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TEHA Group: overview TEHA Group

• TEHA Group, fondata nel 1965, è una società di consulenza per le Alte Direzioni con sede in Italia e uffici in tutto il mondo

• A 15 anni dal management buy-out, che ha liquidato il fondatore, TEHA Group ha rafforzato

la propria leadership internazionale e si è confermata – dal 2013 – 

nella categoria "Best Private Think Tanks",  1˚Think Tank in Italia, 

4°nell’Unione Europea e tra i più rispettati indipendenti 

su oltre 11.175 a livello globale (fonte: «Global Go to Think Tank Index

Report» dell’Università della Pennsylvania)

TEHA Group è stata riconosciuta da Top Employers Institute 

come una delle 151 realtà Top Employer 2025 in Italia

• TEHA Group fornisce:

o Servizi di consulenza strategica e manageriale

o Costruzione di scenari strategici, attività di policymaking e advocacy (>400 all’anno)

o Piani di sviluppo territoriale ai Governi regionali e ai principali player locali (>60 iniziative negli ultimi 3 anni)

o Programmi di alta formazione e Forum per la leadership politica ed imprenditoriale (oltre 850 incontri all’anno, con più di 

3.500 esperti e Vertici politici da tutto il mondo)
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Realizzati nel 2024, 
di cui l’11% in digitale, 

l’8% in fisico e l’81% 
phygital

Oltre

850 Eventi

1 
Piattaforma proprietaria

phygital

3.500
Esperti

46.000
Imprenditori e 

manager

Oltre

400 

Studi e Scenari

1°
Think Tank

50
Anni

Know-how e tecnologia 
proprietaria per 

realizzare workshop, 
seminari, eventi digitali 

complessi

Nazionali ed 
internazionali coinvolti

nelle nostre diverse 
piattaforme

Nazionali ed 
internazionali che hanno

partecipato ai nostri
eventi e incontri in Italia 

e nel mondo

Sviluppati per Istituzioni 
e aziende nazionali ed 

internazionali

Privato italiano, 4°  
nell’Unione Europea, 

tra i più rispettati e 
indipendenti – dal 2013 – 
su 11.175 a livello globale 

(*)

del Forum di Cernobbio 
nel 2024

18
Paesi

Italia, Francia, Belgio, 
Spagna, Germania, 

Regno Unito, Stati Uniti, 
Sudafrica, Turchia, 

Tunisia, Arabia Saudita, 
Emirati Arabi Uniti, 

Giappone, Cina, Corea 
del Sud, Tailandia, 

Vietnam, Singapore

TEHA Group: key facts and figures

(*) Nell’ultima edizione del Global Go To Think Tanks Report della University of Pennsylvania

TOP EMPLOYER 
2025

330 Persone 

di cui 61% 
Donne

10+
anni di 

innovazione

30+

anni di 
sostenibilità

120
Famiglie

7
Think Tank
e Summit 

Internazionali

Per il quinto anno consecutivo, 
siamo stati riconosciuti Top 

Employer. Una delle 151 realtà 
nominate nel 2025 in Italia, 

sulla base dell’analisi specifica 
di 6 aree di policy HR e di oltre 
400 best practice monitorate

Accomunate dalla
stessa passione e 

voglia di fare

Da oltre 10 anni attore 
chiave dell’ecosistema 

italiano 
dell’innovazione: 

Corporate Venture 
Capital, Open 

Innovation, Acceleratore 
di Startup, scenari 

tecnologici

L’esperienza del 
nostro team di 
sostenibilità in 

progetti e soluzioni 
su misura per 
accelerare la 

transizione delle 
imprese verso un 
futuro sostenibile

Imprenditoriali 
assistite, tramite 
consulenza nei 

Patti di Famiglia 
e Sistemi di 
Governance

Riconosciuti come una best-
practice internazionale da 

parte dell’ASEAN 
Community. Menzionati 

come caso d’eccellenza nel 
Trattato del Quirinale - co-
firmato dal Presidente del 

Consiglio dei Ministri 
italiano e dal Presidente 

della Repubblica Francese - 
per la cooperazione 
bilaterale rafforzata

Tematiche o territoriali: 
Cashless Society, Valore Acqua 

per l’Italia, Retail 5.0, Life 
Sciences, Innotech, Smart 

Building, Zero Carbon, 
Floating Wind Offshore, 
Toscana, Food, Valore 
Rigenerazione Urbana

11
Community
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La practice Real Estate e Construction TEHA si pone come think tank di 
riferimento per il posizionamento strategico dei player di settore

Missione: contribuire allo sviluppo del Real Estate e Construction come vero e proprio settore industriale 
strutturato e significativo per il Sistema Paese

Supporto al Business

1) Investible Masterplan
2) Studio di Impatto

3) Guidance di progetto

Attività di analisi e advisory strategica 
lungo tutte le fasi, dal concept alla gestione, 

per supportare la filiera nella valorizzazione e 
promozione di progetti immobiliari di 

ampio respiro

Comprensione e definizione 
dello Scenario

5) Communities e piattaforme
 6) Forum, conferenze ed eventi qualificati

7) Pubblicazioni, studi e ricerche

Produzione di contenuti e conoscenza a partire 
da stimoli e punti di vista su temi di interesse, 
condivisione di opportunità di investimento e 
best practice, coinvolgimento di attori pubblici 
e privati facilitando i PPP, ingaggio di Governo 
e P.A., formulazione di proposte e indirizzi per 

il decisore pubblico

Trasferimento 
di knowledge 

basata su dati e 
messa a 

disposizione del 
network TEHA

Identificazione 
di opportunità, 
best practice e 
business case 

concreti

Supporto alla P.A.
4) Strategic Advisory
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Partner delle nostre piattaforme (ad oggi)

NB: le Community stanno suscitando crescente interesse da parte di altre aziende della filiera desiderose di aderire al percorso
Fonte: elaborazione TEHA Group, 2025
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Stakeholder e istituzioni delle nostre piattaforme (ad oggi)

Fonte: elaborazione TEHA Group, 2025
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Il framework di lavoro della Community aggrega i principali stakeholder 
coinvolti sul tema per massimizzare il valore

• Settore Pubblico: Governo 
centrale e locale, Pubbliche 
Amministrazioni e regolatori 
anche a livello UE

• Settore Privato: investitori, 
player bancari e finanziari,  
settore Real Estate 
(Sviluppatori, costruttori, 
gestori, filiera estesa, ecc.), 
player specializzati della filiera 
(impiantistica, sensoristica, 
componenti tecnologiche, 
software, ecc.)

• Professionisti ed esperti: 
progettisti, startup e società 
digitali, ecc.

Massimizzazione 
di valore per 
utilizzatori (UX), 
gestori e 
proprietari 
(OPEX) e in 
chiave 
ambientale

Serviti-
zation

Efficienza 
energetica e 
sostenibilità

OPEX

Building
Automation

Digital
Twin
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La Community Smart Building prevede 4 cantieri di lavoro integrati

Osservatorio su trend di mercato e quadro normativo

Monitoraggio dell’evoluzione della domanda e dell’offerta e analisi dei trend 
di mercato, degli investimenti e delle nuove normative europee e nazionali, 

con aggiornamenti periodici su dati, riforme e direttive di frontiera

Definizione di standard e tecnologie abilitanti 

Un cantiere dedicato alla mappatura delle tecnologie chiave per definire 
standard condivisi di riferimento che facilitino la diffusione di edifici smart, 

valorizzando use case e best practice a livello europeo e nazionale

Riflessioni sui temi di frontiera

Uno spazio di esplorazione dedicato ai nuovi orizzonti del settore per 
anticipare i driver tecnologici e culturali che guideranno la prossima 

generazione di edifici e infrastrutture smart

• Analisi scenariale multilivello su 
trend normativi e di mercato

• Interviste e consultazioni qualificate 
con esperti del settore

• Workshop tematici e tavoli di 
lavoro

• Analisi di dataset e modellazione 
innovativa

• Casi studio e analisi benchmark

• Valorizzazione delle best practice 
delle aziende Partner

Identificazione di opportunità e risorse

Un’analisi e sistematizzazione delle principali leve finanziarie e operative per 
individuare le risorse, quali regole ne guidano l’accesso e come possono 

sostenere la transizione verso edifici intelligenti e a basse emissioni

Approccio operativo:
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A livello europeo e nazionale, la popolazione urbana è in costante crescita, 
imponendo una revisione dei modelli di sviluppo urbano
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Oggi oltre il 70% della popolazione italiana vive in aree urbane. Si stima che questa quota supererà l’80% entro il 
2050

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati UN World Population Prospect ed Eurostat, 2025
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In UE, il valore del mercato delle smart city è destinato a crescere fino a 890 
miliardi di dollari entro il 2030 (CAGR del 22,7% tra il 2024 e il 2030)

Dimensione del mercato delle Smart City in Europa, 2024–
2030 (miliardi di USD)…

Entro il 2030, il mercato europeo delle Smart City è stimato raggiungere i 890 miliardi di dollari, in crescita rispetto ai 241 miliardi 
del 2024, con un incremento di 3,7 volte. Quasi il 75% del valore complessivo sarà generato da: Smart Utilities, Smart Governance 

e Smart Transportation

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati GVR, 2025
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7%

Smart Utilities Smart Governance

Smart Transportation Smart Healthcare

Smart Buildings Environmental solutions

… per applicazione nel 2030 (% del totale)
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La definizione di Smart Building formalizzata dalla Community TEHA

Fonte: elaborazione TEHA Group, 2025

Un hub di servizi automatizzati real time e adattivi, 

integrabile con l’organismo edilizio e l’ecosistema esterno, 

dotato di tecnologie connesse, interoperabili e sostenibili

che permettono l’ottimizzazione nell’utilizzo delle risorse idriche ed energetiche, 

dei costi di realizzazione e gestione

e la massimizzazione del well-being e della sicurezza degli individui
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L’obsolescenza del patrimonio immobiliare italiano rende senz’altro urgente la 
conversione al paradigma di «Smart Building»

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati Commissione Europea e PNIEC, 2025

Distribuzione del parco edile per anno di costruzione in Francia, 
Germania, Italia e Spagna, ultimo anno disponibile

% pre 
1990

65,6% 75,3% 84,5% 59,4%

(*) Per rinnovamento edilizio si intende l’insieme di attività di ristrutturazione e di efficientamento sul patrimonio immobi liare esistente

• Attualmente, il tasso di 
rinnovamento edilizio* 
italiano è pari allo 0,85% 
all’anno (vs. 1,7% di Francia 
e Germania), in un Paese che 
detiene uno dei consumi di 
suolo tra i più alti d’Europa 
(7,6%, quasi il doppio della 
media UE pari a 4,1%)
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L’Italia presenta un patrimonio immobiliare residenziale vetusto, con oltre il 
50% degli edifici di classe energetica F e G nel 2025

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati ENEA e SIAPE , 2025

Distribuzione APE* nel settore residenziale al 2020 e 2025 
per classe energetica in Italia (valori %), 2020 e 2025

(*): Attestato di Prestazione Energetica: documento che attesta la prestazione e la classe energetica di un immobile e indica gli interventi 
migliorativi più convenienti.

8.6%
2.6%

4.6%

10.6%

16.4%

23.9%

33.3%

A

B

C

D

E

F

G

11.9%

3.5%

5.5%

11.0%

16.0%22.9%

29.2%

2020 2025
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La vetustà del parco immobiliare riguarda anche il settore Commercial Real 
Estate (CRE), con quasi il 30% degli uffici di classe F e G

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati ENEA e SIAPE , 2025

Distribuzione APE* nel segmento uffici e assimilabili** al 2020 
e 2025 per classe energetica in Italia (valori %), 2020 e 2025

(*): Attestato di Prestazione Energetica: documento che attesta la prestazione e la classe energetica di un immobile e indica gli interventi 
migliorativi più convenienti. (**) Si considera solo il segmento E2 come destinazione d’uso secondo la classificazione DPR412/93

2020 2025

10.2%

6.7%

13.3%

21.6%
18.6%

15.1%

14.5%7.6%
5.8%

12.6%

22.5%
20.0%

16.4%

15.1%A

B

C

D

E

F
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Oltre la metà del parco immobiliare della Pubblica Amministrazione riguarda 
gli edifici scolastici e l’Edilizia Pubblica Residenziale…

(*) ERP = Edilizia Pubblica Residenziale. 
N.B. Nella categoria altri edifici rientrano ad esempio biblioteche e musei, penitenziari e altri beni a uso pubblico.
Fonte: elaborazione TEHA Group su dati PNIEC e ENEA, 2024 

38%

20%

14%

13%

5%

10%

 Scuole e università

 Abitazioni (es. ERP*)

 Uffici pubblici

 Ospedali

 Caserme

 Altri edifici

Ripartizione della superficie del parco 
immobiliare della PA per tipologia di edificio

(valore percentuale), 2024
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…e oggi il 56% degli edifici pubblici ricade nelle 3 classi energetiche peggiori, 
con quasi un quarto degli edifici in classe G

Distribuzione degli edifici pubblici per classe energetica 
(valori percentuali), 2024

(*) Analisi su un campione di circa 639.273 Attestati di Prestazione Energetica (APE) emessi tra il 2015 e il 2022. 
Sono inclusi gli edifici a uso pubblico 
Fonte: elaborazione TEHA Group su dati PNIEC e ENEA, 2024 
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19%
17%
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24%
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L’adozione di paradigmi smart, sia in ambito residenziale che commerciale, è 
ormai imprescindibile alla luce del contesto strategico attuale

Normativa internazionale (Corporate Sustainability 
Reporting Directive (CSRD) UE; Energy Performance of 

Buildings Directive (EPBD) UE e relativo Piano nazionale 
per la riqualificazione energetica degli edifici Italiano; 

ecc. 

Requisiti di accounting sempre più stringenti e relativi 
standard di settore e possibilità di monitorare, 

rendicontare e certificare le performance

Edifici commerciali

Edifici residenziali
(inclusi Build to Rent e alternative 

building come senior living, 
studentati, ecc.)

Crescente centralità del 
reporting ESG e della finanza 

di impatto (es.: fondi UE ex. Art. 
8 e Art. 9)

Domanda di Smart Building in 
aumento e sempre maggior 

consapevolezza da parte del 
mercato, sia in ambito 

commerciale che residenziale 
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Sono tre i pilastri del settore su cui la spinta normativa, insieme agli altri fattori, 
contribuisce alla costruzioni di opportunità di mercato

EDIFICI RESIDENZIALI EDIFICI COMMERCIALI PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

• Traiettoria vincolante di riduzione dei 
consumi del parco residenziale nazionale: 
−16% entro il 2030 (vs. 2020) e −20-22% 
entro il 2035

• Il 55% della riduzione dei consumi medi di 
energia deve essere ottenuta attraverso la 
ristrutturazione degli edifici a peggior 
performance energetica, individuati nel 
15% degli edifici più energivori (classe 
energetica G)

• Tutti i nuovi edifici residenziali dovranno 
avere zero emissioni derivanti da 
combustibili fossili a partire dal 1° 
gennaio 2030

• Ristrutturazione di almeno il 16% degli 
edifici non residenziali con le prestazioni 
energetiche più basse entro il 2030, 
con un target al 2033 che mira a 
ristrutturarne il 26%

• Obbligo di zero emissioni derivanti da 
combustibili fossili a partire dal 1 gennaio 
2030 per i nuovi edifici

• Adozione dello SRI obbligatoria per edifici 
non residenziali con potenza > 290 kW

• Obbligo di installazione di impianti 
fotovoltaici e di infrastrutture di ricarica, 
ove tecnicamente fattibile

• Riqualificazione di circa il 18% del 
patrimonio immobiliare della PA 
tra il 2025 e il 2030, con un target annuale 
del 3% e una riduzione annua dei 
consumi energetici 
pari all’1,9%

• Il target PREPA al 2030 prevede una 
superficie da riqualificare della PA 
9 volte superiore alla superficie 
riqualificata dal PREPA tra il 2014 e il 2022

• Obbligo di zero emissioni derivanti da 
combustibili fossili a partire dal 1 gennaio 
2030 per i nuovi edifici
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I crescenti obblighi normativi nel settore Real Estate si rifletteranno in una forte 
espansione del mercato delle Smart Home in Italia (+54% nei prossimi 3 anni)…

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati ENEA e Commissione Europea, 2025

Valore del mercato delle Smart Home in Italia e stime di crescita
(milioni di Euro), 2020-2027e

505

650
770 810

900
1,040

1,201

1,387

2020 2021 2022 2023 2024 2025e 2026e 2027e

+15,5%
CAGR 2020-2024
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… sostenuta dalla crescente domanda del mercato immobiliare di edifici 
energeticamente efficienti

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati ENEA dal Rapporto Annuale Efficienza Energetica 2024, 2025
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Transazioni immobiliari nelle classi energetiche superiori (A e B) sul totale del transato 
degli edifici ristrutturati in Italia tra il 2014 e il 2023 (% sul totale transato), 2014-2023
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• Si sta consolidando nel mercato il fenomeno del 
property flipping che prevede l’acquisto di 
immobili con successiva rivendita in tempi 
brevi, finalizzata alla generazione di plusvalenze 
attraverso interventi di riqualificazione edilizia 

• Il mercato del flipping ha visto una crescita 
esponenziale in USA fino al 2022 raggiungendo il 
10% sul totale degli acquisti di immobili. Nel 2024 
la quota è scesa tra il 7 e il 9%, tuttavia potrebbe 
diventare un’opportunità per l’UE e in l’Italia dove 
rappresenta ancora una quota residuale del 
mercato immobiliare

• In tale contesto, il property flipping si configura 
non solo come un’opportunità di investimento, 
ma anche come una leva strategica per la 
riqualificazione del patrimonio edilizio nazionale

Inoltre, un potenziale segmento trainante per il settore Real Estate italiano è il 
property flipping, già diffuso ampiamente negli altri Paesi

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati Resimpli e fonti varie, 2025

241,630

323,465

407,417

308,922

271,268

2020 2021 2022 2023 2024e

Immobili soggetti a property flipping negli Stati Uniti, 
(numero di immobili), 2020-2024e
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Il mercato CRE sta vivendo una trasformazione grazie all'integrazione delle 
tecnologie Proptech, con un’enfasi su sostenibilità ed efficienza energetica

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati Technavio, 2025

o Si stima che il mercato del 
Proptech UE continuerà a 
crescere supportato da 
investimenti sempre più 
orientati verso soluzioni 
innovative per la gestione, 
commercializzazione e 
manutenzione degli immobili 
commerciali

o Le componenti software e servizi 
cresceranno fino a raggiungere il 
60% del valore del mercato 
Proptech al 2027

17,2% 17,4% 17,7% 17,9% 18,1% 18,3%

39,2% 39,3% 39,4% 39,6% 39,7%
39,8%

43,6%
43,2%

42,9%
42,6%

42,3%
41,9%

2022 2023 2024 2025e 2026e 2027e

Servizi Hardware Software

Valore del mercato Proptech in Europa e stime di crescita 
per segmento (miliardi di Euro e valori %), 2022-2027e

15
16,2

17,6
19,1

20,9

22,9



23

Nei prossimi anni si prevede un’evoluzione delle priorità ed esigenze associate 
al Commercial Real Estate, sia lato tenant e occupanti…

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati JLL , 2025

Principali tecnologie e soluzioni maggiormente richieste 
dai tenant nei prossimi anni nel settore CRE (%)

43%

44%

44%

45%

47%

48%

Manutenzione predittiva

Infrastrutture energetiche smart

Spazi di lavoro immersivi / VR / AR

Gestione energetica e delle
emissioni

Dashboard per dati e insights
aggregati

Strumenti di gestione dei contratti
di locazione

Secondo gli occupanti/tenant del settore 
Commercial Real Estate, le principali 

priorità e driver di adozione nei prossimi 
anni riguardano: 

• Incremento dei ricavi aziendali

• Misurazione e miglioramento della 
sostenibilità

• Miglioramento del processo 
decisionale aziendale 

• Automazione e maggiore 
focalizzazione su attività a maggior 
valore 
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… sia lato gestori e investitori, dove emerge la crescente rilevanza di sensori, 
IoT e soluzioni di monitoraggio della gestione energetica e della sostenibilità

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati JLL , 2025

61%

61%

62%

62%

62%

63%

Reti integrate per edifici

Strumenti di relazioni con gli
investitori

Visualizzazioni VR & AR

Gestione automatizzata dell’energia

Monitoraggio e reporting della
sostenibilità

Internet of Things (IoT) e sensori

Principali tecnologie e soluzioni maggiormente richieste 
dagli investitori/gestori nei prossimi anni nel settore CRE (%)

Secondo gli investitori e gestori del 
settore Commercial Real Estate, le 

principali priorità e driver di adozione 
nei prossimi anni riguardano: 

• Migliorare la selezione degli asset e le 
analisi

• Incrementare ricavi, ritorni o profitti

• Raccogliere, gestire e analizzare i dati 
aggregati

• Stimare il rischio climatico nelle 
strategie e valutazioni del portafoglio 
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Il mercato dei Purpose Built Student Accomodation (PBSA) è cresciuto di più di 
70 volte dal 2020 in Italia, rappresentando oggi quasi il 4% del mercato europeo

Volumi di investimento italiani (milioni di euro), 
2020-2025e

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati Savills, 2025

• Il mercato italiano PBSA è in crescita, 
è passato dall’essere lo 0,05% dei 
volumi UE nel 2020 al 4,8% nel 2024
o  Nel 2024 infatti gli investimenti 

hanno raggiunto i €270 milioni, 
di cui l’80% utilizzati per 
interventi di riconversione 

o Nel Q1 del 2025 l’Italia ha 
investito €80 milioni, seguendo 
questo andamento si stima che a 
fine anno gli investimenti in PBSA 
del Paese arriveranno a oltre 
€300 milioni1.8

35

122

250
270

304

2020 2021 2022 2023 2024 2025e

+186%
CAGR 2020-2025e
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Il principale contributo delle aziende della filiera alla transizione sostenibile degli 
edifici della PA è legato alla diagnosi e alla gestione energetica

Fonte: survey della Community Smart Building ai Partner e ai referenti della PA, dicembre 2024

18%

21%

24%

36%

Progettazione e rilievi digitali

Digitalizzazione dei processi

manutentivi

Supporto agli investimenti

tramite contratti EPC e PPP

Diagnosi e gestione

energetica degli edifici

Risposte alla domanda «Qual è il principale contributo delle aziende della filiera per supportare la transizione 
energetica e digitale degli edifici pubblici?»

(valori %), 2024
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Con 1,38 miliardi di euro di stanziamento, lo sportello GSE per i contributi PNRR sostiene la 
riqualificazione dell’ERP, finanziando interventi su involucro e impianti per enti pubblici ed 

ESCo* e promuovendo modelli di partenariato energetico pubblico-privato

L’edilizia sociale raccoglierà numerosi investimenti nei prossimi anni per 
accelerare la decarbonizzazione del patrimonio pubblico

Il ruolo degli smart building ERP

2

1

Soluzioni di automazione e controllo come smart 
metering, termoregolazione IoT, BACS generano 
risparmi energetici del 15–30% con payback medio di 
3–5 anni, grazie a investimenti contenuti e gestione 
predittiva centralizzata

L’adozione di piattaforme digitali di gestione e 
manutenzione remota consente agli enti gestori 
dell’edilizia residenziale pubblica di superare 
l’approccio reattivo, trasformando la manutenzione in 
un processo predittivo e data-driven

• L’Italia conta ~750.000 alloggi ERP, per il 47% 
costruiti prima del 1980, con forte 
obsolescenza energetica e impiantistica

• Il 59% rientra nelle classi F–G, con costi 
energetici fino al doppio rispetto alle classi A–B 
(10,2%)

• Il 9,3% delle famiglie italiane vive in povertà 
energetica: il social housing rappresenta la 
prima linea della transizione equa

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati Immobiliare.it, Unimpresa, OIPE, GSE 2025

(*) Energy Service Company
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Anche l’upgrade tecnologico delle recenti costruzioni rappresenta una 
potenziale leva per sostenere l’adozione e diffusione di tecnologie innovative

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati fonti varie, 2025

City Life – Generali Real Estate

Porta Nuova - COIMA

• I progetti CityLife e Porta Nuova rappresentano 
esempi avanzati di rigenerazione urbana integrata, 
in continuo upgrade tecnologico, con edifici certificati 
LEED, WELL e WiredScore e sistemi BMS per il 
monitoraggio energetico e ambientale
o Sono stati introdotti elementi di automazione e 

sensoristica IoT, infrastrutture digitali di distretto 
e prime applicazioni di smart mobility 

o Gli sviluppi futuri mirano a estendere l’uso di 
FDD e digital twin per la manutenzione 
predittiva, l’ottimizzazione operativa e la gestione 
dinamica degli asset

o Entrambi i distretti stanno evolvendo attraverso 
partnership con operatori tecnologici e di 
facility management, orientate alla creazione di 
piattaforme digitali integrate per la user 
experience e la valorizzazione dei servizi 
immobiliari
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Dal punto di vista finanziario, il monitoraggio degli indicatori di sostenibilità 
sarà un fattore critico per valorizzare le opportunità di investimento 

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati rapporto CRESME «Il valore dell’abitare», 2025

Supporto finanziario e 
reporting ESG

Soluzioni 
Proptech

Monitoraggio e 
benchmarking 

Le piattaforme digitali per gli smart building 
possono facilitare il supporto finanziario 
misurando i benefici degli interventi di 

riqualificazione ed evidenziando la necessità di 
un approccio Proptech come strumento per il 

raggiungimento dei target di sostenibilità

L’identificazione di KPI e metriche in grado di 
misurare gli impatti di sostenibilità di 

soluzioni e tecnologie sarà sempre più cruciale 
per accedere a fonti di finanziamento, ottenere 
valutazioni elevate e rispondere alla crescente 

domanda di soluzioni e prodotti sostenibili
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L’efficienza energetica (e i green buildings) è tra le prime finalità delle 
emissioni obbligazionarie sostenibili a livello globale

Fonte:  elaborazione TEHA Group su dati Sustainable Bond Insight, 2025 

Top-10 delle finalità di utilizzo delle emissioni obbligazionarie sostenibili nel mondo 
(miliardi di Dollari), 2023
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In Italia le erogazioni di mutui green sono aumentate del 33% per gli acquisti di 
abitazioni e del 23% per interventi di ristrutturazione o costruzione 

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati EMF, Mutuionline, 2025

Erogazioni di mutui green in Italia (valori %), 2021-2023

9%
12%13%

16%

2021 2023

Mutui green per l'acquisto di abitazioni

Mutui green per interventi di ristrutturazione e/o nuova costruzione di

immobili residenziali

La quota di mutui green è cresciuta sia 
per acquisto di abitazioni che per 
ristrutturazione/nuova costruzione 

o Nel bimestre ago–set 2025 i mutui 
green presentano il tasso medio 
più basso (2,25%) rispetto a fisso 
(2,64%) e variabile (2,71%), con 
spread favorevole di ~39–46 bps: 
un incentivo economico diretto 
all’adozione

o La crescita delle quote 2021–2023, 
unita al premio di tasso 2025, 
indica un mercato in accelerazione 
grazie alle banche che premiano gli 
immobili efficienti
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L’accesso ai finanziamenti green è soggetto al rispetto di alcuni KPI e criteri 
tecnici sulle prestazioni dell’edificio, oltre che dal potenziale impiego dei fondi

45%

48%

11%

Uso vincolato dei proventi Prestazione energetica Altri

Principali criteri di valutazione del progetto per l’accesso 
a finanziamenti immobiliari green (valori %), 2023

• Uso vincolato dei proventi: il prestito è 
definito “green” in base alla destinazione dei 
fondi, cioè se finanzia interventi di 
efficientamento energetico o l’acquisto di 
edifici conformi alla EU Taxonomy

• Prestazione energetica: il prestito è “green” 
in funzione delle caratteristiche tecniche 
dell’immobile, misurate tramite EPC o 
indicatori energetici (kWh/m², CO₂)

• Altri: la banca applica criteri complementari 
o combinati, come esclusioni tecnologiche 
(no combustibili fossili), proxy basati su anno 
di costruzione o certificazioni (LEED, 
BREEAM), integrando audit e monitoraggio ex 
post sui KPI energetici

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati Banca d’Italia, 2025
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Fonte: elaborazione TEHA Group su dati ENEA, GSE e fonti varie, 2025

A livello di incentivi statali, la Legge di Bilancio 2025 e i recenti Decreti MASE 
hanno modificato il quadro normativo nazionale per i prossimi anni

2025 2026 2027

50% (36% su 
seconda casa)

36% (30% su seconda casa)

Bonus Casa: detrazione per ristrutturazioni edilizie e 
manutenzioni straordinarie su immobili residenziali, 
cumulabile con interventi di miglioramento energetico

1

2025 2026 2027

50% (36% su 
seconda casa)

36% (30% su seconda casa)

Ecobonus: incentivo fiscale per interventi di efficientamento 
energetico su edifici esistenti, che include isolamento, 
sostituzione infissi e impianti ad alta efficienza 

2

Conto Termico 3.0: incentivi per interventi di efficienza 
energetica e per la produzione di energia termica da fonti 
rinnovabili negli edifici per impianti di piccole dimensioni

3

Certificati Bianchi: meccanismo di mercato che supporta 
interventi di efficientamento energetico negli edifici 
intervenendo su involucro, impianti o dispositivi tecnologici

4

Contributo per imprese, privati e P.A. che copre fino al 
65% della spesa sostenuta, con una dotazione annua 
di €900 milioni (500 mln per privati e 400 mln per P.A.)

Principali incentivi statali per riqualificazione edilizia Novità da Legge di Bilancio 2025 o altri decreti

Revisione degli interventi ammissibili, possibilità di 
progetti aggregati con interventi di diversi titolari 
per condomini e portafogli di asset immobiliari

N.B.: Gli altri decreti fanno riferimento al Decreto MASE 21/07/2025 per i Certificati Bianchi e il Decreto MASE 07/08/2025 per il Conto Termico 3.0.
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In questo contesto, lo Smart Readiness Indicator potrebbe rappresentare uno 
standard funzionale alla diffusione degli Smart Building …

Fonte: elaborazione TEHA Group su dati ENEA, 2025

La metodologia dello SRI prevede un 
approccio su 4 step:

STEP 1. 

Valutazione dei livelli funzionali dei singoli servizi smart 
ready installati nell’immobile secondo il Catalogo

STEP 2. 

Valutazione del punteggio SRI per ogni singolo Dominio 
tecnico del Catalogo

STEP 3. 

Calcolo del punteggio SRI relativo ai 7 Criteri d’impatto 
individuati in rapporto al valore massimo raggiungibile 
per l’edificio ideale di riferimento

STEP 4. 

Calcolo dello SRI totale dell’edificio come somma 
pesata dei punteggi per ogni singolo criterio d’impatto

Catalogo servizi intelligenti 
(54 servizi Metodo completo – 27 servizi Metodo semplificato) 

9 Domini tecnici

7 Criteri d’impatto

ASSESSMENT 
INFRASTRUTTURA 

ESISTENTE

INTERNET OF 
THINGS E 
SENSORI 

INTELLIGENTI

OTTIMIZZAZION
E DEL CONSUMO 

ENERGETICO

MANUTENZIONE 
PREDITTIVA

ESPERIENZA 
UTENTE E 

SERVIZI 
DIGITALI
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… mentre stride la poca diffusione della conoscenza e consapevolezza dei 
cittadini sui temi dello Smart Building

• Oltre l’80% degli italiani si dichiara 
decisamente o molto preoccupato per 
l’aumento dei costi relativi alla gestione degli 
edifici

• Il 64,1% degli italiani dispone di informazioni 
scarse/generiche o nulle riguardo al concetto di 
Smart Building 

• Oltre l’84% degli italiani sceglie la 
minimizzazione dei consumi per migliorare la 
gestione delle risorse in un edificio 

6.7%

29.2%

42.1%

22.0%

Sono ben

informato a

riguardo

So di cosa si

tratta

Ne ho solo

sentito parlare

Non so di cosa si

tratta

Risposte alla domanda «Nella sua esperienza è mai 
venuto a contatto con il concetto di 

Smart Building o Edificio Intelligente?» 
(valori % sul totale), 2023

Fonte: survey TEHA Group ai cittadini italiani (dicembre 2023), 2025
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