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il lavoro più bello
Quando eravamo piccoli i nostri genitori sognavano per 
noi un futuro da impiegati di banca perché dentro quei 
palazzotti storici sembrava esservi la stabilità e la ga-
ranzia di un lavoro di prestigio. 
Credo che invece i genitori che avevano un’attività edi-
lizia o immobiliare sognassero per i loro figli un futuro 
dentro il mondo del mattone magari perpetuando l’at-
tività di famiglia.
Sono sicuro che nessun papà o mamma abbia invece 
mai immaginato per il proprio rampollo la somma delle 
due posizioni: vale a dire occuparsi di immobiliare den-
tro una banca.
Neanche Luigi Donato probabilmente si aspettava 
questo dopo un’intera carriera svolta all’interno dell’i-
stituto, nei ruoli più tipicamente finanziari e di controllo. 
Per lui non era certo l’avverarsi di un sogno, vista anche 
la sua laurea in giurisprudenza. Certo è un incarico di 
grande prestigio e professionalità soprattutto perché il 
mandato ricevuto è quello di mantenere nella massima 
efficienza questi beni. Non solo, ma anche di tutelare 
l’immenso patrimonio artistico che questi beni conser-
vano spesso garantendo la doppia funzione dei locali 
sia come uffici operativi sia come luoghi di fruizione del 
pubblico.
Un bel lavoro non c’è che dire: chissà quanti di noi in-
vidiano l’amico Luigi Donato per la qualità degli oggetti 
che amministra, per la determinazione della proprietà a 
gestire nella maniera più professionale possibile il pro-
prio patrimonio immobiliare, per la stessa collocazione 
in cui si trovano questi Trophy Asset.
Credo invece che dovremmo invidiarlo per una sola ra-
gione: perché è forse l’unico in Italia a poter gestire un 
portafoglio immobiliare senza guardare al… portafoglio.

EDITORIALE
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Dopo un forte calo dei prezzi, il mercato abitativo italiano mostra chiari segni di ripre-
sa, soprattutto grazie alle famiglie che acquistano proprietà di media grandezza nelle 
aree suburbane. Questo il quadro tracciato dallo Europe Housing Report, la ricerca che 
passa in rassegna tutti i mercati residenziali europei dove, per quanto riguarda l’Italia, 
Re/Max ha registrato  nei primi sei mesi del 2016 un volume di vendite immobiliari pari 
a 744 milioni di euro.
Dopo anni di declino,  dunque, gli italiani hanno ricominciato a comprare casa, invece 
che affidarsi al mercato della locazione. Alla base di questo ritorno all’acquisto, secon-
do il report, sono i bassi tassi di interesse sui mutui che stanno permettendo - ai gio-
vani in particolare – di investire nella casa. Da segnalare anche un graduale aumento 
dei prezzi di vendita: da 1.296 euro al metro quadro del 2014 ai 1.414 euro del 2016. 
Le previsioni del report mettono in conto prezzi di vendita per le proprietà in aumento 
dell’1% nel prossimo anno. I prezzi di locazione residenziali, invece, non hanno subito 
cambiamenti significativi, assestandosi nel giugno 2016  a circa 4,92 euro al metro 
quadro. Su questo fronte la previsione dell’aumento medio dei prezzi di locazione è più 
bassa dello 0,5%.

gli italiani tornano a comprare casa

report a cura di
re/max

Dopo gli anni di crisi in cui prevaleva la locazione

prezzi di vendita e prezzi di locazione
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le regge urbane
Luigi Donato: Banca d’Italia dispone di un patrimonio

immobiliare tra i più belli del Paese
di Guglielmo Pelliccioli
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Dottor Donato, come si compone il patrimonio di 
Banca d’Italia? Come si è formato nel tempo e qua-
le utilizzo ha in questo momento? Sarebbe interes-
sante avere una stima del suo valore e capire con 
quali criteri viene calcolato. 
Dalla prima sede in Firenze alle successive acquisi-
zioni di edifici, le filiali della Banca d’Italia sono state 
sempre collocate nei punti più rappresentativi delle 
città capoluogo di provincia, in palazzi storici che an-
noverano elementi architettonici e artistici di pregio. 
Nelle costruzioni edificate all’inizio del secolo scor-
so, in particolare, la Banca voleva trasmettere un’im-
magine di sobrietà e solidità, di bellezza austera, che 
poco concedeva allo sfarzo. E molti di questi palazzi 
sono stati costruiti sulla base di progetti curati da in-
gegneri interni alla struttura della Banca; in altri casi 
sono stati acquisiti edifici storici risalenti nel tempo 

le regge urbane

luigi donato

persona

Tra le funzioni istituzionali della Banca d’Italia il ruolo primario 
spetta ai settori monetario e finanziario ma molta attenzione 
è data anche al proprio patrimonio artistico, culturale e 
immobiliare. Un complesso di beni di grande valore che va 
gestito con estrema cura per preservarne la qualità e le funzioni; 
una parte, inoltre, dopo le recenti decisioni dell’istituto di ridurre 
le proprie sedi in Italia, è stata messa sul mercato. Ma come ci si 
deve comportare per ottimizzare questa gestione, tenuto conto 
di tutte le specificità di questo patrimonio unico nel suo genere?
Ce ne parla in questa intervista Luigi Donato, responsabile della 
gestione del patrimonio immobiliare di Banca d’Italia, uno dei 
portafogli, appunto, più interessanti del Paese con immobili di 
grande prestigio.

http://www.ilqi.it/quotidiano-immobiliare/cerca?search%5Bpeople%5D=Donato+Luigi


banca d’italia

società
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fino al Quattrocento. Nella loro storia questi edifici 
hanno poi costituito un punto di riferimento istituzio-
nale e anche urbanistico per quasi cento città italia-
ne. 
Gli immobili di proprietà sono oggi 164 di cui 72 sot-
toposti a vincolo storico artistico, le unità immobi-
liari sono 1.506. Il valore di mercato al 31 dicembre 
2015 era pari a € 3.883 milioni, a fronte di un valore 
di bilancio di € 2.163 milioni. La determinazione del 
valore di mercato avviene annualmente in via ordina-
ria utilizzando gli indici dell’andamento del mercato 
immobiliare locale, nel caso di rivalutazioni previste 
dalla legge di stabilità sulla base di stime giurate re-
datte da professionisti esterni, nel caso di svaluta-
zioni, quando il valore di mercato di un cespite risulta 
inferiore a quello in bilancio, sulla base di perizie in-
terne o esterne all’Istituto.
Alla componente storica degli edifici utilizzati a fini 
istituzionali, come Palazzo Koch a Roma o la sede di 
Milano, si aggiunge anche un grande complesso po-
lifunzionale, denominato Centro Donato Menichella, 
in Frascati e nei pressi dell’Università di Tor Vergata, 
che dal 1999 ospita, tra l’altro, il centro elettronico 
primario per la gestione dei numerosi servizi infor-
matici della Banca e di varie piattaforme per conto 
dell’Eurosistema. 
Negli ultimi anni, la Banca ha realizzato un rilevante 
piano di riassetto della propria rete territoriale con 
l’obiettivo di migliorare la qualità dei servizi alla col-
lettività e di contenere le spese di gestione. La rete 
è ora composta da 39 filiali (erano 99 nel 2007). Ciò 
comporta la necessità di intervenire sulla composi-
zione del patrimonio immobiliare. In particolare si è 
deciso di dismettere o di locare 65 edifici, nella mag-
gior parte relativi ad ex Filiali non più operative, che 

http://www.ilqi.it/quotidiano-immobiliare/cerca?search%5Bcompanies%5D=Banca+d%27Italia
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in molti casi, come ad esempio Macerata, Ravenna e 
Modena, sono dei veri capolavori architettonici dislo-
cati nei punti più importanti delle città. Il complesso 
più prestigioso è la villa palladiana di Udine “Palazzo 
Antonini”, che è interessato da un progetto per una 
scuola di economia e finanza a cura dell’Università 
cittadina.
La maggior parte del patrimonio a carattere residen-
ziale, commerciale e uffici è stata invece conferita 
nel 2014 alla SIDIEF SpA, società per azioni soggetta 
a direzione e coordinamento della Banca d’Italia, che 
gestisce direttamente e in modo globale tale patri-
monio, con un’ottica di lungo termine. Si tratta di un 
complesso di circa 9.000 unità immobiliari, dislocate 
in 13 regioni con un valore di mercato del patrimonio 
gestito di circa € 1,5 miliardi. 

le regge urbane

L’aspetto che ritengo più interessante nella gestio-
ne di questo complesso patrimonio immobiliare è, in 
definitiva, la visione integrata tra la costante evolu-
zione tecnologica delle strutture e la tradizione stori-
ca. In definitiva i punti di riferimento sono, da un lato, 
il nesso con la collezione di opere d’arte della Banca 
e, dall’altro, l’utilizzo efficiente degli stabili come am-
bienti di lavoro e di contatto con la cittadinanza. 

Quali politiche adotta Banca d’Italia per la gestio-
ne immobiliare del suddetto patrimonio. Si affida 
a una struttura totalmente interna o ricorre anche 
all’outsourcing?
L’obiettivo è quello di preservare e valorizzare tutti i 
palazzi, sia quelli operativi, sia quelli non più utiliz-
zati come filiali. Tutti i palazzi di proprietà della Ban-
ca sono gestiti interamente dal Servizio Immobili. 
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L’outsourcing è ovviamente utilizzato per le attività 
edili di manutenzione ordinaria e straordinaria degli 
immobili. La progettazione e conduzione dei lavori 
è però sempre dell’Istituto. Si segue così una lunga 
tradizione dei servizi tecnici della Banca che si sono 
specializzati nel campo edile, dell’impiantistica, dei 
servizi tecnologici, ma anche della gestione delle 
opere d’arte.
Il budget annuale delle risorse destinate alla manu-
tenzione degli edifici, per assicurarne il corretto fun-
zionamento, la sicurezza, la continuità operativa e la 
tutela artistica ammonta a circa € 80 milioni. Gli oneri 
per l’attuazione di specifici progetti su un arco tem-
porale più lungo sono stimati in circa € 130 milioni. 
Il progetto più importante in corso è quello dell’in-
tegrale riordino edile e impiantistico dell’edificio di 
Via delle Quattro Fontane in Roma, in passato sede 
dell’Ufficio Italiano dei Cambi. 

Immaginiamo la complessità di intervenire su edifi-
ci storici oltre che di pregio per manutenzioni stra-
ordinarie. Quali sono gli interventi più frequenti di 
questo tipo (ad esempio per l’efficientamento ener-
getico o la mobilità interna delle persone)?
Sui palazzi di pregio la Banca segue la tendenza del 
restauro all’italiana, considerata la soluzione più 
equilibrata ed efficace. Secondo tale linea si evita di 
integrare parti mancanti con parti nuove riadattate, 
ma vengono lasciati ben visibili sia i precedenti in-
terventi di restauro, sia quelli successivi. Un esempio 
è il recente restauro della facciata monumentale del 
Palazzo della Banca di Firenze, a poca distanza dalla 
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Cattedrale di S. Maria del Fiore; questo restauro si 
può considerare un esempio virtuoso della collabo-
razione tra proprietari di immobili storici, università, 
soprintendenze e operatori privati, con l’obiettivo di 
tutela e conservazione dei beni storici e artistici, nel 
rispetto dei vincoli di tempo e di costo.
Sempre nel campo della manutenzione straordina-
ria, sono necessari anche interventi volti al consoli-
damento strutturale per l’evoluzione della normativa 
antisismica e per l’abbattimento delle barriere archi-
tettoniche. Inoltre, è molto impegnativo il rinnovo de-
gli impianti tecnologici per migliorare le prestazioni 
in termini di consumi energetici e di continuità ope-
rativa e seguire l’evoluzione dei sistemi di sicurezza 
a protezione sia dei valori sia delle persone.
Ovviamente tutti questi interventi sono realizzati evi-
tando di turbare l’immagine complessiva dell’edificio 

e sempre con le necessarie autorizzazioni da parte 
delle sovraintendenze competenti. Un esempio, in 
questo caso, è relativo al Palazzo di Genova sottopo-
sto di recente a interventi rilevanti dal punto di vista 
tecnologico e del risparmio energetico, ma tutti cela-
ti, tanto che ad un cittadino che si reca in un ufficio, o 
anche ad un visitatore, gli ambienti e le opere d’arte 
presenti appaiono così come furono concepiti, agli 
inizi del Novecento.

Come vengono selezionate e scelte le aziende che 
partecipano ai lavori di gestione o ristrutturazio-
ne? A livello locale come funziona la gestione dei 
singoli edifici? Avete il controllo centralizzato o c’è 
una certa autonomia da parte del personale locale?
I fornitori sono selezionati da un servizio che svolge il 
ruolo di Global Buyer, nel pieno rispetto della norma-
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tiva sugli appalti pubblici, attraverso gare pubbliche 
o ristrette in dipendenza dell’oggetto dell’appalto. Un 
aumento delle gare si è realizzato negli ultimi anni 
specie per quanto concerne i servizi di manutenzio-
ne di impianti e attrezzature.
Un traguardo importante è stato l’ottenimento nel 
2015 della certificazione di qualità ai sensi della nor-
ma ISO 9001:2008 per l’attività dell’intero Dipartimen-
to immobili e appalti, nella prospettiva di assicurare 
l’efficienza della propria organizzazione, l’affidabilità 
e puntualità dei prodotti/servizi forniti e la soddisfa-
zione degli utenti.
Riteniamo di essere una stazione appaltante parti-
colarmente qualificata, anche secondo i requisiti or-
ganizzativi e professionali previsti per l’intero ciclo 
del procurement, dalla programmazione al controllo 
dell’esecuzione, ora introdotti dal nuovo codice degli 
appalti. 
Il modello per la gestione degli stabili è misto. Le atti-
vità di manutenzione inferiori ai € 40.000 sono svolte 
in autonomia dalle filiali locali. Per importi superiori, 
che in genere corrispondono a lavori compresi in un 
piano di manutenzione regionale, la gestione è cen-
tralizzata presso il Servizio immobili, dove si trova-
no il Responsabile Unico del Procedimento (RUP) e 
il Direttore dell’Esecuzione del Contratto (DEC) che è 
però coadiuvato da un direttore operativo, seleziona-
to fra professionisti di fiducia.

le regge urbane

Il piano delle 
dismissioni ha 
interessato un 
pacchetto di immobili 
corrispondente a circa 
€ 280 milioni.
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Nel caso di dismissione dei cespiti non più strumen-
tali che politiche commerciali adottate? Esiste un 
piano di alienazione con obiettivi anche economici?
Il piano di dismissione ha avuto due fasi. La prima 
fase, affidata in anni passati a un Advisor, si è basata 
su procedure di vendita “massive” e, anche per la dif-
ficile fase del mercato, ha consentito la dismissione 
di pochi cespiti. 
La fase attuale è gestita direttamente dalla Banca, 
in modo da scegliere le modalità di offerta caso per 
caso in relazione alle caratteristiche architettoniche 
e di utilizzo dell’immobile e all’interesse mostra-
to dal mercato. Molto sinteticamente, la procedura 
di vendita standard prevede un’attività preparatoria 
basata anche su avvisi a seguito dei quali gli inte-
ressati presentano offerte non impegnative. Sulla 
base delle offerte ricevute e dei valori di bilancio e 
di mercato, viene poi individuato, anche con l’ausi-
lio di professionisti esterni, un prezzo congruo, che 
non viene però reso pubblico. Si rende nota ai parte-
cipanti, invece, l’offerta migliore pervenuta e, a que-
sto punto, sono raccolte offerte vincolanti. Infine, si 
procede con un’asta al rialzo tra chi ha offerto valori 
superiori a quello ritenuto congruo. Se però vi sono 
offerte specifiche, per l’acquisto o per la locazione di 
uno specifico immobile, si procede anche attraverso 
trattative dirette, con ogni garanzia di trasparenza, 
pubblicità e imparzialità. 

le regge urbane

Gli immobili di proprietà 
di Banca d’Italia sono 
oggi 164 di cui 72 
sottoposti a vincolo 
storico artistico, le unità 
immobiliari sono 1.506. 
Il valore di mercato al 
31 dicembre 2015 era 
pari a € 3.883 milioni, 
a fronte di un valore 
di bilancio di € 2.163 
milioni.

http://www.ilqi.it/convegni/c75
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Questo approccio sta dando buoni risultati anche 
per la qualità degli immobili offerti, in larga misura 
di pregio, tutti sottoposti a costante manutenzione 
e caratterizzati da una piena regolarità amministra-
tiva. Attualmente sono in corso procedure per sette 
immobili, che sono consultabili su un’apposita se-
zione del nostro sito internet. Per il prossimo futu-
ro si procederà con un numero costante di avvisi di 
vendita, anche per la parte di edifici con destinazione 
residenziale.
Il piano delle dismissioni ha certo fondamento in 
motivazioni economiche e si stima, infatti, che il va-
lore del pacchetto di immobili interessati sia di circa 
€ 280 milioni, ma non sono certo assenti anche fina-
lità di carattere istituzionale per le quali è rilevante 
l’utilizzo futuro dell’edificio nel quadro delle esigenze, 
anche di sviluppo, delle comunità locali. 
I progetti di valorizzazione degli stabili spaziano così 
da utilizzi in campo museale o dell’istruzione, fino a 
uffici e a iniziative private relative al settore alber-
ghiero di alto livello o a strutture con un utilizzo po-
lifunzionale per quelle attività produttive e culturali 
che rendono forte il brand dell’Italian Lifestyle. Ma, 
devo dire, una destinazione credibile di valore istitu-
zionale è sempre benvenuta, anche rispetto alla mera 
convenienza economica. 

In definitiva per la Banca d’Italia la scommessa è 
quella di garantire la massima efficienza tecnologica 
nell’utilizzo dei luoghi di lavoro e di quelli destinati a 
fornire servizi al pubblico, ma nel contempo di valo-
rizzare e mettere a disposizione della collettività un 
pezzo di grande importanza del nostro patrimonio 
storico ed artistico. E non si tratta certo di dare una 
mera testimonianza del passato, quanto piuttosto di 
assicurare una costante presenza nella vita econo-
mica, istituzionale, e artistica del nostro Paese.

le regge urbane
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Il tema portante di questo nuovo numero della rivista FocusQI si fonda sui nuovi 
spazi che si stanno creando nel mercato immobiliare, non più basato sulle sole 
transazioni ma orientato a un compito ben più arduo: quello di mantenere e far 
crescere il valore degli asset all’interno dei portafogli immobiliari. Al settore dei 
servizi tecnici, declinato nei suoi diversi profili, spetta oggi la parte di protagonista 
di questa nuova fase della quale dovrà raccogliere la sfida di estrarre valore nel 
tempo dagli immobili.
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servizi tecnici: servono
professionalità e sinergia

Secondo i relatori del convegno de ilQI
il comparto è maturo ma deve ancora crescere

di Pietro Zara

Professionalità e sinergia. Questi i due sentieri paralleli battuti dai 30 relatori in-
tervenuti giovedì al convegno “Servizi tecnici: i nuovi protagonisti”, organizzato da 
ilQI presso la UniCredit Tower Hall di Milano. Alla radice del nuovo appuntamento 
con il mondo dei servizi per l’immobiliare c’era quest’anno la consapevolezza del 
superamento del real estate transazionale a favore di un mercato in cui diventa 
fondamentale gestire gli edifici per farne crescere il valore nel tempo.

http://www.ilqi.it/focus/31
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IL PUNTO SUI SERVIZI TECNICI
La necessità di maggiore sinergia tra i varie-
gati attori del comparto è emersa gradual-
mente dall’intrecciarsi degli interventi, con il 
ripresentarsi regolare di richiami alla coordi-
nazione tra gli operatori. La spinta verso la 
professionalizzazione è invece esplosa con 
forza fin dall’inizio, quando Paola Gianasso 
di Scenari Immobiliari ha mostrato un’Italia 
dei servizi tecnici al real estate sottodimen-
sionata e sottopagata rispetto alle altre real-
tà europee.

RELATORE

Paola Gianasso
Scenari Immobiliari

RELATORI

Pierre Marin
JLL Italia

Joachim Sandberg
Cushman & Wakefield

Alessandro Mazzanti 
CBRE Italia

ADVISOR E SERVIZI PER LA GESTIONE
Il confronto tra i soggetti si è aperto con un 
panel d’eccezione, che ha radunato sullo 
stesso palco i rappresentanti dei tre maggio-
ri advisor internazionali attivi in Italia - Cu-
shman & Wakefield, JLL e CBRE - per capire 
come queste società si stanno muovendo per 
adattarsi a un mercato che, come dicevamo, 
non è più fondato sulle sole compravendite. Il 
ruolo dell’advisor, hanno spiegato, si inserisce 
nella catena della valorizzazione dell’edificio 
e i servizi da essi offerti vanno sofisticandosi 
per adattarsi alla maggiore complessità del 
mercato. Il freno, però, sta nelle dimensioni: 
mentre all’estero queste realtà fatturano nu-
meri enormi occupandosi anche del residen-
ziale, in Italia il comparto della casa è fram-
mentato e privato, e non rientra pertanto nei 
loro ambiti d’azione, limitandone la crescita.

GUARDA IL VIDEO

GUARDA IL VIDEO

http://www.ilqi.it/tv/189159
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BUILDING RE-EVOLUTION
Giancarlo Cavazzoni di Cavazzoni Associati 
ha poi presentato il Progetto EPI, acronimo 
che sta per Edificio, Persone e Impianti.
Partendo da un parallelo tra automobili e 
building, Cavazzoni ha illustrato un processo 
gestionale che integra tutti gli operatori coin-
volti nella costruzione e gestione dell’edificio 
e che segue l’intero percorso di vita del me-
desimo, riducendone i costi.

servizi tecnici: servono professionalità e sinergia

RELATORE

Giancarlo Cavazzoni
Cavazzoni Associati

IL BUILDING MANAGEMENT
Il resto della mattinata ha visto l’alternarsi di 
panel dedicati a singole tematiche dell’uni-
verso servizi. Partendo dal Building Manage-
ment, l’insieme delle attività che permettono 
di ridurre i costi di gestione di un edificio è 
stato il vero protagonista: un’attenzione ai 
dati relativi alle spese permette grandi rispar-
mi, che diventano enormi quando si parla, per 
esempio, di catene alberghiere che compren-
dono molte strutture. La via verso cui proce-
de quest’attività è l’assunzione di responsa-
bilità da parte delle società di gestione che 
dovranno garantire i risultati di risparmio. 
Ma si è parlato anche di indice di sicurezza 
dell’area in cui si colloca un immobile, aspet-
to spesso dimenticato ma importantissimo 
per determinarne il valore. Nel processo di 
gestione dei dati la corona va al BIM, un vero 
data-base dell’edificio che attraversa tutta la 
filiera, grazie al quale i diversi soggetti che la-
vorano su un unico asset possono parlare la 
stessa lingua.

RELATORI
Paolo Bentivoglio
Moretti General Contractor

Gilberto Crippa
Kone

Carlo Mastrangelo
United Risk Management

Fabio Bruschi
Honeywell Building Solutions

Jean-Claude Ghiotti
B&B Hotels Italia

Luca Verpelli
Odosgroup

Valerio Castelnuovo
Systema

GUARDA IL VIDEO
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L’EVOLUZIONE DEI SERVIZI TECNICI
Estendendo la riflessione all’analisi dell’evo-
luzione percorsa dai servizi tecnici, è emerso 
un quadro complesso, composto (soprattut-
to nel residenziale) da un patrimonio varie-
gato, frammentato, spesso vecchio e difficile 
da gestire. Un panorama in cui per la tanto 
agognata evoluzione del comparto la strada 
verso la concretizzazione è lunga e acciden-
tata. Chiaro è che gli edifici - tutti gli edifici, 
vecchi e nuovi - possono guadagnare valo-
re attraverso una corretta gestione. Quel che 
serve è un cambio di mentalità orientato ver-
so la rigenerazione di un patrimonio obsoleto 
e afflitto dagli sprechi; un cambiamento che 
deve essere intrapreso in maniera sinergica 
tra i numerosi soggetti che si trovano a lavo-
rare insieme sul medesimo patrimonio.

RELATORI

Micaela Musso
Abaco Team

Luciano Manfredi
Yard

Alessandro Pasquarelli
Innovation RE

Enzo Albanese
Sigest

Carlo Nicotera
Romeo Gestioni

RELATORI

Michele Candeo
Prelios Integra

Alessio Casonato
FININT Green Hub

COME ESTRARRE VALORE DAI SERVIZI
Come estrarre valore dagli edifici attraverso i servizi? La stessa parola “estrazio-
ne” rende bene l’idea di un processo difficoltoso, soprattutto su edifici nati fuori 
da quest’ottica. Tutto deve partire da una progettazione integrata che coinvolga 
l’intera filiera che si occuperà della costruzione e della gestione dell’edificio, ap-
plicando tecnologie finalizzate a capire il reale utilizzo della struttura e a crea-
re un linguaggio comune tra gli operatori in gioco. La riflessione si è spinta fino 
alla fine del ciclo di vita degli immobili, i quali devono infine essere rigenerati per 
essere reimmessi sul mercato; un processo già in atto per quanto riguarda beni 
in pancia a grandi portafogli immobiliari ma ancora difficile da applicare su mi-
croscala, vale a dire sulle singole unità residenziali. Anche durante questo con-
fronto è riemerso il tema delle fee: mantenere compensi minimi per le società di 
Property Management significa impedire alla qualità dei loro servizi di decollare.

servizi tecnici: servono professionalità e sinergia

Federico Donda
IPI Servizi

Giuseppe Dibari
Deerns ItaliaGUARDA IL VIDEO
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IL FACILITY MANAGEMENT
Ritornando sul tema della gestione attraverso 
il Facility Management, l’obiettivo risparmio 
ha riguadagnato la scena. Nell’amministrare 
le strutture serve una dettagliata conoscenza 
dei dati che permetta di calcolare e garantire 
i risparmi concretamente ottenuti da una ge-
stione efficiente. Oggi la tecnologia per mo-
nitorare gli edifici esiste, ma manca ancora la 
coresponsabilizzazione delle società dedite 
alla gestione del Facility, le quali dovrebbero 
garantire gli obiettivi da raggiungere.

servizi tecnici: servono professionalità e sinergia

RELATORI

Maurizio Massanelli
Manutencoop FM

Oliviero Tronconi
Politecnico di Milano

Maurizio Focchi
Focchi

RELATORE

Filippo Delle Piane
ANCE / HMO

Leo Civelli
Assoimmobiliare
REAG Duff & Phelps

Giorgio Lupoi
OICE

Massimo Moretti
CNCC

Antonio Ive
RICS Italia

Antonio Campagnoli
ASPESI

IL PUNTO DI VISTA DELLE ASSOCIAZIONI
In conclusione, le società di servizi possono, 
anzi devono affiancare il real estate in tutte 
le sue fasi, dalla costruzione alla gestione in-
tegrata del building. Come emerso dal panel 
conclusivo che ha radunato i rappresentanti 
delle associazioni attive sul mattone, gli edi-
fici hanno bisogno di controlli continui lun-
go l’intero arco vitale, dalla progettazione alla 
valorizzazione, attraverso il linguaggio comu-
ne del BIM. Anche dalle associazioni arriva la 
denuncia del sottodimensionamento e della 
mancata strutturazione del comparto servizi 
in Italia rispetto alle altre grandi realtà euro-
pee. Il convegno si è però concluso con una 
nota positiva: la collettiva presa di coscienza 
del primario ruolo delle società di servizi nel 
real estate è prova dell’alto livello di maturità 
raggiunto dalla triade dell’Asset, Property e 
Facility Management.

GUARDA IL VIDEO
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servizio

interviste QITV

pierre marin
JLL Italia

fabio bruschi
Honeywell Building Solutions

luca verpelli
Odosgroup

alessio casonato
FININT Green Hub

Alessandro pasquarelli
Innovation Real Estate
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http://www.ilqi.it/tv/189135
http://www.ilqi.it/tv/189136
http://www.ilqi.it/tv/189138


centri
commerciali
quanto pesa

l’energia
Riqualificazione e accise agevolate

rappresentano una grande opportunità
di Luca Verpelli

Quando si parla di efficientamento energetico del patrimonio 
immobiliare esistente, le parti e gli impianti comuni dei centri 
commerciali – specie quelli di prima e seconda generazione, 
ossia edificati prima del 2005 e precedentemente all’adozio-
ne della Direttiva Europea 2002/91/CE - sono certamente tra 
gli ambiti che possono trarre grossi vantaggi dalle soluzioni 
tecniche oggi offerte dal mercato e dalle agevolazioni fiscali 
sulle accise introdotte dal D.Lgs. n.26 del 2007. Sono almeno 
tre le ragioni, specifiche del mondo dei centri commerciali, 
per affermare ciò:

La prima di carattere costruttivo. Trattasi spesso di manu-
fatti edilizi e dotazioni impiantistiche rispettivamente edifi-
cati e installate in periodi profondamente diversi dall’attuale 
e mai riqualificati. Periodi di grandi “fasti commerciali”, in cui 
minore era l’attenzione al costruito, specie per quelli che sa-
rebbero poi stati i costi di funzionamento e gestione ordina-
ria del fabbricato. Per quanto si parli, infatti, di edifici proget-
tati per destinazioni “a reddito”, in molti di essi ancora oggi è 
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possibile riscontrare indici di prestazione energetica 
medio-bassa.

La seconda di carattere qualitativo, valida per tutti i 
luoghi del retail, a prescindere dalla loro età anagra-
fica. In un luogo ove si vende, tutto ciò che è comfort, 
accudienza, sicurezza degli spazi commerciali non 
ammette sconti: gli sconti sono da riservarsi solo al 
prodotto. Quindi, per definizione, trattasi di ambien-
ti con un largo impiego di illuminazione per la resa 
scenografica della struttura e la percezione di sicu-
rezza, con un elevato comfort igrometrico (da garan-
tirsi anche nelle condizioni climatiche più avverse e 
in spazi ad alta permeabilità “interno-esterno”), con 
un’alta dotazione di impianti di elevazione tra i piani 
entro e fuori terra.

La terza di carattere quantitativo. La liberalizzazio-
ne degli orari introdotta dal Decreto Salva Italia del 
2002, con la possibilità di apertura 7 giorni su 7 (oggi 
alcune strutture praticano addirittura il 7/7 h24), ha 
fatto delle gallerie e dei parcheggi interrati dei cen-
tri commerciali i luoghi con l’orario di funzionamento 
forse più esteso di qualsiasi altra attività. L’esplosio-
ne dei consumi energetici è stata poi la diretta con-
seguenza.

società

odosgroupluca verpelli

persona

25Scentri commerciali: quanto pesa l’energia

http://www.ilqi.it/quotidiano-immobiliare/cerca?search%5Bcompanies%5D=Odosgroup
http://www.ilqi.it/quotidiano-immobiliare/cerca?search%5Bpeople%5D=Verpelli+Luca+Maria


Si pensi (fonte gestori centri commerciali, tra cui an-
che noi di Odosgroup) che tutta questa “forza motri-
ce” per alimentare le parti e gli impianti comuni (illu-
minazione delle gallerie e dei parcheggi sotterranei, 
ascensori e rampe mobili, impianti meccanici per il 
trattamento dell’aria e la canalizzazione dei fluidi), 
oggi, in un immobile di prima e seconda generazione, 
è la principale voce di spesa all’interno del bilancio 
complessivo degli oneri comuni o, se preferite, dei 
costi gestionali ordinari: un capitolo di spesa con un 
peso spesso pari ad almeno il 25% del totale del bu-
dget. Luoghi quindi con un conto economico energe-
tico decisamente importante che, se non affrontato 
con competenza e predittività, arriva non di rado a 
influire in maniera significativa sulla commerciabi-
lità degli spazi e sulla sostenibilità economica delle 
attività commerciali che si insediano nelle gallerie. 
In uno scenario come questo, è chiaro - sul piano 
sostanziale prima ancora che formale - come per i 
gestori di centri commerciali, il management ener-
getico sia oggi il tema più strategico, da affrontarsi in 
tutti i suoi momenti:

Tecnico-conoscitivi: l’audit energetica del fabbricato 
e degli impianti. Un’analisi pragmatica e competente 

CC Malpensa Uno di Gallarate (VA) in cui Odosgroup
ha applicato il proprio modello di Energy Management
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che vada a censire tutti i consumi e le fasce orarie di 
assorbimento, mediante precise misurazioni dirette 
(misuratori) e indirette (curve di carico dei Gestori).

Di acquisto dell’energia: la buona pratica di confron-
tare concorrenzialmente ogni anno i prezzi offerti 
dagli enti erogatori. Non in maniera teorica, bensì in 
funzione delle proprie esatte fasce orarie di preleva-
mento dalla rete e clusterizzate secondo gli orari di 
funzionamento degli impianti.

Di studio degli interventi di riqualificazione, strut-
turale e di impiantistica, per la riduzione dei consumi 
delle parti comuni. Attività su cui i gestori dei centri 
commerciali, ritengo, debbano operare con una pre-
cisa assunzione di responsabilità in proprio e logiche 
di risparmio oggettivamente misurabili.

Di ottimizzazione della fiscalità applicata in bolletta 
sui consumi per climatizzazione delle parti comuni o 
di quelle allacciate alla rete comune.

CC Levada di Casatenovo (LC)
in cui Odosgroup ha applicato

il proprio modello di Energy
Management

CC Malpensa Uno di Gallarate (VA) 
in cui Odosgroup ha applicato
il proprio modello di Energy
Management
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Circa quest’ultimo aspetto – forse ad oggi il meno 
noto – giova ricordare della possibilità, per le par-
ti comuni dei centri commerciali, di godere – anche 
laddove di natura condominiale - di un regime fiscale 
più conveniente, mediante un significativo abbatti-
mento dell’imposta erariale sui consumi, così come 
disciplinato dal D.Lgs. n.504 del 1995  e successiva-
mente modificato dalla Legge 286/2006 e dal D.Lgs. 
n.26 del 2007 e s.m.i. Dette agevolazioni fiscali, con-
cesse dallo Stato, non hanno carattere automatico 
ma possono essere ottenute mediante la gestione 
di specifiche richieste all’Agenzia delle Dogane dai 
Soggetti aventi titolo, in ragione appunto della natu-
ra commerciale e dell’utilizzo dell’utenza. Altrettan-
to importante sottolineare che, una volta conferma-
ti i presupposti di agevolazione, le più convenienti 

CC Malpensa Uno di Gallarate (VA) in cui Odosgroup
ha applicato il proprio modello di Energy Management

Luca Verpelli interverrà il prossimo
27 settembre a Milano al seminario

“Efficienza energetica e riqualificazione
urbana”, organizzato da ilQI e Nctm.

SCOPRI DI PIù


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disposizioni di tassazione saranno automaticamen-
te applicate dal proprio fornitore in libero mercato in 
ogni fattura di consumo; senza peraltro dover essere 
oggetto di successive dimostrazioni annuali o cal-
coli di imposta da ascrivere alle proprie dichiarazioni 
fiscali.

Un “combinato disposto” di opportunità, quindi, per 
diminuire i costi energetici – che per diretta espe-
rienza come società di gestione abbiamo visto otte-
nibili - a patto di affidarsi a soggetti specializzati che 
trattino, per conformazione e statuto, i centri com-
merciali e che operino secondo precise assunzioni di 
responsabilità sul risultato.

La riqualificazione degli spazi retail su aspetti
tecnici e impiantistici è tra i temi chiave dell’agenda

del Consiglio Nazionale dei Centri Commerciali, come 
spiega il presidente Massimo Moretti in questa

intervista su ilQI.

GUARDA IL vIDEO
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dal social housing
al wellness housing

L’esperienza di Studio Asia in Camerun, dove l’edilizia sociale
si rivolge ai meno abbienti

di Carla Baratelli

WELLNESS HOUSING
studio di fattibilità

per nucleo abitativo di base
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È possibile dare forma a una comunità di persone che 
diventi essa stessa artefice del luogo in cui si inse-
dierà, magari rendendola anche in grado di gestirne lo 
sviluppo e la realizzazione in maniera autosufficien-
te? Con il progetto Wellness Housing ci siamo posti 
l’obiettivo di rispondere a questa domanda, partendo 
da una realtà e da un bisogno concreto di un Paese 
del continente africano, il Camerun, considerando sia 
le problematiche intrinseche di questa area geogra-
fica sia i grandi temi che interessano Paesi più svi-
luppati. Durante l’incontro con il Primo Ministro del 
Camerun in cui si è parlato di criminalità, situazioni 
sociali di degrado e condizioni sanitarie pessime, è 
nata l’idea di trasformare il “Social Housing” in “Well-
ness Housing” per rispondere in modo concreto alle 
esigenze della fascia di popolazione meno abbiente. 
L’abitazione vista quindi non solo come un tetto sot-
to cui stare, ma un ambiente dove stare bene, ricco 
di stimoli e idoneo per una crescita equilibrata e se-
rena, un luogo insomma che promuova il benesse-
re psicofisico della persona. Questa consapevolezza 
risponde alla necessità di progettare nel rispetto di 
un rapporto costi-benefici e a favore di un ambiente 
sano dove vivere.

studio asia

società
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Fondamentale punto di partenza per il progetto è di-
venuto lo studio del luogo, della cultura e della storia 
che caratterizza la popolazione a cui ci stiamo rivol-
gendo, perché al variare delle latitudini cambiano le 
esigenze abitative, i materiali a disposizione e, ov-
viamente, le tecniche costruttive. La progettazione 
della nuova casa procede quindi come una sintesi 
tra la cultura locale e la tecnologia più avanzata, av-
valendosi di tutte le conoscenze che potremo fornire 
loro ma rispettando usi e costumi delle persone che 
la abiteranno. Questo permetterà una progettazione 
cosciente e condivisa per loro e un accrescimento 
culturale per noi.
Per questo motivo il progetto della singola unità abi-
tativa parte dallo studio delle case tradizionali ca-
merunensi dette a “obice”, fornite di poche e piccole 
aperture verso l’esterno e di un camino di aerazione 
per il ricircolo naturale dell’aria. Il nostro obiettivo fi-
nale è quello di proporre e sperimentare un sistema 
di aggregazione di più unità abitative legate indisso-
lubilmente a spazi pubblici e servizi primari neces-
sari alla popolazione. Nel progetto si parte da un’ag-
gregazione semplice, composta da 40 unità abitative 
per 6/8 persone, 64 unità abitative per 4/6 persone, 
5.400 mq di area per il commercio al dettaglio, 2.400 
mq per il terziario e 6.000 mq per le piccole attivi-
tà produttive. Questa “cellula”, che si sviluppa non a 
caso su pianta circolare, è un’area autonoma ma che 
farà parte di un’aggregazione complessa, dove più 
cellule semplici si fondono fino a costituire un mo-
dello urbanistico modulare ed espandibile che possa 
rispondere a tutte le esigenze della popolazione mo-
dificandosi e adattandosi di conseguenza.
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“Wellness Housing” 

significa formare 
una comunità 

serena che vive in un 
ambiente positivo, 

con la possibilità di 
apprendere un lavoro 
costruendo la propria 
casa e creandosi così 

un futuro grazie al 
lavoro appreso.



Nella struttura complessa avranno modo di esiste-
re le strutture e i servizi fondamentali quali luoghi di 
culto, ospedale e scuole, intervallati da aree verdi e 
strutture sportive (fondamentali luoghi aggregativi 
di confronto e di crescita personale per i giovani). Il 
nostro scopo è quello di creare organismi abitativi il 
più possibile autosufficienti e muniti degli strumenti 
necessari per la cura e la manutenzione del siste-
ma stesso. La tecnologia ci aiuterà, inserita gra-
dualmente, a raggiungere questo scopo, soprattutto 
per quanto riguarda la produzione di energia e per 
lo smaltimento dei rifiuti, tema tanto attuale quanto 
dimenticato in questa parte di pianeta.
Un progetto di tale entità, però, non può avvenire sen-
za un finanziamento e, esplorando i progetti di social 
housing, abbiamo trovato interessante la formula del 
microcredito sociale con l’attivazione di una Banca 
Etica a favore delle famiglie interessate all’acquisto 
della prima casa. In pratica, i finanziamenti sarebbe-
ro erogati con una logica sociale sostenibile (model-
lo Yunus), tali da poter essere sopportati dal nucleo 
familiare che premia la coerenza e l’affidabilità, con 
rinnovi all’estinzione dei prestiti precedenti.
Capire com’è costruita una casa equivale a capirne 
il suo valore ed è per questo che diventa fondamen-
tale educare le famiglie a un uso, ma soprattutto a 
un mantenimento corretto che garantisca longevità 
e prestazioni a tutte le risorse, le innovazioni tecno-
logiche ed ecosostenibili che verranno utilizzate. Per 
la realizzazione delle strutture portanti si prevede di 
utilizzare manufatti provenienti inizialmente dall’Eu-
ropa, ma con particolari accordi affinché le aziende 
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si attivino per un successivo trasferimento dell’at-
tività produttiva in loco. Un obiettivo interessante e 
altrettanto stimolante sarà quello di utilizzare per la 
realizzazione delle finiture interne o per gli arredi ma-
teriali provenienti da aree limitrofe, di facile reperi-
bilità e limitando l’utilizzo di mezzi di trasporto e la 
conseguente emissione di CO2 nell’ambiente. Que-
sto impegno ci rende rispettosi dell’ambiente circo-
stante, rinforza i già citati legami sociali, culturali ed 
economici con il territorio e permette a noi di studia-
re innovative soluzioni per far coesistere due mondi 
tanto diversi.
Perché il valore fondante è comunque riconoscersi 
come parte di una comunità. Sempre.

WELLNESS
HOUSING

studio di fattibilità
per nucleo abitativo

di base
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