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Background



Sfide globali

Il danno complessivo sulle infrastrutture, diretto e
indiretto, in assenza di misure, raggiungerebbe 0,33%-
0,55% del PIL al 2050:
o 94% comuni rischio alluvione, frana, erosione

costiera
o 1,3 ML edifici a rischio alluvione
o 551.000 edifici a rischio frana
o Perdita valore mercato
o Scarsa appettibilità conduttori
o Aumento premi assciurativi
o Svalutazione media 15%-35%

Relatore
Note di presentazione
Vulnerabilità
Se da un lato infrastrutture e mobilità sono una delle cause più importanti del cambiamento climatico, in quanto il sistema di trasporto di persone e merci in Italia è responsabile per circa il 25% del totale delle emissioni climalteranti, dall’altro, la nostra dotazione infrastrutturale è minacciata dal cambiamento climatico. Il Cresme nel Rapporto di fine 2019 ricordava numeri spietati: «743.500 edifici inutilizzati, 1,3 milioni di edifici a rischio alluvione, 551.000 edifici a rischio frana, 325.000 edifici costruiti in calcestruzzo armato e in forte stato di degrado strutturale, strade, ferrovie e ponti senza manutenzione, 79.000 chilometri di strade a rischio alluvione e 30.000 chilometri a rischio di frana, 1.000 chilometri di ferrovie in aree a rischio alluvione e 600 a rischio frana, 200 gallerie in condizioni di rischio sismico in aggiunta a un’età media avanzata - circa 60 anni per dighe e autostrade. Numeri che evidenziano la fragilità delle infrastrutture italiane, legata a e a investimenti in costante calo e insufficienti per coprire i necessari interventi di manutenzione e rinnovamento delle grandi opere. 
I danni su infrastrutture e mobilità provocati dal cambiamento climatico sono tra i più ingenti.
Il danno complessivo (diretto e indiretto) causato dalla perdita o danneggiamento di infrastrutture per il Paese per cause legate ai cambiamenti climatici potrebbe variare tra lo 0.1-0.4% del Pil medio nel decennio 2020-2030 e lo 0.33-0.55% del Pil nel 2050”. Ad oggi, si legge in una nota di Radiocor Sole 24 Ore, “si tratterebbe di mancata capacità di produrre beni e servizi per un valore di circa 2.3-8.7 miliardi di euro. Proiettata al 2050, la perdita ammonterebbe a circa 11.5-18 miliardi di euro”. Un impatto pesante dei cambiamenti climatici che potrebbe risultare più alto per le regioni del Sud Italia: “Le perdite, benché relativamente uniformi, sono maggiormente pronunciate nel Sud del Paese e nell’area tirrenica, con Sicilia e Lazio che risultano le più colpite con perdite pari rispettivamente allo 0.42% e allo 0.40% circa dell’output regionale nel 2050, mentre il Trentino-Alto Adige appare la regione meno danneggiata con una perdita relativa di circa la metà (0.19%)”.
 
L’impatto economico diretto sulle infrastrutture in Italia è stimato crescere entro il 2050 fino a 5.17±0.46 miliardi di euro l’anno, corrispondente ad un aumento di circa 12 volte le stime di danno attuali. Il danno complessivo, diretto e indiretto, in assenza di misure, raggiungerebbe 0,33%-0,55% del PIL al 2050
94% comuni rischio alluvione, frana, erosione costiera 
1,3 ML edifici a rischio alluvione
551.000 edifici a rischio frana
Perdita valore mercato
Scarsa appettibilità conduttori
Aumento premi assciurativi
Svalutazione media 15%-35%




Valore del patrimonio abitativo



Evoluzione dell’Estimo e della 
Valutazione



Mondini G., Valori e valutazioni N. 31 - 2022

Evoluzione della definizione di Estimo



08/CEAR-03 Intrastrutture e sistemi di trasporto, Estimo e valutazione

Evoluzione della definizione di Estimo

I contenuti scientifico-disciplinari del settore Estimo e Valutazione riguardano i presupposti teorici e i procedimenti per
stime di valori di mercato, di costo e derivati,di saggi di rendimento immobiliari, per stime censuarie, per valutazioni di
investimenti, impianti, aziende, indennizzi e risarcimenti, diritti e tariffe, ambientali-economiche-sociali, appalti pubblici e
privati. I contenuti disciplinari comprendono le tecniche di Analisi Costi Benefici e la strutturazione dei problemi
decisionali per formulare giudizi di convenienza economico finanziaria in ambito edile, civile, industriale, ambientale ed
energetico nell’intero ciclo di vita utile dei beni.
Il settore, Estimo e Valutazione, affronta l’analisi integrata di tipo ambientale- economico-sociale, anche
intergenerazionale, includendo la valutazione degli effetti extra-economici di programmi/ piani/progetti su risorse
naturali e territoriali, beni storico-architettonici e paesaggistici, secondo approcci monetari e multi-criteriali quanti-
qualitativi, di tipo sistemico supportati da tecniche di analisi spaziale dei dati, in una logica di sostenibilità dello
sviluppo.



o Economicità di risorse scarsamente disponibili
o Centralità dell’uomo e delle sue relazioni con l’ambiente naturale e costruito
o Insufficienza dei criteri di stima tradizionali
o Compresenza di una molteplicità di valori (valori d’uso e 

valori  indipendenti dall’uso)
o Riconoscimento di un valore economico anche in assenza di un esplicito 

mercato
o Carattere dinamico e multidimensionale della valutazione

Il punto di partenza: le nuove frontiere dell’Estimo

Relatore
Note di presentazione
Il punto di partenza del contributo è la grande intuizione teorica di Forte sul valore d’uso sociale, ossia l’apprezzamento che la collettività esprime per beni in funzione della loro utilità sociale  e della loro fruibilità collettiva. Oggi, a quasi mezzo secolo dalla sua pubblicazione, il “Valore di scambio e del valore d’uso sociale dei beni culturali” rappresenta una prospettiva di valutazione ancora attuale attraverso la quale riguardare i beni comuni per le seguenti ragioni:
l’economicità di risorse scarsamente disponibili; 
la centralità dell’uomo e delle sue relazioni con l’ambiente naturale e costruito;
l’insufficienza dei criteri di stima tradizionali;
la compresenza di una molteplicità di valori (valori d’uso e valori  indipendenti dall’uso)
il riconoscimento di un valore economico anche in assenza di un esplicito mercato;
il carattere dinamico e multidimensionale della valutazione. 
Le intuizioni anticipatrici di Forte non solo ci offrono una cornice teorica solida all’interno della quale posizionare il tema del valore dello spazio pubblico ma definiscono anche l’angolo di visuale economica per determinarne il valore in ragione degli aspetti che questi spazi assumono nelle attuali circostanze di tempo e di luogo.




Mondini G., Valori e valutazioni N. 31 - 2022



Istanze di valutazione ESG



Mercato immobiliare ed ESG 

For prospective tenants, the improved workspace concept means tenants are searching for
buildings with better air quality and more natural light, which is linked to less absenteeism, less
turnover and higher work productivity. Whereas in the past, as much as 83% of a company’s value
could be found on its balance sheet, intangible assets are now much more relevant to a company’s
bottom line. Engaged employees, happy tenants, a diverse board, a strong brand and access to
institutional capital — all these ESG metrics will influence a company’s valuation, in turn creating
additional value to the real estate they occupy. EY,

Relatore
Note di presentazione
ESG compliance remains top of mind for European investors, despite the more challenging investment landscape. The upgrade of existing assets is the primary method of implementation, while some investors are willing to pay a premium of 20% or more for ESG-compliant assets




La grammatica ESG



ESG: il paradosso green



E + S + G

https://www.strategyand.pwc.com/uk/en/insights/esg.html



Esercizi di misurazione

KLD, Sustainalytics, Moody’s ESG
(Vigeo-Eiris), S&P Global
(RobecoSAM), Refinitiv (Asset4), and
MSCI



Dal LTV al LTSV

“Nella valutazione si dovrebbe tenere conto dei fattori
ambientali, sociali e di governance (Environmental, Social and 
Governance – ESG) che influenzano il valore della garanzia
reale, ad esempio l’efficienza energetica degli edifici”
R.1.2.5 Abi 2024

ESG driver di valore, di rischio di cash flow



Alcuni esempi



Lo studio di impatto di Porta Nuova

Gruppo di lavoro:

Valerio De Molli
Emiliano Briante
Matteo Zaupa
Diego Begnozzi
Carlo Mauri

Mario Calderini
Irene Bengo
Alessandra Oppio
Marta Dell’Ovo
Danny Casprini
Giulia Rossi



Lo studio di impatto di Porta Nuova

2012

2013

2014

2015

Completati la torre Solaria, 148 metri 
d’altezza, e il Bosco Verticale. 

Consegnati gli appartamenti Le 
Residenze di Corso Como e la Torre 

Unicredit, 1° edificio in Italia 
registrato per la certificazione 

Leed. Inaugurazione di Piazza Gae
Aulenti 

Posata la passerella 
ciclopedonale  tra Porta 
Nuova Garibaldi e Porta 

Nuova Varesine, che crea 
il percorso pedonale più 

lungo di Milano

Approvazione 
del progetto 

BAM
e inaugurazione 

della sede 
Feltrinelli

Viene completata l’attività di 
costruzione e proseguono le 
fasi di commercializzazione e 

gestione dell’area e delle 
sue aree pubbliche, in capo a 

COIMA

2018

Inaugurato il parco BAM, 
tassello conclusivo della Fase 1 

di sviluppo dell’area di Porta 
Nuova. Il Parco BAM è gestito 

dalla Fondazione Riccardo 
Catella con un modello 

innovativo di partnership 
pubblico-privata 

2003

2005 2006

2007

Inaugurazione della 
sede della 

Fondazione 
Riccardo Catella e 

della prima porzione 
della futura BAM, 
demolizione della 

«Stecca»

Hines e COIMA bloccano il 
progetto 

precedentemente 
approvato per aprire un 

confronto con la 
cittadinanza attraverso 

150 incontri

Lo studio Pelli Clarke 
Pelli è incaricato di 

definire il Masterplan
dell’area e inizia la 
fase di acquisto dei 

terreni

Evento di inizio 
lavori di Porta 

Nuova Varesine

Hines finalizza il 
contratto definitivo di 

acquisizione e identifica 
Hines Italia come 

Development Manager e 
COIMA come investitore

2011

Completato il montaggio 
della guglia sulla 
Unicredit Tower, 

(grattacielo più alto 
d’Italia) e completata la 

Diamond Tower

2010

Avviate le attività di 
bonifica di Porta 
Nuova Isola e le 

attività 
propedeutiche di 

realizzazione degli 
scavi e delle paratie

1. Coinvolgimento degli stakeholder interni a COIMA e ricognizione della documentazione 
disponibile, definendo gli ambiti di impatto e i domini di creazione di valore del progetto 
di rigenerazione urbana di Porta Nuova;

2. Mappatura e coinvolgimento – attraverso interviste e somministrazione di un questionario 
dedicato - degli stakeholder esterni a COIMA (attori pubblici; residenti; lavoratori; tenant 
corporate; retailer; enti no-profit; comunità locale; investitori; esperti; general contractors; e 
supplier);

3. Elaborazione delle metriche di analisi e sviluppo dei modelli di valutazione di impatto.

3 fasi 
interconnesse e 
interdipendenti



La misurazione degli impatti e dei valori tangibili e intangibili

Environmental

1. L’investimento per la realizzazione dell'intervento di rigenerazione; 2. Le scelte progettuali e le soluzioni costruttive innovative e 
sostenibili adottate; 3. La collaborazione con il settore pubblico e le opere di pubblica utilità realizzate; 4. L'intenzione e la capacità 
di creare una nuova “destination” attrattiva per Milano; 5. L’attenzione ai bisogni e al benessere della comunità e della cittadinanza.

Relatore
Note di presentazione
These are all the multiple dimensions of impact we have measured and punt on maps, in order to position values in space and outline the spatial distribution of impacts.



Allineamento tra gli obiettivi degli stakeholder interni e la
percezione degli stakeholder esterni

1

Stakeholders Analysis: Bisogni, Obiettivi e Valori

Intenzionalità

Dai dati ai valori

Relatore
Note di presentazione
About intentionality (Integrate impact ex ante: alignment between stakeholders’ needs/objectives and impact dimensions), we have mapped needs, Objectives and Values of both internal and external stakeholders, tehri resources, the potential coalitions or conflictual preferences in order to investigate the alignment of the developer’s objectives with the external stakeholders’ perception.




Stakeholders Analysis: Bisogni, Obiettivi e Valori

Intenzionalità

A, B: enti pubblici; C: residenti; D: lavoratori; E: fondazioni; F: enti del terzo settore; G: associazioni locali; H: istituti scolastici; I: visitatori e turisti; L: COIMA area developer; M: COIMA 
asset manager; N: COIMA property manager; O: ecosistema imprenditoriale; P: contractors; Q: media; R: investitori; S: corporation; T: retailer; U: architetti, designer, urbanisti; V: 
ingegneri).

Relatore
Note di presentazione
About intentionality (Integrate impact ex ante: alignment between stakeholders’ needs/objectives and impact dimensions), we have mapped needs, Objectives and Values of both internal and external stakeholders, tehri resources, the potential coalitions or conflictual preferences in order to investigate the alignment of the developer’s objectives with the external stakeholders’ perception.
Il livello di potere rappresenta quanto un attore è in grado di influenzare il raggiungimento di un obiettivo nel processo decisionale. Quale potere ha lo stakeholder sulla progettazione, sull'esecuzione e sui risultati del progetto? Le azioni che un attore può mettere in campo sono in grado di rafforzare o impedire lo sviluppo del processo?
Il livello di interesse rappresenta quanto il processo decisionale può influire sugli obiettivi-attività dello stakeholder. Le azioni potenziali determineranno effetti positivi o negativi sull'attore? 
La matrice è stata definita tramite analisi desk e considerando il ruolo e la partecipazione degli attori individuati nel processo di sviluppo del progetto di Porta Nuova. Gli attori politici, amministrativi, tutto il gruppo di stakeholder interni del Gruppo COIMA, oltre che la Fondazione Riccardo Catella sono stati posizionati nel quadrante con il livello di interesse e di potere più alto (3-3) e hanno quindi avuto un ruolo determinante.
La Social Network Analysis, è in grado di mappare le interazioni tra gli attori. Le sinergie vengono misurate attraverso l’indice di densità che può variare da 0 (sinergia nulla) a 1 (sinergia molto alta). La densità può essere misurata come il rapporto dato dal numero di legami presenti sul totale dei legami possibili. 
La sinergia generale tra le cinque categorie è pari 0,90. Questo risultato conferma il coinvolgimento e la partecipazione delle diverse tipologie di stakeholder nelle diverse fasi del processo di rigenerazione di Porta Nuova. In generale possiamo dire che il risultato amplifica e rafforza le altre caratteristiche della rete decisionale.







1

Stakeholders Analysis: Bisogni, Obiettivi e Valori

Intenzionalità

I bisogni individuati dagli stakeholder durante le interviste si combinano all’interno dei 5 domini di creazione di valore. 

Relatore
Note di presentazione
About intentionality (Integrate impact ex ante: alignment between stakeholders’ needs/objectives and impact dimensions), we have mapped needs, Objectives and Values of both internal and external stakeholders, tehri resources, the potential coalitions or conflictual preferences in order to investigate the alignment of the developer’s objectives with the external stakeholders’ perception.




Misurabilità
Analisi multidimensionale dell’impatto

Criteri identificati per le dimensioni di impatto intangibili (qualità della vita, culturale, sociale e 
formativo) e che afferiscono ad aspetti più percettivi e qualitativi, sono il risultato delle interviste 
realizzate con gli stakeholder interni ed esterni.

•

Relatore
Note di presentazione
Ion the basis of the pr4vious analysis we have measured the impact of the project on 3 dimensions:
QoL
Cult
Socio-educat
By considering the 2011 as baseline scenario. Given the spatial nature of the variables that have been investigated we have combined the multicriteria analysis techniques with GIS in order to explore the spatial distribution of impacts.



9

Misurabilità
Analisi multidimensionale dell’impatto

Relatore
Note di presentazione
Ion the basis of the pr4vious analysis we have measured the impact of the project on 3 dimensions:
QoL
Cult
Socio-educat
By considering the 2011 as baseline scenario. Given the spatial nature of the variables that have been investigated we have combined the multicriteria analysis techniques with GIS in order to explore the spatial distribution of impacts.



9

Misurabilità

Qualità della vita

Analisi multidimensionale dell’impatto

Relatore
Note di presentazione
Ion the basis of the pr4vious analysis we have measured the impact of the project on 3 dimensions:
QoL
Cult
Socio-educat
By considering the 2011 as baseline scenario. Given the spatial nature of the variables that have been investigated we have combined the multicriteria analysis techniques with GIS in order to explore the spatial distribution of impacts.
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Misurabilità

Culturale

Pubblicazioni accademiche in materia architettonica a Milano (asse 
destro, in arancione), e quota di Porta Nuova (numero e % di Porta 
Nuova sul totale), 2001-2021

Grafico della progressione dei partecipanti nei BAMoments 
(aggiornamento al 31/12/2021). 

Analisi multidimensionale dell’impatto

Relatore
Note di presentazione
Ion the basis of the pr4vious analysis we have measured the impact of the project on 3 dimensions:
QoL
Cult
Socio-educat
By considering the 2011 as baseline scenario. Given the spatial nature of the variables that have been investigated we have combined the multicriteria analysis techniques with GIS in order to explore the spatial distribution of impacts.
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Misurabilità

Sociale

Mi Coltivo - orti didattici
1 giardino nella sede della 

Fondazione
+

8  giardini realizzati in 8 scuole di 
Milano. 

 12000+ bambini e 165 insegnanti 
raggiunti

Progetti di inclusione sociale della Fondazione Catella

344 volontari coinvolti nelle
attività della fondazione. Il 
programma di volontariato

viene utilizzato come strumento
di reinserimento sociale. 

1 campo da gioco
completamente accessibile

progettato da esperti di 
design per tutti e gestito

dalla Fondazione

Analisi multidimensionale dell’impatto

Relatore
Note di presentazione
Ion the basis of the pr4vious analysis we have measured the impact of the project on 3 dimensions:
QoL
Cult
Socio-educat
By considering the 2011 as baseline scenario. Given the spatial nature of the variables that have been investigated we have combined the multicriteria analysis techniques with GIS in order to explore the spatial distribution of impacts.
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Misurabilità

Formativo

Forum BAM 2021: Dialogo per il 
clima

concentrarsi sul rapporto uomo-
natura e promuovere azioni

contro il cambiamento climatico.
+

Introduzione alla cultura
circolare in collaborazione con la 

European School of Economics 
(ESE) 

Impatto educativo
BAMoment: 

EDUCAZIONE  
201 eventi dal 2019 

numero raddoppiato
nei primi 3 anni di 
attività (+240% dal 

2019)

Nel 2014, L'Italia si alza, 
un concorso di 

progettazione urbana in 
collaborazione con 

Cometa. 170 studenti
coinvolti.

Dal 2015 Workshop sulla
gestione degli

investimenti culturali
insieme al Sovereign 

Investment Lab 
(Bocconi). 

Nel 2021, il concorso di progettazione di architettura 
sostenibile per il parco BAM.

6 team guidati da progettisti under 40. Il progetto 
vincitore dello Studio Vitali sarà realizzato nel 2023.

Progetti educativi della Fondazione Catella + BAMoments

Analisi multidimensionale dell’impatto

Relatore
Note di presentazione
Ion the basis of the pr4vious analysis we have measured the impact of the project on 3 dimensions:
QoL
Cult
Socio-educat
By considering the 2011 as baseline scenario. Given the spatial nature of the variables that have been investigated we have combined the multicriteria analysis techniques with GIS in order to explore the spatial distribution of impacts.
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Mappe di Impatto

Analisi “Piste ciclabili” e “Biodiversità”. Per l’analisi sono stati considerati i NIL con una popolazione superiore a 1.000 abitanti e non sono visualizzati i risultati dei NIL periferici

Misurabilità



Educativo

11

Mappe di Valore

Culturale Social
e

Qualità 
della 
vita

Spazializzazione della
percezione dell’impatto:
• Quartiere Porta Nuova
• Quartieri adiacenti
• Città di Milano

+1

+2

Quartiere Porta 
Nuova

Misurabilità

Relatore
Note di presentazione
The value maps have been obtained by a standardization based on values funztions defined in a participatory environment. 
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Allineamento con gli obiettivi SDG

Relatore
Note di presentazione
Finally this slide sums up all the ouputs (monetary and monetary) and their aligmnet with the SDG Goals. The non monetary outputs are more crossectoral than the monetary ones. 



L’implementazione del Protocollo 
FROM – Assoimmobiliare.
Gruppo di lavoro: Alessandra Oppio

Marta Dell’Ovo
Danny Casprini
Giulia Benelli



Certificazione 
Modello

Ambito 
Principale

Metodo di 
Valutazione

Livelli di 
Certificazione

Focus Specifico

GRESB

ESG 
(Ambientale, 

Sociale, 
Governance)

Sistema di 
punteggio e 
benchmark 

annuali

Da 1 a 5 stelle 
(Green Star: 
eccellenza 

Performance ESG per 
immobiliari e 

LEED
Sostenibilità 

edilizia

Checklist con 
punti su 7 
categorie

Base, Silver, 
Gold, Platinum

Decarbonizzazione, 
efficienza energetica e 

WELL
Benessere 

delle persone
Punti su 11 

concetti
Bronzo, 

Oro, Platino
Salute e benessere negli 

spazi costruiti

FROM
Valore 

Valutazione 
6 dimensioni 

25 criteri

Non 
in livelli

Impatto sociale e 
rigenerazione urbana

Certificazione GRESB È un'organizzazione indipendente, fondata nel 2009, che fornisce valutazioni annuali delle performance ESG 
(Environmental, Social, and Governance) per fondi di investimento immobiliare e infrastrutturale.

Il suo obiettivo principale è ridurre l'impatto ambientale degli edifici e migliorare la salute e il benessere 
degli occupanti, rendendo gli edifici più efficienti, economici e sostenibili.

È uno standard internazionale sviluppato dall'International WELL Building Institute (IWBI) per promuovere 
ambienti costruiti che migliorano la salute e il benessere umano. 

FROM è un'agenzia specializzata in ricerca e analisi, progettazione sociale e comunicazione per la 
trasformazione urbana che ha individuato 6 dimensioni articolare in 25 criteri per poter misurare il valore 
sociale.

Certificazione LEED

Certificazione WELL

Metodo di valutazione 
sviluppato da FROM

6 DIMENSIONI

Rigenerazione Urbana

Impatto Economico

Welfare

Economia Locale

Infrastruttura Sociale

25 CRITERI

Relatore
Note di presentazione
L'agenzia FROM, specializzata in trasformazione urbana, ha elaborato un modello di valutazione basato su 6 dimensioni (rigenerazione urbana, impatto economico, welfare, economia locale, infrastruttura sociale) e 25 criteri per misurare il valore sociale degli interventi urbani

Questo modello di valutazione è stato selezionato in questa tesi come oggetto di studio, previo accordo con l’agenzia, al fine di esplorare metodologie per misurare il valore sociale all’interno dei progetti



Modello di valutazione 
sviluppato da FROM

Criticità rilevate:
Mancanza di una fase di misurazione specifica

Assenza di standard specifici per i criteri di 

valutazione

Difficoltà nell'attribuire un punteggio finale di 

impatto sociale

Questa ricerca mira a superare i limiti dello 
strumento, sviluppando un metodo 

replicabile per la valutazione dell’impatto 
sociale

Proposta di un nuovo 
strumento di valutazione

Relatore
Note di presentazione
Il modello di valutazione sviluppato da FROM presenta alcune criticità, dalle quali sono partita per proporre uno strumento di valutazione.
Ognuna delle sei dimensione da loro ricercata ha dei criteri per i quali viene proposta una descrizione ed alcune ipotesi di misurazione, ma non vengono forniti standard mirati o caratteristiche chiaramente misurabili. Pertanto, questa carenza di una fase di misurazione specifica impedisce l’attribuzione di un punteggio chiaramente definito ai progetti analizzati. Il lavoro svolto in questa ricerca di tesi è stato quello di andare ad individuare delle metodologie di valutazione per alcuni dei criteri FROM considerati.



FASE 0

FASE 1

Analisi dei criteri del modello FROM

Definizione degli indicatori
Analisi delle performance:

Pesatura dei criteriFASE 2

FASE 3 Aggregazione

FASE 4 Analisi dei risultati

Anali
si 
degli 
stru
men
ti di 
valut
azio
ne
Anali
si di 
best 
prac
tices

Generazione delle funzioni di valore

Una prima analisi è stata quella di attribuire ciascun criterio ad una o più fasi di 
operatività di sviluppo.
Le quattro fasi di operatività di un progetto sono:
(Confindustria Assoimmobiliare, 2024)

Progettazione 

Cantierizzazione

Selezione modello di gestione

Gestione operation

 

DIMENSIONI CRITERI

RIGENERAZIONE 
URBANA

Analisi di contesto tese a mitigare i rischi sociali

Spazi di affordable housing a canone calmierato o in concessione gratuita
Spazio riqualificato su brownfield
Spazi dedicati al pubblico (opere di urbanizzazione)
Spazi per la comunità
Investimenti in attività o progetti che rendono fruibili gli spazi verdi

IMPATTO ECONOMICO
Investimenti totali
Investimenti e spese locali
Posti di lavoro generati localmente

WELFARE Promozione del benessere (fisico e psichico) dei conduttori
Azioni di promozione della salute e sicurezza all’interno della supply chain

ECONOMIA LOCALE Metri quadri destinati a forme di economia locale, urbana e di prossimità

INFRASTRUTTURA 
SOCIALE

Spazi destinati a Enti del Terzo Settore o imprese sociali o servizi per la comunità o pubblica 
utilità (a canoni convenzionati o gratuiti)

L'analisi si è focalizzata sulla fase di progettazione, riducendo i criteri 
considerati da 25 a 13.

13 criteri considerati

Relatore
Note di presentazione
Nella fase iniziale, definita fase 0, è stata condotta un’analisi preliminare per attribuire ciascun criterio a una o più fasi operative dello sviluppo. Per ogni criterio è stata quindi determinata l’appartenenza alle diverse fasi: progettazione, cantierizzazione, selezione del modello di gestione e gestione operativa.
L'analisi si è concentrata sulla fase di progettazione, in quanto risulta essere un ambito sufficientemente circoscritto per un trattamento approfondito da analizzare in questa tesi, senza estendersi ad altre fasi di sviluppo che richiederebbero un’ulteriore implementazione. 
I criteri analizzati si sono così ridotti e da 25 sono stati presi in considerazione solo 13.




Generazione delle funzioni di valore

FASE 0

FASE 1

Analisi dei criteri del modello FROM

Definizione degli indicatori
Analisi delle performance:

Pesatura dei criteriFASE 2

FASE 3 Aggregazione

FASE 4 Analisi dei risultati
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si di 
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Analisi degli strumenti di valutazione

Individuare una correlazione tematica e uniformità nelle unità di misura con altri 
parametri presenti in altri metodi di valutazione tra cui:

GRESB LEED WELL

Analisi di best practices 

Sono stati analizzati i casi studio del bando internazionale C40 Reinventing Cities 
Milano 

1. Scalo Greco – Breda

2. Doria

3. Serio

4. Scuderie de Montel

5. Ex-Macello

6. Loreto

7.Nodo Bovisa

8. Crescenzago

9. Scalo Lambrate

Relatore
Note di presentazione
Nella fase 1, si sono definiti gli indicatori
Per rintracciare il metodo di valutazione sono stati definiti degli indicatori partendo dall’analisi di strumenti di valutazione e di best practices. 
Sono stati analizzati gli strumenti di valutazione andando ad individuare una correlazione tematica e uniformità nelle unità di misura con altri parametri presenti in altri metodi di valutazione tra cui GRESB, LEED, WELL. 
Per quanto riguarda l’analisi di best practices, sono stati analizzati i casi studio del bando internazionale C40 Reinventing Cities Milano. Reinventing Cities è un’iniziativa globale volta a trasformare le città in spazi più sostenibili, inclusivi e resilienti. 
Sono stati analizzati i 9 progetti di Milano vincitori del bando di C40. La scelta è ricaduta su questi casi di Reinventing Cities in quanto presentano una maggiore reperibilità di dati, grazie alla disponibilità di documentazione dettagliata e accessibile, che ha permesso di approfondire l'analisi in modo più accurato. 



La standardizzazione ha permesso di rendere i criteri comparabili tra loro 
trasformando le misure fisiche in misure prestazionali, attraverso la generazione 
di funzioni di valore.
Le prestazioni vengono standardizzate considerando una scala adimensionale (0-
1) dove 1 rappresenta il valore migliore e 0 il peggiore.

Le metodologie adottate per sviluppare le funzioni di valore sono:

Generazione delle funzioni di valore

FASE 0

FASE 1

Analisi dei criteri del modello FROM

Definizione degli indicatori
Analisi delle performance:

Pesatura dei criteriFASE 2

FASE 3 Aggregazione

FASE 4 Analisi dei risultati
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valut
azio
ne
Anali
si di 
best 
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Generazione delle funzioni di valore

Coinvolgimento di esperti del settore

Standardizzazione max

Standardizzazione goal

Standardizzazione max

Valutazione 0-1 Valutazione 0-3 Percentuale Qualitativa 

Le tipologie di funzioni di valore sviluppate sono:

Relatore
Note di presentazione
Un altro aspetto della fase 1 è stata la generazione delle funzioni di valore. La standardizzazione ha permesso di rendere i criteri comparabili tra loro trasformando le misure fisiche in misure prestazionali, attraverso la generazione di funzioni di valore. Le prestazioni vengono standardizzate considerando una scala adimensionale (0-1) dove 1 rappresenta il valore migliore e 0 il peggiore.

A seconda dei criteri presi in considerazione sono stati applicati diversi metodi per sviluppare le funzioni di valore. In particolare, le metodologie adottate sono:
Coinvolgimento di esperti del settore: quando in letteratura o tramite l’analisi di best practices non erano presenti dati di riferimento robusti ed univoci, è stato quindi necessario coinvolgere esperti;
Standardizzazione max: quando si avevano dati di riferimento robusti ed univoci in letteratura o tramite l’analisi di best practices, o quando la standardizzazione riguardava scale di misura binaria o relativa alla presenza assenza di determinati attributi.

In particolare sono state sviluppate 4 tipologie di funzioni di valore a seconda dei criteri presi in considerazione
Valutazione binaria (0-1): determina la presenza o l’assenza degli aspetti nel criterio.
Valutazione a intervalli (0-3): identifica la presenza di specifici attributi definiti dal criterio.
Percentuale: misura la percentuale di metri quadrati del progetto in relazione agli spazi identificati dal criterio.
Qualitativa, valuta la presenza di elementi specifici che contribuiscono al soddisfacimento del criterio.
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Pesatura dei criteri

In questa fase le dimensioni e i criteri hanno la stessa importanza, decidendo di 
visualizzare uno scenario neutro assegnando quindi lo stesso peso alle diverse 
componenti del sistema di valutazione

Aggregazione

All'interno di questo processo di valutazione, è stato selezionato un metodo di rating 
che consente di assegnare alle diverse dimensioni sociali un punteggio ed una 
valutazione basata su scala definita
Per la fase di aggregazione e valutazione conclusiva del progetto, vengono proposti i 
seguenti risultati:

Dove Ps è il punteggio standardizzato e il W 
è il peso assegnato a quel determinato 
criterio e dimensione

Valutazione parziale: visualizzazione del 
punteggio ottenuto per le diverse 
dimensioni;
Valutazione finale: visualizzazione del 
punteggio totale ottenuto dall’aggregazione 
delle dimensioni.

Punteggio ≥ 0,66

Si propone una valutazione qualitativa verbale ottenuta attraverso la definizione di 
soglie: 

0,66 < Punteggio ≤ 0,33 Punteggio < 0,33

ALTO IMPATTO SOCIALE MEDIO IMPATTO SOCIALE BASSO IMPATTO SOCIALE

FASE 2

FASE 3

Relatore
Note di presentazione
Per la fase di pesatura, in questa ricerca, le dimensioni e i criteri hanno la stessa importanza, decidendo di visualizzare uno scenario neutro assegnando quindi lo stesso peso alle diverse componenti del sistema di valutazione.

Per la terza fase, quella di aggregazione, è stato selezionato un metodo di rating che consente di assegnare alle diverse dimensioni sociali un punteggio ed una valutazione basata su scala definita.
Per la fase di aggregazione e valutazione conclusiva del progetto, vengono proposti i seguenti risultati:
Valutazione parziale: visualizzazione del punteggio ottenuto per le diverse dimensioni;
Valutazione finale: visualizzazione del punteggio totale ottenuto dall’aggregazione delle dimensioni

Oltre ad una valutazione parziale e finale prestazionale espressa in termini numerici (0-1), si propone una valutazione qualitativa verbale ottenuta attraverso la definizione di soglie
Punteggio ≥ 0,66: alto impatto sociale, ovvero il progetto risponde in modo positivo agli obiettivi di sostenibilità espressi dallo strumento di valutazione;
0,66 < Punteggio ≤ 0,33: medio impatto sociale, il progetto risponde in modo mediamente adeguato agli obiettivi di sostenibilità espressi dallo strumento di valutazione;
Punteggio < 0,33: basso impatto sociale, il progetto non risponde in modo positivo agli obiettivi di sostenibilità espressi dallo strumento di valutazione
Le soglie sono state definite in accordo con FROM ed esperti del settore



Relatore
Note di presentazione

Valutazione 03. Verifica la presenza o l’assenza di specifici aspetti all’interno del progetto. 
Si prende come esempio il criterio RU7, relativo agli investimenti in attività o progetti che rendono fruibili gli spazi verdi. Per questo criterio è stata prevista l’identificazione di 3 attributi: riforestazione, messa in sicurezza delle aree verdi, sviluppo di attrezzature. Se in un progetto non è presente nessun attributo o solo uno il valore della performance standardizzata sarà pari a 0. Se sono presenti solo due la performance standardizzata assumerà un valore pari a 0,5. Se sono presenti tutti e tre il valore è pari a 1. 



Impatto sociale dei casi studio C40 Reinventing Cities Milano

Punteggio ≥ 0,66

0,66 < Punteggio ≤ 0,33

Punteggio < 0,33

ALTO IMPATTO SOCIALE

MEDIO IMPATTO SOCIALE

BASSO IMPATTO SOCIALE
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1 L’Innesto 2019 78.526
Quartiere 

social housing
0,59 1 1 1 1 0,92 ALTO

2 Coinventing 
Doria 2019 16.400 Ostello 0,88 1 1 1 0 0,78 ALTO

3 Vitae 2019 22.802 Ricerca 
oncologica 0,76 1 1 1 1 0,95 ALTO

4 Teatro delle 
Terme 2019 22.795 Terme 0,58 0 0,5 1 0 0,42 MEDIO

5 Aria 2021 205.332 Quartiere 
misto 0,80 1 1 1 1 0,96 ALTO

6 Milano per Loc 2021 53.346 Distretto 
commerciale 0,88 1 1 1 1 0,98 ALTO

7 Molecola 2021 146.175 Quartiere 
misto 0,73 0 0,5 1 1 0,65 MEDIO

8 Green 
Between 2021 45.421 Quartiere 

social housing 0,58 1 0,5 1 1 0,82 ALTO

9 Tre Piazze nel 
Parco 2021 79.192 Quartiere 

misto 0,66 1 1 1 1 0,93 ALTO

1. Scalo Greco – Breda

2. Doria

3. Serio

4. Scuderie de Montel

5. Ex-Macello

6. Loreto

7.Nodo Bovisa

8. Crescenzago

9. Scalo Lambrate

Relatore
Note di presentazione
Si giunge ai risultati finali. Dai risultati ottenuti, emerge che la maggior parte dei progetti valutati di C40 Reinventing Cities Milano raggiunge un impatto sociale alto (superiore a 0,66). Tuttavia, l’analisi condotta evidenzia come, in alcuni casi, progetti con punteggi leggermente più bassi (come Molecola e Doria) o significativamente inferiori (come Teatro delle Terme) possano beneficiare di un margine di miglioramento. Tale margine non è necessariamente legato alla progettazione, ma piuttosto all’esposizione e/o alla comunicazione dei dati relativi all’aspetto sociale all’interno delle schede esaminate.





Fasi di operatività di 
un progetto 

Pesatura

Set limitato di casi 
studio

Il metodo di valutazione è stato applicato esclusivamente alla fase di progettazione dei 
progetti. Tuttavia, l'impatto sociale può variare in base alle altre fasi del ciclo di vita del 
progetto:

Limiti e prospettive future

FASE PROGETTUALE: Riscontrare possibili criticità e orientare le decisioni, prevenendo 
aspetti negativi e rendendo più efficaci gli interventi

FASE DEFINITIVA: Identificare le aree critiche e revisionarle

FASE DI REALIZZAZIONE: Verifica del raggiungimento degli obiettivi, assegnando una 
certificazione in base alla sua efficienza, e offrendo al tempo stesso conoscenze 
fondamentali per futuri interventi

La ricerca ha considerato solo alcuni criteri dando a loro la stessa importanza, decidendo di 
visualizzare uno scenario neutro. L'inclusione di tutte le dimensioni e i 25 criteri, con una 
pesatura più dettagliata, potrebbe generare un punteggio diverso e più rappresentativo

L'analisi si è focalizzata su casi di studio legati alla città di Milano. Tuttavia, progetti in contesti 
geografici e sociali diversi potrebbero evidenziare differenti criticità e risultati, offrendo nuove 
prospettive di applicazione del metodo

Relatore
Note di presentazione
In conclusione, si afferma che si è cercato di definire uno strumento di valutazione in grado di misurare l’impatto sociale nei progetti. Tuttavia vi sono delle considerazioni e dei margini di miglioramento da tenere in considerazione. 

Questo approccio ha permesso di evidenziare come gli strumenti di valutazione possano assumere ruoli differenti a seconda del momento in cui vengono applicati. Nella fase progettuale, la valutazione dell’impatto permette di riscontrare possibili criticità e orientare le decisioni, prevenendo aspetti negativi e rendendo più efficaci gli interventi. Nella fase definitiva del progetto, gli strumenti permettono di identificare le aree critiche e revisionarle. Infine, nella fase di realizzazione, una valutazione a posteriori verifica il raggiungimento degli obiettivi, assegnando una certificazione in base alla sua efficienza, e offrendo al tempo stesso conoscenze fondamentali per futuri interventi.

Lo strumento è stato applicato solo a 13 dei 25 criteri, e in uno scenario neutro, dando ad ognuno la stessa importanza. L'inclusione di tutte le dimensioni e i 25 criteri, con una pesatura più dettagliata, potrebbe generare un punteggio diverso e più rappresentativo

L'analisi si è focalizzata su casi di studio legati alla città di Milano. Tuttavia, progetti in contesti geografici e sociali diversi potrebbero evidenziare differenti criticità e risultati, offrendo nuove prospettive di applicazione del metodo





ESG Rating Tool
Codice delle valutazioni immobiliari

Gruppo di lavoro: SIEV
Alessandra Oppio
Marta Bottero
Tecnoborsa
Giampiero Bambagioni

Relatore
Note di presentazione
Case-by-case modelling of discounts for the absence of sustainable features may be better at illustrating the costs of not taking action, for example using cashflow analysis of alternative scenarios. When doing such modelling, care needs to be taken to make realistic assumptions about timing and the likely magnitude of the premium (or discount) likely to be experienced for the presence or absence of green features. There is evidence that investors are implementing environmental improvements to their real estate defensively, to avoid discounts and protect value, rather than aiming to achieve premiums through market-leading stock.



Integrazione dei fattori ESG nel processo di valutazione

c

Punteggi

Funzioni di valore

ESG Premium



Conclusioni
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