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Qualità ? 

Office Building : Longaberger, Newark, Ohio, 
USA, 1998 CLASSE  “A”?

GRADO “A”?
LIVELLO “A”?

Prof. A. Ciaramella, Dip. ABC, Politecnico di Milano
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Grade A offices
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Fonte
http://www.yorkmeansbusiness.co.uk/media/33765/definitions_of_office_grades.pdf

Grado A
Tipicamente, gli edifici per uffici all'interno di
questa fascia sono nuovi o sono stati di recente
riqualificati mediante una ristrutturazione
approfondita avvenuta negli ultimi 15 anni.
Sono in grado di competere con quegli edifici che
hanno utenti di elevato standing (uffici premier)
ovvero che in genere presentano affitti al di sopra
della media per la zona e che hanno “un profilo
primario” – l’edificio deve essere altamente visibile
(presentare un’estetica significativa e in generale
“caratteristiche” riconducibili ad un’alta qualità...)*,
anche se la sua location non è considerata primaria
giacché questo può derivare da esigenze specifiche
dell’occupante.
Specifica completa delle tecnologie contenute:
• pavimenti sopraelevati e controsoffitti
• ascensori
• aria condizionata o similare

Grade A
Prof. A. Ciaramella, Dip. ABC, Politecnico di Milano
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Edificio di Classe A, B, C (International Classification Officies – Agenzia delle entrate – Tecnoborsa)
Classifica gli uffici in "A", "B" e "C" con riferimento alla flessibilità del layout, alla presenza di aria
condizionata, alla disponibilità di parcheggio, pavimenti galleggianti e controsoffitti, qualità delle
attrezzature e del cablaggio al piano, aderenza alle norme che identificano un livello standard di sicurezza
e dei materiali utilizzati

Edificio per uffici Classificazione A, B, C (BOMA Building Owners and Managers Association). 
L'associazione internazionale dei property manager (BOMA) classifica gli uffici in "A", "B+", "B-" in base
alla qualità espressa nel loro mercato (rent, vacancy, ecc.), al livello dei conduttori presenti in quel contesto,
alla qualità architettonica, alla accessibilità al building, al grado di professionalità gestionale,
all'età/modernità dell'edificio (anche post refurbishment)

Office Classe A, B, C (Urban Land Institute ). 
Classifica in "A" , "B" e "C" in base alla posizione, all'accesso alla costruzione, alla qualità dei conduttori,
alla professionalità nella gestione, ai materiali utilizzati, all'età dell'edificio

Grade A offices
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Normativa o mercato ?
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Gli ambiti di valutazione
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BraVe: un approccio olistico

Prof. A. Ciaramella, Dip. ABC, Politecnico di Milano

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
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Stock edilizo EU

Fonte: Rics, EU Building Stock Observatory, 2020
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Stock edilizo EU

Fonte: Rics, EU Building Stock Observatory, 2020
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Stock edilizo EU

EU: 75% edifici inefficienti EU: 1% tasso di riqualificazione annuo

EU: edifici 40 % dei consumi
EU: edifici 36% gas serra

Fonte: EU Building Stock Data Base; RICS Buildng Stock Observatory (2020)

EU: Dal 2012 
638mila NZEB (nuova costruzione)
599mila NZEB (ristrutturazioni)

Prof. A. Ciaramella, Dip. ABC, Politecnico di Milano
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Il committente:
European Commission, Directorate-General for Energy, Contract no. ENER/C3/2016-
554/SI2.749248.
«Support for setting up a Smart Readiness Indicator for buildings and related impact
assessment”
The smart readiness indicator is part of the revised Energy Performance of Buildings
Directive (EPBD)
https://ec.europa.eu/info/news/commission-welcomes-council-adoption-new-energy-
performance-buildings-directive-2018-may-14_en
Gli autori
VITO, Waide Strategic Efficiency, Ecofys and OFFIS for European Commission DG Energy.
Reference: Verbeke S., Waide P., Bettgenhäuser K., Uslar M.; Bogaert S. et al.; “Support for
setting up a Smart Readiness Indicator for buildings and related impact assessment - final
report”; August 2018; Brussels

Smart readiness indicator

Prof. A. Ciaramella, Dip. ABC, Politecnico di Milano
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Il percorso
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In conformità con i requisiti della EPBD, sono state prese in considerazione tre funzionalità chiave:

La capacità di migliorare le prestazioni di efficienza energetica e la gestione dell'edificio attraverso
l'adeguamento del consumo energetico, ad esempio, attraverso l'uso di energia da fonti rinnovabili;
La capacità di adattare la propria modalità di funzionamento in risposta alle esigenze dell'occupante
prestando la dovuta attenzione alla facilità d'uso, al mantenimento di sane condizioni climatiche interne e
alla capacità di informare sul consumo energetico;
La flessibilità della domanda complessiva di energia elettrica di un edificio, compresa la sua capacità di
consentire la partecipazione alla domanda-risposta attiva e passiva in relazione alla rete, ad esempio
attraverso la flessibilità e le capacità di spostamento del carico.

Prof. A. Ciaramella, Dip. ABC, Politecnico di Milano
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Domini e criteri di impatto 
La metodologia per il calcolo del rating SRI di un 
edificio si basa sulla disponibilità dell'edificio a 
ospitare "servizi smart-ready".

Un "catalogo dei servizi smart-ready" si riferisce ai 
servizi di costruzione che sono classificati in 9 domini 
tecnici

• il riscaldamento
• raffrescamento
• acqua calda sanitaria
• ventilazione controllata
• illuminazione
• involucro edilizio dinamico
• elettricità
• ricarica per veicoli elettrici
• monitoraggio e controllo

Tali servizi smart-ready sono abilitati da una combinazione di 
tecnologie smart-ready, ma sono definiti in modo 
tecnologicamente neutro, come "fornitura di controllo della 
temperatura in una stanza".

Per un determinato edificio, tutti i servizi smart-ready sono 
valutati rispetto ai seguenti impatti:

• efficienza energetica
• manutenzione e previsione dei guasti
• comfort
• convenienza
• salute, benessere e accessibilità
• informazioni agli occupanti
• flessibilità e stoccaggio dell'energia

Prof. A. Ciaramella, Dip. ABC, Politecnico di Milano
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Fonte: Eurach Research

FUNZONALITA’ CHIAVE

CRITERI DI IMPATTO

DOMINI

Prof. A. Ciaramella, Dip. ABC, Politecnico di Milano
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Un approccio multicriterio

Fonte: Eurach Research
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Categorie di impatto

Fonte: smartredinessindicator.eu
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La valutazione

Fonte: Energy Strategy Group, Politecnico di Milano
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La valutazione

Fonte: Vigna I., Pernetti R., Pernigotto G., Gasparella A., 
Analysis of the Smart Readiness Indicator Calculation: a comparative case-study with two panels of experts, Energies 2020, 13, 2796; doi:10.3390/en13112796
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La valutazione

Fonte: Energy Strategy Group, Politecnico di Milano
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• Altri domini?
• La presenza di servizi smart presenti solo in una parte dell'edificio;

• Edifici complessi in cui si svolgono attività distinte in parti diverse dell'edificio;
• Possibilità di implementare SRI differenziati per tipologia di edificio;
• Utilizzo del Building Information Modeling (BIM) come fonte di informazioni;

• …………..
• Livello di interoperabilità dei sistemi smart e dei relativi sistemi tecnici;
• Potenziali collegamenti con l'industria e gli indicatori specifici del settore che si

applicano anche a tecnologie smart ready;

• Collegamenti con altre iniziative di politica edilizia e in particolare gli attestati di
prestazione energetica, lo schema LEVEL (S) e i «passaporti» per la ristrutturazione
degli edifici;

Quali sviluppi?

Prof. A. Ciaramella, Dip. ABC, Politecnico di Milano
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Le condizioni per la diffusione

Fino al 1966 dal 19681966÷1968

Prof. A. Ciaramella, Dip. ABC, Politecnico di Milano
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