n° 48 gennaio 2026

Facilify
Managemen

rivista scientifica semestrale dei servizi integrati per i patrimoni immobiliari e urbani

B ATTUALITA l APPROFONDIMENTI | M ESPERIENZE l DOCUMENTI

H IMMOBILI PUBBLICI: B EDIFICI SMART & CASE GREEN | H IUAV VENEZIA: OPENBIM & B REPORT TEROTEC CENTER
PATRIMONIO DA VALORIZZARE | PER CITTA PIU SOSTENIBILI PATRIMONIO UNIVERSITARIO CENTRO DOCUMENTAZIONE FM

B STRUMENTI DIGITALI H SMART CITY: INNOVAZIONE B PERUGIA: GEMELLO DIGITALE | l NEWS ARTICOLI LIBRI SITIWEB
PER LO SVILUPPO DELLE CER | AL SERVIZIO DEL CITTADINO & GOVERNANCE URBANA NORME CAPITOLATI CONVEGNI




Sommario

B ATTUALITA

FMI FACILITY MANAGEMENT ITALIA

Rivista scientifica semestrale dei servizi HR P H H :
integrati per i patrimoni immobiliari e n Imm_ob|I| pybbllcp patrimonio da valorizzare
urbani a cura di Fondazione Eurispes 4
Anno 15 Numero 48 gennaio 2026
. - \ l APPROFONDIMENTI
Direttore responsabile: G. Serrand
S R Ll ] B Strumenti digitali per lo sviluppo delle CER

Capo redazione Roma: C. Voza
Segretaria di redazione: B. Amoruso
Grafica e impaginazione: A&C Studio
Progetto grafico: C. Cecchini

in contesti urbani
Francesco Muzi, Giuseppe Piras, Francesco Rossini 10

B Edifici smart & case green per citta piu sostenibili
Francesco Ricotti 15

Comitato Scientifico: . ye . .
S. Curcio (direttore scientifico), K. Alexander, ® Smart C|ty: I'innovazione tecnologlca

M. Balducci, F. Bolzoni, G. Caterina, al servizio del cittadino

A. Ciribini, P. Conio, T. Dal Bosco, Centro Studi Confcommercio Milano, Lodi, Monza e Brianza 19
L. de Santoli, A. De Toni, G. Dioguardi,

M. Di Sivo, A. M. Giovenale, . Kloet, B Un modello concettuale per i contratti

R. Rossi, C. Mochi Sismondi, C. Molinari, di prestazione energetica

R. Mostacci, G. Paganin, N. Pinelli, Antonio Zonta 24

A. Risi, M. L. Simeone, M. Storchi,
C. Talamo, F. Tumino, C. Voza

B ESPERIENZE & BEST PRACTICE
Direzione, Amministrazione,

Redazione e Pubblicita [ Sn_1art City: le tecnologie che trasformano le citta
EDICOM s.r.l. Federico Della Bella, Carlotta Romeo

Sede legale: Via Zavanasco, 2

20084 Lacchiarelia (M1) m |UAV Venezia: openBIM per la digitalizzazione

Sede operativa: del patrimonio universitario
Via A. Corti, 28 20133 Milano Martina Ballarin, Rachele A. Bernardello, Paolo Borin,
tel. 02.70633694 Caterina Gottardi, Silvia Mander, Laura Moglia 40
fax 02.70633429
e-mail: info@fmirivista.it m Citta di Perugia: il gemello dlgltale
sito web: www.fmirivista.it per la governance urbana
Cristiana Mapelli, Mariana Minascurta 47

Autorizzazione Tribunale di Milano
n. 746 del 21.11.2007

B MONDO FM

a cura di Carmen Voza 53

ISSN 1973-5340

La pubblicita non supera il 45% del numero
delle pagine di ciascun fascicolo della rivista

© Copyright EDICOM s.r.l. - Milano

ASSOCIATO
ANES ASS(')("IAZI()N E NAZIONALE
EDITORIA DI SETTORE

"Ai sensi dell’art. 2 comma 2 del codice
di deontologia relativo al trattamento dei
dati personali nell'esercizio dell’attivita
giornalistica, si rende nota l'esistenza
di una banca-dati personali di uso reda-
zionale presso la sede di Via A. Corti 28
Milano. Gli interessati potranno rivolgersi
alla responsabile del trattamento dei dati
B. Amoruso presso la sede di Via A. Corti

28 Milano per esercitare i diritti previsti dal
D.Lgs 196/2003"

2 FMI Facility Management Italia n.48/2026



Abstract FMI

“Gestione integrata dei servizi di sup-
porto per il funzionamento, la fruizione
e la valorizzazione dei beni immobi-
liari e urbani”: questa ¢ la definizione
di Facility Management, codificata
dalla norma UNI 11447:2012, che ne
delinea anche il campo di applicazione
secondo quelli che sono gli indirizzi
di sviluppo caratterizzanti il mercato
italiano. Ambito di riferimento, que-
sto, che viene assunto come focus da
“FMI - Facility Management Italia”, 1a
rivista scientifica dei servizi integrati
per i patrimoni immobiliari e urba-
ni, con 1’obiettivo di fondo di fornire
a tutti i diversi operatori interessati
il primo strumento di divulgazione
tecnico-scientifica settoriale nel nostro
paese: un “motore di saperi” in un’ot-
tica tanto di problem setting quanto di
problem solving. In questa direzione
“FMI” intende rappresentare un think
tank nazionale di supporto al nuovo
mercato dei servizi integrati di Facility
Management, orientato tanto sull’in-
dividuazione e analisi degli aspetti di
innovazione, peculiarita e problemati-
cita che caratterizzano questo mercato,
quanto sull’individuazione, presenta-
zione e diffusione di case study e best
practice di riferimento metodologico
e applicativo.

Al centro dell’attenzione sono posti
in particolare quei servizi-chiave pil
rappresentativi del mercato italiano del
Facility Management, vale a dire quei
servizi maggiormente compenetrati
con il funzionamento, la fruizione e
la valorizzazione dei beni immobiliari
e urbani: i servizi di manutenzione
edilizia e urbana, i servizi di gestione
e riqualificazione energetica, i servizi
di pulizia e igiene ambientale, i ser-
vizi di gestione degli spazi, i servizi
di logistica, i servizi di anagrafica in-
formatizzata.

Promotore e partner scientifico della
rivista € Terotec, il “laboratorio tecno-
logico-scientifico” di riferimento na-
zionale per la promozione, lo sviluppo
e la diffusione della cultura e dell’in-

Facilify

Management

rivista scientifica semestrale dei servizi integrati per i patrimoni immobiliari e urbani

novazione nel mer-
cato dei servizi di
Facility & Energy
Management.

II Comitato Scien-
tifico che indirizza L& M1 KXW
I’orientamento e gestisce i contenuti
della rivista esprime le competenze di
esperti settoriali tra i pill riconosciuti
e qualificati in ambito nazionale ed
europeo, operanti nel mondo della
committenza pubblica, dell’impren-
ditoria, dell’universita, della ricerca
scientifica e della normazione tecnica:
= Silvano Curcio (direttore scienti-
fico) - Docente Sapienza Universita
di Roma, Direttore Terotec

= Keith Alexander - Docente CFM
Universita di Salford - Manchester
= Manuele Balducci - Responsabile
CenTer Terotec

= Fabrizio Bolzoni - Direttore Lega-
coop Produzione & Servizi

= Gabriella Caterina - Gia Docente
Universita di Napoli Federico II

= Angelo Ciribini - Docente Univer-
sita di Brescia

= Paola Conio - Consulente Legi-
slazione & appalti servizi Terotec
* Tommaso Dal Bosco - Presidente
AUDIS - Associazione Aree Urbane
Dismesse

= Livio de Santoli - Docente Sapien-
za Universita di Roma

= Alberto De Toni - Docente Uni-
versita di Udine

= Gianfranco Dioguardi - Gia Do-
cente Politecnico di Bari

= Michele Di Sivo - Docente Uni-
versita di Chieti-Pescara

= Anna Maria Giovenale - Docente
Sapienza Universita di Roma

= Fred Kloet - Dirigente Comitato
Normativo Europeo CEN TC 348
“EM”

= Carlo Mochi Sismondi - Presi-
dente FPA

= Claudio Molinari - Gia Docente
Politecnico di Milano, Presiden-
te Comitato Tecnico-Scientifico
Terotec

= Roberto Mostacci - Presidente
CRESME Consulting

= Giancarlo Paganin - Docente Po-
litecnico di Milano

= Nicola Pinelli - Direttore FIASO
- Federazione Italiana Aziende Sa-
nitarie e Ospedaliere

= Andrea Risi - Vice Presidente
FNIP - Federazione Nazionale
Imprese Pulizia

= Roberto Rossi - Presidente AS-
SITAL - Associazione Nazionale
Costruttori Impianti servizi effi-
cienza Energetica ESCo Facility
Management

= Maria Laura Simeone - Consu-
lente Best practices servizi Terotec
= Marco Storchi - Consulente Best
practices servizi Terotec

= Cinzia Talamo - Docente Politec-
nico di Milano

= Franco Tumino - Presidente Te-
rotec.

= Carmen Voza - Capo Redazione
FMLI.
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Attualita

Immobili pubblici:

patrimonio da valorizzare

Numerose sono state le iniziative avviate negli ultimi trent’anni per trasformare gli immobili pubblici da
elemento passivo a un asset strategico. Nel tempo, questa visione si € concretizzata in una serie di interventi
normativi: dalla dismissione diretta come misura straordinaria, alla cartolarizzazione finanziaria, fino all’a-
dozione di strumenti pill avanzati per la gestione attiva del patrimonio, basati su logiche di valorizzazione,
partnership pubblico-privato e rigenerazione urbana. Da un punto di vista tecnico negli anni, il patrimonio
pubblico a partire dagli anni 90 & stato oggetto di mappature, censimenti, classificazioni e trasferimenti
giuridici tra Enti, con I’introduzione di nuovi attori come I’ Agenzia del Demanio (D.L. 300/99), Invimit
(D.M. del 19.03.2012), oltre all’adozione di strumenti giuridici innovativi: fondi immobiliari, concessioni
di valorizzazione, SPV - Societa Veicolo, conferimenti patrimoniali a titolo gratuito e PUVaT - Programmi
Unitari di Valorizzazione Territoriale.

Public property: assets to be enhanced

Numerous initiatives have been launched over the last thirty years to transform public property from a lia-
bility into a strategic asset. Over time, this vision has taken shape in a series of regulatory measures: from
direct disposal as an extraordinary measure to financial securitisation and the adoption of more advanced
tools for active asset management, based on enhancement strategies, public-private partnerships and urban
regeneration. From a technical point of view, since the 1990s, public assets have been subject to mapping,
censuses, classifications and legal transfers between entities, with the introduction of new players such as
the State Property Agency (Decree Law 300/99), Invimit (Ministerial Decree of 19 March 2012), as well
as the adoption of innovative legal instruments: real estate funds, enhancement concessions, SPVs (special
purpose vehicles), free asset transfers and PUVaT (Unitary Territorial Enhancement Programmes).

a cura di Fondazione
Eurispes*

Lo stato dell’arte

Nonostante i diversi tentativi delle
differenti Legislazioni, i risultati
sono stati eterogenei e spesso di-
scontinui, a causa di ostacoli strut-
turali: incertezze normative, carenza
di competenze tecniche, debolezza
della governance locale, ma anche
resistenze culturali e amministrative
rispetto alla gestione manageriale
del patrimonio. Se guardiamo alle
traiettorie macroeconomiche delle
principali grandezze della finanza
pubblica italiana dagli anni Novanta
a oggi, si evince che la strategia di
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valorizzazione del patrimonio im-
mobiliare non ha prodotto effetti
strutturali complessivamente limi-
tati e discontinui sul riequilibrio dei
saldi pubblici. Anzi, al contrario, i
principali indicatori mostrano una
tendenza persistente e, in alcuni
casi, accentuata al deterioramento.
Nonostante le ripetute operazioni
di dismissione negli anni (fondi
immobiliari pubblici, cartolarizza-
zioni, valorizzazioni), I’impatto sul
debito pubblico & stato pressoché
trascurabile, sia in termini assoluti
(proventi limitati rispetto allo stock
di debito) sia in termini dinamici
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(assenza di effetti di stabilizzazio-
ne di lungo periodo). Il rapporto
tra debito pubblico e Pil - Prodotto
interno lordo - che rappresenta il
principale parametro di sostenibilita
delle finanze pubbliche, oltre che un
riferimento centrale nei vincoli del
Patto di stabilita europeo - ha mo-
strato un andamento strutturalmente
crescente, passando dal 104% nel
1992 (anno di approvazione della L.
537/1993, una delle prime misure
rilevanti di razionalizzazione della
spesa pubblica, con implicazioni
anche in materia patrimoniale),
fino a superare il 140% nel 2020,
in seguito alla crisi pandemica, e
attestandosi ancora oggi su valori
prossimi o superiori al 137% (dati
MEF - DEF 2023).

Il saldo netto da finanziare in rap-
porto al Pil, ovvero il disavanzo
complessivo del bilancio dello Stato,
non ha beneficiato in modo signi-
ficativo delle entrate straordinarie
derivanti dalla valorizzazione patri-
moniale. Le entrate da alienazioni,
per quanto formalmente registrate
nel bilancio dello Stato o degli Enti
locali, sono state per lo piu episo-
diche e condizionate da fattori di
mercato. La valorizzazione patrimo-
niale dunque non ha inciso in modo
permanente sui flussi strutturali del
bilancio pubblico.

Infine il saldo primario, ovvero
la differenza tra entrate e spese
al netto degli interessi sul debito,
considerato dagli economisti il ve-
ro indicatore di “sforzo fiscale” di
uno Stato, ha storicamente registrato
avanzi primari positivi per diver-
si anni (soprattutto tra il 1995 e il
2007), ma negli ultimi dieci anni
tale capacita si & progressivamente
indebolita. Le operazioni patrimo-
niali, in questo quadro, non hanno
generato flussi primari aggiuntivi,
né in forma di risparmi strutturali
(ad esempio, razionalizzazione dei
costi di locazione), né in forma di

nuove entrate ricorrenti.

La lezione emersa dagli ultimi
trent’anni ¢ chiara: la valorizza-
zione del patrimonio pubblico pud
contribuire alla finanza pubblica, ma
non puo sostituirsi a una strategia
fiscale coerente e strutturale. L’illu-
sione che il patrimonio possa da solo
riequilibrare i conti si ¢ scontrata
con la realta di un sistema pubblico
complesso, in cui la creazione di
valore richiede tempo, competenze,
investimenti e - soprattutto - una
visione politica e amministrativa
di lungo periodo.

Tuttavia, le riforme piu recenti
segnano una fase piu matura del
processo: la valorizzazione degli
immobili pubblici non & piu solo
strumento di riequilibrio finanziario,
ma anche leva per la trasformazione
urbana, la sostenibilita ambientale
e I’inclusione sociale.

L’obiettivo del Legislatore dovra
essere quello di trasformare il pa-
trimonio in un volano per la crescita
sostenibile, la coesione territoriale
e la transizione ecologica.

In quest’ottica, ogni operazione di
valorizzazione non dovra pil esse-
re vista solo come un’opportunita
economica, ma come un intervento

che pud contribuire al benessere
collettivo, alla rigenerazione delle
citta, al contenimento del consumo
di suolo e al raggiungimento degli
obiettivi ambientali nazionali ed
europei.

A testimonianza dell’evoluzione
di questo nuovo paradigma di va-
lorizzazione dei beni immobili, il
MEEF - Ministero dell’Economia e
Finanza ha promosso, nel novembre
2024, I’'insediamento della “Cabina
di regia per la valorizzazione e la
dismissione del patrimonio immo-
biliare pubblico”, prevista dall’art.
28-quinquies del D.L. 75/2023, con-
vertito con modificazioni dalla L.
112/2023. La composizione della
Cabina prevede la partecipazione dei
rappresentanti delle Amministrazio-
ni Centrali maggiormente coinvolte
nella gestione patrimoniale.

La lettura integrata tra dimensione
numerica e dimensione spaziale
conferma che il patrimonio im-
mobiliare pubblico italiano ¢ alta-
mente eterogeneo, territorialmente
disperso e fortemente sbilanciato
sul segmento residenziale in termini
di numerosita, ma su quello istitu-
zionale in termini di superficie e
valore d’uso. Ne deriva la necessita
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di adottare una strategia differen-
ziata e multi-livello, che tenga con-
to della funzione prevalente degli
immobili, della loro obsolescenza
tecnica e funzionale, del contesto
territoriale e delle potenzialita di
valorizzazione. In tale prospettiva,
una pianificazione patrimoniale con-
sapevole puo trasformare I’attuale
patrimonio da passivita in leva di
sviluppo territoriale, sostenibilita
e modernizzazione dell’Ammini-
strazione pubblica. E necessario
strutturare un approccio fondato
su logiche settoriali, che consideri
in modo distinto almeno tre grandi
aree funzionali del patrimonio.

Gli immobili strumentali
all’erogazione
di servizi pubblici essenziali

Gli immobili strumentali all’eroga-
zione di servizi pubblici essenziali
costituiscono il nocciolo operativo e
funzionale dell’infrastruttura pubbli-
ca nazionale, rappresentando quegli
asset che, per la loro destinazione
d’uso diretta, risultano imprescin-
dibili per ’erogazione continua,
regolare e universalistica di servi-
zi fondamentali quali I’istruzione,
I’amministrazione pubblica, la sanita
territoriale, lo sport, la sicurezza, la
giustizia e ’inclusione sociale.

La gestione degli immobili strumen-
tali deve essere ispirata a criteri di
economicita e funzionalita, nonché
alla massimizzazione del rendimento
d’uso, in un’ottica non commerciale
ma di piena valorizzazione del capi-
tale pubblico. In tale direzione, sono
fondamentali: la razionalizzazione
dei volumi occupati, tramite processi
di accorpamento, rilocalizzazione
o condivisione di spazi tra uffici o
enti diversi (logiche “hub pubblici”
e “poli amministrativi integrati”);
I’adozione di modelli organizzativi
flessibili, come lo smart working,
il desk sharing e la digitalizzazione

front-end/back-office, che modifi-
cano radicalmente la domanda di
spazi; I’introduzione di indicatori
di performance tecnico-gestionale,
quali il costo annuo per mq, il tasso
di utilizzo effettivo, il fabbisogno
manutentivo previsionale, la resi-
lienza energetica e la compatibilita
ambientale.

L’obiettivo ¢ ridurre i costi fissi,
aumentare la qualita ambientale e
migliorare I’accessibilita e la traspa-
renza dei servizi, anche attraverso la
digitalizzazione delle postazioni di
lavoro e degli sportelli al cittadino.
L’obsolescenza di una larga parte
degli immobili strumentali richiede
interventi strutturali su larga scala,
che non si limitino alla manuten-
zione straordinaria. Tali interventi
richiedono una programmazione
integrata e multi-fonte, capace di
combinare risorse nazionali, europee
e comunali con strumenti di supporto
tecnico-finanziario messi a dispo-
sizione da soggetti pubblici (CDP
- Cassa Depositi e Prestiti, Agenzia
del Demanio, Invitalia, Consip).

Il patrimonio strumentale, se valoriz-
zato nel modo giusto, puo davvero
diventare un motore per la trasforma-
zione digitale e amministrativa dello
Stato, aiutando a creare un’ Ammi-
nistrazione pubblica piu vicina, ac-
cessibile e sostenibile. Avere infra-
strutture adeguate ¢ fondamentale
per innovare nei servizi, ridurre la
burocrazia, semplificare i processi e
promuovere la coesione territoriale.
In questo contesto, il patrimonio
strumentale non ¢ solo un semplice
spazio fisico, ma un bene pubblico
cruciale, la cui efficienza influisce
direttamente sulla qualita della vi-
ta collettiva e sulla capacita dello
Stato di raggiungere i suoi obiettivi
costituzionali.

Come sottolineato nel documento
Piano Struttura di Bilancio di Medio
Termine - Italia 2025-2029, il Go-
verno italiano ha in programma di
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sviluppare nei prossimi anni diversi
progetti focalizzati principalmen-
te sulla riconversione a fini sociali
di social housing, studentati e asili
nido. In particolare, per quanto ri-
guarda il social housing il quadro
normativo ¢ frammentato e poco co-
ordinato, composto una molteplicita
di definizioni e strumenti regionali
e locali, spesso non coordinati tra
loro. L’associazione frequente con
I’edilizia popolare (ex IACP/ERP)
contribuisce a una percezione distor-
ta, che ne oscura le caratteristiche
distintive: canone calmierato, criteri
di accesso legati a fasce intermedie
di reddito, mix funzionale, servizi
condivisi, coinvolgimento del privato
nella progettazione e nella gestione.
Per quanto riguarda invece la do-
manda di alloggi universitari, la
trasformazione di edifici dismessi
in residenze per studenti rappresenta
un’opportunita importante per sod-
disfare la crescente richiesta di spa-
zi abitativi da parte degli studenti.
Questo approccio non solo valorizza
il patrimonio immobiliare esistente,
ma promuove anche la rigenerazione
urbana.

Le iniziative istituzionali e le sem-
plificazioni normative sono state
introdotte per incentivare questi
interventi, contribuendo a ridurre
il divario tra domanda e offerta nel
settore dell’housing universitario in
Italia. Attualmente, il nostro Paese
offre circa 85.000 posti letto per stu-
denti universitari, con un numero
sempre crescente di strutture moder-
ne gestite da operatori specializzati.
Secondo il Rapporto “Lo student
housing da mercato di nicchia a
comparto maturo” di Scenari Im-
mobiliari e Re.Uni, si prevede che
entro il 2027 I’offerta superera le
100.000 unita, con la maggior parte
delle nuove aperture attese nel 2026.
Nonostante questi progressi, il tasso
di copertura rimane al di sotto del-
la media europea, evidenziando la
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necessita di ulteriori interventi per
colmare il divario tra domanda e
offerta. In Europa, la disponibilita
di alloggi per studenti, noti come
PBSA - Purpose-Built Student Ac-
commodation, varia notevolmente
da un paese all’altro.

Secondo il Rapporto “European
PBSA: Investing in the Future” di
Jones Lang LaSalle, una delle princi-
pali societa internazionali di servizi
professionali nel settore immobi-
liare, la media europea del tasso di
copertura degli alloggi per studenti
si attesta intorno al 25%. Tuttavia,
questo valore presenta notevoli diffe-
renze: nel Regno Unito, ad esempio,
il tasso di copertura arriva al 33%,
mentre in Italia si ferma al 4%.
Queste discrepanze evidenziano la
necessita di ulteriori investimenti
nel settore degli alloggi per stu-
denti in paesi come 1’Italia, dove
la domanda supera di gran lunga
I’offerta attuale. Inoltre, la crescita

del numero di studenti internazionali
in Europa accentua ulteriormente
la pressione sulla disponibilita di
alloggi adeguati.

In risposta a questa esigenza, il MUR
- Ministero dell’Universita e del-
la Ricerca ha promosso un bando,
finanziato con risorse del PNRR -
Piano Nazionale di Ripresa e Resi-
lienza, per la creazione di almeno
60.000 nuovi posti letto per studenti
universitari entro il 30 giugno 2026.
Il bando prevede un contributo di
circa 20.000 euro per ciascun nuovo
posto letto, destinato a coprire parte
dei costi di gestione nei primi tre
anni di esercizio delle strutture.
Inoltre, per facilitare la trasformazio-
ne di immobili dismessi in residenze
universitarie, il D.L. 19/2024, ha
facilitato il cambio di destinazio-
ne d’uso degli immobili esistenti
in residenze universitarie mediante
SCIA - Segnalazione Certificata di
Inizio Attivita, anche in deroga alle

prescrizioni degli strumenti urba-
nistici locali. Inoltre, gli interventi
di ristrutturazione edilizia possono
prevedere aumenti di volumetria fi-
no al 35% di quella originaria, e gli
alloggi per studenti finanziati dal
PNRR non sono soggetti all’obbligo
di reperire ulteriori aree standard né
alla dotazione minima di parcheggi
prevista dalla normativa vigente.
Infine, per quanto riguarda gli Asi-
li nido, I’investimento nei servizi
educativi per la prima infanzia ¢
oggi una delle sfide piu urgenti e
strategiche per il futuro del nostro
Paese. Assicurare un accesso ampio
e di qualita agli asili nido non ¢ solo
una questione di equita educativa,
ma rappresenta anche un potente
strumento per I’inclusione sociale,
la promozione dell’occupazione
femminile e il riequilibrio territo-
riale. Tuttavia, la situazione in Italia
presenta ancora gravi criticita.

La copertura nazionale dei servizi
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educativi per la prima infanzia ¢ ben
al di sotto degli obiettivi europei:
secondo i dati del MIM - Ministero
dell’Istruzione e del Merito, aggior-
nati nel contesto del monitoraggio
del PNRR, la media nazionale di
posti disponibili per i bambini da 0
a 2 anni ¢ solo del 15,7%, rispetto
al target minimo europeo del 33%
stabilito nella “Strategia di Barcello-
na” e confermato nel Piano d’azione
europeo per I’istruzione e la cura
della prima infanzia.

Le disparita territoriali sono molto
evidenti: nelle regioni del Centro-
Nord si registrano valori piu vicini
al parametro europeo, con punte del
32% in Emilia-Romagna e Tosca-
na, mentre nel Mezzogiorno il dato
scende spesso sotto il 10%, come nel
caso di Calabria, Sicilia e Campania.
In alcune aree interne o periferiche,
I’ offerta € completamente assente o
estremamente frammentata. A con-
fermare questa situazione ¢ anche
I’Istat, nel Rapporto “Asili nido e
altri servizi socio-educativi per la
prima infanzia - anno educativo
2021/2022”, che mette in luce come
oltre un terzo dei Comuni italiani
non offra alcun servizio educativo
per i bambini sotto i tre anni.

In questo contesto, la riqualificazio-
ne e la riconversione del patrimonio
immobiliare pubblico inutilizzato
in strutture educative per la prima
infanzia puo costituire una leva fon-
damentale di trasformazione. Da un
lato, consente di recuperare immobili
in disuso, evitando consumo di suolo
e contenendo i costi di costruzio-
ne; dall’altro, offre 1’opportunita
di creare luoghi educativi moderni,
sostenibili, accessibili e integrati nel
tessuto urbano. Laddove cio non
sia possibile, risulta comunque im-
prescindibile I’ammodernamento
degli edifici esistenti, molti dei quali
risultano oggi inadeguati rispetto
agli standard normativi ed educativi
richiesti.

Gli immobili patrimoniali
a reddito

Gli immobili patrimoniali a reddito
o potenzialmente tali sono beni che
possono produrre redditivita attraver-
so forme di concessione, locazione,
valorizzazione, conferimento a fondi,
o cessione, e che quindi devono es-
sere oggetto di una gestione attiva,
ispirata a logiche di efficienza eco-
nomico-finanziaria e accountability
pubblica.

Gli immobili a reddito pubblici sono
parte di un portafoglio non strumen-
tale che, se correttamente gestito,
puo contribuire al miglioramento
della sostenibilita finanziaria delle
Amministrazioni, ridurre il fabbi-
sogno di spesa corrente e alimentare
risorse da destinare a investimenti o
alla riqualificazione degli immobili
strumentali.

Tuttavia, nella prassi, questi immo-
bili soffrono di numerose criticita:
assenza di strategie di portafoglio
integrate, spesso frammentate tra
Enti diversi; mancata o irregolare
contrattualizzazione dei rapporti d’u-
S0, con conseguenti mancate entrate;
canoni di concessione non aggiornati
ai valori di mercato; sottoutilizzo o
uso non coerente con le potenzia-
lita locative; mancanza di anagrafi
patrimoniali integrate (censimenti,
valori, regolarita documentale e am-
ministrativa).

In questo contesto, il passaggio da
una gestione conservativa a una ge-
stione attiva implica un cambio di
paradigma che richiede I’ introduzio-
ne di strumenti tecnici e gestionali
propri del real estate management
pubblico, con I’adozione di approcci
sistemici alla valutazione, alla valo-
rizzazione e al monitoraggio delle
performance patrimoniali.

Tra gli strumenti attivabili, si se-
gnalano: la revisione dei rapporti
locativi e concessori, mediante ag-
giornamento dei canoni, recupero
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delle morosita e regolarizzazione
contrattuale; 1’alienazione selettiva
di beni non strategici, previa va-
lorizzazione urbanistica € tecnica,
anche in ottica di housing, inno-
vazione o rigenerazione urbana; il
conferimento a fondi immobiliari
pubblici o pubblico-privati, capaci
di attivare risorse di mercato pre-
servando il controllo pubblico (ad
esempio, fondi di CDP Real Asset,
Invimit SGR -Societa di Gestione
del Risparmio); I’aggregazione in
portafogli patrimoniali a gestione
unitaria, con logiche di ottimizzazio-
ne fiscale, assicurativa e manuten-
tiva; la promozione di partenariati
con il Terzo settore o con imprese
sociali, per la gestione di spazi ad
alto impatto sociale ma non profit-
tevoli per il mercato (laboratori ar-
tigianali, centri culturali, coworking
civico, sportelli sociali).
L’approccio valorizzativo deve,
inoltre, integrarsi con gli strumenti
di programmazione urbanistica e di
rigenerazione, attraverso la coeren-
za con i piani regolatori comunali,
1 piani urbani integrati e le strategie
territoriali finanziate da fondi europei
o PNRR.

Il passaggio a una gestione econo-
mica attiva del patrimonio a reddito
richiede un rafforzamento significa-
tivo della capacita amministrativa. In
particolare, occorre: istituire unita
patrimoniali specializzate all’interno
degli Enti locali, con competenze tra-
sversali in campo tecnico, giuridico,
urbanistico e finanziario; sviluppare
cruscotti direzionali di gestione pa-
trimoniale, basati su indicatori di
performance (tasso di redditivita,
rendita netta, incidenza dei costi di
gestione, grado di valorizzazione,
rischio di deperimento); garantire tra-
sparenza e tracciabilita delle scelte,
anche tramite piattaforme pubbliche
di consultazione e reporting (open
data patrimoniali, bilancio patrimo-
niale aggiornato, dashboard digitali);
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favorire la cooperazione interistitu-
zionale per la gestione di immobili
in uso promiscuo, multiproprieta
pubblica o contesti metropolitani
complessi. In definitiva, gli immobili
patrimoniali pubblici devono essere
trattati come asset dinamici, da cui
estrarre valore economico, sociale e
territoriale attraverso una governance
moderna, fondata su conoscenza,
professionalita e innovazione.

Gli immobili dismessi

Gli immobili dismessi, sottoutilizzati
o in stato di degrado rappresentano,
all’interno del patrimonio immobi-
liare pubblico, una quota significativa
di beni che, pur essendo formalmente
in carico alle Amministrazioni, non
sono piu funzionalmente attivi, non
rispondono a una destinazione coe-
rente, oppure versano in condizioni
strutturali e gestionali tali da pre-
cluderne I’uso regolare. Si tratta di
immobili inutilizzati, in abbandono,
vetusti, in stato di degrado avanzato,
privi di destinazione urbanistica at-
tuale, o comunque non rispondenti
a criteri minimi di sicurezza, acces-
sibilita, funzionalita o sostenibilita
economica. In molti casi, questi be-
ni sono localizzati in aree interne,
piccoli Comuni, periferie urbane
o territori a declino demografico e
socioeconomico.

In questo contesto, gli immobili ab-
bandonati generano effetti negativi
multipli. Nonostante le criticita, que-
sta parte di patrimonio puo costitu-
ire una riserva strategica di valore
latente, attivabile a condizione di
individuare usi alternativi compa-
tibili, sostenibili e contestualizzati.
In presenza di condizioni favorevoli,
gli immobili dismessi possono essere
oggetto di processi di rigenerazione
urbana, riuso temporaneo, trasforma-
zione funzionale, riconversione so-
ciale o valorizzazione a fini collettivi.
I percorsi attivabili includono: la

messa a reddito post-riqualificazione,
mediante concessione, locazione o
vendita; I’ attivazione di partenariati
pubblico-privati o con soggetti del
Terzo settore, tramite bandi per la
concessione di immobili a uso socia-
le, culturale, ambientale o abitativo
(ad esempio, modelli di co-housing,
spazi civici, luoghi della cultura);
il ricorso a fondi immobiliari o
strumenti ad hoc, in particolare per
immobili localizzati in aree con po-
tenziale turistico, agricolo o produt-
tivo; la cessione a titolo oneroso o
gratuito, a Enti pubblici o privati,
sulla base del principio dell’interesse
generale o dell’efficienza economica,
con priorita per progetti coerenti con
le politiche pubbliche locali; la de-
molizione selettiva con recupero del
suolo, in casi di degrado irreversibile
e mancanza di fattibilita tecnica o
economica della riqualificazione.
Negli ultimi anni, non sono mancati
esempi virtuosi di riuso di edifici
dismessi, trasformati in asili nido,
studentati, alloggi sociali, spazi cul-
turali, sedi amministrative o strutture
per I'innovazione.

Tuttavia, tutte queste iniziative
sembrano ancora una costellazione
disomogenea di interventi locali, sen-
7a una visione strategica unitaria e
duratura. Fino all’istituzione della
Cabina di regia del MEF, a livello
centrale, & mancato un vero e proprio
piano organico per la riconversione
del patrimonio immobiliare pubblico,
capace di integrare aspetti urbanisti-
ci, economici, sociali e ambientali.
Questo avrebbe garantito I’efficacia
delle operazioni, la sostenibilita nel
tempo degli usi previsti e la coerenza
con le priorita di welfare territoriale.
In mancanza di una governance
chiara, molti immobili pubblici so-
no rimasti abbandonati (nel 2018,
circa 22.000 edifici erano inutilizzati)
o sottoutilizzati, nonostante il loro
potenziale per soddisfare esigenze
concrete e diffuse. Per questo moti-

vo, ¢ sempre pill urgente definire un
modello di intervento che combini
strumenti normativi chiari, banche
dati affidabili, un ruolo attivo delle
Amministrazioni locali e il coinvol-
gimento del settore privato, tutto in
un’ottica di interesse pubblico. Per
questo, ¢ necessario adottare una
strategia fondata su una valutazione
multidimensionale, che consideri: la
localizzazione e il contesto urbano
(densita abitativa, domanda socia-
le, mercato locale, accessibilita); la
consistenza tecnica ed economica
dell’immobile (superficie, stato di
conservazione, grado di vincolo,
potenziale trasformativo); la dispo-
nibilita di risorse finanziarie e part-
ner operativi, pubblici o privati; la
coerenza con le strategie di sviluppo
territoriale, i piani urbanistici comu-
nali, i programmi di finanziamento
europei (PNRR, FSE- Fondo Sociale
Europeo, ecc.) o altri strumenti di
pianificazione integrata.

Infine, la valorizzazione degli im-
mobili dismessi richiede capacita
tecniche elevate e non sempre dispo-
nibili presso gli Enti locali proprie-
tari, soprattutto nei piccoli Comuni.
Per questo motivo ¢ fondamentale
prevedere: il supporto operativo
di soggetti tecnici nazionali, come
Agenzia del Demanio, CDP, Invitalia
SGR; I’accesso a piattaforme digitali
per la catalogazione, la promozione
e la messa a bando degli immobili;
la predisposizione di piani triennali
di valorizzazione, in sinergia con gli
strumenti di bilancio e con le strate-
gie di sviluppo locale; la partecipa-
zione a programmi di finanziamento
integrato, capaci di sostenere le spese
di progettazione, riqualificazione e
gestione innovativa degli spazi.

**Lo studio in versione integrale &
consultabile al link:
https://eurispes.eu/ricerca-rapporto/
immobili-pubblici-patrimonio-da-
valorizzare-2025/
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Strumenti digitali per lo sviluppo
delle CER in contesti urbani

La crescente urgenza di ridurre le emissioni di gas serra e di promuovere la transizione verso un sistema energe-
tico sostenibile impone lo sviluppo di strumenti innovativi per la gestione efficiente delle risorse rinnovabili. In
questo contesto, le CER - Comunita di Energia Rinnovabile rappresentano una soluzione strategica per favorire
I’autoproduzione, I’autoconsumo e la condivisione dell’energia su scala locale. Il presente lavoro propone un
approccio metodologico basato su tecniche di Al - Intelligenza Artificiale e ML - apprendimento automatico
per la progettazione automatizzata di sistemi energetici dedicati alle CER. Viene introdotto il concetto di uno
strumento aperto, cio¢ una piattaforma concepita per elaborare dati relativi a edifici, consumi e caratteristiche
territoriali, al fine di ottimizzare il dimensionamento di impianti fotovoltaici, sistemi di accumulo e la stima delle
riduzioni di emissioni di CO,. Sebbene quest’ultimo sia presentato come modello concettuale, il lavoro descrive
e valida i principali algoritmi predittivi che ne costituiscono il nucleo, evidenziando le elevate prestazioni delle
reti LSTM - Long Short-Term Memory rispetto ad altri modelli di machine learning. I risultati confermano il
potenziale dell’approccio proposto nel supportare la pianificazione energetica urbana e pongono le basi per lo
sviluppo futuro di una piattaforma operativa per la transizione verso comunita energetiche intelligenti e sostenibili.

Digital tools for the development of CERs in urban contexts

The growing urgency to reduce greenhouse gas emissions and promote the transition to a sustainable energy
system requires the development of innovative tools for the efficient management of renewable resources. In this
context, renewable energy communities represent a strategic solution to promote self-production, self-consumption
and energy sharing on a local scale. This paper proposes a methodological approach based on Al - Artificial
Intelligence and ML - Machine Learning techniques for the automated design of energy systems dedicated to
REC. The concept of an open tool is introduced, i.e. a platform designed to process data relating to buildings,
consumption and territorial characteristics, in order to optimize the sizing of photovoltaic systems, storage systems
and the estimation of CO, emission reductions. Although the latter is presented as a conceptual model, the work
describes and validates the main predictive algorithms that form its core, highlighting the high performance of
LSTM - Long Short-Term Memory networks compared to other machine learning models. The results confirm
the potential of the proposed approach in supporting urban energy planning and lay the foundations for the future
development of an operational platform for the transition to smart and sustainable energy communities.

Francesco Muzi*
Giuseppe Piras®*
Francesco Rossini**

Efficienza energetica
e transizione digitale

transizione ecologica, ma anche
una delle sfide pit complesse per
le economie contemporanee. Seb-
bene molti Paesi abbiano adottato
strategie ambiziose per ridurre le
emissioni e promuovere 1’uso di

Negli ultimi anni, la crescente con-
sapevolezza riguardo ai cambia-
menti climatici e alla scarsita delle

risorse fossili ha posto I’efficienza
energetica al centro delle politiche
globali. L’energia rappresenta og-
gi uno dei principali motori della
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fonti rinnovabili, il tasso di miglio-
ramento dell’intensita energetica
globale mostra un rallentamento,
segno che gli attuali sforzi non sono
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ancora sufficienti a raggiungere gli
obiettivi fissati dall’ Agenda 2030 e
dal Green Deal europeo. Migliorare
I’efficienza del patrimonio edilizio
e integrare sistemi basati su fonti
rinnovabili € quindi una priorita stra-
tegica. Tuttavia, la crescita costante
delle aree urbane e la complessita
delle infrastrutture energetiche ren-
dono necessarie soluzioni di pianifi-
cazione pil intelligenti e dinamiche.
In ambito europeo, la transizione
verso comunita di energia rinno-
vabile rappresenta una delle rispo-
ste piu concrete a questa sfida. Le
CER permettono di condividere la
produzione e il consumo di energia
da fonti pulite a livello locale, ridu-
cendo le emissioni e migliorando la
resilienza dei sistemi energetici. In
Italia, il PNIEC - Piano Nazionale
Integrato per ’Energia e il Clima e il
PNRR - Piano Nazionale di Ripresa
e Resilienza hanno individuato nello
sviluppo delle comunita energetiche
uno strumento chiave per la decar-
bonizzazione e la democratizzazione
dell’energia.

Parallelamente, le tecnologie digi-
tali stanno trasformando la gestione
dell’energia. L’intelligenza artifi-
ciale, I’apprendimento automatico,
I’'IoT e le reti intelligenti offrono
nuovi strumenti per ottimizzare i
flussi energetici, prevedere i con-
sumi e gestire in modo adattivo la
produzione da fonti rinnovabili.
Queste tecnologie rendono possi-
bile una transizione verso sistemi
energetici piu flessibili, efficienti e
integrati nel tessuto urbano.

In questo scenario, si inserisce la
necessita di sviluppare strumenti
digitali avanzati, accessibili anche
anon esperti, in grado di supportare
la progettazione e la gestione auto-
matizzata di comunita energetiche
sostenibili. Il presente lavoro si col-
loca proprio in questa prospettiva,
proponendo un approccio metodolo-
gico basato su tecniche di Al e ML
per ottimizzare la configurazione
dei sistemi energetici e contribuire
alla costruzione di citta piu intelli-
genti, resilienti e a basse emissioni
di carbonio.

Verso nuovi modelli
energetici condivisi
e intelligenti

La trasformazione del sistema
energetico europeo sta favorendo
la nascita di modelli distribuiti e
partecipativi, in cui i cittadini e le
istituzioni locali assumono un ruolo
attivo nella produzione e nella ge-
stione dell’energia. In questo sce-
nario, le CER si affermano come
uno degli strumenti pit efficaci per
coniugare sostenibilitd ambientale,
innovazione tecnologica e inclusio-
ne sociale.

Le CER promuovono la condivisione
di energia prodotta da fonti rinno-
vabili all’interno di aree urbane o
territoriali definite, consentendo di ri-
durre le emissioni di CO,, ottimizzare
1 consumi e creare benefici economi-
ci diretti per gli utenti. L’ approccio
si fonda su un modello cooperativo
che supera la logica centralizzata
dei tradizionali sistemi energetici,
favorendo la nascita di distretti au-
tosufficienti e interconnessi.

n.48/2026 Facility Management Italia FMI 1"
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Figura 1 - Processo metodologico per lo sviluppo dello strumento

In Europa, il quadro normativo ¢
stato rafforzato dalla Direttiva (UE)
2018/2001, nota come Renewable
Energy Directive II, che incoraggia
la partecipazione diretta dei cittadini
alla produzione e gestione dell’e-
nergia rinnovabile.

In Italia, tali principi trovano ap-
plicazione attraverso il PNIEC e il
PNRR, che promuovono la creazio-
ne di reti locali smart e la diffusione
di impianti fotovoltaici e sistemi di
accumulo diffusi. La vera innovazio-
ne, tuttavia, non risiede solo nelle
tecnologie energetiche ma nella loro
integrazione con strumenti digitali
evoluti. I sistemi digitali avanzati,
come quelli di cui si ¢ accennato in
precedenza,permettono di analizzare
grandi quantita di dati, prevedere
I’andamento della domanda, gesti-
re in tempo reale la distribuzione
dell’energia e migliorare la stabilita
della rete. Questo approccio apre la
strada a sistemi energetici adattivi,
in grado di reagire autonomamente
alle variazioni di consumo e pro-
duzione.

Nonostante i progressi, esiste anco-
ra un divario tra la disponibilita di
tecnologie digitali e la loro effettiva
applicazione nel processo di proget-
tazione delle comunita energetiche.
Gli strumenti attuali risultano spesso
complessi, chiusi o limitati a casi

specifici, rendendo difficile la loro
adozione su larga scala. E quindi
necessario un approccio aperto e
accessibile che permetta di integrare
modelli predittivi, dati territoriali
e parametri energetici in un’unica
piattaforma.

Da questa esigenza nasce il concetto
di uno strumento digitale avanzato e
aperto, una soluzione metodologica
per supportare la configurazione
automatizzata di comunita ener-
getiche. Questo mira a combinare
algoritmi di machine learning con
tecniche di modellazione energetica
e analisi territoriale, offrendo un
supporto decisionale basato su dati
e adattabile a diversi contesti urbani.
Il suo obiettivo ¢ semplificare la
progettazione dei sistemi locali di
produzione e accumulo, promuo-
vendo una gestione dell’energia pit
efficiente, condivisa e sostenibile.

Struttura metodologica
e architettura del modello

L approccio metodologico proposto
si basa sull’integrazione di tecniche
di Al e ML all’interno di un siste-
ma aperto e modulare, progettato
per supportare la progettazione e la
gestione di comunita energetiche lo-
cali. Lo strumento digitale avanzato
¢ concepito come una piattaforma
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in grado di raccogliere, elaborare e
interpretare dati energetici, urbani-
stici e ambientali, generando con-
figurazioni ottimizzate per sistemi
basati su fonti rinnovabili.

L architettura dello strumento ¢ fon-
data su un flusso di lavoro struttu-
rato in tre fasi principali:

= raccolta e standardizzazione dei
dati;

= modellazione e analisi predittiva;
= ottimizzazione e simulazione degli
scenari.

Nella prima fase, I'interfaccia utente
consente di inserire informazioni
essenziali relative agli edifici (tipo-
logia, superficie, carichi termici ed
elettrici, popolazione di riferimento,
ubicazione geografica). Questi dati
vengono normalizzati e convertiti
in unita coerenti per consentire la
comparabilita tra diversi contesti.
Il sistema utilizza librerie Python
dedicate alla gestione dei dati (come
NumPy e Pandas) e strumenti di pre-
elaborazione per garantire coerenza
e qualita degli input.

La seconda fase riguarda la mo-
dellazione predittiva dove vengo-
no applicati algoritmi di machine
learning per prevedere la domanda
energetica, stimare la produzione
rinnovabile e dimensionare i sistemi
di accumulo. Tra i modelli testati, le
reti neurali LSTM hanno dimostrato
le migliori prestazioni nel catturare
le variazioni temporali dei consumi,
superando approcci piul tradizionali
come la regressione lineare o i me-
todi ensemble.

La terza fase consiste nell’ ottimizza-
zione dei parametri energetici e nella
generazione di scenari alternativi. Il
sistema elabora soluzioni diverse in
base alle condizioni climatiche, alla
disponibilita di superficie per I’in-
stallazione di impianti fotovoltaici
e ai profili di consumo, restituendo
all’utente una configurazione otti-
male per la specifica comunita ener-
getica. Le simulazioni includono
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anche la stima delle emissioni evi-
tate di CO, e I’analisi costi-benefici
dei diversi scenari.

Un aspetto che distingue questo
strumento ¢ la capacita di appren-
dere nel tempo. L’integrazione di
meccanismi di learning loop con-
sente al sistema di migliorare pro-
gressivamente le proprie previsioni
man mano che nuovi dati vengono
raccolti. Inoltre, la piattaforma puo
essere progettata per essere intero-
perabile con strumenti digitali di
modellazione edilizia, come il BIM
- Building Information Modeling,
ampliando le possibilita di analisi
energetica a livello urbano.

Un altro aspetto ¢ la sua accessibi-
lita, grazie a un’interfaccia intuiti-
va, puo essere utilizzato anche da
amministrazioni locali, tecnici o
cittadini con conoscenze limitate
in ambito scientifico. Cid ne raf-
forza il potenziale come strumento
di supporto decisionale per la pia-
nificazione di comunita energetiche
sostenibili e per la promozione di un
approccio partecipativo alla gestione
dell’energia.

Valutazione delle prestazioni
e potenzialita applicative

La fase di sperimentazione dello
strumento ha avuto I’obiettivo di
verificare 1’efficacia degli algorit-
mi di apprendimento automatico
integrati nel modello e la loro ca-
pacita di supportare la previsione
e I’ottimizzazione dei consumi
energetici urbani. Il sistema & stato
testato su un insieme di dati reali
relativi a edifici e comunita urbane,
comprendenti profili di consumo
elettrico e termico, caratteristiche
tipologiche e parametri ambienta-
li. L’elaborazione dei dati & stata
condotta interamente in ambiente
Python, utilizzando librerie specia-
lizzate per la gestione dei dataset e
per I’'implementazione di modelli

—#— True Energy Consumption

—— Linear Regression Predicisions
—&— Random Forest Predictions

Test Samples

1
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4 6

Figura 2 - Confrontro tra modelli di ML

predittivi. Sono stati messi a con-
fronto diversi approcci di machine
learning, tra cui il modello LSTM.
Quest’ultima architettura si ¢ di-
mostrata la pill adatta per catturare
I’andamento temporale dei consu-
mi e le relazioni non lineari tra le
variabili. I risultati hanno eviden-
ziato una forte coerenza tra i valori
previsti e quelli osservati. Questa
rete ha raggiunto un coefficiente di
determinazione prossimo a 1,0 e un
errore quadratico medio significati-
vamente inferiore rispetto agli altri
modelli, confermando la sua elevata
precisione predittiva. Sebbene la
regressione lineare abbia mostrato
prestazioni matematicamente sta-
bili, la sua scarsa capacita di gene-
ralizzazione la rende meno efficace
in scenari complessi e variabili. I
metodi ensemble, pur garantendo
una buona robustezza, non hanno
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raggiunto la stessa sensibilita tem-
porale delle LSTM.

Oltre alle prestazioni numeriche, I’a-
nalisi ha confermato la potenzialita
dello strumento aperto come sup-
porto operativo per la pianificazione
energetica. Le simulazioni condotte
hanno permesso di stimare, per di-
versi contesti urbani, la dimensione
ottimale dei sistemi fotovoltaici e di
accumulo, nonché le corrisponden-
ti riduzioni di emissioni di CO,. I
risultati mostrano che una corretta
configurazione dei parametri ener-
getici pud migliorare 1’autoconsu-
mo locale e ridurre sensibilmente
la dipendenza dalla rete elettrica
nazionale.

Un elemento di rilievo ¢ la capacita
dello stesso di adattarsi a differenti
condizioni geografiche e tipologi-
che. Grazie alla sua architettura
modulare, il sistema puo essere
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calibrato su specifici dataset terri-
toriali e aggiornato con nuovi flussi
di dati in tempo reale, miglioran-
do progressivamente le previsioni.
Questa caratteristica apre prospet-
tive interessanti per applicazioni
nel campo della gestione urbana
dell’energia, della pianificazione di
quartieri sostenibili e dell’analisi di
politiche pubbliche.

Infine, i risultati sperimentali costi-
tuiscono una base solida per sviluppi
futuri del progetto. L’integrazione di
tecniche di reinforcement learning
e generative adversarial networks
potrebbe ampliare le funzionalita
predittive e di simulazione, consen-
tendo di generare scenari ipotetici
e di ottimizzare in modo dinamico
la gestione dei flussi energetici. Tali
evoluzioni renderebbero il sistema
ancora piu efficace come strumen-
to decisionale e di pianificazione
strategica per la transizione verso
comunita energetiche intelligenti
e resilienti.

I risultati ottenuti evidenziano co-
me I’approccio proposto possa rap-
presentare una base concreta per lo

sviluppo di strumenti digitali avan-
zati a supporto della pianificazione
energetica locale. Lo strumento, pur
essendo presentato in forma meto-
dologica e sperimentale, dimostra il
potenziale dell’ Al nel semplificare
processi complessi come il dimen-
sionamento dei sistemi rinnovabili
e la gestione integrata dell’energia
in contesti urbani.

D efficacia delle reti LSTM nel pre-
vedere con accuratezza I’andamento
dei consumi energetici conferma
I’importanza di integrare modelli
predittivi evoluti nei processi di
progettazione delle comunita ener-
getiche.

Tale capacita predittiva, unita alla
flessibilita del sistema e alla possi-
bilita di aggiornamento continuo dei
dati, apre la strada a una gestione
pit adattiva e resiliente delle risorse
energetiche.

In prospettiva, I’evoluzione dello
strumento potra trarre vantaggio
dall’introduzione di tecniche di
reinforcement learning per I’otti-
mizzazione dinamica delle strategie
di gestione e dall’uso di generative
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adversarial networks per la simula-
zione di scenari futuri e condizioni
di stress del sistema.

Inoltre, ’integrazione con piat-
taforme di BIM consentirebbe di
migliorare ulteriormente la quali-
ta dei dati di input e di adattare le
analisi a specifici contesti edilizi o
territoriali.

Prospettive

Nel complesso, il lavoro propone un
contributo metodologico significa-
tivo per 1’applicazione dell’ Al alla
sostenibilita energetica, offrendo
un modello replicabile e scalabile
per la creazione di comunita ener-
getiche piu efficienti, autonome e
consapevoli.

L’ OT si configura cosi come un pas-
SO Verso una nuova generazione di
strumenti digitali per la gestione
dell’energia, capaci di coniugare in-
novazione tecnologica, partecipazio-
ne sociale e transizione ecologica.

*Dottorando Sapienza Universita di Roma
**Docente Sapienza Universita di Roma
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Edifici smart & case green
per citta piu sostenibili

Gli smart building rappresentano la risposta alle sfide ambientali urbane, in grado di promuovere la sosteni-
bilita attraverso tecnologie avanzate. La Direttiva “Case Green” fissa obiettivi ambiziosi per la decarboniz-
zazione del patrimonio edilizio entro il 2050, richiedendo investimenti e superamento di ostacoli giuridici
ed economici. Gli smart building rappresentano una soluzione alla crescente domanda di sostenibilita e
rispondono alla necessita di migliorare la qualita della vita nelle aree urbane.

Smart buildings & green homes for more sustainable cities

Smart buildings are the answer to urban environmental challenges, promoting sustainability through
advanced technologies. The “Green Homes” Directive sets ambitious targets for decarbonising the building
stock by 2050, requiring investment and the overcoming of legal and economic obstacles. Smart buildings
are a solution to the growing demand for sustainability and respond to the need to improve the quality of

life in urban areas.

Smart building: innovazione
tecnologica
per la sostenibilita urbana

La crescente attenzione alla ri-
duzione dell’impatto ambientale
delle costruzioni, unita alla spinta
normativa verso 1’efficienza ener-
getica, rende gli smart building uno
strumento importante nell’ambito
della pianificazione urbana con-
temporanea.

Il loro sviluppo ¢ infatti incentiva-
to e promosso da una legislazione
sempre pill attenta e improntata a
promuovere queste tematiche, co-
me dimostrato dalla della Direttiva
“Case Green”.

Nello specifico, gli smart building,
o edifici intelligenti, sono una delle
risposte pill innovative alle sfide
ambientali ed energetiche del nostro
tempo. Grazie all’integrazione di
tecnologie avanzate, questi edifici
ottimizzano la gestione delle risorse

naturali, energetiche e ambientali
come:

= |’automazione;

= il monitoraggio in tempo reale;

= i sistemi di gestione avanzati;
consentono di ridurre I’impatto am-
bientale, migliorando al contempo la
qualita della vita degli utenti.
Infatti, I’'impiego, da parte di que-
sti edifici, di sensori intelligenti e
dispositivi [oT - Internet of Things
permette di controllare e regolare di-
namicamente il consumo di energia
e risorse, contribuendo alla riduzio-
ne delle emissioni di CO,,.

UE e direttiva case green:
verso edifici
a zero emissioni

Gli smart building, dunque, conside-
rate le loro caratteristiche, si alline-
ano perfettamente agli obiettivi fis-
sati dalla Direttiva (UE) 2024/1275,
meglio conosciuta come Direttiva
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Le comunita energetiche

“Case Green”. Quest’ultima, sta-
bilisce standard vincolanti per la
prestazione energetica degli edifici,
promuovendo la transizione verso
edifici a emissioni quasi zero.

In particolare, 1’obiettivo finale ¢
raggiungere la neutralita climatica
del patrimonio edilizio esistente en-
tro 1l 2050, favorendo 1’utilizzo di
fonti rinnovabili e incentivando la
digitalizzazione del settore edilizio.
Il concetto di ZEB - Zero Emission
Buildings, ossia edifici a zero emis-
sioni di carbonio da combustibili
fossili, diventa quindi una priorita
per I’Unione Europea.

2050: piani di ristrutturazione
ed edilizia sostenibile

Per garantire il raggiungimento degli
obiettivi della Direttiva “Case Gre-

en”, gli Stati membri sono chiamati
a definire piani per garantire la ri-
strutturazione del parco nazionale
degli edifici residenziali e non re-
sidenziali, sia pubblici che privati,
“al fine di ottenere un parco im-
mobiliare decarbonizzato e ad alta
efficienza energetica entro il 2050,
allo scopo di trasformare gli edifici
esistenti in edifici a emissioni zero”.
Al fine di agevolare il progressi-
vo raggiungimento di tale scopo,
la Direttiva prevede degli obiettivi
intermedi di riduzione del consumo
di energia primaria: una diminu-
zione del 16% entro il 2030 e del
20-22% entro il 2035 per gli edifici
residenziali, e per gli edifici non
residenziali, il raggiungimento di
un miglioramento della performance
energetica del 16% entro il 2030 e
del 26% entro il 2033.
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Rigenerazione urbana:
strategie per citta
piu verdi ed efficienti

Nel solco di una normativa europea
sempre pill indirizzata verso la so-
stenibilita, la rigenerazione urbana
assume un’importanza evidente-
mente crescente. Questo processo,
che implica il recupero e il rinnovo
di aree urbane degradate o dismesse,
favorisce la transizione verso citta
piu verdi, resilienti ed energetica-
mente efficienti. L’introduzione de-
gli smart building nelle operazioni
di riqualificazione degli edifici, in
particolare, diventa essenziale per
rispettare gli obiettivi della Direttiva
“Case Green”, ottimizzando 1’uso
delle risorse e riducendo i consumi.
Le amministrazioni locali sono
quindi chiamate a svolgere un ruolo
centrale nella pianificazione urba-
nistica, che deve integrarsi con la
crescente domanda di innovazione
e flessibilita.

Gli strumenti di governance del
territorio, previsti dal diritto am-
ministrativo, devono necessaria-
mente adattarsi a questa evoluzio-
ne, rendendo pil agili le procedure
di autorizzazione e la gestione dei
progetti di riqualificazione. In tal
senso, la pianificazione urbanistica
deve coniugare la valorizzazione del
patrimonio edilizio esistente con le
esigenze di tutela ambientale, di ri-
sparmio energetico e di innovazione
tecnologica, ponendo particolare
attenzione agli aspetti legati alla
sostenibilita sociale e alla coesione
territoriale.

L’implementazione
edifici intelligenti: sfide
giuridiche ed economiche

Nonostante le grandi potenzialita
degli smart building, la loro diffusio-
ne e implementazione comportano
alcune sfide, soprattutto sul piano
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giuridico ed economico. L.’adozione
di tecnologie intelligenti e 1’ade-
guamento energetico degli edifici
richiede, infatti, ingenti investimen-
ti, che gravano principalmente su
proprietari e operatori del settore.
Inoltre, la rigidita di alcuni parametri
imposti dalla Direttiva “Case Green”
potrebbe ostacolare gli interventi su
edifici storici o vincolati, dove il mi-
glioramento dell’efficienza energe-
tica ¢ difficile senza compromettere
il valore architettonico e culturale
degli immobili. Un altro ostacolo,
infine, ¢ sicuramente rappresentato
dalla burocrazia e dalla frammen-
tazione delle normative regionali e
comunali, che inevitabilmente ral-
lentano 1’adozione uniforme delle
soluzioni innovative e sostenibili.
Per tutte queste ragioni, dunque, ¢
indispensabile garantire ai privati
un regime agevolato e un quadro
normativo in cui operare ben defi-
nito. D’altro canto, solo con regole
chiare e precise, ed adeguati soste-
gni, si potranno incentivare com-
portamenti virtuosi che favoriscano
il successo degli scopi comuni. Un
sistema normativo adeguato, non
solo stimola I’iniziativa privata, ma
assicura anche che gli sforzi indivi-
duali contribuiscano efficacemente
al raggiungimento di risultati col-
lettivi.

PNRR: risorsa
per la digitalizzazione

Un’opportunita di incentivo finan-
ziario potrebbe essere rappresentata
dalle risorse stanziate nell’ambito
del PNRR - Piano Nazionale di Ri-
presa e Resilienza. In particolare, la
Missione 1 del PNRR, denomina-
ta “Digitalizzazione, innovazione,
competitivita e cultura”, prevede un
investimento pari a circa 50 miliardi
di euro, finalizzato alla moderniz-
zazione digitale delle infrastrutture
nazionali, della PA e del sistema
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Esempi di comunita energetiche

produttivo, con particolare atten-
zione ai settori del turismo e della
cultura, considerati strategici per la
crescita economica del Paese.

Tuttavia, la possibilita di accedere a
tali fondi & subordinata al rispetto di
specifici criteri normativi e procedu-
rali, che delimitano il perimetro di
applicazione degli incentivi. In parti-
colare, le disposizioni di riferimento
disciplinano i requisiti soggettivi e
oggettivi per I’ottenimento delle
risorse, nonché gli obblighi di ren-
dicontazione e verifica ai fini della
corretta gestione dei finanziamenti
pubblici. Ne consegue che, per i set-
tori non espressamente contemplati

dalla misura in oggetto, le criticita e
le difficolta gia evidenziate perman-
gono inalterate, senza che il PNRR
possa rappresentare un’effettiva leva
di sostegno economico.

Inclusione sociale ed equita

Un ulteriore aspetto da tenere cer-
tamente in considerazione riguarda
il rischio di disuguaglianze sociali
ed economiche.

Se la transizione verso un’edilizia
pit sostenibile non venisse suppor-
tata da politiche inclusive, il divario
tra le aree urbane piu sviluppate e
quelle meno attrezzate potrebbe
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ampliarsi, creando nuove forme di
disuguaglianza.

Le zone urbane piu ricche potreb-
bero trarre i maggiori benefici dagli
investimenti in smart building, men-
tre le periferie e le aree pill povere
potrebbero rimanere escluse, con
il rischio di accentuare le disugua-

lianze sociali ed economiche.

E quindi fondamentale che le poli-
tiche di rigenerazione urbana siano
pensate in modo da favorire I’inclu-
sione e I’equita sociale, promuoven-
do interventi che non solo rispon-
dano agli obiettivi di sostenibilita
ambientale, ma che garantiscano
anche I’accesso universale alle tec-
nologie e ai benefici derivanti da una
citta intelligente e piu verde.

Prospettive

In sintesi, gli smart building e la
Direttiva “Case Green” rappresen-
tano un passo importante verso una
rigenerazione urbana ecosostenibi-
le, ma il loro impatto richiede un
approccio che consideri le diverse
problematiche giuridiche, econo-
miche e sociali. Per garantire una
transizione efficace verso un’edili-
zia piu sostenibile, € necessario un
intervento legislativo che promuova
I’armonizzazione delle normative
a livello europeo e nazionale e che
agevoli, sotto il profilo amministra-
tivo e finanziario, tali interventi.
Solo con un bilanciamento tra ob-
blighi normativi, semplificazione,
sostenibilita economica e valoriz-
zazione del patrimonio edilizio
esistente sara possibile favorire un
processo di rigenerazione urbana
che risponda alle esigenze di effi-
cienza energetica, inclusione sociale
e coesione territoriale.

*Esperto di Diritto amministrativo
urbanistico Studio Legale BLV - Belvedere
& Partners
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Smart city:
Pinnovazione tecnologica
al servizio del cittadino

Una Smart City ¢ definita come un’area urbana in cui i servizi tradizionali sono resi piu efficienti attraverso 'uso
di tecnologie digitali come IoT, IA, Cloud e 5G. Le principali aree di interesse includono il miglioramento della
mobilita urbana, I’ ottimizzazione della gestione dei rifiuti e dell’illuminazione pubblica, la riduzione del consumo
energetico e il potenziamento dei servizi della PA - Pubblica Amministrazione a beneficio di cittadini e imprese.
1l testo evidenzia la crescita significativa dei dispositivi connessi e degli investimenti globali nei progetti Smart
City, delineando sei pilastri fondamentali secondo I’UE e sottolineando la necessita di collaborazione tra settore
pubblico e privato per affrontare le sfide della crescente urbanizzazione globale e dell’impatto ambientale. I
potenziali rischi associati allo sviluppo di una Smart City includono preoccupazioni relative alla sicurezza e alla
privacy dei dati, la necessita di inclusione digitale per prevenire le disuguaglianze e 1’'impatto sul mercato del lavoro.

Smart cities: technological innovation at the service of citizens

A Smart City is defined as an urban area in which traditional services are made more efficient through the use
of digital technologies such as IoT, Al, Cloud and 5G. The main areas of interest include improving urban mo-
bility, optimising waste management and public lighting, reducing energy consumption and enhancing public
administration services for the benefit of citizens and businesses. The text highlights the significant growth in
connected devices and global investment in Smart City projects, outlining six key pillars according to the EU
and emphasising the need for collaboration between the public and private sectors to address the challenges of
increasing global urbanisation and environmental impact. The potential risks associated with the development of a
Smart City include concerns about data security and privacy, the need for digital inclusion to prevent inequalities,
and the impact on the labour market.

Smart City: principali
caratteristiche, vantaggi
e punti di possibile criticita

Oggi il termine Smart City sta di-
ventando sempre piu diffuso e po-
polare nel linguaggio comune. Ma
cosa sono esattamente le “Smart
Cities”? Dalla definizione che for-
nisce la Commissione Europea, una
Smart City € un luogo dove i servizi
tradizionali sono resi pil efficienti
attraverso 1’utilizzo di tecnologie
digitali a beneficio di cittadini e

attivita economiche. Le aree prin-
cipali dove una citta “intelligente”
interviene sono il miglioramento
della mobilita urbana, la raccolta
dati sul traffico, 1’ottimizzazione
del sistema di raccolta dei rifiuti
e I’illuminazione pubblica, la ri-
duzione del consumo energetico.
Anche sul fronte della PA - Pubblica
Amministrazione, le applicazioni
“intelligenti” sono utilizzate per mi-
gliorare la relazione con il cittadino,
per dare maggiore sicurezza agli
spazi pubblici e in generale per il
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soddisfacimento dei bisogni della
popolazione di tutte le fasce d’eta.
Rispetto a una citta tradizionale - per
come I’avevamo intesa fino all’ini-
zio di questo secolo - la Smart City
utilizza il supporto della tecnologia
per cercare di risolvere i problemi
urbani.

Frost & Sallivan, azienda leader di
consulenza americana che opera
in diversi mercati internazionali,
ha stimato che il numero di device
connessi in rete nel mondo aumen-
tera dai 30,4 miliardi del 2020 ai
200 miliardi nel 2030 (+20,7%).
Per i progetti di Smart City, a livello
mondiale, la spesa tra il 2021 e il
2026 sara di 327 miliardi di dollari.
Una stima sempre pill consistente
rispetto a quelle formulate nel de-
cennio precedente inerenti al quin-
quennio 2011-2016 e pari a 116
miliardi di dollari (Fonte Assintel
Report 2011).

L’ offerta del mercato delle tecno-

logie che abilitano una citta a di-
ventare smart ¢ raggruppabile in tre
tecnologie: IoT, Al e Cloud.

Alcuni esempi di progetti a bene-
ficio dello spazio urbano riguar-
dano il monitoraggio del traffico e
dell’inquinamento dell’aria attra-
verso la tecnologia IoT e i sistemi
di videosorveglianza e dei flussi
veicolari attraverso I’identificazione
delle targhe dei mezzi di trasporto
grazie all’Intelligenza Artificiale.
Fondamentale per questo tipo di
rilevazioni ¢ dotarsi di reti di co-
municazioni avanzate, come il 5G,
per gestire grandi quantita di dati
in tempo reale. Per realizzare i suoi
obiettivi una citta smart utilizza sia
risorse e mezzi tangibili (es. infra-
strutture di trasporto, dell’energia e
delle risorse naturali) sia intangibili
(es. capitale umano, istruzione e
conoscenza). Un aspetto importante
deriva dal tipo di approccio colla-
borativo e aperto che caratterizza
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ogni progetto di citta intelligente.
In sostanza, ogni attore chiamato a
svolgere una parte, sia appartenen-
te al settore pubblico che a quello
privato, entra a far parte di una rete
di player che hanno come obiettivo
quello di raggiungere grandi obiet-
tivi economici, sociali e ambientali.
Data la difficolta di tali sfide, 1’o-
peratore deve saper collaborare pa-
zientemente creando, appunto, una
rete di contatti d’aziende, che sia
funzionale e benefica al territorio
in qui si vogliono sviluppare queste
attivita e questi processi innova-
tivi. L’Unione Europea su questo
tema fa riferimento a sei pilastri,
che dovrebbero essere alla base di
una Smart City:

= Smart People (persone al centro
del processo);

= Smart Governance (centralita alla
conoscenza);

= Smart Economy (economia gui-
data dall’innovazione tecnologica);
= Smart Living (benessere garantito
a tutti);

= Smart Mobility (soluzioni sulla
mobilita che portino a un conteni-
mento dei costi € a una diminuzione
dell’impatto ambientale);

= Smart Environment (puntare su
sviluppo sostenibile ed efficienza
energetica).

Da stime ONU nel 2050 il mondo
avra circa 9,7 miliardi di abitanti
(oggi sono circa 8 miliardi) e questa
crescita avverra perlopiu in aree ur-
bane; infatti la stima dice che entro
il 2050 quasi il 70% della popo-
lazione mondiale sara concentrata
nelle citta, soprattutto nei Paesi in
via di sviluppo. In previsione vi sara
quindi un grosso problema ambien-
tale visto che le citta occupano circa
il 2- 3% del territorio mondiale e
gia oggi sono responsabili del 70%
di emissioni di anidride carbonica
(Fonte ONU). Lo sviluppo delle
citta intelligenti puo essere benefico
in tal senso in quanto esse possono
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garantire una migliore attenzione a
inquinamento ed emissioni, oltre a
una migliore efficienza nell’ organiz-
zazione (grazie al potente uso dei
dati), migliori servizi e infrastrut-
ture, meno distanze tra cittadini e
PA e piu coinvolgimento della po-
polazione nella vita pubblica. Allo
stesso tempo, per procedere in mo-
do fruttuoso nel loro sviluppo, non
bisogna sottovalutare quelli che pos-
sono essere dei possibili rischi come
la sicurezza dei dati, vista I’ingente
mole utilizzata, e la tutela della pri-
vacy dei cittadini, visto il massiccio
uso di telecamere, sensori e altri
applicativi per la sorveglianza. Da
non dimenticare poi I’importanza
dell’inclusione digitale, in modo
che essa non sia generatrice di dise-
guaglianze tra cittadini dove chi puo
avere accesso alle tecnologie digitali
sia privilegiato mentre ceti meno
abbienti e popolazione anziana
vengano coinvolti marginalmente,
se non addirittura esclusi. Occorre
infine tutelare e monitorare 1’impat-
to sull’occupazione, conseguenza
ormai nota data dallo sviluppo delle
nuove tecnologie digitali che posso-
no andare a impattare sul mercato
del lavoro.

Milano Smart City:
innovazioni adottate
e sviluppi futuri

Milano - come in molti altri ambiti
- ha fin da subito saputo cavalcare
I’onda di questo percorso innovativo:
gia a fine anni Novanta, Metroweb
ha realizzato una rete di connessione
in fibra ottica nella quasi totalita dei
quartieri di Milano, poi potenziata
con il 5G. Nel capoluogo lombardo,
inoltre, € stato introdotto un sistema
di Digital Twin per la virtualizza-
zione in 3D di spazi urbani per una
migliore gestione degli interventi che
riguardano le normative di occupa-
zione suolo pubblico.

Milano ha quindi intrapreso da
tempo un percorso verso la trasfor-
mazione in citta smart, adottando
tangibili e registrabili miglioramenti
e innovazioni verso la sostenibilita
ambientale e sociale, verso nuove
infrastrutture tecnologiche e digitali.
Per favorire questo processo, in tem-
pi recenti, & nata “Milano Smart City
Alliance”, un network di imprese
e associazioni imprenditoriali che,
in collaborazione con il Comune
di Milano, vogliono dare un forte
contributo per progettare la citta del
futuro e generare benefici concreti
per la citta, per i suoi cittadini e per
il sistema delle imprese.

Questo ecosistema di alleanza ur-
bana ¢ basato su tre pilastri:

= ’innovazione tecnologica;

= o sviluppo sostenibile;

= la collaborazione attiva tra im-
prese, istituzioni e stakeholders del
territorio.

Gli obiettivi che questa iniziativa si
pone sono diversi:

= diventare un laboratorio per inizia-
tive sperimentali che siano misura-
bili per gli impatti che generano sul
territorio e sul sistema produttivo;
= sperimentare modelli di collabora-
zione in una logica di Public Private
People Partnership;

= valorizzare il ruolo delle start-up
per creare soluzioni tecnologiche a
vantaggio del territorio;

= attrarre investitori esteri e dare una
spinta all’internazionalizzazione del
sistema delle imprese attraverso il
loro know how.

Dal lato dell’ Amministrazione Co-
munale 1’obiettivo principale sara
favorire un ecosistema collaborativo
tra tutti i soggetti operanti sul territo-
rio per arrivare a una pianificazione
urbana piu efficace per cittadini e
imprese.

I progetti gia lanciati sono diversi,
innanzitutto Milano ha aderito al-
lo “Smart City Marketplace”, una
piattaforma di mercato unico per i
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progetti innovativi delle citta eu-
ropee, a cui aderiscono 196 citta
europee tra cui 21 citta italiane, e
che vuole accelerare la transizione
verde delle citta, oltre a migliorare
qualita della vita dei cittadini e com-
petitivita di citta e imprese. Verranno
condivise esperienze, si sviluppe-
ranno collaborazioni e si cerchera
di attrarre investimenti, con uno
sguardo orientato al mercato. Un
altro elemento centrale che sta alla
base della trasformazione di Milano
in Smart City ¢ quello del Data Dri-
ven, nel concreto le “tracce digitali”
che vengono lasciate, componenti
fondamentali per il business delle
imprese ma ormai preziose a tutto
tondo, anche nella sfera pubblica e
nel tessuto sociale. I Big Data sono
essenziali per il funzionamento e la
gestione della citta, possono guidare
le politiche urbane.

I Comune di Milano ha dato il via
al progetto “Data Driven City”,
dove i soggetti interessati possano
condividere i propri dati, per mi-
gliorare I’offerta dei servizi smart
e promuovere il governo predittivo
della citta.

Sempre in ottica tecnologie digita-
li, una citta del futuro dovra essere
sicura anche a livello informatico,
quindi andra potenziata la Cyber
Security per migliorare la protezione
della PA e dei cittadini. La rete di
imprese Smart City Alliance e il
Comune di Milano hanno aperto un
portale dedicato alla sicurezza infor-
matica, con percorsi di formazione
che le imprese hanno sviluppato
per aumentare il livello di consa-
pevolezza nell’uso degli strumenti
digitali da parte dei cittadini e, di
conseguenza, aumentare il livello
di sicurezza della citta.

Altre iniziative a cui si ¢ dato il
via nel capoluogo lombardo, in
questo contesto di collaborazio-
ne tra imprese e amministrazione
comunale, ¢ il ripensare al lavoro
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agile, rendendolo strutturale dopo
la pandemia, andando a modificare
I’organizzazione dello smart wor-
king in modo che le aziende ade-
renti all’ecosistema Milano Smart
City Alliance forniscano spazi nelle
proprie sedi per incentivare il lavo-
ro condiviso aperto ai dipendenti
delle altre imprese partner e ai di-
pendenti del Comune di Milano, in
un’ottica di proficua collaborazione
tra pubblico e privato.

Infine, visto che una Smart City
ha tra i suoi pilastri fondamentali
anche la sostenibilita ambientale,
I’ecosistema Milano Smart Alliance
si pone poi come laboratorio per
sperimentare le prime Comunita
Energetiche a matrice pubblica,
mettendo a fattor comune le com-
petenze delle imprese del territorio
per rendere questo strumento un at-
tore fondamentale nella transizione
energetica della citta.

Per monitorare I’evoluzione co-
stante della citta di Milano verso il
modello Smart City sono presenti
alcuni dati significativi nel “Booklet
Smart City 2024” che ha misurato
la smartness di Milano confrontata
con altre cinque citta europee simili
per dimensioni e numero di abitan-
ti: Barcellona, Parigi, Amsterdam,
Berlino, Monaco di Baviera.
L’analisi verteva su 113 indicatori
raggruppati in tre ambiti:

= e infrastrutture digitali per la re-
silienza;

= [e reti per la sostenibilita ambien-
tale;

= i servizi digitali e smart per la
citta.

Nel primo settore la citta di Milano
si distingue per un’ottima perfor-
mance rispetto alla diffusione del
wi-fi pubblico (record di hotspot
in rapporto al numero di abitanti).
Buona anche la qualita della con-
nettivita fissa, da migliorare inve-
ce la connettivita mobile. Sempre
a livello di infrastrutture digitali,

Milano mantiene un buon posizio-
namento - rispetto alle altre cinque
citta comparate - nella sensoristica
per raccogliere i dati, preceduta solo
da Berlino e da Barcellona.

Nel campo della sostenibilita am-
bientale ci sono invece luci e om-
bre: ottima la percentuale di raccolta
differenziata, che vede Milano al
primo posto (con una percentuale
tre volte superiore a Parigi);
positivi i progressi sulla mobilita so-
stenibile (15,3% nel 2023 di veicoli
a basse emissioni, 18mila biciclette
in sharing e un prolungamento di
piste ciclabili di 14 km, anche se
non sempre ottimali).

Crescono poi gli investimenti dal
2022 al 2023 - rispetto alle citta di
benchmark - sui punti di ricarica per
auto elettriche (2mila per 1 milione
di abitanti), sulla rete di teleriscalda-
mento e sulla diffusione di pannelli
fotovoltaici.

In questo ambito il punto maggior-
mente critico per Milano riguarda
perd la qualita dell’aria, vi & un ri-
levante gap con le altre cinque citta
sui giorni di sforamento del PM10 in
base alle soglie stabilite dall’OMS:
a Milano nel 2022 si ¢ superato il
limite per ben 76 giorni, nelle altre
citta benchmark invece la media era
di 7,4 giorni.

Su questo versante la strada per un
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miglioramento ¢ ancora lunga.
Nel terzo ambito invece si sono mi-
surati i servizi e 1 nuovi usi smart
della citta, con focus specifico su
trasporto pubblico locale e la micro-
mobilita: il trend che si delinea vede
una crescita dell’utilizzo di mezzi
pubblici e in sharing (anche se non
si ¢ ancora tornati pienamente ai
livelli pre-Covid, soprattutto per la
metropolitana).

Nel campo della mobilita, ci sono i
vantaggi dati dal progresso tecno-
logico sviluppato dalle case auto-
mobilistiche che porta a una minor
circolazione di autoveicoli inqui-
nanti nelle citta, oltre allo sviluppo
di una diffusa rete di colonnine per
la ricarica di autoveicoli elettrici.
= Per quanto riguarda invece i ser-
vizi digitali dedicati ai cittadini il
capoluogo lombardo si ¢ dotato di
una vasta gamma di servizi offerti
ai city users:

= avanzata la piattaforma di servizi
di welfare;

= buone connessioni coi canali so-
cial dell’ Amministrazione Comu-
nale (su tutti X e Instagram);

= notevole aumento di accessi al
Fasciolo del Cittadino, piattaforma
utile e funzionale per interfacciarsi
con la PA per tutta una serie di azio-
ni e pratiche da richiedere.

Anche nel Booklet emerge come
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ormai trasversalmente tutti i fattori
che sono alla base della struttura
di una Smart City prevedano 1’u-
tilizzo di Intelligenza Artificiale e
I’uso massivo dei dati, questi ultimi
soprattutto per il lato PA, per una
questione di trasparenza e creazione
di valore.

Buone pratiche e modelli

Una fonte autorevole per svolgere
un’analisi utile sulle citta smart in
Italia ¢ il rapporto annuale “ICity
Rank” elaborato dal Forum PA.
Questo rapporto si concentra per-
lopiu sulla trasformazione digitale
delle citta italiane usando come tre
indicatori di valutazione:

= le amministrazioni digitali;

= | comuni aperti;

= |e citta connesse.
L’amministrazione digitale riguar-
da la facilita di accesso all’attivita
amministrativa da parte dei city
users tramite siti, piattaforme, app
per ricevere documenti o effettuare
pagamenti (si pensi ad esempio
alla diffusione degli strumenti co-
me Spid e CIE o alle transazioni
tramite PagoPA). Le prime tre citta
italiane con punteggio piu alto in
questa graduatoria nel 2023 erano
Cremona, Siena e Firenze.

La voce “comuni aperti” rappre-

senta invece quanto sia elevata la
possibilita per gli utenti di ricevere
informazioni dalle amministrazioni
comunali attraverso social media,
dati aperti e app ufficiali dei mu-
nicipi.

In questo ambito i comuni che si
piazzano meglio nella graduatoria
sono quelli delle grandi citta me-
tropolitane - solitamente piu avanti
su innovazione e digitalizzazio-
ne — con in testa Firenze, Torino e
Bologna (Milano ¢ subito dietro).
L’indice “citta connesse” esplora
invece 1 nuovi scenari legati alla
crescita delle reti di connessione
(es. diffusione wi-fi pubblico) e
sulla digitalizzazione urbana; &
I’ambito che classifica in modo
piu preciso quanto effettivamente
una citta sia “smart” (es. sensori
e strumenti per analisi dei dati da
semafori, raccolta rifiuti, illumi-
nazione pubblica ecc..). In questa
classifica a prevalere sono Bologna,
Milano e Cagliari.

Nel forum PA ICity Rank 2023 si
mostra come questi progetti inno-
vativi per I’erogazione di servizi
pubblici delle amministrazioni sia-
no piu sviluppati nelle grandi citta
con oltre 250.000 abitanti in Italia.
Nei nostri studi siamo andati a ve-
dere anche quali possano essere
dei modelli virtuosi e innovativi
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rappresentati da altre citta europee
e internazionali.

A livello di infrastrutture digita-
li molto interessante ¢ il caso del
“Boston Tree Tect”, dove grazie
all’Intelligenza Artificiale si pos-
sono ricavare informazioni (posi-
zione, dimensione, stato di salute)
sugli alberi presenti nella citta di
Boston in tempo reale. Su mobilita
e trasporto pubblico esempi virtuosi
arrivano da Singapore con “Vir-
tual Singapore” dove ¢ possibile
pianificare la mobililta urbana e
la gestione del traffico grazie alla
tecnologia Digital Twin che integra
dati da fonti geospaziali, sensori-
stiche e demografiche.

Restando in ambito mobilita e tra-
sporto pubblico, nella citta di Los
Angeles ¢ stato introdotto il “L.A.
NextGen Bus Plan” dove si ¢ svol-
ta un’analisi su dati tecnici (celle
telefoniche, carte mezzi pubblici,
dati rider) e oltre 20mila questionari
rivolti ai city users; sulla base di
queste informazioni ¢ stata rimodu-
lata I’ offerta di trasporto pubblico,
aumentando le frequenze degli auto-
bus. In ambito energetico e ambien-
tale segnaliamo i casi di Stoccolma
“Open District Heating” e Copen-
hagen “Air View”. Nella capitale
svedese si ¢ attuato un sistema che
permette ai grandi stabilimenti di
collegarsi alla rete di riscaldamento
per vendere e ridistribuire il calore
prodotto in eccesso, in una logica
di circolarita, senza sprecare nulla
e anzi generando reddito; nella ca-
pitale danese invece si & dato vita
a un progetto di collaborazione tra
Google, Universita di Utrecht e Co-
mune di Copenhagen, dove un’auto
di Google Street View - con installati
sistemi di rilevazione emissioni di
PM, CO, e NO,, effettua una map-
patura delle emissioni in citta in
modo che poi si possano pianificare
interventi volti a ridurre le emissioni
nei punti che risultano pit critici.
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Un modello concettuale
per i contratti di prestazione

energetica

dei non specialisti.

A conceptual model for energy performance contracts

making energy performance contracts accessible to non-specialists as well.

Nei contratti di prestazione energetica, la relazione tra il livello di efficienza conseguito e il compenso di con-
seguenza corrisposto €, quasi sempre, espressa attraverso formule di difficile e non immediata comprensibilita.
Nell’articolo si presenta una metodologia grafico-analitica per aiutare a comprendere meglio questa relazione,
con ’auspicio di contribuire in questo modo a rendere il contratto di prestazione energetica alla portata anche

In energy performance contracts, the relationship between the level of efficiency achieved and the resulting
compensation paid is almost always expressed using difficult and not immediately understandable algorithms.
This article presents a graphical-analytical methodology to better understand this relationship, with the hope of

Antonio Zonta* La conoscenza del modello

I contratti di prestazione energeti-
ca sono ormai da tempo uno degli
strumenti pill conosciuti e, spesso,
piu efficaci, per I’efficientamento
energetico degli edifici.
Tuttavia, restano ancora molte
barriere che ostacolano la diffu-
sione che uno strumento dotato
di tale potenzialita meriterebbe.
Inoltre, anche nei casi in cui que-
sto strumento viene utilizzato, le
committenze non sono sempre
dotate degli strumenti pill idonei
per consentire una padronanza del
modello contrattuale tale da otti-
mizzarne i risultati.

Dal punto di vista della conoscen-
za del modello, spesso questa ¢
limitata alla descrizione grafica
classica, rappresentata nel piano
cartesiano spesa/tempo con un
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rettangolo verticale corrispon-
dente alla “bolletta” energetica
prima del contratto, seguita da
due rettangoli orizzontali: quel-
lo sottostante, corrispondente
alla spesa energetica successiva
all’avvio del contratto, e quello
sovrastante, corrispondente alla
differenza tra la spesa energetica
ante contratto e la spesa energe-
tica post contratto, che conven-
zionalmente va a remunerare gli
investimenti dell’assuntore del
servizio. Questo modello, di fatto,
¢ prevalentemente teorico, e nella
pratica un primo affinamento ¢
dato dalla rappresentazione della
condivisione dei risparmi ottenu-
titra assuntore del servizio e com-
mittente. Si tratta del cosiddetto
modello a risparmi condivisi, no-
to anche come “sharedsavings”
nella definizione anglosassone,
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nel quale il rettangolo superiore
(corrispondente alla differenza
tra la spesa per 1’energia ante
contratto e la spesa per I’energia
post contratto) viene suddiviso
orizzontalmente in due ulterio-
ri rettangoli pil piccoli, uno dei
quali corrispondente alla quota di
risparmio assegnata all’assuntore
del servizio, e 1’altro corrispon-
dente alla quota trattenuta dal
committente.

In entrambi i casi, si tratta di mo-
delli piuttosto rudimentali che, se
da un lato consentono una facile
comprensione del concetto di con-
tratto di prestazione energetica, da
un altro lato poco aggiungono ai
fini di un supporto alla sua pro-
gettazione e gestione.

In particolare, questa rappresen-
tazione, che puo anche adattarsi a
modelli contrattuali pili complessi,
non ¢ idonea, per sua stessa na-
tura, alla gestione del parametro
piu rilevante, ovvero I’incremento
dell’efficienza conseguente agli
investimenti previsti dal contratto.
In realta, I’essenza di un contratto
di prestazione energetica ¢ proprio
il riconoscimento di un compenso
in funzione dei risultati ottenuti.
Al proposito, tra le altre definizio-
ni date dalla normativa di settore,
si richiama quella data dal D. Lgs
36/2023, all’art. 200: “Nel caso
di contratti di rendimento EPC
- Energetico o di Prestazione
Energetica, i ricavi di gestione
dell’operatore economico sono de-
terminati e pagati in funzione del
livello di miglioramento dell’effi-
cienza energetica o di altri criteri
di prestazione energetica stabiliti
contrattualmente, purché quanti-
ficabili in relazione ai consumi”.
La relazione fondamentale che
rileva nei contratti di prestazio-
ne energetica ¢ quindi quella tra
livello di miglioramento dell’ef-
ficienza e compenso conseguen-

Energia
(pagata &
comsumata)
prima
dellinizic del
contratto

Corrispettivo (€)

Ulteriore mporto pagato dopo Uinizio del
contratto (a titolo dirimboro
dell’investim ento infziale)

Energia (pagats e consumata) dopo I'intzio ¢ el contratto =
limplementazione degli interventi tecnologic

.

Inizio ded
contratto/innovazion
tecnologiche

tempo
Fine del contratta

Figura 1 - Modello EPC Base nella rappresentazione Corrispettivo/tempo

Energia
[pagaim &
consumata)
prima i
dell'inizio del |
contratto

Corrispettivo (€)

! Risparmio durante il contratto

Ulterign importo pagato dopa inizio del
contratto (a titalo di rimbarss
dell'investimento inftale)

Energia (pagata & consumata) dopo inizio del contratto &
I'implementazions degli interventi tecnalagiel

Riaparmio finala

.

Inizio del
contratto/innowazion
tecnologiche

- tempa”
Fine del contratto

Figura 2 - Modello EPC a risparmi condivisi nella rappresentazione Corri-

spettivo/tempo

temente corrisposto all’operatore
economico.

Nei vari modelli contrattuali che
si incontrano, questa relazione ¢
espressa attraverso diverse formu-
le, comprensibili agli specialisti(e
nemmeno sempre, nella pratica,
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per la verita) ma di difficile com-
prensione per la committenza,
spesso rappresentatada personale
tecnico, ma non sempre dotato di
conoscenze specialistiche tali da
permettergli di governare un pro-
cesso inevitabilmente complesso.
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Per rappresentare in modo sinte-
tico, attraverso il modello con-
cettuale proposto, il migliora-
mento dell’efficienza energetica
di un edificio, o di un complesso
di edifici, nel quadro di un con-
tratto di prestazione energetica,
¢ necessario richiamare e intro-
durre alcuni concetti preliminari.

Grandezze fondamentali

Eo: Baseline energetica, ovvero
consumo energetico base(prima
dell’avvio del contratto) dell’e-
dificio, o del complesso di edifi-
ci, oggetto del contratto stesso,
riferito alla durata convenziona-
le di una stagione.

Ej:consumo energetico, riferito
alla stagionej, dell’edificio o del
complesso di edifici oggetto del
contratto

P,: prezzo unitario (riferito al
kWh) del vettore energetico

n;: coefficiente di normalizzazio-
ne dei consumi riferito alla sta-

Il modello concettuale in sintesi

gione j. Rappresenta il coeffi-
ciente correttivo che si applica
alla baseline, al fine di poterla
rendere confrontabili con i con-
sumi effettivamente registrati
nella stagione j considerato, te-
nendo conto delle variazioni in-
tervenute (per ciascuna stagione
o periodo e per ciascun edificio)
in termini di clima (con riferi-
mento ai gradi giorno misurati
per la localita), di dimensioni
degli spazi utilizzati e di moda-
lita di utilizzo (ad esempio va-
riazioni negli orari).

NEP- L’indicatore

di prestazione

Introdotte queste grandezze fon-
damentali, ¢ possibile esprimere
in modo sintetico il livello
dell’efficienza raggiunta attra-
verso I’indicatore di prestazione
NEP - Normalized Energy Per-
formance, o Prestazione Energe-
tica Normalizzata.

Pil in dettaglio:

NEP; : Prestazione Energetica
Normalizzata riferita alla stagio-
ne j-esima di svolgimento del
contratto. Tale indice sintetizza
il rapporto tra risparmio nel con-
sumo di energia conseguito nel-
la stagione je il consumo di ener-
gia registrato nella stagione (o
periodo) di riferimento (baseli-
ne), preventivamente indicato nel
contratto. Ai fini della determi-
nazione di tale coefficiente, il
dato del consumo di ciascuna
stagione contrattuale j, vienerap-
portato alla baseline energetica
E,,opportunamente normalizzata,
adeguandone il valore per mezzo
del coefficiente correttivo nj, de-
terminato per ciascuna stagionej
secondo criteri contrattualmente
definiti. Tale coefficiente tiene
conto dell’andamento climatico,
di variazioni dimensionali negli
edifici e di variazioni nelle loro
modalita di utilizzo.

Corrispettivo per
l'energia

C=PEn(l-—)

T ——————— - -

\PHEE Ir?\p-thn\u:ala corrisposto per il perlodo o stagione
______ ) -

Corrispettivo per il recuparo
dellinvestimento

NEP;

100

Figura 3 - Modello Concettuale Base
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Concetti fondamentali
del modello

Nella pratica, un aiuto in questo
senso puo essere fornito attraver-
so la concettualizzazione grafica
della relazione tra livello di mi-
glioramento dell’efficienza, da
un lato, e compenso corrisposto
all’operatore economico dall’altro.
Questa rappresentazionepuo aiutare
a rendere la materia pill compren-
sibile anche ai non specialisti, ma
richiede comunque la conoscenza
di alcuni concetti base, esprimibili
attraverso formule matematiche.

Alla base di questi concetti sta la
capacita di esprimere Il migliora-
mento dell’efficienza del sistema.
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L’indicatore di prestazione viene
cosi definito:

NEP, = B ~Ei L 100
L Eonj

Dove il fattore 100 viene introdotto
per esprimere il coefficiente in termi-
ni percentuali. Per semplificare la
formula, possiamo introdurre 1’ulte-
riore definizione E =E n.:

_Eqj-

NEP, = E 100

0]

11 valore di NEP; esprime il livello di
efficienza energetica conseguita nella
gestione dell’insieme degli edifici og-
getto di rilevazione. 1l valore di NEP;
= ( esprime una prestazione pari a
quella registrata nella baseline (norma-
lizzata) ovvero nessun miglioramento.
I valori negativi rappresentano presta-
zioni peggiorative rispetto alla base-
line, mentre 1 valori positivi rappre-
sentano un miglioramento, fino ad un

massimo teorico di NEP; = 100, cor-
rispondente ad un’ideale situazione
nella quale si riuscisse ad azzerare i
consumi energetici (E;=0).

Nel caso di contratti con prestazione
minima garantita, viene introdotto il
valore NEPwin ovvero il valore minimo
di NEP; che I’assuntore del servizio
deve contrattualmente conseguire,
salvo essere penalizzato.

I corrispettivi da pagare

in funzione della prestazione

11 corrispettivoteorico da pagare per
la quantita del vettore energetico cor-
rispondente alla baseline, riferita alla
stagione j, secondo il prezzo unitario
definito dal contratto,sara pari a:
C=Pu E()j

Mentre I’'importo corrispondente alla
sola quota di consumo energetico in
corrispondenza ad un determinato
valore di NEP; sara pari a:

e, -5

Nel modello con prestazione minima
garantita, 1’obiettivo ¢ dato dal rag-
giungimento di un valore di NEP
pari almeno a NEPmin. Al consegui-
mento dell’obiettivo, indipendente-
mente del valore di NEP; raggiunto,
I’importo corrisposto sara pari a:

C=P,E, (1- NEP min).

Nel modello con prestazione minima
garantita e risparmi condivisi, I’im-
porto pagato al conseguimento dell’o-
biettivo sara comunque funzione del
valore di NEP; raggiunto, secondo la
seguente formula:
= NEP; _ NEPnmin
=2, By (oo oo™

Dove r rappresenta il coefficiente di
ripartizione, compreso tra 0 e 1, ov-
vero la quota del risparmio rispetto al
livello di consumo energetico corri-
spondente a NEPwmin che viene corri-
sposta all’assuntore.

Si introduce a questo proposito
il concetto di “performance” del
sistema, esprimibile sotto forma di
un rapporto, in cui il numeratore ¢
dato dalla differenza tra I’energia
consumata dal sistemain un dato
periodo scelto convenzionalmente
(normalmente la stagione di atti-
vazione degli impianti termici)
prima dell’avvio del contratto (la
cosiddetta baseline energetica) e
I’energia consumata dallo stes-
so sistema,nello stesso periodo
convenzionale, dopo 1’avvio del
contratto, mentre il denominatore
¢ dato dalla stessa baseline ener-
getica.

Per “sistema” si intende 1’oggetto
della prestazione contrattuale, che

puo essere costituito da un edifi-
cio, da un complesso di edifici,
o anche da un insieme di edifici
completamente autonomi da un
punto di vista energetico e localiz-
zati anche in ambiti diversi.

Il parametro ottenuto ¢ stato defi-
nito come NEP, acronimo di “Nor-
malized Energy Performance”, o
Prestazione Energetica Normaliz-
zata, e caratterizza il risultato di
ciascun periodo convenzionale, o
stagione, di funzionamento degli
impianti.

Ovviamente, nell’espressione del
NEP ¢ prevista la normalizzazione
rispetto al periodo considerato,
ovvero la correzione dei consumi
registrati per tener conto dell’an-
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damento climatico e delle varia-
zioni dimensionali e tecnologiche
eventualmente intervenute negli
edifici oggetto di contratto.

Si ¢ scelto di esprimere NEP in
valori percentuali, compresi tra
il valore zero, corrispondente ad
una prestazione che non ha appor-
tato alcun miglioramento rispetto
alla situazione precedente, ad un
valore 100 corrispondente alla te-
orica situazione in cui il consumo
energetico sia stato completamente
azzerato.

In via meramente teorica sono
possibili anche valori negativi,
qualora dopo I’attivazione del
contratto fossero addirittura au-
mentati i consumi della baseline.
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Figura 4 - Modello concettuale con prestazione minima garantita

Nel piano cartesiano, in cui I’ ordi-
nata ¢ rappresentata dal corrispetti-
vo e I’ascissa dal NEP, la relazione
¢ lineare, e viene espressa da una
retta che interseca 1’asse verticale
in corrispondenza al valore eco-
nomico della baseline, e 1’asse
orizzontale in corrispondenza al
valore 100, per il quale il consumo
di energia verrebbe teoricamente
azzerato.

Modello concettuale Base

Per la comprensione del modello si
¢ scelto di partire da un primo gra-
fico in cui si rappresenta, oltre alla
baseline energetica,esclusivamente
il prezzo pagato per I’energia in
funzione del valore di NEP rag-
giunto.

Questo modello ¢ riferito alla si-
tuazione in cui, a seguito dell’av-
vio del contratto, si corrisponda
all’assuntore lo stesso livello di
compenso pari alla spesa ener-
getica precedente al contratto,
indipendentemente dal valore di
NEP conseguito. Tale compenso,
per ciascun periodo, puo essere
scomposto in due parti:

= |’effettiva spesa energetica re-
gistrata nel periodo, (con un suo
corrispondente livello di NEP,
ancorché di fatto non rilevato o
comunque non rilevante ai fini
contrattuali);

= la differenza rispetto al livello
della baseline, al cui interno 1’as-
suntore deve trovare copertura per
gli investimenti destinati all’effi-
cientamento.

E evidente che tale modello, non
prevedendo alcuna correlazione
tra il livello di risparmio conse-
guito e il compenso corrisposto,
non puod essere nemmeno consi-
derato un EPC.

Modelli analoghi vengono a vol-
te utilizzati, quando il contratto
prevede semplicemente |’esecu-
zione di determinati interventi
tecnologici e la corresponsione
di un importo pari alla “bolletta”
ante contratto, senza verifiche dei
risultati e soprattutto senza mec-
canismi incentivanti ancorati alla
riduzione dei consumi.
Tuttavia, la sua rappresentazio-
ne grafica puo essere utile per
un primo approccio al modello
concettuale.
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Modello con prestazione
minima garantita

Nella pratica, viene normalmente
prevista nel contratto 1’acquisi-
zione di un livello minimo di ef-
ficienza, ovvero un valore minimo
di NEP.

Dal modello precedente si passa
quindi al modello con prestazione
minima garantita. In questo caso,
rispetto alla baseline ante avvio del
contratto, si pone come obiettivo
dell’assuntore il raggiungimento
di un determinato livello minimo
di prestazione.

L’indicazione del livello minimo
richiesto presuppone un’accurata
analisi della situazione dei com-
plessi edificio-impianto nei quali
si vuole intervenire, allo scopo
di evitare di porre obiettivi irrag-
giungibili, e allo stesso tempo di
porre obiettivi troppo facilmente
alla portata e non sufficientemente
sfidanti, con il rischio di ottene-
re risultati non all’altezza delle
aspettative.

Questa attivita, seppure estrema-
mente importante, non rientra tut-
tavia nell’obiettivo della presente
trattazione, che ha come scopo
esclusivamente 1’illustrazione di
un modello grafico di rappresen-
tazione delle grandezze in gioco.
In questo tipo di contratto, il li-
vello massimo del compenso che
puo essere corrisposto non & pill
quello che veniva corrisposto nella
situazione quo ante, ma un livel-
lo corrispondentemente ridotto e
proporzionale al livello minimo di
NEP che viene richiesto.

Questa differenza costituisce gia
un risparmio per il committente. In
alcuni casi, peraltro, la differenza
tra il livello di consumo pre-con-
tratto e il livello corrispondente
al NEP minimo viene comunque
corrisposta all’assuntore, in tutto o
in parte, allo scopo di incentivare
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I’ottenimento di migliori risultati
attraverso una maggior disponibili-
ta finanziaria per gli investimenti.
L’assuntore, pertanto, percepisce
I’importo corrispondente al consu-
mo energetico, incrementato non
piu dalla differenza rispetto al li-
vello dei consumi pre-contratto,
ma dalla differenza rispetto ai
consumi corrispondenti al livello
minimo contrattualmente previsto
per il NEP.

In caso di mancato raggiungimen-
to del livello minimo di NEP, per
la determinazione del compenso
non verra pill seguito il criterio
precedente, ma si applichera una
penalizzazione determinata secon-
do una specifica formula.

Modello con prestazione
minima garantita
e risparmi condivisi

L ulteriore evoluzione del modello
prevede la condivisione dei rispar-
mi conseguiti tra committente e
assuntore del contratto.

In questo caso ¢ definito un coef-
ficiente di ripartizioner, compreso
tra 0 e 1, che rappresenta la quota
del risparmio energetico che, a
seguito del superamento dell’o-
biettivo minimo, verra riconosciuta
all’assuntore del servizio.

La parte restante (1-r) verra trat-
tenuta dal committente.

E appena il caso di osservare che
Iinteresse dell’assuntore ¢ dato, in
ogni modello, dal conseguimento
di un valore di NEPil piu elevato
possibile. In questo modo, infatti,
aumentera a favore dell’assuntore
il differenziale tra il corrispettivo
base per la sola fornitura di energia
e I’importo complessivo corrispo-
sto, e I’assuntore potra disporre
di ulteriori risorse, da destinare
alla copertura degli investimenti
e/o ad incrementare la redditivi-
ta del contratto, a seconda delle
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Figura 5 - Modello concettuale con prestazione minima garantita e risparmi

condivisi

strategie adottate. Nel modello a
risparmi condivisi, questo si tradu-
ce anche in un ulteriore risparmio
per il committente, oltre a quello
eventualmente gia conseguito per
effetto dell’imposizione del NEP
minimo garantito, qualora il com-
mittente stesso abbia deciso di trat-
tenere una parte della differenza
tra la baseline originaria (P, on)
e il valore della “nuova” baseline
ottenuto in corrispondenza del
NEP minimo garantito

(PuEOj (1 NEPmin))‘

100

Considerazioni

Quanto sopra descritto, contribui-
sce ad evidenziare che il contratto
di prestazione energetica, se ben
progettato e gestito, configura una
tipica situazione win-win, nella
quale il vantaggio di una parte
comporta una situazione favore-
vole anche per 1I’altra parte.

Inoltre, I’ utilizzo del modello qui
descritto, non si limita alla fase
di gestione del contratto, ma puod
consentire un confronto grafico
tra le offerte gia in sede di gara,
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migliorando la capacita di valutare
il rapporto tra prezzi e livelli di
efficienza.

Il modello pud anche consenti-
re, in fase di progettazione del
contratto, la definizione di criteri
per ’individuazione dell’ offerta
economicamente pill vantaggiosa.
Non si esclude, infine, che il mo-
dello possa essere utilizzato an-
che al di fuori di un contratto di
prestazione energetica, qualora il
proprietario/gestore di un patrimo-
nio immobiliare abbia intrapreso
un percorso di efficientamento e
intenda monitorarne nel tempo i
risultati. A conclusione di questa
trattazione ¢ comunque necessario
evidenziare che il modello propo-
sto ha esclusivamente un carattere
concettuale, e il suo utilizzo in si-
tuazioni operative, fermi restando i
concetti base esposti, richiede una
specifica analisi, e un conseguente
adattamento rispetto agli specifici
contesti applicativi.

* Gia Dirigente Settore Edilizia,
Patrimonio e Stazione Appaltante
Provincia di Treviso
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Smart (ity: le tecnologie
che trasformano le citta

Le smart city sono abilitate da un ecosistema digitale integrato in cui I’intelligenza artificiale agisce come tecno-
logia piattaforma: interpreta i dati generati da oT, digital twin e servizi urbani, abilita automazione, previsione e
decision-making avanzato. L’ Al permette di ottimizzare energia, traffico, sicurezza e rifiuti, trasformando i dati
in azioni proattive orientate alla sostenibilita e alla qualita della vita. Esperienze come quelle di Singapore, Am-
sterdam e Barcellona mostrano come 1’ Al sia I’elemento chiave per rendere scalabili e realmente efficaci le altre
tecnologie. Il successo delle iniziative richiede contemporaneamente visione strategica, competenze specialistiche
avanzate e un pieno coinvolgimento dei cittadini e delle comunita.

Smart Cities: technologies that transform cities

Smart cities are enabled by an integrated digital ecosystem in which artificial intelligence acts as a platform
technology: it interprets data generated by IoT, digital twins and urban services, enabling automation, forecasting
and advanced decision-making. Al makes it possible to optimise energy, traffic, security and waste, transforming
data into proactive actions geared towards sustainability and quality of life. Experiences such as those in Singapo-
re, Amsterdam and Barcelona show how Al is the key to making other technologies scalable and truly effective.
The success of these initiatives requires strategic vision, advanced specialist skills and the full involvement of

citizens and communities.

Federico Della Bella*
Carlotta Romeo**

Smart City: un nuovo modo di
progettare e vivere la citta

Applicare con successo I'IA al con-
testo pubblico e contribuire cosi al-
la trasformazione in senso “smart”
delle nostre citta, richiede il set di
competenze, approcci, strumenti
e condivisione degli obiettivi con
coinvolgimento di tutti gli attori (e in
primis dei decisori) necessari a ogni
progetto di trasformazione.

Le Smart City rappresentano il fu-
turo delle aree urbane, introducen-
do soluzioni innovative alle sfide
pill complesse, sono le uniche che
sembrano bilanciare lo sviluppo alla
salvaguardia del territorio, dell’am-
biente e delle risorse. Tuttavia, la
piena realizzazione delle smart city
non ¢ affatto semplice. Pesa la mor-

30 FMI Facility Management Italia n.48/2026

fologia di citta pensate e progettate
in epoche completamente diverse,
oltre alla complessita e delicatez-
za degli interventi basati sui dati
in ambito pubblico, la carenza di
competenze specialistiche (un gap
che si sta pero rapidamente colman-
do). Premessa fondamentale € pero
il coinvolgimento sia dei decisori
all’interno delle amministrazioni,
sia del personale operativo, sia, in-
fine anche dei cittadini, che devono
comprendere i vantaggi della digi-
talizzazione e abbracciare lo spirito
di un nuovo modo di progettare e
vivere la citta.

Cosa sono le Smart Cities

Le Smart Cities sono citta che si
basano su un modello di sviluppo
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urbano che integra tecnologie avan-
zate, quali IA - Intelligenza Artifi-
ciale, Big Datae 1’ IoT - Internet of
Things, perseguendo obiettivi quali
I’efficientamento delle risorse, la
riduzione dell’impatto ambientale,
il miglioramento del benessere dei
cittadini e delle performance eco-
nomiche e finanziarie dell’ammini-
strazione. Il valore di una smart city,
tuttavia, non risiede tanto nell’im-
piego di tecnologie avanzate, quanto
nella capacita di creare un ecosiste-
ma armonico, dove infrastrutture,
cittadini e servizi collaborano per
una visione condivisa della citta e
della vita urbana.

Una delle missioni pit rilevanti per
le smart cities ¢ il miglioramento
della sostenibilita ambientale, ovve-
ro I’avvio di progetti che perseguono
la riduzione di emissioni di CO,,
I’ ottimizzazione nell’utilizzo delle
risorse energetiche, il miglioramento
della manutenzione e della cura del
verde e degli ecosistemi presenti in
area urbana.

Oltre alla sostenibilita ambientale, le
smart cities investono per un utilizzo
migliore delle risorse che ne incre-
menti anche la sostenibilita sociale,
rendendo i servizi accessibili a tutti
e agendo anche in modalita proattiva
e predittiva per assistere le fasce di
popolazione piu deboli, che soli-
tamente hanno maggiori difficolta
anche nell’accedere ai servizi di cui
hanno diritto.

Le tecnologie abilitanti

Le smart cities, come detto, utiliz-
zano in maniera consapevole le pil
avanzate tecnologie digitali, con
I’obiettivo di semplificare la vita
dei cittadini, migliorare i servizi,
snellire la burocrazia e velocizzare
la capacita di azione e reazione. Le
pit rilevanti sono:

= Cloud;

= Internet of Things;

Figura 1- Immagine di una smart city del futuro creata con un prompt con Dall-e

= Digital Twin;

= Pagamenti innovativi;

= Advanced Analytics e intelligenza
artificiale;

= Citizen Data & Experience Plat-
form.

Cloud

La scelta dei servizi cloud, possibil-
mente open source, rappresenta una
direttrice strategica fondamentale,
permettendo flessibilita, scalabili-
ta e integrazione con altri servizi
cloud difficile da raggiungere con
soluzioni on-premise, soprattutto in
presenza di sistemi molto customiz-
zati, che originano legacy tecnologi-
che e ritardi notevoli nello sviluppo.
Un altro vantaggio, nella scelta di
servizi cloud e open source ¢ la pre-
senza di community di sviluppatori
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molto ampie, ricche e variegate, che
permettono di ridurre la dipenden-
za da singoli fornitori e ampliano
le possibilita di partnership, con
conseguente vantaggio negoziale
dal punto di vista economico e di
accesso a un set pitt ampio di com-
petenze presenti sul mercato.

Internet of Things

L’internet delle cose permette di
rendere intelligenti e connessi, ov-
vero dotati di capacita di rilevazione
tramite sensori, capacita computa-
zionale tramite software embedded
e connessi tramite connettivita di
rete, gli oggetti che popolano lo
spazio urbano. L’ amministrazione
puod raccogliere cosi dati dai vei-
coli, dai cassonetti, dai semafori,
dell’illuminazione stradale, degli
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Figura 2 - Un estratto dalla ricerca pubblicata a maggio 2024 dell’ Osservato-
rio Smart City del Politecnico di Milano, effettuata su un campione di 535 re-
ferenti Smart City e responsabili per la trasformazione digitale, interrogati tra-
mite una survey online CAWI online nell’autunno del 2023.

Fonte: Osservatori Politecnico di Milano.

elementi dell’arredo urbano, dalle
strade, dagli edifici, permettendo
il monitoraggio da remoto, la ma-
nutenzione preventiva, 1’ottimizza-
zione sistemica delle risorse, la ge-
stione del verde e degli ecosistemi,
la misurazione dell’inquinamento,
del traffico e della congestione delle
strade, I’utilizzo del suolo pubblico.

Digital Twin

La creazione copie digitali della citta
permette di raccogliere e analizzare
dati in tempo reale, consentendo
simulazioni di scenario, migliorando
la pianificazione di attivita e 1’allo-
cazione delle risorse, sfruttando la
flessibilita e la rapidita di azione
tipica del digitale, per poi trasfe-
rire nel gemello fisico le soluzioni
pil adatte e gia validate in ambito
digitale.

Pagamenti innovativi

I pagamenti innovativi rappresen-
tano un altro tassello nella sempli-
ficazione della vita dei cittadini,
migliorando anche la gestione finan-
ziaria. Modalita di accesso ai mezzi
pubblici con carte di credito e appli-
cazioni pagamento da smartphone,
accesso immediato e semplificato

al pagamento delle sanzioni, delle
tasse locali come la TARI, dei pe-
daggi come gli ingressi nelle ZTL,
semplificano la vita del cittadino e
ne migliorano la fedelta fiscale, con
conseguente vantaggio per le casse
dell’amministrazione.

Advanced Analytics & IA

La scienza dei dati e gli analytics
permettono all’amministrazione
di correlare una grande quantita
di dati, provenienti dalle fonti am-
ministrative, transazionali, dagli
oggetti smart e di abilitare analisi
descrittive e diagnostiche capaci
di offrire ai decisori informazioni
fondamentali nella gestione della
citta. Nel pieno rispetto della com-
pliance normativa e della sicurezza
dei dati sensibili dei cittadini, sono
anche possibili analisi predittive,
ovvero I’applicazione di algoritmi
di machine learning e deep learning
che permettono di agire in modalita
preventiva, evitando e prevenendo
i problemi o cogliendo in anticipo
opportunita emergenti. La diffusione
di soluzioni di intelligenza artificiale
generativa amplia ulteriormente la
capacita di azione dell’amministra-
zione, accelerando le possibilita di
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assistenza, guida e informazione
al cittadino, facilitando contempo-
raneamente 1’azione da parte del
personale della citta.

Citizen Data

& Experience Platform

Nei contesti pill avanzati, le ammi-
nistrazioni si dotano di piattaforme
per la raccolta e I’integrazione dei
dati sociali e demografici del citta-
dino con quelli comportamentali,
di accesso e fruizione dei servizi,
rendendo possibile il monitoraggio
e la gestione dei servizi e delle espe-
rienze dei cittadini lungo i citizen
journey in modalita integrata, pre-
ventiva, proattiva e personalizzata,
migliorandone fruizione, efficienza
ed efficacia.

Come usano i dati
le smart cities italiane

Le smart city sono in grado di
sfruttare dati e tecnologie digitali
in diversi ambiti, ottenendo diversi
benefici tangibili.

Nel seguito sono riportati i dati
dell’Osservatorio Smart City della
School of Management del Politec-
nico di Milano, pubblicati a maggio
del 2024, che mostrano come le citta
italiane utilizzano i dati disponibi-
li. Per approfondimenti ¢ possibile
accedere alla ricerca completa sul
sito degli Osservatori.

Qui di seguito, i principali ambiti
di utilizzo dei dati nei progetti di
Smart City:

= supporto decisionale;

= efficienza operativa;

= coinvolgimento dei cittadini;

= innovazione dei servizi.

Supporto decisionale

il 35% delle amministrazioni uti-
lizza i dati per decisioni di politica
pubblica piu informate, miglioran-
do I’efficacia e la trasparenza della
governance urbana.
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Efficienza operativa

il 31% dei dati raccolti & utilizzato
per ottimizzare processi interni, co-
me la gestione dei trasporti e delle
infrastrutture.

Coinvolgimento dei cittadini

Un altro 18% dei dati ¢ messo a di-
sposizione di cittadini e imprese, che
Ppossono partecipare attivamente, cono-
scendo e monitorando lo stato dei ser-
vizi pubblici e I'impiego delle risorse.

Innovazione dei servizi

Il 17% delle amministrazioni sfrut-
ta i dati direttamente per sviluppare
nuovi servizi, come applicazioni per
la mobilita intelligente o strumenti
per la gestione dell’energia, oppure
li mette a disposizione di soggetti
abilitati all’erogazione degli stessi.

Esempi notevoli di Smart City

Tra i principali Paesi europei impe-
gnati nello sviluppo di Smart City,
secondo I’Osservatorio Smart City del
Politecnico di Milano che ha censito i
progetti attivati nell’ambito di Horizon
Europe, Spagna, Italia e Germania si
distinguono per il numero di proget-
ti coordinati, dimostrando un forte
impegno nella trasformazione delle
proprie citta. D’altro canto, Paesi co-
me Estonia e Lussemburgo, mostrano
il tasso piu alto di progetti relativa-
mente alla popolazione. Conoscere
1 pitt importanti esempi di smart city
¢ importante, per la capacita di ispi-
rare anche le altre citta, rafforzando
il cambiamento e I’innovazione. Di
seguito alcuni esempi.

Singapore

Come mostra laricerca di T hales, la
citta-stato di Singapore ¢ un esem-
pio di eccellenza globale nell’ambito
delle smart cities. Tra gli aspetti pit
significativi, oltre alla digitalizzazione
pervasiva che spazia dai trasporti alla
sanita, ¢’¢ un utilizzo molto avanzato

& Youlube

Figura 3 - Virtual Singapore. Fonte: https://www.thalesgroup.com/en/worldwi-
de-digital-identity-and-security/iot/magazine/singapore-worlds-smartest-city
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dei Digital Twin. Attraverso una repli-
ca virtuale della citta, Singapore mo-
nitora e simula scenari in tempo reale,
migliorando la gestione del traffico,
I’energia e la pianificazione urbani-
stica. Questo “gemello digitale” inte-
gra dati in tempo reale provenienti da
sensori, immagini satellitari e sistemi
informativi geografici, offrendo una
rappresentazione accurata e dinamica
dell’ambiente urbano.

Amsterdam
Amsterdam ¢ all’avanguardia nella
creazione di una piattaforma aperta e
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collaborativa per la co-creazione della
smart city del futuro. Tra i vari titoli di
merito, Amsterdam si distingue per la
gestione intelligente dell’energia. Le
smart grid permettono di bilanciare il
consumo energetico e incentivano 1’u-
so di fonti rinnovabili, coinvolgendo
direttamente i cittadini nella gestio-
ne. Gli utenti non sono piu semplici
consumatori passivi, ma diventano
prosumer (produttori-consumatori),
in grado di produrre energia attraver-
so impianti domestici come pannelli
fotovoltaici e di immettere I’energia
in eccesso nella rete.
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a cura di Carmen Voza

Le smart city stanno definendo un
nuovo modello urbano globale, in-
trinsecamente legato alla tecnologia
digitale. Quest’ultima ¢ I’elemento
cruciale per ottimizzare la qualita
della vita, la sostenibilita e la ge-
stione delle risorse, fornendo al
contempo dati preziosi alle PA -
Pubbliche Amministrazioni per
decisioni informate.

In Europa esistono gia cinque casi
esemplari di citta che, grazie a un
approccio eco-sostenibile e all’in-
novazione nei servizi pubblici e
sociali, hanno favorito lo sviluppo
di realta urbane “intelligenti”.
Questi esempi dimostrano come
sara la smart city di domani, evi-
denziando alcuni principi chiave
come la:

= collaborazione, grazie all’impor-
tanza della partnership tra settore
pubblico e privato;

= sostenibilitd, priorita assoluta nella
progettazione urbana;

= visione a lungo termine;

= valorizzazione dei dati (uso di Al
- Intelligenza Artificiale e oggetti
connessi (IoT) per laraccoltae I’a-
nalisi delle informazioni).

Spesso, alla base di queste iniziati-
ve, vi ¢ il principio guida che pone
il cittadino al centro (“‘citizens-co-
me-first”) dello sviluppo urbano.
Secondo lo Smart City Market

Report 2020-2025, le soluzioni
urbane “digitali” si stanno facen-
do largo tra il paesaggio urbano,
delineando I’infrastruttura della
smart city, anche attraverso “pic-
cole-grandi soluzioni” che pos-
sono trasformare il quotidiano. A
Praga o Manchester, ad esempio,
si utilizzano tecnologie all’avan-
guardia per la gestione della vita
in citta, come nel caso della rac-
colta dei rifiuti: grazie a bidoni
per I’immondizia “intelligenti”
che comunicano autonomamente
ai centri di smaltimento quando
sono pieni. L’illuminazione stra-
dale con intesita regolabile ¢ di-
ventata realta a Edimburgo e non
solo, mentre i cittadini di centri
come Amburgo riescono a ricari-
care i loro veicoli elettrici quando
sono fermi ai parcheggi, dotati di
infrastrutture di ricarica. Analiz-
ziamo brevemente quali altre cit-
ta europee stanno facendo la dif-
ferenza in questo ambito.

Londra: il programma
Smarter London Together
Londra occupa sempre uno dei
primi posti nelle classifiche glo-
bali dedicate alle smart city: la
capitale del Regno Unito sta in-
fatti seguendo una roadmap chia-
mata Smarter London Together.
Si punta alla trasformazione di-
gitale della citta perseguendo al-

cuni macro-obiettivi, come il
miglioramento della cybersecu-
rity e delle competenze digitali in
generale, o la gestione ottimizza-
ta dei big data della citta.

Il piano prevede pil servizi a mi-
sura di cittadino, strade intelli-
genti e una connettivita ancor pil
diffusa, cosi come una maggiore
collaborazione tra le realta attive
in questo ecosistema in crescita,
a cui da qualche anno fa capo pu-
re il London Office for Data
Analytics, che anche grazie alla
figura del Chief Digital Officer
favorira la digitalizzazione della
citta. L’esperienza della pandemia
ha favorito altresi la mobilita elet-
trica e I’utilizzo dell’intelligenza
artificiale in urbanistica, mentre
la collaborazione pubblico-priva-
to ¢ a livelli di eccellenza, cosi
come sull’utilizzo delle nuove
tecnologie. Londra resta la patria
di molte start-up innovative.

Helsinki: sviluppo digitale

a medio e lungo termine

La capitale finlandese ha scelto
di basare la propria idea di citta
“intelligente”, sullo sviluppo di-
gitale. Ha creato un ecosistema
che condivide e collabora in pri-
ma persona a questo progetto, i
cui ingredienti principali sono la
raccolta e I’analisi dei dati e 1’a-
dozione di soluzioni urbane hi-
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tech. Tutti 1 progressi di questa
iniziativa sono poi disponibili a
chiunque e, soprattutto, si trovano
a portata di click, grazie all’ap-
posita piattaforma Digital Helsin-
ki. Questo approccio ha permesso
a Helsinki di posizionarsi tra le
prime citta nello Smart City Index,
una classifica che valuta le citta
basandosi su dati economici e
tecnologici, oltre che sulla perce-
zione dei cittadini riguardo la
qualita della vita e dei servizi.

Copenaghen: il credo
“citizens come first”

La capitale danese si ¢ data un
obiettivo particolarmente ambi-
71080: essere un centro con bilan-
cio neutro di CO, per il 2025. Tre
i punti su cui poggia questa am-
bizione: ridurre il consumo di
energia, aumentare quella prodot-
ta da fonti rinnovabili, implemen-
tare la mobilita sostenibile.
Inoltre, in quella che nel 2014 ¢
stata I’European Green Capital,
gli operatori che sviluppano ser-
vizi digitali dedicati alle smart
city possono inviare una richiesta
all’ufficio Street Lab della citta
per testare la loro soluzione e con-
tribuire agli obiettivi in essere.
Il comune di Copenaghen offre
poi disponibilita e assistenza per
installare e connettere all’infra-
struttura esistente i potenziali

servizi proposti, garantendo al
contempo la raccolta di feedback
da parte degli stessi cittadini (co-
si come dei professionisti del set-
tore), attraverso funzionali piat-
taforme partecipative.

Vienna e il Citizen Solar Power
Plant tra pubblico e privato

A Vienna, il programma “Citizen
Solar Power Plant” rappresenta
un eccellente esempio di collabo-
razione pubblico-privato. L’ini-
ziativa consente ai residenti di
acquistare un proprio pannello
solare, che viene successivamen-
te affittato e poi riacquistato da
Wien Energie, la compagnia elet-
trica locale.

Questo approccio intelligente non
solo permette ai cittadini di ridur-
re i costi energetici, ma promuo-
ve attivamente la sostenibilita
ambientale e I’imprenditorialita
diffusa.

Parigi e la teoria del quarto
d’ora

Uno dei modelli pill interessanti
per rispondere alle esigenze dei
nuovi contesti urbani & quello che
¢ stato definito “ville du quart
d’heure”. Secondo questo schema
¢ piu efficiente e sostenibile lo-
calizzare tutti i servizi necessari
al cittadino nei singoli quartieri,
rendendoli cosi autosufficienti e

minimizzando gli spostamenti: si
puo trovare tutto il necessario
nell’arco di un “quarto d’ora a
piedi”.

La capitale francese sta andando
in questa direzione, in cui per
certi versi i servizi, le opportuni-
ta e la dinamicita tipici della me-
tropoli incontrano quella “como-
ditd” finora riscontrata (quasi)
solo in provincia.

Amsterdam e la circolarita
perfetta

Amsterdam, gia nota per essere
uno dei centri con la maggiore
densita di piste ciclabili al mondo
(insieme a Copenaghen), persegue
I’obiettivo ambizioso di conse-
guire un’economia completamen-
te circolare entro il 2050, dimi-
nuendo 1’uso di nuove materie
prime, adottando una politica
contro gli sprechi e riducendo le
emissioni di anidride carbonica
in citta.

In questa strategia rientra anche il
raggiungimento di una mobilita a
emissioni zero entro il 2030, grazie
alla promozione del car sharing e
delle auto elettriche. Nella capita-
le olandese i servizi che consento-
no 1’uso condiviso di mezzi legge-
ri € non inquinanti sono infatti
sempre di piu, cosi come i parcheg-
gi dotati di postazioni di ricarica
dei veicoli elettrici.
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Figura 5 - 11 concept della citta futuristica Toyota Woven City.

Fonte: https://www.woven-city.global/

Barcellona

Anche Barcellona ¢ una citta che ¢
stata capace di costruire servizi forte-
mente digitalizzati e intelligenti. Un
aspetto interessante del progetto Bar-
cellona & dato dall’implementazione
di una rete di sensori intelligenti per
ottimizzare la raccolta dei rifiuti e
ridurre i consumi energetici nell’il-
luminazione pubblica. In citta, sono
stati installati oltre 35.000 cassonetti
dotati di tecnologia RFID, che comu-
nicano il loro livello di riempimento
alla centrale operativa, ottimizzando
i percorsi di raccolta e migliorando
I’efficienza del servizio. Un modello
ha reso Barcellona un esempio di
sostenibilita e innovazione urbana.

Toyota Woven City

Le citta con una stratificazione stori-
ca hanno la necessita di integrare le
tecnologie digitali in un contesto nati
in epoche storiche del tutto diverse
per materiali, strutture, topografia.
Se si dovesse progettare una citta da
zero oggi, come la si realizzerebbe?
Prova a rispondere a questa domanda
il progetto Toyota Woven City, in cui
Toyota ha avviato la costruzione di
una citta nativamente digitale, iper-
connessa e sostenibile, che permette

di testare I’efficacia dei servizi digi-
tali in ambito urbano su scala 1-1.

Le condizioni per il successo
delle Smart City

La creazione di una Smart City ri-
chiede un approccio ben pianificato e
integrato, basato su una serie di leve
strategiche. Anche in questo caso,
I’Osservatorio Smart City del Po-
litecnico di Milano e il programma
Horizon Europe offrono linee guida
molto rilevanti.

Anzitutto, emerge I'importanza di
un una visione strategica chiara e
condivisa, capace di essere tradot-
ta in una roadmap progettuale che
definisca obiettivi a lungo termine,
come la sostenibilita ambientale,
I’inclusivita sociale e I’innovazione
tecnologica.

Una visione resa concreta da in-
vestimenti mirati in infrastrutture
digitali, come sensori IoT, reti 5G
e piattaforme cloud, per garantire
una gestione efficiente e analitica
dei servizi urbani. La collaborazione
tra settore pubblico e privato rive-
ste un ruolo cruciale, coinvolgendo
aziende tecnologiche e realta inno-
vative per accelerare I’introduzione
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di soluzioni innovative. Allo stesso
tempo, ¢ indispensabile sviluppare
competenze specialistiche coinvol-
gendo esperti e formando il perso-
nale interno in ambiti chiave come
la data science, la cybersecurity e la
governance digitale.

Infine, risulta essere un fattore cri-
tico di successo il coinvolgimento
diretto dei cittadini: la creazione
di piattaforme che favoriscano la
partecipazione attiva e garantiscano
trasparenza permette di costruire un
ecosistema urbano piu inclusivo e
collaborativo.

Smart City: dai City Analytics
alle applicazioni di IA

Premessa fondamentale per la cre-
azione delle smart cities ¢ anzitutto
la raccolta di dati e ’adozione di
processi decisionali analitici e data-
driven. Proprio con questi obiettivi
sono state concepite e realizzate le
piattaforme di City Analytics, che
raccolgono e analizzano dati pro-
venienti da diverse fonti, rendendo
disponibili analisi a supporto del
processo decisionale e dell’imple-
mentazione di singole azioni e ap-
plicazioni specifiche. Per un pieno
sfruttamento dei City Analytics,
risulta fondamentale la capacita di
integrare dati di formati diversi e
provenienti da fonti eterogenee, in
maniera flessibile e adattiva. So-
lo approcci pronti al cambiamento
continuo sono in grado di garantire
la sostenibilita e I’efficienza delle
citta del futuro, governate con 1’u-
tilizzo estensivo di dati e advanced
analytics. Le fonti dati che alimen-
tano i City Analytics sono ampie e
variegate. Nel seguito si esplorano
alcune delle piu rilevanti, quali:

= veicoli connessi;

= infrastrutture urbane intelligenti;
= mappe e sistemi di navigazione;

= applicazioni mobili;

= Open Data.
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Veicoli connessi

Attraverso cui raccogliere dati e in-
formazioni sul traffico, sulla velocita
dei diversi veicoli nelle diverse zone,
sulla fluidita del traffico, sui flussi e
¢gli spostamenti. Dati fondamentali
per prevedere interventi sulla viabi-
lita, governare le decisioni in termini
di parcheggi, ZTL, pedaggi, revisioni
della circolazione, ecc.

Infrastrutture urbane intelligenti
Integrano dati provenienti dai sensori
installati su edifici, strade, ponti,
reti di illuminazione, energia, tra-
sporto per raccogliere informazioni
dall’ambiente e prendere decisioni
mirate. Grazie alle infrastrutture
intelligenti ¢ possibile realizzare
la manutenzione predittiva, oppure
avviare interventi tempestivi in ca-
so di emergenza, o di monitorare e
prevenire il degrado e la perdita di
centralita e attrattivita di aree peri-
feriche e dismesse.

Mappe e sistemi di navigazione
Grazie a dati geografici e geospazia-
Ii, le citta possono oggi migliorare la
pianificazione dei trasporti, il gover-
no della viabilita, la pianificazione
dei mezzi pubblici, ecc.

Applicazioni mobili

Attraverso dispositivi mobili e in-
terfacce o piattaforme dedicate, i
cittadini possono condividere in tem-
po reale anomalie e problemi che
incontrano nella fruizione della citta
e dei suoi servizi. Grazie a queste
applicazioni possono anche essere
raccolti dati di utilizzo e compresi i
tassi di adozione delle soluzioni mes-
se a disposizione della cittadinanza
e del personale interno, attuando
iniziative di miglioramento e pro-
gettando aggiornamenti ed evolutive.

Open Data
Le citta intelligenti mettono a dispo-
sizione una grande mole di dati che

)
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Figura 6 - La piattaforma Open Data del Comune di Milano: https://dati.co-

mune.milano.it/

possono essere utilizzati anche da
soggetti privati o enti partecipati per
integrare e arricchire analisi e offrire
specifici servizi, ovvero indirizzare
azioni di coinvolgimento della po-
polazione e di adozione.

Le competenze necessarie
alla piena valorizzazione
dei dati della smart city

Il primo set di competenze necessa-
rie per valorizzare i dati all’interno
delle smart city, sono proprio quelli
degli esperti di data analysis e data
modeling.

I data analyst forniscono insights
e spiegazioni dei fenomeni passati
osservando i dati raccolti e integrati,
attraverso analisi descrittive e dia-
gnostiche rese disponibili attraverso
piattaforme di controllo e gestione.
In aggiunta all’analisi aggregata del
passato e sempre nel rispetto della
compliance normativa, della sicu-
rezza e della privacy, i data analyst
sono affiancati da data scientist e
machine learning engineer, che, a
loro volta si appoggiano a svilup-
patori software e cloud per integrare
in produzione all’interno dello stack
applicativo delle amministrazioni
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le applicazioni basate su machine
learning e deep learning.

Tramite machine learning e deep
learning ¢ possibile identificare le
aree di congestione del traffico, e
suggerire strade alternative, preve-
dere I’occupazione dei parcheggi
e scoraggiare 1’ utilizzo di auto pri-
vate in determinate condizioni e in
certe aree; ottimizzare i percorsi di
raccolta dei rifiuti e la qualita della
raccolta differenziata.

Allargando lo sguardo, sono neces-
sarie competenze di data strategy e
data governance, per indirizzare la
valorizzazione dei dati e per gestire
lungo I’intero ciclo di gestione del
dato, incluse la qualita, la sicurezza
e la compliance normativa.

A queste, occorre senz’altro affian-
care persone esperte di service e user
experience design, per riprogettare
i servizi che, facendo perno sui dati,
trasformano il concetto stesso di
citta.

Per la progettazione delle smart
cities, ovviamente, le competenze
vanno molto oltre questo perime-
tro, abbracciando uno spettro molto
ampio che comprende legislatori,
politici, sociologi, tecnologi e in-
gegneri, architetti e urbanisti, ecc.,
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Figura 7 - L’applicazione della piattaforma di gestione del traffico governata
dall’ Al a Phoenix, Arizona (US). Fonte: https://www.cittimagazine.co.uk/
news/automation-robotics/phoenix-trials-ai-based-autonomous-traffic-manage-

ment-system.html

ma che va al di la degli scopi di
questo articolo.

Le applicazioni dell’'TA

Molteplici sono gli ambiti di appli-
cazioni dell’IA nella trasformazione
dei servizi delle citta. La mappatu-
ra dell’Osservatorio Smart City del
Politecnico di Milano identifica i
principali contesti di utilizzo:

= gestione del traffico, semafori in-
telligenti, mobilita e trasporti;

= sicurezza pubblica e prevenzione
al crimine;

= gestione energetica;

= oestione dei rifiuti;

= monitoraggio ambientale e del
territorio;

= amministrazione e servizi;

= pianificazione urbana.
Interessante notare come in ciascuno
di questi ambiti, I'IA permetta di far
fare un salto generazionale al modo
di concepire e regolare i servizi. In
particolare, si vuole approfondire i
primi due contesti:

= gestione del traffico, semafori in-
telligenti, mobilita e trasporti;

= sicurezza pubblica e prevenzione
al crimine;

Gestione del traffico,

semafori intelligenti,

mobilita e trasporti

’TA & ampiamente utilizzata per
analizzare in tempo reale i dati pro-
venienti dai mezzi di trasporto (auto,
autobus, treni) e identificare schemi
che possono indicare rischi per la
sicurezza. Ad esempio, Phoenix ha
implementato un sistema di gestio-
ne del traffico che utilizza I’ Al per
coordinare i semafori, riducendo del
40% i tempi di attesa dei veicoli.
Altre applicazioni sono basate su vi-
sione artificiale (Sistemi ITS — Intel-
ligent Traffic Management System)
utilizzati per classificare i veicoli, ri-
levare infrazioni e analizzare il flusso
di traffico, migliorando la mobilita e
riducendo I’inquinamento.
Un’altra tecnologia fondamentale
nella gestione del traffico ¢ la tec-
nologia ADR - Automatic Driver
Recognition, una tecnologia, basata
su sensori laser, radar e telecamere,
che mantiene la distanza di sicurezza
tra 1 veicoli, riducendo il rischio di
incidenti. Interessanti anche le ap-
plicazioni di Smart Parking, volte a
ridurre il tempo speso nella ricerca
dei parcheggi e a ottimizzare 1’uti-
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lizzo degli stessi, applicando sensori
di stallo, RFID - Radio Frequency
Identification, e ovviamente IA, che
permettono di prevedere situazioni di
parcheggio congestionato, suggeren-
do soluzioni preventive. Le ricadute
positive sono numerose: dalla ridu-
zione del traffico al miglioramento
della qualita dell’aria urbana. Auto
e 1 bus autonomi rappresentano il
futuro della mobilita urbana, in cui
I’ Al giochera un ruolo fondamentale
di orchestratore di diverse tecnolo-
gie. Gia oggi, aziende come Waymo
sviluppano auto senza conducente
capaci di spostarsi in ambienti urbani.
Sono veicoli che sfruttano algoritmi
di Al per elaborare dati provenienti
da sensori, telecamere e radar, otti-
mizzando i percorsi e riducendo gli
incidenti. I’adozione su larga scala
di veicoli autonomi pud migliorare
significativamente la gestione del
traffico urbano, rendendolo pit si-
curo ed efficiente, migliorando ed
efficientando anche I'utilizzo della
flotta.

Sicurezza pubblica

e prevenzione al crimine
L’utilizzo dell’IA e in particolare
anzitutto della computer vision per la
riduzione o prevenzione del crimine
e I’aumento della sicurezza ¢ un tema
molto delicato, che attiene, pill anco-
ra di altri contesti, il concetto stesso
di liberta e che, pur animato da una
finalita positiva, ovvero aumentare
la sicurezza dei cittadini, rischia di
accelerare I’evoluzione verso modelli
di societa della sorveglianza (si ve-
dano larilevanza e I’eco del volume
“II capitalismo della sorveglianza”
di S. Zuboff).

A prescindere dalle opinioni su tema-
tiche di ordine politico o sociale, la
sorveglianza video & uno strumento
fondamentale nella lotta contro il
crimine. La grande mole di dati non
strutturati registrati dalle numerosis-
sime telecamere installate ovunque,
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e messe in rete e se analizzate appli-
cando tecnologie di video analytics
e predizione puo dare indicazioni
fondamentali nell’evoluzione della
sicurezza nelle citta. ’analisi dei
dati ¢ sempre pit complessa a cau-
sa dell’aumento esponenziale dei
contenuti.

Un caso studio interessante da os-
servare ¢ Survant, un progetto fi-
nanziato dall’Unione Europea che
si pone I’obiettivo di far crescere le
capacita di analisi dei sistemi di [A
che raccolgono un grande numero di
video, provenienti da telecamere di
sorveglianza per fornire indicazioni
utile agli investigatori. Un sistema
che dovrebbe permettere agli inve-
stigatori di risalire agli autori del
crimine, attraverso analisi predit-
tive, che, ovviamente, possiedono
diversi elementi di criticita. L analisi
predittiva basata su machine learning
¢ sempre piu studiata, come si vede
dal paper “Crime Prediction Using
Machine Learning and Deep Lear-
ning”’, che mappa oltre 150 progetti
internazionali dedicati al tema che
rimane ovviamente molto delicato
e controverso nella sua applicazione
pratica, nelle vite delle persone.

Altre applicazioni dell’'TA
alle smart cities

Nel seguito, si fa qualche rapido
cenno alle rimanenti applicazioni
identificate dalla mappatura effet-
tuata dagli Osservatori.

Il primo ambito rilevante ¢ quello
dell’energia: sono sempre piu dif-
fuse soluzioni che permettono di
risparmiare energia, attraverso le
Smart Grid, per I’ottimizzazione
della produzione, della distribuzio-
ne e per I’incentivazione di abitudini
di consumo sostenibili. Anche gli
edifici possono essere smart, rego-
lando automaticamente temperatura,
illuminazione, riscaldamento, raf-
frescamento, utilizzo delle risorse.

Un altro ambito di grande sperimen-
tazione e applicazione & costituito
dalla raccolta dei rifiuti; un ambito in
cui I’TA riveste un ruolo decisivo, in
particolare per il miglioramento della
raccolta differenziata che, grazie ad
algoritmi di computer vision sempre
pil avanzati, semplifica e facilita lo
smistamento delle diverse tipologie
di rifiuti. Anche i sistemi di monito-
raggio ambientale possono giovarsi
fortemente delle tecnologie di intel-
ligenza artificiale: tramite i sensori &
possibile rilevare la salute di singole
specie animali e interi ecosistemi,
intervenendo tempestivamente per
mantenere 1’equilibro degli ecosi-
stemi. Per quanto riguarda i servizi,
le amministrazioni smart hanno inte-
resse a ripensare i servizi mettendo al
centro i cittadini e mantenendo aperto
un dialogo continuo con la cittadi-
nanza. Fondamentale, a questo sco-
po, la creazione di una vista univoca
del cittadino, premessa necessaria a
qualsiasi politica di personalizzazio-
ne, clusterizzazione e segmentazione
dell’ offerta di servizi. del cittadino e
con una ricaduta positiva sulla pro-
pria capacita di efficientare i servizi.
Come visto in alcuni degli esempi
notevoli di smart city citati piu so-
pra, la stessa pianificazione urbana
sfrutta I’intelligenza artificiale per
fare predizioni, costruendo scenari e
modelli funzionanti di citta tramite i
digital twin, fondamentali per testare
larealizzabilita e ipotizzare gli effetti
delle soluzioni pitl innovative.

Prospettive

Grazie all’integrazione di tecnologie
avanzate e sistemi data-driven, queste
realta urbane hanno introdotto un
nuovo approccio alla vita cittadi-
na, migliorando la qualita della vita
dei cittadini e le performance delle
amministrazioni, maggiormente ca-
paci di soddisfare, e in alcuni casi di
anticipare, i desideri delle persone.
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Le citta smart sono infatti in grado
anche di agire in maniera preventi-
va, ottimizzando le risorse scarse,
equalizzando i picchi di domanda,
rendendo fluida la fruizione dei ser-
vizi, in particolare per le fasce pit
svantaggiate della popolazione.

Rendere i servizi pubblici contem-
poraneamente pil efficaci ed effi-
cienti, essere capaci di intervenire
tempestivamente in caso di necessita
o0 addirittura di anticipare i problemi,
favorire il miglioramento della soste-
nibilita ambientale e garantire il pie-
NO accesso ai servizi rappresentano
gli obiettivi dei modelli di gestione
data-driven dei servizi urbani. Come
team Data & Al di P41 lavoriamo
con diverse PA, locali e centrali, per
rendere disponibili anzitutto i dati
provenienti dalle pili svariate fonti e
per poterli elaborare e usare in piena
sicurezza e nel rispetto delle norme,
applicando poi algoritmi di machine
learning e deep learning per offrire
insights utili al ridisegno dei servizi,
delle piattaforme, delle interfacce,
delle modalita di relazione con il sin-
golo cittadino. L’ obiettivo ultimo, nei
contesti in cui ci troviamo ad operare
e dove il Comune di Milano costi-
tuisce un esempio particolarmente
virtuoso, € proprio I’evoluzione verso
una citta piu intelligente e vicina alle
persone; in pratica, la trasformazione
in una smart city. In questo articolo,
partendo dalla definizione, abbia-
mo esplorato ambiti di applicazio-
ne, tecnologie, metodologie, esempi
notevoli, con I’obiettivo di fornire
una prima bussola per orientarsi nel
contesto della progettazione delle
smart cities e in particolare nell’u-
tilizzo dell’TA applicata al contesto.

Articolo tratto da agendadigitale.eu
21.01.2025

*Partner P41 - Digital 360, docente
Politecnico di Milano
**Consulente P4l - Digital360
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IUAV Venezia: openBIM

per la digitalizzazione
del patrimonio universitario

11 presente lavoro rappresenta 1’applicazione di processi attuabili nell’ambito dell’implementazione openBIM e
della digitalizzazione delle sedi dell’ Universita [UAV di Venezia. In questo articolo viene proposta una metodo-
logia operativa, sviluppata attraverso quattro tesi del master Progetto Digitale BIM, per gestire in modo accurato
I’intero processo di digitalizzazione, con un focus particolare sui requisiti informativi utili alle manutenzioni e
alla gestione in sicurezza dell’edificio.

IUAV Venice: openBIM for the digitisation of university heritage

This work presents the application of processes that can be implemented within the framework of openBIM
adoption and the digitalization of the buildings of [UAV University of Venice. The article proposes an operational
methodology - developed through four theses from the Master’s program in Digital BIM Project- to accurately
manage the entire digitalization process, with a particular focus on the information requirements for maintenance

and building safety management.

Martina Ballarin*
Rachele A. Bernardello**
Paolo Borin***

Caterina Gottardi*

Silvia Mander*
Laura Moglia*

Digitalizzazione delle esigenze
della stazione appaltante

Il recente sviluppo del BIM - Bu-
ilding Information Modeling sta
sortendo i suoi effetti anche nella
dimensione relativa alla gestio-
ne dell’edificio esistente (6D), e
quindi a tutte quelle attivita che
riguardano la fase di esercizio di
un’opera.

Seguendo le direttive europee, I’U-
niversita [uav di Venezia si & posta
come obiettivo quinquennale la
creazione e I’utilizzo di adeguati,
dettagliati e aggiornati modelli
digitali degli edifici - a qualunque
titolo posseduti - a supporto di una
migliore gestione delle funzioni,
della sicurezza, della manuten-
zione, dell’efficienza energetica.
L’esperienza descritta ¢ stata con-
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dotta all’interno del master Pro-
getto Digitale BIM presso 1’U-
niversita Tuav di Venezia, in cui
¢ stato scelto, in collaborazione
con 'ufficio tecnico della stessa,
di definire i requisiti informativi
volti ai temi delle manutenzioni
e della gestione in sicurezza de-
gli edifici basati su modelli BIM.
Durante la tesi, sono stati testati
flussi di lavoro openBIM,di cui
verranno discussi il processo adot-
tato e i risultati ottenuti. Questi
temi sono di interesse non solo
delle Universita ma anche di altre
Stazioni appaltanti gestori di beni
aperti al pubblico.

Questo lavoro si propone di ana-
lizzare una serie di aspetti della
sesta dimensione BIM, relativi al
proprio asset, per implementare
la digitalizzazione dei processi e
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Figura 1 - Magazzino 6 (© IUAV)

rendere pil efficiente la gestio-
ne della manutenzione e degli
spazi. In questo specifico caso,
una delle sfide maggiori ¢ legata
all’implementazione di procedu-
re su applicativi gia in essere e
che dovranno essere modificati
e adattati per fare spazio a questi
nuovi sistemi. Scopo dell’ Univer-
sita, infatti, € 1’utilizzo di modelli
BIM, con le loro geometrie, infor-
mazioni e documentazione all’in-
terno di applicativi per il Facility
Management; in questo modo, sara
possibile interrogare i file e pia-
nificare e monitorare le attivita e
il loro effetto sui componenti, per
avere uno stato sempre aggiornato
dell’asset.

E importante sottolineare che que-
sti ultimi sono in continua evolu-
zione, e che le sedi dell’ Universita

sono molte, spesso diverse tra loro
e con differenti caratteristiche sia
geometriche che funzionali. Indi-
viduare una procedura sempre ap-
plicabile risulta quindi complesso;
lo scopo principale € consistito
nell’individuazione di un processo
principale da poter calibrare per
ogni singola opera, in riferimento
alle caratteristiche peculiari.

Per perseguire questo scopo, lo
Iuav in qualita di SA - Stazione
Appaltante ha definito in primis
gli obiettivi dell’organizzazione e
redatto un capitolato informativo,
individuando i Model Use con i
quali identificare gli scopi dei mo-
delli. Inoltre, al termine del flusso
informativo, come descritto dalla
norma UNI 11337-2, compito della
SA sara quello di verificare la com-
pletezza e la correttezza del model-

lo BIM. 1l principale obiettivo del
Servizio Sviluppo Edilizio, afferen-
te all’area tecnica Iuav e che si sta
occupando delle tematiche BIM, ¢
appunto definire una metodologia
operativa al fine di automatizzare
questo processo di lavoro. Si ¢
scelto come caso studio una delle
sedi, il Magazzino 6, particolar-
mente interessante in quanto parte
di un insieme di edifici afferenti al
cosiddetto “Campus Santa Marta”
e oggetto - nel prossimo futuro -
di interventi di rinnovamento fun-
zionale e impiantistico. Di seguito
si illustrano i processi analizzati
durante la ricerca, in cui ¢ stato
necessario avvalersi di differenti
software e piattaforme:

= determinazione degli scopi della
ricerca e individuazione delle pro-
prieta con cui popolare i modelli;
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Figura 2 - Requisiti informativi gestiti nella piattaforma di BIM management,

Plannerly

= gcrittura del file di requisiti in-
formativi da consegnare all’OE
- Operatore Economico e del file
di mappatura per la corretta espor-
tazione in IFC;

= definizione di precise regole di
nomenclatura, e compilazione dei
parametri anche attraverso la cre-
azione di script in VPL - Visual
Programming Language;

= generazione dei file contenenti
le regole per la verifica della cor-
rettezza del modello e dei relativi
parametri ad esso associati.

Definizione dei requisiti
informativi della SA:
i Model Uses

A partire dagli obiettivi di indiriz-
zo generale della SA, sono stati
individuati i Model Use per la
realizzazione del modello BIM.
Questa attivita ¢ fondamentale per
la stazione appaltante al fine di
avviare correttamente il processo

di digitalizzazione del bene, de-
lineando chiaramente quelle che
saranno la struttura gerarchica del
modello, gli oggetti contenuti e i
requisiti dello stesso.

A titolo esemplificativo si ripor-
tano di seguito quattro Model Use
scelti:

= U29 - Modello ASBuilt;

= U36 - Gestione delle manuten-
zioni;

= U37 - Gestione degli spazi;

= U33 - Analisi della sicurezza.
Questa attivita & basata general-
mente su dei fogli di calcolo dif-
ficilmente interpretabili e control-
labili, che pit volte devono essere
interpretati da attori diversi (SA,
progettisti, manutentori, impresa,
ecc.).

In una logica di riutilizzo delle
risorse e di limitazione dell’erro-
re umano, un primo passo della
SA sarebbe quello di dotarsi di
strumenti che producano risultati
leggibili a livello macchina. Per
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questa attivita, ¢ stata scelta nel
lavoro di tesi una piattaforma di
BIM management che permettes-
se di monitorare i requisiti infor-
mativi e gli elementi strutturati
secondo la logica della stazione
appaltante, utilizzando standard
openBIM e garantendo la coe-
renza con le normative tecniche
di riferimento. Tra le alternative
presenti sul mercato si & impiegata
Plannerly.

All’interno della piattaforma, so-
no stati organizzati gli elementi
del sistema edilizio secondo la
normativa UNI 8290, al fine di
armonizzare le richieste informa-
tive ad un linguaggio quanto pit
comune possibile, senza ricorrere
a schemi relativi a comparti edi-
lizi esteri. Cid ha comportato la
scomposizione in classi e unita
tecnologiche, suddivise ulterior-
mente fino a specificare i singoli
oggetti. Successivamente, sono
stati associati i requisiti informa-
tivi alle rispettive categorie.

I parametri sono stati suddivisi
in vari set di proprieta, alcuni gia
presenti nello standard IFC altri
definiti ex novo dalla SA, altri
selezionati fra quelli proposti dal
VVF - Corpo Nazionale dei Vigili
del Fuoco nel documento Fire Di-
gital Check, processi di digitaliz-
zazione norme e procedimenti di
prevenzione incendi DM 3/8/2018.
I Property Set definiti ex novo
dalla SA sono:

= JUAV_Documentazione As-Built
= J[UAV_Facility Management;

= [UAV_Sicurezza Antincendio;
Entrando nello specifico in alcuni
dei Model Use scelti, il Facility
Management ¢ un campo molto
ampio che comprende vari servizi
(ad esempio pulizia, portierato,
manutenzione), legati ad una cor-
retta ed efficace fruizione degli
spazi. Tutti questi servizi, a se-
conda della loro natura, possono
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essere appaltati da un ente a im-
prese differenti, che utilizzano
diversi sistemi informativi. Nasce
dunque ’esigenza di gestire tutto
in un’unica piattaforma CAFM,
gestita dalla SA e che abbia come
riferimento geometrico il modello
BIM in formato IFC.

Proprio per questo sono stati in-
dividuati alcuni parametri che si
possono suddividere in:

= parametri per la gestione degli
spazi;

= parametri per la gestione dei
servizi di pulizia;

= parametri per la gestione delle
dotazioni tecnologiche e di sicu-
rezza nelle aule.

Ad esempio, per una corretta pia-
nificazione delle attivita di puli-
zia e per determinarne il canone
mensile, sono necessarie alcune
informazioni che possono essere
estratte dai modelli, quali:

= destinazione d’uso (Ufficio, Di-
dattica, Servizio igienico, Spazi di
distribuzione, ecc.), dato che il ser-
vizio cambia in funzione dell’at-
tivita che viene svolta all’interno
di ogni singolo spazio;

= metri quadrati di superficie da
trattare;

= tipologia di superficie da trattare
(Superficie vetrata, Finitura del
pavimento, ecc.).

Sono stati quindi definiti alcuni
parametri associati ai locali (Ifc
Space):

= destinazione d’uso (a scelta tra
Ambiti Funzionali Omogenei);

= livello finiture (a scelta tra Pre-
gio, Economico, Standard);

= stato di conservazione (a scelta
tra Ottimo, Buono, Necessita ma-
nutenzione, Fatiscente);

= finitura del pavimento;

" area;

= superficie vetrata totale.

1l Servizio Sviluppo Edilizio si oc-
cupa inoltre di dare supporto nella
redazione dei piani di emergenza

Usi del modello (Model use)

u29
Modello As Built

Le informazioni di progetto, raccolte durante I'esecuzione
delle opere, tra le quali i prodotti installati e le eventuali varian-
ti d'opera, sono sintetizzate all'interno di un modello “as-built”
utile nelle operazioni di gestione e manutenzione dell'opera

U36
Gestione
delle Manutenzioni

I modello BIM é utilizzato per raccogliere le informazioni rela-
tive alla sostituzione degli elementi degli immobili e delle infra-
strutture, e supportare la pianificazione temporale ed econo-
mica delle manutenzioni e nel monitoraggio delle stesse

u37
Gestione
degli spazi

Il modello BIM che contiene entita spaziali, come i locali, per-
mette di associare ad esse dati di progetto, di manutenzione
e di gestione, e di aggiornare gli stessi durante la fase di uti-
lizzo dell’'opera. Il modello supporta nella fase decisionale
degli interventi da effettuare sullinfrastruttura, tramite analisi
e simulazioni, soprattutto in caso di ristrutturazioni. | flussi in-
formativi possono coinvolgere anche gestionali esterni

U-33
Analisi
della Sicurezza

A partire dal modello BIM possono essere svolte analisi sulla
sicurezza dell’edificio o della infrastruttura, simulando incendi
e dispersioni di fumi e di altri agenti, percorsi di evacuazione,
punti di accesso all’edificio e all'infrastruttura, sistemi di segna-
lazione, le coperture dei sistemi audiovisivi di controllo, ecc.

Tabella 1 - Tabella esemplificativa di alcuni usi del modello individuati dalla Sta-
zione Appaltante. Si riferiscono all’elenco di model use specificati da ENAC nelle

“Linee guida per la digitalizzazione BIM dell’infrastruttura aeroportuale, 2023”

ed evacuazione delle diverse sedi e
nella predisposizione di documen-
ti per le pratiche di prevenzione
incendi.

Una delle principali necessita ¢
quindi quella di poter verificare
attraverso il modello - su edifici
gia realizzati - che gli spazi siano
conformi alle regole di sicurezza
antincendio al fine di assicurare
una corretta gestione delle emer-
genze.

Il tema della sicurezza ¢ ovvia-
mente molto ampio; a titolo non
esaustivo, le informazioni che la
SA intende estrapolare dal mo-
dello sono:

= ]a funzione dell’edificio;

= ]a presenza di compartimenti an-
tincendio e di vie d’esodo verticali
e orizzontali;

= |’affollamento massimo dei lo-
cali;
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= le caratteristiche delle vie d’e-
sodo (misure, presenza di luoghi
sicuri, identificazione di porte di
emergenza, ecc.);

= ]a classe di resistenza al fuoco
delle varie componenti dell’edi-
ficio, I’applicazione di eventuali
trattamenti ignifughi.

Il Corpo Nazionale dei Vigili del
Fuoco sta attuando, con il progetto
Fire Digital Check, un processo
di digitalizzazione dei procedi-
menti di prevenzione incendi, alla
conclusione del quale si prevede
di avere a disposizione un unico
modello BIM, appositamente im-
plementato per la progettazione
digitale delle misure antincendio.
L’indagine si ¢ focalizzata su al-
cuni Set di proprieta dei Vigili del
Fuoco, che racchiudono i princi-
pali requisiti utili per una corret-
ta gestione delle emergenze delle
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Figura 3 - Modello BIM del Magazzino. Viste interni.
(fonte: immagini a cura di M. Ballarin e C. Gottardi)

Figura 4 - Dettagli di modellazione della capriata palladiana
(fonte: immagini a cura di M. Ballarin e C. Gottardi)

sedi universitarie. Rimodulando
ove possibile una piu funzionale
relazione tra i requisiti e la classe
IFC di associazione.

Inoltre, ¢ stato impostato un ulte-
riore Set di proprieta (IUAV_Si-
curezza Antincendio), che ver-
ra implementato nel tempo per
rispondere ad alcune specifiche
esigenze dell’Universita.

A titolo esemplificativo & stato
inserito il parametro “Trattamento
ignifugo”, da associare alle travi
e strutture lignee, espressione del
tipo di protezione da applicare per
consentire la compartimentazione
a norma di legge.

Flusso di lavoro openBIM

La modellazione geometrica e la
compilazione dei parametri sono
state affrontate considerando le
richieste informative della SA:

= inserimento del modello in un

sistema cartografico;

= sistema di nomenclatura di tutti
gli oggetti con specifica codifica;
= file di parametri condivisi con
le relative classi a cui associarli;
= identificativo delle classi per una
corretta esportazione in IFC;

= file IDS - Information Delive-
ry Specification per verificare la
correttezza del modello.
L’edificio ¢ stato modellato a par-
tire dalla documentazione As-built,
sui disegni di rilievo e sulla nuvola
di punti.

Il rilievo ¢ stato georeferenziato
nel sistema cartografico nazionale
Gauss-Boaga per quanto riguar-
da le coordinate planimetriche,
mentre la quota ¢ stata riferita allo
zero mareografico di Punta della
Dogana, informazione indispen-
sabile per verificare I’andamento
altimetrico dell’area in relazione
ai fenomeni dell’alta marea.
Uno dei temi su cui la SA dovra
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porre molta attenzione riguarda la
definizione del livello di dettaglio
da richiedere all’OE in base agli
utilizzi e ai Model Use definiti,
per evitare una modellazione trop-
po dettagliata rispetto agli scopi
richiesti. Inoltre, alcuni elementi
architettonici come le capriate, le
finestre, cosi come altri elementi
di arredo, sono presenti in molte
sedi Tuav.

Qualora la SA abbia in uso interno
una libreria di oggetti parametriz-
zabili e applicabili in pill contesti
potrebbe essere uno strumento ef-
ficace per una modellazione pil
efficiente dell’asset, a discapito
magari del grado di dettaglio ge-
ometrico raggiungibile.

Infine, una volta terminata la fa-
se di modellazione ¢ opportuno
che la SA fornisca un file di map-
patura tra le classi definite dalla
UNI8290 per la definizione dei
requisiti informativi e le classi IFC
corrispondenti, al fine di evitare
errori grossolani dell’operatore.

Model checking

Alla conclusione del processo di
digitalizzazione ¢ fondamentale
che la SA controlli la completezza
e la correttezza informativa del
modello BIM. A questo scopo,
genera un documento che riporti
al suo interno i requisiti informa-
tivi stabiliti dal committente per
confrontarli con il modello espor-
tato e consegnato in IFC dall’OE e
verificare che il modello sia stato
correttamente implementato con
i requisiti richiesti nel capitolato
informativo. Come ¢ noto dalla
prassi, € necessario utilizzare uno
strumento di validazione infor-
mativa, che non esegua solo la
ricerca di interferenze geometri-
che. A questo scopo si ¢ deciso di
utilizzare BIMcollab Zoom. Da
Plannerly, dove ¢ stato possibile
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definire e inserire i requisiti in-
formativi, assegnandoli alle classi
IFC, ¢ stato generato un file IDS,
importato poiin BIMcollab Zoom
per il controllo del modello pro-
dotto dall’OE.

Il risultato di tale attivita ¢ I’elenco
dei problemi riscontrati in formato
BCF - BIM Collaboration Format
attraverso la creazione di Issues
puntuali grazie alle quali la SA
puo chiedere all’OE di risolvere
le eventuali problematiche.

La procedura utilizzata, essendo in
sviluppo, non ¢ risultata del tutto
automatica: all’inizio della veri-
fica sono state infatti riscontrate
delle problematiche legate da un
lato a informazioni mancanti nel
file IDS, dall’altro a una errata
conversione di scrittura della re-
gola stessa tra le due piattaforme
proprietarie utilizzate. Il passaggio
da una piattaforma all’ altra, quin-
di, ha comportato la necessita di
intervenire manualmente su alcuni
campi.

Le analisi condotte hanno dimo-
strato come la corretta scrittura
delle regole sia fondamentale per
non avere dei risultati fuorvianti.
In piu di un’occasione, infatti, si
¢ reso necessario intervenire sulle
espressioni, per meglio definirle
ed eliminare errori ingannevoli.
Portiamo, a titolo esemplifica-
tivo, il caso della scheda tecni-
ca dell’impregnante protettivo,
parametro associato alla classe
IfcBeam. La regola restituiva
inizialmente una serie di errori,
dovuti al fatto che solo le travi
lignee avevano il parametro inse-
rito e compilato, mentre la verifica
comprendeva tutte le travi strut-
turali, a prescindere dal materiale
assegnato. In questo caso, il pro-
blema ¢ stato risolto specificando
in BIMcollab di verificare solo le
strutture con il materiale definito
come “"STR_WD_0_var*Legno

Figura 5 - Verifica della dotazione multimediale delle aule, per la possibilita

di svolgere o meno attivita di lezione

Final Value

FIN.O1
STR.01
INS.01

SUB.12

AFIN_CS_0_var*Cemento lisciato
ASTR_BR_0_var*Mattone
AINS_FN_0_0*Tessuto non tessuto

ASUB_EC_0_var*Argilla espansa

‘ Material name by formula

Tabella 2 - Alcuni esempi di nomenclatura dei materiali

da costruzione”. All’interno di
Plannerly questa specifica non
poteva essere inserita.

Per quanto riguarda invece la si-
curezza antincendio, tre requisiti
associati agli IfcSpace necessita-
vano di maggior approfondimento:
= i] parametro Affollamento;

= Larghezza Via di Esodo;

= Altezza Via di Esodo.

Nel primo caso, il valore dell’af-
follamento massimo risultava
definito solo per le aule, mentre
- giustamente - non era stato com-
pilato per i corridoi, bagni o altri
locali di servizio. La verifica ¢
passata solo dopo aver specificato
che gli spazi da esaminare erano
solo quelli che avevano il parame-
tro Destinazione d’uso del Set di
proprieta IUAV_Facility Manage-
ment valorizzato con “Didattica”.
Nei casi delle dimensioni delle
vie di esodo, & stato necessario
specificare che i due parametri
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di larghezza e altezza dovessero
essere definiti - e quindi verificati
- solo qualora il parametro “Via
di Esodo Orizzontale” risultasse
vero. Aggiungendo dunque que-
ste ulteriori specifiche all’interno
della piattaforma, 1’attivita si ¢
conclusa agevolmente.

Regole complesse:
la nomenclatura

Alla luce delle analisi appena de-
scritte, possiamo affermare che
il Model Checking cosi svolto ¢
ottimale nel caso di requisiti in-
formativi a singola richiesta, quali
la verifica della compilazione del
contenuto informativo di un para-
metro. Per le verifiche complesse
del modello che non sono espor-
tabili in automatico da Plannerly,
ad esempio la verifica della no-
menclatura, vanno invece create
delle regole ex novo tramite altri
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strumenti. Per attuare tali verifiche
¢ stata utilizzato I’applicativo gra-
tuito IDS Editor della piattaforma
US BIM di ACCA Software.

E stata creata, ad esempio, una
regola che permette di verificare
che il nome dei materiali segua
una codifica conforme alle ri-
chieste della SA. Per fare questo,
¢ stata definita un’espressione
regolare: tutti i materiali devo-
no avere un nome che ¢ definito
come NFINISTRIINSISUB)_[A-
Z1{2}_[0-4]{1}_(varl[+-]?([O-
O1*[LD?[0-9]H)(\*)(.+)$.
Trattandosi di un’implementazio-
ne in fase di sviluppo, la verifica
risultava inutile non tanto per la
sua inefficacia, quanto per il fatto
che I’implementazione di IDSnei
software di checking ¢ in continua
fase di affinamento e miglioramen-
to prestazionale.

Infatti, la validita della regola nel
processo di Model checking ¢ stata
comunque verificata con successo
in altri strumenti di controllo inter-
ni ai software di authoring, come
ad esempio del Model Checker in
Autodesk Revit, con le medesime
regular expression.

... ¢ la dotazione
multimediale
e di sicurezza

Sono state effettuate delle veri-
fiche anche sul modello della di-
sciplina elettrica. In questo caso,
si voleva verificare la dotazione
multimediale (proiettore, casse
audio, armadio dati, ecc.) e di si-
curezza (luce di emergenza, rile-
vatore di fumo, ripetitore ottico,
estintori, pulsanti di emergenza,
ecc.) presenti nelle aule.

Di nuovo ci si € confrontati con lo
sviluppo delle soluzioni commer-
ciali nei confronti degli standard
openBIM, in questo caso in parti-
colare con le versioni supportate

dallo stesso (ad es. viene supporta-
to completamente IFC 2x3 invece
che il pit completo IFC 4).
Sono stati testati quindi export
IFC differenziati, modificando i
parametri di esportazione, per as-
sociare gli oggetti alle rispettive
classi IFC 2x3. Il primo problema
riscontrato & stato nella dotazione
multimediale: la classe 2x3 € meno
specifica della 4, quindi ¢ stato
necessario aggiungere un Ele-
mentType che precisasse il tipo
di dispositivo (ad esempio speaker,
projector, rack, ecc.).

Questo aspetto risulta ancora da
approfondire, ma per il momento
la verifica non rispecchia I’ obiet-
tivo iniziale: anche riuscendo a
definire il locale in maniera pil
specifica, I’analisi cosi formulata
ci permetterebbe di capire se vari
tipi di dispositivi multimediali o
di sicurezza sono posizionati o
meno all’interno di un’aula, ma
in realta la nostra necessita ¢ esat-
tamente I’opposto, e cio¢ sapere
se in un’aula sono presenti le do-
tazioni minime necessarie al suo
funzionamento.

Prospettive

In questo lavoro si ¢ cercato di
analizzare e proporre una meto-
dologia operativa openBIM che
permettesse di gestire - in modo
accurato - I’intero processo di
digitalizzazione, soffermandoci
in particolar modo sui requisiti
informativi utili alle manutenzioni
e alla gestione in sicurezza dell’e-
dificio.

II fine ultimo di questa indagine
si puo leggere dunque in una stan-
dardizzazione delle procedure per
consentire una pit agevole verifica
e controllo degli spazi Iuav.
L’amministrazione, infatti, ne-
cessitera a breve di gestire tutte
le sedi universitarie attraverso un

46 FMI Facility Management Italia n.48/2026

controllo e monitoraggio puntuale,
efficace e ordinato; per fare ci0,
la metodologia BIM si pone come
unica strada percorribile. Di se-
guito si evidenziano alcuni punti
salienti di cui I’amministrazione
necessita:

= la digitalizzazione del processo;
= |’uso integrato di modelli digi-
tali;

= |’abbassamento dei costi di ge-
stione e riduzione delle tempisti-
che operative;

= un miglioramento nella comuni-
cazione tra |’ operatore economico
e la committenza;

= un ambiente di condivisione
dove tener traccia dello stato di
avanzamento dei controlli;

= |’elaborazione automatica di un
database e di uno storico degli in-
terventi.

Lungi dal reputare completo ed
esaustivo 1’elenco dei parametri
utili agli scopi della SA, si ritiene
di aver identificato un protocollo
operativo valido per i futuri pro-
cessi di affidamento e utilizzo dei
servizi BIM.

I prossimi obiettivi dovranno es-
sere I’implementazione dei requi-
siti informativi per coprire tutte le
necessita della SA e la redazione
di documenti che potranno servire
come traccia per le future gare di
appalto: in particolare, la defini-
zione di un template dell’oGI da
proporre in fase di gara, in modo
da uniformare le offerte dei diversi
operatori economici.

I software presenti sul mercato
permettono di tenere traccia e of-
frire queste soluzioni ad un livello
piu raffinato della semplice con-
divisione di template per software
di redazione testi.

* Funzionario Universitd luav di Venezia
** Docente Universita di Padova
#%% Docente Universitd di Brescia
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(itta di Perugia: il gemello digitale
per la governance urbana

Perugia compie un passo decisivo nel percorso di digitalizzazione urbana: un gemello digitale che trasforma
la citta in un ecosistema intelligente, capace di leggere se stessa, prevedere criticita e migliorare la qualita dei
servizi. Basata sulla piattaforma WiseTown, I’infrastruttura integra dati territoriali, sensori, open data e sistemi
comunali, mettendo in rete persone, tecnologie e conoscenze. Il progetto, che include la dashboard ambientale
GAIA- Green Areas and Seismic Observatories e strumenti di partecipazione civica, segna un cambio di paradigma
nella gestione del territorio e nella costruzione di politiche pubbliche basate sull’evidenza.

City of Perugia: the digital twin for urban governance

Perugia takes a decisive step forward in urban digitalisation: a digital twin that transforms the city into a smart
ecosystem, capable of reading itself, predicting critical issues and improving the quality of services. Based on
the WiseTown platform, the infrastructure integrates territorial data, sensors, open data and municipal systems,
connecting people, technologies and knowledge. The project, which includes the GAIA (Green Areas and Seismic
Observatories) environmental dashboard and civic participation tools, marks a paradigm shift in land management

and the development of evidence-based public policies.

Perugia: citta laboratorio
di innovazione

Nel cuore dell’Italia, Perugia ¢ da
sempre un centro propulsore di
cultura, economia e innovazione
per I’Umbria.

Con i suoi 165.000 abitanti e un
territorio ampio, che alterna il tes-
suto medievale del centro storico
a zone collinari e rurali, la citta
affronta sfide complesse legate
alla gestione dei servizi pubblici,
alla mobilita, alla tutela ambienta-
le e alla sicurezza del patrimonio
edilizio.

Proprio da questa complessita
nasce la scelta del Comune di
Perugia di avviare un percorso di
trasformazione digitale profondo,
basato sulla valorizzazione del da-
to come risorsa strategica per la
governance urbana.

Il progetto prende forma grazie
alla collaborazione con TeamDev,
software house umbra specializ-
zata in tecnologie geospaziali e
soluzioni per le citta intelligen-
ti, che ha sviluppato WiseTown,
una piattaforma modulare per la
gestione dei flussi informativi ur-
bani e la costruzione del gemello
digitale della citta. “La vera inno-
vazione nella PA non nasce solo
dalla tecnologia, ma dalla capacita
di mettere I’uomo al centro dei
processi.

Con WiseTown si € creato un eco-
sistema che raccoglie e collega
dati provenienti da diverse fonti
- satellitari, sensori e il patrimonio
informativo dell’ente - trasforman-
doli in uno strumento utile per la
gestione quotidiana, la pianifica-
zione urbana e la partecipazione
dei cittadini”.
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Figura 1- Selezione di un edificio nel Digital Twin urbano e visualizzazione
del pannello informativo che riporta i dati relativi all’edificio e la popolazione
residente suddivisa per genere

rivi-frep

Remote measure

Figura 2 - Misurazione degli edifici eseguita direttamente all’interno della
piattaforma WiseTown

Figura 3 - WiseTown City Verse: modello di Digital Twin urbano tridimensio-
nale, messo a disposizione delle amministrazioni comunali e della cittadinanza
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Dal dato frammentato
alla citta che si conosce

Prima dell’avvio del progetto, la
citta disponeva gia di numerosi
sistemi informativi e di una rete
estesa di sensori IoT. Tuttavia,
la mole di dati prodotti risultava
dispersa e non correlata: ogni set-
tore - dall’ambiente alla mobilita,
dall’edilizia ai rifiuti - operava su
banche dati proprie, difficilmente
interoperabili.

L’obiettivo del gemello digitale
¢ stato proprio quello di ricucire
questa frammentazione, creando
una piattaforma in grado di inte-
grare dati eterogenei e restituirli
in una rappresentazione unitaria,
accessibile e dinamica. In questo
modo, la citta diventa un sistema
leggibile, dove informazioni fisi-
che, sociali e ambientali si com-
binano per orientare le decisioni
pubbliche.

WiseTown ha reso possibile que-
sta convergenza: 1’infrastruttu-
ra integra Sistema Informativo
Territoriale, immagini satellitari,
sensori loT, open data, flussi am-
ministrativi e dati storici, garan-
tendo coerenza, aggiornamento e
interoperabilita. La piattaforma,
costruita secondo gli standard eu-
ropei FIWARE, rappresenta oggi
un’infrastruttura digitale aperta,
scalabile e replicabile, che allinea
Perugia alle migliori esperienze
europee in tema di Smart City.

Infrastruttura geospaziale
per la governance urbana

Il gemello digitale di Perugia ¢
concepito come una rappresenta-
zione tridimensionale del territorio
urbano, un ambiente geospaziale
che consente di esplorare la citta
nella sua totalita:

= edifici;

= infrastrutture;
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= reti tecnologiche;

= gspazi pubblici;

= flussi di traffico;

= consumi energetici;

= condizioni ambientali.
Attraverso la piattaforma ¢ pos-
sibile simulare scenari di trasfor-
mazione, monitorare fenomeni
dinamici e analizzare I’impatto di
scelte di pianificazione o di eventi
imprevisti. Il sistema integra algo-
ritmi di intelligenza artificiale e
strumenti di analisi predittiva, che
supportano le decisioni operative
e strategiche.

La disponibilita di mappe temati-
che, indicatori e dashboard interat-
tive consente ai tecnici comunali
di trasformare i dati in conoscen-
za operativa, migliorando la pro-
grammazione, la manutenzione e
la prevenzione. In questo senso,
il gemello digitale non ¢ soltanto

un archivio, ma un motore di go-
verno basato sull’evidenza, che
riduce tempi e costi e aumenta la
trasparenza delle politiche urbane.

GAIA: monitoraggio
e sicurezza

Tra le principali applicazioni svi-
luppate all’interno del progetto
si distingue GAIA - Green Areas
and Seismic Observatories, una
dashboard dedicata al monitorag-
gio ambientale e strutturale del
territorio, che rappresenta uno dei
pilastri pitt innovativi dell’intero
ecosistema digitale di Perugia.
GAIA nasce con una duplice vo-
cazione:

= rafforzare la sicurezza sismica;
= migliorare la gestione del patri-
monio verde urbano.
L’infrastruttura integra sensori in-
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telligenti e reti IoT di nuova gene-
razione, progettati per funzionare
a basso impatto energetico e con
autonomia prolungata.

Ogni dispositivo ¢ in grado di ri-
levare in tempo reale micro-movi-
menti strutturali, vibrazioni, umi-
dita del suolo, inclinazioni degli
alberi e variazioni meteorologiche,
restituendo un quadro dinamico
e costantemente aggiornato della
citta.

I sensori installati sugli edifi-
ci pubblici piu sensibili - come
scuole, sedi comunali e centri ci-
vici - consentono di monitorare
costantemente lo stato di salute
delle strutture, supportando una
manutenzione predittiva e ridu-
cendo drasticamente i tempi di
intervento in caso di criticita.
Parallelamente, il modulo “Osser-
vatorio del Verde Urbano” mappa e
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Figura 4 - Censimento degli alberi e delle risorse naturali cittadine all’interno
della piattaforma

Figura 5 - WiseTown Crowd Planning: applicazione dedicata alla partecipa-
zione attiva dei cittadini, affiancata dalla piattaforma di gestione e monitorag-

gio destinata agli uffici comunali

analizza centinaia di alberi cittadi-
ni, offrendo dati su stabilita, stress
idrico e condizioni vegetative.
Questo consente di programmare
potature e interventi di cura mirati,
prevenendo cadute o danni durante
eventi meteorologici estremi.
Tutti i dati raccolti confluiscono
nella piattaforma WiseTown, dove
vengono elaborati dal DSS - De-
cision Support System. Attraverso
algoritmi di analisi predittiva, il
sistema individua pattern di rischio
e suggerisce priorita di intervento
ai tecnici comunali.

La sperimentazione di GAIA, fi-
nanziata dalla Regione Umbria
nell’ambito del PR FESR 2021-
2027, ¢ considerata un modello
replicabile a livello nazionale.

Le soluzioni sviluppate da Te-
amDev e Wisepower, in colla-
borazione con I’Universita degli
Studi di Perugia, costituiscono un
esempio virtuoso di innovazione
pubblico-privata: la ricerca acca-
demica si traduce in tecnologia
concreta, le imprese sviluppano
hardware e software scalabili, e
I’amministrazione comunale li
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integra in processi gestionali re-
ali. L’efficacia del sistema ¢ stata
riconosciuta a livello nazionale:
il Comune di Perugia ha ottenuto
con il progetto GAIA il Premio
“Buone Pratiche 2025” di City
Vision, selezionato tra oltre cento
candidature provenienti da tutta
Italia.

Il premio, consegnato durante la
manifestazione di Padova, ricono-
sce GAIA come una delle migliori
innovazioni urbane italiane per
capacita di generare impatti con-
creti su sicurezza, sostenibilita e
inclusione tecnologica.

“Con GAIA si ¢ reso tangibile il
concetto di citta sensibile.

La citta non solo comunica, ma
impara a percepire cio che accade,
trasformando 1 segnali del terri-
torio in decisioni operative che
migliorano la sicurezza e la qualita
della vita.

Questo riconoscimento va a un
grande lavoro di squadra.

Con GAIA si € creato un ecosiste-
ma che unisce istituzioni, ricerca
e imprese locali.

E un modo nuovo di intendere la
citta: non solo intelligente, ma sen-
sibile, capace di interpretare i dati
per migliorare la vita quotidiana.
La transizione digitale non & solo
tecnologia, ma cultura, conoscenza
condivisa e fiducia nei dati.”

A sottolineare la rilevanza del pro-
getto, anche Il Sole 24 Ore, attra-
verso il City Vision Score 2025,
ha collocato Perugia tra le prime
cinque citta del Centro Italia per
capacita di innovazione e qualita
urbana.

L’indice valuta trenta parametri
tra smart governance, ambiente,
mobilita e capitale umano: un ri-
sultato che testimonia come la citta
umbra stia costruendo un modello
di sviluppo equilibrato, dove la
tecnologia si mette al servizio del
benessere collettivo.
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Tecnologie civiche
per la partecipazione

Il gemello digitale non si limita
alla sfera tecnica, ma estende il
suo impatto alla partecipazione
civica. WiseTown integra infatti
moduli dedicati al coinvolgimento
diretto dei cittadini nei processi
decisionali.

Con Issue Manager, la PA gestisce
in modo integrato segnalazioni,
richieste e attivita operative: ogni
intervento viene tracciato, geolo-
calizzato e assegnato agli uffici
competenti, migliorando I’ effi-
cienza interna e la trasparenza
amministrativa.

Il modulo Crowd Planning, inoltre,
favorisce la progettazione condi-
visa del territorio, permettendo ai
cittadini di contribuire con idee,
osservazioni e proposte su progetti
urbani attraverso interfacce carto-
grafiche e aree tematiche dedicate.
E un esempio concreto di come il
digitale possa diventare strumento
di democrazia partecipata e cono-
scenza collettiva.

Perugia: citta che apprende

L’esperienza del gemello digitale
di Perugia dimostra che la trasfor-
mazione digitale di una citta non
dipende solo dalla tecnologia, ma
dalla capacita di creare valore pub-
blico attraverso il dato.

La piattaforma WiseTown, co-
struita su standard aperti, ha con-
sentito di integrare informazioni
prima isolate, restituendo alla
citta un’immagine coerente di
se stessa.

Cio0 ha permesso di migliorare la
pianificazione, la sicurezza, la
gestione delle risorse e la parte-
cipazione, trasformando Perugia
in un laboratorio urbano in cui
innovazione, sostenibilita e col-
laborazione si intrecciano.

I z

a

Figura 6 - Esempi di simulazione relativi al posizionamento intelligente di vi-
deocamere di sorveglianza all’interno del Digital Twin

GAIA e il gemello digitale:
la conoscenza che diventa
azione

GAIA non ¢ un progetto isolato,
ma un nodo vitale del gemello
digitale di Perugia.

I dati ambientali e strutturali rac-
colti vengono visualizzati in tem-
po reale nella mappa tridimen-
sionale della citta, arricchendo il
modello urbano con informazioni
contestuali e predittive.

Questo permette agli uffici co-
munali di pianificare interventi
di manutenzione e prevenzione
in modo proattivo, ottimizzando
risorse e riducendo costi.
L’integrazione tra GAIA e il ge-
mello digitale apre inoltre nuovi
scenari per la protezione civile,
la gestione del rischio sismico e
la sostenibilita urbana.

In caso di evento critico, la piat-
taforma consente di visualizzare
in pochi secondi le aree coinvolte,
gli edifici monitorati e le infra-
strutture sensibili, supportando
una risposta tempestiva e coor-
dinata.

n.48/2026 Facility Management Italia FMI 51

Prospettive future

Con il gemello digitale, Perugia
dimostra che la transizione verso
una citta intelligente non ¢ solo
una questione di tecnologie, ma di
visione amministrativa e cultura
dei dati.

L’infrastruttura rappresenta, cosl,
un modello concreto di governan-
ce urbana basata sull’evidenza, in
grado di coniugare innovazione,
sostenibilita e partecipazione.
Un progetto che segna il passaggio
dalla gestione reattiva alla citta
che apprende, capace di prevedere,
decidere e migliorare sé stessa,
giorno dopo giorno.

*Responsabile Marketing WiseTown
**Responsabile Sales WiseTown
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Laboratorio per l'lnnovazione della Manutenzione
e della Gestione dei Patrimoni Urbani e Immobiliari

Terotec (www.terotec.it) € il "laboratorio tecnologico-scientifico" di riferimento nazionale fondato nel 2002 che ha per fine istituzionale
la promozione, lo sviluppo e la diffusione della cultura e dell'innovazione nel mercato dei servizi integrati di gestione e valorizzazione
per i patrimoni immobiliari e urbani, specie nei comparti del Facility & Energy Management.

Le attivita istituzionali di Terotec mirano a fornire - a fianco di concreti riferimenti in termini di "best practices" gestionali, tecniche ed
organizzative ("problem solving") - indispensabili supporti e contributi in termini di "infrastrutture" metodologico-scientifiche,
conoscitive, formative, informative e normative ("problem setting").

In questa direzione, Terotec promuove, progetta, realizza e gestisce un sistema coordinato di attivita, servizi e strumenti di articolato
profilo tecnico, culturale e scientifico che hanno come destinatari tutti gli stakeholder pubblici e privati del settore e come supporto
una rete di competenze specialistiche, costituita dalle associazioni e dalle imprese tra le piu rappresentative della filiera dei servizi
di gestione e valorizzazione dei patrimoni immobiliari e urbani (soci promotori) e dalla componente piu innovativa del mondo della
committenza pubblica e della ricerca e della formazione universitaria nazionale (Comitato Tecnico-Scientifico).

Tra le iniziative e gli strumenti realizzati da Terotec si segnalano:

- la direzione scientifica e I'organizzazione in autonomia o in partnership di oltre 90 Convegni, Conferenze, Workshop e Seminari
nazionali ed europei incentrati sul management e sul mercato dei servizi di gestione e valorizzazione dei patrimoni immobiliari e
urbani (dal 2002);

- il coordinamento nazionale delle Linee guida UNI 11136 "Global Service per la manutenzione dei patrimoni immobiliari" (2004) e
UNI 11447 "Servizi di Facility Management Urbano" (2012);

- il coordinamento del Tavolo di lavoro nazionale UNI per gli standard europei sul Facility Management (2005-2008);

- la conduzione di "Censiform", il primo censimento nazionale dell'offerta formativa settoriale (2005-2007);

- la cofondazione, la direzione e la redazione della rivista scientifica "FMI - Facility Management Italia" (dal 2007);

- limplementazione di "CenTer", il primo ed unico centro di documentazione on web sul Facility & Energy Management (dal 2004);

- la cofondazione, il progetto e il coordinamento scientifico del Master "Gestione integrata e valorizzazione dei patrimoni immaobiliari
e urbani - Asset, Property, Facility & Energy Management" della Sapienza Universita di Roma (dal 2002);

- il progetto e il coordinamento scientifico del Corso di formazione "Best practices di Facility Management in ambito pubblico” della
Presidenza del Consiglio dei Ministri - Dipartimento delle Risorse Strumentali (2003);

- il progetto e il coordinamento scientifico del Corso di formazione avanzata "Gestione informatizzata dei patrimoni immobiliari e
urbani" dell'Universita IUAV di Venezia (2003-2004);

- la condirezione scientifica del Corso di Alto Perfezionamento "Design & Management dei Servizi Integrati" dell'Universita di
Modena e Reggio Emilia (dal 2014);

- la redazione e la diffusione di "Attualita News", la prima ed unica newsletter settoriale rivolta a tutti i diversi stakeholder del mercato
(dal 2018).

Tra le pubblicazioni realizzate da Terotec si segnalano:

- il "Lessico del Facility Management" (Il Sole 24 Ore, 2003);

- le "Linee guida per il Global Service" (Il Sole 24 Ore, 2005);

le "Linee guida Qualita - Global Service - Facility Management" (Edicom, 2007);
- il "Glossario del Facility Management" (Edicom, 2013).

Insieme ad Ossif/ABl - Associazione Bancaria ltaliana, Terotec ha promosso e curato dal 2015 I'evento annuale "Il Facility
Management in ltalia", al fine di monitorare le tendenze del mercato pubblico e privato dei servizi per i patrimoni immobiliari.

Insieme a FPA (gia Forum PA), Terotec ha istituito e curato dal 2007:

- il "Forum Nazionale dei Patrimoni Pubblici" e il "Premio Best Practice Patrimoni Pubblici®, al fine di segnalare le esperienze ed i
progetti settoriali pil innovativi sviluppati per i patrimoni immobiliari e urbani delle PA;

- "Patrimoni PA net", il laboratorio dei "Tavoli di lavoro" degli stakeholder pubblici e privati del settore.

Sotto il coordinamento e la direzione scientifica di Terotec, "Patrimoni PA net" ha realizzato e pubblicato:
- il "Libro Verde" e il "Libro Bianco" del mercato servizi (2011-2012);

le "Linee guida per la dematerializzazione degli appalti" (2012);

le "Linee guida per la progettazione dei servizi" (2012);

- le "Linee guida per la corretta applicazione dell'offerta economicamente piu vantaggiosa" (2015);

il "Manifesto del mercato dei servizi" (2015);

il Rapporto "Costi/prezzi di riferimento per i servizi di Facility Management" (2016);

i "Repertori di osservazioni ed emendamenti” per le consultazioni pubbliche indette sul "Bando-tipo per l'affidamento dei servizi di
pulizia degli immobili pubblici" (AVCP, 2013), sulle "Linee guida per il rating di impresa" (ANAC, 2016), sulle "Linee guida per
l'offerta economicamente piu vantaggiosa" (ANAC, 2016), sulle "Linee guida per i criteri reputazionali per la qualificazione delle
imprese" (ANAC, 2016) e sulla riforma del "Codice dei Contratti Pubblici" (D.Lgs. 50/2016);

- il Rapporto "Nuovi scenari per i servizi di gestione dei patrimoni pubblici: dalla riforma degli appalti allinnovazione 4.0" (2018);
- il Rapporto "Dalla gestione alla valorizzazione dei patrimoni pubblici: scenari di riforma e di innovazione per il mercato dei servizi"

(2019);

- il Rapporto "Facility & Energy Management: I'innovazione dei servizi per gli edifici e i luoghi della vita quotidiana delle persone"

(2020).
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Demanio: creare valore con gli immobili dello Stato

L'Agenzia del Demanio, ente pubblico
economico che gestisce 44mila immobili
dello Stato per un valore di 62,8 mid di
euro, ha presentato il Rapporto Annuale
2025, che illustra il percorso verso una
valorizzazione rigenerativa del patrimonio
immobiliare pubblico, leva strategica di
crescita, inclusione e sviluppo dei territori.
Al centro I'utenza: le pubbliche ammini-
strazioni centrali, che necessitano di una
logistica efficiente e moderna, i cittadini,
orientati a servizi innovativi e spazi pub-
blici di relazioni, i territori protagonisti dei
processi di rigenerazione.

Il Rapporto Annuale, giunto alla terza edi-
zione, riporta le attivita svolte e i risultati
conseguiti.

Negli ultimi tre anni gli investimenti sul
patrimonio dello Stato sono cresciuti del
144% raggiungendo 3,9 mld di euro nel
2024, gli interventi avviati sono cresciuti

BAGUNZIA DEL DEMANIO

dell"11,4%, la spesa per locazioni passive e
costi di funzionamento si & ridotta di 120
min di euro (-11,2%).

Il modello innovativo di gestione del pa-
trimonio immobiliare pubblico si basa so-
prattutto sulla collaborazione con gli Enti
Locali e sulla costruzione di una rete con
universita e centri di ricerca. Questo ap-
proccio ha dato vita ai Piani Citta degli
immobili pubblici, strumento che consente
di pianificare la migliore destinazione urba-
nistica degli immobili in coerenza con gli
obiettivi di sviluppo dei territori. LAgenzia
ha gia avviato 24 Piani Citta in tutta Italia e

prevede di sottoscriverne 65 entro il 2028.
Ogni Piano parte dall'analisi dei contesti e
delle peculiarita locali per rispondere alle
nuove esigenze demografiche, abitative e
sociali, attraverso tre assi: rigenerazione
urbana, transizione ambientale ed ener-
getica, valorizzazione sociale e culturale.
La valorizzazione del patrimonio immobilia-
re necessita del coinvolgimento dei privati.
Il nuovo portale degli immobili pubblici
disponibili, “Crea valore, investi con noi”,
€ uno strumento per attrarre investitori
e stakeholder, facilitando I'attivazione di
iniziative di partenariato pubblico-privato.
Per quanto riguarda l'innovazione digitale,
in qualita di stazione appaltante qualificata
I’Agenzia sta portando avanti |'uso avanzato
del BIM dalla progettazione all'esecuzione,
per ottimizzare l'intero ciclo di vita degli
immobili.

www.agenziademanio.it

Invimit & Ance: immobili pubblici da rigenerare

La riqualificazione del patrimonio immobi-
liare pubblico passa sempre pitl attraverso la
collaborazione attiva degli operatori privati.
Una forma strutturata di tale collaborazione
é rappresentata dalla missione REgenera
promossa da Invimit SGR, societa di ge-
stione del risparmio partecipata dal MEF
- Ministero dell'Economia e delle Finanze,
che punta a valorizzare immobili pubblici
dismessi o sottoutilizzati al fine di riqualifi-
care il costruito esistente e ridurre il debito
pubblico, con un impatto positivo misurabile
su scala territoriale.

La piattaforma si propone come uno stru-
mento operativo per attivare partenariati
pubblico-privati nei processi di rigenera-
zione. A differenza di interventi isolati, RE-
genera punta a una strategia strutturata e
replicabile, fondata su una collaborazione

INVIMIT SGR incontra ANCE

stabile con operatori locali: costruttori, pro-
gettisti, sviluppatori.

Il dialogo con Ance ha confermato l'inte-
resse degli attori privati ad assumere un
ruolo attivo e la necessita di “mettere a
sistema pubblico e privato, proponendo
idee e soluzioni vantaggiose e efficaci per
la collettivita”.

L'approccio adottato da Invimit punta a
coinvolgere gli operatori fin dalla fase
progettuale.

Dopo la selezione degli immobili, I'iter
prevede la consultazione del mercato, la
raccolta di manifestazioni di interesse e la
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valutazione di proposte progettuali. Il pa-
trimonio oggetto della missione REgenera
comprende oggi 30 immobili, distribuiti in
11 regioni italiane, con diverse tipologie di
intervento in corso: ristrutturazioni avviate,
call for ideas, proposte in valutazione. Per le
imprese e i progettisti, si tratta di un’occasio-
ne reale per contribuire alla trasformazione
urbana attraverso interventi qualificati. I
Piano strategico di Invimit sottolinea come
la valorizzazione immobiliare richieda in-
terventi ricorrenti e una visione di lungo
periodo.

www.invimit.it www.ance.it
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FM & IA:
é possibile anche in Italia?

Secondo |'Osservatorio Facility Management del
Politecnico di Milano, il mercato italiano del FM
vale circa 37 mld di euro (2023), con un tasso
di crescita stabile intorno al 2-3% annuo, nono-
stante le difficolta macroeconomiche. Questa
situazione & aggravata dalla frammentazione
del mercato, dalla focalizzazione sui prezzi bassi
e da una scarsa cultura digitale e mancanza di
competenze specifiche.

Tuttavia, solo il 20% delle aziende dichiara di
utilizzare strumenti di monitoraggio avanzati
(IoT, BMS, analytics), e meno del 10% ha avvia-
to progetti legati all'lA. La scarsa cultura digitale
& purtroppo un ostacolo per molte aziende che
crea qualche barriera e rigidita verso i nuovi
strumenti che I'avanzamento tecnologico mette
a disposizione. Il 70% delle aziende italiane
di FM dichiara di voler investire in tecnologie
intelligenti, ma solo il 27% ha una strategia Al
strutturata (fonte: IFMA ltalia, 2024).

Va sottolineata, inoltre, ma & una componente di
carattere generale che tocca tanti altri settori, la
mancanza di competenze trasversali tra tecnolo-
gia, operation e gestione. Il personale & formato
per la routine, non per la trasformazione.
Qualche virtuoso caso isolato esiste e si ritrova
nel mondo energetico (Hard Facility e efficienza
energetica) dove si sono potuti registrare best
case con un risparmio sui costi operativi del
22% in soli 18 mesi.

L'uso del Digital Twin e Al per la gestione pre-
dittiva di immobili strumentali e spazi rige-
nerati, puntano a valorizzare i dati energetici
e infrastrutturali, o modelli di smart building
management, integrando Al, sensoristica e loT
per ottimizzare consumi e comfort.
www.osservatori.net

Investimenti immobiliari: le riconversioni trainano

il segmento uffici

Il contesto macroecono-
mico globale rimane fra-
gile a causa delle tensioni
geopolitiche e dei dazi,
portando il FMI- Fondo
Monetario Internazionale
a rivedere al ribasso le sue
previsioni di crescita per il
2025 al 2,8%.

Mentre l'inflazione si sta
attenuando, persisto-
no i rischi legati ai costi
energetici e all’accesso
al credito, spingendo gli
investitori a privilegiare as-
set resilienti e sostenibili.
La percentuale di spazi
per uffici acquistati per la
conversione ad altri usi
(residenziale, alberghiero,
ecc) & aumentata signi-
ficativamente in Europa
nel periodo 2020-2024
rispetto al periodo 2008-
2019, con la media euro-
pea in aumento dal 9%
al 12%.

Nel mercato degli uffici
europeo si osservano
tendenze contrastanti,
con un calo complessivo
dell'assorbimento ma un
aumento dei canoni prime
a causa della scarsita di
spazi di qualita.

Francoforte ha visto rad-
doppiare la sua quota di
conversioni, mentre Ma-
drid e l'area olandese di
Randstad hanno registra-
to anch’esse incrementi.
L'ltalia mostra segnali di
consolidamento, guidati

da Milano che ha quasi
raddoppiato il suo volume
di conversioni, passando
da meno del 6% a oltre
I'11% e Roma concentrata
sulla riqualificazione degli
edifici storici.
Nonostante questa ten-
denza, il mercato si trova
ad affrontare sfide quali
I'avversione al rischio da
parte degli istituti di credi-
to e una prevista diminu-
zione dell'offerta di nuovi
uffici dopo il 2026.
www.ilsole24ore.com

Cleaning professionale:
una guida pratica agli

effetti

del Regolamento EUDR

Il nuovo EUDR - UE 2023/1115 - Rego-
lamento Europeo sulla Deforestazione
introduce obblighi stringenti di tracciabilita

REGOLAMENTO
UE 2023/1115

EUDR E CLEANING

*
* 4 *

e conformita per tutte le filiere che utilizzano materie prime a rischio deforestazione,
tra cui legno, carta e tissue, gomma naturale, olio di palma e soia. Il provvedimento
coinvolge direttamente e indirettamente I'intero comparto del cleaning professionale:
dai produttori di macchine e prodotti chimici, ai fabbricanti di attrezzature manuali
e articoli in carta, fino ai distributori. Le aziende saranno chiamate a garantire che i
materiali e i prodotti immessi sul mercato siano “deforestation-free” e conformi alle
normative locali dei paesi di origine.

L'EUDR non & un tema solo per le grandi aziende: coinvolge l'intera filiera. Prepararsi
per tempo & essenziale per evitare interruzioni nelle forniture e trasformare un vincolo

in un’opportunita di innovazione e sostenibilita.
WWw.gsanews.it
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Immobili logistica: numeri
in crescita e prospettive
positive per gli investimenti

Il terzo trimestre del 2025 conferma la vitalita
del mercato logistico italiano. Positivo il dato
del take-up: tra luglio e settembre sono stati
assorbiti 653.000 mq di spazi, un risultato in
forte crescita rispetto al trimestre precedente
(+51%) e superiore anche ai livelli dello scorso
anno (+139%).

L'area di Milano resta il principale centro di
interesse, con il 38% dell’assorbimento com-
plessivo del trimestre. A trainare la domanda
sono soprattutto i 3PLs, che nel trimestre hanno
rappresentato il 63% delle nuove locazioni. Nel
terzo trimestre sono stati completati 426.000
mq di nuovi immobili logistici, di cui il 21% in
modalita speculativa. Dall'inizio dell'anno sono
stati realizzati in totale 1,4 milioni di mq, e le
stime indicano che entro fine 2025 si arrivera
a quasi 1,9 milioni.

Un dato incoraggiante riguarda la capacita di
assorbimento: il 62% degli immobili consegnati
nei primi nove mesi & gia occupato, il 56%
& in consegna entro la fine dell'anno. Lunico
segnale di rallentamento & un leggero aumen-
to del vacancy rate nazionale, oggi al 4,6%,
dovuto soprattutto alla crescita dell’offerta in
aree secondarie. | canoni prime si mantengono
stabili, a 70 €/mg/anno a Milano e Roma, con
un incremento del 2,9% rispetto allo stesso
periodo del 2024.Sul fronte degli investimenti,
il settore logistico italiano ha registrato nel terzo
trimestre 390 milioni di euro di volumi, un valore
in forte ripresa rispetto al trimestre precedente
(+176%), anche se inferiore rispetto allo stesso
periodo del 2024 (-39%). Nel complesso, da
inizio anno gli investimenti nel comparto hanno
raggiunto 1,2 miliardi di euro, in crescita dell'8%
su base annua.

www.borsaitaliana.it

“Citta nel futuro 2030-2050": riforme e partenariati

per rigenerare le citta

L'emergenza abitativa coinvolge oltre
1,5 min di famiglie e, non essendo un
tema confinato al solo territorio naziona-
le, riguarda gran parte dei Paesi europei.
Da qui la richiesta, emersa con forza
alla conferenza “Citta nel futuro 2030-
2050, Piano Casa e rigenerazione
urbana”, di un Piano Casa nazionale
che coordini nuova offerta ERP/ERS e
canoni calmierati con la rigenerazione
dei tessuti esistenti, I'aggancio struttu-
rale a PNRR e fondi di coesione in una
pipeline pluriennale e la stabilizzazione
di incentivi e procedure.

L'evento, promosso da Ance, ha riunito
vertici istituzionali, amministratori, im-

prese e professionisti, a testimonianza
della trasversalita dei temi in agenda:
rigenerazione, adattamento climatico,
emergenza casa, trasformazione digi-
tale e intelligenza artificiale. Lannuncio
governativo di un nuovo Piano Casa
€ stato accolto favorevolmente, con
I'auspicio di prime misure gia nella
prossima manovra.

www.ance.it

Scuola: calati gli stanziamenti per manutenzione,

sostenibilita e servizi

Negli ultimi 25 anni la
scuola italiana ha arran-
cato sul fronte dell'edi-
lizia.

Non solo é fragile, ma
continua a soffrire di forti
disuguaglianze territoria-
li, con divari strutturali e
funzionali che penaliz-
zano soprattutto il Sud
e le Isole. =
| fondi stanziati per la '

I

manutenzione, straordinaria e ordinaria, sono sempre pochi e frammentari e in

alcuni casi diminuiscono.

A dimostrarlo i dati relativi al 2024 ma anche a quelli degli ultimi 25 anni raccogli
edifici, solo il 6,5% degli edifici con certificazione energetica risulta in classe A, il
66,6% si colloca nelle ultime tre classi energetiche (E, F, G).

L'adozione di impianti da fonti rinnovabili & ancora troppo marginale (21%), con
forti disparita tra le Isole, ferme al 10,8%, e il resto del Paese.

Dati non buoni anche per i servizi scolastici: il tempo pieno & attivo nel 38% delle
classi, ma solo nel 16,8% nelle Isole. Il servizio mensa & presente nel 73,7% degli

edifici, ma scende al 38,8% nelle Isole.

Le strutture sportive sono disponibili solo nel 50% delle scuole ma meno della
meta & accessibile in orario extrascolastico nel Mezzogiorno.

www.cittadinanzattiva.it
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Nomisma: efficienza
energetica del
patrimonio abitativo

. .ef"Z/w/.)/w::/

Secondo uno studio commissionato
da Rockwool e condotto da Nomi-
sma, le ristrutturazioni e gli inter-
venti di efficientamento energetico
negli immobili residenziali italiani tra
il 2020 e il 2024 hanno ridotto i
consumi energetici del 7,4%, rag-
giungendo la meta dell'obiettivo del
16% fissato dalla Direttiva EPBD per
i 2030. Per raggiungere la restante
riduzione dell'8,6% & necessario
ristrutturare circa 1,7 milioni di edifici
obsoleti con un investimento stimato
in 115,3 miliardi di euro tra il 2027 e
i12030. Lo studio suggerisce che un
investimento medio annuo di 28,8
miliardi di euro potrebbe creare cir-
ca 370.000 posti di lavoro all'anno
e aumentare il valore degli immobili
di oltre 68 miliardi di euro in quattro
anni, offrendo un ritorno economi-
co superiore al 23% per ogni euro
investito. Lo studio propone diversi
modelli di finanziamento flessibili
che coinvolgono Stato, famiglie,
imprese e operatori finanziari.
www.nomisma.it

Efficienza energetica PMI: 17,5 mid .
. y o
di euro dall'UE per 350mila imprese H Invertment Bank
| nuovo programma europeo per l'efficienza energetica delle PMI mobilita risorse senza precedenti.
I BEI -Gruppo Banca Europea per gli Investimenti, con il sostegno della Commissione, ha annunciato
un‘iniziativa da 17,5 mld di euro che punta a coinvolgere oltre 350mila imprese tra il 2025 e il 2027.
L'obiettivo & ridurre le bollette energetiche delle piccole e medie imprese e accelerare la loro capacita
di resilienza e competitivita. Il piano utilizzera strumenti finanziari innovativi, dal credito al capitale di
rischio, e intende generare investimenti complessivi superiori a 65 mid di euro entro il 2027.
Le PMl investono in efficienza energetica solo la meta rispetto alle grandi aziende. Il nuovo programma
vuole colmare questo divario, semplificando I'accesso ai finanziamenti e accelerando la diffusione di
tecnologie a risparmio energetico.
Per semplificare i processi, la BEI lancera un “one-stop-shop” dedicato, un unico punto di accesso che
raccoglie 'intera offerta di prestiti intermediati del Gruppo. Parallelamente, l'iniziativa attivera piattaforme
di investimento con partner privati, puntando a progetti di efficienza energetica su misura per le PMI.
Il coinvolgimento del programma InvestEU e del LIFE Clean Energy Transition garantira garanzie di bilancio
e assistenza tecnica, rafforzando la fiducia degli investitori e ampliando la base di capitale mobilitato.
https://european-union.europa.eu

LEnergy Efficiency Report 2025:
per il target UE servono
300 mild di euro al 2030

L'Energy Efficiency Report 2025 della School of Management del Politecnico di Milano ha analizzato I'an-
damento degli investimenti in efficienza energetica in Italia, evidenziando una performance positiva ma
rallentata rispetto agli obiettivi europei. Nel 2024, gli investimenti stimati sono in calo rispetto allanno
precedente, con un forte ridimensionamento nel settore residenziale, a causa delle modifiche al Superbonus,
mentre resta stabile il contributo del settore industriale e terziario. Il report stima che per centrare i target
UE al 2030 saranno necessari investimenti complessivi fino a 308 mid di euro. Attraverso indagini su
cittadini e imprese, il documento rileva un crescente interesse verso I'efficienza energetica, ma anche la
persistenza di ostacoli come costi elevati, burocrazia e incertezza normativa. Il quadro normativo, sebbene
ampio, risulta frammentato e poco coordinato. Il report sottolinea infine il ruolo complementare delle
misure organizzative e comportamentali, spesso sottovalutate ma capaci di generare risparmi significativi.
www.energystrategy.it

Rapporto Annuale 2025 ENEA-CTI: efficienza energetica degli edifici

ERER,

RAPPORTO ANNUALE

sull'cer d

Il Rapporto Annuale 2025 sulla Certificazione Energetica degli Edifici,
realizzato da ENEA e CTI - Comitato Termotecnico Italiano, fornisce
un’‘analisi dettagliata dello stato del patrimonio edilizio nazionale, attra-
verso |'elaborazione dei dati relativi agli APE - Attestati di Prestazione
Energetica trasmessi nel 2024 da Regioni e Province autonome. Anche
in questa edizione, il Rapporto rappresenta uno strumento di riferimento
per il settore delle costruzioni, i tecnici e i decisori pubblici, offrendo una
panoramica aggiornata sul livello di efficienza energetica degli edifici
italiani e sulle tendenze in atto. Oltre ai dati statistici e alle analisi tecniche
sugli APE, il Rapporto approfondisce le attivita di sviluppo metodologico
condotte da ENEA nel campo della certificazione energetica e degli
impianti termici, con ['obiettivo di migliorare la qualita e I'affidabilita delle
informazioni sullo “stato di salute” energetico del patrimonio immobiliare.

Tra le principali novita dell'edizione 2025
c@il coinvolgimento degli Amministratori
di Condominio attraverso un questiona-
rio dedicato, elaborato con il supporto
del CTI. Liniziativa mira a favorire una
maggiore consapevolezza energetica
tra i cittadini e i proprietari di immobili, valorizzando il ruolo degli
amministratori come guide nel percorso di riqualificazione e transizione
energetica degli edifici. Il Rapporto 2025 si conferma cosi uno strumento
prezioso per il mercato, i professionisti e i policy maker, capace di offrire
dati aggiornati e spunti di riflessione utili alla pianificazione delle strategie
nazionali di efficienza e decarbonizzazione.

www.enea.it
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