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SUL SITO
Il crowdfunding immobiliare e le

approfondimenti per gli operatori
sul sito del Sole 24 Ore:
ilsole24ore.com/sez/casa

transazioni sugli office sono tragli

NELLA NEWSLETTER

Ognivenerdi Real Estate+, lanew-
sletter dellimmobiliare riservata agli
abbonati. Iscrizioni su: https://
ecommerce.ilsole24ore.com/
shopping24/real-estate-z-re.html

La rigenerazione urbana vince
se punta sull’aspetto sociale

Riqualificazione. La tendenza ¢ recuperare aree e fabbricati incorporando, sin dalla fase di
progettazione, criteri di sviluppo sostenibile, allerta climatica e prevenzione del disagio nelle comunita

Scuola 4.0

Il rendering

del progetto
dellaScuola4.0
di Borgo

San Giuseppe,
in provincia
diCuneoce
messo a punto
da Politecna
Europa, realta
del gruppo
Planet Smart City
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Maria Chiara Voci

igenerazione fisica o0 mate-
riale e rigenerazione sociale
ointangibile: sonoduelatidi
una stessa medaglia. Che si
trattidiun singolo edificioo

di un contesto territoriale ampio e

complesso(compresaunacittd)lurba-
nisticael’architetturacontemporanee
hannol'obbligodilavorare pertenere
sempreinsieme queste duedimensio-
ni.Soloinquestomodoé possibiledare
vitaatrasformazionidireale successo,
che coniugano esempi virtuosi di re-
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zia: «L'architettura contemporanea
devetenereinsieme questodoppioli-
vello di attenzione come nuovo ap-
procciocheentrainmodoimprescin-
dibile nel dna di una progettazione di
qualita. Si tratta di un atteggiamento
che va applicatoin modo transcalare.
Chesi tratti della rigenerazione di un
tessutourbano complesso o delrecu-
perodiun singolo fabbricato, 'atteg-
giamento di fondonon cambia».

Dai concetti, ai fatti: gli esempi di
buonepratiche cisonoeriguardanoin
primisgliinterventidimatrice pubbli-
ca. Nellecitta capoluogo(Roma, Mila-
no, Firenze), maanchein centriminori,
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munity-centered designmessoapunto
dallasocieta diingegneriaearchitettu-
ra Politecna Europa di Torino, tra le
mille aziende europee con maggiore
crescita e parte del gruppo Planet
SmartCity. Comehaspiegatol'ammi-
nistratore delegato Luca Giacosa «il
tentativo concretoéquellodisuperare
un esclusivo modello “Human-cente-
red design” per gestire complessitasu-
periori,armonizzando diverse variabi-
liper soddisfare necessita condivisee
offrire spazi di valore».
Ilmedesimoapprocciositrasferisce
dal piano del singolo progetto al ma-
sterplanperlarigenerazione diampie
2 1 Al bnsmidneina T1
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delMacrico(sivedall Sole240redelg
ottobre)eunesempioditrasformazio-
neorientataallosvilupposostenibile,
alla giustizia sociale e climatica e alla
democrazia urbana. Dello stesso stu-
dio,ancheil progettodel campusdella
Luiss a Roma, che ha vinto il premio
Inarchiamoci del Lazio, & un analogo
esempio dicomeunasostituzione edi-
lizia dell’esistente possa esserel'occa-
sione per condividereil ridisegnocon
la collettivita distudenti e docenti.
Ancorapilt“macro”éil caso del Co-
mune di Parma, dove arecepire que-
stodoppiolivelloinscindibile diatten-
zione frarigenerazionefisica esociale

Alastanon Hananvhanicticrn canarala
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GLI ESEMPI SUL TERRITORIO

A MILANO

Nelle case Aler, facciate
diriso e tetti verdi

A Milano, in via Russoli, la riqualificazione che sta
per essere ultimata delle quattro torri di proprieta
Aler (I’Azienda lombarda edilizia residenziale) &
un esempio di recupero architettonico e sociale.
Gli immobili, risanati dall’amianto, sono stati
recuperati attraverso un intervento complessoea
pit fasi, grazie al sostegno di incentivi pubblici,
ed & stato completato con le risorse in arrivo dal
Superbonus 110%. Il retrofit ha visto impegnate
numerose aziende fra cui la start up RiceHouse di
Tiziana Monterisi (I'architetta che per prima ha
creduto nel progetto e halavorato in prima linea
per attuarlo), la Wood-Beton e A2A. L'intervento
ha coniugato tecnologie di prefabbricazione per
I'adeguamento energetico e sismico dei
fabbricati, 'impiego di materiali naturali (la lolla
di riso) per gli isolamenti e le tamponature a
vantaggio del basso impatto ambientale,
I'installazione di fotovoltaico per 'autonomia
dei consumi.

Ma & la rigenerazione sociale I'aspetto pili
all’avanguardia. Il processo di co-progettazione
di CLEVER Cities ha rappresentato un punto di
partenza per una collaborazione tra i residenti,
architetti e stakeholder per progettare lo spazio
sui tetti. Su una superficie di circa 3.500 mgq,
spazi verdi di comunita, con diverse funzioni:
frutteti (510 mq), orti (750 mq), fiori, piante
aromatiche e mellifere, prati. La gestione stessa
vedra coinvolti gli abitanti.
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In Toscana, a Firenze e a Sesto Fiorentino, il Fondo
Housing Toscano, gestito da Investire Sgr
unitamente al gestore socio-immobiliare
cooperativo Abitare Toscana, ha dato vitaa due
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territoriale
(compresaunacitta)l'urba-
nisticaelarchitetturacontemporanee
hannol'obbligodilavorare per tenere
sempreinsiemequeste duedimensio-
ni.Soloin questomodoépossibiledare
vﬂaamsﬁormmﬂdimleam,
che esempi virtuosi dire-

La«S»diEsg

«larigenerazioneurbanaésostenibi-
lesolosesaconiugareall’aspettoam-
bientale e dunque fisico anche la di-
mensione sociale e digestione econo-
mica dellinvestimento - spiega Piero
dell’agenziadel Demanio, che proprio
diqlmmm.hapaﬂam_dalpahodd
recente Festival Utopian HoursdiTo-
rino —. Tutti parlano oggi di Esg, ma
propriolaSél'aspettopilispessosot-
tovalutato e quello che paradossal-
mente&ingradodifareladifferenza.
Un’operazione diriqualificazionere-
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perodiunsingoloi%uhbﬂcato,l' -

di fondo non cambia».
Dai concetti, ai fatti: gli esempi di
buonEpraﬁchedsonoer!guardanotn
gliinterventidimatrice pubbli-

no, Firenze), maanchein centriminori,
come Parma, Caserta o Sesto Fiorenti-
no. In tuttiicasisitrattadi operazioni
che partono da una alta innovazione

»dellinvolucrofisicoperar-
rivare alla dimensione sociale.

pero innovativo di due torri Aler elo
spumop_erlaﬂmstruzlonediunacol-
lettivith. AFirenze ea Sesto Fiorentino,
due macro-interventi di housing so-
ciale sonostatil'innescoper numerose
attivita collettive, nonsoloditipoludi-
co-ricreativo, maanche di micro-im-
prenditorialita: 1a case-history sara
protagonista di una sessione nella

- prossima edizione di Urbanpromo a

Firenze dal7al10novembre. Ancora:il
progettodellaScuoht..odiBorgoSan
Giuseppe in Provincia di Cuneo & un
esempiodiunnuovoapproccio Com-

nistratore delegato

n_ tentativoconcretoequellodisuperare

un esclusivo modello “Human-cente-
'féddesign”pergsﬁrecomplessl&su-
perkx'l,annonmandOdiversevariabi-
lipersoddisfare necessitacondivise e
offrire spazi divalore».
TImedesimoapprocciositrasferisce

6 Numerose le esperienze

di riconversione

in cui operatori

e architetti coinvolgono
gli utenti finali

esempiodioome-umsosﬁmzloneedi-
lizia dell'esistente possaesserel'occa-
sione per condividereil ridisegnocon
la collettivita di studentie docenti.
Ancorapit1“macro” &il casodel Co-
mune di Parma, dovearecepire que-
stodoppiolivelloinscindibilediatten-
zione frarigenerazione fisicaesociale

2lostesso Pianourbanisticogenerale

(Pug).asstmtoagmgmdanachmnm
coerenza con la legge regionale, che
prevede'azzeramento del consumo
di suolo. Come ha spiegato la stessa
assessoraall'Urbanistica, Chiara Ver-
nizzi, lo strumento innova sotto
l’aspettOprocedu'mleedelwntenuti
ed & stato impostato per privilegiare
one e condivisione.

L’attenzione per la doppia dimen-
sionedirigenerazionefisicae socialeé
parte integrante, infine, degli stessi
protocolli volontari di certificazione
energetico-ambientali. Come spiega
Fabio Viero, direttore tecnico di Ma-
nens«lostandardinternazionale Well,
cheesplode 'approccio Leed sultema
dellasalubrita e delbenesseredeiluo-
glﬂ.eomprendeand\el'anwﬂi&dim-
taamisurarelinclusione economicae
sociale degli interventi. In Italia, uno
deipﬂmimsiéhmﬁmsedediﬂanz
in corso Italiaa Milano».

ORIPRODUZIONE RISERVATA

Tuca Glacosa «il  Luiss a Roma, che ha vinto 1l premio i primis
Inarchiamoci del Lazio, ¢ unanalogo  gfj jnterventi

di matrice
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InToscana, a Firenze e a Sesto Fiorentino, ilFondo
Housing Toscano, gestito da Investire Sgr
unitamente al gestore socio-immobiliare
o Abitare Toscana, ha dato vitaa due
riqualificazioni nell’'ambito dell’edilizia sociale.
Conunapprocciodi “neo-mutualismo” la
riqualificazione fisica, rispettivamente, diun
complesso diappartamenti da8o unita e diuna
lottizzazione di 160 unita (mai completate peril.
fallimento delle imprese costruttrici) hadatolo
sptmtdperlacreazionedidue quartieri sociali. «Nel
primo caso - spiega Tancredi Attina,
tore delegato di Abitare Toscana -, con
unpercorsodismrtupdicomuniﬁa. &natoun
comﬂatoperanhnareglispaﬂdiuna}logglo
comune con attivita di promozione sociale. Non
solo, nelle vicinanze dell'immobile &presenteun .
presidio socio sanitario Asl e gli spazi verdi adiacenti
vedranno l'installazione diverde terapeutico».
A Sesto Fiorentino, grazie a un bando attivato con
il Comune con risorse per la sicurezza urbana, un
alloggio auso collettivo & diventato succursale della
biblioteca comunale (con piti di 3mila volumi). Sono
previste aree verdi, convertite in orti terapeuticie
spazi di aggregazione sociale, e verra sviluppata
anche I'attivita di un Ciclofficina solidale, un
servizio di affitto e vendita di biciclette perla
limitrofa ciclovia Firenze-Prato.
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-ale avanza. Con un nuovo calendano per le scadenze e con il rafforzamento
-he cambia, offrendo pil protezioni fin dal contraddittorio €

a della precompilata,
e tornano gli interventi di semplific

arriva una scadenza unica al 30
ione. Gliinterpelli

agli accertamenti fiscali nello stesso anno d'imposta.

di Norme & Tributi.

scopri il mendo dei Focus di Norme e Tributi.
Inguadra il QRCede o visita ilsolezdore.com/ebook I
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Nuove frontiere

89%

[Ireal estate ¢ pil1 tecnologico
ma fatica a ricavarne valore

Innovazione, L'ultima survey di Jll mostra che oltre 1’80%
ainvestimenti tech, ma meno del 40% riesce a sfruttare

Laura Cavestri

MILANO

a volonta di investire non
manca. Stenta, invece, a
farsistrada nella filiera real
estatela capacita ditrarreil
— massimo valore dalla scelta
digitale. Un percorso di moderniz-
zazione che procede maresta anco-
raametadel guado. .
E quello che emerge dall’ultima
G‘IobalReaIEstateTechnology
2023 firmata da JIL. La ricerca ha
presoin considerazione piti dimille
decision makers di pit1 di 600 realta
globali operanti nel real estate. Gli
investitori intervistati appartengo-
no a diversi modelli operativi, tra
cuigestoridi investimentie private

delle societa del settore ha budget da destinare
appieno i vantaggi che gli ecosistemi offrono

equity, banche, REIT, societa ope-
rative immobiliari e sviluppatori.
Oltre il 60% degli investitori rappre-
sentati detiene un patrimonio im-
mobiliare in gestione superiore a
dieci miliardi di dollari.

«Alnetto dei costi crescenti e del-
ledifficolta di finanziamento degli
investimenti - silegge nella survey
di]Jll - I'80% delle aziende intervi-
state staaumentandoi budget tec-
nologici». Tuttavia, meno del 40%
considerale tecnologie e i processi
adottati un successo per i propri
flussi di lavoro.

Lamaggior parte de]le aziende
fatica arealizzare questo obiettivo.
Meno del 40% considera molto va-
lidi i programmi tecnologici per
implementare i propri obiettivi,

mentre ’'80% non riesceaestrarre
abbastanza valore dalla tecnologia

che gia possiede e utilizza, Un sen-

tliment coerente tra tutti gliintervi-
stati, che si tratti di progettisti o
developer, fondi, investitori di di-
Versaprovenienza o property ma-
nager. I191% degli occupiersinter-
vistatisi & detto disposto a pagare
un prezzo piu alto per spazi piti
tecnologici perché vedono la tec-
nologia come valore strategico per
Paumento deiricavieil 45% preve-
dediadottare tecnologie di gestio-
ne dell’efficienza energia e del
controllo delle emissioni nel pros-
simo anno. Non solo Esg.

11 tasso di adozione degli stru-
menti di data science e di modelling
~ utilizzati per analizzare I'uso del-

I'energia, 'occupazione e icostifi-
nanziari degli edifici e delle sedi - &
aumentato del 14% nel periodo
2022-2023 (dal 26% al 40 per cento).
Le piattaforme che consentono di
consolidare gli insight (47%) e di
guidare la gestione predittiva (43%)
sono tra le principali priorit3 dj
adozione. La tecnologia immersiva,
come larealta virtuale e la realti au-
mentata, sono tra quelle che il 44%
degli intervistati intende adottare
nei prossimi anni,

Nel real estate Ia tecnologia &
stata per molto tempo considerata
Come un costo. Oggi, invece, se ne
percepisce il valore.

«Se il green e la centralits as-
sunta dagli obiettivi Esg hanno
guidatola prima fase dell'innova-

Manutenzione nredittiva

VERSO LA DECARBONIZZAZIONE
Elapercentuale di decisori immobiliari
chetiene conto dei rischi di transizione
verso la decarbonizzazione nelle pro-

prie decfsionidilnvesttmento,secondo

Le priorita degli investitori
—_— o ) R
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unarilevazione di Urban Land Institu-,
te(ULI)su225 grandi playereuropei,
Peril 60%, questi rischi pesano sulle
acquisizioniin "molti” i casi. Peril 61%,
ne anno fatto fallire alcune.

zione tecnologica — spiega Barbara
Cominelli, ceo di Jll Italia — il passo
successivo ¢ I'impiego dell’Intelli-
genzaartificiale e delle architettu-
re che consentono di gestire ed
estrarre valore dai dati. Natural-
mente, qui si pone, non solo per
I'Italia, un tema di mancanza di
professionalita, sia manageriali
che tecniche, Intanto, comeJll ab-
biamo creato Jil Gpt, per custo-
mizzare i nostri dati sul real esta-
te, un sistema oggi disponibile a
100mila operatori»,

Spesso, poi, leaziende vogliono
fare troppo o troppo poco. Eimpru-
dente e irrealistico puntare a una
soluzione completamente automa-
tizzata di gestione dell’edificio
quando non si hanno i sensori di
base e di memorizzazione deidati.

«Le aziende - ha concluso Co-
minelli - dovrebbero agire conuna
visione di lungo termine, dandosi
obiettivi a breve e medio raggio
raggiungibili nel solco di una pi-
peline realizzabile. Ad esempio,
tutte quelle che sono le funzioni in
cloud sono, di fatto, funzionalita
accessibilida grandi come da pic-
cole aziende. Ecco perché, anche
all’interno di Assoimmobiliare,
stiamo intraprendendoun percor-
S0 per portare le societi immobi-
liari a interagire con start up e
aziende capaci di offrire ecosiste-
mi di open innovationy.
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Manutenzione predittiva
ed efficienza energetica
con l'intelligenza artificiale

Hcaso
Realstep alla Forgiatura

Paola Pierotti

trend ci dicono che sara possibile

integrare I'intelligenza artificialein

quasituttiiprocessidel real estate,
dalla fase di progettazione, per velo-
cizzare e ridurre i tempi e gli errori
nella fase di design, passando per Pef-
ficientamento dei processi costrutti-
vi, sinoalla gestione degli edifici, do-
veletecnologie IoT permettonoall’Al
dilavorare al posto dell'uomo, sianei
set pointsia nel creare manutenzione
predittiva. Oggi, perd, I'applicazione
dell'intelligenzaartificiale nell'indu-
stria delle costruzioni & soloall'inizio.

«Per orala si trova in particolare
nei sistemi di efficientamento ener-
getico comeaccade con Brainbox Al
— spiega Alessandro Lodigiani, coun-
try manager Italy di R2M Solution —
sui sistemi di gestione delle informa-
zioni cartacee del fascicolo digitale
del fabbricato ed iniziamo anche a
vedere soluzioni sugli ambiti Esg
collegati agli edifici».

Brainbox Al é un prodotto per
'automazione del controllo degli
edifici che consente di ottimizzare il
funzionamento degli impianti e le
condizioni di comfort. E costituito
dauna componente elettronicain-
stallabile in modo immediato che,
senza la necessita di lavori, viene
collegatoal sistema di controllodel-
Tedificio. Siprevede un collegamen-
tocon unapposito cloud per I'elabo-
razione dei dati di funzionamento,
controllo e consumodienergia; una
dashboard consente una visualizza-
zione semplice e completa. Tra le
applicazioni concrete quella pro-
mossa da RealStep alla Forgiatura,

dove la collaborazione con R2M &

iniziatanellasecondameta del 2021

perarrivare ad installare questatec-

- nologia ad inizio 2022.

«Daallorasiamoriuscitiagenera-
re risparmi nei consumi degli im-
pianti di condizionamentoe riscalda-
mento dicircail 37% conconseguente
riduzione delle bollette energetiche
pariacircail 6% e conl'obiettivo, are-
gime, nel 2023, di raggiungere il 15%.
In parallelo - dice Lodigiani - latec-
nologiastapermettendounariduzio-
ne delle emissioni di Co2, con un ri-
flesso sul benessere degli occupanti,
ma anche la vita utile degli impianti
nel medioperiodo sara ottimizzata».

R2M Solution collabora da tempo
con RealStep per allineare le strategie
di sostenibiliti Esg e per le certifica-
zioni green dei suoi edifici, con
T'obiettivodi rendere ancora pitt effi-
cienti e conformi le realizzazioni. Il
team di ricercatori con base al Polo
Tecnologico di Paviain particolare ha
supportato il cliente nella certifica-
zione Leed Ebom (che misurail grado
disostenibilita della conduzione del-
I'immobile) del complesso della For-
giatura e nel costruire una traiettoria
di decarbonizzazione per ridurreul-
teriormente I'impatto dianidride car-
bonica e dei consumi, mettendo al
centro del processo gli utilizzatori.

Inquesto contesto, R2M hamesso
a punto anche un Esg digital Twin
Ecosystem, tramite un approccio mul-
tispetiro: «aiutiamo a creare un ge-
mello digitale degli edifici conl'obiet-
tivodirenderli piti efficienti e funzio-
nalialle spinte della finanzagreen, a
partire da dati reali. L'integrazione
nella nostra piattaforma disoluzioni
software, servizi, tecnologie di Al
IoT permettono di strutturare un per-
corso per ladecarbonizzazione degli
edifici su solide fondamenta».
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senza tumori del sangue. Con il tuo Lascito

Testamentario ad AlL ci.permette_rai

di finanziare la ricerca scientifica e assistere
i pazienti in tutte le fasi della malattia.
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