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Il quinto anno di REbuild si apre con tre novità 
e con una direzione chiara. Questi primi cinque 
anni ci hanno visto dialogare e confrontarci con 
esperti di diversi settori, ci hanno visto girare il 
mondo a cercare le migliori idee e pratiche capaci 
di indicare una strada percorribile per far evolve-
re il comparto delle costruzioni.
Un grande lavoro di ricerca e di condivisione che 
non avremmo potuto fare - e non abbiamo fatto 
- da soli. Un percorso che è il frutto di continui 

confronti con la comunità di REbu-
ild: persone, professionisti, 

organizzazioni che ope-
rano per l’innovazione 
del settore nella pro-
spettiva di un sua 
sempre maggiore 
sostenibilità. 
Il confronto di que-

sti anni è andato oltre 
i contenuti delle sessio-

ni presentate nei diversi 
eventi e oggi costituisce non 

solo il collante di un sistema aperto di relazioni 
professionali orientate all’innovazione, ma an-
che un corpus organico, una chiave di lettura dei 
cambiamenti del settore edilizio ed energetico. 
Ho pertanto ritenuto opportuno dare forma, oltre 
alla consueta due giorni di Riva del Garda, a tre 
nuovi strumenti volti a condividere le idee che 
stanno muovendo REbuild con tutta la comunità 
professionale: un Outlook, un Tour ed un Club.
Una serie di Outlook a firma collegiale per rac-
contare il nostro punto di vista, per leggere il 
presente e per capire dove cercare, secondo noi, 
il futuro del costruito. Un outlook, come ogni 
sguardo, porta con sé l’identità di chi guarda e 

quella di REbuild è l’identità collettiva di una co-
munità sempre più ampia, il cui sguardo è rivolto 
al futuro come occasione di sviluppo, sostenibili-
tà ed inclusione. 
Non sarà una rivista, né un raccolta di conte-
nuti con il solo obiettivo della visibilità. Sarà in-
vece uno strumento di lavoro, di orientamento, 
di comprensione: una serie di white paper che 
progressivamente stimoleranno la community a 
ripensare le proprie attività in modo nuovo.
La seconda novità è il Tour: una serie di tappe 
mirate a portare l’innovazione in tutta la nazione 
e a confrontarci con le istanze dei diversi terri-
tori. In autunno saremo presenti a Milano e nel 
Nordest. Nel 2017 si aggiungeranno nuove tappe.
In risposta a chi ha espresso il desiderio di dare 
corpo e progettualità all’innovazione proposta, 
abbiamo deciso di fondare il Club REbuild, uno 
spazio di open innovation, 
nel quale i percorsi dei 
singoli trovino un 
luogo di sinergia 
e convergenza. 
Sarà l’occa-
sione per un 
ragionamento 
pluridisciplina-
re con l’obiet-
tivo di generare 
progetti, proposte e 
linee guida capaci di 
orientare con efficacia 
le decisioni di imprendi-
tori, professionisti e policy makers.
Una società dedicata curerà e coordinerà tutto 
ciò: RE-Lab, un nuovo laboratorio a disposizione 
del settore. Un passaggio importante, che segna 
la transizione da evento di promozione e condivi-
sione di contenuti a vera e propria piattaforma, 
capace di aprire nuovi percorsi e generare nuove 
soluzioni per il comparto immobiliare.
REbuild vuole rappresentare il primo spazio d’in-
novazione per il settore. Uno spazio indipendente 
e aperto, orientato all’operatività e al confronto, 
all’analisi e alla costruzione di iniziative proget-
tuali. Benvenuti!

RE-LAB,
PIATTAFORMA
PER L’OPEN
INNOVATION
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una chiave
di lettura dei

cambiamenti del
settore edilizio
ed energetico

RE-Lab: una vera e 
propria piattaforma,
capace di aprire nuovi 

percorsi e generare
nuove soluzioni
per il comparto
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La lunga fase di stagnazione economica del no-
stro Paese ha modificato in modo strutturale 
i settori dell’immobiliare e delle costruzioni. 
Le condizioni della ripresa dipendono dalla 
capacità di promuovere un mutamento 
capace di coniugare in modo originale 
redditività e sostenibilità, consenso 
e sviluppo.
Il calo di quantità e valori immo-
biliari ha compresso profitti e ren-
dite, rendendo cruciale ritornare 
su ciò che il mercato domanda, su 
come produrre e su come organizzare 
la catena del valore. È su questi temi 
che la ricerca opera da qualche anno, 
cercando di volta in volta di concentrare 
l’attenzione sui diversi snodi della filiera: 
l’innovazione nei servizi energetici a servizio 
delle costruzioni, la sostenibilità ambientale, 
le nuove tecnologie del retrofit.
Lo sforzo è dunque di promuovere una visione 

complessiva delle trasformazioni in atto ponendo 
l’attenzione su tre parole chiave: i settori devono 
trasformarsi in modo circolare, digitale, sociale.
Lo sviluppo complessivo di un’economia circolare 
riguarda senz’altro il settore delle costruzioni e 
dell’immobiliare, tradizionalmente settori ad alto 

#CIRCULAR
#DIGITAL
#SOCIAL

cruciale ritornare su ciò 
che il mercato domanda, 
su come produrre e su 
come organizzare la
catena del valore

consumo di risorse e di capitale. Riduci, riusa, ri-
cicla: i tre imperativi della circular economy hanno 
uno straordinario impatto potenziale sulla crea-
zione di valore.
Riusare il vasto patrimonio pubblico e privato, la-
scito di oltre sessanta anni di pace, rappresenta 



la condizione necessaria per città senza ulteriore 
consumo di suolo, dotate di rinnovate condizioni 
di qualità e competitività all’altezza delle ambi-
zioni del Paese. Perché il paradigma dell’econo-
mia circolare possa dispiegarsi è necessario uno 
sforzo tecnologico di grande portata. Il riuso delle 
nostre città e del nostro patrimonio ha bisogno di 
nuovi processi produttivi.
La rigenerazione del patrimonio immobiliare ne-
cessita di maggiore efficienza e costi più bassi: il 
ceto medio non vedrà il proprio reddito aumen-
tare significativamente e le amministrazioni pub-
bliche parimenti avranno budget limitati. Il riuso 
del patrimonio necessita di tecnologie più per-
formanti: gli obiettivi di riduzione dei consumi di 
fonti non rinnovabili per il 2050 sono ambiziosi e 
impongono innovazioni tecnologiche discontinue 
rispetto al passato.
Perché gli obiettivi siano raggiunti le costruzioni 
devono avere un carattere più efficiente e dunque 

più industriale. Il caso di Energiesprong, espe-
rienza olandese cui REbuild dedica da anni gran-
de attenzione e oggi in corso di replicazione nel 
Regno Unito e in Francia, dimostra le potenzialità 
e la credibilità di un simile percorso.
La flessibilità e l’efficienza della manifattura di-
gitale rappresentano risorse essenziali per la di-
scontinuità tecnica ed economica che si rende 
necessaria rispetto al passato. Il nostro Paese, 
ancora la seconda nazione manifatturiera del 
continente europeo, ha tutte le carte in regola 
per affrontare la sfida.
La rigenerazione del patrimonio assume un nuo-
vo rapporto con la domanda e con tutti i sog-
getti che concorrono alla creazione del valore. Le 
famiglie sono sempre più consapevoli dei valori 
ambientali e sociali dell’abitare,  le imprese profit 
e no profit sono pronte a promuovere processi 
di auto-organizzazione sociale in immobili al-
trimenti abbandonati: il riuso della città si con-
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fronta con una domanda attenta e 
consapevole, in grado di attivare 
inediti processi di co-proget-
tazione e sviluppo tra do-
manda e offerta.
Due esempi tra gli al-
tri. In ambito privato, 
il design condiviso 
del retrofit di immo-
bili da riusare, promos-
so attraverso formule 
originali di co-housing, 
determina la personalizza-
zione di soluzioni progettua-
li e tecnologiche in grado di 
trasferire valore dalla domanda 
all’offerta. Quest’ultima, a fronte di 
un impegno finanziario diretto da parte dei futu-
ri compratori, può dunque operare con valori di 
vendita più bassi senza rinunciare ad un adegua-
to utile di impresa. In ambito pubblico, impor-
tanti processi di auto-organizzazione economica 
e sociale hanno permesso la rigenerazione di un 

patrimonio che né investitori 
né developer specializzati 
erano più interessati a tra-
sformare. Non si tratta di 
una generica compar-
tecipazione alle scelte 
pubbliche, ma di una 
riorganizzazione dei 
processi produtti-
vi - nei servizi, nel 
welfare, nella pro-

duzione - in grado di 
trasformare la domanda 

da soggetto passivo di una 
produzione a volte standardiz-

zata in un interlocutore capace 
di creare valore attraverso inedite 

formule di partenariato.
Di questi cambiamenti, ampiamente intercones-
si, vogliamo che l’evento REbuild sia testimone 
e interprete, attraverso il contributo attivo della 
comunità che in questi anni vi ha costantemente 
e spesso entusiasticamente collaborato.

Il nostro Paese,
ancora la seconda

nazione manifatturiera
del continente europeo,

ha tutte le carte
in regola per

affrontare la sfida



#Circular

IL NUOVO
PARADIGMA
PER
L’EDILIZIA
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La fase espansiva della produzione edilizia, anco-
rata a decenni di pace e crescita economica, la-
scia al nostro Paese un patrimonio di beni immo-
bili pubblici e privati assolutamente significativo.
Continuare a produrre nuove costruzioni in larga 
parte del Paese appare ingiustificato: non c’è più 
la domanda finale per una simile offerta e l’in-
vestimento in beni immobili non rappresenta più 
garanzia per una ricchezza futura.
Molto più convincente risulta invece concentrarsi 
sul patrimonio esistente, non solo per il suo va-
lore economico, ma anche per quello ambientale 
(le costruzioni esistenti contengono risorse prime 
ed energia) e sociale (la città esistente contiene 
un capitale sociale che rappresenta un valore per 
la comunità).
Ripartire dalla città che già esiste per promuove-
re la rigenerazione di tutte le sue parti: questa è 
l’agenda degli operatori alle prese con nuovi pro-
cessi di creazione del valore immobiliare pubblico 
e privato.

Una simile agenda appare in linea con i principi 
dell’economia circolare, nuovo paradigma a cui si 
dedicano studiosi e imprese per ritrovare un per-
corso di crescita capace di assicurare simultane-
amente sviluppo economico, sostenibilità nell’uso 
delle risorse naturali, equità nella distribuzione 
della ricchezza.

Tre parole chiave riassumono il modello econo-
mico dell’economia circolare: ridurre, riusare, ri-
ciclare.
A parità di utilità per famiglie e imprese, si tratta 
di riusare il patrimonio esistente estraendone il 
valore residuo riducendo al minimo l’impiego di 
risorse non riproducibili, in primo luogo il suolo.
Il ragionamento si applica senza differenze fon-
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Farming/collection1
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Regeneration

Biogas

Extraction of 
biochemical 
feedstock2

Cascades

Collection

Minimise systematic 
leakage and negative 

externalities

Parts manufacturer

Product manufacturer

Service provider

Collection

User

Biosphere

Finite materialsRenewables

Regenerate         Substitute materials        Virtualise        Restore

Renewables flow management Stock management

Recycle

Refurbish/
remanufacture
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Share
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Consumer

1. Hunting and fishing
2. Can take both post-harvest and post-consumer waste as an input

Source: Ellen MacArthur Foundation and McKinsey Center for 
Business and Environment; Adapted from Braungart & McDonough, 
Cradle to Cradle (C2C).
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3
Foster system effectiveness 
by revealing and designing 
out negative externalities

Preserve and enhance  
natural capital by controlling 
finite stocks and balancing 
renewable resource flows

Optimise resource yields 
by circulating products, 
components and materials 
in use at the highest utility 
at all times in both technical 
and biological cycles

FIGURE 1: OUTLINE OF A CIRCULAR ECONOMY

Anaerobic
digestion

BIOLOGICAL CYCLES TECHNICAL CYCLES

Ripartire dalla città che 
esiste per promuovere
la rigenerazione di tutte
le sue parti



damentali tra patrimonio pri-
vato, attrezzature collettive e 
infrastrutture. Il riuso, e la con-
seguente estrazione del valore 
che una costruzione può ancora 
esprimere, rappresenta una cate-
goria suscettibile di ampia appli-
cazione senza differenze di scala o di funzione 
d’uso.
Il ricliclo dei materiali rappresenta la conclusione 

del ciclo di vita dei beni immobili a fronte della 
impossibilità o della inopportunità di riusare le 
costruzioni esistenti. I beni immobili non sono 
oggi progettati per essere riciclati, con il con-

I NUOVI PRINCIPI
DELL’EDILIZIA CIRCOLARE
   INTERVISTA A DAVID CHESHIRE - AECOM

Quali sono i principi fonda-
mentali dell’economia circola-
re da applicare al settore delle 
costruzioni e dell’immobiliare?  
I principi sono definiti in una ge-
rarchia nella quale la priorità per 
gli immobili viene data alla con-
servazione, dove possibile, degli 
edifici esistenti seguita dai pro-
cessi di re-fit e di riqualificazio-
ne. Per le componenti, invece, la 
priorità è di progettare elementi 
che possono essere recuperati 
o riprodotti e, solo come ultima 
possibilità, riciclati o re-immessi 
nella biosfera. Per questa ragione 
ho illustrato una serie di princi-
pi di progettazione per applicare 
l’approccio dell’economia circola-
re all’edilizia: progettare a strati; 
progettare senza rifiuti; progetta-
re per l’adattabilità; progettare per 
lo smontaggio e infine progettare 
con un’attenta selezione di mate-
riali e componenti. C’è una man-
canza di esperienza in quest’area 
e ci sono lacune sistemiche che 
evidenziano una disconnessione 
tra la demolizione e la ricostruzio-

ne che determina rifiuti, sprechi e 
l’aumento del consumo di materie 
prime. 

Nei suoi lavori l’applicazione 
dell’economia circolare alla 
rigenerazione delle città viene 
definita una rivoluzione. Per-
chè?
La rivoluzione dell’immobile im-
plica un approccio circolare, ma 
non è solo un gioco di parole. E’ 
una rivoluzione nel modo in cui 
noi pensiamo alle risorse, alla 
materia e ai rifiuti nell’ambiente 
costruito. L’idea è di creare flussi 

di materiali attraverso il settore 
nei quali lo scarto è riconside-
rato come una risorsa di valore 
e gli edifici diventano depositi, 
banche di materiali disponibili 
per le future generazioni. Pos-
siamo ottenere tutto ciò attra-
verso la creazione di edifici che 
possono essere disassemblati, 
parzialmente o completamente, 
per permettere alle componenti 
di essere riusate, ai materiali di 
essere recuperati o per ricostruire 
semplicemente l’intero edificio in 
un altro sito. 
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seguente spreco di risorse e di energia, ma in 
futuro, al pari di ciò che avviene in diversi set-
tori della manifattura, tutte le parti dell’edificio 
potrebbero essere smontate e riciclate con costi 
contenuti poiché l’intero ciclo di vita del bene im-
mobile è concepito in una prospettiva circolare.
Per intraprendere un percorso di crescita dure-
vole nel lungo periodo i settori delle costruzioni e 
dell’immobiliare devono separare la creazione di 
valore dal consumo di risorse scarse non riprodu-
cibili. Devono aumentare il valore della produzio-

ne senza impatto sull’ambiente. Devono elevare 
il benessere economico della comunità senza di-
struggere capitale sociale.
L’efficacia di una strategia tesa al riuso e alla ri-
generazione del patrimonio esistente non è scon-
tata. Poiché il valore dipende sempre meno dalla 
materia impiegata e sempre più dall’intelligenza 
contenuta nei processi, la sfida è rappresentata 
dalla trasformazione di un settore storicamente 
poco incline a fare propria la sfida dell’efficienza 
tecnica ed economica.
La trasformazione di conoscenze e tecnologie in 
valore dell’ambiente costruito rappresenta dun-
que la sfida principale perché le costruzioni e 
l’immobiliare intraprendano con successo la sfida 
di essere a pieno titolo parte di un rinnovato mo-
dello economico.

il valore dipende sempre 
meno dalla materia
impiegata e sempre più 
dall’intelligenza contenuta 
nei processi

Il tema della rigenerazione urbana entra nell’a-
genda delle città italiane negli anni ’80, con la 
prima crisi industriale e l’emergere del tema delle 
periferie: due fenomeni che segnano la fine di un 
secolo di città industriali. Città grandi – Torino, 
Milano, Napoli, Bari – ma anche piccole – Terni, 
Valdagno, Biella - che per più di un secolo ave-
vano costruito il proprio futuro sull’industrializ-
zazione e l’organizzazione intorno ad essa di uno 
spazio urbano complesso fatto di infrastrutture, 
servizi, case operaie, hanno visto venire meno il 
loro primo motore di crescita e modernizzazione.
Con esiti alterni, per vent’anni si è guardato al 
riuso dei vuoti industriali prioritariamente come 

sostituzione di una materia costruita industriale 
giudicata priva di valore intrinseco – con alcune 
eccezioni conservate come “heritage” industriale. 
Grandi progetti urbani per comparti territoria-
li estesi, condotti in partenariato tra pubblico e 
privato, da investitori di grande scala, con con-
sistenti interventi infrastrutturali e costose bo-
nifiche. In parallelo, nella pratica di rigenerazione 
urbana della periferia industriale si mettevano a 
punto strumenti diversi: incrementali, orientati 
al riuso, inclusivi. I due ambiti appartenevano a 
situazioni separate: la città del nuovo dentro i 
vuoti, la rigenerazione intorno. Rari i casi di pro-
cessi integrati. 
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ESPERIENZE E STRUMENTI
PER RIGENERARE LE CITTÀ 
POST-INDUSTRIALI
DI MATTEO ROBIGLIO



Oggi si guarda nuovamente alle aree dell’indu-
stria dismessa come alternativa al consumo di 
suolo. Ma il modello di intervento di ieri appa-
re in crisi: sia per ragioni interne – declinazione 
specifica della crisi immobiliare generale – sia per 
ragioni culturali – l’interesse per la materia ur-
bana industriale è cresciuto, e più in generale, è 
cresciuto l’orientamento al riuso.
E se il consenso su questa nuova direzione è con-
solidato, non così la riflessione su quali strumenti 
debbano essere modificati: così il riuso si scontra 
con dispositivi misurati sul nuovo, come indici, 
definizioni normative, parametri edilizi, standard 
urbanistici, oneri di urbanizzazione, regole di bo-
nifica, che impediscono a questa nuova stagione 
di trasformazione urbana di sviluppare appieno 
il proprio potenziale. Per capire quali strumenti 
vanno modificati e quali nuovi possono essere 
mutuati da altri contesti, può essere utile con-

frontarsi con le strategie e gli approcci messi in 
campo con successo dalle città post-industriali 
degli Stati Uniti ed europee che in questi anni 
hanno affrontato in modo nuovo la sfida di ride-
finire il proprio destino e hanno scelto di farlo a 
partire dal riuso e dalla rigenerazione del proprio 
passato industriale, facendone il luogo privilegia-
to di nuove economie e pratiche urbane innova-
tive.

partire dal riuso
e dalla rigenerazione del 
proprio passato industriale,
facendone il luogo
privilegiato di nuove
economie e pratiche
urbane innovative

L’edilizia si sta trasformando in modo profondo 
e diverse sono le cause che stanno portando a 
questo cambiamento.
La prima causa risiede nelle caratteristiche della 
domanda, centrata sulla trasformazione del pa-
trimonio esistente e non sulla nuova costruzione. 
Il volume delle nuove abitazioni prodotte è infat-
ti calato drasticamente (tornando ai livelli degli 
anni ’50) e pesa meno del 9% del totale, mentre il 
72% del valore è invece legato al recupero edilizio 
e alla manutenzione del costruito.
La seconda causa risiede nella progressiva in-
tegrazione dei settori dell’edilizia e dell’energia. 

INDUSTRIALIZZARE L’EDILIZIA
LE NUOVE CONDIZIONI DI EFFICIENZA

DI UN’EDILIZIA CIRCOLARE
CAPACE DI FUTURO 
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Un fenomeno che va considerato 
contestualmente ai sistemi di 
gestione e controllo in re-
moto, con l’affermarsi 
dell’internet delle cose 
(IoT), la rete estesa 
agli oggetti e ai luo-
ghi, a conferma del 
ruolo crescente delle 
tecnologie digitali. La 
terza causa è rappre-
sentata dall’innovazione 
e dallo sviluppo tecnologico 
interno al settore delle costru-
zioni: nuovi materiali, l’impiego 
di robot, dell’intelligenza artificia-
le per la produzione e il cantiere, della stampa 
3D e delle tecnologie additive ora applicate con 
successo all’edilizia e alla realizzazione di infra-
strutture. L’edilizia non è solo quindi un setto-
re industriale contraddistinto da segmenti dalla 
sempre maggiore centralità - come ad esempio 
nel caso dell’impiantistica - ma si caratterizza 
per processi, come quello della digitalizzazione, 
che ne ridefiniscono la supply chain e il profilo 
dei protagonisti.
Muta l’oggetto, dunque, e mutano i processi. 
Questi ultimi poi convergono su di una edilizia 
sempre più industrializzata. La filiera edilizia 
si caratterizza per una forte industrializzazione 
delle sue fasi a monte - la produzione di com-
ponenti - e da una gestione in sito del cantiere 
che lascia spazio spesso a una serie di varianti 
in corso d’opera, revisioni progettuali, ritardi ed 

errori ad alto impatto su tempi, 
costi e prestazioni.
Nel ciclo di vita dell’immo-
bile, le fasi di ingegneriz-
zazione ed assemblaggio, 
finitura e gestione post 
vendita presentano 
ampi margini di effi-
cientamento. Risulta-
no deboli anche altri 

ambiti: la funzione del 
marketing ad esempio – 

volta a creare domanda o ad 
accorciare la distanza dalla pro-

duzione al cliente – e la capacità 
di produrre varietà senza perdere i 

vantaggi della produzione seriale.
I risultati sono evidenti, e non solo in Italia o in 
Europa ma anche a livello internazionale: men-
tre l’industria manifatturiera conquistava nuove 
vette di efficienza, in questi ultimi decenni la pro-
duttività del lavoro nel settore edile ha avuto un 
andamento quasi piatto. 
Il divario che si è creato è enorme: se l’indice 
di produttività per addetto nel manifatturiero è 
di circa il 90%, quello del settore costruzioni è 
mediamente di poco superiore al 40%. Seppur il 
processo edile risulti caratterizzato da una fase 
in cantiere, per sua natura con livelli di efficien-
za nettamente inferiori all’industria, l’inerzia del 
settore immobiliare all’evolvere diventa evidente 
se confrontata con l’industria dell’auto che dal 
2010 ad oggi ha aumentato la sua produttività 
del 35%. 

L’indice di
produttività per

addetto nel manifatturiero
è di circa il 90%,
quello del settore

costruzioni è mediamente
di poco superiore

al 40%

SPRECO

12%

TEMPO
PRODUTTIVO

88%

MANIFATTURIERO

SPRECO

57%

TEMPO
PRODUTTIVO

43%
COSTRUZIONI

Fonte: Lean Construction Institute, 2004



I nuovi operatori dell’edilizia futura perseguono 
già oggi una strategia di investimento volta a:

 incrementare i livelli di produttività ed efficien-
za attraverso un aumento della quota di prefab-
bricazione o di lavorazione pre-cantiere;

 rispondere in modo flessibile e personalizzato 
mantenendo elevati livelli di industrializzazione 
del processo;

 gestire e controllare digitalmente il processo 
dall’inizio alla fine del ciclo di vita dell’edificio;

 soddisfare le esigenze di una nuova domanda 
interessata a più elevati di sostenibilità energeti-
ca ed ambientale.
Saranno questi soggetti a definire i contorni 
dell’edilizia del futuro. 
Le misure di questa prospettiva sono contenute 
in tre cifre: 20-60-20. Il 20% sarà la quota che 
rimane di edilizia tradizionale, 60% sarà la quota 

di prefabbricazione mentre il restante 20% sarà 
occupato dalle costruzioni speciali.
Una fortissima crescita è prevista dunque per il 
settore della prefabbricazione che passerà da una 
presenza limitata (già al 12% in UK) fino a dive-
nire il sistema costruttivo più adottato.
Il processo in chiave industriale necessita di un’in-
frastruttura digitale a partire dalle operazione di 
rilievo e rappresentazione. La scansione 3D sarà 
il punto di partenza di un processo imperniato 

sul BIM in grado di gestire molteplici dimensioni 
del progetto: oltre quelle fisiche, il BIM dovrà te-
nere in considerazione i tempi, i costi, l’energia, 

Nel ciclo di vita dell’immobile, 
le fasi di ingegnerizzazione
ed assemblaggio, finitura
e gestione post vendita
presentano ampi margini
di efficientamento
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gli approvvigionamenti e la gestione del cantiere.
Il passaggio a forme di prefabbricazione spinta 
dovrà includere la capacità della lean production 
e del digital manufacturing di produrre con tem-
pi e costi industriali soluzioni personalizzate. La 
fase di cantiere richiede nuove competenze e 
nuovi strumenti (ad esempio: logistica, assem-
blaggio con riferimenti 3D, visione aumentata).
Nuovi sistemi di controllo e regolazione cambie-
ranno il facility management per garantire un 
ritorno incentrato sui risparmi energetici e la di-
minuzione degli oneri manutentivi. Infine, come 
oggi accade per gli elettrodomestici, anche le 
componenti edilizie saranno considerate stoccag-
gio di materiali da riportare in funzione in nuovi 
cicli edilizi attraverso processi di riuso, rimessa 
a nuovo, e come ultima possibilità, riciclaggio. 
Alcune multinazionali europee dell’edilizia stanno 
già procedendo nella direzione di un ammoder-
namento che assume i criteri di qualità e soste-
nibilità più avanzata e internalizza i processi di 
innovazione citati con significativi incrementi di 
produttività.
E’ ora il momento giusto per ripensare l’industria 
delle costruzioni italiana, pena una forte perdita 
di competitività del nostro comparto. Le poten-
zialità di questa trasformazione sono enormi sia 
per il mercato domestico, sia perché in grado di 
aprire nuovi mercati alle imprese italiane in am-
bito europeo e internazionale.

Le misure di questa
prospettiva sono contenute

in tre cifre: 20-60-20.
Il 20% sarà la quota che rimane
di edilizia tradizionale, 60% sarà

la quota di prefabbricazione
mentre il restante 20%
sarà occupato dalle
costruzioni speciali.

E = 0

3D Scan

Progettazione

Prefabbricazione

CAD/CAM Model

Assemblaggio

Gestione

INDUSTRIALIZZAZIONE
DEL PROCESSO EDILIZIO



LA RETE
DI IMPRESE
   INTERVISTA A MASSIMILIANO CARUSO - AAKHON

Qual è la vostra business idea 
e quali sono i suoi elementi 
qualificanti?
Circa due anni fa, in pieno perio-
do di crisi del mercato immobilia-
re, i fondatori di Aakhon si sono 
chiesti come potevano operare 
in modo radicalmente innovativo 
nella filiera dell’immobiliare. In 
analogia a quanto sperimenta-
to nel mercato dell’automotive, 
è nata l’idea di creare un brand 
dell’edilizia, e-HOME, che puntas-
se ad esprimere concetti di “soste-
nibilità” (ambientale ed economi-
ca), “comfort indoor”, “risparmio 

energetico” ed “affidabilità” per 
mezzo di un’accurata assistenza 
post-vendita.
Sempre più persone danno per 
scontato che un immobile sia 
funzionante, funzionale e operi 
consumi modesti o nulli. Quello 
che oggi viene invece ricercato è 
l’esperienza emozionale e di be-
nessere che lo spazio consegna 
alla persona. E’ il ricordo positivo 
che ci lascia l’esperienza dell’abi-
tare.
Da qui, il passo è stato veloce e 
si è passati alla messa a punto di 
una strategia innovativa articola-

ta nei seguenti  punti qualificanti:

 ricerca di design innovativo per 
collocare un prodotto Made in 
Italy di alta qualità;

 industrializzazione del processo 
costruttivo per ridurre tempi e co-
sti di produzione;

 utilizzo delle tecnologie innova-
tive per aumentare gli standard 
qualitativi;

 digitalizzazione per efficientare 
la gestione del processo produtti-
vo e del facility post-vendita.

LE VIE ITALIANE
ALL’INDUSTRIALIZZAZIONE

Sono diverse le esperienze italiane che evidenziano la capacità del 
nostro sistema produttivo di affrontare l’industrializzazione delle 
costruzioni. Ne citiamo due a riferimento di due approcci: la via 
della grande impresa manifatturiera centralizzata con connes-
sioni globali, Manni Group, e il percorso di una innovativa rete di 
imprese, Aakhon, in grado di capitalizzare eccellenze disperse, ma 
capaci di integrarsi per rispondere alla necessità di innovare sul 
piano del prodotto come su quello del processo.
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Come è stato industrializzato 
il sistema e-HOME?
Il punto di partenza per l’indu-
strializzazione di e-HOME è stata 
una tecnologia già presente sul 
mercato da oltre 20 anni e testata 
per garantire ottime performance 
termiche, acustiche e di resisten-
za al sisma. L’involucro opaco è 
un sistema a pannelli armati e 
coibentati per l’edilizia nZEB. Gra-
zie ad un attento lavoro di ricer-
ca, è stato possibile ottimizzare il 
processo produttivo, mantenere 
contenuti i costi finali e le emis-
sioni di CO2, eliminare ogni ponte 
termico residuale e permettere la 
rapida realizzazione di un invo-
lucro completamente coibentato. 
Con l’involucro e-HOME le tem-
pistiche di cantierizzazione sono 
ridotte di almeno il 40%, rispetto 
ad una costruzione non industria-
lizzata.

Quanto è importante e che ruo-
lo svolge la digitalizzazione?
Nel sistema e-HOME abbiamo in-
serito uno strumento di rilevazio-
ne, analisi dati e di performance 
del sistema involucro-impianti. 
Ne garantisce il mantenimen-
to e la gestione nel tempo. Crea 
un’interconnessione tra le perso-
ne, gli edifici e le tecnologie con 

un’attenzione particolare per le 
soluzioni personalizzate e di facile 
utilizzo. E’ sinonimo di un pro-
fondo senso di responsabilità nei 
confronti delle persone e dell’am-
biente. Uno strumento necessario, 
semplice ed intuitivo nel suo uti-
lizzo, ma indispensabile per ga-
rantire alti livelli di efficienza e di 
comfort.

Come il sistema e-HOME ga-
rantisce elevati standard di 
comfort ambientale?
Per ottenere elevati standard 
di comfort ambientale e-HOME 
adotta la tecnologia dell’aggre-

gato compatto. Una soluzione 
impiantistica “all in one” in grado 
di soddisfare i fabbisogni di ri-
scaldamento, raffrescamento con 
deumidificazione, produzione di 
acqua calda sanitaria e ventila-
zione meccanica controllata. Cuo-
re dell’aggregato è il recuperatore 
di calore passivo a flussi in con-
trocorrente ad altissima efficien-
za, capace di ridurre al minimo la 
spesa energetica per il ricambio 
d’aria e, in abbinamento alla fil-
trazione, assicurare la massima 
qualità dell’aria immessa.

Nel sistema e-HOME 
abbiamo inserito uno 

strumento di rilevazione, 
analisi dati e di

performance del sistema 
involucro-impianti.

Ne garantisce il
mantenimento e la
gestione nel tempo.

Crea un’interconnessione 
tra le persone, gli edifici 

e le tecnologie



LA GRANDE IMPRESA
INDUSTRIALE
   INTERVISTA A ENRICO FRIZZERA - MANNI GROUP

Siete a contatto con il mondo 
dell’edilizia e della manifattu-
ra in diversi contesti interna-
zionali. Quali sono secondo voi 
i ritardi dell’edilizia nei con-
fronti della manifattura indu-
striale?
In base alla nostra esperienza di 
produttori di materiali per le co-

struzioni con sedi in diversi Paesi 
dell’Europa, oltre a Russia e Mes-
sico, rileviamo un ricorso ancora 
limitato alla prefabbricazione e la 
scarsa collaborazione tra settori 
prossimi tra loro nel promuove-
re ricerca e sperimentazione, per 
esempio, per favorire l’utilizzo 
combinato e integrato di materia-
li diversi.
Quali asset ed elementi di 
competitività ha un grup-
po industriale rispetto ad un 
impresa tipica del settore co-
struzioni? Come cambia l’or-
ganizzazione?
Il Gruppo fornisce ai costruttori 
sistemi, soluzioni, impiantistica 
e meccanica. Per questo non ci 
consideriamo loro competitor, ma 
piuttosto dei facilitatori: abilitia-
mo la realizzazione di progetti 
che per dimensioni, complessità 
gestionale, necessità di program-
mazione operativa e finanziaria 
solitamente un’azienda da sola 
fa fatica a sostenere. Offriamo 
flessibilità, per esempio, rispetto 
ai loro impegni di acquisti, so-
luzioni di engineering che non 
sempre avrebbero le competenze 

e la forza di sviluppare. La nostra 
organizzazione va di conseguen-
za: è quella specifica di un’attività 
industriale integrata con com-
petenze di progettazione, project 
management e gestione delle 
commesse.

Quali sono le competenze 
chiave per lavorare con la pre-
fabbricazione?
Le competenze necessarie per la 
prefabbricazione sono di tipo in-
gegneristico, finalizzate a ottimiz-
zare materiali e moduli costrut-
tivi, informatico e gestionale, sia 
riguardo ai processi che alla logi-
stica. Si tratta di competenze che 
abbiamo affinato nel tempo e di 
cui disponiamo grazie al contri-
buto di ognuna dalle aziende del 
nostro Gruppo: Manni Sipre per 
l’ingegnerizzazione delle strutture 
in acciaio, Isopan per i pannelli 
isolanti e le costruzioni a sec-
co, Manni Energy per l’efficienza 
energetica e le fonti rinnovabili.
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Il riuso del patrimonio esistente appare una prio-
rità in cima all’agenda pubblica. Gli obiettivi della 
rigenerazione urbana e della fine del consumo di 
suolo ne sono a fondamento.
Tuttavia developer e costruttori preferiscono i 
nuovi interventi a quelli che operano sul costru-

ito. La complessità gestionale e la variabilità dei 
costi spostano senza discussione la preferenza 
sulla nuova costruzione rispetto all’intervento 
sull’esistente.
La risposta per alcuni è rappresentata da mas-
sicci interventi di demolizione e ricostruzione. Per 
quanto interessante, la prospettiva di radicali in-
terventi di sostituzione edilizia sono senza fonda-
mento economico. Al netto di rilevantissimi costi 
di transazione legati all’accordo tra una molte-
plicità di proprietari, vi è l’assenza di un valore 

fondiario che ecceda il valore dei beni esistenti e 
dunque manca il presupposto della valorizzazione 
per demolizione e ricostruzione.
Intervenire sul patrimonio esistente impone tre 
passaggi. Il primo è legato all’efficienza: i costi 
del recupero devono essere contenuti per permet-

tere una vasta adesione a programmi di rigene-
razione del patrimonio. Il secondo è legato alla 
flessibilità: ogni immobile è diverso ed è necessa-
rio che le soluzioni efficienti siano anche in grado 
di essere declinate per ciascun edificio. Il terzo è 
legato alla rapidità della messa in opera: l’inter-
vento deve durare il meno possibile, con il mini-
mo di disagio per gli occupanti che non devono in 
questo modo lasciare l’immobile con i disagi, non 
solo economici, che ciò comporta.
Coniugare efficienza, varietà e rapidità è possibile 

Coniugare efficienza, varietà e rapidità è possibile oggi solo a condizione di sfruttare
le opportunità della rivoluzione del digital manifacturing, della manifattura digitale

che impiega nuove tecnologie in processi altrimenti tradizionali
trasformandone radicalmente la catena del valore



oggi solo a condizione di sfruttare le opportunità 
della rivoluzione del digital manifacturing, della 
manifattura digitale che impiega nuove tecno-
logie in processi altrimenti tradizionali trasfor-
mandone radicalmente la catena del valore.
Attraverso le nuove tecnologie di rilevazione di-
gitale, è possibile acquisire ogni misura neces-
saria alla trasformazione dell’immobile a costi e 
con una precisione non confrontabile con la tec-
nologie del passato. Grazie alle tecnologie della 
manifattura digitale, è possibile spostare il ciclo 

di produzione dal cantiere alla fabbrica. 
Quest’ultima si trasforma dal luogo della 
standardizzazione al luogo della varietà 
grazie all’impiego di cicli di produzioni 
capaci di internalizzare le differenze 
di ogni edificio senza per questo 
perdere l’efficienza propria dei cicli 
industriali.
Lo spostamento dal cantiere alla 
fabbrica, reso possibile dal flusso 

di informazioni digitali, permet-
te di raggiungere livelli di efficienza 

prima impensabili - attraverso la stan-
dardizzazione di processi che assicurano la 

riduzione dei costi di produzione - e consente 
a cicli industriali di farsi carico delle singolari 

caratteristiche di ogni edificio.
L’ingresso delle tecnologie digitali non rende tut-
tavia inutili o irrilevanti le competenze tradizio-
nali dei saperi artigiani, delle tradizionali abilità 
del cantiere. Come insegna lo sviluppo di altri 
settori manifatturieri, dal settore del mobile a 
quello del tessile solo per citarne alcuni, la pro-
gressiva integrazione tra innovazione digitale e 
attività industriali artigianali non determina la 
creazione una fabbrica automatizzata delle co-
struzione, bensì di nuove professionalità e abilità 
capaci di quella personalizzazione di massa cru-
ciali per lo sviluppo del settore.

Lo spostamento dal cantiere
alla fabbrica, reso possibile

dal flusso di informazioni digitali,
permette di raggiungere

livelli di efficienza prima impensabili
e consente a cicli industriali
di farsi carico delle singolari

caratteristiche
di ogni edifici

LE FUNZIONI DEL BIM NELLA NUOVA 
FILIERA IMMOBILIARE
DI CARLO MAGNOLI BOCCHI

Aspiriamo a mettere in rete, grazie al BIM, tutti gli attori della filiera edile. Proponiamo 
una nuova idea di collaborazione interattiva che allarghi la progettazione integrata, 
oltre ai progettisti e ai costruttori, anche ai gestori e ai manutentori, che devono po-
ter partecipare a organizzare le scelte della domanda, fondamento di ogni processo 
edilizio. Crediamo in un nuovo modello di progettazione integrata in modo verticale: 
coinvolge tutti gli operatori, dal cliente al manutentore, nei 40 anni del ciclo di vita; 
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e integrato in modo orizzontale: prevede im-
pianti strutture e architettonico sviluppati 
in modo simultaneo.
Il settore delle costruzioni in Italia sta 
soffrendo una crisi insostenibile e 
senza precedenti. Secondo l’ANCE 
la situazione è drammatica: negli 
ultimi sei anni il settore ha perso 
il 30% degli investimenti, con una 
perdita occupazionale di circa 550 
mila posti di lavoro.
Crediamo che una possibile via di uscita 
stia in un diverso e più razionale coordi-
namento tra progetto, esecuzione e gestio-
ne, oggi disarticolati e spesso in conflitto di 
interessi tra loro. Il BIM può essere lo stru-
mento per mettere a sistema il processo edile 
grazie ad una nuova idea di collaborazione inte-
rattiva utile ad aumentare e mantenere il valore 
di quanto costruiamo.
Le tecnologie digitali giocano già un ruolo fon-
damentale nella progettazione degli edifici e 
stanno trasformando tutte le cinque fasi della 
vita di un edificio:
1) l’organizzazione della domanda: il BIM diviene 
lo strumento per consentire alla committenza la 
definizione di tempi, budget e dei costi di rea-
lizzazione;
2) la progettazione digitale: da tempo i maggiori 

Il BIM può essere lo strumento per mettere a sistema il processo edile
grazie ad una nuova idea di collaborazione interattiva

utile ad aumentare e mantenere il valore di quanto costruiamo

studi di progettazione usano sistemi di Building 
Information Modeling per progettare in digita-
le, simulare le prestazioni con prototipi digitali, 
creare ambienti virtuali ove testare il progetto, 
considerandone le criticità costruttive, i costi di 

gestione e manutenzione e condividendo con l’u-
tente finale l’effettiva vivibilità degli spazi;
3) la produzione digitale con macchine a con-
trollo numerico (CNC) che consentono già oggi in 
edilizia di superare i limiti della prefabbricazione 
tradizionale perché permettono di produrre su 
richiesta componenti e strutture speciali a costi 
industriali. I nuovi processi della mass customi-
zation aiutano a produrre con processi economi-



camente efficienti sempre più elementi complessi 
su misura come strutture, rivestimenti, facciate 
interattive, impianti, ambienti con forme e mate-
riali personalizzabili. Da poco più di un decennio 
nella filiera edile è iniziata una industrializzazio-
ne spontanea che il BIM può mettere a sistema;
4) la gestione digitale che consente automazione 

e domotica utilizzando smart phones e tablets 
per gestire anche in remoto gli edifici;
5) la gestione delle manutenzioni può essere 
gestita in BIM per programmare i cicli di ma-
nutenzioni ordinarie ed evitare o limitare i costi 
straordinari.

CHI PROGETTERÀ
IL RIUSO?

IL RUOLO DELLE NUOVE
PIATTAFORME DIGITALI

Le tecnologie digitali potranno a termine trasfor-
mare in modo significativo i mercati della pro-
gettazione, dello sviluppo e della manutenzione 
dell’ambiente costruito. Due esempi (che affian-
cano quelli già presentati in questo Outlook) per-
mettono di valutare le possibili trasformazioni 
in atto. Le nuove piattaforme del mercato del-
la progettazione riconfigurano potentemente il 
modo in cui i professionisti accedono al mercato 
e competono per la realizzazione dei progetti. I 
casi delle piattaforme CoContest e Houzz prefigu-
rano mercati organizzati in forme radicalmente 
rispetto al passato. Più precisamente, spostano 
l’azione del professionista all’interno di un nuovo 
spazio relazionale e competitivo dalla dimensioni 
molto più ampie rispetto al passato. Se fino ad 
oggi ciò è stato percepito principalmente come 
minaccia, è anche necessario segnalare come 

proprio grazie a simili piattaforme professionisti 
che operano in aree deboli e marginali possono 
trovare opportunità altrimenti sconosciute.
Il caso dei mercati della manutenzione del co-
struito possono di nuovo fornire una prospetti-
va originale su come saranno organizzati i nuovi 
mercati della gestione degli edifici. La discesa in 
campo di operatori come Amazon nel settore dei 
lavori artigianali permette di immaginare le gran-
di piattaforme digitali in relazione con i profes-
sionisti della manutenzione. Di nuovo, si tratta di 
capire se il valore sarà catturato prioritariamen-

te dalle piattaforme digitali che consentono un 
fondamentale accesso al mercato (come avviene 
ad esempio nel mercato dell’hotellerie) oppure se 
saranno gli artigiani a trarre la massima utilità 
dalla sintesi con le tecnologie digitali affermando 
la loro professionalità e la loro efficienza.

Il valore sarà catturato
dalle piattaforme digitali
che consentono l’accesso
al mercato oppure
saranno gli artigiani
a trarne la massima utilità?
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A fronte di una importante riduzione di prezzi e 
quantità, gli operatori tradizionali dello sviluppo 
immobiliare faticano a individuare opportunità di 
investimento. Ciò avviene nel mercato privato - 
basti pensare al numero di permessi di costruire 
ai livelli degli anni ’30 del secolo scorso - e nel 
settore pubblico, con le difficoltà delle ammini-
strazioni a collocare nel mercato beni non più 
strategici pur in presenza di previsioni urbanisti-
che apparentemente favorevoli.
Nelle formule imprenditoriali tradizionali, è l’of-
ferta ad analizzare e interpretare i bisogni della 
domanda e a promuovere beni e servizi. Le at-
tuali caratteristiche del settore delle costruzioni 
lasciano pensare che investitori e developer siano 
in difficoltà nell’elaborazione di modelli coerenti 
con le rinnovate preferenze della domanda e con 
i vincoli all’investimento più stringenti rispetto al 
passato.
Un modello alternativo a quello tradizionale as-
sume relazioni inedite tra domanda e offerta, tra 
impresa e consumatore. Analogamente a quanto 
avviene in altri settori economici, la creazione di 
valore trova spazio attraverso un dialogo e uno 
scambio con la domanda, non mero destinatario 
passivo di beni e servizi, ma soggetto attivo nello 
sviluppo di iniziative e progetti. 
In termini generali, la domanda riunitasi sponta-
neamente o grazie all’azione esterna di soggetti 
profit o no profit, concorre alla promozione del 
prodotto o del servizio integrando le tradiziona-
li attività dell’offerta, scambiando informazioni, 
competenze e valore. 
In alcuni casi, le attività di co-design permettono 
alla proprietà di conoscere soluzioni originali pri-
ma sconosciute o sottovalutate, facendo emer-
gere funzioni d’uso e proposte progettuali 
contraddistinte da utilità ed efficacia. In 
altri, l’interazione determina la specifi-
cazione di beni e servizi di interesse 
per la domanda avvicinando utenti 
finali e investitore sin dalle fasi 
iniziali del progetto, con la con-
seguente riduzione del rischio di 
mercato e dei costi complessivi 
dell’iniziativa.
Alcuni esempi permettono di ap-
prezzare la discontinuità rispetto 

L’effetto è duplice: il developer 
acquisisce informazioni e valore 
dalla domanda con l’esito
di una significativa diminuzione 
del rischio di mercato
dell’investimento; d’altro lato, 
poiché il rischio si riduce,
si riducono di conseguenza
i margini necessari alla
remunerazione dell’investimento 
e ciò a beneficio degli utenti
che possono accedere
all’investimento a valori coerenti 
con le loro disponibilità
economiche
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al passato. Lo sviluppo di parte del patrimonio 
immobiliare pubblico sottoutilizzato o abbando-
nato attraverso l’azione partecipata di gruppi e 
associazioni ha consentito l’esplorazione di nuo-
ve funzioni d’uso e attività. I casi, tra gli altri, di 
Base Ansaldo a Milano e di Spazio Grisù a Ferra-
ra confermano la possibilità per le amministra-
zioni pubbliche di considerare nuove modalità 
di creazione del valore a partire dall’interazione 
con una domanda capace di progettualità nella 
manifattura, nei servizi e nel welfare sussidiario. 
Grazie ad associazioni e gruppi di imprese e pro-
fessionisti si delineano nuove forme di impiego 
economicamente e socialmente utili rigenerando 
un patrimonio altrimenti sterile e concorrendo, a 
termine, alla sua valorizzazione.
In alcune operazioni di co-housing la domanda 
co-progetta le unità residenziali, concorrendo alla 

corretta definizione delle tipologie abitative, delle 
caratteristiche tecnologiche degli alloggi e degli 
spazi comuni. L’effetto è duplice: il developer ac-
quisisce informazioni e valore dalla domanda con 
l’esito di una significativa diminuzione del rischio 
di mercato dell’investimento; d’altro lato, poiché 
il rischio si riduce, si riducono di conseguenza i 
margini necessari alla remunerazione dell’inve-
stimento e ciò a beneficio degli utenti che posso-
no accedere all’investimento a valori coerenti con 
le loro disponibilità economiche.
Nuove relazioni tra domanda e offerta permet-
tono uno scambio virtuoso di informazioni sul 
progetto e soluzioni tecniche - e dunque di va-
lore - che, senza trascurare l’accrescimento del 
capitale sociale di una comunità, assicura con-
dizioni di rinnovata sostenibilità all’investimento 
immobiliare.

IL CONTRIBUTO 
DELL’INNOVAZIONE 
SOCIALE PER
L’IMMOBILIARE
DI FLAVIANO ZANDONAI

C’è una nuova classe di beni immobili all’oriz-
zonte? Da più parti in Italia si moltiplicano le 
iniziative di rigenerazione di infrastrutture spes-
so abbandonate o sottoutilizzate per finalità di 
natura sociale: centri educativi, residenze socio 
sanitarie, strutture ricreative e culturali. La ca-
sistica è ampia e variegata, ma la destinazione 
d’uso è la medesima: luoghi di produzione di beni 
e servizi di interesse collettivo che intercettano 
innovazioni sociali. 
Questi “community asset” sono a un passaggio 
chiave: oltre la sperimentazione localizzata e in 
procinto di diventare una vera e propria indu-
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stry. Forti, da una parte, della crescente rilevanza 
assunta da soggetti no profit che animano la ri-
generazione sociale anche sul versante imprendi-
toriale;  forti, dall’altra, della presenza di un nu-
mero sempre più ampio di istituzioni pubbliche e 
imprese for profit che decidono di intraprendere 
politiche di asset transfer a favore della società 
civile organizzata. 
Un obiettivo, quest’ultimo, che per ora si inqua-
dra nell’ambito di politiche di “Corporate Social 
Responsability” di tipo redistributivo, attraverso 
le quali cioè si destina una quota parte di patri-
monio immobiliare per obiettivi non di mercato. 
Ma la crescente quantità di immobili “incagliati” 
come “sofferenze” negli stati patrimoniali induce 
a individuare nella rigenerazione sociale una mo-
dalità per rimettere in circolo risorse attraverso 

modelli di social business di natura produttiva. 
Le buone pratiche sparse sul territorio – beni 
confiscati, stazioni ferroviarie dimesse, aree ex 
industriali, ecc. – chiedono di agire su tre que-
stioni centrali. In primo luogo le azioni di testing 
attraverso le quali individuare, grazie a proces-
si partecipativi, la nuova destinazione d’uso del 
bene. In secondo luogo l’accesso a un mix di ri-
sorse economiche – donative e finanziarie – che 
consentano di scalare micro iniziative sociali. In 
terzo luogo, la costruzione di modelli di gover-
nance multi-stakdeholder in grado di restituire 
il carattere autenticamente place-based della ri-
generazione sociale e delle annesse economie. Il 
tutto in un ecosistema di competenze in grado di 
sostenere un matching efficace tra attori, compe-
tenze, risorse.

Questi “community asset” 
sono un passaggio chiave:
oltre la sperimentazione

localizzata e in procinto
di diventare una vera
e propria industry
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La creazione del valore nei processi immobilia-
ri deve tenere conto della responsabilità che gli 
operatori hanno nel generare contesti che ga-
rantiscano qualità della vita, sostenibilità, eco-
nomicità, bellezza, rispetto.
Complici molteplici fattori, tra cui in particola-
re la diffusione dell’informazione in rete, non si 
può e non si deve considerare che le persone cui 
è destinata l’abitazione siano stati considerati 
meri “utenti finali”, mentre  devono rappresen-
tare il punto di partenza di ogni processo che 
riguarda il proprio habitat, pena il rifiuto di beni 
destinati a restare invenduti.
La sharing economy sta radicalmente trasfor-
mando l’idea dell’organizzazione tra le persone. 
La collaborazione diventa un modus vivendi, 
una naturale attitudine a partecipare ai processi 
di costruzione del valore sia di beni privati che 

pubblici. L’abitare 
collaborativo - il 
cohousing – pone 
al centro i futuri 
abitanti di un luogo 
in quanto detentori 
della chiave di volta (e 
di svolta) dei processi di 
riqualificazione sia urbani-
stica che sociale: un nuovo modello di sviluppo 
urbano sostenibile che pone al centro le persone 
per creare valore per tutti gli stakeholder. Si trat-
ta di lavorare per costruire, in modo partecipato, 
l’abitazione nel contesto sociale in cui si inseri-
sce, organizzando lo sviluppo immobiliare e, più 
complessivamente, la vita e l’ambiente cittadini. 
La capacità del regista è di governare al meglio 
questo processo che vede come protagonisti gli 
utenti finali e richiede un grande cambiamento 
di modalità agli altri attori: progettisti, developer, 
pubblica amministrazione, imprese di costruzio-
ne, banche…
Il successo del modello di co-housing di Coventi-
due trova già prime significative conferme: il re-
cupero di un palazzo storico nel centro di Milano, 
a tre mesi dal lancio il progetto, ha già raggiunto 
prevendite per il 90% delle unità immobiliari.
Con circa 60 appartamenti di diverso taglio, Co-
ventidue è l’esempio di come si possono coniu-
gare la qualità dell’abitare con servizi innovati-
vi, nel rispetto dell’ambiente a prezzi accessibili. 
L’intervento consiste nella ristrutturazione di un 
palazzo storico in stile liberty, riprogettato per 
favorire la più alta qualità della vita in termini di 
comfort, accessibilità e, naturalmente, relazioni 
tra vicini. 
Ad arricchire l’offerta dei singoli alloggi sono 
presenti una sala polifunzionale, una lavanderia, 
una foresteria, area giochi per i bambini, un’area 
wellness, un deposito biciclette, un’area per gli 
animali domestici, uno spazio coworking e tutto 
quello che i cohouser desiderano. L’edificio sarà 
gas-free e si ipotizza di installare le colonnine 
di ricarica per le auto elettriche. Il complesso 
ambisce a raggiungere la classe energetica A, 
adottando tecniche innovative di coibentazione 
(isolante verde di facciata nel cortile, cappotti in-
terni, ventilazione con recupero di calore, caldaia 
a condensazione o pompa di calore).

L’ABITARE
ED IL LAVORARE 
COLLABORATIVO: 
PRIME ESPERIENZE
E RISULTATI
DI MARCO BOLIS

un nuovo modello
di sviluppo urbano

sostenibile che pone
al centro le persone
per creare valore

per tutti gli
stakeholder
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Fonte: Elaborazione REbuild da Flaviano Zandonai
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Stiamo assistendo ad una fase economica di pro-
fonda trasformazione. Come sempre avviene in 
questi casi i grandi cambiamenti possono portare 
sviluppi positivi o negativi a seconda di come li si 
affronta. Credo quindi che la domanda del titolo 
vada capovolta per provare a dare una risposta il 
più possibile esauriente. Se non riusciamo, infatti, 
a capire le dinamiche e i desiderata del mercato 
che abbiamo di fronte, ben difficilmente potremo 
concepire modelli di impresa efficienti ed efficaci 
per competere. La situazione che abbiamo da-
vanti, per quanto concerne il mercato abitativo, 
è straordinariamente differente da quella che ha 
caratterizzato gli ultimi sessant’anni della nostra 
economia.
Abbiamo soddisfatto un bisogno primario, quello 
dell’abitare, che è passato dall’esigenza di avere 
un tetto sopra la testa a quella di permettersi un 
tenore di vita migliore attraverso case di villeg-
giatura. In aggiunta abbiamo anche soddisfatto 
la necessità di un bene rifugio, sempre commer-
ciabile, capace di garantire da ogni crisi. Ope-
ravamo con una clientela pronta ad acquistare 

durante la fase realizzativa dell’opera e con un 
sistema bancario che non ci ha mai fatto man-
care un sostegno talvolta anche oltre le esigenze 
della singola operazione di sviluppo.
Oggi abbiamo di fronte un mondo bancario 

La sfida che
abbiamo davanti è fatta
di comunicazione evoluta
di un prodotto moderno,
funzionale e rispettoso 

dell’ambiente che
lo circonda

NUOVI PRODOTTI IMMOBILIARI
E NUOVI MODELLI DI IMPRESA
DI FILIPPO DELLE PIANE - ANCE
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Fonte: Elaborazione REbuild da www.cohousing.it



che scoppia di una liquidità che non può dare 
al mondo delle imprese delle nostre dimensioni 
perché troppo rischiose secondo i criteri di una fi-
nanza contabile spesso lontana dal territorio che 
dovrebbe finanziare. Siamo in presenza di una 
popolazione in costante calo demografico che 
non vede tra le esigenze dei più giovani quella 
di una casa in proprietà che viene sostituita dal-
la volontà di pagare per quello che si utilizza in 
modo da avere sempre il prodotto più aderente 
alle esigenze del momento. Abbiamo visto sgre-
tolarsi il mito dell’immobile come rifugio contro 
la crisi quando ci si è resi conto che il mercato 
non assorbiva più un prodotto lontano dalle sue 
mutate esigenze.
Questo non significa che non esista più un mer-
cato, ma che è diventato selettivo ed esigente 
come ogni mercato che passi dal soddisfacimen-
to di bisogni primari ad una nuova realtà di so-
stituzione. La crescente attitudine alle locazioni, 
la tecnologia che ha cambiato radicalmente il 
prodotto casa, le nuove fonti di comunicazione 
come i social network creano nuovi bisogni che 
non siamo ancora in grado di soddisfare appieno. 
Questo si trasforma, per chi non riesce a capire 
la mutazione in corso, in una costante percezione 
di crisi senza possibilità di sbocco. Credo invece 
che ci siano grandi prospettive di sviluppo per gli 
operatori che sapranno leggere tra le righe della 

fase che stiamo attraversando.
Per rispondere a tutte le esigenze di cui abbia-
mo accennato serve anche un modello di impre-
sa completamente nuovo. La logica attraverso la 
quale facciamo un mestiere che è approssima-
tivo per caratteristiche intrinseche deve finire. I 
tempi e i costi non possono essere considerati 
come indicazioni di massima soggette a continui 
mutamenti derivanti dalle circostanze in costante 
divenire. Dobbiamo pretendere una progettazione 
veramente esecutiva e coordinata in tutti i suoi 
aspetti - operazione ormai possibile con stru-
menti come il BIM - che permetta una pianifica-
zione effettivamente approfondita e soprattutto 
monitorabile in tutte le fasi del cantiere.
I nuovi operatori del mercato per queste ragioni 
saranno sempre più grandi, strutturati e profes-
sionali. La nostra interlocuzione con soggetti del 
genere passa necessariamente attraverso un lin-
guaggio comune che non può che essere quello di 
un settore che deve diventare davvero industriale.
La sfida che abbiamo davanti è fatta di comuni-
cazione evoluta di un prodotto moderno, funzio-
nale e rispettoso dell’ambiente che lo circonda, 
dalla fase della sua realizzazione fino a quella 
della sua eventuale sostituzione.
Solo così riallacceremo quel dialogo interrotto tra 

costruttori e pubblica opinione che si è trasfor-
mato in una costante sensazione di ostilità nei 
confronti sia della categoria che delle opere che 
realizza.
Abbiamo bisogno di un dialogo sereno e respon-
sabile che permetta di pianificare un utilizzo re-
sponsabile del suolo edificato e di quello che può 
essere ancora utile edificare, evitando allarmismi 
da una parte e scorciatoie dall’altra.
Un antico proverbio cinese dice che, quando soffia 
il vento del cambiamento, c’è chi costruisce muri 
e chi costruisce mulini a vento. Sono fermamente 
convinto di rappresentare una categoria che ha 
scelto di costruire meravigliosi mulini a vento!

I nuovi operatori del mercato
saranno sempre più grandi
strutturati e professionali, dotati
di un nuovo linguaggio comune
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