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Global trends: previsioni sulla vita delle imprese*

S&P S&P S&P
1964 2016 2027 (previsioni)
33 anni 24 anni 12 anni

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 societa
S&P 500 sara sostituito da nuove aziende.
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Global trends: Crescita ?

1990 (Detroit) 2014
36 mid $
1,2 min addetti Google

i

‘ 1000 mid $
170.000 addetti
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Global trends: economia globale e servizi

Services Dominate the Global

Economy

Contribution of Service Industries to GDP Globally

Services 64%

Agriculture 4%

Source: The World Factbook 2008, Central Intelligence Agency
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Global trends: societa della conoscenza

*Dati e informazioni sono la fonte di ricchezza
*Interazione e collaborazione sono svincolati dall'uso dello
spazio
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Global trends: Glocalization

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

0 ©

271 35.13

27 billion smartphone users in the world today 35.13% of people have smartphones worldwide

0 3

5.13 66.53

513 billion people have mobile devices in 2019 66.563% of people have mobile devices worldwide

. 0 -

7,713,550,100 8,971,209,200 5,132,491,300

World Population Mobile Connections Unique Mobile Subscribers

POLITECNICO MILANO 1863




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

Where Adults Lack Access To A Bank Account

Number of adults without a bank account in 2017~

224.0m

China il
nois o= I ' o
pakistan (1S [ o:.o
Indonesia == _ 96.6m
Nigeria i i _ 62.7m
Mexico I’B _ 58.7m ¢ ¢ .
Banglacesh N [N 57.0m o bank account worldwide
vietnam I N 49.3m | 1.7 billion
Brazil _ 48.4m
philippines 3 [ 26.0m

@ @ @ * The World Bank defines adults as aged 15+ in this case
@statistaCharts  Source: World Bank Forbes StatISta 5
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Global trends: Sharing economy

SHARING ECONOMY SECTOR AND TRADITIONAL RENTAL SECTOR PROJECTED REVENUE OPPORTUNITY

SHARING = TRADITIONAL
EcoNomy secTor A 5 o INDUSTRY SECTOR
£ :

Eqyuipment
rental

Onlime
media

Car
rental

Hotels &
: ’;" accommodation

Book rental o

Revenue for all ten sectors: USS 255 billion Revenue for all ten sectors: USS 670 billion
Revenue for five Sharing Economy sectors: Revenue for five Sharing Economy sectors:
Uss 15 billion US% 335 billion

Figure 3: lllustrative revenue potential across five traditional and Sharing Economy sectors; Source: PWC - The Sharing Economy
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Global trends: fonti di finanziamento

Figurs 2-4 Sources of debt in 2048

« OO R -

Dt fundsdothar non- bark keders

« I R O -

Ciommercial morigage-backad seourities
: R O O -
Banks

Increass significantly [l Increasa somewhat [l Stay the =ama
M Cocrease somawhat [l Decraass sigrificanthy

‘Bouma: Emarging Tronds Euwropa sunvy K008
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Mercato immobiliare: verso un approccio industriale
guidato dalla domanda

Crverall Rank Investment Hank Development Rank
1 Lopistics faciities O a8 1 Oam 1
2 Self-storage faciites” D414 4 O 2
3 Private rented reshdentlal 0 ais 3 O 44 3
4 Studant housing 0O 14 B O .08 4
& RAetirement/assisted Iving a8 2 404 &
& Housabuliding for sale O 400 7 O am [
T Shanadissrviced ofices O am & O aes T
8 Haaltncare ) 400 8 a8 B
8 Servicad apartments )96 1 (o LT 10
10 Data centres* ) 400 g Dars 12
11 ndusirial'warehouse ) 396 10 Oars 1
12 Afordable housing )80 12 [ ER=E 8
13 Haotals ) 3ae 12 3.8 1l
14 Cantral city offices Oars 14 Qasr 15
16 Social housing {356 17 O)ara 13
18 High street shops O 266 15 Oa= 17
17 Parking {)aa2 18 Oaam 16
18 City cenfre shopping centres Oasr 16 Oazs 1B
18 Sclence parks® g 18 Qate 18
20 Retall parks 334 " O 306 0
21 Business panks Oaaz 22 Qi by
22 Suburban offices g 20 Ozer 22
23 Out-of-towm shopping cantres l:]a_us x Qz_m 3

O Ganerally good -sbove 356 () Far-256-3.5 () Generally poar = undar 2.5
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BUSINESS
INSIDER

Te C h - R e al eS t at e Facebook is building a village that will include housing, a grocery store and a hotel

AveryHartmans Jul7, 2017, 12:45 PM ET

Exclusive: Airbnb will star ;
designing houses in 2019

Airbnb wants to get into the housing business in a big way.

LOCAL HOUSTON & TEXAS NEWS

Amazon to the rescue for apartment dwellers
posted by iHeart Media's Audrey Morton - Oct 20, 2017 o O o




Evoluzione tecnologica nell’limmobiliare

“Senza un processo di conversione, che estragga l'energia potenziale

contenuta nel mattone, non c’e esplosione: un mattone non e che un mattone”
(De Soto, Il mistero del capitale, 2000)

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

Data explosion & una opportunita, specialmente in un settore come quello immobiliare

Real Estate FinTech Shared Economy Smart Real Estate
Informazioni Si Si Si
Transazioni/mercato Si Si
Controllo e gestione Si

| prodotti edilizi stanno gia 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?

Dinamiche demografiche in talia

ANNO Numera medio Totale Popolazione
compongatj famigha  numero famsghe
1997 21.642.350 56 904 379 Dal 1997 al 2010 circa 270mila’anno
1598 261 21.814598 56.909.109 < n. medio componenti
1999 259 22 004,024 56.923 524
2000 2,56 22.226.115 56.960 692
2001 2,56 22.405.762 57.421.089 Incremento del numero delle famiglie:
2002 2,53 22.731.857 57.522 987 -Single
2003 2,53 22.876.102 57,888 000
2004 2,51 23.310.604 58.462 000 *Coppie senza figli
2005 2,49 23,600,370 58.751.711 -Monogenitori
2006 2,47 23.907 410 59.131.287 ; :
2007 2,46 24282 485 59619290 *Coppie non coniugate
2008 244 24641200 60.045.068 *Ricongiungimenti familiari immigrati
2009 2,42 24,905 042 60.340.328
2010 25.175.793 60.626.442

D

Fonte: Associazione taliana lecnico economica cemento, | mercata

immabiliare italiane, tendenze recenti e prospettive, 2012,

14



Un esempio: quali case?

Dati e proiezioni ISTAT
Rapporto (30:39)-enni / (70:79)-enni in Htalia

(comprensivo di popolazione immigrata) 106,
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Quali uffici ?

Progress of culture and mindset change

Nomadism
Teleworking 4 Haducad conts _
Desk Sharing place
Hoteling o space
Outsurcing @ -
@ _ Greater flexibility
' 2

@DEGW 2008 Progress toward Workplace 2.0

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

Reti Sociali
- Social Network Analysis (SNA)

- Gruppi per progetti/prodotti
- Gruppi per
disciplina/dipartimento

= Gruppi per incontri casuali
(«sconvenienza funzionaley)

1677 POLITECNICO MILANO 1863



Nuovi strumenti
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Space Syntax Research: Museums
Spatial configurabion and mavemnant flows at Tale Britain

© BIN Hilier | Space Syrtas Ld,

O Karwn S Dacueper 27

Pattern di occupazione

- Utilizzo degli spazi

- Utilizzo dell’attrezzatura
- Movimento negli spazi

-> > densita = > prossimita ???




Proptech: un fenomeno «nuovo»

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

Shared
economy

Short-term rental search Real estate
Commercial RE sector PropTech  FinTech

Smart

==1 -
estate Portfolio management
Commercial RE sector

Facility management Long-term rental/sale search

Home services Short-term rental search
loT home Home insurance
Construction management RE agent tool

Indoor mapping

«[...] 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)

PRO Perty

+

«Soluzioni, tecnologie e strumenti per I'innovazione dei
processi, dei prodotti, dei servizi e del mercato nel real

POLITECNICO  estate»
MILANO 1863

Real
( Estate
Center
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Proptech: un fenomeno in piena espansione nel mondo

La mancanza di parametri univoci per perimetrare I'ambito PropTech e definire uno o piu criteri di
categorizzazione genera interpretazioni molteplici del settore e comporta analisi distorte.

Il rischio di fraintendimenti e comunicazioni fuorvianti é alto, finché non si giungera a un livello di
sviluppo del settore in grado di consentire una lettura pitt omogenea. Al contempo, tuttavia, la natura
stessa del PropTech implica un costante dinamismo, in ragione del quale sara probabilmente
necessario un aggiornamento continuo delle chiavi interpretative del settore. ..

The Propte_ch Unicorn Club

MORE PROPTECH HOT DATA 7 stonup'..__

POLITECNICO MILANO 1863




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

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.

PROPTECH UK MAP#195

'CH W#ZZS ‘:":Z‘“""
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Proptech: un fenomeno in piena espansione nel mondo

Disruptive (3 esempi)

» BLOCKCHAIN

Efficienza di processo, in primis, relativamente alla documentazione e alla
contrattualistica che ha come sottostante un investimento ovvero una
gualsiasi 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 citta (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)

= |oT

Monitoraggio delle condizioni ambientali negli edifici per la salubrita
dell’ariaindoor (oltrechée per offrire servizi innovativi di workplace e
facility management “dinamico”) o per la sicurezza delle
strutture/infrastrutture....

POLITECNICO MILANO 1863




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

1. Servicer

Erogano solo servizial
venditore

P cromia

s

home

@ casa.it

HOMEPANDA 2. lbrida
Agenzia “classica”
N — s GUICTASA /ASENCASALT | Agerzar
@casa it O 1deahsta Dcromia Julzellsus = . . vendita
(D romstet C'\/CASAV'O SkYCQSQ.lt w
BRO #c$ .R7AG E m.gl_l_"!g_mg v uop%m\:n‘ I\ousfq d
lm e B ia
prameral @skycosait | R “Thousefy
Q) vivoqui  BUITASA & homstate
@ HOBECGRID  T\\7 %coucnm Inmoniie
CRD#\NQDFUNDING lrusfers wa“lance c RecrOWd ,,,
m @ Rendimentoetico HOUSERS 3. FU"'DlgltaI
BlinKS @n itauction _ .immo-neo.com’ Esperienza
o ANCM..  ahneviva  BB® plocep T completamente digitale

4. Instant Buyer

Valutazione e acquisto
“‘immediati”
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Proptech: un fenomeno in piena espansione anche da noi

SCRVIZIO | START UP DIGITALI =

Proptech, cosi il web cambia il
modo di vendere e comprare casa

dl Adrlano Lovera

B

@ 3'di lettura
Un settore che cresce velocemente e punta ai 5 miliardi di giro d'affari
globale, E il cosiddetto Proptech (property+technology), definizione

recente che racchiude le basare sul d relative al mondo

della progettazione, costruzione, gestione e commercializzazione degli
immabili. Secondo JIL il proptech catturera 4,5 miliardi di dollari di
investimenti l'anno, a livello mondiale. entro il 2020 . E per capime la
porenzialita, basti dire che Compass, la principale app per agentd
immobiliari degli Stati Uniti, & valutata intorno agli Soo milioni di dollari.
Secondo l'osservatorio “Proptech monitor” del Politecnico di Milano , in
questo segmento ci sono circa 50 attori attivi in Italia, 89 in Svizzera, 155
in Germania e oltre 200 in Gran Bretagna e Spagna.

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

Prelios Valuations: accordo triennale con
Casavo per perizie suimmobili residenziali

16561 2019

Milana, 18 semembre 2017 - Prelios Valuations & stata scelta come parmer oz Casavo, il primo [nstant
Buyer immobiliars italiana, siglanda un accardo triennale per |« perizie sugll Immebill residenziali
oggens di possibili operazioni di acouists ¢ successiva rivendita,

Tale partnership strategica sfrutta le molteplici sinergie presenti, a partire dal ruolo primario che
Finnovazione tecnologia gioca nelle due Societd, Da un lato Casavo si & conzalicats in soli due anniin
ambite proptech come |a plattaforma leader in Italia per instant buying immobiliare, consuntivande
circa 150 operazioni immohilari per un controvalore supericre ai 30 miliani di eure. Dall'shro Prelios
Valuatians & una delle princizali societa italiane di perizie immaobiliare - con un track record venzennale
oltre 80,000 perizia/: 650,000 rh | st facente pane del Gruppo Prelics,
operante da oltre 20 anni sul mercato immobiliare italiano con una suite & serviz che copre lintere spetro

delle esigenze in ambito real estate, in ogni fase del cicle econemice,

Glorglo Tinaccl, CEC e Founder di Casavo, ha dichiarato: Tn un conteste immobiliare come quello ialiang,

caratigrizzato da forte eterogeneia e bassa liguidits, per Casevo ¢ stato cruciale scegliere un partrer che
garantisca qualits nelle perizie immaobilian senza rinunciare & ritmi e fvelli di servirio coerenti con i nostri
trend di crescita, Per offrire a un proprietario un prezzo centa in massima due visite era importante affidarsi a
un player come Prelios Valuatons, che coniuga un dimostrate track record immabiliars con un comreds
informative pressoché unico

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

Quotidiana del Sole 24 Ore

Ed]]ma e Temtorlo Pl

CASA FISCO IMMOBIIARE

2 Set
2019

I portali immobiliari investono su valutazioni
e banche dati

FACEBOOK

La stima online del prezzo di un"abitazione & ormai il servizio
principale richiesto dal pubblico

La srima online del pluz,o i} un ahamz:oue # ormal i servizio principale richiesto dal pubblico,
in vendita. E cosi i grandi portali hanno deciso di
investire ﬂm“m Immiobdliare.it ¢ Casait Innmobibiare.t, che gia da alcunt anni

una i massima io algoritmo, urilizza ora il sistema
kamam big datadi ...

Quotidiano del Sole 24 Ore

Edllma e Temtorlo

il nie
i futte b na\m dell'edilizea, degh appalti, d.ell.e
della piog dellust Lnico
fiatmato 11 Sole 24 Ore,

Edilizia ¢

SEI UN NUOVO CLIENTE?

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

acquisisce

tra RE «tradizionale» e «xnuovo» RE

C’e grande fermento...
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Proptech Monitor: mappatura del settore in Italia  Dicembre 2019 (JRC Proptech - PoliMi)
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Proptech Monitor: mappatura del settore in Italia

PropTech: anno di fondazione (ITA-Proptech Monitor PoliMi)
30

25
20

15

m III|I
0-----II-I||I

1990 1996 2000 2003 2005 2007 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

ol

PropTech: distribuzione geografica

12%

5%

15%

68%

ENord dCentro LISud MEstero

Proptech: confronto Milano /
tutto il resto

46%
54%

EMilano s Tot. PropTech

Proptech: confronto Milano /
nord Italia

32%

68%

EMilano LiNord
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Nuovi modelli commerciali (agenzie proptech)

Elementi fondamentali

Quanto paga chi deve vendere?

Ai venditori viene proposta una tariffa fissa (range 500 €-1.000€ per le vendita) che puo 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 piu 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
dellimmobile acquistato.

Quali i servizi piu diffusi?

Assistenza durante tutto il percorso della negoziazione e trattativa, mediante un utilizzo intensivo
delle tecnologie disponibili (App, Realta 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 disponibilita 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).
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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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