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Questo quaderno ¢ frutto della collaborazione tra il Settore Territorio di Assolombarda
e il Dipartimento Best, Laboratorio Gesti.Tec., del Politecnico di Milano.

Hanno sviluppato il progetto e coordinato il lavoro Vittorio Biondi ed Emanuela Curtoni
per Assolombarda, Oliviero Tronconi e Andrea Ciaramella per il Politecnico di Milano.
La realizzazione del quaderno ¢ stata curata da Manuela Guffanti e Giorgio Da Rold.

Si ringrazia Giuseppe Rago di BNP Paribas Real Estate per le competenze messe a
disposizione nella redazione del Quaderno.



Questo documento & stato redatto sulla base delle informazioni disponibili al 31 ottobre 2010.

Assolombarda, maggio 2011
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PREMESSA

Questo Quaderno rappresenta il terzo prodotto editoriale frutto della col-
laborazione avviata nel 2004 tra il Settore Territorio, Ambiente, Energia di
Assolombarda e il Laboratorio Gesti.Tec del Dipartimento BEST, Politecni-
co di Milano sui temi della gestione del patrimonio immobiliare aziendale;
nell’ambito di questa collaborazione sono stati svolti seminari, corsi di ap-
profondimento che hanno coinvolto oltre 200 imprese associate, e hanno
dato impulso a iniziative di ricerca comuni orientate a mettere in luce il
rapporto tra l'attivita delle imprese e il loro patrimonio immobiliare.

Il patrimonio immobiliare delle imprese € spesso rappresentato da edifici
strumentali all’attivita produttiva, frutto di ampliamenti nel corso tempo; in
altri casi anche da immobili locati a terzi, che rappresentano un vero e pro-
prio “portafoglio” a reddito e come tale richiede una capacita di gestione
dinamica; oppure da aree libere dall’attivita produttiva, con prospettive di
edificabilita, per le quali € necessario affrontare iter articolati e complessi
necessari alla loro trasformazione. Inoltre, il processo di globalizzazione
dei mercati, lo sviluppo e la diffusione delle nuove tecnologie, hanno pro-
vocato profonde trasformazioni nella generalita dei processi produttivi e
nei prodotti, la cui gamma e tipologia si € enormemente ampliata, con con-
seguenze che impattano direttamente sulla domanda di spazio.

Questi elementi, piu di altri, fanno si che il patrimonio immobiliare stru-
mentale delle imprese sia spesso sollecitato a supportare con notevole
flessibilita il processo di trasformazione e mutamento richiesto alle attivita
produttive; un’esigenza che si scontra spesso con la difficolta di indivi-
duare il percorso piu adeguato per affrontare i problemi e intercettare le
competenze e i contributi professionali che possono supportare le neces-
sita di cambiamento.

Il Quaderno intende illustrare i parametri e le attivita sui quali si fonda la
gestione “attiva” del patrimonio immobiliare, poiché informazioni corrette
e conoscenza delle metodologie e degli strumenti adeguati sono un’atti-
vita indispensabile alla corretta impostazione di qualunque strategia e pro-
cesso decisionale.

In particolare: il presidio attento dei dati utili a un controllo delle molteplici
voci che costituiscono il patrimonio immobiliare; la disponibilita della do-
cumentazione che ne costituisce la rappresentazione formale; la cono-



scenza degli strumenti che possono essere adottati per una corretta ge-
stione o trasformazione; i principi in base ai quali & possibile stabilire un
valore i mercato; I'analisi degli elementi che consentono di pianificare in-
terventi secondo criteri di costo-opportunita.

La gestione attiva e dinamica del patrimonio immobiliare (property mana-
gement) e un’attivita cui le imprese saranno sempre pit spesso chiamate
a rispondere; a questa sollecitazione questo Quaderno intende offrire il
proprio contributo.
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GestiTec (Laboratorio per il Management e la tecnologia per il settore immobiliare, delle
costruzioni e il territorio) e del Centro di Competenze in Gestione del Costruito, presso
il Mip-Politecnico di Milano.
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Andrea Ciaramella € ricercatore confermato presso il Dipartimento Best del Politecnico
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GestiTec e del Centro di Competenze in Gestione del Costruito, presso il Mip-Politecnico
di Milano.

Manuela Guffanti

Manuela Guffanti € socio della societa di ingegneria e architettura Guffanti
Group&Partners. Dal 2007 collabora alle attivita di ricerca del Laboratorio GestiTec del
Dipartimento Best, Politecnico di Milano.

Giorgio Da Rold

Giorgio Da Rold si occupa di Property management allinterno dell'area Business
Development di BNP Paribas RE Property Management Italy. Dal 2007 collabora alle
attivita di ricerca del Laboratorio GestiTec del Dipartimento Best, Politecnico di Milano.






PRESENTAZIONE LABORATORIO GESTI.TEC.

Il laboratorio Gesti.Tec., istituito allinterno del dipartimento BEST del Politecnico di
Milano, si occupa dei molteplici aspetti che caratterizzano oggi le dinamiche del settore
immobiliare.

Le attivita sono sviluppate su commessa e/0 in collaborazione con interlocutori interni
ed esterni all'ambito accademico (ministeri, pubbliche amministrazioni, imprese,
societa, enti pubblici e privati, centri di ricerca, societa di servizi, associazioni di
categoria, istituti di credito, ecc).

La formazione riguarda le attivita di long-life education, con lo sviluppo di iniziative
specificatamente rivolte ad aziende, imprese e pubbliche amministrazioni, sia attraverso
una offerta "a catalogo", sia mediante lo sviluppo di formazione ad hoc.

Le ricerche sono orientate prevalentemente a:

* programmazione, progettazione e produzione edilizia, in sistemi insediativi complessi;

* riqualificazione urbana ed edilizia e gestione di patrimoni immobiliari pubblici e privati;

* sviluppo, gestione e controllo dei servizi immobiliari (Facility, Property, Asset
management).

Le consulenze, rivolte a soggetti pubblici e privati che agiscono all'interno dei processi

edilizi, urbani e territoriali, concernono in particolare:

* verifiche di fattibilita, analisi costi-benefici, auditing di edificio, ricerche di mercato e
valutazioni tecniche-economiche;

* progettazione tecnologica e ambientale, progetto e gestione di sistemi di sicurezza e
di automazione.








