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Global trends: previsioni sulla vita delle imprese*

Source: Anthony S.D., Viguerie S. P., Schwartz E.I., Landeghem J.V., 2018, “2018 Corporate longevity forecast: 
creative distruction is accelerating” (Innosights). Il rapporto stima che nei prossimi 10 anni oltre il 50% delle società 
S&P 500 sarà sostituito da nuove aziende.
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Global trends: Crescita ?

1990 (Detroit)
36 mld $
1,2 mln addetti

2014

1000 mld $
170.000 addetti



Global trends: economia globale e servizi

08/12/2019



Global trends: società della conoscenza

•Dati e informazioni sono la fonte di ricchezza
•Interazione e collaborazione sono svincolati dall’uso dello 
spazio

08/12/2019
Fonte: Brembo, 2005



Global trends: Glocalization

GRAZIE AI DISPOSITIVI MOBILI (8 mld)
EMERGE UN «TERZO LUOGO» (NO CASA, NO UFFICIO)



Global trends: senza conto in banca ma (forse) con un 
cellulare



Global trends: Sharing economy
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Global trends: fonti di finanziamento



Mercato immobiliare: verso un approccio industriale 
guidato dalla domanda



Tech-Real estate



Evoluzione tecnologica nell’immobiliare

Nel 2010 (Schimdt, AD Google) ogni 2gg, nel mondo, prodotta la stessa quantità di dati realizzati 
dalla nascita dell’umanità al 2003.
Solo 3 anni dopo, i dati in circolazione erano più che raddoppiati (solo il 2% in forma analogica)

Data explosion è una opportunità, specialmente in un settore come quello immobiliare

“Senza un processo di conversione, che estragga l’energia potenziale
contenuta nel mattone, non c’è esplosione: un mattone non è che un mattone”
(De Soto, Il mistero del capitale, 2000)

Real Estate FinTech Shared Economy Smart Real Estate

Informazioni Sì Sì Sì
Transazioni/mercato Sì Sì
Controllo e gestione Sì

I prodotti edilizi stanno già cambiando (sviluppo del “mondo digitale”):
- E-commerce (logistica, commerciale)
- Lavoro Agile (smart office)
- Airbnb (nuove forme ricettive)
- Home banking (nuovi format agenzie)
- Sharing Economy and WorkLifeBalance («Co», co-working, co-living, casa bottega… 

non solo domotica, nella residenza…)
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Un esempio: quali case?



Un esempio: quali case?



Quali uffici ?

Nomadism
Teleworking
Desk Sharing
Hoteling
Outsurcing

< SQM/workplace
< demand of office space
> Quality level



Nuovi strumenti



Nuovi strumenti



“CRETech” (Putzier, 2016), “Real EsTech” (Pyle, Grunewald, & Wright, 2017), “Real Estate Tech Companies” (CBInsights,
2017), “RealTech”, “ConTech”…

«[…] all technological and digital innovations relating to property» (Pyle et al., 2017)

«tutti gli aspetti della tecnologia per come essa impatta sull’ambiente 
costruito» (RICS, 2018) PROPerty

+
TECHnology

«Soluzioni, tecnologie e strumenti per l’innovazione dei 
processi, dei prodotti, dei servizi e del mercato nel real
estate» 

Proptech: un fenomeno «nuovo»
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Proptech: un fenomeno in piena espansione nel mondo

La mancanza di parametri univoci per perimetrare l’ambito PropTech e definire uno o più criteri di
categorizzazione genera interpretazioni molteplici del settore e comporta analisi distorte.
Il rischio di fraintendimenti e comunicazioni fuorvianti è alto, finché non si giungerà a un livello di
sviluppo del settore in grado di consentire una lettura più omogenea. Al contempo, tuttavia, la natura
stessa del PropTech implica un costante dinamismo, in ragione del quale sarà probabilmente
necessario un aggiornamento continuo delle chiavi interpretative del settore. ..



Negli ultimi quattro anni sono nate oltre 800 proptech nel mondo; solo in UK e USA, nel 2018 hanno raccolto capitali per
6 miliardi di dollari. Nel mondo, il proptech dovrebbe attirare 20 miliardi di dollari entro il 2020.

18,3 $B

12,5 $B

Venture Scanner, giugno 2019

8,1 $B7,8 $B8,2 $B

#225

#312

#195

#155

Proptech: un fenomeno in piena espansione nel mondo (disruptive?)



 BLOCKCHAIN
Efficienza di processo, in primis, relativamente alla documentazione e alla 
contrattualistica che ha come sottostante un investimento ovvero una 
qualsiasi operazione immobiliare (smart cotract). 

 BIG DATA ANALYTICS / ARTIFICIAL INTELLIGENCE
Modelli previsionali (dati massivi, strutturati e non, geroreferenziati) per:
- progettazione/ri-progettazione e gestione dalla scala della città (dalla smart
city alla resilient city) fino a quella del singolo building (dallo space
planning al facility management o servizi “innovativi” agli utenti/conduttori) e 
al rischio invetsimento (es. previsioni relative al valore di mercato degli 
asset/NPL)

 IoT
Monitoraggio delle condizioni ambientali negli edifici per la salubrità 
dell’aria indoor (oltreché per offrire servizi innovativi di workplace e 
facility management “dinamico”)  o per la sicurezza delle 
strutture/infrastrutture....

Proptech: un fenomeno in piena espansione nel mondo 

Disruptive (3 esempi)



2. Ibrida
Agenzia “classica” 
senza punti 
vendita

Essenzialmente 4 tipologie di Proptech nell’ambito del «brokerage»: 
14 player 

3. Full-Digital
Esperienza 
completamente digitale

4. Instant Buyer
Valutazione e acquisto 
“immediati”

1. Servicer
Erogano solo servizi al 
venditore



Giugno 2019: Mutui-online entra nelle perizie
residenziali e i 2 fondatori sono soci in una
proptech (Gromia)

Settembre 2019: Casavo si allea con Prelios sulle
valutazioni (rischio investimento)

Settembre 2019: Immobiliare.it acquisisce
REALITYCS (51%) per valutazioni Big Data

C’è grande fermento… tra RE «tradizionale» e «nuovo» RE

Proptech: un fenomeno in piena espansione anche da noi



Dicembre 2019 (JRC Proptech - PoliMi)Proptech Monitor: mappatura del settore in Italia
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PropTech: anno di fondazione (ITA-Proptech Monitor PoliMi)

68%

15%

5%

12%

PropTech: distribuzione geografica

Nord Centro Sud Estero

46%
54%

Proptech: confronto Milano / 
tutto il resto

Milano Tot. PropTech

68%

32%

Proptech: confronto Milano / 
nord Italia

Milano Nord

Proptech Monitor: mappatura del settore in Italia



Quanto paga chi deve vendere?
Ai venditori viene proposta una tariffa fissa (range 500 €-1.000€ per le vendita) che può arrivare al 
«costo zero» e oltre (!), a seconda del pacchetto di servizi che il cliente vuole acquisire. Il pagamento 
avviene, di solito, up-front ossia in anticipo.
In alcuni casi si aggiungono delle opzioni a success fee, leggermente più costose (es. 2.000 euro), che 
prevedono il pagamento soltanto al momento dell’effettiva vendita dell’immobile.

Quanto paga chi compra?
Per gli acquirenti le provvigioni sono simili alle agenzie tradizionali: dal 2% al 3% del valore 
dell’immobile acquistato.

Quali i servizi più diffusi?
Assistenza durante tutto il percorso della negoziazione e trattativa, mediante un utilizzo intensivo 
delle tecnologie disponibili (App, Realtà virtuale/aumentata, Chatbot ecc.); spesso affiancando il cliente 
nella stesura della documentazione necessaria e – non sempre – nelle visite (in casi ancora si limitano a 
raccogliere i contatti, filtrarli e ad organizzare le visite secondo le disponibilità dei proprietari, che 
conducono le visite in autonomia).
Promozione online degli annunci, tramite portali di settore e servizi professionali rivolti al venditore (es. 
home staging). 
Valutazione gratuita dell’immobile (algoritmi che considerano molte variabili, tendenzialmente non 
considerate o puntualmente individuate).

Elementi fondamentali

Nuovi modelli commerciali (agenzie proptech)



Contatti

Andrea Ciaramella Frics
Architecture, Built environment and Construction Engineering 
A.B.C.

Politecnico di Milano
Via Bonardi, 9 - Building 14
20133 Milano
tel. +39 02 23995123
rec.polimi.it
skype: andrea.ciaramella
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