ATTI DEL V°
CONVEGNO NAZIONALE

CITTA
203

ULTIMA CHIAMATA
PER LA FILIERA
DELLE COSTRUZIONI

30 MAGGIO0 2019

&= FEDERCOMATED m

CONFCOMMERCIO

IIIIIIIIIIIIIIIIII




IS SERCOMATED

ATTI DEL V° CONVEGNO NAZIONALE

SALUTI
B Giuseppe Freri, presidente Federcomated
B Luca Berardo, presidente Sercomated

LO SCENARIO

m Lorenzo Bellicini, direttore Cresme
World Cities 2030-2050

B Francesca Zirnstein, direttore generale Scenari
Immobiliari
Le citta guardano oltre:
nuovi modelli per nuovi mercati immobiliari

RIQUALIFICARE LA CITTA E LA PERIFERIA

B Pierfrancesco Maran, assessore all’Urbanistica,
Verde e Agricoltura Comune di Milano

B Fabrizio Schiaffonati, professore di Progettazione
tecnologica ambientale Politecnico di Milano e
architetto dello Studio associato CSTAT
Le periferie urbane:
criticita, problemi, opportunita

COSTRUIRE SOSTENIBILE

B Marco Filippi, professore di Fisica Tecnica Ambientale
Politecnico di Torino
Da LEED a WELL

B Luigi Perissich, segretario generale
Federcostruzioni
Edificio 4.0: costruire digitale
per un’ltalia piu sostenibile

B Regina De Albertis, direttore tecnico Borio Man-
giarotti Spa e presidente Giovani Costruttori ANCE
SEIMILANO, un nuovo luogo da vivere

Talk Show Citta 2030: parla la filiera
Domanda e offerta si conoscono?

Luca Berardo, presidente Sercomated e Casa Oikos
Francesco Guerrera, direttore tecnico EuroMilano
Paolo Boleso, fund coordinator InvestiRE SGR
Franco Guidi, ceo Lombardini 22

Vincenzo Albanese, ceo Sigest

Giovanni Giacobone, senior associate Progetto CMR
Andrea Bucci, direttore generale Knauf ltalia
Andrea Cuoghi, direttore commerciale Marazzi

Innovation Trend

Valentina Gallia, account manager iCoolhunt
Trend Analysis & Intelligenza Artificiale: quali
opportunita per la filiera edile?

Andrea Cocozzella, real estate scout Walliance
La digitalizzazione nel real estate attraverso il
crowdfunding: opportunita e sviluppo

Giuliano Trenti, presidente e fondatore Neurexplore
Neuromarketing e scelte di acquisto nell'ambito
immobiliare: quando 'emozione conta piu del
mattone

Moderatrice Francesca Vecchioni, giornalista

LE

CITTA

DEL

FUTURO

E IL RUOLO DELLA FILIERA DELLE COSTRUZIONI

LUltalia e, dopo il Giappone e la Germa-
nia, il Paese piu vecchio del mondo. Un
cittadino su quattro, infatti, ha piu di 65
anni, e al 2027 avremo 3 milioni di abi-
tanti in meno, con tutte le regioni italia-
ne che inizieranno a spopolarsi, fatto sal-
vo il Trentino Alto Adige e la Lombardia,
ambite per le opportunita di lavoro e la
qualita della vita. E questo lo scenario
delineato da Lorenzo Bellicini, direttore
del CRESME, e Francesca Zirnstein, di-
rettore generale di Scenari Immobiliari,
due dei relatori d’eccezione della quinta

edizione del Convegno Nazionale di Ser-

comated dal titolo “Citta 2030: ultima
chiamata per la filiera delle costruzioni”,
svoltosi il 30 maggio 2019 nella sede di

Confcommercio a Milano.

Aspetti, quelli della popolazione, che
sono primari nell’'ottica della visione — e
costruzione — delle citta di domani. «Ci
sono nuove forme di famiglia — ha spie-
gato Francesca Zirnstein —, circa il 30%
€ unipersonale e il 27% & composta da
due persone. Oltre a questo, il ruolo del-
la casa oggi € cambiato profondamen-

te: nel 36% dei casi € anche un luogo di



lavoro e la domotica sta entrando pian
piano sempre piu pesantemente nei
luoghi dell’abitare». La filiera delle co-
struzioni, pero, in Italia sembra ancora
poco coinvolta. Quali sono le esigenze
della progettazione e i passi da fare su-
bito da parte degli operatori del settore
per essere attori protagonisti di que-
sto nuovo capitolo dell’edilizia made in
Italy? Quale ruolo chiave puo svolgere la
distribuzione di materiali edili in sinergia
con la produzione e con gli altri operato-
ri della filiera? Su questi e altri tempi si
e sviluppato il palinsesto del convegno.

Secondo Lorenzo Bellicini, che ha pre-
sentato una rapida carrellata del “Re-
port World Cities 2030-2050", le citta
del futuro saranno piu grandi, avranno
un piano climatico e della sostenibilita o
piu politiche che riguardano I'ambiente
e I'energia; avranno piani di investimen-
ti per una nuova mobilita e per nuove
tipologie di edifici che, di certo, avranno
anche una nuova architettura integrata
con il verde, nonché una pianificazione
simbiotica tra operatori pubblici e priva-
ti per coordinare tutti gli elementi dello
sviluppo sostenibile. | progetti di svilup-
po virtuosi delle principali citta europee
esistono gia, da Copenaghen a Londra
fino a Stoccolma con il suo Hammarby
Sjostad, noto in tutto il mondo per il
progetto “Symbiocity”, un programma
che hareso I'area a impatto zero e la sua

comunita autonoma in tutto: la pioggia
diventa acqua di scarico e la spazzatu-
ra viene bruciata per garantire energia
elettrica e calore alle case, in un sistema
virtuoso in cui ogni risorsa ne alimenta
un’altra. E se Parigi con 53 miliardi di in-
vestimenti e 37 concorsi internazionali
dovrebbe trasformarsi in una megalo-
poli super connessa ed efficiente, anche
Milano non € da meno con progetti a
basso impatto ambientale, immersi in
ettari di verde e dotati di teleriscalda-
mento, sistemi geotermici e altre solu-

zioni che utilizzano fonti rinnovabili.

Tra i progetti che promettono meglio
c’@ quello di SEIMilano, a Sud-Ovest
di Milano in zona Bisceglie, dove la
societa Borio Mangiarotti sta curando
un ampio progetto di rigenerazione
urbana immerso nel verde e ideato
da Mario Cucinella: il complesso, di
cui ha parlato Regina De Albertis, di-
rettore tecnico Borio Mangiarotti e
presidente Giovani Costruttori ANCE.
«Le citta smart — ha spiegato la De Al-
bertis — sono quelle che meglio sanno
interpretare i bisogni dei cittadini e in
cui mobilita, sostenibilita, innovazione,
tecnologia e tutela del patrimonio sono
parti integranti di una visione comune
che mette al centro le esigenze di chi
abita e lavora nelle aree urbane. Un
percorso inevitabile anche per le citta
italiane e di cui SEIMilano ambisce ad

essere best practice, esempio della Mi-
lano smart city, sempre piu sostenibile,
“intelligente” e umana».

Milano ha bisogno di case in affitto a
prezzi piu bassi, di piu verde e di mag-
giore riqualificazione: «Stiamo co-
struendo venti nuovi parchi — ha fatto
sapere l'assessore all’Urbanistica, Ver-
de e Agricoltura Comune di Milano,
Pierfrancesco Maran — e stiamo cer-
cando di incentivare la riqualificazione
delle zone periferiche con iniziative che
puntano soprattutto alla promozione
di edilizia turistica e direzionale». E I'at-
tenzione per il verde &, infatti, secondo
Maran una delle tre sfide piu impor-
tanti per il settore delle costruzioni di
oggi, insieme agli affitti medio/bassi e

ai maggiori investimenti in periferia.

Di riqualificazione delle periferie urba-
ne, tra criticita, problemi e opportunita,
ha parlato anche Fabrizio Schiaffonati,
professore di Progettazione tecnologi-
ca ambientale al Politecnico di Mila-
no e architetto dello Studio associato
CSTAT, mentre Marco Filippi, professo-
re di Fisica Tecnica Ambientale al Poli-
tecnico di Torino, ha affrontato il tema
del costruire sostenibile attraverso
nuovi protocolli come il WELL Building
Standard che definisce i requisiti per il
progetto, la costruzione e la gestione
degli immobili al fine di garantire la sa-
lubrita e la tutela degli occupanti, certi-

ficandola con un ente terzo che esegue

le necessarie prove sul campo.

Luigi Perissich, segretario generale Fe-
dercostruzioni, ha puntato i riflettori sul
manifesto di Federcostruzioni “Edificio
4.0 costruire digitale per un’ltalia piu so-
ciale, piu sicura, piu sostenibile”, sotto-
lineando quanto siano necessarie piat-
taforme digitali industriali, sia nazionali
sia europee, che devono essere inserite

in un’azione politica piu ampia.

In questo scenario il rapporto tra il
mondo della distribuzione e I'immo-
biliare € quanto mai auspicato, come
emerso dal talk show che ha visto riuniti
attorno a un tavolo le piu grandi realta
immobiliari di Milano: assieme a Luca
Berardo, presidente di Sercomated e di
Casa Oikos, Francesco Guerrera (diret-
tore tecnico EuroMilano), Paolo Boleso
(fund coordinator InvestiRE SGR), Fran-
co Guidi (ceo di Lombardini 22), Vincen-
zo Albanese (ceo di Sigest), Giovanni
Giacobone (senior associate Progetto
CMR) e per il mondo della produzione
di materiali edili il direttore generale di
Knauf Italia Andrea Bucci e il direttore
commerciale di Marazzi, Andrea Cuo-
ghi. Dal dialogo € emersa anche I'impor-
tanza strategica di una nuova figura che
si sta affacciando sul mercato italiano,
ossia quella del promotore immobiliare.
ness molto precisa e molto efficace.



del Convegno

Il percorso del Convegno Sercomated
2019 ha come titolo “Citta 2030: ulti-
ma chiamata per la filiera delle costru-
zioni”, ma cosa significa parlare oggi di
Citta 20307 Significa sollecitare la filiera
delle costruzioni a essere pronta per ri-

spondere a una chiamata urgente per

Sercomated € da 30 anni un tavolo pa-
ritetico tra industria e distribuzione e
all'interno della filiera delle costruzioni
lavora con un obiettivo ben preciso: cre-
are relazioni importanti tra chi produce e
chi distribuisce. Federcomated ha deline-
ato una strategia che ha come riferimen-

to il mercato dell’industria che noi rap-

Francesca Vecchioni
Giornalista e moderatrice

allinearci alle esigenze e ai bisogni odier-
ni e tradurli in una dinamica di business
molto precisa e molto efficace. Le pa-
role d’ordine di questo Convegno sono:
sostenibilita, mobilita, digitalizzazione e
innovazione che permeano i percorsi di

tutta la filiera.

Giuseppe Freri
Presidente Federcomated

presentiamo e che oggi rappresenta sul
territorio nazionale oltre 8mila aziende
di cui oltre 4.500 sono associate a Con-
fcommercio, con 70mila addetti e 18 mi-
liardi di euro, quindi I'1% del Pil. Numeri
importanti, dunque, per I'economia del
Paese. Federcomated copre tutto il terri-

torio nazionale con 60 associazioni ed &

presente in tutta la filiera delle costruzio-
ni: Federcostruzioni, Ance Nazionale, As-
simpredit, CNA, Cresme. Naturalmente
Federcomated e presente anche in Euro-
pa con i 17 Paesi membri di Ufemat.
Parlare di “Citta 2030” significa parlare
di futuro, nel quale vogliamo essere pro-
tagonisti di un cambiamento attraverso
un approccio fattivo. Vogliamo portare
il nostro contributo per dare identita ai
luoghi, per portare quella qualita nella
vita che consente alle comunita di vivere
bene. Nei prossimi 10 anni si € stimato
che Milano avra 30 miliardi di euro di in-
vestimenti immobiliari, una cifra che por-
ta la citta italiana a essere tra le prime in
Europa. La sfida sara quella di orientare
questa trasformazione attraverso tre va-
lori cardine: sostenibilita, inclusione so-
ciale e accessibilita.

L'urbanistica da sola non risolve ma indi-
ca una strada e oggi abbiamo l'occasio-
ne di discutere del rapporto tra stipendi
e prezzi delle case, di qualita del valore
urbano, di verde, di traffico, di tutela del
commercio di quartiere e dei piccoli ar-
tigiani. | grandi progetti urbani rendono
Milano sempre piu citta internaziona-
le ma l'edilizia oggi sta in piedi grazie ai
micro-cantieri, alle ristrutturazioni e alle
manutenzioni che insieme fanno 1'80%
del mercato. E ora di capire come coope-
rare con i grandi operatori immobiliari, i
progettisti e le imprese di costruzioni per
un obiettivo comune. | distributori edili

devono creare “ponti” per l'edilizia che
costruisce bene, per essere attori di una
citta che funziona e si rinnova. Un’edilizia
di riqualificazione e non di speculazione,
dove progettisti, produttori e distributo-
ri sappiano lavorare in modo sinergico
per rispettare il suolo e per parlare alle
nuove generazioni e a tutti i cittadini per
dare loro una casa bella a prezzi accessi-
bili. LUedilizia deve essere il motore delle
nuove citta mettendo I'uomo al centro di
uno sviluppo sostenibile, perché solo at-
traverso un approccio sostenibile si pud
essere competitivi e in grado di misurarsi
con i mercati europei molto importanti
e dinamici. Dobbiamo quindi rendere si-
nergici i nostri sforzi attraverso il dialogo
tra istituzioni, imprenditori e societa civi-
le cosi da creare uno sviluppo sostenibile
e inclusivo.

Il mondo della distribuzione & al centro
di questo sviluppo urbano, uno sviluppo
che passa dall’'innovazione di progetto e
arriva alla messa in opera qualificata di
prodotti certificati. Si deve puntare a re-
alizzare una strategia virtuosa che sappia
coniugare formazione, ricerca e innova-
zione in un’ottica di inclusione sociale e
tutela delllambiente attraverso un ap-
proccio qualitativo, competitivo e sano.
Per portare avanti questi obiettivi a breve
partira un progetto di Sercomated, realiz-
zato in collaborazione con il Collegio dei
Geometri, volto a creare la nuova figura

professionale del progettista sistemico.



Un percorso formativo sui sistemi co-
struttivi per la riqualificazione e I'efficien-
tamento dell’edificio. Un’altra importan-
te iniziativa Federcomated e il progetto
“Adotta una scuola” che vede il distribu-
tore di materiali edili diventare tutor di
una scuola del suo territorio con il compi-
to di supervisionare e consigliare al me-
glio gli istituti scolastici italiani in termini

Il Convegno Sercomated “Citta 2030: ulti-
ma chiamata per la filiera delle costruzio-
ni” contiene due elementi: il primo & una
visione mentre il secondo € un monito.
Per quanto riguarda la visione € ormai
evidente a tutti, sia agli operatori italiani
sia agli operatori degli altri Paesi, come la
competizione territoriale passi oggi attra-
verso le citta. Una competizione che non
sappia offrire una chiara visione del pro-
prio territorio e delle citta, che su questi
territori sono presenti, rischia di fallire
miseramente e di essere troppo miope.
Quindi, la speranza di Sercomated e di
Federcomated e che questo Paese riesca

di sicurezza e riqualificazione. Sara ne-
cessario, inoltre, lavorare in sinergia per
mettere in atto un processo di economia
circolare e per questo Federcomated sta
lavorando a un progetto — presentato in
Campidoglio il 27 febbraio 2019, alla cit-
ta di Roma e in Regione Lombardia — che
trasforma il rifiuto edile in un prodotto

circolare.

Luca Berardo
Presidente Sercomated

a delineare una visione chiara ma soprat-
tutto a intraprendere una direzione pre-
cisa e pragmatica sulle citta metropolita-
ne. Difendere, in maniera un po’ retorica
e burocratica, i confini regionali risulta
ormai una difesa del tutto anacronistica.
La competizione passa, invece, attraver-
so la creazione di citta sempre piu forti e
conglomerati urbani che sappiano com-
petere a livello internazionale attraendo
risorse, cervelli e aziende. Un Paese che
negli ultimi oltre 70 anni di storia repub-
blicana ha alternato altrettanti Governi,
deve oggi riuscire a passare dalla visione

all'azione. Il nostro augurio nel parlare di

\

“Citta 2030” e che sia veramente chiaro
a tutti che e li che vanno messe le risor-
se. LU'ltalia dovrebbe avere a oggi 14 citta
metropolitane forti, capaci veramente di
competere su un territorio sempre piu
allargato. La normativa su questo tema
invece non e ancora chiara. Si € andata
semmai a creare una sovrapposizione di
gueste citta metropolitane alle Province
e alle Regioni dando cosi I'idea di voler
fare un qualcosa sulla carta per non fare
nulla nella realta dei fatti.

La distribuzione edile, in questi anni, ha
fatto notevoli passi avanti ed € in una fase
evolutiva che ci da una grande fiducia nel
futuro. Il monito & perd anche a coloro
che ruotano attorno alla distribuzione,
principalmente le istituzioni e le banche.

Quando parliamo di “ultima chiamata”

intendiamo dire che se non viene forni-
to un contesto normativo chiaro e stabile
nel quale operare, e se non viene rimessa
la filiera delle costruzioni al centro dell’a-
genda politica di qualunque Governo,
sicuramente questo Paese si chiamera
fuori dalla competizione internazionale.
Il mondo finanziario ha poi addossato
alla filiera edile tutte le responsabilita di
una mala gestione, chiudendo l'erogazio-
ne di risorse a un settore che invece vive
di credito perché da credito. L'auspicio o
il monito, a seconda dei punti di vista, &
quindi quello di schiarirsi le idee e rimet-
tere al centro la filiera delle costruzioni
cosi da permetterci di lavorare nel mi-

glior modo possibile.
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direttore di

World Cities 2030-2050

Analizzando i risultati degli ultimi anni
sulle visioni strategiche di lungo perio-
do (2030, 2040, 2050) delle citta del
mondo e possibile comprendere cosa
sta succedendo. Oggi, infatti, si sta vi-
vendo — mutuando un concetto che &
proprio del mondo della chimica — un
“passaggio di stato”: ossia quella fase
in cui qualcosa diventa qualcos’altro.
Sicuramente il cambiamento & uno sta-
tus permanente, ma vi sono tuttavia dei
momenti precisi in cui il cambiamento
€ maggiore, piu evidente e repentino.
Oggi siamo di fronte alla quarta rivolu-
zione industriale, gli ultimi studi parla-
no addirittura di quinta rivoluzione in-
dustriale, ed & in corso un processo di
digitalizzazione, tanto che si e arrivati a
mettere in discussione una nuova fase
dello sviluppo dell’'uomo, una sorta di
“darwinismo digitale”. Dall’altra par-
te siamo di fronte a un cambiamento

climatico repentino e forte, che sta

Lorenzo Bellicini

Cresme Ricerche

portando con sé i relativi problemi di
inquinamento, di scarsa qualita dell’a-
ria e dell’acqua, di rischio per la soste-
nibilita del Pianeta, tanto che i geologi
hanno introdotto un concetto nuovo
che prende il nome di “antropocene”:
un cambiamento geologico prodotto
dalluomo stesso. Gli ecomomisti dal
canto loro parlano di “nuovo ciclo si-
stemico di accumulazione”: una grande
fase della storia dell’'uomo all’interno
della quale cambiano tutte le condizio-
ni dei processi e dei mercati. Lesito di
una formula di questo tipo che mette
insieme riduzione e ripresa — non per
tutti ma per qualcuno — € solo uno: se-
lezione. Siamo di fronte a una pesan-
tissima selezione che & sociale, con la
polarizzazione della ricchezza, ma ¢
anche territoriale in quanto vi sono dei
comportamenti diversissimi a seconda
dei territori con i relativi input sul mar-

keting territoriale. E, inoltre, anche una

selezione tipologica, in quanto esistono
segmenti di prodotto e di mercato che
hanno registrato i piu grandi fatturati
della loro storia e altri che sono inve-
ce in grande crisi; & una selezione im-
prenditoriale. Ma dovendo individuare
qgual & il vero esito di questa formula,
al primo posto si colloca la capacita di
innovazione, ossia la capacita di mette-
re in discussione quello che siamo abi-
tuati a fare rispetto ai cambiamenti del
mercato.

In questo momento siamo di fronte al
piu alto salto di scala nella dotazione
del capitale fisso edilizio della storia.
Non si & mai costruito cosi tanto. Il piu
grande processo di trasformazione del-
la storia del globo sta avvenendo pro-
prio in questo momento con tutte le
contraddizioni e le problematiche che
guesto produce sui sistemi, ad esem-
pio, sul rapporto tra crescita, modello
di sviluppo, clima e sostenibilita am-
bientale. La sostenibilita oggi non e
quindi solo una questione culturale ma
e la chiave del business e del mercato.
La curva dell'andamento del Pil dal
1961 al 2017 in ltalia appare diversa
rispetto agli altri Paesi e i valori regi-
strati si aggirano attorno a quelli degli
anni 2000 mentre gli altri Paesi europei
sono cresciuti: la Germania ha rigene-
rato la sua economia con il processo
di unificazione europea, e gestendo e

portando la sua economia fuori dalla

crisi. In termini di Pil pro-capite oggi
siamo in ripartenza ma sappiamo che
cresciamo poco e se analizziamo i dati
si puo notare che l'occupazione ¢ tor-
nata ai livelli piu alti rispetto a quelli
pre-crisi ma che il reddito degli occu-
pati € crollato e a sua volta il reddito e
legato al tipo di economia che un Paese
costruisce.

La storia delle Regioni italiane in termi-
ni di andamento del Pil evidenzia come
la Regione piu dinamica sia il Trentino
Alto Adige, che supera la Lombardia,
mentre la Regione piu arretrata é il
Molise.

Un ulteriore problema da tenere in
considerazione e quello demografico.
Dal 2014 I'ltalia ha cominciato a per-
dere popolazione. La forbice tra i nati
e i morti nel nostro Paese si & comin-
ciata ad allargare dal 2014 e ad oggi il
divario e di quasi di 200mila persone.
Abbiamo un problema di tenuta demo-
grafica, di natalita, di scenario legato
all'landamento delle migrazioni e il sal-
do finale di previsione da qui al 2037 &
una perdita di 3 milioni di abitanti. Vi
saranno alcune Regioni che cresceran-
no e altre che andranno in profondo
calo. Cos’e¢ in gioco in questo scenario?
Il lavoro e la qualita della vita.

Altro aspetto della demografia da con-
siderare e che le persone che oggi han-
no piu di 65 anni sono 1 su 4. Siamo
dopo il Giappone e la Germania il Pa-
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ese piu vecchio al mondo. In Italia le
persone con piu di 65 anni sono il 40%
di quelle in eta da lavoro. Nel 2004 era-
noil 29,4%, nel 2014 il 33,7%, nel 2024
saranno il 38,4% e nel 2034 il 47,5%;
di conseguenza stanno cambiando le
mappe del mercato e le mappe della
domanda. Nel frattempo, nel mondo
la popolazione cresce, non ovunque e
non allo stesso modo. Nei Paesi a eco-
nomia avanzata la popolazione tende a
diminuire e alcuni Paesi come la Cina
hanno un problema molto grave di

salto demografico e di selezione delle

Dipendenza anziani - 2034
(64 e piu / 15-84 anni) 2034
B 118%-20%
B 20.1% - 30%
N 30,1% - 40%
B 0.1%-50%
I s0.1% - 70%
I 70.1% - 100%
R 100, 1% - 241.2%

@CHESNE

nascite, ma la popolazione complessi-
va nel mondo continua a crescere. Tra
il 2015 e il 2030 ogni anno in Africa la
popolazione crescera di 33 milioni di
abitanti all’lanno. Dal 2030 al 2050 cre-
scera di 40 milioni e dove andranno
gueste persone? Nelle citta.

Siamo di fronte al piu grande proces-
so di urbanizzazione, infrastruttura-
zione, industrializzazione della storia.
Gia oggi nelle economie avanzate sia-
mo intorno al 70-80% di popolazione
che vive nelle citta e nelle economie

emergenti si sta verificando un enorme

processo di concentrazione, con tutte
le contraddizioni e le opportunita che
guesto sta a significare. Le citta, quin-
di, sono oggi all’interno di quello che
abbiamo definito un ciclo sistemico
di accumulazione, i nodi della catena
globale del valore che si distribuisce a
livello mondiale e che rappresenta I'ec-
cellenza della competizione. Si tratta di
uno scenario complesso e se e vero che
I'Italia dovrebbe avere 14 aree metro-
politane, € anche vero che il nostro ¢ il
Paese delle citta piccole e di un territo-
rio diffuso.

Qual e il modello insediativo dell’lta-
lia rispetto a una competizione urba-
na cosi forte? Uno studio condotto da
McKinsey analizza le 2mila principa-
li citta del mondo in cui confluisce si
solo il 34% della popolazione mondiale
ma il 67% del Pil e ’85% della crescita
economica. Nelle citta c’e maggior pro-
duttivita e le condizioni di vita sono mi-
gliori, ma la competizione tra le citta si
sta configurando seguendo il processo
di sviluppo, il che vuol dire che mentre
prima la competizione era fatta su va-
lori semplici e su elementi di sopravvi-
venza, oggi invece si gioca su tanti altri
tipi di valori che arricchiscono l'offerta
nella competizione tra le diverse citta.
La chiave e appunto la qualita della vita
e il lavoro. In parallelo sta emergendo
con forza il tema della digitalizzazione

che interessa le attivita industriali e

le attivita produttive e quindi i luoghi
dove abitiamo.

Oggi economisti, territorialisti, urbani-
sti, studiosi e scienziati sociali lavora-
no a un nuovo paradigma di “citta” e ai
criteri e parametri della competizione.
Il modello delle grandi citta pone una
serie di opportunita ma anche di criti-
cita e di costi con cui confrontarsi, tra
cui anche la concentrazione di forme di
inquinamento.

Per capire quale nuovo modello vince
o perde in questo momento possiamo
utilizzare innanzitutto il parametro del-
la popolazione. Vi sono, infatti, popo-
lazioni che crescono — seppur inserite
nel contesto demografico debole — in
maniera significativa. Tra il 2000 e il
2014 le citta con piu di 300mila abitan-
ti erano 169 in Europa e di queste 130
erano in crescita, ora la previsione al
2030 e che saliranno a 162. Alcuni Pae-
si sono pero in calo, ad esempio le citta
dell’'area mediterranea — come rileva
Eurostat — che coincidono con i Paesi
dove la crisi si e sentita di piu.

Se si osservano le dinamiche della po-
polazione nelle principali citta europee
si rilevano tassi di crescita molto im-
portanti. Da un focus sull’ltalia si puo
osservare che alcuni territori crescono
mentre altri perdono popolazione (vedi
grafici a pag. 14). Milano, in particola-
re, cresce piu di tutte: 10.000 abitanti

all’anno.
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Gli scenari europei: i modelli delle citta
del futuro.

Il Piano infrastrutturale di Londra 2050
e stato realizzato coinvolgendo prima
30mila cittadini e poi svolgendo dibat-
titi che hanno interessato 2 milioni di
persone. Parallelamente, per delineare
il Piano, si & lavorato sulla stesura dello
Smart London Plan — che ¢ il Piano per
la digitalizzazione — e sono state formu-
late una serie di politiche ambientali.
La prima cosa che emerge da questo
scenario di Londra e che e stata adot-
tata una visione olistica del processo di
trasformazione. Non si & operato per
segmenti o settori ma all’interno di una
visione globale. “Bigger and better” &
lo slogan di Londra. Un elemento che
simboleggia lo spirito con cui e stato
redatto il Piano di Londra risiede nel

fatto che, durante la fase di analisi stra-
tegica, e nata negli autori del Piano la
consapevolezza che Londra & una citta
leader nella formazione delle élite del
mondo. Per cui da qui al 2050 sono sta-
te pianificate 600 scuole e college in piu
per rispondere alla domanda delle élite
del mondo in termini di cultura e istru-
zione di qualita.

Parigi € una citta con 2 milioni di abi-
tanti e anche qui e stato realizzato un
Piano del clima, un Piano della citta
intelligente che fa parte del progetto
chiamato “Le Grand Paris”. Per realiz-
zarlo sono stati invitati diversi proget-
tisti per ridisegnare o suggerire modelli
di sviluppo. Parigi e caratterizzata da
un’area metropolitana di circa 2 milioni
di abitanti ma all’esterno non c’é quasi

nulla, per questo hanno deciso di rea-

LONDON INFRASTRUCTURE PLAN 2050
INVESTIMENTI PREVISTI DAL PROGRAMMA PER IL PERIODO 2016 - 2050:
CIRCA 1.700 MILIARDI DI EURO TOTALI (VALORI NOMINALI)

48 MILIARDI DI EURO L’ANNO (OGGI SONO 20)

Il Tamigi Tideway tunnel & un importante
nuova rete fognaria, per proteggere il

Tamigi da inquinamento.

Sistema fognario di Londra non & pitl in
forma e riversa milioni di tonnellate di
liquami nel fiume ogni anno

Tideway sta costruendo il tunnel per
affrontare il problema di overflow dal
fogne vittoriana della capitale per almeno

28 18 10 i prossimi 100 anni, e permettere al

Regno Unito di soddisfare gli standard

(2%) (1%) (1%)
ambientali europei.

0 T
Abitazioni Trasporti Energia Scuole Risorse
idriche

Verde Rifiuti ICT
pubblico

RIPARTIZIONE DEL COSTO DEL PROGRAMMA PER SETTORI DI MERCATO

AGER

VALORI NOMINALI IN MILIARDI DI EURO

@
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LE GR/\ND
@éﬁfs 3.2. LE GRAND PARIS DU LOGEMENT

Con la legge che istituisce le Grand Paris,
viene fissato un target rilevante per aumentare I'offerta abitativa

70.000 NUOVE ABITAZIONI
OGNI ANNO PER 25 ANNI (CONTRO LE 42.000 ATTUALI)
DI cul 17.500 ABITAZIONI SOCIALI

PER UN TOTALE DI CIRCA 1,5 MILIONI DI NUOVE
ABITAZIONI COMPLESSIVE

63.000 GIA' REALIZZATE NEL 2015

INVESTIMENT
1 TOTALI
53 miliardi

ABITAZIONI
SOCIALI ABITAZIONI
11 miliardi PRIVATE
—— (25%) 42 miliardi

AGER

Le abitazioni rappresentano il secondo pilastro de Le Grand Paris:
realizzare una citta durevole e rafforzare la coesione sociale. A

Parigi e una cr ita della

pari a circa 50.000 persone P’anno. Non solo un
aumento numerico rilevante, ma anche profondi cambiamenti nello
stile di vita. | due imperativi fondamentali sono:

+ RIDUZIONE DELLA DISTANZA TRA IL LUOGO
DI LAVORO E L’ABITAZIONE

+ AUMENTO DELL’OFFERTA DI ABITAZIONI A
PREZZI ACCESSIBILI

COSTRUIRE DI PIU E LUNGO ASSI STRATEGICI

CRESME

lizzare 200 km di rete metropolitana e

lungo gli assi di queste 5 linee compo-
ste da 68 stazioni costruiranno la nuova
citta del futuro, per fare in modo che
I'area periferica sia pronta ad accoglie-
re la nuova popolazione che verra.
Altro esempio interessante e Stoccol-
ma, da sempre simbolo di sostenibili-
ta. la citta con 860mila abitanti stima,
da oggi al 2040, di aumentare del 50%
la popolazione. E una citta che ha com-
preso di doversi innovare attraverso un
modello nuovo e per farlo ha brevettato
“SymbioCity”: una visione olistica in cui
la citta da problema diventa soluzione.
Amburgo e invece la citta che cambia
da dentro; il progetto di HafenCity &
un piano ventennale di trasformazione

dell’area portuale di Amburgo secondo

un progetto molto innovativo che divide
la citta in due livelli per evitare che ven-
ga sommersa dalle acque.

Anche Copenaghen ha ideato un piano
eccezionale: si tratta di una citta piccola
con 590mila abitanti per i quali il tema
cruciale e la “Coherent City”. Lo scopo
del progetto e tornare a crescere in ter-
mini di popolazione prefiggendosi degli
obiettivi sfidanti: 20mila posti di lavoro
alllanno, +5% di Pil e politiche che at-
traggano i giovani.

A Barcellona, infine, & stata progettata
un’area di 200 ettari, ricavata da un ex
area industriale, che oggi rappresenta
uno dei migliori esempi di smart city.
Per farlo e stato lanciato un progetto di
investimenti grazie al quale sono passa-

ti da 17mila occupati a piu di 150mila

con un grande risultato in termini eco- biamo riempire di contenuti, di visioni,
nomici ancor prima che architettonici. investimenti e risorse. Bisogna quindi

riflettere su nuovi modelli di trasforma-
Siamo di fronte a una nuova utopia zione urbana integrati, plurifondo, che

urbana, un nuovo paradigma che dob- possono oggi — con le disponibilita che

_ A STRATEGIA AMBURGO

Hamburg

5 NODI TEMATICI CHIAVE

1. 2. 3. 4.
«MORE CITY UNA UNACITTA SVILUPPO UNA CITTA
IN THE CITY» CITTA VERDE ED URBANO DELLA APERTA A
INCLUSIVA ECOLOGICA EIETREIOIL NUOVE
ECONOMICA PROSPETTIVE
Utilizzo del potenziale PROGRAMMA DI Preservare gli eventi Potenziare il ruolo Potenziare la capacita
marittimo: HOUSING : di 6.000 standard raggiunti industriale sviluppando le attrattiva di Amburgo
SVILUPPO DEL attivita connesse (finanza,
WATERFRONT nuove abitazioni ultimate ABITAZIONI logistica, pubblicita),
ogni anno, di cui un terzo ECOLOGICHE nonché settori innovativi
abitazioni per circa per afftti agevolati. devono rimanere. (rinnovabili, industria
30,000 persone, a buon mercato creativa)
50 - 70.000 nuovi In citta i 3/4 delle abitazioni La tutela del'ambiente non
posti di lavoro sono in affitto. E circa il in contrasto con lo sviluppo Espansione di universita,
30% del totale & di industriale centri di ricerca
SVILUPPO INTERNO proprieta di cooperative o
IMA di una societa municipale Trasporti ecocompatibili, Ritorno al ruolo centrale
CHE ESPANSIONE che garantiscono affitti sistemi di trasporti multi del porto (dal 2013 &
contenuti. modali, sistemi di gestione abolito lo status di
Migliorare la qualita della Per il futuro sono previste dei trasporti che creino portofranco)
vita nei distretti altre forme di agevolazioni, soluzioni eco compatibili
INTENSIFICANDO per garantire ulteriori per pendolari e trasporto Cooperazione e intensifica-
CONNESSIONI agevolazioni e tetti merci Zione dei rapporti (e dei
allaumento degli affitt trasporti) con la regione (5.
Implementazione degli Impegno a usufruire milioni di abitanti), con
spazi verdi accessibili e Rafforzare i quartieri deifondi federali e I'estensione linee
gratuiti con giardini di investendo in programmi UE per lo ferroviarie S4 e S21
quartieri in aree private o EDUCAZIONE sviluppo di tecnologie di
giardini comuni in spazi approvvigionamento Ingenti investimenti stradali
pubblici, soprattutto in aree Migliorare la qualita della energetico feed-in da fonti e ferroviari da qui al 2030
densamente popolate vita negli rinnovabili & combinate per snellire il congestionato
SPAZI PUBBLICI hub nord europeo

Edifici alti ma non i oltre i
6-7 piani (standard del
quartiere Wilhelminian)

(e
|
L
COHERENT CITY

CITTA RESIDENZIALE VERDE +45.000 nuove abitazioni entro il 2027 (3.750 I’anno) per rispondere
ad una crescita demografica do 100.000 persone

OFFERTA DI ABITAZIONI
ADEGUATA 1/3 del trasporto tramite biciclette, 1/3 mezzi pubblici, 1/3 max automobili

Almeno 3/4 dell’incremento del traffico deve essere verde

() CETER 3 ST (biciclette, piedi, mezzi pubblici) ento il 2025

IN PROSSIMITA DELLE STAZIONI

. Almeno la meta del trasporto verso scuole e posto di lavoro deve avvenire
CITTA VERDE PER GLI ABITANTI tramite biciclette

L’uso dello spazio esistente: 8.000 - 10.000 abitazioni realizzabili nella citta esistente,
mentre circa 40.000 nelle nuove aree di sviluppo urbano

Sviluppo urbano che segue il principio di minor disturbo per la pop e per le fi

ita delle inf solo dove ci sono insediamenti abitativi
11 95% delle itazioni sara reali inp imita di una stazi tropolitana o ferroviaria
Imprese e servizi p g Ii st principio | creare poi “densi” vicino alle stazioni
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ci sono — essere grandi occasioni di tra-
sformazione. Per fare tutto cio dobbia-
mo occuparci prima delle strade e della
la manutenzione dei ponti, non occu-
parci della cura degli edifici solo super-
ficialmente o esteticamente. Il nostro e
un “Paese a tempo” con un ciclo di in-
vestimento tecnologico che ha vissuto
negli ultimi 15 anni scarsezza di manu-
tenzione e altissima obsolescenza. In un
contesto di ciclo economico debole, di
cambiamenti climatici che stanno met-
tendo sotto pressione il nostro territo-
rio e il nostro capitale fisso e nel mezzo
di dinamiche demografiche allarmanti,
risulta necessario rendersi conto che la
partita si deve giocare sul campo della
competizione repentina e veloce.

Nel libro di E. Glaeser “Il trionfo delle
citta”, si parla della citta di Detroit di-
cendo: “Il fallimento di Detroit e di tan-
te altre citta industriali non rispecchia
alcuna debolezza delle citta nel loro
complesso, quanto piuttosto la sterilita
delle citta che hanno perduto il contatto
con gli ingredienti essenziali della rein-
venzione urbana”.

Ancor piu significativo quello che dice
Jaime Lerner, sindaco di Curitiba, 'otta-
va citta piu popolosa del Brasile famo-
sa per essere stata premiata nel 2010
come citta piu verde del mondo: “Per
molti anni ho iniziato i miei discorsi con
il detto: la citta non é un problema ma

una soluzione, e pit ci penso pit mi ren-

do conto che non solo e una soluzione
per i problemi di un Paese, ma e la so-
luzione per il problema dei cambiamen-
ti climatici. Ma abbiamo un approccio
molto pessimistico vero le citta. Lavoro
nella citta da quasi 40 anni e quando un
sindaco prova a dirmi “questa citta é cosi
grande” o un altro sindaco dice “non ab-
biamo abbastanza soldi”, vorrei dire loro
che per la mia diretta esperienza, ogni
citta del mondo puo essere migliorata
in meno di tre anni. Non é un problema
di dimensioni, non é quella la questione,
non é nemmeno un problema di risorse
finanziarie. Ogni problema in una citta
deve avere la sua equazione di co—re-
sponsabilita e soprattutto deve avere un
progetto di futuro”.

Quello che si vede oggi in Italia, con le
eccezioni che sicuramente esistono, &
che manca un progetto di futuro e la
co-responsabilita. Ultalia € prevalente-
mente un Paese ostativo, che non gioca
una competizione sul fare ma sul “bloc-
care”.

Il settore immobiliare ha ancora dei prez-
zi bassi e questo offrirebbe le giuste con-
dizioni per realizzare investimenti impor-
tanti ma abbiamo bisogno di tempi certj,
della possibilita di dare ai nostri inve-
stitori la certezza della fattibilita e delle
tempistiche. Co-responsabilita dunque,
visione del futuro e un lavoro attento sui
tempi sono le chiavi di cui ha assoluto bi-
sogno il nostro Paese.

Francesca Zirnstein
Direttore Generale
Scenari Immobiliari

Le citta guardano oltre: nuovi modelli per nuovi mercati immobiliari

Le citta italiane negli ultimi 20 anni
hanno dovuto fare i conti con cam-
biamenti evidenti che continueranno
anche nei prossimi 30 anni e che in
guesto momento stanno modificando
completamente il nostro modo di vive-
re e il nostro modo di rapportarci con
il territorio. Il tema della competizione
e fondamentale e quindi gioco forza le
citta si sono dovute interrogare e hanno
cominciato a riprogettarsi. Nel settore
immobiliare ci sono stati cambiamen-
ti che hanno innanzitutto comportato
un problema di accesso al credito per
le imprese che persiste ancora oggi; vi
e stato inoltre un cambiamento di tipo
strutturale che riguarda il peso delle
nuove costruzioni e dei grandi inter-
venti di sviluppo (negli ultimi anni l'e-
conomia dell’industria delle costruzioni
si & composta per lo piu di interventi di
riqualificazione e non tanto di grandi in-

terventi); si & infine registrato un netto

aumento nell’utilizzo della tecnologia in
tutti gli ambiti della nostra vita condi-
zionando le abitudini delle famiglie.
Nell’'ultimo decennio si osserva un calo
della popolazione italiana e le previsio-
ni per il futuro indicano una perdita di
popolazione di circa 3 milioni di abitan-
ti entro la fine del 2040. Nel frattempo,
pero, il numero delle famiglie & note-
volmente aumentato e all’interno di
guesto aumento sono stati analizzati i
mutamenti principali: € aumentata l'eta
media della popolazione, il numero del-
le persone anziane e delle persone sole
(oggi gli over 65 anni sono circail 22,5%
con una tendenza all'aumento); si pro-
filano nuove tipologie di famiglie (circa
il 30% delle popolazione italiana oggi &
unipersonale e quelle formate da due
persone sono il 27%).

E emerso poi in modo preponderante il
tema dell'ambiente. Una ricerca di UN
Habitat — il programma delle Nazioni
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Unite per gli insediamenti umani — so-
stiene che le citta, intese come luoghi
della vita delll'uomo, assorbono circa il
70% della produzione di energia e che
gli edifici, che sono energivori da que-
sto punto di vista, ne assorbono circa il
20%. Le citta sono anche le responsabi-
li della produzione del 50-60% dei gas
serra.

E se negli ultimi anni la produzione di
gas serra e andata diminuendo l'obietti-
vo, che anche I'ltalia deve portare avan-
ti, € la produzione di energia da fonti
rinnovabili. Nel 2030 il 7% dell’energia
prodotta dovra provenire da fonti rin-
novabili e I'ltalia ha praticamente gia
raggiunto l'obiettivo grazie al fatto che
e un piccolo produttore di energia, per
cui questa percentuale e stata raggiun-

ta con una fatica relativa. Il tema dell’e-
nergia sostenibile sta aprendo pero a
livello internazionale un grandissimo
dibattito che va ben oltre le posizioni
emerse in seguito agli accordi sul clima.
Oggi il vero problema e quello dei Pa-
esi emergenti che si trovano in un mo-
mento di grandissima crescita: si stima
infatti che I'assorbimento di energia da
parte delle citta salira a livello mondiale
di circa I'1% da qui ai prossimi 20 anni
e per i Paesi emergenti I'assorbimento
di energia raddoppiera. Il tema & mol-
to complesso e inevitabilmente produ-
ce effetti importanti anche sul settore
immobiliare. Lobiettivo di sostenibilita
che l'intera filiera si & posta e percio
una questione prioritaria, basti pensare
alle ricadute sul mercato, in particolare

SceENARI IMMOBILIARI

ISTITUTO INDIWPEMNDENTE DI STUDI E RICERCHE

Nuovi modelli di azione sugli immobili: la centralitd dei servizi immobiliari

Andamento del fatturato immobiliare in Italia e in Eu5 nel XXI secolo (2000=100)
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nel mondo degli uffici, dell’industria, e
relativamente anche nel residenziale,
dove perod ancora piu importanti resta-
no il prezzo, la dimensione e le caratte-
ristiche dell’alloggio mentre la sosteni-
bilita va in secondo piano.

Landamento demografico con la dimi-
nuzione della natalita, i fenomeni mi-
gratori in atto e la diversa composizione
dei nuclei familiari, stanno portando a
un cambiamento della domanda che ha
bisogno di soluzioni flessibili, di mag-
giore focalizzazione sui servizi e sicura-
mente di frammentazione. Quello che
sta avvenendo nel mondo della casa &
un po’ quello che & gia avvenuto in al-
tri Paesi — ma non ancora in Italia — nel
mondo dei negozi. A causa dell’e-com-

merce, negli ultimi 2 anni, nei Paesi an-

Edifici residenziali in Htalia
2,0Min

1,5Min

circa 12 MIn di edifici

residenziali
1,0Min

Quasi il 60% ante 1970

Milano, 30 maggio 2019

glosassoni e negli Stati Uniti in modo

particolare sono stati chiusi moltissimi
centri commerciali. Da evidenziare che
cio e avvenuto soprattutto negli Stati
Uniti dove il mercato immobiliare sta
andando benissimo, il prodotto inter-
no lordo sta ancora crescendo e dove si
sta registrando un aumento anche della
produzione e del commercio e questo
perché e un Paese in cui la crescita de-
mografia & ancora positiva.

In Italia la penetrazione dell’e-commer-
ce non & molto forte (non supera il 7%
del totale degli acquisti) ma anche il no-
stro modello di negozio sta cambiando.
Si assiste oggi all’entrata degli operatori
della logistica all’interno delle citta con
la distribuzione dell’ultimo miglio, e le
citta stanno cosi perdendo una grossis-

ScENARI IMMOBILIARI

ISTITUTC INDIPENDENTE DI STUDH E RICERCHE

EDIFIC! RESIDENZLALI PER EPOCA DI COSTRUZIONE
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Nuovi modelli per le citta: focus sui modi futuri di abitare e lavorare
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sima fonte di guadagno permettendo a

guesti distributori della logistica di en-
trare nel tessuto cittadino senza oneri e
di distruggere il tessuto imprenditoriale
locale, che e quello del commercio al
dettaglio, penalizzando fortemente le
citta stesse. Se e pur vero che da que-
sto fenomeno non si tornera indietro, &
anche vero che una maggior marginali-
ta per le citta ci potrebbe essere. Altro
tema correlato € poi l'utilizzo del suolo
da parte degli operatori della logistica
che, consegnando ogni giorno in ogni
citta e utilizzando le strade, si trasfor-
mano in una fonte di inquinamento.

Questo fenomeno si osserva anche nel
settore immobiliare dove la casa ha an-
cora le caratteristiche tradizionali ma

per le giovani generazioni, con una mo-

bilita e fluidita maggiore, si trasformera
sempre piu in un albergo.

Landamento del fatturato immobiliare
in Italia e in Europa negli ultimi 20 anni
ha seguito I'andamento del Pil e nono-
stante la crisi, il ventunesimo secolo &
nato all'insegna dell'immobiliare. A li-
vello nazionale il fatturato e cresciuto
del 50% e a livello europeo del 45%. La
struttura dell’industria immobiliare &
passata dalla centralita delle costruzio-
ni alla centralita dei servizi immobiliari,
che sara uno dei paradigmi con cui man-
tenere i valori dell'immobile nel tempo.
Questo puo avvenire se a monte chi si
occupa della filiera fa un lavoro coordi-
nato e si muove verso questo obiettivo.
Un concetto cruciale & quello della ri-
generazione urbana, di cui si parla dagli

ScENARI IMMOBILIARI

ISTITUTC: INDIPEMNDENTE DI STUDH E RICERCHE

Nuovi modelli per le citta: focus sui modi futuri di abitare e lavorare

Investimenti costruzione abitazioni (valori correnti Mid di euro)

Miliardi di euro

o0
80
Ja

W manutenzione straordinaria ® abitarzioni nugve

*  Nel 2018 47 miliardi di euro investiti per manutenzione straordinaria di abitazioni

anni ‘90 ma che oggi torna ancor piu
centrale perché interessa la compe-
titivita delle citta non tanto intese, ad
esempio nel caso di Milano, come cit-
ta a sé ne come citta metropolitana ma
semmai come regione metropolitana
che perd non ha una funzione ammini-
strativa ma solo funzionale. Il tema del-
la rigenerazione e quindi strategico per
la competitivita del sistema Italia nel
suo complesso.

Stando a quanto dice I’'Unione Europea,
fino al 2050 non si dovrebbe consuma-
re altro suolo rispetto a quanto oggi e
stato urbanizzato ed e all’interno dei
Piani Regolatori. Cido fa capire quanto
sia urgente e importante il tema della
rigenerazione che coinvolge trasversal-

mente tutte le citta italiane e richiede

Il ruolo della casa oggi, nuovi modi di abitare

un approccio multidisciplinare. Gli in-
terventi di rigenerazione interessano,
infatti, sia elementi fisici come gli edifici
ma anche sociali ed economici, che si
collegano al superamento delle disu-
guaglianze.

Se la casa e stata per molto tempo un
“bene-rifugio” duraturo; oggi sono
sempre piu vari i modi in cui si vive,
lavora e ci si sposta nell’arco della vita
e questo fa si che la casa venga vista
con un’accezione nuova e diversa: re-
stera certamente un biglietto da visita
emozionale e un luogo di condivisione
ma sara sempre pil uno spazio poli-
funzionale tecnologico, un contenitore
ecologico ed ecosostenibile, inoltre fra
20 anni non si avra piu bisogno di uffi-

ScENARI IMMOBILIARI
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Nuovi modelli per le citta: focus sui modi futuri di abitare e lavorare
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ci perché gli spazi di lavoro saranno in
condivisione.

Lindicatore fondamentale dello svilup-
po resta ancora quello delle infrastrut-
ture (trasporti, infrastrutture private
e tutto cio che andra incontro alle esi-
genze delle persone), ambito attorno al
guale si potra costruire un futuro vin-

cente che andra oltre il 2030.

Milano & oggi uno modello di citta in
cui la popolazione e il numero medio
dei componenti per famiglia crescono,
in controtendenza rispetto alla media
nazionale. La citta e piu inclusiva, piu
attraente e consente ai giovani di strut-
turarsi facilmente in nuovi nuclei fami-
liari. La citta che attira gli investimenti

e pero anche quella in cui mancano le

Fonte: elaboreazions Scenari Immodbiliari

abitazioni, non ci sono cioé immobili
a sufficienza per rispondere a questa
elevatissima domanda di locazione. Per
questo per crescere Milano deve guar-
dare oltre, verso la periferia aumen-
tando la sua capacita inclusiva e la sua
capacita di dare servizi. Oggi Milano &
attrattiva per i giovani, per gli immigra-
ti dai Paesi europei che arrivano per
motivi di lavoro e per gli immigrati con
reddito medio basso che qui trovano le
loro comunita.

Emerge in modo evidente, quindi, che
qualsiasi offerta immobiliare e di servi-
zi non avra alcun senso se non riuscira
a rispondere alle nuove necessita della
societa, tenendo comunque fede all’i-
dea che la citta non e il problema ma la

soluzione.

Pierfrancesco Maran
Assessore Urbanistica,
Verde e Agricoltura di Milano

L'accentramento nelle citta € molto visi-
bile in Europa ma & estremamente visi-
bile anche nel nostro territorio e nel no-
stro Paese. Si tratta di un cambiamento
positivo, in generale, perché & sintomo di
una crescita che va pero gestita in modo
consapevole. A Milano e stato adottata
da tempo una logica di accelerazione
di questo fenomeno di concentrazione
verso la citta, e se negli anni’70, '80, 90
e nel periodo dei 2000 si € registrato un
periodo non particolarmente florido e
con Expo che Milano e invece rifiorita.
E una citta su cui si investe, in cui si pro-
duce e si vive complessivamente meglio.
La dinamica della Milano di oggi, a dif-
ferenza di quella del 2018, consente di
non soffrire piu la competizione verso le
altre citta italiane, quindi non esiste piu
la lotta Milano versus Torino o Milano
versus Genova o Roma. Milano funziona
se diventa il laboratorio centrale di una
macro area piu grande della citta stessa
che comprende il Nord ma anche I'ltalia
intera. E necessario trainare la crescita

e farla uscire dai confini urbani di Mila-

no, perché la crescita della popolazione
€ molto piu prepotente della risposta
che il mercato milanese puo offrire. Se-
condo le stime, entro il 2030 a Milano si
trasferiranno 50mila ragazzi e anche to-
gliendo le regole edilizie e urbanistiche
— cosa evidentemente impossibile — non
sarebbe comunque pensabile costrui-
re 50mila nuovi appartamenti da qui ai
prossimi 10 anni. Cosi, da un lato esiste
un programma di sviluppo della citta
che dovra rispondere alle nuove sfide
del futuro e dall’altra va considerato che
I'area di successo del Paese deve esse-
re piu vasta di quella della singola citta
di Milano e deve comprendere un’area
metropolitana piu ampia. Alcune delle
iniziative comunali, come I'aumento del
costo del biglietto all’interno dell’area
urbana della citta e I'abbassamento de-
gli abbonamenti per chi vive fuori Mila-
no, rischiano di essere fortemente im-
popolari, ma e necessario che Sesto San
Giovanni, Cinisello, San Donato, Assago,
Rho, Rozzano siano Milano tanto quanto
il centro citta. La crescita di Milano deve
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potersi estendere anche all’esterno al-

largando la fetta di citta dove avvengono
investimenti importanti, e con questo
obiettivo e stato redatto il Piano “Milano
2030” comparabile ai piani delle grandi
citta europee e che fissa 3 obiettivi per
la citta nei prossimi 10 anni.

Innanzitutto, la casa: rilevante la neces-
sita di case in affitto a prezzi medio bas-
si e rivolti a una popolazione di fascia
media che non si pud permettere cifre
elevate ma vuole vivere a Milano. In
guesta direzione va, ad esempio, il pro-
getto di trasformazione dell’ex scalo Fa-
rini con la realizzazione di 1.000 alloggi
a prezzi convenzionati. Per estendere gli
investimenti dal cuore di Milano verso
le aree periferiche il Piano di Governo
del Territorio prevede, ad esempio, la
sospensione del costo per il cambio di
destinazione d’uso per la riconversione
da industriale a direzionale (uffici, servi-
zi privati, alberghi ecc.) di un immobile
localizzato nelle aree di degenerazione
periferiche. Il Comune e disposto a ri-
nunciare a parte delle risorse pubbliche
purché si riqualifichino le zone degra-
date e si spostino gli investimenti pri-
vati nelle aree su cui I'amministrazione
sta investendo 1 miliardo e 600 milioni
di euro per opere pubbliche come case
popolari, scuole e strade. Un miliardo e
600 milioni di investimenti pubblici in
una citta come quella di Milano sono

molti, ma diventano inutili se non ci

sono 10 miliardi di investimenti privati
ad accompagnarlo.

Terzo tema fondamentale da affrontare
per la citta & 'ambiente. Milano ha una
copertura di verde del 18% mentre le
grandi citta europee hanno una coper-
tura tra il 21 e il 24%. Investire nel ver-
de significa impegnarsi nel risolvere il
tema dell’innalzamento della tempera-
tura in citta e migliorare la qualita della
vita. In quest’ottica sono stati pianificati
20 nuovi parchi, due terzi delle ali de-
gli scali saranno verdi e non edificabili e
verra realizzato un grande parco metro-
politano che avvolgera la citta unendo il
Parco Nord e il Parco Sud.

Su questi tre obiettivi sta procedendo
la citta di Milano, ponendosi come trai-
no anche per altre grandi citta italiane.
L'asse Milano-Torino-Genova non ¢ piu
qguello degli anni ‘70 ma puo essere
un volano di sviluppo per tutta I'ltalia.
Il ruolo della politica € quindi quello di
agevolare, offrire una visione, dare degli
indirizzi e degli obiettivi su cui focalizzar-
si dopo un ampio lavoro di condivisione
con le parti sociali, con i cittadini, con
le categorie e anche con la filiera delle
costruzioni in un reciproco confronto e
impegno. Milano puo funzionare se tut-
ti fanno la loro parte, se tutti desiderano
andare nella stessa direzione, se i terri-
tori hanno un quadro di infrastrutture
che li connette. Il successo di Milano,
che ha un po’ fagocitato le altre citta,

risiede nella mobilita offerta dall’alta
velocita, che ha consentito alla citta di
diventare il centro del Paese molto di
pit di quanto non lo fosse gia 10 anni
fa. Per proseguire sono necessari gli
investimenti, anche da parte dell’Euro-
pa, per ammodernare le infrastrutture
tecnologiche ed edilizie del Paese. E

importante creare un’alleanza tra le isti-

Fabrizio Schiaffonati
Professore di Progettazione tecnologi-
ca ambientale al Politecnico di Milano
e architetto dello Studio CSTAT

tuzioni, il mondo sociale — che chiede
uno sviluppo ambientale vero, reale e
urgente — e il settore delle costruzioni,
solo cosi Milano continuera ad essere
Milano anche per il prossimo decennio
contribuendo a diffondere tale sviluppo
anche a una parte piu ampia del Paese,
oltre le porte della citta cosi come a To-
rino e a Firenze.

Le periferie urbane: criticita, problemi, opportunita

Quali sono le azioni necessarie e possi-
bili nel contesto delle periferie italiane?
Sebbene il tema delle periferie sia oggi
al centro del dibattito ancora non é sta-
to investito da una politica organica, ed
€ quindi importante prevedere un ba-
cino di possibili investimenti strategici
per la riqualificazione urbana, la riabili-
tazione sociale e lo sviluppo del settore
delle costruzioni.

Negli scenari di grande sviluppo delle
citta sono insite delle contraddizioni

nate dall’idea che la citta sta subendo
un processo di espansione talmente vi-
rulento da dare vita alle tante periferie
a livello mondiale. Gli scenari di oggi
mostrano megalopoli fuori controllo,
difficilmente governabili. Le citta euro-
pee sono un’‘anomalia rispetto al resto
del mondo, sono citta relativamente
piccole e qui i fenomeni delle periferie
(sacche di poverta, emarginazione eco-
nomica e sociale) sono piu contenuti e

convivono con le aree performanti. Per
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governare il problema delle periferie
serviranno politiche pubbliche mirate e
chiare. Milano ne & un esempio virtuo-
so grazie a una sorta di continuita nella

gestione amministrativa.

POPOLAZIONE RESIDENTE NEI CAPOLUOGHI METROPOLITANI

PER INDICE DI CENTRALITA’

Per parlare delle periferie si devono af-

frontare tre livelli: il livello di conoscen-
za delle periferie, il governo delle citta e
il ruolo del settore delle costruzioni. La

periferia non & solo sinonimo di lonta-

CITTA

&\ =
LT ORI

Comune Popolazione residente nei capoluoghi Totale

di Citta metropolitane, per Indice di centralita

(in migliaia)
<1 >1-1,5 >1,5
Aree Aree Aree
periferiche intermedie _aliraffive/centrali
Genova 71,0 10.2 18.9 100.0
_Torino £7.8 143 L7 1000
L Milano 44.2 237 33.1 100.0
Venezia 472 0.0 52.8 100.0
Bologna 68.9 10.6 205 100.0
Firenze 714 8,7 19,9 100.0
Roma 69.3 135 15,2 100.0
Napoli 60.7 16.3 23,1 100.0
Bari 52.9 154 31.6 100.0
Reggio Calabria 78,7 92 124 100.0
Palermo 54.8 21.0 243 100.0
Messina 69.6 3,5 26,9 100.0
Catania 419 0.0 58.1 100.0
Cagliari I 342 | 29.7 36.0 100.0
TOTALE 61,5 14,9 23,6 100,0
Fonte: Elab ione ISTAT per Ce Periferie, 2017

Fabrizio Schiaffonati — Le Periferie urbane: criticita, problemi, opportunita

I POPOLAZIONE RESIDENTE IN QUARTIERI AD ALTO POTENZIALE DISAGIO
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CITTA
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EGONOMICO

Popolazione Val. %
Cagliari 67.085 44.8
Napoli 395.505 41.1
Catania 118.605 40.4
Palermo 263.315 40,0
Torino 343.291 394
Reggio Calabria 70.206 38.8
Roma 887.839 339
Messina 81.405 33.5
Genova 205.285 35.1
Milano 408.105 329
Venezia 102.957 39.4
Firenze 110.806 309
Bologna 103.265 27,8
Bari 84.459 26,7
TOTALE 3.242.128 33.8
Fonte: Elaborazione ISTAT per Commissione periferie, 2017

Fabrizio Schiaffonati — Le Periferie urbane: criticita, problemi, opportunita
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nanza dal centro ma va intesa pilu come
un’area a macchia di leopardo dove si
trovano zone densamente popolate,
zone di degrado e di emarginazione
sociale, sacche di poverta, carenza di
servizi e degradi edilizi. Nella situazio-
ne italiana, le popolazioni delle perife-
rie non sono cosi rilevanti come in altri
Paesi e questo consentirebbe di gestire
al meglio un fenomeno a oggi non ma-
croscopico. In tal senso il settore delle
costruzioni e strategico: la galassia delle
piccole citta italiane, un sistema distri-
butivo molto articolato e molto radicato
sul territorio, pud essere un elemento
vincente per la rigenerazione del terri-
torio nazionale. Nelle aree periferiche
di Milano risiedono 408mila persone e
la Commissione Parlamentare che ha

studiato questo fenomeno ha individua-

I MILANO / AREE AD ALTO POTENZIALE DI DISAGIO ECONOMICO

Fabrizio Schiaffonati — Le Periferie urbane: criticita, problemi, opportunita

to la necessita di intervenire sulle peri-
ferie realizzando un verde urbano attivo
creando una poli-socializzazione per le
culture di intrattenimento, realizzando
punti di continuita sui luoghi storici e
una rigenerazione della tipologia edi-
lizia, e infine promuovendo il mercato
del lavoro locale. La Commissione pero
si & fermata sulla soglia degli auspici,
non vi e stata cioe la traduzione di que-
sti concetti in realta effettiva.

A Milano le aree di potenziale disagio
economico che sono state mappate di-
mostrano che c’eé un degrado ambienta-
le diffuso. Cosa é stato fatto? Il Patto per
Milano 2016, redatto dopo l'elezione
del sindaco Giuseppe Sala, identificava
le risorse per affrontare il problema at-
traverso diverse azioni da realizzare ma

di fatto dopo due anni e stato solo riba-
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dita I'importanza di tenervi fede e nulla

di piu. Un altro riferimento alle periferie
si trova nel Bando di rigenerazione ur-
bana del 2016, Governo Gentiloni, che
ipotizzava 1 miliardo per tutto il territo-

rio italiano. Dei 120 comuni vincitori del
Bando, Milano ricevette risorse solo per
la citta metropolitana. Il terzo provvedi-
mento sulle periferie si trova in un altro

Piano per le periferie sempre del 2016

rm
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CITTA
I 4. BANDO ALLE PERIFERIE 2018: AVVISO PUBBLICO PER L'EROGAZIONE DI ‘\B\ 2030 .

CONTRIBUTI DESTINATI A PROGETTI A SOSTEGNO DELLA RIGENERAZIONE URBANA

NELL’AMBITO DELLE PERIFERIE MILANESI

» Multiculturalitd, pluralismo e inclusione

» Sicurezza, coesione sociale e convivenza urbana

v

verde urbano, lotta al degrado

v

Creativita, cultura e arti performative
» FoodPolicy

# Sostenibilitd ambientale e resilienza
-

Sport diffuso

I soggetti ammessi alla richiesta di contributo sono enti no-profit

Valorizzazione degli spazi condivisi, degli spazi pubblici e del

Fondi stanziati: 1 milione di euro nel 2018 da Bilancio comunale

Ambiti di intervento

Fabrizio Schiaffonati — Le Periferie urbane: criticita, problemi, opportunita

I AREE DI RINNOVAMENTO URBANO E DI RIGENERAZIONE AMBIENTALE

-
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dove, rispetto ai 9 municipi, vengono
indicati vari interventi da effettuare ma
ad oggi ben pochi sono stati realizzati.
Nel 2019 viene annunciato un quarto
piano, il Piano quartiere del Comune di
Milano 2018-2019, che & un elenco di
opere pubbliche da realizzare nei diver-
si quartieri, ma i tempi di queste opere
sono assolutamente impraticabili. Infi-
ne, il nuovo Piano di Governo del Ter-
ritorio sicuramente risulta innovativo e
strategico tenta di disegnare uno spazio
urbano di qualita. Il tema centrale re-
stano pero i tempi e tutto si gioca sulla
burocrazia.

Qual & quindi il ruolo della filiera delle
costruzioni per la citta del futuro? La
citta del futuro si caratterizzera sempre
pil come un complesso, articolato e dif-
fuso cantiere della riqualificazione ur-

I IL NUOVO PGT 2019-2030: ELEMENTI SIGNIFICATIVI

bana che si estendera dal restauro degli
edifici storici delle zone centrali, al re-
cupero edilizio dei centri intermedi, alla
riabilitazione delle periferie del secon-
do dopoguerra. Questo comportera un
imponente impiego di articolate profes-
sionalita e competenze, grandi piccole e
medie imprese di artigiani e maestranze
con il coinvolgimento di risorse pubbli-
che e private. Un ruolo fondamentale
avra poi la domanda, che sara in gra-
do di orientare la qualita del prodotto
edilizio sia nella fase di produzione dei
materiali ecocompatibili sia nelle aggre-
gazioni tecno-tipologiche del prodotto
finale. Citando Roberto Guiducci, inge-
gnere e sociologo che ha operato negli
anni '90: “Piu che prevedere il futuro
dobbiamo inventarlo” e chi opera nella
filiera delle costruzioni lo sa bene.

1. Piazze
Nodi di interscambio

Grandi Funzioni Urbane
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4, Aree di rinnovamento urbano e di
rigenerazione ambientale
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Marco Filippi
Professore emerito di Fisica Tecnica
al Politecnico di Torino

Costruire sostenibile: da LEED a WELL

Garantire la salute e il benessere delle
persone all'interno degli edifici rappre-
senta la nuova definizione di sostenibi-
lita che si sta progressivamente diffon-
dendo nel mercato immobiliare italiano

e internazionale.

Nel settore delle costruzioni si inizia a
parlare di sostenibilita intorno agli ini-
zi degli anni ’90. La prima certificazione
ambientale arriva dal mondo anglosas-
sone, a cui e seguita una certificazione

americana e negli anni 2000 altri pro-

The future of green buildings
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tocolli italiani. Il Protocollo LEED (Lea-
dership in Energy and Environmental
Design), orientato alla certificazione del
livello di sostenibilita energetico-am-
bientale degli edifici, € il protocollo piu
diffuso anche a Milano e ha come princi-
pale obiettivo la riduzione del consumo
di energia e di acqua e una migliore qua-
lita ambientale.

Le 6 tematiche base del sistema a pun-
teggi LEED vanno dall’allocazione del
sito, all’efficienza per quel che riguarda
I'uso di acqua e energia, dall’atmosfera
e i materiali, alle condizioni ambientali.
| crediti per la certificazione LEED si ac-
quisiscono gia a livello di progettazione
soddisfacendo dei requisiti e seguendo
regole di buona qualita delle costruzio-
ni. A livello della costruzione il Protocol-
lo LEED comprende, inoltre, la messa in
atto in cantiere di alcuni comportamenti
virtuosi. Una volta ultimata la realizza-
zione dell’edificio i relativi dati devono
essere comunicati al sistema LEED che
assegna delle certificazioni piu o meno
prestigiose (Gold o Platinum). Per quel
che riguarda l'uso di materiali e di risor-
se l'invito del Protocollo LEED é di ridur-
ne l'uso favorendo la scelta di materiali
con minor impatto ambientale cosi come
la riduzione e buona gestione dei rifiuti
edili, in particolare all’interno del can-
tiere. Il riciclo dei materiali, la scelta di
risorse ecocompatibili e di legno certifi-
cato, ad esempio, permettono di ottene-

re ulteriori crediti cosi come viene pre-
miata, ove possibile, la ristrutturazione
di edifici esistenti piuttosto che le nuove
costruzioni. Le certificazioni hanno trai-
nato e cosi incentivato il salto qualitativo
compiuto dal sistema dei produttori di
materiali per l'edilizia.

Al LEED si affianca nel 2017 in Italia il
nuovo strumento del WELL Building
Standard che nasce dalla stessa matrice
del sistema LEED e definisce i requisiti
per il progetto, la costruzione e la gestio-
ne degli immobili al fine di garantire la
salubrita e la tutela degli occupanti, cer-
tificandola con un ente terzo che esegue
le necessarie prove sul campo.

Questa nuova declinazione, costruita at-
torno alla persona, richiede che gli ope-
ratori della filiera dell’edilizia siano in gra-
do di offrire servizi e prodotti conformi a
nuovi e piu ambizioni obiettivi. In parti-
colare i produttori sono chiamati a offri-
re prodotti per i quali siano certificati gli
impatti sulle persone e sull'ambiente, in
relazione al loro ciclo di vita.

Peraltro lo stesso D.M. 11 ottobre 2017
“Criteri ambientali minimi per I'affida-
mento di servizi di progettazione e lavori
per la nuova costruzione, ristrutturazione
e manutenzione di edifici pubblici (CAM)”
ha contribuito, in Italia, alla modernizza-
zione del mercato dell’edilizia con parti-
colare riferimento ai produttori di com-
ponenti, responsabilizzandoli nel fornire

prodotti con prestazioni certificate.

33



Luigi Perissich
Segretario generale
Federcostruzioni

Edificio 4.0: costruire digitale per un’ltalia piu sostenibile

Federcostruzioni rappresenta la federa-
zione della filiera formata da cinque aree
di business: costruzioni edili e infrastrut-
turali, tecnologie, impianti e macchinari
afferenti alle costruzioni civili, materiali
per le costruzioni e progettazione; e si
concentra sull’'ottimizzazione dell’organiz-
zazione dei processi gestionali e produt-

tivi e sull’interrelazione tra i vari attori.

B4 FepERCOSTRUZIONI
Le 10 proposte:

Tuteliamo e Valorizziamo gli edifici storici

Un’azione di coordinamento delle politi-
che, quindi, che cerca di unire le forze di
diverse organizzazioni — tutte importanti,
molte delle quali confederali — ma anche
del mondo del commercio. Per uscire dal-
la stagnazione dell’economia italiana e
per mettere il Paese in sicurezza & neces-
sario fare ripartire le costruzioni che han-

no un moltiplicatore di 3,5 volte il capita-

Realizziamo una mappatura digitale del patrimonio culturale per gestione e fruizione per il pubblico

Riduciamo i costi di gestione degli Edifici

Controllo diffuso delle performance degli edifici con infrastrutture digitali e figure competenti
Diffondiamo I'uso del BIM (Building Information Modeling)

Creiamo con digitalizzazione una reale attuazione del decreto BIM negli Appalti Pubblici e privati
Promuoviameo una cultura del Riuso e del Costruire Sostenibile

Integriamo i concetti di Criteri Ambientali Minimi (CAM) e la Valutazione del Ciclo di Vita (Life Cycle
Assessment - LCA) nei modelli digitali dei processi delle costruzioni

Creiamo un quadro normativo a supporto della Digitalizzazione

Diamo supporto allo sviluppo e aggiornamento normativo per una evoluzione digitale degli edifici
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le investito. Per questo ci vuole una vera
e propria politica industriale che sciolga i
nodi che rallentano la crescita del settore
e ne accelerino innovazione, sostenibilita
e produttivita. Un tema importante su cui
Federcostruzioni lavora per raggiungere
questi obiettivi e il digitale. La filiera & in-
fatti il luogo nel quale si crea il valore del
digitale rendendola di fatto piu efficiente.
Le costruzioni e le infrastrutture devono
essere I'asse centrale di investimento di
tutte le economie che vogliono crescere:
diventare un Paese piu competitivo sen-
za investimenti nelle citta & una missione
impossibile. Non bastera avere piccole
medie imprese dinamiche nei distretti
industriali ma prive delle adeguate infra-
strutture per essere in contatto con il re-
sto del mondo e competitive. Il manifesto
di Federcostruzioni “Edificio 4.0: costruire

‘ $40 FepERCOSTRUZIONI
Le 10 proposte:

digitale per un’ltalia piu sociale, piu sicura
e piu sostenibile” indica I'innovazione so-
stenibile di prodotto e di processo grazie
al digitale come uno degli assi principali
da perseguire lungo tutta la filiera edile.
Per digitalizzare e innovare tutte le impre-
se, indipendentemente dalla loro dimen-
sione, sono pero necessarie infrastrutture
abilitanti ovvero piattaforme digitali indu-
striali, sia nazionali sia europee. A queste
vanno affiancate azioni politiche pit am-
pie per uscire dalla stagnazione e rilan-
ciare la filiera attraverso soluzioni valide
per affrontare le sfide sociali di oggi e i bi-
sogni dei cittadini. Dieci sono le proposte
che sono state sviluppate e proposte da
Federcostruzioni all'interno di questo la-
voro. L'innovazione digitale applicata agli
edifici puo portare a dei veri cambiamenti

ma sono necessari degli importanti inve-

Miglioriamo la sostenibilita urbana

Creiamo un nuovo sviluppo delle Citta, tenendo conto del digitale e qualita di vita dei cittadini

Riqualifichiamo il patrimonio immobiliare

A nuova logica infrastrutturale negli edifici moderni passa dalla “riqualificazione digitale”
Miglioriamo I’efficienza e il comfort degli edifici

Ridurre costi di gestione degli edifici rendendi piti confortevoli e attivi nei servizi agli utenti
Rendiamo piu Sicuro il Patrimonio Immobiliare

Avviamo una riqualificazione immobiliare intelligente della sicurezza sociale e strutturale
Riduciamo i costi della Pubblica Amministrazione

Ammoderniamo e rendiamo sostenibili gli edifici pubblici con il digitale per costruzione e

gestione
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stimenti per far si che I'innovazione entri
in modo preponderante nel processo di
rigenerazione del costruito. Ledilizia e
oggi tra i settori prioritari per le piatta-
forme digitali industriali a livello europeo
ed é stato creato un Consorzio Europeo
tra ltalia, Francia e Germania che, con un
investimento di 300 milioni di euro, rea-
lizzera una Digital Construction Platform
europea che, collegandosi alle piattafor-
me nazionali, offrira un nuovo scenario
per il futuro della competitivita nel busi-
ness to business. Osservando il caso fran-
cese del progetto KROQI e chiaro come la
piattaforma permetterebbe di connette-
re migliaia piccoli e piccolissimi operatori
alle opportunita del digitale. Alla base ci
dovra essere, da parte dei soggetti del-
la filiera, la disponibilita di fornire i dati
(relativi alla progettazione, alla realizza-

zione e alla gestione) cosi che possano
essere accessibili a chiunque e in modo
efficace. Il progetto, coordinato dal Poli-
tecnico di Milano, coinvolge ANCE e il Mi-
nistero delle infrastrutture e dei trasporti
con grandi attese soprattutto per le im-
plicazioni dirette nelle costruzioni dove
anche il tema degli appalti pubblici ha
una grande rilevanza e quindi sara impor-
tante capire come tali piatteforme nazio-
nali ed europee potranno semplificare e
rendere piu agevole il processo. Accanto
a questa iniziativa sono state identificate
una serie di misure urgenti e necessarie
per far partire il mercato intervenendo
sul credito, a seguire sulle opere pubbli-
che, la rigenerazione urbana, ed infine la
redazione di un vero e proprio Piano Na-
zionale per la digitalizzazione nel settore
delle costruzioni.
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Linked 3rd parties

Un consorzio europeo a guida italiana
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Regina De Albertis
Direttore tecnico Borio Mangiarotti Spa
e presidente Giovani Costruttori ANCE

SEIMILANO, un nuovo luogo da vivere

Il lavoro portato avanti dagli imprenditori
privati ma anche dalla Pubblica Ammini-
strazione su Milano si muove nell’'ottica
di preparare la citta al 2030 rendendola
sempre piu attrattiva, piu creativa e dina-
mica, capace di attrarre risorse finanziarie
ma anche persone. E assolutamente vera
la frase “Perché essere Milanese oggi

non e un diritto di nascita ma una scelta”,

Milano e infatti una citta che negli ultimi
anni ha cambiato faccia e che oggi attrae,
per tanti motivi, nuove persone. SEIMILA-
NO & un progetto di rigenerazione urbana
che rappresenta oggi uno dei piu impor-
tanti interventi sulla citta e in cui sono
stati investiti circa 250 milioni di euro che
vanno a ricadere su un’area periferica a

ridosso della fermata metropolitana di Bi-

MC A

Mario Cucinella

Architetto alla guida dello Studio
Mario Cuginella Architects (MC A)

SEIMILANO
MASTERPLAN

QUARTIERE
MULTIFUNZIONALE
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www.seimilano.com

VALORI
' SOSTENIBILITA AMBIENTALE.

QUALITA DELLA VITA
INNOVAZIONE UTILE.

ECONOMIA CIRCOLARE

MODELLO

|17 Sustainable Development
Goals delle Nazioni Unite.

BISOGNI
Citta
Quartiere
Abitanti

AZIONI

Oltre 100 azioni concrete
per soddisfarli.

SEIMILANO
DAI VALORI ALLE AZIONI

LO SVILUPPO PROGETTUALE SEIMILANG NASCE
DALLA COLLABORAZIONE TRA BORIO MANGIAROTTI,
ARUP E PLANET IDEA.
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sceglie e a 12 fermate da Piazza Duomo.
Il progetto si sviluppa grazie alla partner-
ship tra Borio Mangiarotti e Varde, un fon-
do statunitense molto attivo negli investi-
menti a Milano. Lopera e stata affidata
allo studio di Mario Cucinella e coinvolge
circa 100mila metri quadri di edilizia re-
sidenziale, 30mila metri quadri di super-
ficie terziaria e 10mila metri quadri di
superficie commerciale, il tutto immerso
in un immenso parco di 160mila metri
quadri. Sin dalla fase iniziale sono stati
messi a sistema tutti i partner al fine di
realizzare un prodotto ad hoc, che rispon-
da a pieno alle esigenze degli stakeholder.
Non sono state solo analizzate le esigenze
della popolazione ma si &€ anche cercato
di anticipare i bisogni futuri.

Quella di SEIMILANO ¢ una zona strategi-

ca, vicina agli aeroporti, alla stazione cen-

trale e al centro citta: fondamentale per
I'interconnessione con le altre aree strate-
giche del territorio. L'area € inserita all’in-
terno del Parco Agricolo Sud Milano e il
Parco delle Cave a Nord, nel mezzo una pi-
sta ciclopedonale colleghera tutta la citta.
Lidea e di realizzare una piccola citta giar-
dino, con edifici di piccole dimensioni. Le
costruzioni partiranno a gennaio 2020 e il
prezzo medio di vendita sara di circa 3mila
euro al metro quadro. Gli edifici saranno
in parte in edilizia libera e parte in edilizia
convenzionata ma non saranno separate.
Il Parco, con 1.200 alberi, sara attivo 24h,
vivo e pieno di funzioni. Si andra cosi a cre-
are una nuova centralita urbana, pensata
per il quartiere ma anche per tutta la citta,
che incontra i veri bisogni delle persone.
Uispirazione per il progetto segue 4 valori:

sostenibilita ambientale, qualita della vita

per gli abitanti, innovazione utile ed eco-
nomia circolare. “SEI” si riferisce alla zona
sei di Milano in cui l'opera prendera for-
ma ma anche alla voce del verbo essere
che ispira proprio la filosofia del progetto.
Nel concept sono stati poi inseriti i temi
emersi nel’Agenda della Sostenibilita del-
le Nazioni Unite, che affronta il tema della
sostenibilita del pianeta a 360 gradi. Dei

17 goal presenti in questa Agenda ne sono
stati declinati 10 da cui sono emersi i bi-
sogni degli stakeholder e le relative 100
azioni con cui soddisfarli che sono state
poi suddivise in alcuni macro-temi con I'o-
biettivo di renderle durature nel tempo.
Questa ¢ la vera sfida, unire insieme pri-
vato e pubblico affinché il progetto cresca

nel tempo in modo virtuoso.

TAVOLA
ROTONDA

TALK SHOW CITTA 2030: PARLA LA FILIERA.
Domanda e offerta si conoscono?¢

A discutere sulle varie opportunita di fare squadra per cogliere le sfide delle citta
2030 sono stati alcuni tra i piu importanti attori del mercato immobiliare e del-
le costruzioni in Italia: Luca Berardo (presidente di Sercomated e Casa Oikos),
Vincenzo Albanese (ceo di Sigest), Franco Guidi, ceo di Lombardini 22Paolo Bo-
leso (fund coordinator Investire SGR), Andrea Bucci ( direttore generale di Knauf
Italia), Andrea Cuoghi (direttore commerciale di Marazzi), Giovanni Giacobone

di Euromilano).

(senior associate Progetto CMR) e Francesco Guerrera (direttore tecnico

Luca Berardo evidenzia come dietro ai progetti delle grandi citta del mon-
do ci sia una visione di stabilita di lungo periodo, mentre in ltalia ci sia un
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ritardo di sistema Paese rispetto al resto del mondo molto elevato che va colmato

al piu presto. Per fare questo il ruolo della filiera delle costruzioni & fondamentale.
Giovanni Giacobone di Progetto CMR non ha dubbi: «Le associazioni di
categoria — afferma — possono giocare un ruolo molto importante nel

cercare di recuperare il ritardo del sistema Italia, ma anche i componenti

della filiera dovrebbero e potrebbero aggregarsi a tavoli di lavoro a sup-
porto delle scelte della pubblica amministrazione. Nessuno piu di chi lavora quo-
tidianamente in questo settore pud offrire il suo contributo e le sue competenze
per colmare questo eventuale vuoto».

La filiera & davvero consapevole delle esigenze di benessere della collettivita piut-
tosto che delle esigenze che provengono dalle periferie? A rispondere
e Vincenzo Albanese di Sigest: «Sicuramente si sta andando verso una

direzione di una distinzione netta tra un prodotto di nuova costruzione e

un prodotto usato. In Italia abbiamo un patrimonio costruito che ormai
e obsoleto: I'85% dei nostri edifici & stato costruito tra gli anni ’50 a gli anni '90
e oggi risulta inadeguato. Sono soprattutto le periferie a registrare le situazioni
peggiori, ma c’e@ un dato interessante: a Milano il 90% delle nuove costruzioni
non viene venduto nei primi 6 mesi di commercializzazione. Questo significa che
la gente sta cominciando a maturare una scelta sempre piu attenta verso la qua-
lita della casa. Cio che oggi resta il vero obiettivo per la citta di Milano e quella di
essere interconnessa con le altre citta italiane». Francesco Guerrera di
Euromilano approfondisce alcuni interessanti aspetti del settore immo-
biliare: «Agli inizi degli anni Duemila e entrata in auge una nuova figu-
ra, soprattutto a Milano, ossia quella del promotore immobiliare, che ha
modificato I'approccio perché il promotore non guarda alla singola operazione
bensi piu in generale alla qualita del prodotto e ha una visione d’insieme della
citta. Risulta quindi a mio avviso fondamentale creare sinergia tra le istituzioni e
guesta nuova figura». Una figura chiave, quella del promotore immobi-
liare, anche secondo Andrea Cuoghi di Marazzi: «lindustria e la distri-
buzione devono intercettare questa nuova figura, questo ¢ il punto della

questione».

La grande sfida della filiera parte dalla consapevolezza che c’é una grande
riconfigurazione in atto molto dinamica e in divenire e, secondo Andrea
Bucci di Knauf, «si tratta di un momento interessante perché ci stiamo

muovendo verso I'innovazione ma non tutta la filiera € pronta a coglierla».

40

Come poter cogliere le opportunita attuali? «Credo — afferma Albanese — che da
un lato la filiera debba lavorare a livello politico nel modo piu coeso possibile,
dall’altro & fondamentale lavorare per portare innovazione nel settore soprat-
tutto supportando le piccole e medie imprese che da sole non riuscirebbero a
innovarsi. Per compiere questo processo il BIM (Building Information Modeling)
e di capitale importanza».

E d’accordo anche Franco Guidi di Lombardini 22: «La piattaforma BIM

puo essere la chiave di volta, anche perché persegue una direzione di

o

qualita. Ormai siamo di fronte non piu a una filiera ma a una rete, anche
‘ se esistono anche sovrapposizioni tali da creare delle diseconomie. Do-
vremmo avere pil orientamento al mercato piuttosto che al prodotto, ma nell’at-
tuale situazione macroeconomia non si possono prendere decisioni di lungo pe-
riodo. Dobbiamo sforzarci, invece, di fare un passaggio dimensionale che ci metta
al pari con gli altri Paesi europei».

La questione dimensionale €, da tempo, un tema caldo al tavolo della distribu-
zione. «Per un certo periodo di tempo — spiega Berardo — si e stati convinti che
piccolo fosse bello. Oggi capiamo che non riuscire a conseguire una certa dimen-
sione e sicura garanzia di diseconomie di scala e quindi del fatto di non riuscire
a offrire un valore su certi mercati. Se la distribuzione resta piccola e frammen-
tata non riuscira mai di fatto a intercettare gli investimenti e le occasioni che si
stanno presentando. La ricerca, dunque, di un’aggregazione per raggiungere una
dimensione consona resta un’assoluta priorita della distribuzione». Laffermarsi,
poi, in Italia della figura del promotore immobiliare — che ormai per chi lavora
con il mercato estero e una realta consolidata da tempo — secondo Berardo porta
a importanti novita nelle dinamiche tra gli attori: «Per intercettare questo tipo
di soggetti serve un lessico per il mondo della distribuzione che ancora non gli e
proprio e questo perché con il promotore & necessario utilizzare un vocabolario
piu che tecnico, finanziario. E qui che risiede la grande sfida che vogliamo e dob-
biamo cogliere».

In questo contesto pesa molto il mercato della riqualificazione e ristrutturazione
urbana, e il settore immobiliare non € certo stato alla finestra: «Negli ultimi anni
—spiega Paolo Boleso di Investire SGR — abbiamo stravolto la strategia sul
social housing: come SGR abbiamo costruito 6.500 appartamenti in social
housing. Dieci anni fa la strategia era di vendere il 40% di quanto costrui-
to e locarne il 60%. A oggi invece lochiamo il 90% perché abbiamo capito
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che I'esigenza di mercato € questa. Gli aspetti smart hanno ampio spazio per es-
sere sviluppati, mentre dal punto di vista progettuale e dei materiali siamo invece
di fronte a un settore che cambia a una velocita impressionante». Una velocita
che desta qualche preoccupazione: «Quando le nuove generazioni arriveranno a
poter scegliere la casa con i canoni virtuali e digitali a cui sono state abituate — af-
ferma Bucci — probabilmente gran parte della filiera non sara pronta». Su questo,
Berardo, porta un punto di vista diverso: «Da alcune ricerche emerge che piu
I'utente & nato in un mondo digitale piu sembra ricercare il rapporto fisico con
la persona. Quindi non sappiamo in realta come si evolvera il mercato. Probabil-
mente nel nostro destino non c’e, quindi, solo I'esperienza virtuale. Non solo, se
la composizione della nuova famiglia italiana & sempre pilt mononucleare, l'offer-
ta immobiliare si deve adeguare e pensare di riconvertire quanto necessario per
rispondere a queste nuove esigenze». Aggiunge Albanese: «Milano oggi ha tre
soggetti che di fatto comprano casa: chi abita a Milano che compra come prima
casa, il mercato dell’ltalia che guarda a Milano come punto di investimento e
poi il mercato internazionale che guarda a un prodotto di fascia alta. Nel 2018 ci
sono state 25mila transazioni e quindi il mercato residenziale & ancora quello piu
importante. L'85 % di questo € un prodotto usato e oggi c’e I'esigenza di una regia
degli spazi pubblici che deve essere nelle mani dell'amministrazione pubblica,
perché I'acquirente sempre di piu guarda il contesto e non piu solo all'limmobile».
In tutto questo, la qualita risulta fondamentale: «Ogni giorno — afferma Bucci —
dobbiamo fare selezione del prodotto e del servizio e selezione di chi ci rappre-
senta sul territorio. E un must per quanto mi riguarda perché se si scolla uno dei
tre punti (prodotto, servizio e rivendita) si perde molto di cid che si & creato. La
passione per la qualita, dal punto di vista di noi produttori, passa anche attraver-
so la selezione dei distributori». E se la qualita diventa un argomento di vendita
accelerandone anche i tempi di transazione, questa filosofia coinvolgera tutti,
anche il mondo della distribuzione.

INNOVATION TREND

Valentina Gallia
Account manager iCoolhunt

Trend Analysis & Intelligenza Artificiale:

quali opportunita per la filiera edile?

La trend analysis e I'intelligenza artifi-
ciale possono offrire un supporto utile
a chi si occupa, a diverso titolo, della fi-
liera edile. ICoolhunt € una societa che
nasce a Torino nel 2012 e si occupa di
intelligenza artificiale, Nextatlas € uno
dei suoi principali servizi. Si tratta del-
la prima piattaforma di data intelligen-
ce indipendente in grado di aggregare
e analizzare le informazioni rilevanti
generate dai trendsetter digitali dei
diversi settori, consentendo di iden-
tificare immediatamente le tendenze

di consumo per poterle comprendere

e prevedere. La piattaforma fornisce
informazioni e dati sempre aggiornati
su nuovi stili di vita, materiali e pattern
emergenti, business case di successo e
rappresenta cosi un utile supporto per
chi opera nel mondo delle costruzioni
nelle fasi di progettazione, produzione
e distribuzione.

Lobiettivo & il trend for casting, cioe
offrire ai clienti informazioni rispetto
ai trend di consumo emergenti per poi
sviluppare nuovi prodotti o strategie
di marketing. Con questo strumento

si identificano le dinamiche innova-
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NEXTATLAS PER SERCOMATED

Nextatlas Expertise

(1) Approccio “Under the Radar”

Riusciamo a individuare i profili e le fonti pit
autorevoli da cui nascono conversazioni
spontanee su temi innovativi.

(@ Focus sui primi segnali di
Cambiamento

Nextatlas & in grado di identificare il
primo “segnale debole” da cui potranno
avere origine grandi cambiamenti sul
mercato, offrendo |a possibilita di
intercettare nuovi bisogni e
comportamenti prima che diventino

@ Previsioni su larga scala

L'analisi dei dati storici consente di evidenziare &
validare le anomalie pil rilevanti in terrmini di
andamento dei trend e di effettuare una
previsione attendibile e ripulita da dati fuorvianti

Profondita di analisi

La nostra piattaforma Al € progettata per
applicare framework cognitivi che combinano la
computer vision con l'analisi del testo e che

HENEEE cansenteno una lettura e un'interpretazione dei
dati a pid livelli.
(ONCN t NvI:-TN -
(@) NEXTATLAS
tive attraverso una selezione accura- sette mesigrazie a un’analisi approfon-
ta delle fonti (web, magazine on line, dita dei dati e dell’'andamento storico.
blog) diversificate nei vari settori di Le analisi riguardano i testi e le imma-
provenienza. Tutte le informazioni gini, con consulenze anche personaliz-
confluiscono poi all’interno di una zate. Cosa pu0 offrire un servizio del
piattaforma dove vengono analizzate genere alla filiera delle costruzioni?
fornendo dei risultasti consultabili an- Per quanto riguarda la progettazione,
che su abbonamento sia nella forma Nextatlas puo dare indicazioni impor-
di dati grezzi sia in scenari elaborati in  tanti su quali sono gli stili di vita emer-
forma editoriale. genti e quali sono le preferenze rispet-
Le caratteristiche che differenziano to alle tendenze, ad esempio, in tema
Nextatlas da altri servizi analoghi sono  di fruizione degli spazi. All’interno del-
innanzi tutto il fatto che vengono os- la piattaforma & possibile profilarsi e
servate fonti che sono interessanti in il primo contenuto in cui ci si imbatte
termini di innovazione, a meta tra l'au- sono appunto i trend che raccontano
torevolezza e la spontaneita, per ana- dal punto di vista socioculturale cosa
lizzare i primi segnali di cambiamento, sta cambiando. Vengono poi anche
le previsioni su larga scala, anche asei/ declinati alcuni concetti specifici che
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MEXTATLAS PER SERCOMATED

Profilo Target

Main Irterest & lifestyle

Luxury Lovers
Main Values spicuous

Main Demaographic
Seniors (+ 56)

(9) NEXTATLAS

in termini di progettazione posso-
no essere molto facilmente attivabili.
Vengono indentificate anche le aree

geografiche specifiche per ogni mer-

NEXTATLAS PER SERCOMATED

Related Tags

T GETED
D @D ©

Incon-
spicuous
luxury

(9) NEXTATLAS

Stili di Vita emergenti e nuova fruizione degli Spazi @

Profilo Target
Co-living for
transient
Millennials L“":;:Imgf: & kfestyle
Main Values

Environmentalist

Main Demaographic
Millennials {21-35)

cato emergente. Si tratta quindi di una
piattaforma molto innovativa che puo
fornire grande ispirazione e indicazioni

importanti anche per il settore edile.

Distribuzione e Concetti per la comunicazione @

Related Tags

Co-living for
transient
Millennials

D Er® D
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Andrea Cocozzella
Real estate scout Walliance

La digitalizzazione nel real estate attraverso il crowdfunding:

opportunita e sviluppo

Il crowdfunding € uno degli elementi piu
interessanti per la digitalizzazione del real
estate, un settore che si puo inserire in
modo molto interessante all’interno del-
la filiera delle costruzioni. Il crowdfunding
applicato al settore del real estate costitu-

isce oggi un’innovativa modalita di finan-

Cos’e il Real Estate crowdfunding?

Definizione

Crowdinvesting

tipologia di crowdfunding che prevede una
remunerazione del capitale per |'investitore
a fronte di una raccolta di risorse finanziarie
da parte di un promotore.

+
Esistono due tipologie:

- Equity crowdfunding

(capitale di rischio)

- Lending crowdfunding
(capitale di debito)

ziamento per il settore immobiliare, anche
grazie all'ondata di digital transformation
in corso in svariati settori di business e
alla nuova possibilita di includere all’'inter-
no del sistema tutte le PMI, non piu solo
quelle innovative. Innanzi tutto, cos’¢ il real

estate crowdfunding? Fino a pochi anni fa

REAL ESTATE
CROWDFUNDING

e specificatamente dedicato a
finanziare progetti di sviluppo
immobiliare.

7

Il mercato
Mondo

LA CRESCITA DELLE PIATTAFORME DI REAL ESTATE CROWDFUNDING
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si parlava di crowdfunding per riferirsi a
una raccolta fondi online volta a finanzia-
re un’iniziativa, il real estate crowdfunding
permette invece a degli investitori di parte-
cipare al finanziamento di un progetto im-
mobiliare in cambio di una remunerazione
del capitale, condividendo quindi il rischio
d’impresa tra uno o piu soci. Il real estate
crowdfunding ha mosso i primi passi negli
Stati Uniti dove sono nate le prime piatta-
forme nel 2012, a oggi sono state mappa-
te piu di 100 piattaforme crowdfunding in
tutto il mondo di cui 38 negli Stati Unitj,
58 in Europa e 27 nel resto del mondo. Se
guardiamo pero al volume dei fondi rac-
colti la forbice tra Stati Uniti ed Europa &
estremamente rilevante: negli Stati Uniti
sono stati raccolti complessivamente 5,8
miliardi di dollari, mentre in Europa sono
stati raccolti 1,4 miliardi.

All'estero le piattaforme di real estate

ms 2006 7 20mE

Us mEU mROW

crowdfunding sono una realta gia da diver-
so tempo: il settore immobiliare vale circa
il 10% della raccolta complessiva fatta nel
2018 (80 miliardi di dollari) e la quota piu
significativa si concentra negli Stati Uniti
(circa 6 miliardi di dollari), seguiti da Euro-
pa (circa 1,3 miliardi di dollari) e Asia.

In Italia, invece, il real estate crowdfun-
ding € uno strumento relativamente nuovo
che si sta facendo sempre pil spazio gra-
zie anche ad una legislazione sempre piu
specifica ed organica al riguardo. Esistono
principalmente ad oggi due diversi modelli
di crowdfunding immobiliare in base alla
tipologia di piattaforma che colloca lo stru-
mento sul mercato: il lending crowdfun-
ding e l'equity crowdfunding. Nel primo
caso l'investimento avviene attraverso la
sottoscrizione di titoli di proprieta del capi-
tale in un veicolo societario che promuove
il progetto immobiliare. Nel secondo caso
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Walliance
Lo schema tipico

LA CROWD

La SPV viene liquidata e
restituisce il capitale
investito + Il rendimento
realizzato alla crowd
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Il progetto realizzato
genera un utlle che viens

restituito alla SPV | /////////%_//// ////// (AUCAP)

modello opera

SPV

Societa veicolo
immobiliare

non avviene un investimento ma un finan-
ziamento prestando denaro ai promotori
del progetto immobiliare che poi lo rimbor-
seranno riconoscendo una remunerazione.
Gli investimenti immobiliari realizzati tra-
mite questi fondi sono accessibili solo a una
parte limitata della popolazione e questo
perché per definizione richiedono di mobi-
lizzare ingenti risorse in termini di capitale
e in un secondo momento una gestione
attiva dell'immobile. Inoltre, I'investimen-
to immobiliare e caratterizzato da bassa
liquidita e limitata possibilita di diversifica-
zione. ll real estate crowdfunding permette
di risolvere alcune delle problematiche re-
lative a questo tipo di investimento come,
ad esempio, la possibilita di partecipare a
un progetto con bassi importi di denaro,
opportunita di diversificazione, delega del-
la gestione immobiliare al promotore del

progetto che ha le competenze tecniche

La Crowd investe In una
socletd che sviluppa un
progetto immakbiliare
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Aumento di capitale
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per poterlo fare e, infine, una maggiore
liquidita laddove le piattaforme avessero
previsto un mercato secondario all’inter-
no del quale scambiare delle quote. Tutto
guesto attrae piu investitori e potrebbe di-
ventare un’opportunita per I'intera filiera.
La raccolta di capitali da parte della folla in-
nesca diversi benefici: permette la gestione
in modo efficiente delle risorse finanziarie
per lo sviluppo dei progetti migliorando la
propria posizione finanziaria e ottimizzan-
do quindi il rapporto tra debiti e patrimo-
nio netto, con la conseguenza di migliorare
la possibilita di accedere al credito e au-
mentare il rendimento sul proprio capitale.
Inoltre, sfrutta i vantaggi di uno strumento
di marketing che permette di farsi conosce-
re da investitori proporzionali aumentando
il proprio giro di affari.

Walliance & una piattaforma di equity
crowdfunding focalizzata sul mercato del

real estate dove si incontrano investitori e

PMI. Gli investitori possono dare il loro con-
tributo economico partecipando a progetti
che altrimenti sarebbero loro inaccessibili,
mentre le PMI posso raccogliere nuove ri-
sorse evitando di ricorrere integralmente a
quello che ¢ il prestito bancario. Walliance
e il primo portale autorizzato dalla Consob
in Italia ed e stato pensato per essere il pil
intuitivo possibile e molto facile da utilizza-
re da qualsiasi tipologia di utente. Prima di
investire, e durante l'investimento, 'utente
pud consultare tutta la documentazione e
per i proponenti ci sono diversi scenari at-

traverso cui & possibile sviluppare un pro-

Giuliano Trenti
Presidente e fondatore Neurexplore

getto immobiliare, ognuno con caratteristi-
che specifiche. Walliance, che ha iniziato il
suo lavoro nel 2017, a oggi ha chiuso 9 pro-
getti in overfounding, ha raccolto quasi 10
milioni di euro e ha portato a termine due
progetti. | prossimi passi saranno quelli di
aprirsi al mercato francese che & quelli piu
in fermento in Europa, scelta nata a seguito
di uno studio di realizzato con I'Universita
di Milano. Desideriamo quindi promuove-
re la piattaforma all’estero aumentando il
bacino di investitori e, allo stesso tempo,
individuare nuove opportunita di mercato
allargando la cerchia dei proponenti inte-
ressati.

Neuromarketing e scelte di acquisto nell’lambito immobiliare:

quando I'emozione conta piu del mattone

Quanta differenza puo fare applicare al
proprio marketing nuove e affidabili co-
noscenze sul cervello umano per pro-
muovere delle soluzioni immobiliari e
gestire il rapporto con i clienti? Come &
possibile influenzare le decisioni di ac-

quisto agendo su elementi che sono di
tipo inconscio? Il rendimento delle atti-
vita in termini di marketing dipende, in-
fatti, molto spesso da fattori di cui non si
€ a conoscenza a livello razionale ma che

hanno un’incidenza enorme nelle scelte
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& NEUREXPLORE

INFO RICERCATE
location 41,18%
prezzo 16,67%
dimensioni 7.84%
mutuo 6,86%
‘agenzia immobiliare/costruttore 5,88%
valuterei le alternative 490%
eta immobile 2,94%
tutte 1,96%
spese condorminiall 1,96%
no ipateche. 196% |
|passaparala. 098%
_ne criminalita 0,98%
tipelogia imrmobile 098%
aste immobiliari 0,98%
altro 0,98%

PERCHE E COSI IMPORTANTE?

Informazioni che |l
target cerca prima

di tutto e che
vanno subito rese
disponibili

&S NEUREXPLORE

PAURE/PREOCCUPAZIONI
rutuo 31,37%
prezzo 17,65%
fregature 11,76%
spese exira non previsie 9,80%
vicinato/tranquillita 7.84%
impianti/condizioni  490%
nessuna _4.90%
casa non adatta 3,92%
ipoteche 2,94%
location 2,94%
dimensioni - 098%
non saprel 0,98%

PERCHE E COSI IMPORTANTE?

Informazioni da
anticipare e

presidiate per
rassicurare il
target
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di acquisto. Nella grande maggioranza dei

casi la mancanza di rendimento delle ri-
sorse investire nel marketing dipende dal
fatto che non si centrano degli specifici
meccanismi cerebrali che sono collegati
al desiderio di acquisto e che si traduco-
no poi nell’acquisto stesso. Il compito di
Neurexplore & quello di analizzare quali
meccanismi cerebrali sono coinvolti nel
successo o nell'insuccesso di un’iniziati-
va, anche sul web. Molto, ad esempio, si
puo fare nel guidare le capacita persua-
sive della nostra forza vendita per essere
piu efficace. E stata condotta una ricerca
molto interessante che dimostra in quali
condizioni una persona diradisiodino a

una determinata proposta e questa pre-
visione viene formulata analizzando solo
tre tipi di strutture celebrali. Nel campo
dell’edilizia ci sono alcuni elementi che
un acquirente vuole conoscere prima di
compiere un acquisto su un immobile
come si deduce dalla tabella:

Di base il principio & sempre quello di
creare un’emozione prima di qualsiasi
proposta. La comunicazione, anche nel
settore edile, non deve focalizzarsi sul
prodotto bensi su come l'abitazione, I'uf-
ficio, la ristrutturazione puo cambiare la
vita delle persone in meglio e, sapendolo
comunicare, agire sui meccanismi giusti
per centrare gli obiettivi di vendita.

CONCLUSIONI

Luca Berardo
Presidente Sercomated

Quando stavamo preparando questo
convegno e mi trovavo a riflettere con
alcuni dei relatori che si sarebbero poi
avvicendati sul palco, sul rapporto tra

urbanismo e architettura, mi e torna-

to in mente un passo di un’‘opera di
Frank Lloyd Wright intitolata When De-
mocracy Build che voglio riportare in
gueste conclusioni perché alla luce di
quelle che sono state le relazioni pre-
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sentate, assume una valenza del tutto
inaspettata.

Scrive Wright: «La metropoli si & tanto
allontanata della scala umana che non
e piu il luogo dove si viva bene, si lavori
bene e si possa andare tranquillamente
al mercato... Cosa riceve I'unita umana
in compenso dei disagi della ristret-
tezza, della demoralizzante perdita di
liberta, dell’avvilente degradazione di
un piu vasto senso dello spazio? (...) Lo
stesso cittadino le si rivoltera contro
in autodifesa. Abbandonera a poco a
poco la citta: ora gli & piu facile farlo.
Gia adesso i piu fortunati possono fare
a meno di restare».

Era il 1945 quando Wright scrisse
gquesto passo, periodo nel quale si
iniziava a interrogarsi con grande at-
tenzione sul rapporto tra 'uomo e la
frenetica crescita delle citta, che era-
no solo all’inizio del loro sviluppo, sul
decentramento urbano ed industria-
le, sullo spopolamento delle monta-
gne e delle campagne finalizzato alla
ricerca di lavoro e di una migliore
condizione di vita.

Condizioni che ritroviamo in tutto o in
parte anche adesso, anche se le conclu-
sioni alle quali siamo giunti durante il
convegno sono diametralmente oppo-
ste perché le citta sono tornate a esse-
re centrali per lo sviluppo dei vari Paesi
e oggi — come allora — sembrano all’ini-

zio di un nuovo e frenetico processo di

sviluppo capace addirittura di spostare
la competizione tra gli Stati verso una
competizione tra citta (stato).

La popolazione si sta andando a con-
centrare in esse sempre pil con un mo-
vimento migratorio di ritorno, che pro-
cede aritmiinarrestabili ed ecco quindi
che, tanto allora quanto oggi, si dovra
tornare a far coincidere la responsabili-
ta culturale e sociale dell’urbanista con
quella dell’architetto per arrivare ad af-
frontare il tema dell’apparente perdita
di rendimento economico per aumen-
tare gli spazi destinati ai servizi sociali
e culturali.

Architetti, ingegneri, costruttori e am-
ministratori pubblici dovranno percio
persuadersi di essere ancora di piu al
servizio di una civilta che si riconoscera
essenzialmente nell'adeguatezza dei
propri spazi.

E con questo nuovo modo di pensare
che il mondo delle costruzioni gioca la
propria partita in un contesto che la-
scera sempre meno spazio agli indivi-
dualismi di un qualsivoglia attore della
filiera.

Lintegrazione, il coordinamento e l'al-
lineamento tanto sul piano operativo
guanto su quello morale e umano de-
gli attori del mondo delle costruzioni,
saranno gli elementi essenziali che ne
permetteranno il ritorno in quanto mo-
tore dello sviluppo economico delle cit-

ta e delle nazioni.
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