIMO NUOVO PER CONCETTI VALIDI DA TEMPO

L'impressione, quando si affronta il tema dell'ESG, & che ci si trovi di fronte a una sorta di
prateria sconfinata in cui i riferimenti per orientarsi all'interno di un paesaggio complesso e
mutevole non sono facili da individuare.

Preziosi, anzi, preziosissimi, ma non immediati.

La richiesta di informazioni sul tema € alta, 'offerta di contenuti non sempre all’altezza, sia
in quantita che in qualita.

['argomento & certamente nuovo, le sue caratteristiche decisamente complesse: U'ESG
abbraccia e conclude in uno solo acronimo molti ambiti di pensiero, lavoro, valutazione.
Sitrattadiuntemadecisamenteinterdisciplinare e molto tecnico, specialmente sugli aspetti
ambientali: richiede competenze in materia di energia, rifiuti, gestione acqua, materiali,
calcolo delle emissioni. Occorre la capacita di rendere comprensibili e attuabili nella realta
leggi, regolamenti, aspetti fiscali, di marketing e promozione, aspetti sociali, elementi di
comunicazione, aspetti organizzativi e gestionali.

ESG:
INVESTIMENTI IMMOBILIARI SOSTENIBILI

Sitrattadiunacronimo cheracchiude un mondo estremmamente complesso: lascomposizione
della sigla non é lineare, ma a matrice. La complessita si articola in mille e piu temi e
sottotemi, molti rami di un albero che si concatenano continuamente, assumendo un aspetto
tentacolare.

Un aspetto in tutto e per tutto molto vicino a quello della rete: una natura a network che e
esattamente quella di REbuilding network.

Da sempre, da ben prima che nascesse anche lidea stessa della sigla ESG, Habitech (e
con essa le altre aziende che fanno parte di REbuilding network) & su questi temi, avendo
contribuito non solo al loro studio e alla loro applicazione, ma anche alla diffusione della
conoscenza in ambito nazionale su quanto gravita intorno alla sostenibilita Ambientale
(Environment), Sociale e di Governance.


https://www.habitech.it/

Circa 15 anni fa Habitech aveva necessita di codificare un aspetto ESG, il come rendere
sostenibili gli edifici, e come poter misurare le performance di sostenibilita. La costituzione
del Green Building Council e l'introduzione del sistema di misura LEED sono andate proprioin
guesta direzione: l'obiettivo dichiarato era quello di introdurre un sistema che, riconosciuto a
livello internazionale, rendesse possibili tre cose.

In primo luogo, una definizione omogenea di green building a tutti i livelli del mercato,
fornendo quindi una serie di KPI per definire gli obiettivi e i contenuti di sostenibilita da poter
ottenere in un edificio. In secondo luogo, la possibilita di misurare la performance definendo
livelli diversificati. In ultimo, la confrontabilita di benchmarking, la possibilita per tutti di
avere un confronto sui risultati di altri casi. Ma — stabilito di poterne parlare a ragion veduta
—andiamo con ordine e occupiamoci di sciogliere i nodi di questo acronimo.

ESG, ’ACRONIMO SVELATO: ENVIRONMENT, SOCIAL, GOVERNANCE

Come abbiamo detto, il disvelarsi dell'acronimo avviene a piuv livelli interconnessi tra loro,
ma i tre nodi principali (se consideriamo la metafora della rete o dell'albero come sempre
valida) sono gli aspetti ambientali, sociali e di gestione/governance.

A monte di queste tre direttrici di analisi su cui ci muoveremo tra poco sta il nocciolo della
questione ESG, ovvero lo spostamento del focus di valutazione dal solo piano economico ad
altri aspetti, non finanziari.

L'investimento immobiliare, quando viene analizzato attraverso la lente di ingrandimento
dell'ESG, non viene valutato dal punto di vista del solo rischio economico: il rischio
dell'investimento viene legato anche a dinamiche ambientali, di sostenibilita sociale e di
governance.
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Maggiore & la considerazione del “nucleo immobiliare” (tra poco chiariremo questo concetto)
per l'ambiente, il territorio che lo circonda, la gestione e la gestibilita futura dell'insieme,
minore ¢ il rischio legato all'investimento che percepisce chi ha capitali da impegnare. Se
qguestiaspettinon vengono tenutiin conto a sufficienza, a parita di aspetti finanziari,aumenta
comunque il rischio percepito e diminuisce la capacita di attrarre finanziamenti.

A cominciare questo cambio di punto di vista e stato nel 2019

che ha dipinto un quadro normativo sulla sostenibilita del settore nei
servizi finanziari: un testo nel quale a livello di UE si chiede a fondi e “partecipanti ai mercati
finanziari” di dare conto non soltanto della loro parte economica ma anche di esplicitare le
proprie politiche di sostenibilita.

Si comincia cioé a chiedere non solo una rendicontazione finanziaria, ma anche una
rendicontazione “sociale” e “ambientale” ad ampio spettro. Dicevamo poco fa che questo tipo
di attenzioni ambientali, sociali e di gestione/indirizzo si applicano al settore immobiliare non
soltanto agli edifici ma a un piu ampio ambito, che abbiamo chiamato “nucleo immobiliare”.
Di cosa si tratti lo spiega molto bene su real
estate e sostenibilita. Quella che gli autori chiamano "equazione di sostenibilita” del real
estate ha piu incognite, non il solo immobile.

Ne vengono individuate cinque: il proprietario, 'immobile, il locatario, i professionisti, gli
utilizzatori finali. “Tutti e cinque - dicono Beltratti e Berzecchi — con i loro comportamenti
e modelli di business, possono contribuire alla sostenibilita dell'operazione”. In che modo?
Sempre riportando un passaggio del loro lavoro, ecco come:

1. IL proprietario deve continuamente agire per mantenere nelle migliori condizioni
l'immobile, effettuando la manutenzione storica e anche quella predittiva, e dotando
appena possibile l'edificio dei nuovi prodotti e servizi resi disponibili dalla tecnologia.

2. L'immobile deve essere costruito in modo da assicurare il miglior utilizzo delle
risorse energetiche, se possibile diventando fonte di produzione e non di consumo di
energia, e fornire soluzioni per un utilizzo degli spazi armonico che consenta a tutti di
massimizzare la produttivita e il benessere.

3. Il locatario prende le decisioni rilevanti sulle modalita e l'organizzazione del lavoro
all'interno dell’edificio, dando le indicazioni per elementi quali la gestione dei rifiuti,
'utilizzo delle risorse, le regole da seguire all'interno dell’edificio.


https://eur-lex.europa.eu/legal-content/IT/TXT/?uri=CELEX:32019R2088
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/IT/TXT/?uri=CELEX:32019R2088
https://emplus.egeaonline.it/it/353/finanza-real-estate/1208/real-estate-e-sostenibilita-one-size-does

4. | professionisti hanno il compito di rispettare le regole e farsi parte attiva per
migliorarle ulteriormente, fornendo indicazioni basate sulla loro esperienza di individui
che frequentano su base continuativa l'immobile (la ricerca infatti evidenzia che
alcuni nuovi edifici hanno potenzialmente ma non concretamente un minor consumo
energetico a causa del tipo di utilizzo fatto).

5. I clienti, infine, devono contribuire con i loro comportamenti, idealmente portando
anche all’'esterno le regole di sostenibilita decise all'interno dell'immobile.

E chiaro dunque che il primo passaggio per comprendere in pieno l'azione complessa della
prospettiva ESG ¢ quello di capire meglio come si concretizzano le azioni per ciascuna
lettera dell’acronimo.

- F
IR o A .
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E COME ENVIRONMENT

L'attenzione ai temi ambientali € una delle leve dello sviluppo attuale e futuro, in ogni settore.
L’'Unione Europea haavviatonel 2018 un Piano d’azione per lo sviluppo della finanza sostenibile
per incrementare gli investimenti in progetti sostenibili e promuovere lintegrazione dei
criteri ambientali, sociali e di governance (ESG) nella gestione dei rischi e nell'orizzonte
temporale degli operatori finanziari (si veda a questo proposito l'utile contenuto “/'Unione
Europea e la finanza sostenibile: impatti e prospettive per il mercato italiano”).
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https://finanzasostenibile.it/wp-content/uploads/2019/11/manuale-Europa-IT-WEB.pdf
https://finanzasostenibile.it/wp-content/uploads/2019/11/manuale-Europa-IT-WEB.pdf

Con il regolamento europeo 852/2020, il Parlamento e il Consiglio Europeo hanno emanato
una vera e propria tassonomia-quadro che favorisce gli investimenti sostenibili, andando ad
agire proprio sulla “E” del tema ESG. Il regolamento definisce sei obiettivi ambientali di un
investimento sostenibile:

1. la mitigazione dei cambiamenti climatici;

2. 'adattamento ai cambiamenti climatici;

3. l'uso sostenibile e la protezione delle acque e delle risorse marine;
4. la transizione verso un'economia circolare;

5. la prevenzione e la riduzione dell'inquinamento;

6. la protezione e il ripristino della biodiversita e degli ecosistemi.

Il punto interessante di questo regolamento sta nel coniugare obiettivi che sono in tutto
e per tutto normati (la mitigazione dei cambiamenti climatici e 'adattamento a questi
cambiamenti) e obiettivi non normati.

Nei primi due obiettivi le disposizioni delle norme diventano di fatto dei capitolati: per gli
investitori in iniziative immobiliari sostenibili di fatto sono a disposizione delle matrici
di valutazione dellinvestimento che ne rivelano le percentuali di rischio legate al
soddisfacimento dei parametri “E" (Environmental). Per gli altri quattro obiettivi, siamo
in presenza non di un contesto normativo ben definito, quanto piuttosto di uno spazio di
iniziativa del singolo, delle imprese e degli investitori.

Sedaunlatoquesto spazio appare meno definito nei confini, e potenzialmente meno concreto
(e concretizzabile) rispetto a un contesto definito per legge, € anche vero che i framework
volontari diventano fondamentali: saper disegnare una progettualita che vada incontro agli
obiettivi ambientali, fondandola su idee e iniziative da pensare e realizzare al di fuori di una
richiesta esplicita da parte della legge & un elemento di forte concorrenza in primis g, in
seconda battuta, di forte valorizzazione delle professionalita coinvolte.




In questo contesto la composizione corretta dei team e degli attori che in essi operano
verso il soddisfare gli obiettivi ambientali fissati dall'Unione Europea & strategica: occorre
miscelare le competenze, agire in un contesto direte tra diverse aziende e sensibilita, creare
un metodo di lavoro innovativo all’interno del settore immobiliare italiano.

Un metodo di lavoro che REbuilding network adotta da tempo, partendo — nel mondo ESG -
dall’'esperienza di quasi 15 anni di Habitech, socio fondatore della rete, messa a fattor comune
con le competenze e le soluzioni progettuali specifiche degli altri soci del network. Soluzioni
che spaziano dai materiali agli aspetti finanziari, dai sistemi di controllo intelligente degli
sprechi alle soluzioni di gestione di riscaldamento e raffreddamento e illuminazione. Ecco
che la declinazione a matrice di ESG di cui parlavamo ad inizio di questo focus ritorna: gli
aspetti ambientali, sociali e di governance sono multilivello, spesso influiscono a diversi
livelli di profondita, non soltanto in cima all'alberatura.

S COME SOCIAL

La seconda lettera dell'acronimo identifica la componente di sostenibilita sociale degli
investimenti immobiliari. Il settore real estate € “social” per sua stessa natura: il percorso di
miglioramento del patrimonio immobiliare italiano, che ha un’eta media piuttosto avanzata e
caratteristiche energetiche non al passo con le richieste dei tempi che viviamo (vai il nostro
focus sulla base di una ricerca CRESME), @ cominciato diversi anni fa. | risvolti sociali di
alcune operazioni di riqualificazione non solo di singoli immobili, quanto piuttosto di intere
aree delle nostre citta sono ormai ben visibili.
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https://www.rebuildingnetwork.it/7-step/
https://www.rebuildingnetwork.it/focus/riqualificazione-immobiliare/
https://www.rebuildingnetwork.it/focus/riqualificazione-immobiliare/

Bastipensare al caso emblematico di Torino: prima con le riqualificazioni dei quartieri centrali
nel corso degli anni ‘90, e poi con il maquillage di ampie zone della citta in previsione delle
Olimpiadi Invernali del 2006, con le profonde trasformazioni subite dal territorio urbano e lo
sviluppo di nuove forme di socialita e di gentrification in quartieri simbolo della citta.

E evidente, dunque, che le iniziative immobiliari in grado di attirare investimenti saranno
sempre pivu da valutare sulla base degli impatti sociali a livello di singole unita abitative e di
lavoro, ma anche a livello di come i nuovi edifici/quartieri o gli edifici/quartieri riqualificati
cambiano la vita al loro interno sull’intero tessuto urbano.

Gia ma quali gli obiettivi a cui puntare per rispettare la componente sociale e indirizzare
correttamente l'investimento immobiliare?

Nel luglio 2021, ['Unione Europea ha diffuso una bozza di tassonomia anche su questi aspetti
sociali. Si tratta di una bozza che prende le mosse dalla tassonomia ambientale per “farla
diventare” sociale e lo fa procedendo su due dimensioni. Una prima dimensione verticale, che
concentra l'attenzione su prodotti e servizi per le necessita di base delle persone (diciamo
“infrastrutturali’, per usare una sintesi): le iniziative economiche che rendono questi prodotti
e servizi piu diffusi e accessibili e lo fanno senza danneggiare altri obiettivi sociali, possono
essere considerate “socialmente sostenibili”.

Una seconda dimensione orizzontale invece tiene in considerazione gli impatti delle
iniziative economiche su diversi gruppi di persone che ne risultano in qualche modo coinvolte:
lavoratori, utenti, comunita.



https://i2.res.24o.it/pdf2010/Editrice/ILSOLE24ORE/ILSOLE24ORE/Online/_Oggetti_Embedded/Documenti/2021/07/15/sf-draft-report-social-taxonomy-july2021_en.pdf

[l documento prodotto identifica quindi quattro pilastri fondativi per determinare gli obiettivi
da raggiungere:

1. La dichiarazione universale dei diritti umani

2. La dichiarazione dell’ILO (Organizzazione Internazionale del Lavoro)
sui principi e i diritti fondamentali del lavoro

3. | principi guida dell'ONU per il business e i diritti umani

4. L e linee guida dell'OCSE per le imprese multinazionali

(4

G COME GOVERNANCE

La G di governance svela forse la porzione piv multilivello dell'intero acronimo “"ESG”. Si
tratta di una governance che, infatti, va esercitata su piani che corrono simultaneamente
nella stessa direzione ma in ambiti differenti e che, soprattutto, danno in questo momento
la migliore opportunita per quei framework volontari di progetto e azione di cui parlavamo
poco fa. Si parte con la governance degli aspetti di efficienza energetica dell'immobile: il
primo passaggio e quello di avere una gestione efficiente e digitalizzata della componente
energetica (e quindi di emissioni: ritornano di nuovo il tema ambientale e quello sociale)
dell’edificio.
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https://it.wikipedia.org/wiki/Dichiarazione_universale_dei_diritti_umani
https://www.ilo.org/wcmsp5/groups/public/---europe/---ro-geneva/---ilo-rome/documents/publication/wcms_151918.pdf
https://www.ohchr.org/sites/default/files/Documents/Publications/GuidingPrinciplesBusinessHR_EN.pdf
https://www.oecd.org/daf/inv/mne/MNEguidelinesITALIANO.pdf

Ne abbiamo parlato con dovizia di particolari e anche quando abbiamo affrontato / femi
BIM, Digital Twin, e Proplech: le soluzioni di efficientamento energetico e, soprattutto, il
monitoraggio costante dei parametri “"vitali” degli immobili utilizzando sensori intelligenti e
sistemi di aggregazione e interpretazione dei dati basati sul reale utilizzo degli edifici sono
oggicentraliperandare versounabuonagovernance degliassetimmobiliari e deiconseguenti
investimenti. Si passa poi attraverso la gestione del benessere degli individui all’interno
degli immobili, sia in un contesto abitativo sia, soprattutto, in un contesto commerciale o di
lavoro.

Progettare (o riqualificare) per il benessere delle persone diventa un dovere, in grado anche
di valorizzare linvestimento dando valore agli immobili. Il monitoraggio dei parametri
del benessere delle persone, il rispetto di criteri di buona progettazione, l'ottenimento di
certificazioni come WELL sono tutti pilastri diuna governance sostenibile. Come se stessimo
pilotando un drone che a un certo punto alziamo in volo allargando il campo visivo dei nostri
occhi con una carrellata all'indietro, immaginiamo di “alzarci” in volo rispetto al singolo
immobile e al singolo individuo: ecco che la governance sostenibile deve, necessariamente,
arrivare ad occuparsi dell’insieme di immobili (il quartiere, l'area) e dellinsieme di persone
(la comunita di riferimento). Diventa allora necessario spostare l'analisi (e gli interventi
che ne conseguono per aumentare il valore e diminuire il rischio) alla gestione dei flussi di
movimento interni ed esterni agli immobili, ai servizi di prossimita, all'idea di citta. In questo
senso diventano centrali alcune figure da coinvolgere come quelle dei progettisti e degli
architetti, la cui visione deve essere formata per comprendere ed affrontare la complessita
degliingranaggi che compongono questa macchina complessa di nome ESG.
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https://www.rebuildingnetwork.it/focus/proptech/
https://www.rebuildingnetwork.it/focus/proptech/
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HA COME MISSIONE
QUELLA DI

FAVORIRE

LA RIQUALIFICAZIONE
DEL PATRIMONIO
IMMOBILIARE ITALIANO,

di renderlo efficiente, e di abbassare il livello di rischio di
un investimento immobiliare rendendolo sostenibile sia
economicamente sia secondo i parametri ESG. Alla base di queste
azioni un metodo, degli attori competenti, e la capacita di gestire il

processo dall'inizio alla fine con soluzioni chiavi in mano.
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s habitech
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4.0

ESG E RATING DELL'IMMOBILE:
MISURARELASELAG

(OLTRE LA E)

CON UN SISTEMA INTEGRATO

Intervista a Michele Calcaterra sull'indagine
‘Real Estate: dalla certificazione green

al rating ESG. Best practice, KPl e
benchmarking’ condotta da SDA Bocconi
School of Management



RE

ESG E REAL ESTATE:
NASCE IL PRIMO SISTEMA DI RATING A CURA DI
REBUILDING NETWORK E SDA BOCCONI

Intervista a Michele Calcaterra per presentare la
ricerca svolta da SDA Bocconi insieme a REbuilding
network

SDA Bocconi ha condotto per REbuilding network una
ricercasultemaESG applicatoal mondo delreal estate
intitolata “Real Estate: dalla certificazione greenal
rating ESG. Best practice, KPl e benchmarking”.
Scopo della ricerca e la definizione di un sistema di
rating condiviso da applicare allimmobiliare ESG, di
cui parliamo in questa nostra breve chiacchierata con
il curatore della ricerca, Michele Calcaterra, Senior
Lecturer Corporate Finance and Real Estate di SDA
Bocconi.

25



INTERVISTA A MICHELE CALCATERRA, SENIOR LECTURER CORPORATE FINANCE AND REAL
ESTATE DI SDA BOCCONI

D:ProfessorCalcaterra, ESGormaie unacronimochestaentrandosemprepiv frequentemente
nel lessico comune. Qual é la declinazione che ne emerge a livello accademico?

R: L'acronimo si riferisce alle dimensioni ambientali (E), sociali (S) e di Governance (G) che
identificano un perimetro di analisi e valutazione di rischio e performance riferito ad asset
investibili.

Si tratta di un percorso di valutazione degli investimenti complementare a quello
fondamentale che si basa su dimensioni finanziarie tradizionali ( bilancistiche storiche e
prospettiche).

La finanza sostenibile, quindi, consiste in una evoluzione della finanza tradizionale in quanto
utilizza processi decisionali integrati: finanziari e ESG. L'intento e la creazione di ricchezza
e valore incrementale orientati nel lungo periodo (Scholtens, 2006) e tale prospettiva &
condivisa altresi all'interno del quadro regolamentare europeo.

Ladeclinazione diquestoapproccioriguarda tuttigliattoricoinvoltie comportaun’evoluzione
dei processi decisionali che consentono l'identificazione degli obiettivi (creazione di valore
finanziario nel breve e nel lungo termine) e la riorganizzazione dei processi di produzione e
consumo (non piu lineari ma circolari, basati su fattori di produzione che includono oltre alle
risorse finanziarie il capitale naturale e quello sociale).

Nella versione piu evoluta della finanza ESG o sostenibile, siaffermaun modelloincuii
fattori ESG non rappresentano piu vincoli alla massimizzazione degli obiettivi bensi essi
stessi parte degli obiettivi (Schoenmaker e Schramade, 2019).

Al fine di consentire agli attori economici diintraprendere tutte Lle decisioniin linea con
gli obiettivi di sviluppo sostenibile € opportuno che il mercato incorpori nei prezzi tutte
le informazioni rilevanti in materia di performance e rischi ESG delle attivita produttive e
finanziarie.
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Affinché tale circostanza si verifichi in modo efficiente e coerente in un orizzonte temporale
di lungo periodo, sono necessari dati, informazioni, metriche e modelli di analisi adeguati
alla misurazione e alla rappresentazione delle caratteristiche ESG di attivita economiche e
finanziarie.

Pertanto,rivestonounruolo centrale differenti soggetti:leimprese, maanche gliintermediari
dellinformazione o i provider di score e rating ESG (Consob, 2021).

SoABoceoni

30.06.2022

MILANO = ITALY

In questo scenario si inserisce il percorso di ricerca intrapreso da SDA Bocconi School
of Management e REbuilding network. Tale percorso € finalizzato alla realizzazione di un
rating ESG, che sia in grado di evidenziare rischi e performance integrati riferiti agli asset
immobiliari.

D: La ricerca "Real Estate: dalla certificazione green al rating ESG. Best practice, KPI e
benchmarking” che avete realizzato insieme a REbuilding network fa emergere — come Si
evince dal titolo — alcune best practice ESG nel mondo immobiliare. Di che si tratta?

R: Dall’analisi e dall'incrocio delle certificazioni esistenti,del GRESB, della Survey predisposta
da SDA/REbuilding network e delle best practice presenti nel mercato, & stato realizzato un
sistema di misurazione sintetico che, allo stesso tempo, prende in considerazione gli aspetti
ambientale, sociale e di governance, e che & applicabile a singoli asset immobiliari.

Il rating creato mira ad essere una sintesi efficace di tutti gli aspetti presi in considerazione
dalle certificazioni esistenti, completando le stesse con alcuni aspetti di governance che
siano applicabili direttamente al singolo asset.
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Per quest’'ultimo aspetto si fa riferimento principalmente alle best practice adottate nel
settore ed agli elementi caratterizzanti emersi da una survey realizzata ad hoc.

Entrando nel dettaglio delle tre componenti ESG:

e per quantoriguarda la componente ambientale, si € fatto riferimento agli aspetti valutati
dalla certificazione LEED, alle best practice e allo SRI per la componente diinnovazione;

e per gli aspetti sociali sono stati presi in considerazione i fattori relativi al benessere
degli occupanti valutati dalla certificazione WELL, la componente di connettivita con
la certificazione WIRED e i rapporti con la comunita circostante con BREEAM e best
practice;

e con riferimento alla governance, i criteri utilizzati fanno perlopiu riferimento alle best
practice in uso nel settore e alla certificazione BREEAM per quanto riguarda l'adozione
di procedure di assessment dei rischi climatici rilevanti per l'edificio.

Lobiettivo e stato anche quello di non rendere troppo complessa la valutazione, di rendere
il processo (analisys path) trasparente e pervasivo di ogni elemento caratterizzante il
paradigma e la metrica ESG.

D: La vostra ricerca é il primo tentativo in Italia di creare un rating ESG legato al mondo
immobiliare. Da cosa nasce questa idea e a quale bisogno risponde?

R: Come spesso accade, 'idea nasce da una necessita esplicita di mercato.

Allo stato, la presenza di numerosissime label di certificazione (forse addirittura troppe),
non sembra sortire l'effetto desiderato, o meglio, richiesto dagli investitori e cioé quello di
sintetizzareinmodocompleto e lineare un parametrodirischiointegrato riferitoagliimmobili.
Disporre di un rating che sia in grado di guidare l'investitore nel processo di allocazione delle
risorse, segnatamente all’asset class immobiliare, € una necessita fino ad oggi non ancora
assistita da adeguati strumenti di misurazione. Il tentativo di SDA Bocconi e REbuilding
network si inserisce in questo spazio.

D: Che impatto puo avere lo strumento del rating ESG immaginato sul mercato immobiliare
italiano?

R: Come ha chiaramente evidenziato McKinsey & Company in una recente pubblicazione
riferita ai nuovi paradigmi di gestione dell'asset allocation strategica, gli investimenti
sostenibili sono il new normal.

Sempre pivu gli investitori istituzionali considerano i fattori ambientali sociali e di governance
come generatori di valore.

Ne deriva che la chiave per investire in modo efficace in real estate, € di integrare questi
fattori attraverso tutto il processo di investimento. Ci aspettiamo che il Rating ESG diventi
un benchmark di investimento.
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SCARICA LA RICERCA
CONDOTTA DA SDA BOCCONI
PER REBUILDING NETWORK

Qui trovi il testo completo della ricerca, il primo tentativo in ltalia di sintetizzare best
practice sulle tre dimensioni ESG e approcci teorici, per definire un sistema di rating
condiviso che sappia indirizzare con semplicita gli investitori sugli asset immobiliari

di maggiore valore.

Per scaricare la ricerca clicca sul pulsante sotto
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LA DECARBONIZZAZIONE

IL nostro viaggio in un tema
tra i piv attuali del mondo
delle costruzioni.



RE

DECARBONIZZAZIONE: DI CHE COSA SI TRATTA
IL NOSTRO VIAGGIO IN UN TEMA TRA | PIU ATTUALI
DEL MONDO DELLE COSTRUZIONI

Il tema della decarbonizzazione € di certo uno dei
piu contemporanei nel settore edilizio, anche in
conseguenza delle politiche ambientali di molti paesi
dell’'Unione Europea.

Nell'ambito del

, @ stato definito l'obiettivo del 27% di consumo
energetico da fonti rinnovabili entro il 2030, con la
riduzione del 30% delle emissioni di alcuni settori
industriali, tra cui quello edilizio.

REbuilding network dedica questa ampia riflessione
alla decarbonizzazione. Iniziamo vedendo insieme che
cosa si intende con decarbonizzazione.
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https://www.consilium.europa.eu/it/policies/climate-change/2030-climate-and-energy-framework/
https://www.consilium.europa.eu/it/policies/climate-change/2030-climate-and-energy-framework/

DECARBONIZZAZIONE:
DI CHE COSA SI TRATTA

Tecnicamente, la decarbonizzazione ¢ il processo di riduzione del rapporto tra carbonio e
idrogeno di una fonte energetica.

Nelle aziende, decarbonizzare significa agire nella direzione di ridurre la CO2 generata
nei processi aziendali, mentre in senso piU lato “"decarbonizzazione” & uguale a usare fonti
energetiche prive di carbonio, come ad esempio le rinnovabili, che non rilasciano anidride
carbonicain atmosfera. Sisente spesso parlare di carbon footprint diretta proprioinrelazione
alla CO2 generata durante i processi produttivi, o di carbon footprint indiretta, che invece fa
riferimento alla supply chain che si aggancia ai processi produttivi. Di fatto, e per motivi
facilmente comprensibili al di la degli obiettivi europei, la decarbonizzazione € oggi un tema
su cui tutti i settori industriali, compreso quello delle costruzioni, si giocano molto, se non
tutto. Lo dimostrano scelte molto nette di alcuni colossi dell'imprenditoria mondiale, come
Amazon, ad esempio, che risultano trainanti per qualunque attore di dimensioni minori: la
societa di Jeff Bezos ha infatti investito oltre 7 miliardi di dollari all’interno di un Climate
Pledge Fund, il cui scopo € azzerare le emissioni nette di carbonio entro il 2040.
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https://it.wikipedia.org/wiki/Decarbonizzazione
https://it.wikipedia.org/wiki/Decarbonizzazione
https://www.repubblica.it/dossier/ambiente/green/2020/06/23/news/amazon_scommette_sul_climate_pledge_fund_2_miliardi_di_dollari_per_la_decorabonizzazione-259978789/
https://www.repubblica.it/dossier/ambiente/green/2020/06/23/news/amazon_scommette_sul_climate_pledge_fund_2_miliardi_di_dollari_per_la_decorabonizzazione-259978789/
https://sustainability.aboutamazon.com/environment/the-climate-pledge
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DECARBONIZZAZIONE ED EDILIZIA: UN QUADRO PER ORIENTARSI

Come dicevamo poco sopra, la decarbonizzazione e, in generale, il tema della riduzione delle
emissioni, & il punto su cui l'edilizia italiana si gioca molto del proprio futuro.

Molto & stato gia fatto: il Rapporto ISPRA sugli indicatori di efficienza e decarbonizzazione
nei principali paesi europei pubblicato nel 2020 mostra come i settori manufatturiero e delle
costruzioni abbiano diminuito le emissioni di CO2 di oltre il 40% negli ultimi 20 anni.

Molto pero rimane ancora da fare. Per questo sono nati strumenti utilicome il CRREM (Carbon
Risk Real Estate Monitor), ideato dall'Unione Europea per accelerare la decarbonizzazione
del settore real estate e per aumentare la sua resilienza - sia dal punto di vista energetico,
sia dal punto di vista del valore commerciale — in un mondo dominato dal riscaldamento
globale. Con un patrimonio edilizio piuttosto anziano, come nel caso italiano (ma il discorso
vale anche per molti altri paesi europei) si &€ davanti a un rischio molto forte, e gia presente:
gli edifici esistenti, poco efficienti dal punto di vista energetico (e quindi energivori), hanno
bisogno di cospicui interventi di retrofitting per migliorare le proprie prestazioni.

Questa situazione, nel panorama attuale e dei prossimi anni, in cui il riscaldamento globale
avanzeraerichiederaal mercato delle soluzionidiediliziain linea con le iniziative per arginare
il fenomeno, portera inevitabilmente a un impoverimento del valore di mercato degli edifici
che non sono in grado di stare su questa stessa linea. Da qui l'idea del CRREM che fornisce,
tra l'altro, framework, strumenti e metodi per misurare le iniziative di decarbonizzazione nel
real estate. Misurazioni che sono fondamentali per 'altro attore coinvolto in questo processo
di riconsiderazione delle emissioni del settore edilizio: la finanza.

Ne ha parlato recentemente la Consob all'interno del Quaderno “La finanza per lo sviluppo
sostenibile”.
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https://www.isprambiente.gov.it/it/pubblicazioni/rapporti/indicatori-di-efficienza-e-decarbonizzazione-nei-principali-paesi-europei
https://www.isprambiente.gov.it/it/pubblicazioni/rapporti/indicatori-di-efficienza-e-decarbonizzazione-nei-principali-paesi-europei
https://www.crrem.eu/
https://www.ansa.it/sito/notizie/economia/2021/06/28/consob-sistema-finanziario-e-centrale-per-decarbonizzazione_b6793709-ec6a-4562-a38c-da2590f0a564.html
https://www.consob.it/documents/46180/46181/fs_1.pdf/93c19583-f2cf-446a-81ef-1ffc1f333b47
https://www.consob.it/documents/46180/46181/fs_1.pdf/93c19583-f2cf-446a-81ef-1ffc1f333b47

Per raggiungere la neutralita climatica — dice la Consob — servono investimenti superiori
ai fondi del bilancio Ue, con un fabbisogno supplementare stimato in 180 miliardi di euro
all'anno: per superare questo divario economico di fondi e favorire una transizione ordinata
verso un'economia a basse emissioni di carbonio, “il sistema finanziario € chiamato a svolgere
un ruolo centrale”.

Su quali sfide si giochera la partita decarbonizzazione vs edilizia?

DECARBONIZZAZIONE ED EDILIZIA: LE SFIDE IN CAMPO

Le sfide su cui il settore edilizio € chiamato a fornire una prestazione degna di nota sono ben
riassunte dal , per la costruzione di un futuro green ed equo.
Potremmo accorparle in tre macro aree, che vi proponiamo in breve.

Ottenere un’efficienza energetica a basse emissioni

Significa, sostanzialmente, ridurre la quantita di energia di cui un edificio ha bisogno per
riscaldamento, condizionamento estivo, produzione di acqua calda sanitaria, aerazione,
illuminazione, elettricita, e cosi via. Implica il fatto di promuovere la produzione e l'uso di
energia “pulita” all'interno degli edifici.

Valutare il ciclo di vita degli edifici e gestire in modo sostenibile i materiali da costruzione
L'obiettivo in questo caso & ridurre le emissioni di carbonio che sono implicate dal progetto
edilizio: ridurre cioe il ciclo di vita dei gas serra che sono generati nella produzione e nel
trasporto dei materiali edili, nella costruzione dell’'edificio, e nella sua demolizione eventuale
a fine ciclo di vita.

| progetti di rigenerazione di edifici esistenti sono considerati preferibili rispetto al binomio
demolizione/nuova costruzione: ecco quindi che l'attenzione deve spostarsi su materiali a
bassa emissione in tutte le loro fasi di vita (estrazione, lavorazione, trasporto, smaltimento).
A titolo di esempio: il legno rientra in questa categoria di materiali, cosi come il calcestruzzo
a basse emissioni. Riutilizzo e riciclo dei materiali sono altri due temi molto forti.

Creare le condizioni per promuovere una mobilita a basse emissioni

L'idea e che l'edilizia possa contribuire a proporre sviluppi urbani che vadano oltre i modelli
attualmente in essere. Sviluppi in grado di incentivare e promuovere spostamenti a piedi, in
bicicletta, con il trasporto pubblico, con i vari servizi di mezzi in sharing o con mezzi elettrici
e a basse emissioni.

Il discorso si sposta quindi, in quest'ultima e piu complessa sfida, dal singolo edificio al
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https://www.c40reinventingcities.org/data/sites_134e6/categorie/9/ita_rc_regulation_eoi_67c70.pdf

complesso edilizio, al quartiere, e poi all'intera citta.

La decarbonizzazione in REbuilding network

Una pianificazione sostenibile dunque, al centro delle iniziative edilizie del prossimo futuro.
Sostenibilita che passa anche dagli interventi di rigqualificazione sul patrimonio edilizio
esistente, core business di REbuilding network.

Come viene vissuta dunque la decarbonizzazione all'interno della rete REbuilding?
Su quali assi si sviluppa l'azione del network per ridurre la CO2 in atmosfera?
Chiudiamo la riflessione proprio con queste linee di azione.

DECARBONIZZAZIONE REBUILDING NETWORK:
| MATERIALI E LE TECNOLOGIE

L'uso di materiali a bassa emissione diventa fondamentale, e ben lo sa Saint-Gobain, azienda
manifatturiera tra le piu antiche al mondo che propone non soltanto soluzioni come i vetri a
bassa emissione, ma lavora anche nell'ottica di una riduzione di CO2 nel processo produttivo:
i prodotti Saint-Gobain Italia sono realizzati nel nostro paese, nei due siti produttivi di Pisa e
Caravaggio (BG), con una notevole riduzione delle emissioni legate al trasporto.

Anche ATAG, altro socio dellarete REbuilding, &€ particolarmente attento alla propria impronta
ecologica, non soltanto nella linea produttiva (che 'ha resa in breve tempo leader in Europa
per le caldaie a condensazione), ma anche nella gestione dello stabilimento di Peschiera
del Garda, un gioiello tecnologico a basso impatto che produce energia elettrica con un
impianto di pannelli solari e pale eoliche.
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https://www.saint-gobain.it/sites/fork.sg.it.master/files/media/pdf/LEEDv4Saint-Gobain.pdf
https://www.saint-gobain.it/sites/fork.sg.it.master/files/media/pdf/LEEDv4Saint-Gobain.pdf
https://www.atagitalia.com/azienda/ambiente.php
https://www.atagitalia.com/azienda/ambiente.php

Decarbonizzazione REbuilding network: la digitalizzazione

REbuilding network ha wuna profonda esperienza in termini di digitalizzazione e
industrializzazione edilizia, operando con diversi soci in quest'ottica.

Un esempio sono i sistemi di misurazione dei dati degli edifici di Schneider Electric, di cui -
tra le altre cose — parliamo diffusamente nel nostro focus dedicato a Industrializzazione e
digitalizzazione dell’edilizia

Decarbonizzazione REbuilding network: Uedilizia off-site

REbuilding network vede tra i propri soci Zanetti, leader nell'edilizia off-site: 'azienda da
anni adotta un modello organizzativo indirizzato verso la sostenibilita dei propri prodotti.
Risparmio energetico e miglioramento delle performance sono declinati per prolungare il
ciclo di vita degliinvolucri in alluminio, riducendone anche le necessita di manutenzione. Ad
0ggi il 50% dell'alluminio utilizzato per i profili Zanetti e riciclato, e 'obiettivo per il 2023 & di
alzare questa soglia all'85%.

Decarbonizzazione REbuilding network: il metodo che migliora il processo

Non sono solo i prodotti e le soluzioni tecniche a determinare un buon processo di
decarbonizzazione, come abbiamo visto nel corso di questa lunga riflessione.

E importante che la decarbonizzazione diventi un fil rouge all'interno del metodo di lavoro
di chi fa edilizia, di chi guarda al settore immobiliare.
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https://www.se.com/it/it/work/campaign/innovation/overview.jsp
https://www.zanettisrl.it/azienda/#valori

| soci REbuilding network stanno accompagnando le piu importanti rigenerazioni urbane oggi
inessere aMilano e Roma: Habitech, conilruolo di esperto ambientale, fornisce i propri servizi
di calcolo delle emissioni lungo tutto il ciclo di vita delle operazioni. Insieme a Schneider
Electric si & aggiudicata l'importante bando Reinventing Cities C40 nel [lotto Bovisa (Milano),
e l'area Tuscolana (Roma).

All'internodellarete REbuildinggrande attenzionevienedataancheagliaspettifinanziaridella
decarbonizzazione: Habitech e Harley&Dikkinson giocano in questo un ruolo fondamentale,
fornendo agli operatori strumenti concreti di valutazione e misura degli impatti tecnici e
finanziari degli interventi.

Misura, valutazione, reportistica: chiavi fondamentali di una strategia che va oltre la
decarbonizzazione e fa parte della grande famiglia della strategia ESG per orientare gli
investimenti.

Come risulta evidente, Uinterconnessione tra le azioni e i processi che rende efficace il
panorama degli interventi verso la sostenibilita richiede un metodo di lavoro che metta in
primo piano il miglioramento dell'iter lavorativo, che integri professionalita, competenze,
soluzioni.

Un metodo che i soci di REbuilding network hanno elaborato proprio per queste finalita.
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https://www.habitech.it/
https://www.se.com/it/it/
https://www.se.com/it/it/
https://www.c40reinventingcities.org/en/professionals/winning-projects/nodo-bovisa-1369.html
https://www.c40reinventingcities.org/en/professionals/winning-projects/roma-tuscolana-1379.html
https://www.harleydikkinson.com/
https://www.rebuildingnetwork.it/7-step/
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INDUSTRIALIZZAZIONE
E DIGITALIZZAZIONE
DELL'EDILIZIA

Come l'industrializzazione edilizia
e la digitalizzazione dei

processi aiutera il mercato
italiano a trainare la ripresa.
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COME L'INDUSTRIALIZZAZIONE EDILIZIAE LA
DIGITALIZZAZIONE DEI PROCESSI AIUTERA
IL MERCATO ITALIANO A TRAINARE LA RIPRESA

Che cosa significa industrializzazione dell'edilizia?

Di fatto, se per lungo tempo, almeno fino all'inizio
degli anni 2000, industrializzazione ha fatto rima con
prefabbricazione degli edifici, oggi le soluzioni che
il mercato offre hanno sostituito quelle tradizionali,
proponendo nuovi e diversi criteri di progettazione e
realizzazione. Dai cosiddetti off site manufacturing, e
system engineering, si & arrivati oggi al protagonismo
di soluzioni dall’altissimo contenuto tecnologico,
che utilizzano materiali nuovi, che puntano alla
riqualificazione del patrimonio immobiliare esistente
e che pongono l'attenzione sui processi di gestione
degli edifici, guardando alla loro capacita di essere
non piu semplici strutture da abitare, ma fonti di nuovi
servizi per le persone e gli ambiti urbani.



CHE RUOLO HA LA DIGITALIZZAZIONE NEL PROCESSO DI
INDUSTRIALIZZAZIONE DELLEDILIZIA?

In che modo un edificio pud mutare il proprio ruolo “sociale” da ambiente destinato ad
ospitare persone e attivita produttive a luogo di ideazione e fornitura di veri e propri servizi
alle persone, alle comunita, alle aree urbane?

Ad esempio concentrando l'attenzione sugli aspetti gestionali, attraverso la dotazione di
sensoristica intelligente e il lavoro di nuove figure come quella del property manager:
elementi che garantiscono alle proprieta e ai loro clienti una gestione sempre piv
umanocentrica, fondata sull’esperienze d'uso e di vita delle persone, da cui scaturiscono
bisogni e progettualita di nuovi servizi che gli edifici sono in grado di erogare.

LA NECESSITA DI INTEGRARE INDUSTRIALIZZAZIONE E DIGITALIZZAZIONE

Come ha giustamente osservato il professor Angelo Luigi Camillo Chiribini in un articolo di
qualche anno fa su Ingenio, uno dei principali problemi dell’edilizia in Italia € stato quello di
gestire spesso il segmento della riqualificazione immobiliare e del miglioramento sismico
nel modo sbagliato, senza sistematicita.

Se da un lato e vero che le politiche di incentivi per la riqualificazione (di cui abbiamo parlato
in un focus dedicato a questo tema) hanno trainato l'edilizia del nostro paese negli ultimi
anni, € altrettanto vero che l'hanno fatto consolidando alcune caratteristiche del mercato
italiano, eccessivamente frammentato e parcellizzato - come dice Chiribini — in tanti, forse
troppi, operatori diversi.

E mancata integrazione, in un mare di micro- committenti e micro-imprenditori: spesso non
si e fatto un ragionamento di sistema che, dalla singola riqualificazione prendesse il la per
portare alla dimensione della riqualificazione d'area, della riqualificazione urbana. Forse -
possiamo dirlo — in questo senso € mancata anche un po’ di visione da parte dei progettisti:
non sempre si € avuto chiaro, a diversi livelli, il ruolo sociale del progettista e dell'architetto.
Unruolo che invece risulta fondamentale a questo livello di consapevolezza del proprio ruolo.
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IL RUOLO DI REBUILDING NETWORK PER LINTEGRAZIONE

L'integrazione dei processidiriqualificazione, ricondotta a diversi step fondativi di un metodo
dellariqualificazione che portigli edificiad aumentareil proprio valore non solo commerciale,
ma anche e soprattutto sociale, @ uno dei pilastri della mission di REbuilding network. Un
pilastro fondato sulla centralita del progettista come attore protagonista, come regista
dell'intero processo di restituzione di valore agli immobili attraverso una riqualificazione che
parta dall'instillare “intelligenza attiva” all'interno degli edifici: tecnologia, dati, capacita di
analisi che portino ad un’evoluzione in senso digitale della gestione. Per questo & nato in
REbuilding network il programma RE-Xpert, fiore all'occhiello della nostra Academy: una
formazione mirata a sfumare i contorni, troppo spesso irrigiditi nel corso degli anni, tra le
diverse professionalita che un moderno progettista deve mettere in campo per coordinare in
prima persona il processo di riqualificazione di un edificio che aspiri ad essere elemento di
intelligenza all'interno di un'area smart, come puo essere la smart city del (presente)futuro

| LIVELLI DI INDUSTRIALIZZAZIONE DELLEDILIZIA

Secondo il programma di ricerca ELISIR sul tema dell'industrializzazione dell’edilizia, che
ha visto collaborare l'Universita degli Studi di Brescia, ESEB, Politecnico di Milano, e alcune
realta produttive del settore tra cui anche Schneider Electric e Harley & Dikkinson, soci di
REbuilding network, possiamo attenderci come ragionevoli tre livelli di industrializzazione
del mercato edilizio italiano:
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¢ un livello di innovazione tecnologica di prodotti e componenti, legato in buona
sostanza al mondo dei sensori intelligenti

¢ un livello di innovazione di sistema sui processi di recupero delle prestazioni degli
edifici, che si muove sia nell'ambito delle certificazioni sia nell’lambito degli involucri

intelligenti

® un business model che, come detto, cambia per offrire servizi a chi abita gli edifici

Vediamo ora nel dettaglio questi tre livelli.

INNOVAZIONE TECNOLOGICA DI PRODOTTI E COMPONENTI

Come anticipato, l'innovazione dei componenti va giocata principalmente oggi sui sensori
che restituiscono fedelmente e in ogni momento consumi energetici, variabili ambientali,
stato degli elementi strutturali.

Di fatto, questo gia accade da qualche anno grazie alle tecnologie Internet of Things, con — ad
esempio — i quadri elettrici intelligenti: al loro interno gia rendono disponibili sistemi per il
monitoraggio energetico, 'auto-diagnostica e il comando delle apparecchiature. Possiamo
pero pensare anche ai Building Management Systems, in grado di integrare al meglio tutta
la rete di sensori ambientali all'interno degli edifici e automatizzare la regolazione di luci e
aria calda/fredda in base a parametri stabiliti di temperatura, umidita, CO2 nell’aria. | sensori
stessi che comunicano tra loro in queste reti di dati sono ormai dei veri e propri sistemi di
misura a piu dimensioni: forniscono dati su tutte le varianti ambientali e strutturali degli
edifici, oppure sui livelli di inguinamento da radon, fumo, VOC, etc.
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Questa grande mole di dati di cui gia oggi abbiamo disponibilita acquisisce un reale valore
che ne determinail pieno potenziale nel momento in cui si trasforma da una semplice misura
ad un'informazione strutturata a supporto delle decisioni sulla gestione e l'esercizio di un
edificio: ecco la funzione fondamentale che determina quanto tutto il sistema & smart. Non
solo: grazie all'intelligenza artificiale, & possibile elaborare modelli di previsione di come
sara lo stato dell'edificio e degli impianti (e i costi connessi), in futuro, e quindi adeguare le
scelte — di manutenzione, gestione operativa o anche di investimento —in base allo scenario
piu idoneo. Da tempo REbuilding network ha colto questa necessita. Per trasformare misure
e dati in informazioni utili per prendere decisioni Schneider Electric — socio fondatore di
REbuilding network — offre soluzioni di advisor su tutti i sistemi tecnologici di un edificio,
contenuti nella piattaforma ExoStruxure: Asset Advisor, Building Advisor, Workplace Advisor,
Microgrid Advisor, Resource Advisor.

Il compito di questi sistemi analitici avanzati & di fornire insight sui sistemi tecnologici,
con report strutturati, per comprendere lo stato e l'evoluzione di quadri elettrici, delle
apparecchiature HVAC, dell'utilizzo dello spazio interno, della smart-grid, o delle risorse
energetiche impiegate. Oltre, ovviamente, a quelli di tutti i sistemi tecnologici presenti
nell’'edificio. Insieme a questi “cruscotti” visivi gli advisor forniscono allarmi ai manutentori,
guandoisistemieleapparecchiatureentranoinunostatodirischiochepuo preludereal fermo
impianto. In questo modo & possibile realizzare la manutenzione condition-based, ovvero
con una programmazione di intervento in base alla curva di decadimento dell’'efficienza di
un'apparecchiatura.

Migliorare l'accoglienza, razionalizzare i flussi di movimento interni agli edifici: tutto questo
00ggi € gia possibile con la digitalizzazione. | servizi smart non sono soltanto a beneficio
del mondo business, ma anche dei privati, come nel caso della proposta di ATAG relativa ai
generatori termici iZone, perfettamente integrabili nei sistemi di domotica delle abitazioni
private: efficienza energetica, copertura delle esigenze piv diverse, tecnologia evoluta per
personalizzare al massimo la fruizione del comfort termico all'interno delle abitazioni.
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INNOVAZIONE DI SISTEMA SUI PROCESSI DI RECUPERO DELLE PRESTAZIONI

Il patrimonio immobiliare italiono e decisamente vecchio, ma pud essere in parte riqualificato
e attualizzato a una nuova visione del settore immobiliare. Il modo in cui questo puo essere
fatto passa attraverso innovazioni di processo che integrano la tecnologia non piu soltanto
nelle nuove costruzioni ma anche, appunto, nei vecchi immobili che vengono “aggiornati”
alle esigenze — principalmente di sostenibilita ambientale — che oggi sono giustamente
considerate come fondamentali. Questo significa prestare attenzione ai consumi, alle
prestazioni energetiche, ma anche a fattori “nuovi” nel discorso edilizio, come il benessere
abitativo di chi vive all'interno degli edifici. Lavorare sulla costruzione del benessere & -
e sara ancor di piu negli anni a venire — fondamentale per guidare la crescita del settore
edilizio: lo sa bene Saint-Gobain, che ha dedicato a questo il proprio programma di azione
Multi Comfort.

Andare verso il benessere significa cambiare i processi tradizionali,ad esempio introducendo
lo strumento delle certificazioni sulla scorta di quanto fatto in termini energetici e di
sostenibilita con la certificazione LEED (ne parlail sito di Habitech, socio REbuilding network),
e allargando l'orizzonte a certificare il benessere. A questo si devono strumenti fondamentali
come la certificazione WELL. Nella direzione di coniugare innovazione di processo, recupero
delle prestazioni energetiche e sostenibilita ambientale vaanche l'ultimo ingresso all'interno
dellarete di REbuilding network, quellodi Zanetti Srl,azienda storicadel territorio trentino che
da oltre mezzo secolo crea soluzioni per la progettazione e realizzazione di facciate continue
in alluminio e vetro, rivestimenti esterni e serramenti. Grazie a un modello di produzione
che integra progettazione parametrica e design thinking, modellazione 3D e prototipazione
rapida delle nuove soluzioni, il “processo Zanetti” consente di verificare l'avanzamento del
lotto in produzione o in cantiere in tempo reale: ogni componente da produrre o da montare
e tracciabile in qualsiasi momento ed & sottoposto a stringenti controlli qualita che ne
determinano la conformita al progetto.
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Molto interessante in questo senso il caso della realizzazione Zanetti per ENP Paribas in via
Vittor Pisani a Milano, in cui una delle sfide e stata far coniugare alla perfezione prestazioni
energetiche, architettura e tempistiche di cantiere.
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UN NUOVO BUSINESS MODEL ORIENTATO Al SERVIZI

Dall’intelligenza dei dati applicata agli edifici, dalla capacita di saperli monitorare in tempo
reale e di analizzarne il significato complesso in termini di come gli immobili vengono
utilizzati nella realta dalle persone, nasce — insieme alla capacita del settore edilizio di
industrializzare e digitalizzare i processi — un nuovo modello di business per l'immobiliare.
Un modello attento alla sostenibilita, che punta al benessere, all'ottimizzazione di risorse e
tempi, spazi, ambiti urbani.

Siamo di fronte ad una rivoluzione importante nel settore immobiliare che di fatto ha creato
un nuovo dialogo e riallineato tutti gli attori della filiera: dal proprietario all'utente, fino al
produttore di componenti.

Tutti devono integrarsi, non ultimi i costruttori, per creare soluzioni che coniugano tutti gli
elementi appena citati e che puntano ad offrire performance. REbuilding network ha creato
un soggetto che interpreta questa rivoluzione e ne € protagonista reale puntando sempre
piu a diventare un riferimento per il comparto immobiliare in grado di offrire tecnologie,
processi e garanzia di prestazioni in un unico interlocutore. Un soggetto che non solo ha
chiari i temi del presente dell’edilizia e dell'immobiliare, ma anche e soprattutto quelli che
occuperanno i prossimi anni, come ad esempio la decarbonizzazione (ne parliamo nel nostro
Glossario della Riqualificazione): un obiettivo europeo e globale che, se raggiunto, garantira
una riduzione dell'impatto ambientale del settore delle costruzioni, uno dei piu impattanti. E
questo sara possibile anche grazie ai processi di industrializzazione dell’edilizia.
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UN CAMBIO DI PARADIGMA NEL MERCATO IMMOBILIARE ITALIANO

Serve dunque un cambio dirotta e di strategia: spostare l'attenzione del mercato immobiliare
dai materiali e dalla tipologia di costruzione ai comportamenti che si determinano nelle
persone per via delle caratteristiche di un edificio e del distretto urbano con lo contiene.

Al tempo stesso, in ambito edilizio, occorre industrializzare le entita fisiche nelle modalita
che abbiamo descritto e digitalizzare - parallelamente - i comportamenti delle persone che
abitano gli immobili attraverso i dati che oggi € possibile raccogliere, analizzare, studiare.
Questo porta ad nuovi servizi che sono fondati sull'analisi di questi comportamenti, a
riconfigurare le catene di fornitura: le figure professionali coinvolte si ibridano sempre di
piv, e i loro contorni si sfumano. Servono professionalita complesse e multiformi, servono
veri e propri registi dei processi edilizi, di riqualificazione, immobiliari, con competenze che
abbracciano diversi campi.

Questa e la direzione verso la quale andare e verso la quale REbuilding network traccia il
percorso —ad esempio — con la formazione rivolta ai professionisti all'interno dell’Academy
REbuilding, centratasullafiguradelRE-Xpert, il professionistadellariqualificazioneintegrata.
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CREARE VALORE CON
LA RIQUALIFICAZIONE

Misurare il benessere della persona:

la certificazione Well.
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MISURARE IL BENESSERE DELLA PERSONA:
LA CERTIFICAZIONE WELL

Un edificio @ in grado di aumentare o diminuire il
benessere delle persone che lo abitano ogni giorno:
parliamo delle nostre case, dei luoghi di lavoro, del
supermercato in cui ci fermiamo tornando a casa,
della scuola dei nostri figli, etc.

Come possiamo misurare il livello di salubrita di un
edificio e di benessere che puo generare in chi lo abita?
La risposta € molto semplice: attraverso il protocollo
di certificazione WELL, gestito dal WELL Building
Institute (IWBI) e

Il protocollo certifica il livello di benessere assicurato
dagli edifici considerando alcune aree tematiche
ben precise che vengono misurate, monitorate e
quindi certificate adottando un approccio olistico:
Uintegrazione delle diverse componenti € la chiave
per determinare una valutazione complessiva del
benessere.


https://www.habitech.it/Servizi2/Certificazione-WELL
https://www.habitech.it/Servizi2/Certificazione-WELL

Le aree tematiche oggetto di valutazione includono:

1. il benessere psicofisico (indaga la relazione uomo-natura e la consapevolezza del
proprio stato di salute e benessere da parte delle persone)
2. il comfort (ovvero come avere ambienti con migliore comfort acustico, termico, visivo)

3. ilmovimento (come ridurre la sedentarieta attraverso la progettazione di ambienti che
facilitino il movimento al loro interno)

4. Uilluminazione (come massimizzare 'uso di luce naturale a seconda delle

caratteristiche dell'attivita da svolgere nell'edificio)

5. lalimentazione (come promuovere la consapevolezza alimentare e la generazione di
buone abitudini)

6. lacqua (come rendere l'acqua sempre disponibile, controllandone la qualita)

7. Uaria (come garantire un'alta qualita dell’aria, con filtri che eliminino i materiali volatili
tossici)
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LA PROGETTAZIONE INTEGRATA MIGLIORA IL BENESSERE DELLE PERSONE

Edifici migliori aiutano le persone a vivere meglio: mediamente trascorriamo il 90%
delle nostre giornate in un ambiente indoor, e gran parte del tempo in cui siamo svegli lo
trascorriamo nell'ambiente di lavoro.

Una progettazione olistica orientata al benessere € in grado di contrastare lo stress che le
persone vivono negli edifici in cui lavorano, di assicurare un maggiore comfort e, quindi una
migliore produttivita.

Questo significa una maggiore soddisfazione generale da parte delle persone che lavorano
in un luogo (se questo € impostato in ottica WELL e lavora per la certificazione), ma anche la
possibilita per le aziende di attrarre i talenti migliori e puntare cosi alla leadership del proprio
settore.

Un benessere che pero si “porta anche a casa”: vivere in abitazioni che guardino al WELL
significa avere una maggiore energia corporea a disposizione, uno stress minore, una
migliore qualita del sonno. E per i proprietari di immobili significa avere un ruolo diverso sul
mercato e ampliare il valore delle proprieta.

PERCHE E IMPORTANTE PROGETTARE IL COMFORT

Lavorare nella direzione di una progettazione integrata rivolta al comfort € importante
almeno per due ragioni:

a. perché e un investimento sulla salute e sui minori costi privati e sociali: gli edifici
in Italia sono vecchi, la maggiorparte costruita prima degli anni '90 e quindi senza
attenzioni di questo tipo. Edifici vecchi che non tenevano in conto la salubrita come
fattore di costruzione, e sono spesso causa di problemi di salute (respiratorie, allergie,
stanchezza)

b.perché fabene alllambiente:oltreil 40% dell’energiaconsumataneipaesiindustrializzati
viene dalla gestione degli edifici, e progettare il comfort significa costruire in modo
sostenibile, contenendo e controllando i consumi.
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QUALI SONO | FATTORI CHE INFLUENZANO IL NOSTRO COMFORT ABITATIVO

Sonofattoriche—correttamentebilanciati—-creanounambienteinternoincuicisentiamobene
ed efficienti.
Vediamo quali sono.

Il comfort termico

Linvolucro esterno dell’edificio € il filtro principale che mette in comunicazione chi sta
dentro (noi) con quel che sta fuori (temperatura, umidita, etc).

Non esistono soluzioni sempre valide per una corretta progettazione del comfort termico
perché variano a seconda del clima (montagna, tropici) e di cid che si deve fare all'interno
dell'edificio (casa, ospedale, scuola, ufficio). Perd esiste un modus operandi che & quello di
considerare 5 punti principali:

¢ lisolamento, per ridurre le dispersioni di calore in inverno e proteggere dal caldo
in estate

¢ "apporto solare, controllando il rapporto tra superfici opache e trasparenti
nell'involucro esterno

¢ l'inerzia termica, che si misura sui materiali da costruzione e piu & alta meglio
sopporta le variazioni di temperatura

¢ la tenuta all’aria e la ventilazione che permettono di agire sullo scambio di aria
esterno/interno

Progettare bene un edificio dal punto di vista del comfort termico significa eliminare la

necessita di riscaldamenti e raffrescamenti aggiuntivi che determinano costi maggiori e
alzano il livello di inquinamento.
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Il comfort visivo

Sappiamo tutti che la luce solare ci permette di vedere, ci scalda, ci mette perfino di
buonumore stimolando la produzione di vitamina D, e quindi di endorfine.

Da quando l'essere umano ha cominciato a svolgere attivita anche in assenza di luce solare,
abbiamo avuto a che fare con la luce artificiale, non sempre innocua: puo infatti generare
stanchezza agli occhi, mal di testa, etc.

Progettare per il comfort visivo significa controllare bene:

¢ la quantita di luce artificiale negli ambienti: poca luce o troppa luce sono sempre un
problema e forti o frequenti cambiamenti di luce possono essere difficili da gestire per
l'occhio umano, che deve continuamente adattarsi.

¢ la gqualita dellaluce artificiale negli ambienti: fonte, distribuzione, tono, colore, intensita,
sono tutti fattori che incidono su comfort e discomfort.

Quali sono dunque i fattori che incidono nella progettazione del comfort visivo? Eccoli:

¢ |a possibilita di avere una vista verso l'esterno (usando il vetro, ad esempio)

e avere sufficiente luce naturale negli ambienti (curando il rapporto tra superfici
opache e trasparenti)

¢ la distribuzione uniforme della luce

e il giusto equilibrio tra luce naturale e artificiale

e un'illuminazione adeguata alle diverse attivita

¢ |a possibilita di eliminare abbagli e forti contrasti

e creare spazi esteticamente piacevoli
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Il comfort acustico

Il giusto comfort acustico e quello che propone il passaggio di suoni piacevoli e blocca quelli
spiacevoli.

Un edificio puo essere soggetto a rumori esterni, interni, da impatto o degli impianti:
si trasmettono attraverso l'aria e la struttura dell'edificio e quindi il livello di riverbero e

assorbimento dei suoni da parte dello stesso determina la percezione piacevole o spiacevole.

Ambienti ben progettati dal punto di vista del comfort acustico creano un maggiore senso di
sicurezza, di riservatezza, e di benessere.

| fattori da considerare nella progettazione:

la destinazione d'uso dell’'edificio

quali rumori gestire: interni, esterni, etc.

lo spettro del rumore da gestire: ampio, minimo, etc
il sistema di costruzione e i materiali utilizzati

Siamo di fronte a un futuro in cui i luoghi si presteranno a piU usi contemporaneamente:
pensiamo alle case trasformate in uffici con lo smart working durante la recente pandemia.
Difronte auno scenarioin trasformazione di questo tipo, la stessa evoluzione deve riguardare
i materiali e le soluzioni costruttive per garantire comfort.
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