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Relatore
Note di presentazione
TUTTI OTTIMI SISTEMI – DA SOTTOLINEARE – sottolineare che trattasi di etichette ecolabel... Noi siamo su di un versante differente – aspetto strumentale e a 360 gradi – ancora una volta la differenza (questa deve emergere)
Molto interessanti 

Si pone il problema della proliferazione di protocolli a fronte della richiesta degli operatori di mercato che desidererebbero avere un unico riferimento, possibilmente internazionale, ossia la cui validità viene riconosciuta oltre confine

Indicatori comuni... 

Total Quality austriaco BDM francese

Citare il nostro CAM


Le certificazioni di qualita ambientale
“volontarie”: quali parametri ?
||

Top 10 P Itaca LEED Casaclima Total
Criteria : Italia Nature Quality
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| Qualita ambientale vs Qualita immobiliare

La maggior parte dei sistemi di certificazione ambientale ha un obiettivo
legato al concetto di «sostenibilita»

MA...

« COME MISURARE LA QUALITA’ DI TIPO «IMMOBILIARE»?

« COME VERIFICARE CHE LE CARATTERISTICHE DI UN EDIFICIO
CORRISPONDANO ALLE MODERNE ESIGENZE DEGLI UTENTI
FINALI ?

« COME VERIFICARE CHE UN EDIFICIO POSSA ADATTARSI
FLESSIBILMENTE NEL TEMPO ?

« COME MISURARNE LA COERENZA CON LE MIGLIORI PRASSI
DEL MERCATO ?

Dipartimento ABC | GestiTec




Un confronto: BRaVe VS Leed

- Necessita di Protocollo vincolante

- Specifiche cogenti in fase di
realizzazione

- Alti costi

E promosso dal Green Building Council (il
cui significato letterale € Comitato “edificio
verde”) che, come denuncia il nome, si
occupa essenzialmente di energia e
ambiente e fa riferimento all’ambito delle
energie sostenibili e rinnovabili. Per
guesto motivo, non coglie le
problematiche che incidono sulla qualita di
un edificio cosi come viene percepita dagli
utilizzatori.

BRAVE

BRAVE

BUILDING RATING VALUE
by GESTI.TEC - dip. A B C - Politecnico di Milano

- Misura a 360° |la qualita dell'immobile
(13 famiglie di approfondimento)

- Flessibilita di utilizzo (per le varie
tipologie immobiliari e nelle varie fasi
del ciclo edilizio)

- Costi contenuti

Il sistema BRaVe, invece, si pone dal
punto di vista dell’'utilizzatore, a partire
dall’analisi dei costi di gestione che
vengono valutati sulla base di benchmark
raccolti ed elaborati dal Politecnico di
Milano nel corso degli anni; dati che
vengono continuamente aggiornati sulla
base di nuove esigenze gestionali.

Dipartimento ABC | GestiTec
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Quindi uno strumento «complementare» ad
altri sistemi di certificazione ambientale
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Infatti..... ~

’ Beni Stabili Siig

\1ﬂ:‘

Sustama

Transparency in our Portfolio

In terms of our portfolio, we believe product labelling allows us to guarantee the
sustainability credentials of our assets. This entails the application of sustainability
certification standards or rating systems to commercial properties, which enables
investors, tenants and other users of the building to make informed comparisons
between different buildings. Since 2012, all Beni Stabili's refurbishments have applied
the Green Rating audit methodology developed by Bureau Veritas and all have obtained
a BRaVE rating of A and EPC rating of B". Furthermore, since 2013 we have aimed to
achieve a LEED certification of minimum “Gold”, an EPC rating of A and BRaVE AA
rating for all new developments, propelling us to complete new projects which offer
greater operational efficiency and higher environmental guality to the benefit of owners

and occupants.

Dipartimento ABC | GestiTec




BRaVe: fasi di applicazione

Il BRaVe si puo applicare:

- PRIMA del progetto

- DURANTE la fase progettuale
- DOPO il progetto

- PRIMA della realizzazione
- DURANTE la fase realizzativa
- DOPO la realizzazione

- 1l fase D'USO
- Nell'ottica della VALORIZZAZIONE

- Consente l'analisi di PORTAFOGLI IMMOBILIARI
evidenziando le migliori opportunita di investimento ai fini
dellaumento del valore patrimoniale e della redditivita

Dipartimento ABC | GestiTec
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DI cosa si tratta?

B RAVE

BUILDING RATING VALUE
by GESTI.TEC - dip. A B C - Politecnico di Milano
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Peculiarita del sistema (1)

Prima di tutto
uno strumento

rivolto prevalentemente al comparto immobiliare,
che assume il punto di vista “dell’end user”

B RAVE

BUILDING RATING VALUE
by GESTI.TEC - dip. A B C - Politecnico di Milano

BRaVe © offre una valutazione oggettiva e integrata/olistica
ovvero prestazionale delle diverse componenti che
concorrono a determinare la qualita di un edificio (Rating)

Dipartimento ABC | GestiTec




S, POLITECNICO
eSSy DI MILANO
X3

N BRaVe: ambiti di valutazione

Visione olistica delle perfomance: best practice

iInvoLucro Y
EPILIZIO ISOLAMENTO

. ‘
13 )
12 IMPIANTI 3

ﬂ@__B RAVE :

BUILDING RATING VALUE
by GESTI.TEC - dip. A B C - Politecnico di Milano

5

COMUNICAZ. EFFICIENZA

CABLAGGIO SUPERFICI
SICUREZZA/
SPECIALI

Dipartimento ABC | GestiTec
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| BRaVe — Building Rating Value

BRaVe 10 - AAA 100 — 90
AA BRaVe 9 - AA 89 - 80
A BRaVe 8 - A 79-70
BEB BRaVe 7 - BBB 69 - 60
BB BRaVe 6 - BB 59 - 50
B BRaVe 5 - B 49 - 40
CCC BRaVe 4 - CCC 39-30
CC BRaVe 3- CC 29 - 20
C BRaVe 2 - C 19-10
TiE BRaVe 1 -D <10

Dipartimento ABC | GestiTec
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Peculiarita del sistema (2)

BRaVe © considera “tutto cio” che va oltre la cogenza (non
e una due diligence), assumendo le best practice internazionali

BRaVe © & un sistema che guarda al prodotto edilizio non solo
In modo integrato, ma anche aperto ossia sempre aggiornato

Dipartimento ABC | GestiTec




The Real Estate Excellence Group:
the BRaVe © Partners & Users woued s ou
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WORLD OFFICE FORUM
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| “L'iInternazionalizzazione”
||

Agreement with WOF — World Office Forum

%ga'ot?Qg”_; Conferencia, 9, 10 y 11 de julio de 2013

Exposicion Comercial y Conferencia

BRaVe © LatAm - Test in Chile
BRaVe © Office Building — Test in Spain

Dipartimento ABC | GestiTec
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Peculiarita del sistema (3)

BRaVe © & uno strumento “specializzato”
(necessariamente, in un mercato sempre piu specialistico...)

Dipartimento ABC | GestiTec
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| | tool: as is
|

2009 2011 2013

BRAVE BRAVE BRAVE

BUILDING RATING VALUE BUILDING RATING VALUE BUILDING RATING VALUE

by GEsTI.TEC - dip. BEST - Politecnico di Milano
OFFICE BUILDING

by GESTI.TEC - dip. BEST - Politecnico di Milano by GESTI.TEC - dip. BEST - Politecnico di Milano
LOGISTICS

Start up (2014)

BRaVe © Hospital BRaVe ©Building & Operations
BRaVe © Social Housing

BRaVe © Student Housing

BRaVe © Hotel

BRaVe © Retail

“Light” version (gia operative su web)

BRaVe © Office Building
BRaVe © Condominium

Dipartimento ABC | GestiTec
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BRaVe®in cloud

BRaVe © Office Buliding (Full) "BRAVE'
BRaVe © Office BUIIdIng (nght) Il sssssssssss EaiE

BRaVe © Condominium (Full)
BRaVe © Condominium (Light)
BRaVe ©Logistics

Login

Realgar Enterprise Versione : 2014.1.1.3

Realgar Enterprise DB Versione ; 2014.1.1.3

Dipartimento ABC | GestiTec
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N BRaVe® in cloud

Property i Spoarii Llocamonii Contabilei Condominioi  Manutenzionii  Call Centeri  Flusso Gestionale | Cido &ttivo | Cicdlo Passive ]  Eventii  Ukentii .]%B RAVEl ‘ -

r=—r=—

Office Building it | Office Light Building it | Light Condominium it | Logistica | Report

Involucro Acustica it ! Energia e (ima it | Tlluminazione - Efficienza Superfici it ! Impianti Gestione it | Cablaggio - Finiture Interne it | Servizi Esterni it | Ascensori Acgua it ! Certificazioni it
[ ® 1volucro Edilizio it w‘\_, Isolamento Acustico Esterno it ‘ﬁ Vetri it \T, Isolamento Acustico Interno it \\

\
In Lettura

1.1.1 Progetto architettonioo

e[ o

1.1.2 Chiusure verticali esteme (soluzione prevalents) |

1.1.3 Predispasizione trabattelli per la pulizia della facdata
CHIUSURE VERTICALI ESTERME IN LATERO-CEMENTO

CHIUSURE VERTICALI ESTERNME IN CALCESTRUZZO CON FINESTRE
CHIUSURE VERTICALI ESTERNE IN CALCESTRUZZC CON GRANDI

APERTURE
1.1.6 Valori di trasmittanza termica strutture opache orizzontali (pavimenti verso locali non riscaldati o verso ['esterno)
CHIUSURE VERTICALI ESTERME IN MURATURA PORTANTE

1.1.7 Compattezza della forma CHIUSURE VERTICALI ESTERNE CON PANNELLT PREFABBRICATT

n : = CURTAIN WALL PRIVA DI AGGETTI CON TAGLIO TERMICD E DOPPIA
1.2.8 Crientamento/esposizione pravalents PARETE VENTILATA

CURTAIN WALL CON TAGLID TERMICO E DOPFIA PARETE VENTILATA
CURTAIN WALL COM PRESENZA DI AGGGETTI E PONTI TERMICI

1.1.4 Valori di trasmittanza termica strutture opache verticali

1.1.5 Valori di tresmittanza termica strutture opache orizzontali (copertura)

Dipartimento ABC | GestiTec
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N BRaVe® in cloud

G p” K
Property i Spazii  Locazionii  Contsbilei Condominioi  Manutenzionii  Call Centeri  Flusso Gestiopale i  Ciclo Attivo i Cido Passived  Eventii | Utentii I]B RAVE ‘ -
Office Building it | Office Light Buildingit | Light Condominium it | Logistica | Report

Involuoro Acustica it | Energia e Clima it ‘ Illuminazione - Efficienza Superfici it | Impianti Gestione it Cablaggio - Finiture Interne it

Servizi Estemi it | Ascensori Acqua it | Certificazion it
§ Certicazione Encroia Rinmovabiie | @ Chimatizzzcione  EnerocBa it \
zione Energia Rinnovabile it % Climatizzazione it Controllo E Consumi Energetici it

In Lettura

3.7.33 Presenti sistemi che utilizzano le fonti di ensrgia rinnovabili per la produzione di acqua calda (pannelli solari termici efo collettor a tubi sottovucta)

3.7.34 Presenti sistemi che utilizzano pannelli solari fotovoltaici per la produzione di energia elettrica |

3.7.35 Presenti sistemi che utilizzano fonti di energia derivanti da biomasse gfo che utilizzano ['energia gectermica
SI - ALMENO IL 5% DEL TOTALE
3.7.36 Presenti sistemi che utilizzano 'energia sclica =7 - MENO DEL 5% DEL TOTALE

3.7.38 Una guota dell'snergia prodotia & venduta alla rete? NO

Dipartimento ABC | GestiTec
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A cosa serve?
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Rating e reportistica: output —As Is

m
RATING SCORE
AAA 100 - 90
AA 89 -80
A 79-70 CARATTERISTICHE
LOCALIZZATIVE
BBB 69 - 60 00
BB 59-50 80%
B 49 - 40 GESTIONE 50% AREE ESTERNE
CCC 39-30
cC 29-20
19-10
STRUTTURA
D <10 FINITURE INTERNE DELLEDIFICO
PUNTEGGIO: 44,3
B R V © IMPIANTI ED ENERGIA INVOLUCRO EDILIZIO

BUILDING RATING VALUE
by GESTIL. TEG - dip. BEST - Politecnico di Milano
LOGISTICS

Dipartimento ABC | GestiTec




= POLITECNICO
\i DI MILANO

Rating e reportistica: output —As Is

]
RATING SCORE
AAA 100-90 INVOLUCRO
EDILIZIO
AA 89 -80 100% ISOLAM.TO
A 79 - 70 ACQUA \ ACUSTICO INTERNO
BBB 69 - 60 IMPIANTI ENERGIA
BB 5950 SOLLEVAMENTO
B 49 - 40
cce 39-30 ESSETRE\/Flj\IlI CLIMATIZZ.
CcC 29-20
C 19-10
<10
FINITURE ILLUMINAZ.
INTERNE
PUNTEGG IO 701 1 IMPIANT]I EFFICIENZA
COMUNICAZIONE E SUPERFICI

© CABLAGGIO .
A E GESTIONE IMPIANTI
SICUREZZA E

BUILDING RATING VALUE SPECIALI
by GESTI.TEC - dip. A B C - Politecnico di Milano
OFFICE BUILDING

Dipartimento ABC | GestiTec
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Building Performances: As Is and To Be

Improvement by the Building Rating

The yellow areas
represent the potential
optimization working on
particular investments. Building frame

The “as is” situation is
showed by blue areas

Inner soundproofing

b

Air conditioning

v‘/".
‘ Lighting

Management Safety/special plants

Surface efficiency

system

BRAVE

BUILDING RATING VALUE
by GESTI.TEC - dip. A B C - Politecnico di Milano
OFFICE BUILDING

Dipartimento ABC | GestiTec
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N Building Performances: As Is and To Be

Improvement by the Building Rating

The yellow bars represent the areas where it is possible to increase the performances,
by comparison with the “as is” situation (blue bars). The red bars show the maximum
potential result for each section of the Rating

18,0
16,0
140
12,0
10,0
e .
80 7
6,0
4,0
20 7
’ Building frame Inner Power Air Lighting Surface Safety/special Management | Communicatio | Indoor finishes External Lifting plants Water
soundproofing conditioning efficiency plants n/wiring facilities
system
HASIS 4,9 1,0 0,0 14,6 2,6 8,7 0,0 8,0 5,0 4,9 7,5 2,0 0,0
TO BE 8,2 1,0 5,0 15,1 2,9 8,7 42 8,0 5,0 49 7,5 2,0 0,0
B MAX 10,6 1,4 10,0 18,0 6,5 13,5 8,0 9,0 6,0 5,0 9,0 2,0 1,0

Dipartimento ABC | GestiTec
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Building Performances: As Is and To Be

The improvement of the Rating after working in the critical areas.

RATING SCORE

BRAVE 10 - AAA 100 - 90
BRAVE 9 - AA 89 -80

BRAVE 8 - A 79 - 70
BRAVE 7 - BBB 69 - 60
BRAVE 6 - BB 59 -50
BRAVE 5 - B 49 - 40
BRAVE 4 - CCC 39-30
BRAVE 3 - CC 29-20
BRAVE 2 - C 19 - 10

BRAVE 1-D <10

Dipartimento ABC | GestiTec
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N Benchmarking

Assessments by rating score
100,0

90,0 o9

80,0 ® o e

60,0 ® ®

50,0 ee®

Rating score

40,0

30,0

20,0

10,0

0,0

@ Assessment Average score = = = =

Dipartimento ABC | GestiTec




N Assessments by rating score
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No.
of assessments

18

16

14

12

10

100-90 89-80 79-70 69-60 59-50 49-40 39-30 29-20 19-10 <10
Classes of score

Dipartimento ABC | GestiTec




Risk rating & Valuation
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BRAVE Rating

Coefficienti relativi alle caratteristiche dell'immobile e del mercato

COMPLESSO IMMOBILIARE CODICE PE 17
Caratteristiche del mercato
Zona oMl | | Tipe di mercato| |
Lol NTN
Livello N° TRANSAZION] IMMOBILIARI NORMALIZZATO
LIVELLO DELLE QUOTAZION! IMMOBILIARI Dafo puntuale
Faese Regione Comune Zona Paese Regione Comune Zoma
TREND guinguennale TREND quinguennale
Faese Regiona Comune Zona FPaese Regione Comune Zona
RAPPRESENTAZIONE RADAR
INVOLUCRO EDILIZIO
ceRmiFicazZioN] [ ST
h o~ | " ZPACUSTICO INTERNO
- :
/ 80— ~
. .
AcQua | ", ENERGIA
Y, y \
IMPIANTI DI N
SOLLEVAMENTD | & e
SERVIZI ESTERNI T~ : 7 ILLUMINAZIONE
. 'r
FINITURE INTERNE W EETICIENCADELLE,
SUPERFICI
IMPIANTO DI ~ IMPIANTI DI
COMUNICAZIONE/CA._ == SICUREZZA/SPECIALI
GESTIONE
BRAVE Rating
Coefficienti relativi alle caratteristiche dell'immobile e del mercato
Ks Km Kt
BRAVE immobile BRAVE mercato Trend di mercato
immaobile di riferimento = 100
INDICATORI DI RATING E DI RISCHIO
Rating immobile () CCC+
Rating mercato a coe+ Probabilitd di default
Rating credito @ Rischio immobile (*) 39%
{*) Escluso rischio finanziario e cliente
— e e e —

« ]

Km
Trend di mercato

BRAVE mercato
immaobile di riferimento = 100

Ks
BRAVE immobile

INDICATORI DI RATING E DI RISCHIO

»
™ —ra—

Rating mercato Probabilita di default
Rating credito Rischio immobile [*) 39%
{*) Escluso rischio finanziario e cliente

Dipartimento ABC |

GestiTec
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BRaVe® - Building Rating Value
Office Building Case Study

Dipartimento ABC | GestiTec
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Bologna Business Park (Building 8): AS IS

B RAVE

BUILDING RATING VALUE
by GESTI.TEC - dip. A B C - Politecnico di Milano
OFFICE BUILDING

RATING SCORE

AAA 100 -90
AA 89 -80
A 79-70
BBB 69 - 60
BB 59 - 50
B 49 - 40
ccc 39-30
cC 29-20
c 19-10
D <10

Dipartimento ABC | GestiTec



Relatore
Note di presentazione
Seci real estate – via dei trattati comunitari europei – quindi un solo edificio, terra cielo
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Cascina Tregarezzo (Segrate): AS IS

B RAVE

R
ot OIS Wb
BUILDING RATING VALUE L I MR
by GESTI.TEC - dip. A B C - Politecnico di Milano i E'ﬂ::: aniEmil lli'-..l'.;.l..|.___;'__
OFFICE BUILDING I T T :

RATING SCORE

AAA 100 -90
AA 89 -80
A 79-70
BBB 69 - 60
BB 59 - 50
B 49 -40
ccc 39-30
cC 29-20
C 19-10
D <10

Dipartimento ABC | GestiTec



Relatore
Note di presentazione
Su edifici di fatto nuovi. Generali – Mondadori – ampliamento - riqualificazione e valorizzazione del patrimonio immobiliare esistente
recuperando l'antica Cascina Tregarezzo, che sorge all'interno del comprensorio di Segrate. Anche se di fatto un “ex novo”�
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Blue Building (Sesto San Giovanni): AS IS

B RAVE

BUILDING RATING VALUE
by GESTI.TEC - dip. A B C - Politecnico di Milano
OFFICE BUILDING

RATING SCORE

AAA 100 - 90
AA 89 -80
A 79-70

BBB 69 - 60
BB 59 - 50
B 49 - 40

ccc 39-30
cc 29 - 20
C 19-10
D <10

Dipartimento ABC | GestiTec


Relatore
Note di presentazione
Il Blue Building, headquarter di ABB Italia, si trova a Sesto San Giovanni in via L. Lama 33, nelle immediate vicinanze della fermata della metropolitana milanese di Sesto Marelli. Consegnato al conduttore nel 2001, dopo 18 mesi di realizzazione, è di proprietà di un fondo di investimento della Kommerzbank ed oggi ospita circa 1.000 persone. L’headquarter di ABB, di 22.000 mq di superficie destinata a ufficio, 12.000 interrati e 1.000 destinati a servizi (10 piani uffici + piano terra e mezzanino e 2 piani interrati destinati a locali tecnici, depositi, CED e parcheggio) è un edificio altamente tecnologico, in grado di esprimere alte prestazioni funzionali ancora oggi. In effetti, benché siano passati ormai circa 13 anni dalla sua realizzazione, il Blue Buiding è stato certificato BRaVe Office Building, raggiungendo la classe A.
Il Blue Building, headquarter di ABB Italia, ha ottenuto la Certificazione BRaVe A – Office Building. – SI PRESTA PARTICOLARMENTE EDIFICI HEAD QUARTER.... QUESTO DEL 2001 GIA’ CLASSE A... IN VIA DI CERTIFICAZIONE.... ORA NO NUOVA SEDE.....
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M| Torri Garibaldi (Milano): AS IS

B RAVE

BUILDING RATING VALUE
by GESTI.TEC - dip. A B C - Politecnico di Milano
OFFICE BUILDING

RATING SCORE

AAA 100 -90
AA 89 -80
A 79-70
BBB 69 - 60
BB 59 - 50
B 49 -40
ccc 39-30
cC 29-20
c 19-10
D <10

BUILDING RATING VALUE

OFFICE BUILDING
——

Dipartimento ABC | GestiTec
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Santander (Milano): TO BE

B RAVE

BUILDING RATING VALUE
by GESTI.TEC - dip. A B C - Politecnico di Milano
OFFICE BUILDING

RATING SCORE

AAA 100 - 90
AA 89 -80

Dipartimento ABC | GestiTec
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Building Vittor Pisani (Milano): ASIS - TO BE

Improvement by the Building Rating

Typical 60’s office
building close to the
Central Railway Station g2
in Milan.

In 2009 — 2010 the
building has
undergone a
refurbishment

with regard to the
building envelope and
the mechanical plants.

INTESA = 5B D
: e oltan

- A R

< ik Vsl Y

(GBS DI MILANO
s §
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Building Vittor Pisani (Milano): ASIS - TO BE

Building Performances: As Is and To Be

The figure gives a graphic representation of the

The radar graph represents the performances of
consequences of a redevelopment

the building under examination based on its
actual status. Sections as Energy, Water, and intervention that would take into consideration

Safety Systems are particularly wanting. It is the sections that resulted below performance
reasonable to expect that a redevelopment level in the evaluation.

intervention would give priority to these

aspects.

100 -90
;| 30
Ta-70
69 - 60
59- 50
49-40
29-30
-20
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B RAVE

BUILDING RATING VALUE
by GESTI.TEC - dip. A B C - Politecnico di Milano
OFFICE BUILDING

RATING SCORE

AAA 100 -90
AA 89 -80
A 79-70

BBB 69 - 60
BB 59 -50
B 49 - 40

ccc 39-30
cc 29-20
C 19-10
D <10

Stefano Bellintani — BipRctimesta ABC Ho|GastiTec
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BRaVe® Focus
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Torre Unifimm (Unipol-Sai, Bologna)

B RAVE

BRAVE 10 - AAA 100 - 90
BUILDING RATING VALUE . BRAVE 9 - AA 89 -80
by GESTI.TEC - dip. A B C - Politecnico di Milano ﬁulBR.\ﬂy\mz i BRAVE £ - A 79-70
OFFICE BUILDING OFFICE BUILDING
—— BRAVE 7 - BBEB f9- &0
RATING . BRAVE 6 - BB £9-50
] BRAVES-B 49-40
91.0 - BRAVE 4 - CCC 39-30
! . BRAVE 3-CC 29-20
(T _ ’
i BRAVE 2-C 19-10
et BRAVE 1-D =10
ol
1 T LEED
.HI I MEZELUMA
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Torre Unifimm (Unipol-Sai, Bologna)

1 INVOLUCRO EDILIZIO 11 - involucro edilizio 90,9%
1.2 | -orientamento/esposizione 53,3%
1.3 - isolamento acustico esterno 83,3%
1.4 - \etri 83,3%
2 ISOLAMENTO ACUSTICO INTERNO 2.1 - Isolamento acustico interno 85,7%

Dipartimento ABC | GestiTec



Relatore
Note di presentazione
E’ l’occasione per entrare ancora un po’ di più nel merito; le sottoaree (e i livelli di ponderazione). Ma anche per capire, con alcuni focus, di cosa si tratta concretamente
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Torre Unifimm: energia

[RegioneEmiliaRomagna  ERELEISAZIONE

DATI DELL'IMMOBILE DATI GENERALI
i » Comune: A944 BOLOGNA (BO) » Zona Climatica: E
N »Indirzze: VIA LARGA N.8 » Gradi Glarno: 2258,00
& §  »Plancdntemo: $1.52 » Valume lordo riscaldato: 159020 m?
g 5 » Foglio-Particella-Sub: (174-2268-10) » Superficie utile riscaldata: 320,42 m®
5 5 »Propristario: -vedi foglio 3- » Suparficie disperdante: 112581 m?
a » Destinazione d'uso: E2 - Edifici adib#ti a uffici e » Rapporto SiV: 0,71
- assimilabili
o0
ed
Y CLASSE ENERGETICA
33
e > 6,29
KWhim?/anno
-
had
£
o
-
8
PN (DI CI DI PRESTAZIONE ENERGETICA
o~ INDICE VALORE (xWhimanna)  LIMITE [kWhimanno)
2 TOTALE (EP..+ EP..+ EP.. + EF.) EP. 829 EP i 2541
~ CLIMATIZZAZIONE INVERNALE EP. 529 2004
? PRODUZIONE ACQUA CALDA SANITARIA EPw 100 537
g CUMATIZZAZIONE ESTIVA . cscckea EP.. 0,00 0,00
I} ILLUMINAZIONE e cacums) EP. 0.00 000
g [EVENTUALI INTERVENTI MIGLIORATIVI DEL SISTEMA EDIFICIO/IMPIANTI
TIPG INTERVENTI o | DI oo

s i RAPRBATE s

Nessuno

lels

el

<o

=

{8 = Ws0GGETTO CERTIFIC
t: g 00802 ICS ViA
L Timbra

&

3 ENERGIA 3.1 - certificazione energetica 100,0%
3.2 - energia rinnovabile 32,5%

Dipartimento ABC | GestiTec



Relatore
Note di presentazione
Sotto il 5%...
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4 CLIMATIZZAZIONE 4.1 - generale 81,6%
4.2 - flessibilita’ 100,0%
4.3 - controllo e consumi energetici 91,1%
5 ILLUMINAZIONE 5.1 - impianto elettrico e di illuminazione 95,0%
5.2 - illuminazione naturale 80,0%

Dipartimento ABC | GestiTec




N Torre Unifimm: efficienza delle superfici

6

», POLITECNICO
y DI MILANO

LLELRRERNRRANA NN
LLEERERARRRN TN
LEEERRTRATRUNN I
R i el

i ] LETERETRATTY
3 e L LEATRATRRnTl
R - e “1 R ekl
LIV.0 {Appodiato) e Ak LUNTRRTRRIRARNIN]

- ) ¥ [EELRR TR RARNTAY )
3 R e i

LLRLRRETRTRRRANAY

[LALAREELR RN N

Hd b b

R b

R bl id

R b el i

: ALk R Rk bR

- N R A Rk
: Rt e e Rk en

LETRRTRARRANT A T 1]

B bidd bkl bvbd bl

EFFICIENZA DELLE SUPERFICI 6.1 - flessibilita’ ed efficienza dello spazio 80,0%
6.2 - indicatori di performance 90,0%
6.3 - spazi per senizi di supporto all'attivita/organizzazio|  100,0%
6.4 - spazi "ecologici” 77,8%

Dipartimento ABC | GestiTec
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Torre Unifimm: sicurezza e speciali, gestione,
cablaggio

7 IMPIANTI DI SICUREZZA/SPECIALI 7.1 - impianti di sicurezza/speciali 100,0%
8 GESTIONE 8.1 - modello di gestione/utilizzo 93,3%
9 IMPIANTO DI COMUNICAZIONE/CABLAGGIO 9.1 - impianto di comunicazione/cablaggio 100,0%

Dipartimento ABC | GestiTec




N Torre Unifimm: finiture interne

10

FINITURE INTERNE

10.1
10.2
10.3
10.4
10..5

- uffici

- area reception - hall

- sale conferenze - aule per formazione - sale riunioni
- scale interne

- bagni

™y 4
N see®
N -

Dipartimento ABC | GestiTec
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100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
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Torre Unifimm: servizi esterni

wer - - | LR

A
.
11 SERVIZI ESTERNI 11.1 - accessibhilita’ 100,0%
11.2 - trasporti pubblici 100,0%
11.3 - parcheggi 100,0%
11.4 - senizi pubblici 76,0%
11.5 - senizi al consumo 100,0%
11.6 - poli di attrazione 90,0%

Dipartimento ABC | GestiTec
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IMPIANTI DI SOLLEVAMENTO
ACQUA

12.1
13.1

‘12

- impianti di sollevamento 85,0%
- acqua 40,0%

13

Dipartimento ABC | GestiTec
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N Torre Unifimm: certificazioni

“L’'approccio prestazionale € la modalita piu appropriata per comprendere pregi e difetti degli asset
immobiliari. E la sinergia tra un sistema internazionalmente riconosciuto come LEED e il protocollo
BRAVE del Politecnico restituiscono un quadro di conoscenza particolarmente efficace”.

Giuseppe Lobalsamo, UNIPOL Responsabile immobiliare
(fonte: www.braverating.com)

LA TORRE UNIPC
BOLOGNA E GOL]

" Alcomplesso edilizic azsegnara la Certificaziaric Ar

acurg delig edazione

OFFICE BUILDING
———
RATING

| 14 | CERTIFICAZIONI | 14.1 | - certificazioni | 100,0% |

Dipartimento ABC | GestiTec
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Magazzino Logistico CSG 2, roumanco
(Logistics fund, Hines Italia Sgr, Castel S.Giovanni, PC) |
= i

BUILDING RATING VALUE
by GESTI.TEC - dip. A B C - Politecnico di Milano
LOGISTICS

BRAVE 4
E = _ W Y < RATING SCORE
: _ Z > BRAVE 10 - AAA 100 - 90

BRAVE 0 - A4 &9 -80
BRAVE & - A 79-70
o BRAVE 7 - BEB B9 - 60
BRAVE G- BB 59-50

BRAVES-B 49 -40

EXUE A A R]
. —c

BRAVE 4 - CCC 39-30
BRAVE3-CC 29-20
BRAVEZ-C 19-10
BRAVE1-D =10

LEED

RMESELMA

Dipartimento ABC | GestiTec l - _
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Mappa

nbbmlcgr P o0 iy
\—ygjann | e |

4 .F'Iﬂenz'.a A

% ,... . € @2@13 NOKIA xumage@ | Crtoc ; 5 .. COAN .
Lungo il corridoio V (Lisbona-Kiev) e in prossimita del corridoio | (Berlino-Palermo) e deI corr|d0|o dei due mari (Rotterdam Genova)

1 CARATTERISTICHE LOCALIZZATIVE 1.1 - situazione infrastrutturale circostante 88,7%
1.2 - attivita’ complementari/sinergiche 100,0%
2 AREE ESTERNE 2.1 - spazi/aree esterne al fabbricato 88,3%

Dipartimento ABC | GestiTec
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N Magazzino Logistico CSG: struttura e involucro

3 STRUTTURA DELLEDIFICIO 3.1 - struttura dell'edificio 92,9%
3.2 - organizzazione generale dell'edificio 88,9%
3.3 - spazio destinato ad ufficio 61,5%
3.4 - flessibilita’ del layout 100,0%
4 INVOLUCRO EDILIZIO 4.1 - involucro edilizio 64,6%
4.2 - vetri 57,8%
4.3 - isolamento acustico interno 100,0%

Dipartimento ABC | GestiTec
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N Magazzino Logistico CSG: energia

5 IMPIANTI ED ENERGIA 51 - impianti di sicurezza/speciali 100,0%
5.2 - impianto elettrico e di illuminazione 100,0%
5.3 - impianto per la produzione di energia rinnovabile 46,6%
54 - acqua 90,0%
5.5 - certificazione energetica spazio ad uso ufficio 80,0%
5.6 - climatizzazione dello spazio ad uso ufficio 80,0%
5.7 - impianto di comunicazione/cablaggio nello spazio ad uso u{  100,0%

Dipartimento ABC | GestiTec
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Magazzino Logistico CSG: finiture e gestione

6 FINITURE INTERNE 6.1 - area di stoccaggio e picking 100,0%
6.2 - area destinata ad uso ufficio 100,0%
6.3 - scale interne 100,0%
6.4 - bagni 100,0%
7 GESTIONE 7.1 - modello di gestione/utilizzo 100,0%

Dipartimento ABC | GestiTec



Relatore
Note di presentazione
2) Quali sono le differenze sostanziali fra un capannone tradizionale e uno e-commerce? Vengono generalmente installate potenze elettriche maggiori per alimentare gli impianti di automazione. Per rispondere a una maggiore presenza umana all’interno del deposito è inoltre necessario prevedere una migliore qualità dell’ambiente di lavoro (illuminazione naturale, riscaldamento, ecc.).
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Magazzino Logistico CSG: certificazioni

“Per rispondere a certe domande di grandi gruppi internazionali, € assolutamente necessario sviluppare
immobili con certificazioni ambientali come BREEAM, BRAVE del Politecnico, HQE o LEED.
Tutte le nostre ultime realizzazioni sono certificate BREEAM e BRAVE”

Eric Veron, VAILOG General manager
(fonte: www.worldcapital.it)

BRAVE
LOGISTICS

RATING

| 14 | CERTIFICAZIONI | 14.1 | - certificazioni | 100,0% |

Dipartimento ABC | GestiTec



Relatore
Note di presentazione
His opinion on ”sustainable real estate logistics? How do you see placed Italy and in which direction it’s moving? To answer to certain questions of large international groups , it’s absolutely necessary to develop properties with environmental certifications (BREEAM , BRAVE of the Polytechnic , LEED or HQE ). All of our latest creations are certified BREEAM and BRAVE .
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Feasibility studies
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Torre Velasca (Milano)
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Raccolta della documentazione: check list

TATO.DI

m E “ﬁ CERTFF\CAZIONEENERGEIICA

Dipartimento di Architettura, Ingegneria delle Costruzioni = &
& Ambiente Costruits i ® 3 insonall systems
; l RUMORE suoND VIBRAZIONT <5‘_?:;"‘_‘g;_m
POLITECHICO DI MILAND
Elenceo della documentazione da predispormre per la verifica da parte del
gruppo di lavoro ABC — Laboratorio GestiTec
<
1.1 Involucro edilizio o
Documenti che attesting i valor di trasmitanza termica strutture opache verticali =
Documenti che attesting i valor di trasmitanza termica strutture opache orizzontali (copertura) % =
Documenti che attesting i valor di trasmittanza termica strutture opache orizzontali {pavimenti [ A i '
werso becali non riscaldati o verso lestemo) % S e =
T i o a— -
w i o
1.3 Isolamento acustico estemo g "
Certficszions isclamento scustioo vatr 2
Certificazions acustica delledificio -
55 4 W , D v
1 A Vetri 3 E . C.N.S.S.p.A. - CORSO VENEZIA 40 - 20121 MILANO
tipologia di vetr (con daposit b issivi) qE
] uJ o delTmarvoms
Dor.l.memlc he attestino i valori di nasm ittanza termica delle chissure trasparenti : O i PR m“p. o TORRE VELASCA - MILANO
2 1 Isolamento acustico internc 2
scustiche relative aip d 2i com ponenti impiegati § |z 5 : . ISOLAMENTO ACUSTICO DI FACCIATA.
31 Cerliicazione encrgefica IMMOBILIARE LOMBARDA |
Certificazione energetica

3.2 Energia rinnovabile o : 3
Docum pravante ls vendita di energia elettrica alla rete.

ML AND
E w.f..“ it

6.1 Flessibilitd ed efficienzadello spazio
6.2 Indicatori di perinrmanne
Prospetti, | piano tipo in form,

gepdf.

8.1 Modello di gestione utilizzo
Contratto di manutenzions

Manuale duso e manutenzione

4.2 Controllo & consumi energetici - fedeart T
Diocumentszions com provante Classe di perf i Building A ion and -
Energy Management (Energy Performance Class -EN §5232} H

12 Impianti di sollevamento
N. di ascenson

Portate (Kg)

Welocita {m/s)

n. di fermate

Popolazions presunta nelledificio

Dipartimento ABC | GestiTec




Elaborazione dei dati: esempio

NRA/GIA =82%
NUA/NRA = 90%

NPA/GIA = 66% EHCT

S, POLITECNICO
(s DI MILANO
raralE

——PPS
G fIA
A+B+C = NRA - Aree circolazione primaria
PDSV = Pipes, Ducts, Shaf and Vertical ]
Penetration)
D+E+F+G+G1 = NRA — Aree di supporto e s
ausiliarie
H Iy

IMMORBILIARE LOMBARDA _ ” .
T i man e iy IMMOBILIARE | OMBARDA
[ 010613 0e/0n - oo,

" "55]™ 010613],. 04/04 :

Dipartimento ABC | GestiTec
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Elaborazione dei dati: esempio

||
/H._ e e : :w:'/n:\
 AUOIRCTTS H ani>am Sy
N O O Lo ol 11
R T, A N R Il i : E
, .|§::Jr N H—-::'F‘ i rI 1
e -
!' i TR il i ' 1
'jiﬁ—i~ ih |
e e
—']!|f|]ir;" [
Be i
&
S s \
- ——f 10
0 M N
___/___________
y- . 0.45
Altezza d’interpiano | 70 |
- . 3.30
non ottimale: 325cm | A A o |
(348/1°; 320/3°; 339/14°; 329/17°) | ’— H |
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Rating

36,3 (su 94) - 38,6 (su 100) BRAVE 10- AAA 100-90
BRaVe 4 - CCC BRAVE 9 - AA 89 -80
BRAVE 8 - A 79-70
BRAVE 7 - BBB 69 - 60
BRAVE 6 - BB 59 -50
INDIVIDUAZIONE PUNTUALE
BRAVE 5-B 49 - 40
DELLE VOCI DI RETTIFICA BRAVE 4 - CCC 39 - 30
BRAVE 3-CC 29-20
BRAVE 2-C 19-10
BRAVE 1-D <10
Involucro edilizio 180 (7
100 Isolam_ento acustico 160 I
oo interno .
S
Impianti di sollevamento 60 Energia 120 [
‘“.‘"“ 100
0 80 |
Servizi esterni ‘\‘A’Q‘ Climatizzazione o0
Finiture interne ‘ , llluminazione 20
00 £
' i | oo, || Tene ™ T e | searets| | anelcovig | mame | esernt | solovamen |
Comunicazione/Cablaggio Efficienza delle superfici - interno superfici peciali gio to
‘l asis| 42 11 0,0 33 28 6,4 39 51 0,0 21 63 12 0,0
Gestione Siculg;;i:;r/\:ipg;a“ ‘l max| 10,6 14 10,0 18,0 5,6 11,7 8,0 9,0 6,0 2,1 9,0 2,0 0,6

Dipartimento ABC | GestiTec




Office Building: AREE DI POTENZIALE
MIGLIORAMENTO

||
Alcuni interventi

INVOLUCRO EDILIZIO

Sostituzione dei vecchi serramenti (gia in atto)

Soluzioni per l'isolamento termico/acustico dei cassonetti degli avvolgibili.
Realizzazione di sistemi (p. es. appostamenti fissi) per la manutenzione delle facciate.

.
/% POLITECNICO
24 DI MILANO

ENERGIA
Valore della certificazione energetica portato alla classe E.
Adozione di sistemi di produzione dell’energia da fonti rinnovabili.

CLIMATIZZAZIONE

Sostituzione caldaia a gasolio (con caldaia a metano).

Sistemi di recupero di calore dell'aria estratta.

Impiego di un impianto a 4 tubi (uso contemporaneo di raffrescamento e riscaldamento).
Sistemi di Energy Management.

Contatori differenziati per i diversi consumi energetici.

EFFICIENZA DELLE SUPERFICI
Predisposizione di aree per la raccolta differenziata.
Applicazione di pavimenti sopraelevati o controsoffitti.

IMPIANTI DI SICUREZZA E SPECIALI

Aggiornamento del sistema di registrazione delle immagini.
Sistema di rilevazione antiallagamento.

Sistema di supervisione degli impianti.

Controllo accessi.

Dipartimento ABC | GestiTec
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Office Building: SCENARIO 1

Rating: RATING SCORE

@é (SU 94) _ @é (SU 100) BRAVE 10 - AAA 100-90
BRAVE 9 - AA 89-80

BRAVE 8 - A 79-70

Dalla tripla C alla tripla B BRAVE 7-BBB | 69- 60

// BRAVE 6 - BB 59 - 50

h BRAVES -B 49 -40

Ulteriori* interventi, mirati, BRAVE4-CCC__ | 39-30

. BRAVE 3 -CC 29-20

potrebbero condurre al rating A e g c 10
(* ad es. deroghe ai vincoli monumentali) BRAVE 1-D <10

Involucro | Isolamento Climatizzazi | llluminazio ienza | Impianti di | Gestione |Comunicazi | Finiture | Servizi | Impiantidi | Acqua
edilizio | acustico ne | delle sicurezzafs |  |one/Cablag | interne | esterni soll
SSSSS fici peciali

28 64 3 5

| ' I—I I ol . s
io | Effic ianti di
levamen
to
12

lizio
nnnnnnn
42 1,1

0,0

one
33
65

180
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Condominium: REPORT

Rating:
47,6 (89,8) - 42,8 (100) BRAVE 10 - AAA 100 - 90

BRaVe 5 -B BRAVE 9 - AA 89 -80
BRAVE 8 - A 79-70
BRAVE 7 - BBB 69 - 60

INDIVIDUAZIONE PUNTUALE DELLE BRAVE 6 - BB 59-50
VOCI DI RETTIFICA BRAVES-B 49 - 40

BRAVE 4 -CCC 39-30
BRAVE 3-CC 29-20
BRAVE2-C 19-10
BRAVE1-D <10
160
140
12,0
10,0
Impianti di sollevamento
80 [
60
Sen i .
40
il i .
00 Involucro Isolamento Energia Riscaldament | llluminazione |  Efficienza Sicurezza Domotica Gestione | Serviziesterni |  Impianti di Acqua ’
edilizi acustico oe delle superfici | antintrusione sollevamento
interno raffrescament eareedi
[ servizio
‘ Basis 78 025 175 525 1,70 4,70 330 2,50 7,00 6,10 2,40 0,00
‘ B max 150 50 58 12,0 20 80 11,0 90 10,0 70 ‘ 40 10 ‘
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Condominium: AREE DI POTENZIALE
MIGLIORAMENTO

Alcuni interventi

ISOLAMENTO ACUSTICO INTERNO

Utilizzo di materiali fonoassorbenti ovvero di interventi per la realizzazione di contropareti (cappotti interni) o
controsoffitti che pud contribuire a ridurre l'intensita delle sorgenti di rumore.

IMPIANTI DI SICUREZZA E SPECIALI
Installazione, per tutti gli appartamenti, di porte blindate o corrazzate dotate di supporti antistrappo alle cerniere.

Serrature delle porte blindate/corrazzate protette da piastre in acciaio antitrapano/defender - con cilindro di tipo
europeo e chiavi a duplicazione controllata.

Installazione di un sistema videocitofonico condominiale.

DOMOTICA

Installazione di un sistema di allarme nelle unita (centralina, combinatore telefonico, set di sensori IR volumetrici
interni e contatti magnetici/piezoelettrici sugli infissi/porte).

Installazione di differenziale con funzione autotest periodica (automatica) senza interruzione della corrente
elettrica.

IMPIANTI DI SOLLEVAMENTO
Adozione di impianti di sollevamento tecnologicamente aggiornati.

ACQUA
Adozione di cassette di scarico a doppio pulsante.

Dipartimento ABC | GestiTec
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Condominium: SCENARIO 2

||

i

27,4 (su 89,8) - 63.4 (su 100) BRAVE 10 - AMA 100 - 90

BRAVE 9 - AA 89 -80

Dalla B alla tripla B BRAVES - A 79-70

/ BRAVE 7 - BBB 69 - 60

C BRAVE 6 - BB 59 - 50

Ulteriori interventi, mirati, @ —2RAES:8 L #:8

potrebbero condurre al rating A BRAVE3- CC 2920

BRAVE 2 -C 19-10

BRAVE1-D <10

Dipartimento ABC | GestiTec
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Raccomandazioni: SCENARIO 3

Applicazione del modello di “rating immobiliare” all’'intero edificio
(scenario sinottico)

EFFICIENZA DELLE SUPERFICI (ESEMPIO 1)

» Razionalizzazione degli elementi di distribuzione interna: organizzazione razionale dei servizi
al piano, attorno al nucleo/core dell’edificio

= Flessibilita spaziale: cablaggio e nuove soluzioni di climatizzazione (ipotesi delle travi fredde)
» Razionalizzazione dei flussi
=  Aree WiFi

NPA/GIA =66%: rapporto non ottimale

O Accorpamento singole unita locative;

Q Accorpamento servizi igienici;

O Flessibilita per piano (da 1 a 4 tenant/piano) e organizzazione del core finalizzata al modulo-
base di locazione.

Dipartimento ABC | GestiTec
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Raccomandazioni: SCENARIO 3

Applicazione del modello di “rating immobiliare” all’intero edificio
(scenario sinottico)

EFFICIENZA DELLE SUPERFICI (ESEMPIO 2)

» Razionalizzazione degli elementi di distribuzione interna: organizzazione razionale dei servizi
al piano, attorno al nucleo/core dell’edificio

= Flessibilita spaziale: cablaggio e nuove soluzioni di climatizzazione (ipotesi delle travi fredde)
» Razionalizzazione dei flussi
=  Aree WiFi

Residenze “VS” Uffici

0 Sdoppiamento e separazione degli ingressi;
0 Organizzazioni dell’apertura porte degli ascensori.

> Razionalizzazione dei flussi
> Sicurezza
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N Ulteriori indicazioni
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Grazie dell’attenzione

Info@braverating.com

www.gestitec.polimi.it
www.braverating.com

www.smartbuildingnetwork.com
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