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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%
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Evoluzione dell’Estimo e della
Valutazione



1862 Giuseppe Borio

Il eosiddetto Fstimao razionale, contrapposto ad un Estimo
empirico di cui Trindl era stato il primo assertore, scriveva
Borio [...] La stima diretta del valore commerciale di un
fondo rustico si pud seguire in modo empirico a in modo
razionale [...] | risultati di questo metodo sono una vera
formulazione del giudizio estimativo.

1887 Giulio Fettarappa

L'Estimo insegna a determinare il valore del terreno.

1890 Giulio Fettarappa

Il principio generale che sta come fondamento delle sti-
me & che uno stabile vale in ragione di cié che rende da
it consegue che [...] la rendita diventa la base razionale
del suovalore.

1921 Oreste Bordiga

Linsieme dei metodi per la determinazione deivalori
dei beni.

1922 Cesare Tommasina

Escludendo per principio tutti quei procedimenti empi-
rici |...| perché privi di qualsiasi base di razionalita e
quindi passibili dei piti gravi errori, verremo qui espo-
nendo tutti dell’Estimo razionale di dedurre il valor capi-
tale dalla rendita.

1957 Enzo Di Cocco

LEstimo & linsieme dei principi e delle norme che disci-
plinano la formulazione di un giudizio di valore che deve
escere oggeltivo, condizionato a particolari situazioni
concrete e, purtuttavia, generalmente valido.

1959 Francesco Malacarne

LEstimo put essere considerato come quel ramo della
scienza che studia | metodi atti a prevedere le misure

voluzione della definizione di Estimo

All'vema, dicono, & dato il privilegio della conoscenza
delle discipline, con l'aiuto delle quali il suo ingegno
compensa cio che la natura ha lasciato di deficiente.
Come se avesse la minima apparenza di verits che |a
natura, tanto vigile e sollecita perfine nei moscerini, nelle
erbe e nei fiorellini, abbia sonnecchiato solo nell'vomao,
cosi da rendere necessarie quelle discipline inventate
da Teuto, genio funesto per somma sventura del genere
umano! Esse, infatti, sono cosi poco utili alla felicita, che
nuocclonoal raggiungimento di quegli scopi per i quali
si dice che siano state inventate, come Ei'e;-;antemenze
sostiene a proposito dell'invenzione dell‘alfabeto quel

re avvedutissimo, di cui legglamo in Platone.
(Erasmo da Rotterdlam, Eloglo della stoltezzs, TEA;
Milano 1988, pp. 51-52).

delle grandezze economiche: lo studio dei metodi di
stima & lo scopa dell'estimo, il giudizio di stima & il
mezzo mediante il quale si prevede la misura delle
grandezze economiche,

1969 Nino Famularo

L'Estimo & quella disciplina che insegna ad esprimere
motivati giudizi sul valore dei beni economici. Questi
giudizi si esprimono, generalmente indicando la quan-
tita i moneta reputata equivalente al valore dei beni
stessi, perché nell‘attuale economia monetaria, la
misura di ogni valore viene espressa in moneta,

1972 Giuseppe Medici

L'Estimo in tempi recenti, si & esteso al di la delle tradi-
zionali valutazioni private [...] ed ha acquisito compe-
tenza nelle valutazioni[...] delle opere pubbliche,

1977 Salvatore Misseri

Il compito di attribuzione di valore & tendenzialmente
aumentato per Iallargamento categoriale dei beni {privati
e pubblici), dei diritti volatili, dei servizi fruibili.

1977 carlo Forte

Il valor d'usc|sociale del patrimonio dei beni culturali
riflette I'apprezzamento che, consclamente o inconscia-
mente, esprime 'intera collettivita per tali beni in fun-
zione della loro utilits sociale e della fruibilita collettiva,
i economica di un investimento differisce
inanziaria per essere la prima riferita all intera
collettivita e la seconda all operatore privato che la Intra-
prende, cosiil valore d'useo sociale Vs del patrimonio
del beni culturali differisce dal valore di scambio o di
mercato Vi, 1V .. infatt, riflette Iutilita che pud essere,
direttamente o indirettamente, dispiegata dai beni cul-
turalia beneficio dell’intera collettivita, mentre, invece,
il Wy, & funzione della sola utilita (espressa in termini
monetari di redditivita netta annua) che dal bene pud

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

trarre 'operatore partecipe della domanda del bene. La
differenza Vs -V, = Vil plusvalore sociale del bene
e rappresenta la rlw@rgen?.a [non sempre e necessaria-
mente positiva) tra il valore sociale o economico del
bene culturale ed il sua valore di mercata,

1990 Maurizio Grillenzoni and Giovanni
Grittani

L'Estimo & una disciplina che ha la finalita di fornire gli

strumenti metodeologici per la valutazione di beni peri

guali non sussiste un apprezzamenta univoco.

| contenuti dell kstimo tradizionale, basati su un'impal-
catura marginalista, si sono rivelati insufficienti a fron-
tegaiare le problematiche valutative di beni quali quelli
ambientali & territoriali che ormai hanno assunto una
larga rilevanza economica.

1990 Riccardo Roscelli

[...] pertandomi a riflettere || sul rapporto tra le molte
competenze che concorrono alla formazione di un pro-
getto, sul contenuti che sisviluppaneo ai confini delle
diverse discipline, nei punti di frizione, la dove avven-
gono le innovazion! pid interessanti, fino amodificarne
gli statuti scientifici, le teorie, le pratiche applicative.

La dimensione temporale, cosi importante nella stima,
& armai in continua crisi per via della velocita con cui
avvengono le trasformazioni. Per questo motive una rela-
tiva incertezza dei risultati va assunta in termini positivi,
non come carenza ma, al contrario, come una continua
potenzialita di adeguamento e di rinnovamente dei
metodi e degli strumenti. Sarebbe davvero fuorviante -
e professionalmente poco corretto — presentare un pro-
cessa valutativo in termini di validita universale e defi-
nitiva, proprio nell'epoca dell'innovazione, della flessi-
bilita, della mobilita. Del resto, nella situazione di oggi,
la previsione dei funzionamenti del mercato, del sistena
del prezzi e dello scambio, la definizione dei tassi di ren-
dimente, si presentano — in periodi appena superiori a
qualche mese - come una specie di frattale, in crescita
(o riduzione) discontinua e per certi versi caotica e fram-
mentata.

1991 Francesco Rizzo

Il problema é quello di trovare un ponte comunicativo
o di dominio cansensuale tra i sottosistemi sociali e tra
guesti ultimi e lambiente [...] non & con le accorciatoie
semplificatrici e riduzionistiche del sapere umanao, anche
della scienza delle valutazioni che aiuta a comunicare
eventi economic in una sodeta caratterizzata dalla dina-
micita [...] vedere, ragionare, giudicare: sono verbi che
contrassegnano questi pensieri.

1991 Riccardo Roscelli

In questa situazione spesso & utile verificare se lo statuto
scientifico su cui la disciplina si @ costituita regge bene
la prova del tempo o se sia utile metterlain discussione
in modo da saggiame [a tenuta teorica ed operativa sulla
base di proposte convincenti e consolidate nella ricerca.
Le modalita con cui si interviene non sono indifferenti.
Le finalita, gl aspetti organizzativi, le tradizioni culturali
e professionali condizionana i risultati di un aggiorna-
mento che dovrebbe ossere piu frequente, proprio quan-
do, come nel caso dell'Estimo, la discipling viene impar-
tita in sedi diverse. Inoltre, sembra utile cercare di capire
con quale amplezza si potrebbero prevedere estensiont
dell’tstimo, per rispondere alle esigenze di conoscenza
e formazione.

1995 Salvatore Corrado Misseri

[--] per la volutta trascinante dell'ignoto superando il
noto, questo e 'impulso proprio che fa vera e affasci-
nante |a ricerca scientifica —e per la sfida della dimastra-
zione che la scienza della misura del valore & dato uni-
versale e che il suo metodo & applicabile a tutte le cose
materiali e immateriali che sono appetibili all'uomo.

1997 Luigi Fusco Girard

La nozione di valore sociale complesso esprime il rap-
porta tra valutazioni unidimensionali e valutazioni mul-
tidimensionali: la necessita di un approccio che non
rinunct ai contributl che pud ofirire I'analisi economica,
ma che sia capace di essere proiettato in uno spazio a
malte dimensioni, capace di eogliere altres |valord intrin-
seclecologicl e di attivare una valutazione sociale,

2000 ICAR/22 Estimo Declaratoria

| contenuti scientifico-disciplinari riguardano i presup-
posti teorici e le metodolagie per stime di costi, prezzi,
saggi di rendimenta diimmobill, investimentl, implanti,
imprese, nonche per determinazioni di indennizzi, diritti,
tarlffe, con finalita di formulazione di giudizi divalore e
diconvenienza economica in ambito civile, territoriale,
industriale. Gliinteressi disciplinari si estendono, invia
generale, a tematiche di economia ambientale e, nello
specifico metodologico, all'analisi della fatibilit di pro-
getti e piani ed alla valutazione dei loro efferti economici
ed extra-economici attraverso approcc di tipo monetario
o guanti-qualitativi.

2022 ICAR/22 Estimo e Valutazione
Declaratoria

I contenuti niifico-disciplinari del settore Estimo e

Vizlutazione riguardano | presupposti teoricl e i proce-

dimenti per stime divalori di mercato, di costo e derivati,

di z«ag[fi di rendimento immobliliar, per stime censuarie,

per valutazioni di investimenti, impianti, aziende, inden-

nizzi e risarcimenti, diritti e tariffe, ambientali-economi-
che-sociall, appalti pubblici e privatl. | contenut] disci-
plinari comprendono le tecniche di Analisi Costi Benefici
e la strutturazione def problemi decisionali per formulare
giudizi di convenienza economico finanziaria in ambite
edile, civile, industriale, ambientale ed energetico nel-
I'intero ciclo di vita utile dei beni. Il settore, Estimo e
Valutazione, affronta I"analisi integrata di tipo ambien-
tale-economico-sociale, anche intergenerazionale, inclu-
dendo lavalutazione degli effetti extra-economici di pro-
grammi/plani/progetti su risorse naturali e territoriali,
beni storico-architettonici e paesaggistici, secondn
approcel monetati e multl-criteriall quanti-qualitativi, di
tipo sistemico supportati da tecniche di analisi spaziale
dei dati, in una logica di sostenibilita dello sviluppo.

1990 Giuseppe Medici

5i @ aperta una vasta area di studi estimativi i cul concetti
e metodi sono ancora in una fase iniziale di elaborazione
e, d'altra parte, rimane aperta senza dubbio la domanda
sevie gid una conoscenza dei problemi estimativi propri
della nuova societa idonea a contribuire alla soluzione
delle questioni di fronte alle quali si viene a trovare ogni

estimatore, in un mondo radicalmente diverso da quello
che vide sorgere gll studi di Estimo,

1993 Ugo Sorbi

In conclusione, € fuori dubbio che le nuove spesso
impreviste esigenze proprie della moderna vita umana,
conseguenti alla profonda trasformazione in atto della
societa stanno recando pure nel vasto, delicato settore
proprio dell'Estimo o scienza delle valutazioni riper-
cussioni notevoli non del tutto ancora chiare ma non
certamente ininfluenti. Siffatte ripercussioni possono
suscitare negli studiosi e negh operatori del settore un
disorientamento e diverse perplessita, che si accentua-
no negli anni, sul grado di permanente validita del meto-
do tradizionale di stima per la soddisfacente soluzione
dialcuni problemi specie di macro Estimo e di Estimo-
legale (settare puhﬁlim} in numero crescente, fatto
questo che rende utile e necessaria un attenta medita-
zione della posizione della nostra disciplina del nuove
allargato e complicato contesto economico produttivo
e sociale.

Giulio Mondini



Evoluzione della definizione di Estimo

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

| 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. | 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 [I'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 sostenibilita dello

sviluppo.



Il punto di partenza: le nuove frontiere dell’Estimo

O O O O

Economicita di risorse scarsamente disponibili

Centralita dell’'vomo e delle sue relazioni con 'ambiente naturale e costruito
Insufficienza dei criteri di stima tradizionali

Compresenza di una molteplicita di valori (valori d’'uso e

valori indipendenti dall’'uso)

Riconoscimento di un valore economico anche in assenza di un esplicito
mercato

Carattere dinamico e multidimensionale della valutazione

sing langibilty of value fo individuals



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.



Costo Globale

LCC (Life Cycle Cost) - LCA (Life Cycle Assessment)
Economia circolare - Emergia/Exergia

|E (Impronta Ecologica)

Indicatori DPSIR - Indice di Performance Ambientale
Indici di sostenibilita ESG

Valutazione di resilienza

VALUTAZIONI
PER LA

SOSTENIBILITA

ESTIMO E

PRINCIPI DI
ESTIMO

ACR (Analisi Costi Ricavi)

ACBE (Analisi Costi Benefici) - CIE (Community Impact
Evaluation} - AlQ (Analisi Input Qutput) - SWOT

Analisi degli Stakeholders - AMC {Analisi Multicriteri)
ABM (Agent-based Model) - S-AMC (Analisi Multicriteri
Spaziale) - Geodesign - SDM {System Dynamics Model)
PSM (Problem Structuring Methaods)

‘Valore Sociale Complesso

HIA [ Heritage Impact Assessment)
CCT (Capacita di Carico Turistica)
Analisi di rischio

Indicatori di vulnerabilita
Valutazione di confingenza

VALUTAZIONE
DEL PATRIMONIO
STORICO
ARCHITETTONICO,
ARTISTICO

VALUTAZIONE

La valutazione dei beni ambientall - La stima dei beni pubblici
VIA (Valutazione di Impatto Ambientale)

VAS (Valutazione Ambi le Strateq

5 il i ESTIMO
VIE Walm._';zlone t:!l Inclt_:lgnza Ef:cﬂcg_m_a} AMBIENTALE
La valut dei Servizi E
Matrici di impatto ambientale
Econometria ambientale
Stima dell'indennita per miglioramenti fondiari
Stima nelle espropriazioni per p.u.
Stima dei diritti reali su cosa altrui
Stima dei vitalizi e delle rendite
Stima nelle successioni ereditarie
ivo
Stima dei fondi rustici - Stima delle scorte
Stima dei frutti pendenti - Stima delle acque - Stima dei
ESTIMO
RURALE

Stima dei danni - Stime cauzionali
La libera professi in campo

frutteti - Stima dei miglioramenti fondiari - Ripartizione spessg
nei consorzi - Stima di piccoli appezzamenti parchi e giardini
Stima di cave, miniere e torbiere

Stime forestali

ESTIMO
CATASTALE

Dipendenza del valore dallo scopo della stima

Unicita del metodo estimativo

Il prezzo come fondamento del giudizio di stima

La previsione come carattere immanente del giudizio di
stima, - La permanenza delle condizioni come fondamento
della previsione

L'ordinarieta come garanzia di oggettivita

Valore di mercato - Valore di costo
Valore di capitalizzazione

Valore di trasformazione

Valore complementare

Valore di surrogazione

Valore d'uso sociale

Valore Economico Totale (VET)

CRITERI DI
STIMA O
ASPETTI

ECONOMICI

Analitici:

- Capitalizzazione del reddito
Sintetici:

- A vista

- Storica

- Comparativa

= Paer valori tipici

PROCEDIMENTI

DI STIMA

Matematica finanziaria

Statistica

Ricerca operativa

Intelligenza artificiale

GIS (Geographic Information System)
BIM {Building Information Modelling)

STRUMENTI
DELL'ESTIMO

Stima dei fabbricati civili

Stima delle aree fabbricabili

Stime negli edifici in condominio
Stima dei fabbricati rurali e industriali
Stima delle aziende commerciali
Stima dell'avviamento commerciale
Analisi di regressione e prezzi edonici

ESTIMO

CIVILEE
VALUTAZIONI
IMMOBILIARI

Catasto terreni
Catasto fabbricati

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



Istanze di valutazione ESG
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Mercato immobiliare ed ESG

of European investors are willing to pay premiums for "ESG-
friendly” assets. More than half of them are willing to pay in
excess of 20%.

Source: European Investor Intentions Survey (CBRE, 2023d)

of European logistics occupiers say they would be willing to pay
a rental premium for sustainable building certification

Source: CBRE and Analytiga European Logistics Occupier Survey (CERE,
2022a)

of Continental European investors and occupiers are willing to
pay a premium for building features that improve the physical
and mental health of employees and for buildings that have
health and well-being certifications.

Source: Strengthening Value Through ESG, Continantal Europe Executive
Summary (CERE, 2023e)

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,

Amid industry, regulatory and market shifts, a comprehensive ESG real estate
plan helps leading companies stay resilient and competitive.

by Kyle Bolden

EY US-East Region Market
Segment Leader - Real Estate,
Hospitality and Construction

Sector In brief

15 minute read

¢ Develop an ESG foundation that is specific to your commercial real estate organization’s
16 Mar 2023

needs and aligned with your human and financial resources.
» Create an actionable and measurable ESG framework that leverages data collection, analysis

Related topics i
7 and risk management.

Real estate, hospitality and e Build trust and effectively communicate with your most important stakeholders using clear,

construction .
accurate and targeted messaging.

ESG Reporting


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

The
Economuist

Social

Examples:

= Development of
human capital
(health &
education)
Employee
engagement
Gender and
diversity
Health & safety
Human rights
Working
Conditions
Etc.
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lllustrative ESG opportunity set for an example company (non-exhaustive)

Environmental
Minimising the impact
of a firm on nature

Social

The contribution
of a company to
fairness in society

Governance
Processes for decision
making, reporting

and ethical behaviour

@ Environmental

Note: 1) Return on Investment
Note: 2) For an approach to striving to er

@ Social

Invest in onsite renewables
0 . ‘ Develop net Opportunities aboye
: Fir} e tithks the second dotted line
@ Develop net zero products/services =0 P should generally
T T be prioritised
@ 100% EV fleet ..
- @ Develop healthy
@ Deforestation free raw materials Strive to eradicate. . products
o modern slavery i
Ban single use plastics from supply chain :
© 2 R by @ Remuneration
e Only work with suppliers with net zero plans s Workplace
~Sie b hEthical Diversity
€ Eliminate toxic chemicals Bliminate toxic ehaviour
------------------------------------- ° chemicals .
e Address workplace diversity © =3
Q iy . Renewable
: £ Deforestation free Energy
© Eliminate gender pay gap = raw materials .
8 100% 0 Net zero .
{I) Develop healthy products w1 EV flost o Gender suppliers
ay gal
m Strive to eradicate modern slavery from supply chain paye p. .
ini Tax N
1r
(B Employee training il fransparency ‘t‘_‘:;geg
(B Provide living wage prioritising Y Improve
_____________________________________ higher ROI . board diversity
(&) Adopt norms for corporate ethical behaviour *
Tax transparenc
® i d ‘g Ban single Porentially
o use plastics _Fotentia
B Improve board diversity 3 Employee prioritise in early
ini ears given ease
@ Align remuneration approach to ESG ' Thaliing ¥ 4
Lower Ease of implementation / Higher

@ Governance Bubble size indicates ROI'

adicate modern slavery in the supply chain, see the PwC article

(https:/Ywww.pwc.co.uk/who-we-are/corporate-sustainability/assets/documents/pwe-modern-slavery-supplier-guide-2020. pdf)

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

feasibility of innovation
(based on capabilities)




Esercizi di misurazione

Sustainalytics S&P Global Refinitiv Moody’s ESG MSCI KLD
Access to Basic Services 2 1 1 1
Access to Healthcare 6 3 1 1 1
Animal Welfare 2 1
Anti-competitive Practices 2 1 1 1
Audit 4 5 1
Biodiversity 1 1 3 1 1 2
Board 6 25 1 1
Board Diversity 2 1 3
Business Ethics 4 2 1 1 1
Chairperson-CEO Separation 1 1
Child Labor 1 1 1
Climate Risk Mgmt. 2 1 1 2
Clinical Trials 1 1
Collective Bargaining 2 1 1
Community and Society 3 6 10 1 1
Corporate Governance 1 1
Corruption 2 1 1 1 1
Customer Relationship 1 1 7 1 2
Diversity 2 9 1 3
ESG Incentives 1 1
Electromagnetic Fields 1 1
Employee Development 1 2 13 1 1 3
Employee Turnover 1 1
Energy 3 6 5 1 2 1
Environmental Fines 1 1 1
Environmental Mgmt. System 2 1 1
Environmental Policy 4 2 4 2
Environmental Reporting 2 1 1
Financial Inclusion 1 1 1
Forests 1 1
GHG Emissions 5 5 1 1
GHG Policies 3 2 4
GMOs 1 1 1
Global Compact Membership 1 1
Green Buildings 5 2 1 1 1
Green Products T 1 20 1 2 1
HIV Programs 1 1
Hazardous Waste 1 1 1 1
Health and Safety T 1 7 1 1 2
Human Rights 2 1 5 1 5
Indigenous Rights 1 1 1
Labor Practices 3 1 16 4 1 3
Lobbying 3 1 1
Non-GHG Air Emissions 1 2
Ozone-Depleting Gases 1 1
Packaging 1 1 1
Philanthropy 3 1 2 1 1
Privacy and IT 1 3 1 2
Product Safety 2 2 13 3 2 6
Public Health 1 3 1 2
Remuneration 4 1 15 2 1 4
Reporting Quality 3 5 1
Resource Efficiency 1 3 6
Responsible Marketing 3 3 1 1 1
Shareholders 16 1
Site Closure 1 1
Supply Chain 21 3 4 4 3 6
Sustainable Finance 9 5 3 3 4
Systemic Risk 1 1 1
Taxes 2 1 1
Toxic Spills 1 2 1
Unions 1 1
Waste 3 2 4 1 3
Water 2 2 3 1 1 2
Unclassified T T 42 1 35 2
Sum 163 80 282 38 68 78

HARVARD |[BUSINESS ([SCHODL

ESG: Hyperboles and Reality

Gieorge Serafeim

Working Paper 22-031

KLD, Sustainalytics,

(Vigeo-Eiris),

Moody’s ESG
S&P Global

(RobecoSAM), Refinitiv (Asset4), and

MSCI
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Dal LTV al LTSV

LE LINEE GUIDA SONO STATE ELABORATE DA

ESG driver di valore, di rischio di cash flow

di Valutazioni
Immobiliari

Associazione Assodaiione
Bancaria Ty
ltaliana delle Societa

o “Nella valutazione si dovrebbe tenere conto dei fattori
oy COl LEGIO NAZ ’9"\”‘, o o o o o o .
SoB e s i e ambientali, sociali e di governance (Environmental, Social and

Governance — ESG) che influenzano il valore della garanzia

COMSIGLID NAZIDNALE
OEGLI ARCHITETTI

_ reale, ad esempio I'efficienza energetica degli edifici”
o R.1.2.5 Abi 2024

]
CONSIGLIO NAZIONALE S
DEGLLINGEGNERI

- E DEI PERITI INDUSTRIALI LAUREATI vz
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Alcuni esempi



Lo studio di impatto di Porta Nuova

. The European House
Gruppo di lavoro: e Tm— “TiRESIA
Valerio De Molli Mario Calderini
Emiliano Briante Irene Bengo
Matteo Zaupa Alessandra Oppio
Diego Begnozzi Marta Dell’Ovo
Carlo Mauri Danny Casprini

Giulia Rossi




Lo studio di impatto di Porta Nuova

Hines finalizza il Inaugurazione della Completato il montaggio P 0 " ) o

contratto definitivo di sede della della guglia sulla X losatj a plasstere; at Viene completata Uattivita di

L acquisizione e identifica Fondazione Unicredit Tower, c'\:c opeGor!; Td'ra b Orrt a fco§tc:'}1z|one e pljolsfeguqno le

Evento di inizio Hines Italia come Riccardo Catella e (grattacielo piti alto . N uovav aribatdy eh orta asl |'comr;1el|i$|a lzzaz;o;'lle €
lavori di Porta Development Managere  della prima porzione d’ltalia) e completata la iluz\lracoifsgjéﬁafecr?; gestione :bra:;ea_e elle T

Nuova Varesine COIMA come investitore della futura BAM, Diamond Tower p pea P sue aree pubbliche, in capoa i
. lungo di Milano COIMA
demolizione della [} b o

«Stecca»

Avviate le attivita di
bonifica di Porta
Nuovalsolaele

Hines e COIMA bloccano il attivita
Lo studio Pelli Clarke progetto propedeutiche di Completati la torre Solaria, 148 metri Approvazione Inaugurato il parco BAM,
Pelli & incaricato di precedentemente realizzazione degli d’altezza, e il Bosco Verticale. del progetto tassello conclusivo della Fase 1
definire il Masterplan approvato per aprire un scavi e delle paratie Consegnati gli appartamenti Le BAM di sviluppo dell’area di Porta
dell’area einiziala confronto con la Residenze di Corso Como e la Torre einaugurazione Nuova. Il Parco BAM é gestito
fase di acquisto dei cittadinanza attraverso Unicredit, 1° edificio in Italia della sede dalla Fondazione Riccardo
terreni 150 incontri registrato per la certificazione Feltrinelli Catella con un modello
Leed. Inaugurazione di Piazza Gae innovativo di partnership
Aulenti pubblico-privata
. . 0 . ° . . o o .
3 fasi 1. Coinvolgimento degli stakeholder interni a COIMA e ricognizione della documentazione

interconnesse e disponibile, definendo gli ambiti di impatto e i domini di creazione di valore del progetto

interdipendenti 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; comunitd locale; investitori; esperti; general contractors; e

supplier);

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



La misurazione degli impatti e dei valori tangibili e intangibili

l RACCOLTA DEI DATI ] [ DISTINTIVITA DELLA RIGENERAZIONE URBANA DI PORTA NUOVA ]

-

Interviste

Stakeholder
Analysis
Survey online

DI CREAZIONE DI VALORE

[ IDENTIFICAZIONE DEI 5 DOMINI ]

| Occupazionale . Cul Innovazione Governance

Spazializzazione dell'impatto & contributo agli SDGs

1. Linvestimento 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 utilita realizzate; 4. L'intenzione e la capacita
di creare una nuova “destination” attrattiva per Milano; 5. Lattenzione ai bisogni e al benessere della comunita 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.


Intenzionalita
Stakeholders Analysis: Bisogni, Obiettivi e Valori
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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.
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Intenzionalita
Stakeholders Analysis: Bisogni, Obiettivi e Valori
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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.






Intenzionalita
Stakeholders Analysis: Bisogni, Obiettivi e Valori

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



Misurabilita

Analisi multidimensionale dell’impatto

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

Accessibilita Vocazione pubblica Destinazione

Comunita Verde urbano Ricucitura strappo urbano

Inclusione Partenariato sensocivico Vivacita Interazione uomo-natura
Cultura Trasferimento conoscenze e competenze
Interconnessione Novita Affidabilita Iconicita Educazione Co-progettazione
Partecipazione attiva SENso di appartenenza Sicurezza Prossimita
Identita dei luoghi Rapporto fra quartieritrasrerinitita Vivibilita

Volontariato : . _ -
Spazi aperti Dlaloga Qualita dello spazio comune Condivisione

Benessere Diversita Ponte tra centro e periferia  Sostenibilita

B Keywords stakeholder interni B Keywords stakeholder esterni B Keywords stakeholder interni & 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.


Isola Urbana di Calore:
LST 31-35 °C media
Accessibilita:

Pedonale: ml 21.578

(A +130%)

Ciclabile: ml 3.899 (A +
580%)

Biodiversita: mq 124.858
(A +150%)

Aree dedicate allo sport:
n°1(A+100%)
Restoranti: n° 22

(A +340%)

Misurabilita

Analisi multidimensionale dell’impatto

Centri culturali:

n° 4 (A+100%)
Iconicita:

> 3.500 pubblicazioni
scientifiche su Milano

Fondazione Riccardo
Catella_ BAMoments:
> 150 eventiin 3 annia
PN

1524 artisti coinvolti

Organizzazioni Non
Profit: n° 2 (A + 100%)

Fondazione Riccardo

Catella_progetti di

inclusione sociale:

13 progetti di

inclusione sociale su

Milano:

« 9 orti didattici a Milano

* 91 bambini coinvolti
nello Smart Camp a PN

« 1 playgroud «Designed
for All» a PN

Fondazione Riccardo
Catella_ progetti
formativi:

2 progetti formativi a
Milano e Como

Fondazione Riccardo
Catella_ BAMoments:
201 eventi formativi
orgnanizzati a PN


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.


Misurabilita

Analisi multidimensionale dellimpatto

Qualita della vita

Isola Urbana di Calore (°C)

Temperatura superficiale [
30°C

Accessibilita_ piste ciclabili (m)

2012

— Piste ciclabili
Raggio di Boo m: 1.269,5m
Zona OMI Ci4: 575.3 m

2011

Dato registrato il
21.08.2011

39-44 °C media

2021
Dato registrato il
22.07.2021

31-35 °C media

Raggio di 800 metri
— Piste ciclabili
+13.613,5

A:+ 1.000%

2021

Zona OMI Ci4
— Piste ciclabile

+ 3.324
A:+ 580%

Piste ciclabili
Raggio di 8oo m: 14.883 m
Zona OMI C14: 3.8909 m

Accessibilitd_aree pedonali (m)

Raggio di 8oo m: 62.509 m
Zona OMI C14: 9.394 m

Raggiodi 8oom: 81.845m
Zona OMI Ci14: 21.578 m

Ristoranti (n°)

2012

. Ristoranti
Raggio di 8oo m: n® 121
Zona OMI C14: n° 5

Raggio di 8oo m: n® 189
Zona OMI C14: n° 22

Ragqi

= Percorso pedonale

+19.336,5
A:+ 30%

Zona OMI Ci14
— Percorso pedonale

+ 12.184

A:+ 130%

Raggio di 800 metri
® Ristoranti: + 68

A:+56%

Zona OMI Ci4
® Ristoranti: + 17

A:+ 340 %,


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.


Misurabilita

Analisi multidimensionale dellimpatto

Centri culturali (n°)
Raggio di 800 metri
2012 2021 ] )
@ Centri culturali: + 1 010
ETERIRTV/Y AR s 2R A o,
i VS A+ 7%
% 4 St i
B2 & A = -
& l “‘-\\“.:::p - 3 N:““[ {\:\:\\/» L)
i . B G na OMI Ci
§/5, i, WE, me. ® Centri culturali: + 2
@ Centri culturali @ Centri culturali 1 )
Raggio di 8oo m: n° 15 Raggio di 800 m: n°® 16 A = + 100/0’
Z{]nﬂ OMI’ 014: R°2 Zona OMI C!4.. n04 o 5000 10000 15000 -Pﬁngzcli}z::ﬁ 25000 30000 35000 40000
¢ o0 Grafico della progressione dei partecipanti nei BAMoments
e 11 1o 4,500 (aggiornamento al 31/12/2021).
. ! 13,3 4,000
126 121 122 3.500
11,0 =
107 10,7 13 95 94 3.000
2.500
2.000
9 1.500
31 1.0 . .. . . . . . .
I I I 2 " Pubblicazioni accademiche in materia architettonica a Milano (asse
I destro, in arancione), e quota di Porta Nuova (humero e % di Porta
— [ [} = uwy [£=] g [=] [=2] f=] — (o] 3] = wy w M~ [==] L} = —
§ § 8§ § § 8 3 8 R 8§ R R R FZ &R & & § Nuova sul totale), 2001-2021

H QuotadiPorta Nuova  ==Totale pubblicazioni di Milano


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.


Misurabilita
Analisi multidimensionale dell’impatto

Organizzazioni non profit (n°)

Raggio di 800 metri
2012 2021 : "
. . . ® Organizzazioni non
- L

. 3 profit: + 13
: A:+162%

Zona OMI C14
L] . . .
% L Y B ® Organizzazioni non
®

@ Organizzazioni non profit @ Organizzazioni non profit p?"Oﬁt: +2

Raggiodi Boom :n° 8 Raggio di 800 m: n® 21 A i + 1 OO ()/'
. (0]

Zona OMI C14: n" o

Zona OMI Cr4: n® 2

1 campo da gioco
completamente accessibile
progettato da esperti di
design per tutti e gestito
dalla Fondazione

Progetti di inclusione sociale della Fondazione Catella

Mi Coltivo - orti didattici
1 giardino nella sede della

Fondazione
+

8 giardini realizzati in 8 scuole di
Milano.

12000+ bambini e 165 insegnanti
raggiunti

344 volontari coinvolti nelle
attivita della fondazione. Il
programma di volontariato
viene utilizzato come strumento
di reinserimento sociale.


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.


Misurabilita
Analisi multidimensionale dell’impatto

Progetti educativi della Fondazione Catella + BAMoments

Forum BAM 2021: Dialogo per il

clima
concentrarsi sul rapporto uomo- BAME= © 7
natura e promuovere azioni OO Om i::“
contro il cambiamento climatico. O Iofat O
N ~ OO = &
Introduzione alla cultura O 1

circolare in collaborazione con la
European School of Economics introduzione ala O

Cultura Circolare

( ES E) n Giira di EBE = Eiir tpess Bohand of Ecaramica J'r‘rr e

Nel 2014, L'ltalia si alza,
un concorso di
progettazione urbana in
collaborazione con
Cometa. 170 studenti
coinvolti.

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 sara realizzato nel 2023.

Dal 2015 Workshop sulla
gestione degli
investimenti culturali
insieme al Sovereign
Investment Lab

(Bocconi). 9



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.


Misurabilita
Mappe di Impatto

Accessibilita ciclabile (ml pista ciclabile/abitante) Biodiversita (mq aree verdi/abitante)

oml
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A % 1

Milano media:

O.5mt s

Porta Nuova:

0 mq

313 mq

Porta Nuova:

22 sqm

Milano media:

18 mq

Analisi “Piste ciclabili” e “Biodiversita”. Per I'analisi sono stati considerati i NIL con una popolazione superiore a 1.000 abitanti e non sono visualizzati i risultati dei NIL periferici
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Culturale

WL

Misurabilita
Mappe di Valore

Social
e
Quartiere Porta
— Nuova
ativo

Spazializzazione della
percezione dell’impatto:
* Quartiere Porta Nuova
* Quartieri adiacenti
 Cittadi Milano

ECONOMIC DIMENSION

SOCIAL DIMENSION
’L-_'_ s
ENVIRONMENTAL/'SETTELMENT DIMENSION


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


Allineamento con gli obiettivi SDG

Creazione costante di valore economico anche in periodi
turbolenti (> €10 miliardi dal 2008)

Contributo alla ecreazione di posti di lavoro (5.000 FTEs
dal 2008)

Tutela delle radici del quartiere e promozione della prossimita
(1" gquartiere al mondo certificato LEED&WELL for Community)

Riduzione dell’impronta ambientale grazie all'utilizzo di
tecnologie innovative (1,015 ton di CO, risparmiate)

Business district e quartiere residenziale altamente attrattivo e
vivace (3" quartiere pit vivace di Milano)

Modello di PPP innovativo per la gestione di spazi pubblici e
la promozione dell’interesse pubblico (1° caso in Italia)

Riduzione dellisola urbana di calore grazie all'incremento di
aree verdi (31-35" C temperatura superficiale media)

Incremento dell’accessibilita pedonale e ciclabile
(+130% percorsi pedonali)

Aumento dell’accessibilita all’'offerta culturale cittadina
(>150 eventi organizzati dal 2019)

Formazione su sostenibilita, biodiversita e inclusione
sociale (>200 eventi e progetti dal 2007)

Impegno civico e partecipazione attiva
(>300 volontari e >240 partenariati siglati)

1? PAATNERTOWS

TRGTHE GOALS

a @
o ® &
o ©

Qualita della vita @ Innovazione
@ Ambientale
@ Governance

@ Economico
@ Occupazionale ) Culturale
@ Sociale Formativo

12


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

REPORT

La “S” di ESG

Misurare il Valore Socialegenerato

dagli investimenti Réal Estate

GIUGNO 2024




Metodo di valutazione

sviluppato da FROM

E 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 e ridurre I'impatto ambientale degli edifici e migliorare la salute e il benessere
degli occupanti, rendendo gli edifici piu efficienti, economici e sostenibili.

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

FROM é& 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 Ambito Metodo di Livelli di )
o ) ) ) Focus Specifico
Modello Principale Valutazione | Certificazione
ESG Sistema di
) ) Da1a5stelle ¢

(Ambientale, | punteggio e Performance ESG per v

GRESB ) (Green Star: ) o
Sociale, benchmark immobiliari e
) eccellenza _ .
Governance) annuali Rigenerazione Urbana
_ | Checklist con .

Sostenibilita ) Base, Silver, Decarbonizzazione, Impatto Economico

LEED dilizi punti su 7 Gold. Plati e )
edilizia old, Platinum efficienza energetica e
categorie 9 25 CRITERI
Welfare

WELL Benessere Puntisu 11 Bronzo, Salute e benessere negli

delle persone concetti Oro, Platino spazi costruiti

Economia Locale
Valutazione
FROM Valore 6 di o Non Impatto sociale e
imensioni :
25 criter in livelli rigenerazione urbana Infrastruttura Sociale
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


Proposta di un nuovo
strumento di valutazione

Questa ricerca mira a superare i limiti dello
strumento, sviluppando un metodo
replicabile per la valutazione dell'impatto
sociale



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.


.

Analisi det eritert del modello FROM Una prima analisi & stata quella di attribuire ciascun criterio ad una o piu fasi di
operativita di sviluppo.
FASE 1 Le quattro fasi di operativita di un progetto sono:
> (Confindustria Assoimmobiliare, 2024)

> Progettazione

>
2 Cantierizzazione
FASE 2
2 Selezione modello di gestione
FASE 3 2 Gestione operation
FASE 4 L'analisi si e focalizzata sulla fase di progettazione, riducendo i criteri
considerati da 25 a 13.
DIMENSIONI CRITERI
Analisi di contesto tese a mitigare i rischi sociali 13 criteri considerati
Spazi di affordable housing a canone calmierato o in concessione gratuita
RIGENERAZIONE Spazio riqualificato su brownfield <
URBANA h

Spazi dedicati al pubblico (opere di urbanizzazione)

Spazi per la comunita

Investimenti in attivita o progetti che rendono fruibili gli spazi verdi
Investimenti totali

IMPATTO ECONOMICO [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 prossimita

INFRASTRUTTURA Spazi destinati a Enti del Terzo Settore o imprese sociali o servizi per la comunita o pubblica
SOCIALE utilita (a canoni convenzionati o gratuiti)



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.



FASE O

Analisi degli strumenti di valutazione

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

Definizione degli indicatori
»Analisi delle performance:
Anali

g'egu 2> GRESB 2> LEED 2> WELL

> stru

men
ti di
FASE 2 valut - Analisi di best practices

azio

ne

aoi  S0No stati analizzati i casi studio del bando internazionale C40 Reinventing Cities
sidi - Milano

Lo
pest

FASE 3

prac
FASE 4 tices

1. Scalo Greco — Breda
2. Doria
3. Serio
e 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. 


FASE O

» o La standardizzazione ha permesso di rendere i criteri comparabili tra loro
m Definizione degli indicatori . o . . . . .
; 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.

Generazione delle funzioni di valore

»Generazione delle funzioni di valore

FASE 2

Le metodologie adottate per sviluppare le funzioni di valore sono:
FASE3 2 Coinvolgimento di esperti del settore @2  Standardizzazione goal
ees 2 Standardizzazione max 2>  Standardizzazione max

Le tipologie di funzioni di valore sviluppate sono:

Valutazione 0-1

1

— = ES4N28

Valutazione 0-3

1
[eX:]
{101
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0.5
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o

] 1

——alliibuti
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0.1
]
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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.


FASEO m 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

=Xy Aggregazione

FASE 1

m Pesatura dei criteri All'interno di questo processo di valutazione, & stato selezionato un metodo di rating
che consente di assegnare alle diverse dimensioni sociali un punteggio ed una
m Aggregazione valutazione basata su scala definita

Per la fase di aggregazione e valutazione conclusiva del progetto, vengono proposti i
seguenti risultati:

FASE 4

2 Valutazione parziale: visualizzazione del
punteggio ottenuto per le diverse valutazione = Z P.XW
dimensioni;

2 Valutazione finale: visualizzazione del

unteggio totale ottenuto dall’aggregazione  -°V® Ps ¢ il punteggio standardizzato e il W
P g.g o 88reg e il peso assegnato a quel determinato
delle dimensioni. criterio e dimensione

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

Punteggio = 0,66 0,66 < Punteggio = 0,33 Punteggio < 0,33

ALTO IMPATTO SOCIALE MEDIO IMPATTO SOCIALE BASSO IMPATTO SOCIALE


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


RU7

INVESTIMENTI IN ATTIVITA O PROGETTI CHE RENDONO FRUIBILI
GLI 5PATI VERDI

[Rigenerazione Urbana)

DESCRITIOMNE: Gl spazl wverdi al'internc di un progetto  di
rgeneranone urbana sont fondamentall ai fird di migliorare a gualita
ambientale e contrastare il cambiamentt climatico. Le ares verdi, la
piantumazione di nuove aiberature mighomano @ gualita dell'aria,
assorbendo CO,. rducendo  linquinameanto almosferico &
abbassando e temperature al fine di contrastare UVeffotto isola di
calore. Offrono aspetti positivi anche a livello sociale nei confronti
della comunita in guanto contribuiscono ad un benessers peicofisico,
riducenda lo stress, mighorando la gualita dells vita e promuovenda
["attivita fisica-sportiva. Questi spazi verdi rendono "ambisnte pid
confortevole, aumentando Uattrattivita del luopgo, e diventano

impartanti per la socializzarione e l'educarions delle parsane.

UNITA DI MISURA: Valutazione 0-3

NATURA DEL CRITERIO: Valutativa

METODOLOGIA: Indentificare all'interno del progetti | Seguent

attributi specifici |legati alla gestione evalorizzazione degli spazi verdi:

1. Riforestazionefrimboschimento: siverifichi la presenza di nuave
piante o alber all'interno del progetio.

2. Messa in sicurezza delle aree verdi: si verifichi la presenza di
iniziative di messa in sicurezza delle aree verdi per la prevenzione
di rischiambientali all'interne del progetio.

3. Sviluppo di attrezzature: §i verifichi la presenza di soluziond
progettuali per 1o sviluppo di attrezzature, come panchine, arse
gioco o altre infrastrutture a8 supporto della fruizmone e
valornzazione degli spaz verdi, all'interna del progetto.

| ammon | resoas

Riforestazionefrimboschimento | |
Messa in sicurezza delle aree 0
werdi

Sviluppo di attrezzature a

0o 1 attributi a

2 attribusti 0.5
| 3 attribut) k|

o9
(e8]
o7
o6
&5
oA
&3
02
&1

U o

—@—nitributi

| tree attributi sono rappresentati sull'asse delie ordinate, mentre |
valor di standardizzagione sono distribuiti sull'asse delle ascisse. La
totale mancanza o la presenza di solo uno degli attributi corrisponde
8 un valore standardizzato pari a 0. La presenza di 2 attributi
corrisponde a un valore standardizzato pari a 0,5. La presenza di tutti
e tre gli attributi cormisponde a wun valare standardizzato paria 1.

REFEREMGES: Progetti vincitori C40 Reinventing Cities Milano, LEED
(Leadership in Energy and Environmental Design) indicatore Spatio

aperto accessibila



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. 


0,78

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

0,95

0,92

0,98

0,96

0,82

0,93

Impatto sociale dei casi studio C40 Reinventing Cities Milano

DIMENSIONI
S [0}
5|38 0|3
2| € 3|8
NOME S|e| o | 8|2 |PUNTEGGIO| IMPATTO
PROGETTO DATS | Wer — gls| &8 |z| E| TOTALE | sOCIALE
N|lS| 2| E|lSB
s |2l =gl =2
9 | 5 5| 2
5|2 S8
|- =
, Quartiere
LInnesto 2019 78.526 ] o591 1111 0,92 ALTO
social housing
[C)‘c’)'r'i‘(‘]’e”t'”g 2019 | 16400 | oOstelo |oss| 1| 1|1 ]o0 0,78 ALTO
Vitae 2019 | 22.802 Ricerca 15261 4 | 1 | 1|1 0,95 ALTO
oncologica
ieatmdeue 2019 | 22.795 Terme |058| 0 o5 | 1|0 0,42 MEDIO
erme
Aria 2021 |205332| Quartere doenl g |1 |1 |1 0,96 ALTO
misto
Milano per Loc| 2021 | 53346 | DiSteto doegl 1| 1 |1 |1 0,98 ALTO
commerciale
Molecola 2021 |146175 Ql:sirstt'gre 073l o los| 1| 1| oss MEDIO
Green 2021 | 45421 | Quartere fnoat g o5 |1 |1 0,82 ALTO
Between social housing
frePiazzenel | )5)1 | 79197 | Quartiere oeel 1| 1 | 1| 1 0,93 ALTO
Parco misto

Impatto sociale

Punteggio = 0,66

> ALTO IMPATTO SOCIALE

0,66 < Punteggio < 0,33

Punteggio < 0,33

> MEDIO IMPATTO SOCIALE

> BASSO IMPATTO SOCIALE



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.




Limiti e prospettive future

Il metodo di valutazione & stato applicato esclusivamente alla fase di progettazione dei
)Y progetti. Tuttavia, l'impatto sociale puo variare in base alle altre fasi del ciclo di vita del
progetto:
> FASE PROGETTUALE: Riscontrare possibili criticita e orientare le decisioni, prevenendo
aspetti negativi e rendendo piu efficaci gli interventi

Fasi di operativita di
uh progetto

2 FASE DEFINITIVA: Identificare le aree critiche e revisionarle

2 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
Pesatura P> visualizzare uno scenario neutro. L'inclusione di tutte le dimensioni e i 25 criteri, con una
pesatura piu dettagliata, potrebbe generare un punteggio diverso e piu rappresentativo

o . . L'analisi si e focalizzata su casi di studio legati alla citta di Milano. Tuttavia, progetti in contesti
Set limitato di casi ) geografici e sociali diversi potrebbero evidenziare differenti criticita e risultati, offrendo nuove
studio 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.
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