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di Corrado ColomboEDIFICI ALTI |  TORRE INTESA SANPAOLO A TORINO

I l nuovo   headquarter di Intesa Sanpaolo a To-

rino ha preso avvio da un concorso interna-

zionale a inviti vinto da Renzo Piano Building 

Workshop e realizzato dall’Ati Rizzani de Ec-

cher – Implenia. L’edifi cio, con la sua altezza 

di 166,26 m, è il più alto della città di Torino 

dopo la Mole Antonelliana. 

L’area su cui sorge è di forma rettangolare, di 

circa 160×43 m, compresa tra corso Inghilter-

ra, corso Vittorio Emanuele II, via Cavalli e il 

parco pubblico Nicola Grosa.

La torre presenta molte peculiarità tra cui il 

giardino pensile e gli spazi pubblici disposti 

all’interno del fabbricato, un impianto di cli-

matizzazione studiato secondo i principi della 

bio-architettura, soluzioni tecnologiche capaci 

di ridurre signifi cativamente i consumi energe-

tici anche in relazione a un involucro a doppia 

pelle altamente performante.

Il progetto delle strutture è stato studiato 

dall’ing. Ossola e dalla Società Expedition 

Engineering di Londra. Complessivamente 

gli uffi ci ospitano oltre 2mila persone a cui si 

aggiunge la capienza dell’auditorium da 364 po-

sti. Agli ultimi piani, nella serra bioclimatica, 

sono previsti un ristorante, uno spazio esposi-

tivo e una caffetteria con terrazza panoramica.

Nei piani interrati trovano collocazione le aree 

a servizio dei dipendenti e degli impianti. Sul 

giardino ipogeo del primo interrato si affac-

ciano la mensa aziendale, l’asilo nido e una 

piccola area fi tness. Ai livelli inferiori si svilup-

L’edifi cio, con la sua altezza di 166,26 m, è il più alto della città di Torino dopo la Mole 
Antonelliana. La torre presenta molte peculiarità tra cui il giardino pensile e gli spazi pubblici 
interni, un impianto di climatizzazione studiato secondo i principi della bio-architettura, 
soluzioni tecnologiche per ridurre signifi cativamente i consumi energetici anche in relazione 
all’involucro a doppia pelle altamente performante.

La torre pensata per ridurre al massimo 

i costi energetici

LE OPERAZIONI DI SCAVO sono state 
organizzate in modo da non avere mai i 
mezzi di cantiere fermi; il prelievo e lo 
sgombero delle terre di cantiere è avvenuto 
in modo costante e uniforme durante l’arco 
delle 24 ore.

IL CANTIERE

Committente: Intesa Sanpaolo

Progettazione e direzione artistica: Renzo Piano 
Building Workshop

Studio d’architettura associato: Studio InArco

Direzione lavori e project construction 
management: Jacobs Italia

Coordinamento della sicurezza: Recchi 
Engineering

Imprese esecutrici: Rizzani de Eccher spa 
(mandataria); Implenia Costruzioni Spa – Implenia 
Italia spa (mandanti)

Carpenterie metalliche: Consorzio Bit, Cimolai, 
Mbm, Cometal 

Facciate: Permasteelisa

Solai prefabbricati: Isocell Italia

Calcestruzzi: Unical

Impiantistica elettomeccanica: Consorzio Alpiq, 
Tecnelit

Impiantistica meccanica: Climaveneta

Casserature: Doka Italia

Superfi cie del lotto: 6.815 mq

Superfi cie sviluppata del fabbricato: 110.262 mq

Superfi cie piani fuori terra: 65.750 mq

Piani interrati: 6

Piani fuori terra: 38

Altezza massima: 166,26 m

Peso complessivo: 240.000 ton

Impianti ascensori: 25+4

Capienza auditorium: 364

pano spazi a parcheggio per oltre 300 vetture e 

i principali locali tecnici. 

L’impianto di climatizzazione sfrutta l’energia 

di tipo geotermico con prelievo e restituzione 

di acqua di falda senza emissioni nocive in at-

mosfera. Complessivamente le caratteristiche 

costruttive e di gestione consentono di classi-

fi care l’edifi cio in classe energetica A nell’am-
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di Cassio ColleoniINVOLUCRO A DOPPIA PELLE |  GESTIONE BIOCLIMATICA DEGLI INTERNI

Sistema integrato 
con gli impianti

Congiuntamente alla tecnologia 

dei solai prefabbricati cavi e al sistema 

motorizzato di tende per la regolazione 

dell’apporto solare, le facciate aiutano 

a migliorare il clima interno con vari 

accorgimenti tecnici. Le lamelle vetrate 

motorizzate esterne si aprono per la 

ventilazione dell’intercapedine tra le due 

pelli di facciata e quella dei solai, mentre 

in caso di emergenza, si aprono per 

consentire il riscontro aria agli ambienti 

interni.

Facciate

I PANNELLI FOTOVOLTAICI sono stati ubicati lungo le facciate esposte a sud con l’obiettivo di fornire l’energia 

elettrica al fabbricato abbattendo la richiesta alla rete pubblica.

IN  COS TRUZIONE |  IN  ITAL IA  E  NE L  MONDO

Attualità
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di Matteo Ferrario

FRANCIA | NUOVO CRISTAL CINEMA DI AURILLAC

460 pannelli diversi tra loro per 
l’involucro contro il surriscaldamento

IL CANTIERE

CINEMA LE CRISTAL – PIAZZA 
MICHEL CRESPIN

Collocazione geografica: Aurillac, 
France

Progettazione architettonica: 
Linéaire A – Castelbajac, Deby, 
Makarem

Architetto associato: Randja

Progettazione strutturale: Sibeo 
Ingenierie

Acustica: Peutz

Scenografia: Linéaire A – 
Castelbajac / Deby / Makarem

Contractor strutture  
in cemento: Soulier

Contractor strutture  
in acciaio e rivestimento facciate: 
Cabrol

Contractor piazza: Eurovia

Superficie cinema:  
2850 mq

Superficie piazza:  
4000 mq

Importo lavori cinema:  
7.200.000 euro

Importo lavori piazza:  
1.100.000 euro

Nella città francese di Aurillac, ca-
poluogo del dipartimento del Can-
tal, nella regione dell’Alvernia, lo 

studio Linéaire A ha completato il 

quarto lato di una piazza compren-

dente tre edifici storici risalenti alla 

fine del diciannovesimo secolo e ori-

ginariamente occupati da una caser-

ma militare, con un nuovo cinema 

multisala che definisce uno spazio 

più regolare e facilmente leggibile, 

offrendo una nuova area pubblica 

dalle caratteristiche flessibili, in gra-

do di ospitare eventi culturali come 

il festival internazionale del teatro di 

strada ospitato dalla città. Il Cristal 

Cinema, concepito secondo criteri 
di compattezza ed efficienza funzio-
nale, si sviluppa intorno alla grande 

hall centrale d’ingresso a tutt’altezza 

e ha un’immagine architettonica che 

evoca quella di un enorme cristallo 

sviluppatosi a partire dal livello del-

la piazza, con le varie sfaccettature 

a creare giochi luminosi differenti a 

seconda degli orari del giorno e del-

la notte. 

Il punto di partenza per la ridefinizio-

ne dello spazio urbano di place Mi-

chel Crespin è rappresentato dalle 

preesistenze: i tre fabbricati dell’ex 

caserma di Aurillac, caratterizzati dal 

rigore espressivo e dall’aspetto mo-

nolitico dell’architettura militare del 

tardo Ottocento, definivano in origi-

ne la piazza, che tuttavia necessitava 

di un’integrazione in corrispondenza 

del lato ovest. Si è scelto quindi di ov-

viare al problema con la realizzazione 

di un quarto edificio, quello del Cri-

stal Cinema, che fosse allineato alla 

strada, articolato su due livelli e al-

trettanto compatto, ma in grado di 

dialogare con l’esistente. 

Il rivestimento del nuovo edificio, 

La doppia 
pelle

È composta 
da 2800 m2 
di pannelli 
in materiale 
composito 
a matrice 

cementizia con 
fibre di vetro.  

I pannelli sono 
tutti differenti 

tra loro per 
geometria  

e dimesione.

che prevede un sistema a «doppia 

pelle», con pannelli realizzati in Grc 

(materiale composito a matrice ce-

mentizia con fibre di vetro), su un 

telaio metallico, il relativo strato iso-

lante e una barriera al vapore, è stato 

sviluppato con l’obbiettivo di evitare 

fenomeni di surriscaldamento all’in-

terno della sala. Gli spazi di attesa e 
quelli di circolazione sono illumina-

ti in modo naturale tramite chiusure 

trasparenti, ricavate in alcune delle 

sfaccettature, spesso triangolari, del 

grande «cristallo».

I materiali utilizzati per la piazza e 

l’arredo urbano, in accordo con la 

storia del luogo, sono il granito e la 

pietra lavica, alternati secondo un 

disegno a strisce: più larghe quelle 

chiare in granito (che è stato usato 

anche per le panchine a forma di pa-

rallelepipedo, disposte in senso orto-

gonale al nuovo disegno di place Mi-

chel Crespin), più sottili quelle scure.

di Matteo Ferrario
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BIM

di Vittorio Mottola*EVENTO INTERNAZIONALE |  THE YEAR IN INFRASTRUCTURE 2015

S i è tenuto dal 3 al 5 novembre scorso, a 

Londra, l’incontro «The Year in Infra-

structure 2015» promosso dalla software hou-

se Bentley. La manifestazione, giunta alla sua 

XX edizione, ha permesso ai partecipanti pro-

venienti dai diversi angoli del pianeta di con-

frontarsi sulle tematiche più sentite nel cam-

po delle discipline tecniche, dall’architettura 

alle strutture, dagli impianti alle infrastrut-

ture, dal rilievo all’asset management. L’e-

vento rappresenta un vero e proprio terreno 

di confronto tra chi crea la tecnologia e chi 

la usa, in cui questi ultimi spingono i primi 

a colmare esigenze attuali e desideri futuri. 

Parte integrante dell’evento è stata la presenta-

La manifestazione internazionale, giunta alla sua ventesima 
edizione, ha permesso ai partecipanti di confrontarsi sulle 
tematiche più sentite nel campo delle discipline tecniche, 
dall’architettura alle strutture, dagli impianti alle infrastrutture, 
dal rilievo all’asset management, utilizzando le tecnologie 
digitali Bentley.

Bentley e i suoi utenti 
Serrato confronto 
sulla digitalizzazione delle costruzioni

IL PANZHIHUA THREE-
LINE Construction Museum 
(situato nella provincia 
cinese di Sichuan) è un 
complesso culturale voluto 
da Panzhihua Municipal 
Party Committee and 
Government. Il complesso 
sorge su un’area di oltre 
24.000 mq ed è costituito 
da spazi espositivi, uffi ci 
amministrativi e strutture 
per turisti. Software 
utilizzati: Aecosim Building 
Designer e ProjectWise.

GREG BENTLEY AD BENTLEY SYSTEM PREMIAZIONE DEI VINCITORI 

GREG BENTLEY, amministratore delegato Bentley System durante l’incontro 
«The Year in Infrastructure 2015» promosso dalla software house Bentley alla 
sua XX edizione, tenutosi a Londra dal 3 al 5 novembre scorso.

LE CATEGORIE PREMIATE: building, asset performance management, bridge, 
construction, government, land development, megaprojects, mining offshore, 
power generation process manufactoring, project delivery.

zione dei progetti fi nalisti del concorso legato 

alla manifestazione. Gli stessi progettisti han-

no partecipato all’evento per spiegare diretta-

mente le strategie adoperate e le risorse messe 

in campo. A sottolineare l’importanza strategica 

degli usi a cui un modello tridimensionale può 

essere chiamato a svolgere, sono state diciot-

to le categorie individuate dalla giuria: buil-

ding, asset performance management, bridge, 

construction, government, land development, 

megaprojects, mining offshore, power genera-

tion process manufactoring, project delivery, 

rail and transit, road, structures, utilities and 

communications, water netwark analisys, water 

treatment plants. 
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L e opportunità offerte dall’utilizzo del Bu-

ilding Information Modeling sono oramai 

riconosciute dalla maggioranza degli attori 

dell’industria Aec (Architecture, Engineering, 

Construction), specialmente negli stati nord 

europei. In Italia un riconoscimento unitario 

tarda ad arrivare anche se, ultimamente, ci so-

no ottimi segnali che vanno in questa direzio-

ne. I benefi ci che i vari operatori possono trar-

re dall’utilizzo di una progettazione integrata 

Bim-oriented che segua per intero un proces-

so organico e strutturato, partendo cioè dalla 

programmazione iniziale per arrivare alla 

gestione della manutenzione dell’organismo 

edilizio, dovrebbero essere ormai noti ai più. 

Tali benefi ci derivano in particolar modo dalla 

sensibile riduzione del rischio di errore umano, 

dalla maggiore facilità nell’interscambio d’infor-

mazioni, dalla possibilità di ottenere una reale 

progettazione integrata, dalla corretta gestione 

della manutenzione e trova la sua ragion d’esse-

re nei risparmi in termini monetari e temporali 

che ne derivano.

Gli Stati Uniti, così come il Regno Unito, han-

no redatto già da tempo delle Bim Guide che 

anche gli operatori di molti altri Paesi adotta-

no come riferimento; altre guide riconosciute 

sono quelle australiane e scandinave. Proprio 

in Scandinavia si può osservare quanto il pro-

cesso Bim sia ben integrato nell’industria tutta; 

caposcuola in questa direzione è stata, tra le 

altre, la Finlandia. Tutte le nazioni europee si 

stanno muovendo molto velocemente per cerca-

re di mettere a sistema delle guide locali anche 

grazie alla spinta della direttiva 2014/24/Ue.

Da questo quadro non può che sorgere una 

domanda: qual è la situazione sull’utilizzo 

del Building Information Modeling in Italia?

A discapito del parere degli ultimi scettici, in 

quest’ultimo anno si è vista crescere la sensibi-

BIM

di Vincenzo SorboANALISI DEL SETTORE |  PROGETTI E OPERE

A discapito del 
parere degli 
ultimi scettici, in 
quest’ultimo anno 
si è vista crescere 
la sensibilità in 
Italia verso il Bim. 
Sono nati 
specifi ci percorsi 
di formazione 
universitaria e, 
nonostante la 
mancanza di 
un riferimento 
normativo 
nazionale, 
sono cresciute 
le Pubbliche 
amministrazioni 
orientate a questo 
approccio. 
Si stimano 
dei valori alla 
produzione per 
i progetti Bim in 
Italia superiore al 
miliardo di euro, 
una cifra enorme 
rispetto alla 
sensazione che in 
questo Paese tutto 
sia fermo e che la 
tanto auspicata 
adozione su vasta 
scala sia ben 
lontana dal partire.

ING. MAURO DE LUCA PICIONE*

«BISOGNA LAVORARE SU DATI REALI DI ANALISI»
«Perché la rivoluzione Bim in atto possa avere successo è necessario che sia la modellazione che la 
metodologia di analisi e interrogazione dei modelli stessi siano progettate e defi nite dagli specialisti 
del settore e delle singole aree delle costruzioni. È quindi importante che siano disponibili dati reali 
di analisi, essenziali per poter mettere a sistema le esigenze degli operatori con le potenzialità del 
Bim e la relativa metodologia di gestione delle informazioni. 
È condivisibile immaginare che l’introduzione della metodologia Bim debba essere supportata da una 
costante attività di feedback e verifi ca dell’effi cacia dello stesso percorso di implementazione. Sono 
auspicabili e necessari studi come quello illustrato, volti a mantenere stabile il rapporto tra sviluppo ed esigenze. Conoscere 
approfonditamente il comparto e le sue esigenze operative nella gestione delle informazioni, così come dei singoli ambiti disci-
plinari è la strategia corretta per avere risultati concreti e adeguati. Allo stesso tempo è opportuno avere un continuo e reale 
riscontro dell’utilizzo di strumenti e procedure nelle diverse aziende per confermare le strategie di sviluppo. 
È sicuramente interesse assoluto degli stessi operatori del comparto, dunque, comprendere il fenomeno Bim attraverso un 
riscontro del suo percorso d’implementazione affi nché lo stesso sia orientato alla risoluzione di problemi e tematiche reali». 
* Dottore di Ricerca in ingegneria edile, libero professionista e docente a contratto, Università degli Studi della Basilicata.Verso il Bim Report  Italia

S O M M A R I O

Anno L – n. 1 – marzo 2016

Direzione, redazione, abbonamenti 
Amministrazione e pubblicità - Casa Editrice

tecniche nuove spa 

Via Eritrea, 21 – 20157 Milano – Italy 
telefono 02390901 – 023320391

http://www.ilnuovocantiere.it
nuovocantiere@tecnichenuove.com 
http://www.tecnichenuove.com

Divisione edilizia e costruzioni: 
Costruire in Laterizio, Il Commercio Edile,  
Il Nuovo Cantiere, Imprese Edili,  
Macchine Edili, Serramenti+Design

Abbonamenti:  
Tariffe per l’Italia: Cartaceo Annuale € 39,00; 
Cartaceo Biennale € 68,00; Digitale Annuale 
€ 30,00. 
Tariffe per l’Estero: Digitale Annuale € 78,00. 
Per abbonarsi a Il Nuovo Cantiere è sufficiente 
versare l’importo sul conto corrente postale 
n. 394270 oppure a mezzo vaglia o assegno 
bancario intestati a Tecniche Nuove Spa,  
Via Eritrea 21, 20157 Milano. 
Gli abbonamenti decorrono dal mese 
successivo al ricevimento del pagamento. 
Costo copia singola € 3,90. 
Copia arretrata (se disponibile) € 8,00 + spese 
di spedizione. 

Ufficio commerciale –  
vendita spazi pubblicitari
Milano: Via Eritrea, 21 
tel. 0239090283/272, fax 023551535
commerciale@tecnichenuove.com

Direttore responsabile
Giuseppe Nardella

Direzione editoriale
Livia Randaccio 
livia.randaccio@tecnichenuove.com
tel. 0239090354

Redazione
Monica Iezzi
monica.iezzi@tecnichenuove.com 
tel. 0239090232

Direttore commerciale
Cesare Gnocchi 
cesare.gnocchi@tecnichenuove.com

Hanno collaborato a questo numero: 
Monica Antinori, Gastone Ave, Riccardo 
Busetto, Domenico De Bartolomeo, Irina 
K. Domanskaya, Cesare Cattaneo, Matteo 
Cazzaniga, Andrea Ciaramella, Carola 

Clementi, Cassio Colleoni, Corrado Colombo, 
Matteo Ferrario, Bruno Gabbiani, Ekaterina S. 
Gerasimova, Massimo Ghiloni, Luca Melideo, 
Pietro Mezzi, Vittorio Mottola, Lorenzo 
Perino, Massimo Rogante, Vincenzo Sorbo, 
Valentina Puglisi.

Coordinamento stampa e pubblicità
Fabrizio Lubner (responsabile) 

Fabiola Galbiati tel. 02390390206,  
fax 0239090236

Abbonamenti 
Valentina Fasolin (responsabile)
valentina.fasolin@tecnichenuove.com

Alessandra Caltagirone tel. 0239090256 
alessandra.caltagirone@tecnichenuove.com

Domenica Sanrocco tel. 0239090243 
domenica.sanrocco@tecnichenuove.com

tel. 0239090440 fax 0239090335 
abbonamenti@tecnichenuove.com

5

SE NE PARLA…
Occorre un piano nazionale  
per l’edilizia. Con lo Stato 
che si assume le sue 
responsabilità
di Livia Randaccio

6

IN EVIDENZA
Fondi europei 
Utilizzarli meglio e più 
rapidamente 
di Domenico De Bartolomeo

8

In costruzione | In Italia  
e nel mondo 
a cura di Matteo Ferrario

ATTUALITÀSE NE PARLA.. .

CANTIERE

20

La torre pensata per ridurre  
al massimo i costi energetici
di Corrado Colombo

BIM

30

Calcestruzzo 
Soluzioni per rispettare tempi  
di costruzione
di Cesare Cattaneo

34

Facciate 
Sistema integrato con gli impianti
di Cassio Colleoni

42

Bentley e i suoi utenti
Serrato confronto sulla 
digitalizzazione delle costruzioni
di Vittorio Mottola

48

Verso il Bim Report Italia
di Vincenzo Sorbo

38

Impianti 
Gestione bioclimatica con bassi 
consumi 
di Carola Clementi



Materiali e sistemi
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di Livia Randaccio L’INTERVISTA |  GIANNI SCOTTI, PRESIDENTE E AMMINISTRATORE DELEGATO DI    SAINT-GOBAIN DELEGAZIONE MEDITERRANEA

I l Gruppo francese Saint-Gobain a partire dal 

2011 ha potenziato la sua produzione sul ter-

ritorio italiano investendo per oltre 100 milioni 

di euro. Nonostante la crisi generale del settore 

dell’edilizia, il colosso francese crede nelle po-

tenzialità del nostro Paese e sta riqualifi can-

do i principali stabilimenti produttivi italiani 

per aumentarne la produttività e affermare la 

competitività del gruppo su un mercato dove è 

presente con tutti i suoi poli di attività: prodotti 

per la costruzione, materiali innovativi e distri-

buzione. Conta 2.300 dipendenti, 22 insedia-

menti produttivi e un fatturato 2014 di 660 mi-

lioni di euro escludendo Verallia (packaging in 

vetro per alimenti) ceduta a ottobre 2015 e il cui 

ricavato è stato reinvestito proprio in edilizia.

Recentemente Saint-Gobain ha ridefi nito le 

macro aree geografi che del Gruppo per per-

seguire una strategia di rifocalizzazione nel 

business dei materiali per l’edilizia sosteni-

bile integrando i parametri di innovazione, 

comfort, design e riqualifi cazione ambien-

tale. Una strategia che ha richiesto un ripen-

samento del business in termini di sviluppo, 

produzione e commercializzazione di nuove ti-

pologie di materiali per l’edilizia in sintonia con 

un nuovo modello dell’abitare che deve rispon-

dere prioritariamente alle esigenze di benessere, 

comfort e sostenibilità ambientale. Si va raf-

forzando quindi anche la strategia del Gruppo 

nel Mediterraneo e la nuova delegazione potrà 

contare su 8.800 dipendenti e su un fatturato 

congiunto di 1.800 milioni di euro. La nuova 

Delegazione del Mediterraneo, che compren-

de Spagna, Portogallo, Italia, Grecia, Marocco, 

Algeria, Tunisia e Libia, vede al timone Gianni 

Scotti che ha assunto la carica di Presidente 

e Amministratore Delegato. Con lui abbiamo 

cercato di capire perché Saint-Gobain sembra 

puntare tutto sull’industria delle costruzioni del 

Belpaese.

Sviluppo del mercato 

interno e all’estero 

portare il know how 

delle aziende italiane 

in modo coerente e 

in rete, continuare 

l’innovazione che vede 

i sistemi costruttivi più 

classici cedere il passo a 

quelli innovativi capaci 

di assicurare prestazioni 

abitative di gran lunga 

migliori, nell’interesse 

dell’ambiente e delle 

persone, utilizzare lo 

strumento del Bim. 

Questi i principali 

«capitoli» emersi 

dall’intervista 

al Presidente e 

Amministratore 

Delegato di Saint-

Gobain Delegazione 

Mediterranea e 

vicepresidente di 

Federcostruzioni.

«Investiamo in edilizia» 
La strategia anticrisi Saint-Gobain in Italia

UNA LUNGA 
CARRIERA IN AZIENDA

Da gennaio 2016
Gianni Scotti ha assunto la carica di Delegato 
Generale di Saint-Gobain della nuova Delega-
zione Mediterraneo che comprende Italia, Spa-
gna, Portogallo, Grecia, Marocco, Algeria, Tu-
nisia e Libia. 

1982 – 2005
Ingresso nel gruppo fi no al suo ultimo incari-
co di presidente e amministratore delegato del 
Gruppo Saint-Gobain per Italia, Grecia, Egitto 
e Turchia.

1995
Passaggio in Saint-Gobain Abrasivi Italia, di cui 
assume la responsabilità di amministratore de-
legato, apre la parte internazionale della sua 
carriera che prosegue nella Divisione worldwi-
de Abrasivi.

2000
È nominato direttore europeo del settore Mole 
Sottili (Thin Weels) e nel 2002 assume la direzio-
ne mondiale del settore Mole Sottili, nonché la 
direzione delle operazioni della divisione Abrasivi 
in Asia passando infi ne nel 2004 alla direzione 
mondiale dei Prodotti per le Costruzioni della Di-
visione Abrasivi (Cpd), mantenendo la direzione 
mondiale delle Mole Sottili.

Ultimi 5 anni
Ha dato un contributo rilevante alle attività in 
Italia in cui il Gruppo è presente dal 1889 con il 
primo stabilimento di Pisa. Oltre a essere presi-
dente Fivra, Federchimica Abrasivi, vicepresiden-
te di Federcostruzioni e membro del Comitato 
Investitori Esteri di Confi ndustria.

IL POLO PRODUTTIVO DI PISA rilanciato 
nel 2011. Un investimento complessivo di circa 
90 milioni di euro per la produzione di vetro ad 
alte prestazioni. 

Misure per la crescita

«Il nostro governo con gli 
sgravi fi scali fa il possibile… 
anche se i provvedimenti 
dovrebbero essere spalmati 
almeno su 36 mesi per 
impattare positivamente 
sulla crisi. Se si vuol far del 
bene all’edilizia bisogna 
dare un incentivo serio e 
forte a chi mette veramente 
mani all’involucro edilizio. 
E bisognerebbe spingere 
la sostituzione edilizia 
eliminando tutti quei vincoli 
che a volte risultano davvero 
capziosi». 

Ambiente e territorio

di Pietro MezziRIQUALIFICAZIONE |  EX OFFICINE MECCANICHE REGGIANE A REGGIO EMILIA

Ente locale, investitore immobiliare 
per attivare l’occupazione
Nei vecchi stabilimenti, che per decenni hanno ospitato 
le attività delle ex Offi cine Meccaniche Reggiane, meglio 
conosciute come Le Reggiane, tra qualche tempo verranno 
ospitati centri di ricerca, servizi per giovani talenti, 
start-up e spin-off di nuove imprese. 
È il Parco dell’Innovazione, alla cui defi nizione concorrono 
il centro internazionale Loris Malaguzzi e il Tecnopolo. 

Reggio Emilia volta pagina. La città emilia-

na smette definitivamente i panni di cen-

tro dell’industria meccanica per diventare luogo 

dell’innovazione produttiva e creativa di questa 

fase economica. Nei vecchi stabilimenti, che per 

decenni hanno ospitato le attività delle ex Offi ci-

ne Meccaniche Reggiane, meglio conosciute come 

Le Reggiane, tra qualche tempo verranno ospitati 

centri di ricerca, servizi per giovani talenti, start-up 

e spin-off di nuove imprese. È il Parco dell’Innova-
zione, alla cui defi nizione concorrono il centro in-
ternazionale Loris Malaguzzi (laboratorio di ricerca 
del sistema educativo reggiano, aperto nel 2011) e 
il Tecnopolo (aperto nel 2013 e ospitato negli spazi 
del capannone numero 19): a questi due importanti 
presidi si aggiungerà, a breve, la riqualifi cazione di 
altri due capannoni, il 17 e il 18, che daranno vita 
a una piattaforma logistico-tecnologica capace di 
potenziare la collaborazione tra imprese e ricerca. 
Ma in gioco c’è qualcosa di più. Da tempo, dal 
2008, con l’indizione degli Stati generali della città, 
Reggio Emilia ha iniziato a costruire il suo futuro, 
per far diventare la città un luogo attrattivo per le 
risorse creative e per i giovani talenti. È un’opera-
zione complessa quella che sta gestendo la società 

di trasformazione urbana Reggiane spa: una Stu 

A SINISTRA. Vista esterna 
del capannone 17 del 
Parco dell’Innovazione di 
Reggio Emilia realizzato 
all’interno dell’ex 
Offi cine Meccaniche 
Reggiane (©Andrea 
Oliva Architetto).

SOTTO. L’esterno del 
capannone 18 del 
Parco dell’Innovazione 
(©Andrea Oliva 
Architetto).
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Imprese

PROJECT MANAGEMENT |  IMMOBILI  INDUSTRIALI Valentina Puglisi e Andrea Ciaramella

In Italia il patrimonio immobiliare industriale 
rappresenta il 30% dell’intero patrimonio im-

mobiliare; nella provincia di Milano le superfici 

a destinazione d’uso industriale rappresenta-

no circa il 57% delle superfici degli immobili 

esistenti.

Dalla lettura incrociata nei bilanci delle imprese 
della voce «terreni e fabbricati» e dell’anno di co-
stituzione dell’impresa, emerge come le imprese 
abbiano un patrimonio immobiliare proporzional-
mente maggiore quanto più remoto è l’anno di 

costituzione dell’attività. Questo dato fa compren-

dere come il patrimonio immobiliare attuale del-

le aziende sia il frutto di una lenta e progressiva 

acquisizione nel tempo di beni immobili. 

Tale processo di acquisizione e accumulo è il 

risultato della sommatoria di molteplici aspetti, 

analizzati qui di seguito. 

Ragioni storico-culturali. Come accaduto per 

altre tipologie d’immobili, la propensione all’in-

vestimento negli immobili industriali ha le sue 

radici nella consolidata tradizione socio-economi-

ca degli imprenditori italiani, che hanno sempre 

considerato l’investimento nel mattone un inve-

stimento sicuro e redditizio, sostenuto anche 

dalla continua e sistematica crescita nel tempo 

dei valori degli edifici e delle aree. L’investimen-

to in immobili è stato spesso considerato dagli 

imprenditori un possibile business collaterale e 

alternativo a quello specifico della propria atti-

vità produttiva.

Legame con il territorio. Se si analizza l’ubi-

cazione delle imprese, emerge come molto fre-

quentemente esse siano localizzate nel comune 

di residenza dell’imprenditore proprietario/fon-

datore. In questo senso l’immobile produttivo è 

sempre stato il simbolo del successo e della forza 

della famiglia d’imprenditori e perciò ha sempre 

Dalla lettura incrociata nei bilanci delle imprese della voce «terreni e fabbricati» e dell’anno 
di costituzione dell’impresa, emerge come le imprese abbiano un patrimonio immobiliare 
proporzionalmente maggiore quanto più remoto è l’anno di costituzione dell’attività.  

Questo dato fa comprendere come il patrimonio immobiliare attuale delle aziende sia il frutto  

di una lenta e progressiva acquisizione nel tempo di beni immobili.

Patrimoni immobiliari aziendali  

e strategie gestionali

avuto un valore sociale molto forte, tramandato 

di generazione in generazione.

Il forte legame dell’impresa con il territorio non 

è solo di tipo sociale, ma ha profonde motivazioni 

di carattere storico-economico; infatti le piccole-

medie imprese che sono nate all’interno di di-

stretti o filiere rimangono legate al territorio per 

godere delle economie di scala locali: possibilità 

di reperire manodopera qualificata, fruizione dei 

servizi territoriali, vicinanza con clienti e fornitori.

Ritardo nella regolamentazione. Dal dopoguerra 

fino agli anni ‘80 ritardo con cui molti comuni si 

sono dotati di strumenti di pianificazione urba-

nistica, che avevano il compito di individuare e 

regolamentare anche le zone d’insediamento delle 

attività produttive la disponibilità di terreni edifi-

cabili e il basso costo di costruzione, hanno reso 

facile e conveniente alle imprese la realizzazione 

diretta d’immobili industriali.

Costi di costruzione contenuti. La grande dispo-

nibilità e il basso costo di aree agricole trasforma-

bili in edificabili, la semplicità di progettazione 

GENERALI REAL ESTATE, edificio in fase di valorizzazione, via Vespucci a Milano.
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bandonati ed hanno incontrato grandi difficoltà 
nell’essere riqualificati e valorizzati, proprio per il 
fatto di essere stati realizzati «su misura» dell’at-
tività produttiva insediata. Ulteriore elemento di 
connotazione dello stretto legame tra azienda, pa-
trimonio e territorio risiede nel fatto che, quando 
tali siti ex industriali sono oggetto di interventi di 
riqualificazione urbana, viene spesso mantenu-
to nel nome del nuovo progetto un riferimento 
all’azienda cui erano appartenuti; è il caso per 
esempio delle aree ex Falck a Sesto San Giovanni 
o ex Alfa Romeo di Arese, oggetto di interventi di 
trasformazione urbana.
Il patrimonio immobiliare familiare: la costitu-
zione e lo sviluppo di tale patrimonio sono con-
nessi direttamente alla figura dell’imprenditore. 
Si può affermare che le logiche di acquisizione 
e gestione degli immobili appartenenti a tale ti-
pologia di patrimonio sono dissociate dai cicli di 
vita e dalle dinamiche produttive dell’azienda. Il 
patrimonio immobiliare familiare è composto di 
immobili di piccole dimensioni, ubicati in comu-
ni anche lontani da quello della sede aziendale e 
hanno varie destinazioni d’uso. 

Le strategie aziendali sono una 
risposta dell’impresa all’andamento 
del proprio mercato di riferimento.  
I tempi, i processi e le dinamiche 
del ciclo immobiliare sono oggi però 
incompatibili con la dinamicità delle 
strategie aziendali.

e realizzazione degli edifici industriali e i ridotti 
costi di costruzione hanno contribuito a far pri-
vilegiare la realizzazione diretta dell’immobile ri-
spetto a considerare altre forme di possesso del 
bene (per esempio locazione).
Politiche economico-fiscali. Nel corso degli anni 
si sono succedute ciclicamente varie politiche di 
detassazione degli utili delle imprese reinvestiti 
in fattori capitali. Tali incentivi hanno favorito 
l’acquisizione di beni immobili o l’attuazione di 
interventi di ampliamento del patrimonio da par-
te delle imprese.
Da queste considerazioni emerge come la costi-
tuzione del patrimonio immobiliare delle imprese 
non sia stato il frutto di processi decisionali siner-
gicamente legati alle strategie aziendali, ma siano 
il frutto di un accumulo patrimoniale avvenuto 
in modo costante nel tempo ma non pianificato.
Dall’analisi del patrimonio immobiliare delle im-
prese emergono tre differenti matrici di genera-
zione e composizione del patrimonio immobiliare 
aziendale: il patrimonio immobiliare aziendale, 

il patrimonio immobiliare familiare e il patri-

monio immobiliare come investimento colla-

terale. 

Il patrimonio immobiliare aziendale: il processo 
di generazione e composizione di tale patrimonio 
è strettamente connesso al ciclo di vita dell’azien-
da. Si tratta di un patrimonio che è accresciuto 
dimensionalmente e territorialmente di pari pas-
so con lo sviluppo dell’azienda e ne ha seguito le 
sorti con un rapporto diretto. Un esempio concre-
to di tale tipologia di patrimonio è rappresentata 
dai siti produttivi appartenuti alle grandi imprese 
manifatturiere, che una volta dismessa l’attivi-
tà industriale, sono rimasti per lungo tempo ab-

Il patrimonio immobiliare come investimen-

to collaterale: tale patrimonio si è costituito per 
volontà diretta dell’imprenditore che ha visto 
nell’immobiliare un business collaterale in cui 
investire. È un patrimonio che viene acquisito 
con una logica di investimento immobiliare fina-
lizzata allo sviluppo, alla messa a reddito o alla 
valorizzazione degli immobili o delle aree di cui è 
composto. Si tratta di un patrimonio immobiliare 
frutto di una gestione dinamica, ove gli immobili 
sono oggetto di continue compra vendite o pro-
cessi di valorizzazione. All’interno del rapporto 
tra proprietario, patrimonio immobiliare e finalità 
di acquisizione e uso dello stesso, emergono tre 
considerazioni principali:

GESTIONE DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE

Come sappiamo le strategie aziendali sono una 
risposta dell’impresa all’andamento del proprio 
mercato di riferimento; queste negli ultimi anni 
si sono caratterizzate per cicli temporali sempre 
più brevi (3/5 anni) e sono state soggette anche 
a sempre più inaspettate quanto radicali varia-
zioni. I tempi, i processi e le dinamiche del ciclo 
immobiliare sono incompatibili con la dinamici-
tà delle strategie aziendali; è quindi sempre più 
evidente lo scollamento tra le strategie aziendali 
e la gestione del proprio patrimonio immobiliare.
Avendo i patrimoni immobiliari aziendali spesso 
una composizione variegata per origine, tipologia 
e finalità, le imprese non riescono a sviluppare 
una strategia di gestione immobiliare univoca 

e strettamente connessa alle strategie aziendali; 
esse gestiscono i propri beni immobili caso per 
caso secondo esigenze contingenti.
Spesso l’impresa non è in grado di sviluppare 
strategie gestionali sul proprio patrimonio immo-
biliare poiché non ne conosce la precisa consi-
stenza e non possiede al proprio interno le ade-
guate conoscenze per definire e attuare mirate 
strategie gestionali. 
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