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Abstract 

Negli ultimi decenni, il concetto di "città intelligente" è diventato sempre più popolare 

nella letteratura scientifica e nelle politiche internazionali.  L’attenzione sembra 

concentrarsi, principalmente, su quello che può essere il ruolo strategico ricoperto dalle 

infrastrutture ICT per lo sviluppo delle città. In realtà, molti studi riconoscono nei fattori 

che favoriscono e stimolano la crescita urbana, intesa come capacità di progresso, 

un’attenzione sempre maggiore per l’ambiente, il miglioramento dei livelli di istruzione 

e la centralità della risorsa umana, oltre che del capitale sociale e relazionale. 

Con il presente lavoro di ricerca si intende mettere in relazione diversi modelli di business 

all’interno di un preciso dominio applicativo (Buildings) appartenente all’ambito, più 

generale, delle Smart Cities, in modo da fornire una base iniziale per supportare enti 

pubblici, privati o altre tipologie di stakeholder durante il loro processo decisionale. 

E’ stato creato un data set popolato da un numero statisticamente rilevante di progetti, 

che sono stati raccolti mediante un processo di ricerca online. Il dominio generale è stato 

scomposto in tre sotto-domini e, da questo punto di partenza, si sono basate tutte le analisi 

e gli studi che seguono; questi hanno portato ad individuare dei trend comuni o differenti 

tra i vari sotto-domini, considerando anche le eventuali influenze da parte di variabili 

esterne.  

Le tipologie di analisi effettuate sono principalmente due: la prima puramente qualitativa 

e la seconda più quantitativa realizzata utilizzando dei metodi statistici. 
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Capitolo 1 

1 Introduzione 

Le prime costruzioni realizzate dall’uomo erano rifugi costruiti con pietre, bastoni, pelli 

animali e da altri materiali naturali. Non assomigliavano minimamente a quelli utilizzati 

per la città moderna, eppure queste strutture iniziali avevano lo stesso scopo, ovvero 

quello di fornire uno spazio di vita confortevole per le persone all'interno. 

Oggi gli edifici sono concatenazioni complesse di strutture, sistemi e tecnologie. Nel 

corso del tempo, ciascuno dei componenti all'interno di un edificio è stato sviluppato e 

migliorato, permettendo ai moderni proprietari di gestire diversi aspetti quali ad esempio 

illuminazione, sicurezza, riscaldamento, ventilazione e sistemi di climatizzazione in 

modo indipendente e sempre più innovativo. 

1.1 Le città devono diventare più smart 

Le città Europee non sono poi così tanto smart.  

Secondo una ricerca del gennaio 2014 fatta dal Parlamento Europeo, su 468 città con una 

popolazione di oltre 100.000 abitanti il 51% sono Smart Cities [1]. In un primo momento 

questo può anche sembrare un buon dato, ma analizzandolo meglio si scopre che per 

essere definita ‘smart’ ad una città basta semplicemente aver adottato o sviluppato una 

sola strategia o un’iniziativa inerente a questo ambito. 

In realtà, di questo 51%, solo il 28% ha effettivamente lanciato e realizzato uno di questi 

progetti intelligenti. Il restante 72% si riferisce ad iniziative ancora poco mature o 

addirittura proprio in fase embrionale. 

L’urbanizzazione inoltre sta rendendo sempre più importante la nascita e lo sviluppo delle 

Smart Cities, attualmente il 54% della popolazione mondiale vive in centri urbani 

secondo le previsioni tale valore può crescere fino al 66% entro il 2050 [2]. L’Europa 

spicca con un dato ben al di sopra di questa media mondiale, registrando un 73%. In 

generale per le città che dovranno gestire questo flusso crescente di persone, sarà 
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importante adottare nuove soluzioni basate su tecnologie smart così da poter migliorare 

il benessere e il confort dei propri cittadini accrescendo la propria attrattività sia da un 

punto di vista di qualità della vita che di qualità delle condizioni di lavoro. 

Ma prima di andare oltre, che cosa è una Smart City? La risposta può non essere tanto 

semplice come si può pensare. 

In sostanza definiamo così quelle città che sviluppano tecnologie innovative, creano modi 

alternativi e innovativi per erogare servizi pubblici o fanno un uso migliore dei dati al 

fine di diventare più ricche, ecosostenibili o anche soltanto un posto migliore in cui 

vivere. 

Le tecnologie smart che permettono di raggiungere questi obiettivi sono diverse e molto 

numerose, il lavoro di questa tesi si concentra però solo su un unico dominio di 

applicazione che è quello degli ‘Smart Buildings’.  

Nam e Pardo, nel loro studio “Conceptualizing Smart City with Dimensions of 

Technology, People, and Institutions”, si concentrano invece sul significato del termine 

“smart” [3],  riconoscendo varie interpretazioni che giocano sul suo significato, che in 

italiano tradurremmo semplicemente con “intelligente”. Tra queste possiamo citarne una 

che suggerisce che, la parola “smart”, contiene al suo interno quella “intelligente”; questo 

perché, l’effettiva intelligenza di un sistema si realizza solo quando questo si adatta per 

venire in contro alle esigenze degli utenti. 

Stando invece a quello che sostiene Ballas, il termine Smart City, nel campo della 

pianificazione urbana, è spesso considerato come la direzione ideologicamente da 

perseguire se si vuole ottenere uno sviluppo sostenibile, una crescita economica e una 

migliore qualità della vita per i cittadini [4]. 

1.1.1 Trovare i finanziamenti 

Il più grosso ostacolo per lo sviluppo di città sempre più smart sono i finanziamenti. Che 

si tratti di trasporti intelligenti, o di sfruttamento di energie green e ecosostenibili, oppure 

ancora di impianti smart all’interno di edifici di varia natura, questa rimane comunque 

una delle principali questioni da affrontare e risolvere per portare a termine uno si questi 

progetti. 



6 
 

Probabilmente una buona via da percorrere, per cercare di risolvere questo problema, può 

essere rappresentata da delle partnerships tra pubblici e privati, come suggerito da 

Enserink, J. & Koppenjan B. nel loro paper “Public–private partnerships in urban 

infrastructures: Reconciling private sector participation and sustainability” [5]. O più in 

generale servirebbe una sinergia tra più settori, siano questi pubblico e privato, banche e 

fondi di investimenti, aziende tecnologiche o pubblicitarie, dovrebbero tutti lavorare 

insieme cercando di sviluppare dei modelli di finanziamento che possano soddisfare tutte 

le parti. 

1.1.2 Portare la tecnologia sul mercato 

Dopo la fase di sviluppo e di roll-out di una tecnologia smart, ci si trova di fronte a diversi 

ostacoli prima della sua definitiva implementazione. Ad esempio, mentre i benefici che 

molte di queste nuove tecnologie apportano alle Smart Cities nel loro complesso sono ben 

chiari e rilevanti, per il singolo cittadino, e quindi anche consumatore finale, possono non 

essere percepiti come tali o magari possono risultare poco chiari. L’immediata 

conseguenza di questa mancanza di appeal verso i consumatori sarà un basso livello di 

domanda. A questo si possono aggiungere problematiche legate alla privacy o anche alla 

sicurezza. 

Quindi le imprese di questo settore non dovranno limitarsi a creare delle tecnologie che 

funzionano, ma dovranno studiare delle strategie solide per l’ingresso sul mercato che 

abbiano al centro il valore che il nuovo prodotto può offrire, trovando un modo efficace 

tramite il quale questo può essere trasmesso e percepito dai consumatori. 

1.1.3 Regolamentazione 

E’ importante che i governi trovino delle soluzioni adeguate per regolamentare 

l’installazione in larga scala di queste nuove tecnologie intelligenti. Da questo punto di 

vista però i progressi sono molto lenti, sono in programma dei cambiamenti in merito al 

regolamento europeo sulla protezione dei dati e inoltre è stato presentato al Parlamento 

Europeo il ‘Connected Continent’ che si propone di creare un unico mercato europea per 

le comunicazioni elettroniche. 
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Provando invece a tracciare una rapida timeline di quelli che sono stati i movimenti da 

parte della Commissione delle Comunità Europee in questo ambito osserviamo il lancio, 

nel giugno 2011, dell’iniziativa “Smart Cities & Communities Industrial initiative” la 

quale rilevava il bisogno di aumentare, in modo sostanziale e quanto più immediato 

possibile, gli investimenti nello sviluppo di tecnologie innovative per la sostenibilità 

energetica, siano essi privati o pubblici; invitando, per perseguire efficacemente tale 

obiettivo, un intervento più forte da parte dell’Unione Europea [6]. 

A luglio del 2012, invece, inizia la collaborazione europea per l'innovazione delle città 

intelligenti e delle comunità, che si basa sul concetto iniziale di iniziativa industriale e 

include anche il settore delle ICT. 

Tra ottobre e novembre del 2013, si registra un ulteriore milestone in questa direzione, 

che prevede l’adozione e il lancio dello “Strategic Implementation Plan of the European 

Innovation Partnership for Smart cities and communities” che, durante la sua 

presentazione, ha visto sindaci, amministratori delegati e 3 commissari europei illustrare 

i loro piani per nuove tipologie di investimento e innovazione, esponendo anche dei 

programmi per lo sviluppo delle città; al fine anche di ispirare altre organizzazioni a unirsi 

e adottare questo stesso piano strategico [7]. [8] 

Queste e altre proposte di modifiche delle regolamentazioni possono rappresentare sia 

una sfida che un’opportunità sia per i produttori sia per i consumatori di tecnologie smart. 

1.1.4 La sfida finale 

Per concludere tutto il discorso possiamo dire che la collaborazione potrà essere la chiave 

per superare molti degli ostacoli e delle problematiche messe in evidenza fin ora. La 

risposta potrebbe quindi risiedere nella collaborazione tra governi centrali, locali, settore 

privato e finanziatori. Questa probabilmente sarà davvero la sfida più grande [9]. 

1.2 Gap di ricerca e obiettivi 

Lo studio fatto e descritto in questo elaborato mira a ridurre il gap conoscitivo tra le 

ricerche e gli studi in ambito Smart Cities e le iniziative, effettivamente realizzate, relative 
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alla loro creazione e sviluppo. Si vorrebbe quindi cercare di avvicinare la teoria a quanto 

avviene realmente nella pratica. 

Per fare ciò si è tentato di realizzare una sorta di guida per la scelta dei progetti, mettendo 

in luce quelli che sono i trend attuali per vedere quale direzione le imprese stanno 

prendendo, sia da un punto di vista delle tecnologie innovative che da quello del business 

che si vuole o si può realizzare. Questa potrebbe risultare utile perché, come verrà 

approfondito in seguito, gli aspetti e i settori all’interno dell’ambiente cittadino sono 

molteplici e su ognuno di essi sono sempre maggiori le soluzioni tecnologiche proposte 

dal mercato. Tutto questo affollamento di proposte e ambiti di applicazione può creare 

confusione a tutti gli stakeholders in gioco, quindi questo paper è stato sviluppato con 

l’obiettivo di provare a proporre un framework per il supporto al decision making; si 

vuole quindi aiutare gli enti pubblici e le aziende durante il processo decisionale 

fornendogli un quadro generale della situazione delle iniziative e delle relative tecnologie 

utilizzate, mostrando quali sono gli aspetti sui quali puntano gli attuali  modelli di 

business e quali invece sono meno sviluppati o da evitare. 

Partendo dagli studi fatti da diversi autori, in particolare dall’articolo “Current trends in 

smart city initiatives: Some stylised facts” degli autori P. Neirotti, A. De Marco, A. C. 

Cagliano, G. Mangano e F. Scorrano, si è preso spunto dalle classificazioni in esso 

contenute, per poi passare ad approfondire solo uno dei domini proposti. Si entrerà nel 

dettaglio del dominio Buildings ricercando progetti ad esso relativi studiandone le 

caratteristiche dei modelli di business più diffusi. 

Nel capitolo 2 sono raccolte e analizzate alcune riflessioni, approfondimenti e studi che 

puntano a capire qual è lo stato dell’arte legato nella sezione 2.1, al contesto delle Smart 

Cities e del più generale IoT; mentre nella 2.2 è stato descritto il framework del Business 

Model Canvas che è stato utilizzato per analizzare, catalogare e descrivere le 

caratteristiche dei progetti ricercati. 

Nel terzo capitolo, invece, è descritta la metodologia di analisi utilizzata per lo sviluppo 

e la redazione dell’intero elaborato; dividendo il lavoro in cinque fasi distinte: studio del 

dominio Buildings e dei suoi sotto-domini, studio del Business Model Canvas, ricerca dei 

progetti, creazione del canvas per ogni progetto, analisi statistiche qualitative e 

quantitative. 
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I capitoli 4 e 5 iniziano a trattare delle analisi qualitative che sono state fatte; il primo 

descrive ed esamina le caratteristiche del data set che è stato creato e dei sui attributi, 

osservando anche il modo in cui i progetti sono distribuiti, mentre il secondo analizza i 

modelli di business, mettendone in evidenza i trend più importanti, inizialmente a livello 

generale di intero dominio, nel paragrafo 5.1 e poi entrando nel dettaglio e studiando i tre 

sotto-domini, paragrafo 5.2. 

Il sesto capitolo, infine, passa ad illustrare le analisi e i test statistici più quantitativi che 

sono stati fatti sul campione. Nel paragrafo 6.1 si descrive lo svolgimento e del test esatto 

di Fisher con presentazione e commento dei risultati, che nel 6.2, saranno esaminati più 

approfonditamente cercando di mettere in luce e spiegare i diversi esiti. 
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Capitolo 2  

2 Stato dell’arte 

Nel seguente capitolo vengono proposte riflessioni, studi e approfondimenti che mirano 

a capire qual è lo stato dell’arte legato al contesto generale in cui è svolta l’analisi, ovvero 

le Smart Cities e l’Internet of Things e allo strumento utilizzato per le analisi che è il 

Business Model Canvas. 

2.1 Smart City 

2.1.1 IoT & Smart City 

L’Internet of Things (IoT) viene teorizzata per la prima volta nel 1999 e permette di 

connettere tra loro oggetti e dispositivi di ogni tipo, anche i più "improbabili". In questi 

ultimi anni è riuscita a ritagliarsi uno spazio fisso nella stampa di settore anche se, molto 

spesso, le notizie non sono del tutto positive. Capita, infatti, che qualcuno ne metta in luce 

alcuni limiti sul fronte della sicurezza, capaci di mettere a rischio sia i nostri dati 

personali, sia la tenuta stessa di Internet. In ogni caso, l'Internet of Things è uno dei trend 

tecnologici più importanti del decennio. 

Il fondatore degli Auto-ID Labs [10] del MIT, Kevin Ashton, dice dell’IoT: 

“Se avessimo computer che già conoscono tutto ciò che c'è da 

conoscere sulle cose utilizzando dati acquisiti senza il bisogno di 

intervento umano, saremmo in grado di tenere traccia e classificare 

tutto ciò che ci circonda riducendo la quantità di rifiuti prodotti, 

perdite e costi. L'Internet of things ha il potenziale di cambiare il 

mondo esattamente come lo ha cambiato Internet. Forse anche di più.” 

Partendo da questa definizione, però, viene ancora da chiedersi cosa sia esattamente 

questa Internet of Things. Detto in parole semplici, con il termine IoT si indicano tutte 

quelle tecnologie che consentono di trasformare un qualunque oggetto, sia esso un 
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termostato, un orologio, un frigo o un'automobile, in un dispositivo connesso a Internet e 

per questo dotato di tutte le funzionalità e caratteristiche di device nati e progettati per 

essere utilizzati sul web. All'interno di questa categoria sono quindi da annoverare i vari 

protocolli di comunicazione che permettono ai dispositivi di mettersi in comunicazione 

l'uno con l'altro; tag, chip e sensori consentono di trasformare, ad esempio, un oggetto 

analogico in un dispositivo smart, chip Wi-Fi e Bluetooth, ma anche tag RFID ed NFC, 

sensori di movimento e GPS. 

Attualmente i dispositivi dell'Internet of Things sono progettati e realizzati per assolvere 

le funzioni di monitoraggio e di controllo. La connettività e la capacità di comunicare, 

infatti, danno la possibilità all’utente di monitorare a distanza il funzionamento di un 

dispositivo IoT, si pensi ad esempio, ai sistemi con accesso remoto che permettono di 

controllare il funzionamento di un macchinario o di un impianto anche trovandosi a 

centinaia di chilometri di distanza.  

I sensori e i tag, invece, fanno sì che l'oggetto possa relazionarsi con l'ambiente in cui si 

trova, rilevare dati utili al suo funzionamento e adattarsi di conseguenza, possiamo 

pensare qui ad esempio, ad un impianto di riscaldamento di un’abitazione che, sfruttando 

i dati dei sensori, regola automaticamente la temperatura dell’ambiente per garantire il 

giusto livello di benessere a chi ci vive o ci lavora. 

Dalla premessa appena fatta è facile evincere che, in teoria, non ci sono limiti ai possibili 

campi di applicazione dell'IoT, anche se oggi la concentrazione è focalizzata 

principalmente sul campo della domotica, delle Smart Cities e degli impianti di controllo 

e produzione industriale [11]. 

Andiamo adesso ad approfondire e capire meglio il concetto di Smart City.  

Per alcuni, è una città che ha adottato tecnologie innovative capaci di migliorare la qualità 

della vita dei suoi abitanti. Queste tecnologie possono, ad esempio, ridurre la dipendenza 

dai combustibili fossili, oppure diminuire in generale i consumi energetici, o ancora 

essere legate a sistemi di trasporto intelligente o a quelli di comunicazione in grado di 

migliorare la sicurezza pubblica e i servizi di risposta alle emergenze. 

Per altri, invece, il concetto di Smart City significa dare la possibilità ai cittadini di 

migliorare le loro vite attraverso un uso più intelligente dei dati e dei servizi pubblici. 

Questo riguarda ad esempio, un più facile accesso alle informazioni sui posti di lavoro 

disponibili, oppure per gli esami o le visite negli ospedali. 



12 
 

La realtà è che le Smart Cities comprendono entrambi questi due concetti, quindi in altre 

parole saranno “intelligenti” quelle città che adottano e promuovono nuove tecnologie 

innovative, nuovi processi e nuovi modelli di business, quelle che utilizzano i dati allo 

scopo di diventare più efficienti e più produttive e quelle che aumentano il grado di 

coinvolgimento dei cittadini per migliorare lo sviluppo economico e la sostenibilità della 

città stessa [9]. 

2.1.2 Domini delle Smart Cities 

Un elemento caratteristico delle SC è l’uso diffuso delle Information and Comunication 

Technologies (ICT), che non sono altro che l’insieme delle tecnologie che forniscono 

accesso alle informazioni attraverso le telecomunicazioni. Queste giocano un ruolo molto 

importante perché permettono alle città di fare un uso migliore e più efficiente delle 

proprie risorse. Occorre comunque tenere in considerazione che per quanto importanti, le 

iniziative basate sull’ICT rappresentano solo uno degli input necessari ai progetti smart 

per la pianificazione di una città. 

Possiamo definire i sistemi ICT come il sistema nervoso digitale della città che ottiene 

dati da fonti eterogenee, processando un enorme volume di informazioni real-time.  

Il ruolo che queste tecnologie hanno, all’interno dei centri abitati, è dunque quello di 

migliorare la produttività, attraverso processi automatici di routine e alimentando le 

attività decisionali, di pianificazione e di controllo in carico ai dirigenti. Inoltre, le ICT 

possono contribuire in modo sostanziale a risolvere i problemi emergenti della vita urbana 

di tutti i giorni, come ad esempio migliorare la viabilità del traffico mattutino o gestire in 

maniera più efficiente il consumo di energia serale. 

Occorre a questo punto fare una precisazione, le tecnologie ICT devono essere 

perfettamente complementari con il capitale umano e devono adattarsi alle scelte politiche 

e all’intero ecosistema urbano, a seconda delle esigenze e delle abitudini dei cittadini. 

Questo deve essere tenuto ben a mente, perché tutte le iniziative smart non comportano 

solo cambiamenti tecnologici, ma anche investimenti nel capitale umano e cambiamenti 

nelle pratiche e nelle condizioni della vita urbana. Ne consegue che, uno stesso sistema 

ICT, possa mostrare modalità di utilizzo diverse di città in città, per riflettere e andare 

incontro alle esigenze e alle condizioni dei vari contesti.  
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E’ anche per questo che risulta interessante andare a studiare i differenti schemi di 

applicazione di queste iniziative di Smart City diffuse in tutto il mondo perché, appunto, 

lo stesso problema può essere affrontato e risolto con molteplici approcci; capire quali 

sono i trend o cosa li influenza sarà uno degli obiettivi dell’analisi proposta in questa tesi.  

Come abbiamo capito, ICT e capitale umano devono lavorare in sinergia per poter 

sviluppare in maniera efficace un progetto per SC.  

La prima classificazione, così come è presentata nel paper “Current trends in Smart City 

initiatives: Some stylised facts” (Neirotti 2014) [12], parte proprio dall’assunzione che 

un’iniziativa SC dovrebbe essere in grado di ottimizzare l'uso e lo sfruttamento sia delle 

risorse tangibili (infrastrutture di trasporto, reti di distribuzione dell'energia, risorse 

naturali) sia dei beni immateriali (capitale umano, capitale intellettuale di aziende o 

capitale organizzativo negli enti della pubblica amministrazione). 

A seconda dell'importanza che hanno i sistemi ICT, i settori in cui le politiche di sviluppo 

urbano sono applicabili possono essere classificati come: 

• Domini Hard 

• Domini Soft 

Nello specifico, i domini hard si riferiscono a edifici per uffici e residenziali, reti 

energetiche, risorse naturali, gestione dell'energia e dell'acqua, gestione dei rifiuti, 

ambiente, trasporti, mobilità e logistica. In ognuno di questi contesti l'introduzione di 

sistemi ICT può generare un miglioramento della sostenibilità, insieme all'introduzione 

di adeguati interventi strategici e di pianificazione urbana.  

Al contrario, i settori soft includono aree quali istruzione, cultura, politiche che 

promuovono l'imprenditorialità, l'innovazione e l'inclusione sociale, nonché la 

comunicazione tra amministrazioni pubbliche locali e cittadini.  

In questi contesti, le ICT hanno un ruolo più limitato e non sono necessariamente 

finalizzate all'elaborazione e all'integrazione di informazioni in tempo reale. Questo è il 

caso dell'educazione. In altri casi, come quello dell'innovazione e delle politiche di 

inclusione sociale, le iniziative SC non sono caratterizzate dall'implementazione di nuove 

tecnologie, ma piuttosto da interventi pubblici volti a creare le giuste condizioni sociali e 

istituzionali [12]. 
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Lo step successivo è stato quello di affinare questa classificazione, andando a considerare 

quelle che sono le caratteristiche comuni dei vari progetti, la loro applicazione e la loro 

natura. 

I domini riscontrati sono sei, anche in questo caso, si basano sul lavoro presentato nel 

paper “Current trends in Smart City initiatives: Some stylised facts”  da Neirotti [12] e 

sono i seguenti: 

• Risorse Naturali ed Energia 

• Trasporto e Mobilità 

• Edifici 

• Living 

• Amministrazione 

• Economia e Persone 

Aumentando il livello di dettaglio, per ognuno di questi, lo stesso lavoro, ha definito dei 

sotto-domini che sono più specifici pur appartenendo allo stesso dominio. 

Nel dominio Risorse Naturali ed Energia rientrano tutti i progetti che mirano a migliorare 

la gestione delle risorse naturali cercando di ridurre o comunque mantenere sotto 

controllo i consumi o le emissioni energetiche. I sotto-domini trovati sono: 

• Reti intelligenti 

• Illuminazione Pubblica 

• Energie Rinnovabili  

• Gestione dei rifiuti 

• Gestione dell'acqua 

• Cibo ed Agricoltura 

Nel secondo domino, Trasporto e Mobilità, sono inseriti invece tutti i progetti che 

riguardano la mobilità all’interno della città, che può essere sia il trasporto pubblico 

riservato ai cittadini che i flussi logistici che sono più di interesse per le imprese operanti 

nel territorio. I sotto-domini sono infatti: 

• Logistica 

• Mobilità 

• InfoMobility 
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All’interno del dominio Buildings (che sarà soggetto di maggiore analisi nei paragrafi 

successivi), troviamo iniziative che hanno a che fare con gli edifici, siano essi ad uso 

commerciale, ufficio, abitativo e che mirano in generale a migliorare il benessere delle 

persone che ne stanno all’interno o le attività che vanno a svolgervi.  

I sotto-domini sono: 

• Gestione degli impianti 

• Servizi di costruzione 

• Qualità dell'alloggiamento 

Il dominio Living, invece, raccoglie progetti che hanno a che fare con il miglioramento 

della qualità della vita all’interno della città, di modo da accrescere la soddisfazione dei 

propri abitanti e allo stesso tempo anche l’appeal verso l’esterno. A tal fine gli aspetti da 

considerare sono diversi e in particolare quelli di maggiore rilevanza sono stati racchiusi 

nei seguenti sotto-domini: 

• Intrattenimento 

• Ospitalità 

• Controllo dell'inquinamento 

• Sicurezza Pubblica 

• Sanità 

• Benessere ed inclusione sociale 

• Cultura 

• Gestione degli spazi pubblici 

Il penultimo dominio analizza l’aspetto dell’Amministrazione, comprendendo tutte quelle 

iniziative che hanno l’obiettivo di digitalizzare o in generale rendere più efficiente 

l’amministrazione cittadina anche da un punto di vista burocratico. Infatti, il fine può 

essere quello di rendere più agevole e immediato l’accesso ai dati da parte dei cittadini, 

indipendentemente dall’attività che devono svolgere. I sotto-domini dettagliati sono: 

• E-Government 

• E-election  

• Procurement 

• Trasparenza 
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Per ultimo, troviamo il dominio Economia e Persone nel quale l’obiettivo è quello di 

formare e sviluppare e soprattutto stimolare il capitale umano a disposizione così da poter 

trarre giovamento anche dal punto di vista dello sviluppo economico della città stessa. La 

classificazione dei sotto-domini è la seguente: 

• Innovazione ed imprenditorialità 

• Gestione dell'eredità Culturale 

• Educazione digitale  

• Gestione del capitale umano 

Per concludere, la Tabella 1 riassume in maniera schematica tutta la tassonomia descritta 

fino ad ora fornendo brevemente e più approfonditamente le specifiche di ogni sotto-

dominio [12]. 
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DOMINIO SOTTO-DOMINIO DESCRIZIONE

Reti intelligenti

Reti elettriche in grado di tenere in considerazione i comportamenti di tutti gli utenti connessi al fine di fornire 

energia in modo sostenibile, efficace, economico e sicuro. Le reti intelligenti dovrebbero riuscire a prevenire 

anomalie e a applicare azioni correttive per sistemare i

possibili problemi

Illuminazione Pubblica

L'Illuminazione degli spazi pubblici con lampioni che offrono funzioni diverse, come il controllo dell'inquinamento 

atmosferico e la connettività wi-fi. I sistemi di gestione centralizzati che comunicano direttamente con i lampioni 

possono consentire la riduzione dei costi di manutenzione e di esercizio, analizzando le informazioni in tempo 

reale sulle condizioni meteorologiche e di conseguenza regolando l’intensità della luce grazie alla tecnologia a LED 

in base all'esigenza 

Energie Rinnovabili Sfruttare risorse naturali inesauribili, come il calore, l'acqua e il vento

Gestione dei rifiuti
Raccolta, riciclaggio e smaltimento dei rifiuti in modo da impedire gli effetti negativi di una gestione errata dei 

rifiuti sia sulle persone che sull'ambiente.

Gestione dell'acqua
Analizzare e gestire la quantità e la qualità dell'acqua durante le fasi del ciclo idrologico e in particolarmente 

quando l'acqua viene utilizzata per scopi agricoli, comunali e industriali.

Cibo ed Agricoltura

Reti di sensori wireless per gestire la coltivazione e conoscere le condizioni in cui le piante crescono. Utilizzando la 

correttà umidità, temperatura e luce il rischio di gelo può essere ridotto e si potrebbero rilevare sia le possibili 

malattie delle piante sia determinati requisiti di irrigazione basati sull'umidità del suolo

Logistica
Migliorare i flussi logistici in città integrando efficacemente le esigenze aziendali con le condizioni di traffico, le 

aree geografiche e le infrastrutture, tenendo in considerazione i problemi ambientali

Mobilità

Modalità innovative e sostenibili per garantire il trasporto cittadino, come l'utilizzo di mezzi di trasporto pubblici 

basati su combustibili e sistemi di propulsione che rispettino l'ambiente. Si considerano importanti anche l'utilizzo 

di avanzate tecnologie e i comportamenti proattivi dei cittadini

Risorse Naturali 

ed Energia

Trasporto e 

Mobilità

InfoMobility

Distribuire ed utilizzare informazioni dinamiche e multimodali selezionate, sia pre-viaggio che, soprattutto, in 

viaggio, con l'obiettivo di migliorare l'efficienza del traffico e del trasporto nonché assicurare un'esperienza di 

viaggio di alta qualità e sicura

Gestione degli impianti Pulizia, manutenzione, proprietà, leasing, tecnologia e modalità operative associate alle strutture urbane

Servizi di costruzione

Vari sistemi esistenti in un edificio come reti elettriche, ascensori, sicurezza antincendio, telecomunicazioni, 

elaborazione dati e sistemi di approvvigionamento idrico. Sistemi basati su computer per controllare le 

apparecchiature elettriche e meccaniche di un edificio

Qualità 

dell'alloggiamento

Aspetti relativi alla qualità della vita in un edificio residenziale come comfort, illuminazione e riscaldamento, 

ventilazione e climatizzazione (HVAC). Esso comprende tutto ciò che riguarda il livello di soddisfazione delle 

persone che vivono in una casa

Intrattenimento
Modi di stimolare il turismo e fornire informazioni su eventi di intrattenimento e proposte per il tempo libero e 

vita notturna.

Ospitalità
Capacità di una città per ospitare studenti stranieri, turisti e altre persone non residenti offrendo opportuno 

soluzioni alle loro esigenze

Controllo 

dell'inquinamento

Controllare le emissioni utilizzando diversi tipi di dispositivi. Stimolare le decisioni per migliorare la qualità di aria, 

acqua e l'ambiente in generale

Sicurezza Pubblica
Proteggere i cittadini e i loro beni attraverso il coinvolgimento attivo di organizzazioni pubbliche locali, la polizia, e 

i cittadini stessi. Raccolta e monitoraggio delle informazioni per la prevenzione della criminalità.

Sanità
Prevenzione, diagnosi e trattamento delle malattie supportate dalle TIC. Assicurare strutture e servizi efficienti 

nel sistema sanitario.

Benessere ed inclusione 

sociale

Migliorare la qualità della vita stimolando l'apprendimento sociale e la partecipazione, con particolare riferimento 

a specifiche categorie di cittadini come anziani e disabili

Cultura Facilitare la diffusione delle informazioni sulle attività culturali e motivare le persone ad essere coinvolte

Gestione degli spazi 

pubblici

Cura, manutenzione e gestione attiva degli spazi pubblici per migliorare l'attrattiva di una città. Soluzioni per 

fornire informazioni sui luoghi principali da visitare in una città.

E-Government
Digitalizzare la pubblica amministrazione e gestire i documenti e le procedure attraverso strumenti ICT per 

ottimizzare lavorare e offrire servizi veloci e nuovi ai cittadini.

E-election Utilizzare innovativi sistem iICT per la gestione delle elezioni

Procurement
Permettere al settore pubblico di migliorare le procedure di aggiudicazione degli appalti e della gestione 

contrattuale associata, con il allo scopo di garantire il miglior rapporto qualità / prezzo senza diminuire la qualità.

Trasparenza

Consentire ad ogni cittadino di accedere ai documenti ufficiali in modo semplice e di partecipare ai processi 

decisionali del proprio comune. Ridurre la possibilità per le autorità di abusare del sistema per i propri interessi o 

nascondere pertinenti informazione

Innovazione ed 

imprenditorialità

Misure volte a promuovere i sistemi di innovazione e l'imprenditorialità nell'ecosistema urbano, come ad 

esempio la creazione di incubatori o accelleratori 

Gestione dell'eredità 

Culturale

L'utilizzo di sistemi ICT, come tecnologie a realtà aumentata, per offrire nuove esperienze al cliente, utili nel 

riuscire a godere a pieno il patrimonio culturale della città. Utilizzo di sistemi informativi di gestione patrimoniale 

per gestire la manutenzione storica edifici

Educazione digitale 
Utilizzo di moderni strumenti basati su sistemi ICT per l'educazione scolastica come lavagne interattive e lezioni 

on-line

Gestione del capitale 

umano

Politiche per migliorare gli investimenti sul capitale umano e attrarre e mantenere nuovi talenti, evitando che i 

talenti del posto vadano via.

Living

Amministrazione

Economia e 

Persone

Trasporto e 

Mobilità

Buildings

Tabella 1 – Tassonomia dei domini della Smart City (fonte: Neirotti 2014) 
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2.1.3 Dominio Buildings 

Il dominio soggetto di studio e analisi di questo elaborato è quello Buildings. 

Il concetto di edificio "intelligente" si è sviluppato sempre più nel corso degli ultimi 

decenni, così come è in aumento la consapevolezza dell'importanza dell’aumento 

progressivo di edifici intelligenti. La crescente pressione competitiva spinge i proprietari 

e gli sviluppatori a progettare e costruire edifici che possano essere considerati smart in 

termini di efficienza energetica, comfort degli occupanti, costi di sviluppo e operativi. 

Inoltre, l'adattamento ai cambiamenti climatici sta emergendo come uno dei principali 

requisiti per gli edifici, di conseguenza c’è un orientamento sempre più marcato a questo 

tipo di soluzioni intelligenti. 

Si deve tenere anche conto che il concetto di smart è diventato una parte importante del 

movimento per la sostenibilità. Infatti, un edificio green incorpora piani di costruzione, 

produzione, trasporto e uso di materiali sostenibili, spreco e manutenzioni minimi. In 

generale questo concetto sta ricevendo una grande quantità di attenzioni in tutto il mondo, 

non solo in relazione al problema della sostenibilità ma anche perché fa uso di tecnologie 

interconnesse e perché genera un alto livello di comfort per gli occupanti.  

Da un lato, proprietari e sviluppatori stanno cercando di ottenere e documentare edifici 

ad alte prestazioni per crearsi un vantaggio competitivo, dall’altro i progettisti vogliono 

promuovere i loro servizi in base alle prestazioni dei loro progetti, mentre gli occupanti 

sono interessati alle performance delle strutture. 

Gli edifici intelligenti implicano l'utilizzo di soluzioni di design e tecnologiche per 

sviluppare strutture che siano confortevoli e sicure per i loro occupanti e allo stesso tempo 

economiche per i loro proprietari. Questi creano un ambiente che massimizza l'efficienza 

dei servizi di costruzione, assicurando un'efficace gestione delle risorse con minimi costi 

del ciclo di vita.  

Questo obiettivo è raggiunto perché queste strutture "decidono" il modo più efficiente per 

fornire un ambiente appropriato per i propri occupanti. In particolare, l'implementazione 

di soluzioni ICT per l'automazione domestica, il riscaldamento e il raffreddamento e la 

gestione degli impianti fornisce una soluzione più produttiva ed economica; ad esempio, 

attraverso soluzioni di comfort per l'utente e l'ottimizzazione del consumo di energia. Il 

fine è quello di raggiungere una combinazione ottimale tra comfort e consumo energetico, 

migliorando di conseguenza anche le prestazioni dell'edificio.  
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Di contro, bisogna considerare che la complessità degli edifici è sempre più in crescita, 

quindi sono necessari dei sistemi integrati per monitorare le funzionalità degli edifici. 

Ci si aspetta sempre più che gli edifici raggiungano prestazioni sempre migliori e 

potenzialmente più complesse perché le esigenze dei proprietari e degli occupanti stanno 

cambiando. Pur richiedendo uno spazio fisico adeguato, entrambe queste figure cercano 

anche un buon rendimento della struttura in termini di costi e comfort. In altre parole, ci 

si aspetta che siano "più intelligenti" e c'è tutta una serie di aspetti progettuali, gestionali 

e organizzativi che devono essere affrontati in termini di affidabilità, gestione operativa 

e prestazioni per soddisfare i requisiti degli utenti. Gli Smart Buildings stanno diventando 

più attraenti e vitali per i potenziali abitanti garantendo risparmi energetici e 

soddisfacendo al tempo stesso le esigenze di comfort. In un edificio intelligente, diverse 

informazioni come temperatura, umidità, flusso d'aria, luce e suoni possono essere 

raccolte dai sensori e trasferite al sistema di controllo dell'edificio per tenere traccia delle 

condizioni e del comportamento umano, e conseguentemente ottenere un risparmio in 

termini di consumo energetico con un maggiore livello di comfort [13]. 

Come per le altre, anche per il dominio Buildings sono stati rilevati dei sotto-domini: 

• Gestione degli impianti (Facility Management): ovvero pulizia, manutenzione, 

proprietà, leasing, tecnologia e modalità operative associate alle strutture urbane; 

nell'accezione di uso più comune, per facility management si intende, 

principalmente, tutto ciò che è relativo alla gestione degli edifici e dei loro 

impianti; quali, ad esempio, quelli elettrici e idraulici, gli impianti di 

illuminazione, di condizionamento, ma anche i servizi di pulizia, ristorazione 

aziendale, portineria, giardinaggio, flotta aziendale, vigilanza, ecc. 

• Servizi di costruzione (Building Services): che comprende vari sistemi esistenti 

in un edificio come reti elettriche, ascensori, sicurezza antincendio, 

telecomunicazioni, elaborazione dati e sistemi di approvvigionamento idrico. 

Sono inclusi tutti quelli che sfruttano i computer per controllare le apparecchiature 

elettriche e meccaniche della costruzione 

• Qualità dell'alloggiamento (Housing Quality): tutti gli aspetti relativi alla qualità 

della vita in un edificio residenziale come comfort, illuminazione e riscaldamento, 

ventilazione e climatizzazione. Comprende in generale, tutto ciò che riguarda il 

livello di soddisfazione delle persone che vivono in una casa 
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2.2 Business Model Canvas 

Il Business Model Canvas è uno strumento utile a sviluppare nuovi modelli di business o 

formalizzare quelli già esistenti. Si tratta di uno schema grafico dove sintetizzare 

visivamente come un'impresa, o un progetto aziendale, crea valore, quali sono le risorse 

e le attività necessarie, i segmenti di clienti e gli aspetti economico-finanziari. 

Osterwalder e Pigneur, danno la seguente definizione: 

“Un Business Model descrive la logica in base alla quale 

un’organizzazione o un progetto crea, distribuisce e cattura valore” 

[14] 

Si ritiene che il modo migliore per descrivere un modello di business è attraverso i nove 

elementi fondamentali che mostrano la logica di come una società intende fare soldi. I 

nove blocchi coprono le quattro aree principali di un'azienda: 

• I clienti 

• L’offerta 

• Le infrastrutture  

• La sostenibilità finanziaria 

Il business model è come un modello per una strategia da implementare attraverso 

strutture organizzative, processi e sistemi. 

2.2.1 Gli elementi fondamentali del Canvas 

Prima di vedere nel dettaglio i singoli blocchi studiamo la logica che sta alla base della 

lettura e dell’analisi di un Canvas. Le quattro aree trattate in precedenza si ritrovano in 

maniera speculare su questo strumento. In particolare, osserviamo un blocco posto 

centralmente, il più importante, che rappresenta la Value Proposition. Alla sua destra 

un’area di Front-end che descrive come questo valore generato viene comunicato ai 

clienti e mediante quali canali li raggiunge. A sinistra l’area di Back-end, che specifica 

quali sono gli elementi e le attività che contribuiscono a generare la proposta di valore. 

Infine, nella parte inferiore, viene definita la struttura finanziaria sotto forma di costi, 

necessari nel Back-end e ricavi generati dal Front-end. 
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2.2.2 Customer Segments 

L’elemento di base, relativo ai segmenti di clientela, definisce i diversi gruppi di persone 

o organizzazioni che un'impresa intende raggiungere e servire. 

I clienti costituiscono il cuore di qualsiasi modello di business. Senza di essi, nessuna 

azienda può sopravvivere a lungo. Per poter soddisfare meglio i propri clienti, un'azienda 

può raggrupparli in segmenti distinti sulla base di esigenze, comportamenti o altri attributi 

comuni. Un modello di business può definire uno o più segmenti di clientela grandi o 

piccoli. Un'organizzazione deve decidere consapevolmente in base a quali segmenti vuole 

servire e quali, invece, preferisce trascurare. Una volta presa questa decisione, è possibile 

progettare con cura un modello di business sulla base di una profonda comprensione delle 

esigenze di ogni specifico cliente. 

I gruppi di clienti rappresentano segmenti distinti se: 

• Le loro esigenze e i loro bisogni richiedono e giustificano un’offerta distinta 

• Vengono raggiunti attraverso canali distributivi diversi 

Figura 1 – Schema Business Model Canvas 
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• Richiedono tipi diversi di relazioni 

• Hanno redditività sostanzialmente diverse 

• Sono disposti a pagare per aspetti diversi dell’offerta 

2.2.3 Value Proposition 

L’elemento di base, relativo al valore offerto, descrive l’insieme di prodotti e servizi che 

creano valore per uno specifico segmento di clienti. 

La Value Proposition è il motivo per cui i clienti si rivolgono ad una società rispetto che 

a un'altra. Risolve un problema del cliente o soddisfa un suo bisogno. Ogni Value 

Proposition consiste in un insieme selezionato di prodotti e/o servizi, che va incontro ad 

uno specifico segmento di clientela. In questo senso, questa rappresenta un insieme di 

benefici che un'azienda offre ai clienti. Alcune proposte di valore possono essere 

innovative e rappresentare un’offerta nuova o dirompente, altre potrebbero essere simili 

alle proposte già esistenti sul mercato, ma con caratteristiche e attributi aggiuntivi. 

Una Value Proposition crea valore per un segmento di clienti attraverso uno specifico 

mix di elementi che soddisfano le esigenze di quel segmento. I valori possono essere 

quantitativi, ad esempio prezzo e velocità del servizio, o qualitativi ad esempio design e 

esperienza del cliente. 

2.2.4 Channels 

L’elemento di base, relativo ai canali, descrive il modo in cui un’azienda comunica con i 

propri segmenti di clientela e li raggiunge per portare loro la Value Proposition. 

Quelli di comunicazione, distribuzione e vendita costituiscono l'interfaccia dell'azienda 

verso i suoi clienti. I canali sono punti di contatto con gli acquirenti che giocano un ruolo 

importante nella customer experience. Possono inoltre svolgere diverse funzioni, tra cui: 

• Far crescere nei clienti la consapevolezza riguardo i prodotti e i servizi offerti da 

un'azienda 

• Aiutare i clienti a valutare la Value Proposition di un'azienda 

• Consentire ai clienti di acquistare prodotti e servizi specifici 
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• Presentare la Value Proposition ai clienti 

• Fornire assistenza e supporto post-vendita ai clienti  

2.2.5 Customer Relationships 

L’elemento di base, relativo alle relazioni con i clienti, descrive i tipi di relazioni che 

un'azienda stabilisce con uno specifico segmento di clientela. 

Una società dovrebbe definire con chiarezza il tipo di rapporto che desidera stabilire con 

ciascun segmento della propria clientela che può spaziare da uno di tipo personale a uno 

di tipo automatizzato. Le relazioni con i clienti possono essere guidate da motivazioni 

come l’acquisizione di clienti, la loro fidelizzazione e infine l’incremento delle vendite. 

Per fare un esempio pratico, in una fase le relazioni con i clienti degli operatori di telefonia 

mobile erano guidate da strategie di acquisizione molto aggressive, che prevedevano 

addirittura la concessione di telefoni cellulari gratuiti. Quando il mercato si è saturato, gli 

operatori hanno spostato la loro attenzione sulla fidelizzazione della clientela e 

sull’aumento dei ricavi medi per cliente. 

Le relazioni con i clienti definite per il modello di business di un'azienda, quindi, 

influenzano profondamente la customer experience. 

2.2.6 Revenue Streams 

L’elemento di base, relativo ai flussi di ricavi, rappresenta il denaro che un'azienda genera 

da ciascun segmento di clientela, sottraendo poi i costi si creeranno i guadagni. 

Se i clienti costituiscono il cuore del modello di business, i flussi di ricavi sono le sue 

arterie. Una società dovrebbe porsi la seguente domanda: per quale valore ciascun 

segmento di clientela è veramente disposto a pagare? Fornendo una risposta corretta a 

questa domanda, un'azienda può generare uno o più flussi di entrate da ciascun segmento 

di clientela. Ognuno di questi flussi può essere caratterizzato da meccanismi diversi di 

determinazione dei prezzi, come listino prezzi fisso, contrattazione, vendita all'asta, 

prezzi dipendenti dal mercato, prezzi dipendenti dal volume o infine gestione del 

rendimento. 

Un modello di business può prevedere due diversi tipi di flussi: 
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1. Ricavi da transazioni che derivano da pagamenti in un’unica soluzione, una 

tantum, da parte dei clienti 

2. Ricavi ricorrenti relativi a pagamenti continui derivanti dal valore offerto al 

cliente o dall’offerta di supporto post vendita 

2.2.7 Key Resources 

L’elemento di base, relativo alle risorse chiave, definisce i beni più importanti necessari 

affinché il modello di business funzioni. 

Ogni modello di business richiede delle risorse chiave, in quanto consentono a un'impresa 

di creare la Value Proposition, raggiungere i mercati, mantenere le relazioni con i 

segmenti di clientela e fare ricavi. A seconda del tipo di modello di business, occorrono 

risorse diverse. Un produttore di microchip necessita di impianti ad alta intensità di 

capitale, mentre un progettista di microchip si concentra maggiormente sulle risorse 

umane. 

Le risorse chiave possono essere fisiche, finanziarie, intellettuali o umane. Possono 

essere, inoltre, di proprietà dell’azienda, noleggiate, in leasing o acquisite da partner 

strategici. 

2.2.8 Key Activities 

L’elemento di base relativo alle attività chiave descrive le cose più importanti che 

un'azienda deve fare per rendere efficace il suo modello di business. 

Tutti i modelli di business richiedono una serie di attività chiave; si tratta delle azioni più 

importanti che un'azienda deve intraprendere per operare con successo. Come le risorse 

chiave, anche queste sono necessarie per creare e offrire una proposta di valore, 

raggiungere i mercati, mantenere le relazioni con i clienti e ottenere ricavi. E anche le 

attività chiave variano in base al tipo di modello di business.  

Ad esempio, per il produttore di software Microsoft, le attività chiave includono lo 

sviluppo del software, per il produttore di PC Dell invece, le attività chiave includono la 

gestione della catena distributiva. O ancora per i consulenti McKinsey, le attività chiave 

includono il problem solving. 
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2.2.9 Key Partnerships  

L’elemento di base relativo alle partnerships descrive la rete di fornitori e partner che 

permettono al modello di business di funzionare. 

Le aziende danno vita a partnership per molte ragioni, le quali stanno diventando, in 

misura sempre maggiore, le pietre angolari di molti modelli di business. Le aziende 

creano alleanze per ottimizzare i loro business models, ridurre i rischi e acquisire risorse. 

Possiamo distinguere tra quattro diversi tipi di partnership: 

1. Alleanze strategiche tra non concorrenti 

2. Competizione collaborativa: partnership strategiche tra concorrenti 

3. Joint venture per sviluppare nuovi business 

4. Relazioni acquirente-fornitore per assicurarsi fornitori affidabili 

2.2.10 Cost Structure 

La Struttura dei costi definisce tutti i costi che si devono sostenere per far funzionare un 

business model. 

Questo elemento base descrive i costi più importanti sostenuti durante il funzionamento 

in un particolare modello di business.  

La creazione e la distribuzione del valore, il mantenimento delle relazioni con i clienti e 

la generazione di ricavi sono tutte attività che comportano dei costi, che possono essere 

calcolati in modo piuttosto semplice, dopo aver definito le risorse, le attività e le 

partnerships chiave. Alcuni modelli, pertanto, dipendono dai costi più di altri. Ad 

esempio, le cosiddette compagnie aeree "low cost", hanno basato interamente il proprio 

modello di business su basse strutture di costo. 

Naturalmente, i costi dovrebbero essere ridotti al minimo in ogni modello di business. Ma 

le strutture a basso costo sono più importanti per alcuni modelli di business che per altri. 

Pertanto, può essere utile distinguere tra due ampie classi di strutture di costo del modello 

di business: orientate ai costi e basate sul valore.  

Detto ciò, si osserva che nella pratica molti modelli di business si collocano in posizioni 

intermedie tra questi due estremi [14]. 
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2.3 Smart City & Canvas 

Il termine business model è comunemente usato negli ambienti di innovazione sociale ed 

è stato anche utilizzato per analizzare le società che impiegano la tecnologia per creare e 

catturare valore. Alcuni studi sono stati condotti anche nell'analisi dei modelli di business 

in ambienti basati su IoT attraverso lo sviluppo di framework specifici per questo scopo, 

pertanto, non dovrebbe sorprendere che il concetto sia stato anche collegato alle Smart 

Cities. Quando vengono applicate al contesto urbano, le tecnologie innovative fanno leva 

sulla loro caratteristica disruptive nella gestione dei servizi pubblici e conseguentemente 

si rende necessaria la progettazione di modelli di business innovativi. 

Ciononostante, i pochi ricercatori e professionisti, che hanno utilizzato schemi teorici per 

analizzare i modelli di business nelle SC, hanno applicato il Canvas tradizionale [15], 

[16] o creato nuovi framework sviluppati specificamente per questo ambiente [17].  

Un documento che descrive quest’ultimo caso può essere trovato in letteratura, usa i 

concetti di controllo e valore pubblico per tenere conto dei fattori intangibili delle città 

intelligenti [18], [19]. Lo stesso autore ha anche sviluppato un metodo per valutare i 

modelli di business nelle città intelligenti [20]. [21]  

Un modello di business, come spiegato anche in precedenza, è una descrizione astratta 

dell'attività imprenditoriale di un'azienda. Possiamo quindi utilizzare questa nozione 

come un'astrazione della complessità di un’impresa riducendola ai suoi elementi centrali 

e alle loro reciproche relazioni, il che facilita l'analisi e la descrizione delle attività 

aziendali.  

La descrizione del business model è un punto di partenza molto importante per 

l'innovazione, perché può essere utilizzato come un mezzo per allineare lo sviluppo della 

tecnologia e la relativa creazione di valore economico.  

Quindi, i business models, relativi alle Smart Cities, possono essere visti come degli 

strumenti importanti per accomunare gli sviluppi tecnici alla prospettiva economica delle 

varie tecnologie o dei vari progetti [7].  
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Capitolo 3 

3 Metodologia 

Nel seguente capitolo sarà descritta la metodologia di analisi utilizzata per lo sviluppo e 

lo svolgimento di questo elaborato, i risultati invece saranno presentati nei capitoli 

successivi. 

Il procedimento utilizzato durante l’analisi si compone di diverse fasi: 

• Studio del dominio Building e dei tre sotto-domini 

• Studio del Business Model Canvas 

• Ricerca dei progetti 

• Creazione del Canvas per ogni progetto 

• Analisi statistiche qualitative e quantitative 

Nella prima fase è stata approfondita e migliorata la conoscenza sul quadro generale in 

cui si inserisce l’argomento principale della tesi, ovvero le Smart Cities. Il passo 

successivo è stato entrare maggiormente nel dettaglio, approfondendo l’argomento, 

andando a studiare la tassonomia proposta nel paper di Neirotti del 2014. Ottenuta una 

visione chiara del contesto in cui si sarebbe svolta l’analisi, si è potuto focalizzare 

l’attenzione sul dominio Building, protagonista principale di questo elaborato.  

E’ stato necessario capire a fondo le caratteristiche generali del dominio per poi procedere 

con la successiva scissione nei tre sotto-domini che sono: Facility Management, Building 

Services e Housing Quality. 

Capire tutti i dettagli e le varie sfaccettature del dominio in generale ma soprattutto degli 

stessi sotto-domini, da ogni punto di vista, è risultato un passo fondamentale per 

comprendere bene le caratteristiche che avrebbero dovuto avere i progetti da ricercare 

nelle fasi successive, in modo da riuscire a collocarli correttamente e analizzarli al meglio. 

Ad esempio, tra i sotto-domini Building Services e Housing Quality sono diverse le 

tecnologie che possono essere utilizzate in entrambi, come ad esempio, il confort degli 

ambienti, il riscaldamento o l’illuminazione, ma la grossa differenza sta nell’ambito di 

applicazione. Il primo caso è, per lo più, quello lavorativo con strutture adatte per svolgere 
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le attività annesse, mentre il secondo l’ambito è privato, residenziale e quindi più portato 

verso attività ludiche. Oppure ancora Facility Management e Building Services si 

differenziano perché il primo è relativo alla gestione degli edifici e dei loro impianti, al 

contrario, il secondo è più inerente ai servizi e agli impianti che rendono vivibile 

l’edificio. 

Una volta chiarito per bene quello che è l’oggetto di studio, si è passati a comprendere lo 

strumento, il framework da utilizzare per mettere in pratica questo studio: il Business 

Model Canvas. 

La descrizione fatta nel capitolo precedente è un passaggio fondamentale per aver chiaro 

quali siano i suoi punti deboli e di forza. Infatti, grazie a questo tool, è possibile avere 

accesso immediato a tutte quelle informazione che mostrano in maniera intuitiva se il 

business è stabile o meno. In più la sua realizzazione è abbastanza veloce e permette, 

anche ad una rapida lettura, in prima battuta di capire la Value Proposition e in quale 

modo è possibile acquisire clienti, in seconda cosa è necessario per potersi appropriare 

del valore che si genera. Ed è proprio su questo valore che si focalizza principalmente 

l’attenzione perché rappresenta quello che si offre al cliente, quali problemi aiuta a 

risolvere e quali esigenze è in grado di soddisfare. 

Grazie alla sua semplicità ed immediatezza, quindi, il Canvas può essere utilizzato in vari 

modi, come per descrivere un’idea imprenditoriale innovativa, per le start-up, ma anche 

un modello economico. Nel nostro caso lo si è sfruttato per descrivere in maniera sintetica 

ma decisamente significativa tutti i progetti ricercati. 

Creato, a questo punto, un background importante di conoscenze e nozioni si è potuti 

passare alla fase di ricerca vera e propria, che costituisce la base sulla quale sono state 

effettuate tutte le analisi successive. Quindi preso il dominio Building, ne è stato costruito 

un data set di 300 progetti, 100 per ogni sotto-dominio. Questa numerosità non è casuale 

ma è stata ritenuta statisticamente significativa, ovvero un livello adeguato di elementi 

che permette di fare delle analisi statistiche che siano un minimo rilevanti e interessanti 

da osservare. Inoltre, tutti i progetti raccolti presentano la caratteristica comune di 

sfruttare delle componenti sensoristiche per raccogliere e processare dati, anche in tempo 

reale, indispensabili a tutti gli altri elementi tecnologici presenti nel progetto stesso. 

E’ importante sottolineare che il campione raccolto non ha la presunzione di essere 

rappresentativo di tutti i progetti del mondo perché è stato soggetto a delle inevitabili 
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distorsioni. In particolare, la ricerca è stata fatta esclusivamente sul web, quindi tutti i 

progetti non presenti in rete non sono risultati accessibili e di conseguenza non sono 

inclusi nell’insieme di ricerca. Inoltre, c’è da considerare l’aspetto linguistico che rende 

difficili da leggere e perciò anche da analizzare, tutti quei progetti scritti in lingua 

straniera. Altro fattore rilevante da tenere in considerazione è che la ricerca si è 

concentrata su progetti che avessero in qualche misura una componente informatica/di 

ICT. In particolare, sono stati soggetti a maggiore interesse quelli che hanno una 

componente di sensoristica, sia nei casi dove questa venga installata ad hoc per il progetto, 

sia in quelli vengano sfruttate le informazioni derivanti da infrastrutture già esistenti. 

Una volta che è stato generato il data set, lo step successivo è stato l’analisi di ogni singolo 

progetto utilizzando il Business Model Canvas: partendo dalla descrizione del progetto e 

delle sue caratteristiche è possibile comprenderne la Value Proposition, da questa si passa 

alle modalità di trasmissione del valore verso i clienti e alle attività e risorse necessarie 

per la sua generazione, concludendo il tutto con gli aspetti finanziari di costi e ricavi. 

Questo è il procedimento che è stato ripetuto in maniera iterativa per tutti i progetti del 

campione. 

L’ultimo passo è stato quello di andare a eseguire delle analisi, sotto diversi punti di vista, 

per osservare le caratteristiche del data set e iniziare a fare delle osservazioni qualitative. 

Inizialmente si è studiata la distribuzione geografica dei progetti, per poi passare a 

ricercare dei trend dei sotto-domini all’interno dei continenti e viceversa. Si è passati poi 

ad esaminare le caratteristiche e gli andamenti degli aspetti di ownership e financing dei 

vari progetti. Fatto ciò ci si è focalizzati più sui business model analizzandoli sia 

all’interno dello stesso sotto-dominio che in maniera incrociata. 

Conclusa così l’analisi da un punto di vista descrittivo e qualitativo si è passati a qualcosa 

di più quantitativo. Inizialmente è stata effettuata un’analisi della varianza, ma valutando 

affondo la natura dicotomica delle variabili in gioco, si è reputata questa una strada poco 

significativa e si è passati ad utilizzare il test esatto di Fisher. 

Tutte le osservazioni fatte in queste analisi sono presentate in maniera più approfondita e 

dettagliata nei capitoli 4, 5 e 6. 
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Capitolo 4 

4 Data Set 

In questo quarto capitolo si andrà ad analizzare l’insieme dei progetti raccolti durante la 

fase di ricerca e che hanno generato il data set.  

Partendo da un punto di vista generale, verrà illustrata la composizione del campione 

mettendo in evidenza eventuali andamenti interessanti o rilevazioni significative. Si 

passerà poi a studiare gli ambiti di applicazione delle tecnologie innovative proprie dei 

vari progetti, analizzandone anche qui i trend più evidenti e importanti. Concludendo 

infine con delle osservazioni relative alla proprietà e alla tipologia di finanziamento di 

tutti gli elementi del campione. 

4.1 Analisi del Data Set 

Come già accennato nei capitoli precedenti, l’ambito di studio è quello relativo al dominio 

Buildings, che è stato scomposto in tre sotto-domini: 

• Facility Management 

• Building Services 

• Housing Quality 

Per ognuno di questi sono stati ricercati e identificati 100 progetti, così da creare un 

campione di 300 elementi. Tale numerosità è stata riconosciuta come statisticamente 

significativa e quindi una buona base sufficientemente solida per effettuare delle analisi 

che siano rilevanti. 
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4.1.1 Distribuzione geografica del data set 

Le prime osservazioni che si possono fare sono di carattere geografico, la figura 

sottostante mostra infatti come il campione è distribuito nei vari continenti.  

Si nota subito che la maggior parte dei progetti in analisi si localizzano in Europa, 

rappresentando ben il 50% del campione, segue il Nord America con il 39%, mentre gli 

altri continenti, Asia, Oceania e Sud America, costituiscono porzioni minime, in Africa 

invece non è stato trovato nessun progetto. Entrando più nel dettaglio possiamo affermare 

che lo stato in Europa con più rilevazioni è il Regno Unito, con il 24%, e che Londra è la 

città con una maggiore concentrazione di progetti in tutto il campione. 

Possiamo inoltre constatare che, se il dato dell’Asia è influenzato dalla difficoltà di analisi 

di documenti scritti in lingua orientale, quello dell’Africa si porta appresso, oltre al fattore 

linguistico, anche una componente legata alle sfavorevoli condizioni politiche ed 

economiche in cui versano molti degli stati di questo continente; infatti è proprio nel 

centro e nel sud dell’Africa che si rilevano i valori minori di ricchezza della popolazione; 

discorso analogo, anche per il sud America dove però le rilevazioni sono leggermente 

superiori. In conclusione, si può presumere che la distribuzione geografica del data set sia 

eccessivamente sbilanciata verso l’Europa a causa delle distorsioni che discuteremo più 

avanti, ma anche del fatto che è il luogo di origine di tutto il lavoro svolto. 

Figura 2 – Distribuzione geografica del campione 
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4.1.2 Distribuzione dei sotto-domini nei continenti 

Spostiamo ora l’analisi verso i tre sotto-domini.  

Il grafico seguente mostra per ogni continente il numero di progetti, distinti nei sotto-

domini. Si può notare che mentre in Europa FM e HQ si equivalgono, in Nord America 

c’è un netto spostamento verso l’HQ con il FM superato dal BS; anche se con pochi 

progetti, sia nel continente asiatico che in quello oceanico il sotto-dominio BS è quello 

con un volume maggiore.  

 

Passiamo ora a focalizzare l’attenzione sui sotto-domini. In particolare, si è cercato di 

mettere in evidenza come questi siano distribuiti nel mondo. 
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Tutto ciò è perfettamente in linea con quello che ci mostra il Grafico 2, nel quale è 

possibile notare un trend comune per ogni sotto-dominio: localizzare i progetti 

principalmente in Europa e nord America. Quindi, per ognuno dei tre, così come a livello 

generale di tutto il data set, viene confermata la posizione di forza che rivestono questi 

due continenti a scapito degli altri. 

Il Grafico 3 che segue, ci permette di capire su quale sottodominio i paesi decidono di 

concentrarsi maggiormente. Ricordando che il volume delle rilevazioni di Asia, Oceania 

e sud America è decisamente basso, è possibile comunque fare delle osservazioni 

interessanti.  

Nello specifico, per il sotto-dominio FM il paese con un maggior volume percentuale di 

progetti è il sud America con poco sotto l’Oceania; questa rimane protagonista a pari 

merito con l’Asia nel BS, per poi cedere posizioni all’Europa e al nord America che 

primeggiano nel HQ. Soprattutto l’andamento in quest’ultimo sotto-dominio è 

particolarmente interessante, perché come verrà approfondito in seguito, il segmento 

target nell’Housing Quality è quello privato e residenziale che dovrà quindi avere risorse 

sufficienti per finanziarsi il progetto in maniera autonoma. Ricollegandoci a questo punto, 

al discorso della ricchezza della popolazione, i paesi dove le percentuali sono maggiori, 

appaiono anche come quelli con i cittadini economicamente più agiati.   

Negli altri sotto-domini non vale lo stesso discorso perché, chi commissiona i progetti, 

non è necessariamente un soggetto locale ma può provenire anche dall’estero. 

Immaginiamo come esempio una grande impresa americana che decide di investire per 

innovare un impianto delocalizzato all’estero, il progetto sarà rilevato nel continente nel 
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quale avverrà l’installazione ma i finanziamenti proverranno da fuori e perciò non può 

essere applicato il ragionamento della ricchezza. 

4.1.3 Tecnologie e Impianti 

Un altro oggetto di analisi interessante è l’ambito di applicazione delle tecnologie 

utilizzate nei vari progetti. Essendo questo elemento all’interno del dominio Buildings, è 

stato deciso catalogare le tecnologie in base agli impianti presenti negli edifici, sui quali 

vengono implementate.  

Per determinare e classificare tali impianti è stata usata una normativa Italiana, 

precisamente l’Articolo 1 del Decreto Ministeriale n°37 del 22 gennaio 2008 [22].  

Si è deciso di utilizzare la regolamentazione italiana perché non ne è stata trovata nessuna 

univoca a livello di Comunità Europea o internazionale in generale. Probabilmente perché 

questi organi sono più interessati a garantire la sicurezza degli impianti e della loro 

realizzazione, lasciando maggiore libertà ai singoli Stati sulla classificazione.  

Inoltre, il DM 37/08 ha ricevuto l’approvazione da parte del CEI (comitato elettrotecnico 

italiano) e dell’UNI (ente nazionale italiano di unificazione) che sono due associazioni 

che partecipano in rappresentanza dell’Italia all'attività normativa degli organismi 

internazionali di normazione ISO e CEN. Quindi si può constatare che, se anche la 

classificazione presentata non sia esattamente identica a quelle di altri Paesi, è stata 

comunque riconosciuta a livello internazionale. In più, essendo abbastanza, recente si può 

presumere che sia sufficientemente simile a quelle degli altri Paesi, quantomeno quelli 

europei. 

La norma italiana, per queste ragioni, rappresenta una solida base su cui eseguire le analisi 

che seguono, ma che può comunque essere modificata nel momento in cui verrà trovata 

una regolamentazione univoca di livello internazionale. 

Fatta questa doverosa premessa, possiamo a questo punto entrare più nel dettaglio e 

vedere cosa prevede la normativa in questione. 

La classificazione degli impianti proposta dal DM 37/08 distingue sette tipologie: 
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Lettera A: Impianti elettrici, impianti di protezione contro scariche atmosferiche, impianti 

di autoproduzione di energia elettrica e impianti di automazione porte, cancelli e barriere 

automatiche. Comprende: 

• impianti di produzione, trasformazione, trasporto, distribuzione, utilizzazione 

dell'energia elettrica, ossia i circuiti di alimentazione degli apparecchi utilizzatori 

e delle prese a spina (compresi quelli posti all'esterno degli edifici se gli stessi 

sono collegati, anche solo funzionalmente, agli edifici medesimi) con esclusione 

degli equipaggiamenti elettrici delle macchine, degli utensili e degli apparecchi 

elettrici in genere 

• impianti di autoproduzione di energia elettrica fino a 20 kw nominali (ad esempio 

impianti fotovoltaici, impianti eolici, ecc.) purché l’impianto sia posto al servizio 

dell’edificio (vale a dire sull’edificio medesimo o su una superficie di pertinenza) 

• impianti per l’automazione di porte, cancelli e barriere automatiche 

(predisposizione delle opere elettro- meccaniche necessarie al funzionamento 

degli automatismi nonché alla loro posa in opera) 

• impianti luminosi pubblicitari (incluse le insegne) rientrano nel D.M. qualora 

collegati, anche solo funzionalmente, agli impianti interni 

• impianti di protezione contro le scariche atmosferiche  

• sistemi di protezione contro le sovratensioni 

Lettera B: Impianti radiotelevisivi ed elettronici. Comprende:  

• impianti radiotelevisivi, le antenne (incluse quelle paraboliche) e gli impianti 

elettronici, intesi quali componenti impiantistiche necessarie alla trasmissione ed 

alla ricezione dei segnali e dei dati ad installazione fissa 

• impianti di sicurezza (antifurto o antintrusione) ad installazione fissa 

• connessioni fisiche interne agli edifici dei sistemi di comunicazione elettronica e 

telematica, come le reti LAN ed internet 

Lettera C: Impianti di riscaldamento, di climatizzazione, di condizionamento e di 

refrigerazione di qualsiasi natura o specie, comprese le opere di evacuazione dei prodotti 

della combustione e delle condense e di ventilazione ed aerazione dei locali. Comprende: 

• impianti di riscaldamento (indipendentemente dalla loro potenzialità) definiti 

come il complesso di prodotti destinati alla regolazione della temperatura degli 

ambienti con o senza produzione di acqua calda per usi igienici e sanitari e 



36 
 

composti abitualmente da: un generatore di calore, un condotto per lo smaltimento 

dei fumi, ove generati, un sistema di aerazione e ventilazione, uno o più sistemi 

per la distribuzione del calore.  

• impianti di climatizzazione e condizionamento 

• impianti di refrigerazione: a titolo esemplificativo, rientrano in questo ambito 

l’installazione di banchi e celle frigorifere (ad uso commerciale, industriale o sanitario), 

gli impianti di refrigerazione per supermercati, le centrali frigorifere e la refrigerazione 

di serbatoi ad uso alimentare 

Lettera D: Impianti idrici e sanitari di qualsiasi natura e specie. Tali impianti sono 

costituiti da tubazioni e dispositivi per l’allacciamento all’acquedotto ed il collegamento 

alla rete fognaria o agli altri sistemi di smaltimento, nonché per la distribuzione di acqua 

potabile e di acqua calda all’interno dell’edificio. La norma include oltre agli impianti 

idrici adibiti al consumo umano anche quelli di distribuzione nell’ambito di processi 

produttivi. Rientrano anche gli impianti di alimentazione delle piscine e gli impianti di 

irrigazione fissi a condizione che gli impianti medesimi siano posti al servizio di edifici 

(indipendentemente dalla destinazione d'uso degli edifici stessi) e siano collocati 

all'interno degli stessi o delle relative pertinenze. 

Lettera E: Impianti per la distribuzione e l'utilizzazione di gas. Tali impianti riguardano 

la distribuzione e all’utilizzazione di gas di qualsiasi tipo. In tale ambito sono compresi: 

l'insieme delle tubazioni, dei serbatoi e dei loro accessori dal punto di consegna del gas, 

anche in forma liquida, fino agli apparecchi utilizzatori; l'installazione ed i collegamenti 

degli apparecchi utilizzatori; le predisposizioni edili e meccaniche per l'aerazione e la 

ventilazione dei locali in cui deve essere installato l'impianto; le predisposizioni edili e 

meccaniche per lo scarico all'esterno dei prodotti della combustione.  

Lettera F: Impianti di sollevamento di persone o di cose per mezzo di ascensori, di 

montacarichi, di scale mobili e simili. 

Lettera G: Impianti antincendio. Tali impianti comprendono:  

• impianti di alimentazione di idranti 

• impianti di estinzione di tipo automatico e manuale 

• impianti di rilevazione di gas, di fumo e di incendio 

Passiamo a questo punto ad analizzare il data set. 
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Osserviamo dapprima i tre sotto-domini focalizzando l’attenzione su come i vari tipi di 

impianti sono distribuiti al loro interno.  

Nel Facility Management (Grafico 4) sono presenti rilevazioni che presentano tutte le 

tipologie di impianto, in particolare il 57% dei progetti di questo sotto-dominio si 

applicano, tra gli altri, su impianti di tipologia B; segue con il 45% la tipologia A mentre 

le altre hanno percentuali tra il 12% e il 24%. Possiamo quindi constatare che all’interno 

di questa categoria, la concentrazione si focalizza soprattutto su tecnologie che si 

applicano su impianti che favoriscono la produzione rendendola più efficiente, o in 

generale su quelli che potremmo definire più hi-tech considerando in maniera minore 

quelli che offrono confort o gestione e monitoraggio dei consumi delle utenze. Inoltre, 

vedendo le percentuali abbastanza basse, è possibile supporre che i progetti all’interno di 
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Grafico 4 – Distribuzione dei progetti classificati per tipologia di impianto nel Facility 
Management 
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questo sotto-dominio siano abbastanza specifici e si focalizzano quindi su determinati 

aspetti sfruttando solo pochi impianti alla volta. 

Nel Building Services (Grafico 5) si configura una situazione un po’ diversa. 

Dei 100 appartenenti a questo sotto-dominio, nessuno sfrutta tecnologie applicabili negli 

impianti di tipo F, al contrario, l’attenzione è soprattutto concentrata verso il tipo B con 

ben il 97% e il 70% e 72% rispettivamente per C e A.  Le categorie mancanti mantengono 

comunque una quota elevata, che si aggira intorno alla metà per i tipi D ed E e poco sopra 

il 30% per G.  

In questo caso la tendenza predominante è quella di mirare a migliorare l’efficienza e la 

produttività all’interno degli edifici (tipo A e B) senza sottovalutare gli aspetti che 

garantiscono confort (tipo C) e considerando abbastanza anche il monitoraggio e la 
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Grafico 5 – Distribuzione dei progetti classificati per tipologia di impianto nel Building Services 
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gestione deli consumi delle utenze. Si può inoltre dire che, osservando la distribuzione, i 

progetti sono molto vari e sfruttano l’interazione congiunta impianti di diversa tipologia. 

L’ultimo sotto-dominio restante è l’Housing Quality, qui possiamo facilmente distinguere 

una divisione netta all’interno di questa porzione di campione (Grafico 6). 

 

Da una parte abbiamo allo stesso livello col 70% dei progetti le tipologie B e C, e con 

l’80% il tipo A, dall’altra con percentuali nulle per E e F e con il 30% la tipologia F.  

Quindi l’aspetto fondamentale è l’efficienza, che affiancata dal confort deve garantire il 

benessere degli abitanti delle case. Il controllo dei consumi risulta essere di scarso 

interesse superato dall’aspetto della sicurezza fornito da impianti specifici. 
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Grafico 6 – Distribuzione dei progetti classificati per tipologia di impianto nel Housing Quality 
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Dopo aver analizzato nello specifico i tre sotto-domini, è possibile passare ad osservare 

la distribuzione del campione in generale (Grafico 7).  

Partendo dal fondo si nota subito come la quota di progetti legati alla sicurezza sia circa 

raddoppiata nel BS e nel HQ rispetto al FM, nonostante ciò risulta comunque un basso 

interesse verso questo aspetto visto il valore di 31%. Nonostante questo aspetto possa 

sembrare un aspetto estremamente importante nel data-set analizzato la tendenza generale 

pare essere quella di “snobbarlo” un po’ rispetto agli altri, questo può essere giustificato 

dal fatto che fin da ora gli attuali impianti e relative tecnologie che si occupano di questo 

fattore sono sufficientemente affidabili e quindi l’interesse dei nuovi dispositivi 

innovativi si sposta verso altri ambiti come ad esempio la produttività, l’efficienza e anche 

il confort. Questo è infatti il caso delle tipologie A, B e C che in generale sono le più 

implementate. Nel HQ queste tre vanno praticamente di pari passo, quasi ogni progetto si 

concentra su questi aspetti anche contemporaneamente, nel BS le quote rimangono simili 

ad eccezione del tipo B che è sfruttato da quasi tutti i progetti (97%), mentre nel FM le 

esigenze sono più varie e i loro valori si distribuiscono maggiormente. 
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Grafico 7 – Distribuzione dei progetti suddivisi nei sotto-domini rispetto all'ambito di applicazione 
delle tecnologie 
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Il Grafico 8, infine, ci mostra l’andamento generale di tutte le sette classificazioni degli 

impianti. Ovvero, rappresenta la porzione di progetti che implementano ogni determinata 

tipologia di impianto, sul totale delle implementazioni stesse.  

A conferma di quanto detto in precedenza, le più sfruttate sono A e B, rispettivamente 

con il 24% e il 27%. Segue la tipologia C relativa al confort con il 19% dei casi, mentre 

più sotto troviamo l’attenzione verso la sicurezza (9%) e in generale verso i consumi delle 

utenze di acqua e gas con 10% e 8%. 

4.1.4 Ownership & Financing 

Altro aspetto analizzato all’interno del campione riguarda l’ownership e il financing. In 

particolare, si è andati ad osservare se la proprietà del progetto fosse pubblica o privata e 

quale fosse la fonte del finanziamento, anch’esso se pubblico o privato. 

I dati hanno dimostrato che in aggregato il 97% dell’ownership è privato e il restante 3% 

pubblico. Stessi dati anche per il financing. Analizzando nel dettaglio osserviamo che le 

differenze tra i due stanno a livello dei sotto-domini. 

L’ownership si divide:  

• FM: 9% pubblico e 91% privato 

• BS: 100% privato 

• HQ: 100% privato 
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Grafico 8 - Distribuzione generale della classificazione degli impianti 
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Il financing invece: 

• FM: 7% pubblico e 93% privato 

• BS: 2% pubblico e 98% privato 

• HQ: 100% privato 

Ciò che emerge è, in entrambi i casi, una sproporzione nettamente a favore del settore 

privato. Questo avviene probabilmente perché gli enti e i soggetti privati hanno maggiore 

potere economico, interesse e anche libertà decisionale circa i progetti di investimento; 

essendo tutte quelle analizzate, delle iniziative con un costo di realizzazione rilevante, il 

settore pubblico risulta più in difficoltà a mantenere il passo, mentre quello privato si 

muove più agilmente.  

Un’altra spiegazione può essere quella che si basa sulle considerazioni fatte da 

Koppenjan, J. E Enserink, B., i quali ritengono che, seppur non sempre in maniera 

adeguata, il settore pubblico preferisca spingere o supportare gli investimenti in iniziative 

legate ad infrastrutture, sistemi e impianti o grandi opere per la collettività. Non essendo 

questo, il caso analizzato in questa tesi, allora appare più logico l’evidente predominio 

del settore privato, evidenziato dall’analisi precedente [5]. 
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Capitolo 5 

5 Business Model 

Analizzato il data set in generale nel capitolo precedente, in questo si passerà allo studio 

dettagliato dei modelli di business, concentrando l’attenzione in particolare sui blocchi 

del canvas ritenuti più interessanti e significativi da analizzare. Inizialmente si guarderà 

il dominio Buildings nel suo complesso, per poi passare ad un’analisi più dettagliata dei 

tre sotto-domini. 

5.1 Dominio Buildings 

Cosa sia un business model e da cosa sia costituito il canvas lo abbiamo già visto nel 

capitolo 2, quindi possiamo ora andare ad analizzare quali sono le caratteristiche 

principali dei modelli di business adottati nel dominio Biuldings. 

L’analisi partirà descrivendo i blocchi di back end del canvas, per poi passare al front 

end, la Value Proposition e i flussi finanziari. 

5.1.1 Back End 

Fanno parte di questa categoria i blocchi dei Key Partners, Key Activities e Key 

Resources che, come sappiamo rappresentano ciò di cui ha bisogno il progetto per 

generare valore. 

I Key Partnerers non sono di particolare interesse nel nostro campione, perché non è stato 

possibile riconoscerli per tutti i progetti, quindi quello che ci possiamo limitare a dire è 

che tendenzialmente sono società private, che forniscono supporto alla realizzatrice del 

progetto. In generale le decisioni di make or buy, ovvero produrre internamente o affidare 

in outsourcing, sono molto importanti per le imprese e risultano essere anche molto 

strategiche in quanto prendere quella corretta può favorire il successo di un intero modello 

di business. Per queste ragioni e considerando il fatto che stiamo trattando di tecnologie 
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fortemente innovative, rendere noti dei dettagli tanto importanti può non essere visto 

molto di buon occhio dalle aziende che preferiscono quindi non divulgare le loro 

partherships soprattutto quelle chiave e più stategiche. Questo può essere un motivo che 

spiega la scarsità di alleanze nei canvas dei vari progetti e in tutti i ragionamenti che 

seguiranno. 

Le Key Activities sono invece molto varie, alcune comuni tra i sotto-domini e altre invece 

più specifiche. Quelle rilevate sono le seguenti: 

• Automazione impianti: specifica del FM, consiste nello sfruttare le tecnologie 

smart per rendere sempre più automatizzati gli impianti, in particolare alcuni 

aspetti dei processi produttivi o anche logistici 

• Igiene degli impianti: anche questa propria del FM, applica le tecnologie per 

rendere igienici gli impianti o in generale particolari gli ambienti 

• Ottimizzazione sistemi logistici: come le precedenti è caratteristica del solo FM e 

permette di migliorare e rendere più efficienti tutti quei processi relativi alla 

logistica all’interno di un impianto 

• Gestione energetica: prima attività comune a tutti e tre i sotto-domini, rappresenta 

l’attenzione che il progetto ha verso la questione energetica. In particolare, 

consiste nella misura, nella visualizzazione e nell'analisi dei flussi energetici che 

permette di evidenziare aree di inefficienza contribuendo alla definizione delle 

possibili misure di ottimizzazione; inoltre la supervisione costante permette di 

identificare tempestivamente anomalie che potrebbero causare danni 

• Gestione impianti di aerazione e di riscaldamento: si torva solo per BS, anche se 

è compresa nella più generale “aumento del confort” propria del HQ; consiste in 

tutti quei sistemi che permettono di monitorare e regolare la qualità dell’aria di un 

ambiente e anche la temperatura al suo interno, aumentandola o diminuendola 

autonomamente a seconda delle circostanze. 

• Gestione impianti di illuminazione: attività che si trova nel FM e nel BS ma che è 

compresa in “aumento del confort” del HQ; comprende tutti quegli impianti che 

permettono di gestire l’illuminazione degli ambienti interni o esterni, che può 

essere artificiale o anche naturale, mediante serrande o vetri con particolari 

tecnologie applicate 
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• Riciclaggio e pulizia: caratteristica del solo FM, comprende i sistemi che 

permettono la pulizia degli impianti ma anche quelli che gestiscono i rifiuti e il 

loro riciclaggio 

• Sicurezza e video sorveglianza: riscontrata solo nei progetti del BS e HQ, 

rappresenta tutte quelle tecnologie che permettono di rilevare e prevenire 

situazioni pericolose all’interno degli edifici, sfruttando un’ampia gamma di 

sensori 

• Gestione impianti di distribuzione dell’acqua o dell’energia elettrica: riscontrata 

nel FM e nel BS; tale attività è pertinente a tutti quei sistemi che gestiscono il 

trasporto delle acque, di ogni tipo, può essere legata a irrigazione piuttosto che a 

sistemi di raffreddamento ad acqua o simili e comprende anche quelli che 

gestiscono la fornitura di energia elettrica degli impianti 

• Aumento del confort: la troviamo solo nel HQ, ma comprende anche gli aspetti 

già analizzati dell’attività di “gestione degli impianti di aerazione e di 

riscaldamento” e “gestione impianti di illuminazione” ed è relativa alle tecnologie 

che mirano ad aumentare il benessere e quindi il confort delle persone. Comprende 

quindi la gestione della temperatura, della qualità dell’aria e dell’illuminazione 

ma anche tutti gli aspetti legati all’intrattenimento e alle attività ludiche 

L’ultimo blocco restante sono le Key Resources, ovvero tutte le risorse strategiche e 

fondamentali per la realizzazione del progetto e sono classificate in: 

• Asset fisici: sono beni materiali che, pur non essendo destinati a tradursi in denaro 

direttamente attraverso la vendita, concorrono alle prospettive di profitto futuro di 

un’impresa, mediante il contributo determinante che esercitano nella creazione di 

valore dell’impresa stessa 

• Hardware e Software: il primo rappresenta le componenti fisiche del sistema, 

mentre il secondo quelle immateriali, ovvero i programmi che sfruttano i 

dispositivi materiali collegati per far funzionare l’impianto 

• Proprietà intellettuale: trovandoci in ambiti fortemente innovativi e in parte anche 

creativi, è importante tutelare gli sviluppatori di tali tecnologie, a questo servono 

i marchi, i brevetti e i copywright che rientrano in questa tipologia di risorsa 
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5.1.2 Front End 

In questa categoria troviamo invece i blocchi che si occupano di portare il valore generato 

ai clienti e sono: Customer Relationships, Channels e Customer Segments, le cui 

caratteristiche sono comuni a tutti e tre i sotto-domini. 

Si parte osservando il modo con cui l’impresa si rapporta con i suoi clienti; le Customer 

Realationships riscontrate sono due: 

• Soluzioni personalizzate: vengono proposte ai clienti delle soluzioni fatte su 

misura per le loro esigenze, utilizzando i prodotti che l’impresa ha da offrire; 

questi verranno personalizzati, integrati e adattati per soddisfare i bisogni dei 

clienti 

• Vendita prodotti standard: si propongono ai clienti direttamente quelli che sono i 

prodotti che l’azienda ha da offrire, così come sono e “uguali per tutti” 

Passiamo ora a vedere i canali mediante i quali avviene la comunicazione con i 

consumatori; i Channels proposti sono i seguenti: 

• Assistenza personalizzata al cliente: l’azienda in prima persona di interfaccia 

direttamente con il cliente per ascoltarne e comprenderne le esigenze, così da poter 

trovare e modellare assieme a lui la soluzione più adatta 

• Contatto diretto col cliente: tramite catalogo online o rivendite di proprietà (o 

simili) viene mostrata l’offerta di prodotti (standard); tutto questo viene fatto 

direttamente dall’impresa che cura le relazioni con i clienti, tramite i propri 

dipendenti senza affidarsi a soggetti terzi 

• Rivenditori autorizzati: soggetti esterni autorizzati dai produttori a mantenere i 

contatti con i clienti per proporre i loro prodotti 

In ultimo vengono definiti i segmenti di mercato che l’impresa intende aggredire; i 

Customer Segments sono stati classificati in: 

• Segmento primario: raggruppa tutti i segmenti che si occupano dello sfruttamento 

delle risorse naturali: l'agricoltura, la pesca, l'allevamento, l'acquacoltura lo 

sfruttamento delle foreste, l'attività mineraria 
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• Segmento secondario: comprende tutte le varie attività dell'industria quali: 

l'industria alimentare, l'industria mineraria, l'industria metallurgica e siderurgica, 

l'industria metalmeccanica, l'industria della difesa, l'industria petrolchimica, 

l'industria delle costruzioni, l'industria manifatturiera, l'industria farmaceutica, 

l'industria elettronica;  

• Segmento terziario: incorpora tutte le imprese, pubbliche o private, che producono 

o forniscono servizi, ovvero tutte quelle attività complementari e di ausilio alle 

attività del settore primario e secondario, come ad esempio uffici, centri 

commerciali, ospedali, hotel ecc. 

• Segmento residenziale: ambienti destinati ad uso abitativo, è il segmento nel quale 

i clienti sono i proprietari di case, appartamenti, condomini ecc. 

5.1.3 Value Proposition  

A questo punto diventa importante andare ad analizzare le modalità tramite le quali i 

progetti all’interno del dominio Buildings intendono creare valore. Il blocco del canvas 

in questione è quello centrale della Value Propositioin.  

Sono state riconosciute inizialmente tre macro aree tramite le quali creare valore: Qualità 

della vita, Risparmio Economico e Esternalità Positive, ognuna delle quali è stata 

dettagliata più nello specifico. 

La prima che analizziamo è la Qualità della vita, che comprende tutta una serie di attività 

che generano valore permettendo di migliorare il benessere delle persone grazie 

all’adozione di questi progetti innovativi. In particolare, quelle sulle quali si è posta 

maggiore attenzione da parte dei progettisti sono: 

• Gestione rifiuti: caratteristica esclusivamente del FM, rappresenta l'insieme di 

pratiche, metodologie o procedure volte a gestire l'intero processo dei rifiuti, dalla 

loro produzione fino alla loro destinazione finale coinvolgendo quindi la fase di 

raccolta, trasporto, trattamento, sia esso smaltimento o riciclaggio, fino al 

riutilizzo dei materiali di scarto, nel tentativo di ridurre i loro effetti sulla salute 

umana 
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• Riduzione inquinamento: punto di interesse per tutti e tre i sotto-domini, consente 

di diminuire le varie tipologie di inquinamento che possono verificarsi durante i 

processi produttivi ma anche il lavoro o la vita quotidiana delle persone; rientrano 

in questo ambito diverse tipologie di inquinamento come: idrico, atmosferico, del 

suolo, acustico, elettromagnetico, domestico, sul luogo di lavoro e urbano  

• Ecosostenibilità: presente solo nel FM, implica delle attività che sono compatibili 

e vanno in contro alle esigenze dell’ecologia, ovvero tutte quelle che hanno per 

oggetto la relazione tra l’uomo, gli organismi vegetali e animali e l’ambiente in 

cui vivono 

• Gestione del riscaldamento e del confort degli ambienti: anche questa è comune 

sia a FM che a BS e HQ e sintetizza attività che permettono di migliorare 

l’ambiente, sia esso lavorativo o domestico, sotto il punto di vista della 

temperatura, riscaldamento o refrigerazione, che quello della qualità e purezza 

dell’aria respirabile; inoltre, sono compresi impianti completamente automatizzati 

(ascensori, scale, porte finestre ecc.), che contribuiscono a migliorarne il confort 

• Impianti di sicurezza e di intrattenimento: su tali aspetti pongono l’attenzione solo 

BS e HQ, sintetizzando due ambiti: la sicurezza e l’intrattenimento. Lato sicurezza 

troviamo impianti di video sorveglianza o di prevenzione e gestione di situazioni 

pericolose; lato intrattenimento si intendono dispositivi audio o per comunicazioni 

interne, video, videogiochi e simili, tutti con finalità di svago e passatempo 

• Monitoraggio e gestione illuminazione: come il precedente, è stato rilevato solo 

nel BS e nel HQ e comprende impianti e dispositivi che, in maniera autonoma, 

sono in grado di gestire l’illuminazione dei vari ambianti, sia di tipo naturale sia 

di tipo artificiale 

Passiamo a questo punto al Risparmio Economico, che consiste in attività finalizzate e 

ridurre i costi al fine di poter disporre, in un secondo momento, delle risorse non spese 

per far fronte ad imprevisti, per garantirsi un reddito futuro o per far fronte ad un 

investimento importante; quelle rilevate sono le seguenti: 

• Diminuzione costi: rilevata in tutti e tre i sotto-domini, comprende tutti i costi 

legati alla produzione, alla manutenzione o in generale all’uso quotidiano degli 

impianti e dei dispositivi 
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• Automazione: presente solo nel FM e nel BS, riguarda attività consentono di 

effettuare interventi tempestivi, mirati e specifici nei vari settori degli impianti, 

ma anche di sfruttare dispositivi remoti per il monitoraggio generale 

• Miglioramento efficienza e produttività: rilevato negli stessi sotto-domini del 

precedente, genera valore migliorando aspetti di efficienza di determinati impianti 

o di produttività dei processi 

• Monitoraggio consumi utenze: rilevato sempre nel BS, ma anche nel HQ, riguarda 

attività finalizzate al monitoraggio, alla gestione o anche alla riduzione, se 

necessario, dei livelli di consumo di energia elettrica, dell’acqua e del gas 

• Controllo e gestione da remoto o dispositivo mobile: riscontrata nel sotto-dominio 

del HQ, è simile all’automazione presente negli altri due, ma si distingue per 

l’assenza della possibilità di intervento. Essendo all’interno di un’abitazione, il 

proprietario difficilmente ha le capacità di operare interventi sugli impianti di 

conseguenza gli verrà data la sola possibilità di monitorare e modificare alcuni 

livelli operando direttamente da remoto o dispositivo mobile 

Per concludere, analizziamo le Esternalità Positive, che sono attività capaci di generare 

un beneficio anche ai soggetti esterni o alla collettività per la sola realizzazione del 

progetto, quindi i proprietari godono direttamente dei benefici ma indirettamente ne 

usufruiscono anche altri grazie alla sua sola messa in funzione.  

Le due attività rilevate in tutti i sotto-domini sono: 

• Miglioramento dell’impatto ambientale: possiamo definire l’impatto ambientale 

come un insieme di effetti sull’ambiente determinati da un evento, un’azione o da 

un certo comportamento. Ciò vuol dice che, di per sé, questo impatto non è 

necessariamente negativo. Noi però nel valutarlo rileviamo la possibilità di 

prevedere quali conseguenze può avere la messa in pratica del progetto 

sull’ambiente, in particolare l’obiettivo mira a ridurre le conseguenze negative a 

favore delle positive 

• Riduzione sprechi: si mira a migliorare determinate attività al fine di valorizzare 

il loro impatto positivo nei confronti dell’ambiante; vediamo quindi lo spreco 

come un uso eccessivo e ingiustificato di determinate risorse o un lo sfruttamento 

inefficiente, il cui miglioramento può portare giovamento anche alla collettività 
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5.1.4 Costi e Ricavi 

L’ultima parte del canvas da analizzare sono i blocchi relativi ai flussi finanziari del 

progetto, in particolare la struttura dei costi e i flussi di ricavi. 

Nella Cost Structure rientrano i costi necessari per sostenere la Value Proposition, lo 

schema sul quale ci si è rifatti per tutti i progetti del dominio Buildings prevede la 

seguente divisione: 

• Costi dei materiali: anche detti costi delle materie prime, comprendono tutti quei 

materiali che sono alla base per la produzione di altri beni tramite l'utilizzo di 

opportune lavorazioni e processi industriali, che permettono di ottenere il prodotto 

finale desiderato; racchiudono anche i costi per il trasporto e l’immagazzinamento  

• Costi manutenzione: i vari impianti e dispositivi, una volta installati, necessitano 

periodicamente di essere manutenuti, il livello di tali interventi è diverso da 

progetto a progetto e ha bisogno di addetti con competenze diversificate; tutto ciò 

risulta essere un costo non indifferente e da tenere in considerazione nei conti 

dell’azienda 

• Hardware e Software: costi legati alle componenti più tecnologiche, gli hardware 

dispositivi fisici e la parte software che può essere sviluppato internamente con 

risorse proprie oppure acquistato in licenza e adattato alla propria piattaforma 

• SG&A: acronimo di Selling, General and Administrative, sono costi composti da: 

➢ Spese dirette e indirette di vendita, che comprendono i costi di 

manodopera, di pubblicità, l'affitto e tutte le spese e imposte relative alla 

vendita del prodotto 

➢ Spese generali di gestione e tasse che sono direttamente collegate al 

funzionamento della società 

➢ Stipendi dirigenziali e tutte le imposte relative all'amministrazione 

generale della società 

Tutte queste spese sono comunemente definite come costi generali dell'azienda, in 

quanto non possono essere attribuite direttamente all’attività produttiva 
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• R&D: sono i costi di Ricerca e Sviluppo (R&S) -acronimo italiano- ovvero quella 

serie di attività finalizzate allo studio dell’innovazione tecnologica da utilizzare 

per migliorare i propri prodotti, crearne di nuovi, o migliorare i processi di 

produzione 

I Revenue Streams, invece, sono i ricavi o gli utili che il progetto riesce a generare grazie 

alla sua proposta di valore e, in particolare, al modo in cui questa viene offerta e percepita 

dai clienti. Per l’intero data set, le modalità con cui i progetti ottengono ricavi sono 

fondamentalmente due: 

• Vendita asset e installazione e manutenzine: modalità classica, consiste nella 

vendita diretta del progetto, comprendendo tutti gli assets, i dispositivi hardware 

e software ecc., installando quindi interamente quello che è il prodotto finito; le 

modalità di pagamento (soluzione unica o rateizzata) possono variare e dipendono 

dagli accordi commerciali presi ex-ante; inoltre sono compresi anche i flussi futuri 

legati alle attività di manutenzione 

• Usage fee: consiste in pagamenti a consumo, ovvero il cliente corrisponde una 

quota stabilita ogni volta che usufruisce dei servizi o delle funzionalità offerte dal 

progetto 

La Figura 3 riassume in maniera schematica quanto descritto fino ad ora.  
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Figura 3 – Business Model Canvas dominio Buildings 



53 
 

5.2 Sotto-Domini 

Si passa a questo punto ad analizzare nel dettaglio ogni sotto-dominio, presentando 

dapprima il quadro generale, per poi focalizzare l’attenzione su quattro dei nove blocchi 

del canvas, reputati come i più interessanti. E’ bene ricordare, prima di procedere, che un 

progetto può possedere diverse caratteristiche, proprie di un blocco, 

contemporaneamente. 

5.2.1 Facility Management 

Questo sotto-dominio è caratterizzato da una Value Proposition che punta soprattutto al 

risparmio economico. E’ realizzata principalmente sfruttando componenti hardware e 

software e in misura minore anche asset fisici; viene invece proposta ai clienti 

aggredendo, soprattutto, il segmento secondario delle imprese e offrendo per lo più 

soluzioni standardizzate e già pronte.  

Lato costi, prevalgono quelli legati agli hardware e software seguiti, con una quota 

rilevante, dai costi delle materie prime, mentre i ricavi si realizzano quasi esclusivamente 

con la vendita dei prodotti finiti. 
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Figura 4– Business Model Canvas Facility Management 
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5.2.1.1 Key Activities 
Per pima cosa analizziamo quali sono le attività chiave e le loro distribuzioni.  

Come si può osservare dal Grafico 9 le attività che si presentano con maggiore frequenza 

sono: la gestione energetica e la gestione dell’illuminazione, che caratterizzano 

rispettivamente 45 e 30 progetti. 

Si può già notare, quindi, un trend che spinge i progetti nel Facility Management a 

orientarsi verso queste due attività chiave, includendo anche le altre illustrate, ma dando 

maggiore enfasi e importanza a queste. 
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Grafico 9 – Key Activities nel Facility Management 
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5.2.1.2 Customer Segments 
Come già detto, i segmenti di mercato sono stati distinti in: primario, secondario, terziario 

e residenziale. Il Grafico 10, mostra chiaramente che il segmento target in questo sotto-

dominio è quello secondario, che rappresenta i vari tipi di imprese operanti in vari settori 

e conta ben 72 progetti su 100.  

Il segmento residenziale risulta di scarso interesse per questo modello di business in 

quanto non viene minimamente considerato, mentre quelli primario e terziario 

rappresentano rispettivamente il 19% e il 14%. Tutto questo ci fa capire che la maggior 

parte delle aziende si concentra sul secondario e, dove possibile, qualche progetto può 

essere adattato anche ad altri segmenti. 
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Grafico 10 – Customer Segments nel Facility Management 
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5.2.1.3 Value Proposition 
Per quanto riguarda le value proposition dei progetti in analisi, possiamo notare una 

distribuzione più uniforme dei valori registrati (Grafico 11). 

Osserviamo inizialmente come le modalità più usate per creare valore ai clienti sono 

quelle dell’automazione e della diminuzione dei costi con il 78% e il 76%, 

rispettivamente. Seguono la riduzione dell’inquinamento (60%) e dell’impatto 

ambientale (55%). 

Essendo la Value Proposition la caratteristica principale e più importante di un Business 

Model Canvas, utilizzata spesso anche come metro di giudizio per verificarne la bontà, è 

stato deciso di approfondire l’analisi suddividendola in 3 macro aree: 

• Qualità della vita 

• Risparmio economico 

• Esternalità positive 

La prima area riguarda la qualità della vita, ovvero tutte quelle caratteristiche di un 

progetto che permettono di migliorare quello che può essere definito in generale come il 

benessere collettivo.  

In questa categoria la caratteristica che contraddistingue il maggior numero di progetti è 

la riduzione dell’inquinamento (60 su 100). 
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Grafico 11 – Value Proposition nel Facility Management 
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La seconda area riguarda, invece, tutti i vantaggi economici che il progetto è in grado di 

apportare. Tali vantaggi riguardano principalmente la riduzione dei costi e l’automazione, 

mentre in maniera inferiore la produttività e l’efficienza. 

E’ bene però osservare, viste le elevate percentuali, la presenza di una forte propensione 

verso questi aspetti di risparmio economico. 

Infine, troviamo le caratteristiche che creano valore dal punto di vista delle esternalità 

positive, ovvero tutte quelle attività che influenzano positivamente il benessere degli 

individui. 

Le due che sono state riscontrate sono: 

• La riduzione degli sprechi; che contraddistingue 42 progetti 

• Il minore impatto ambientale; proprio di 55 progetti 

Si può quindi constatare, che l’attenzione dei progetti di questo dominio si divida 

abbastanza bene tra queste tre categorie, senza trascurarne nessuna, ma privilegiando 

sicuramente la seconda relativa al risparmio economico. 

5.2.1.4 Cost Structure 
Questo blocco analizza i costi del progetto e, in particolare, come sono distribuiti e in 

quali attività. 

Nello specifico, i costi di manutenzione e dei materiali sono legati principalmente agli 

assets offerti dal progetto e riguardano rispettivamente il 38% e il 45%. 
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Grafico 12– Cost Structure nel Facility Management 
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Inoltre, dal Grafico 12 spicca subito come l’89% abbia dei costi legati ai software e agli 

hardware che caratterizzano il progetto. Questo è in linea con il loro forte orientamento 

tecnologico e dalla presenza di componenti sensoristiche. 

Altri costi rilevati, ma meno significativi rispetto a quelli già citati, riguardano le attività 

di ricerca e sviluppo (per il 29%) e quelli di servizi generali e amministrativi (per il 14%). 

5.2.1.5 Revenue Streams 
I flussi di ricavi generati dai progetti analizzati sono per il 96% di un solo tipo: la vendita 

di tutti gli asset, siano essi hardware o software, sviluppati per soddisfare le funzionalità 

richieste, oltre alle attività di installazione e futura manutenzione. Il restante 4% prevede 

un costo fisso legato all’uso del prodotto/servizio offerto.  

5.2.2 Building Services 

Nel Building Services rimane più o meno costante l’attenzione verso gli aspetti di 

risparmio economico nella Value Proposition, mentre sono in crescita quelli di qualità 

della vita come la gestione del riscaldamento e il confort degli ambienti.  

Continua ad essere preponderante la risorsa hardware e software per permettere la 

creazione di questo valore mentre, lato clienti, l’attenzione si sposta verso il segmento 

terziario, servito, per lo più, sempre con prodotti standardizzati. L’andamento dei flussi 

finanziari rimane pressoché immutato con elevati costi H&S e ricavi generati dalla 

vendita del prodotto finito.  
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Grafico 13– Revenue Streams nel Facility Management 
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Figura 5 – Business Model Canvas Building Services 
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5.2.2.1 Key Activities 
Per i progetti di questa parte di campione si può osservare una ripartizione in due ambiti: 

energia e consumi, confort e sicurezza degli ambienti. 

Nel loro interno i valori sono abbastanza distribuiti e questo ci fa pensare che i progetti 

tendano a specializzarsi su poche di queste attività piuttosto che farle tutte assieme. La 

gestione energetica è la più rilevante con il 51%, seguono la gestione dell’illuminazione 

col 41%, del riscaldamento e della sicurezza con il 32% e 31% in ordine. Cresce quindi 

l’attenzione sulle attività che generano confort e benessere alle persone che frequentano 

gli edifici.  
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5.2.2.2 Customer Segments 

Dal Grafico 15 risulta evidente come il 100% dei progetti focalizzi la propria 

concentrazione per soddisfare le esigenze e i bisogni del segmento terziario. Osserviamo 

quindi un’inversione di tendenza rispetto al FM in quanto qui, oltre alla netta crescita del 

terziario, risultano di scarso o nullo interesse i primi segmenti (0% primario e 2% 

secondario), mentre inizia a cresce l’attenzione verso il segmento residenziale. Questo è 

sicuramente favorito dal fatto che diversi progetti, il 18% per l’esattezza, sono adattabili 

e rispondano alle esigenze anche nell’ambito domestico e non solo lavorativo. 

5.2.2.3 Value Proposition 
Come fatto in precedenza, anche in questo caso la Value Proposition è stata suddivisa in 

tre categorie: 

• Qualità della vita 

• Risparmio economico 

• Esternalità positive 

Partendo dalla qualità della vita notiamo un certo equilibrio nelle statistiche, nessuna 

caratteristica prevale maggiormente sulle altre. Facendo un confronto invece con la stessa 

parte della Value Proposition nel Facility Management, notiamo come generalmente 

l’attenzione dei progetti verso tali aspetti sia in crescita, a testimoniare la tendenza in 

questo sotto-domino a tenere in considerazioni anche le necessità, dei consumatori, legate 

confort. 
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Per quanto riguarda il valore proposto fornendo un risparmio economico, possiamo notare 

come l’attenzione su questo aspetto sia diversa in questi progetti rispetto al FM.  Rimane 

alta la quota legata all’automazione, 74%, ma si osserva un calo evidente di quelle legate 

alla diminuzione dei costi, da 76% nel FM a 57% nel BS, e all’efficienza e produttività, 

da 41% a 25%. Nasce inoltre il monitoraggio dei consumi delle utenze che si impone con 

un 41%. Tutto questo risulta decisamente in linea con il nuovo trend emerso messo in 

evidenza in precedenza. 

Passando infine alle esternalità positive, queste sono rimaste abbastanza uguali al sotto-

dominio precedente, nello specifico qui osserviamo percentuali molto simili anche tra di 

loro del 40% e 41% dei progetti, a testimoniare il fatto che questi aspetti continuano a 

giocare più o meno lo stesso ruolo anche per questa porzione del data set.  

Concludendo, nel Grafico 16 sono riassunte tutte le caratteristiche appena analizzate, 

senza però la suddivisione così da avere una visione più di insieme di tutta la Value 

Proposition.  
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5.2.2.4 Cost Structure 
Anche lato costi viene confermato il fatto che i progetti del campione analizzato siano 

fortemente tecnologici tanto che la maggior parte dei costi significativi siano legati ad 

aspetti hardware e software. Inoltre, i costi di manutenzione e dei materiali riducono 

sempre più la loro percentuale, 9% e 8%, tanto da essere di interesse minimo in questo 

sotto-dominio.  

5.2.2.5 Revenue Streams 
Lato ricavi si osserva la stessa una situazione simile a quella verificatasi nel sotto-dominio 

precedente, ovvero una netta propensione a flussi in entrata legati direttamente alla 

vendita degli asset del progetto e alla loro futura manutenzione. 
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Grafico 17 – Cost Structure nel Building Services 
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5.2.3 Housing Quality 

La Value Proposition dei progetti dell’ultimo dominio mette in risalto l’attenzione che 

hanno verso tematiche differenti rispetto agli altri; osserviamo infatti una proposta di 

valore fortemente improntata sulla creazione e miglioramento del benessere delle persone 

che vivono le abitazioni quotidianamente, proponendo soluzioni legate all’illuminazione, 

al riscaldamento, alla sicurezza e all’intrattenimento. 

 Tutto ciò è reso possibile da asset principalmente hardware e software e mira fortemente 

verso il segmento residenziale, perfetto per la Value Proposition appena illustrata e lo fa 

mantenendo un sostanziale equilibrio tra personalizzazione e standardizzazione dei 

progetti. 
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Figura 6– Business Model Canvas Housing Quality 
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5.2.3.1 Key Activities 
I progetti di questo dominio si concentrano su poche e mirate attività chiave 

assolutamente in linea e coerenti con la Value Proposition generale. In particolare, le tre 

riscontrate riguardano da un lato l’attenzione verso la gestione energetica degli impianti 

(29%), dall’altro il benessere personale. Quest’ultima si divide in: aumento del confort, 

sulla quale punta il 74% dei progetti e sicurezza e intrattenimento per il 64%. 

Risulta quindi evidente come i progetti di questo sotto-dominio abbiano rilevato 

chiaramente quali sono le attività chiave per sostenere il loro modello di business e su 

queste specifiche puntano fortemente. 

5.2.3.2 Customer Segments 
Vista questa nuova esigenza, che ha deciso di soddisfare quest’ultima porzione di data 

set, anche la strategia sulla scelta del segmento da servire è stata modificata.  
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Grafico 19 – Key Activities nel Housing Quality 
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Viene riconosciuto come segmento target dal 100% del campione quello residenziale, in 

quanto sono i proprietari di casa che decidono di innalzare la qualità dell’abitabilità della 

loro abitazione investendo in questi upgrade tecnologici. Notiamo infine come un 23% 

dei progetti sia adattabile per servire anche il segmento terziario, dove si punta ad 

ambienti come uffici per aumentare il benessere dei propri dipendenti. 

5.2.3.3 Value Proposition 
Analizzando le Value Proposition dei progetti, anche in questo caso, è emersa la 

distinzione nelle tre aree: 

• Qualità della vita 

• Risparmio economico 

• Esternalità positive 

Come accennato in precedenza, i progetti nel sotto-dominio del Housing Quality puntano 

a creare valore, principalmente, migliorando la qualità della vita negli edifici.  

Notiamo immediatamente come l’aspetto legato alla riduzione dell’inquinamento sia di 

scarso interesse, 17%, in confronto agli altri. Infatti, l’intrattenimento e sicurezza e la 

gestione del riscaldamento e del confort hanno una quota uguale pari al 64%, mentre la 

gestione dell’illuminazione del 73%. Il trend di una parte significativa dei progetti è 

quindi quello di puntare con decisione si questi aspetti, anche combinandoli tra di loro 

sfruttandone la sinergia per creare sempre più valore. 

Analizzando invece gli aspetti legati al risparmio economico, è evidente come il controllo 

e la gestione di vari aspetti del progetto, da remoto o dispositivo mobile continui ad essere 

di grande interesse, contando 56 progetti. Ricordiamo che nei sotto-domini precendenti 

tale aspetto era compreso nella caratteristica legata all’automazione. 

Concludendo l’analisi, notiamo come l’attenzione verso la diminuzione dei costi e il 

monitoraggio dei consumi delle utenze sia ulteriormente in calo rispetto BS che era a sua 

volta in calo rispetto al FM. Questa tendenza può essere giustificata osservando il trend 

opposto che hanno gli aspetti legati al confort.  

Possiamo quindi ipotizzare che spostandosi dal segmento primario/secondario verso 

quello residenziale cambiano i sogetti e le loro esigenze sono più legate al punto di vista 

economico nel primo caso, mentre nel secondo, lo sono più verso il benessere che si può 

ottenere. 
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Infine le esternalità positive giocano un ruolo davvero marginale, soltanto il 18% dei 

progetti mira a ridurre gli sprechi o l’impatto ambientale. Questo si direbbe in linea con 

le osservazioni fatte fino ad ora che portano i proprietari di casa a pensare principalmente 

al proprio benessere, mettendolo prima di quello altrui.  

Il Grafico 21 riporta una panoramica di tutti gli aspetti della Value Proposition a livello 

più alto.  

5.2.3.4 Cost Structure 
I costi dei progetti nel campione sono riferiti principalmente agli asset hardware e 

software. Infatti, il 99% li prevede tra i costi principali, a testimoniarne l’elevato grado 

tecnologico. Il che è perfettamente in linea con quanto osservato nel sotto-dominio 

precedente 

Questo è in parte giustificato, in entrambi i casi, anche dal fatto che tutti i progetti 

analizzati sfruttano dispositivi di sensoristica integrata per il rilevamento di dati. 
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Grafico 21 –  Value Proposition nel Housing Quality 
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5.2.3.5 Revenue Streams 
In questo dominio, esattamente come nel Building Services, l’unico flusso di ricavi è dato 

dalla vendita degli asset e dalla loro installazione e manutenzione futura.  

5.2.3.6 Progetti “fai da te” 
Durante la fase iniziale di ricerca generale è stato riscontrato un trend molto particolare, 

che riguarda i progetti di questo sotto-dominio specifico. Sono state trovate numerose 

iniziative “fai da te”, ovvero fatte autonomamente dai proprietari degli appartamenti.  

Sono sufficienti delle competenze, neanche troppo avanzate, in ambito informatico ed 

elettronico per realizzare dei sistemi smart all’interno della propria abitazione con un 

esborso economico limitato. La componentistica richiesta è facilmente reperibile e online 

si trovano molte guide o tutorial che spiegano i passi per realizzare questi progetti. Inoltre, 

il codice necessario per l’implementazione è spesso “standardizzato” e risulta sufficiente 

un “copia e incolla” per renderlo operativo. Altro punto a favore, è il fatto che i software 

necessari sono facilmente reperibili e completamente gratuiti in quanto sono di tipo open 

source; ovvero basati principalmente su Linux o piattaforme analoghe ma comunque 

aperte e accessibili gratuitamente a tutti. 

Quindi, dal punto di vista dell’analisi, questa tipologia di progetti non fornisce le 

informazioni necessarie per portare avanti studi e ragionamenti come quelli fatti fino ad 

ora, per cui non sono stati compresi nel campione. Visto però il loro volume e la loro 

facilità di diffusione, favorita dal fatto che sono semplici ed economici da realizzare, è 

importante citarli e tenerli in considerazione essendo un nuovo trend emergente. 
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Capitolo 6 

6 Analisi Statistiche 

Fatte delle analisi qualitative nei capitoli 4 e 5, in questo sesto si proverà a farne di più 

quantitative, sfruttando strumenti e tecniche statistiche per l’elaborazione e lo studio dei 

dati. Verranno, quindi, di seguito presentati, descritti e commentati gli output prodotti da 

questi tools. 

Le variabili del data set da analizzare risultano essere di natura categorica, nominale e 

dicotomica, per tale motivo ci si è interrogati su quale potesse essere l’analisi statistica 

che meglio si adattasse a queste caratteristiche. La scelta è infine ricaduta sul test esatto 

di Fisher. 

Questo test è usato per verificare se i dati dicotomici di due campioni, riassunti in una 

tabella che raccoglie le frequenze, siano compatibili con l'ipotesi nulla (H0) che le 

popolazioni di origine dei due campioni abbiano la stessa suddivisione dicotomica e che 

le differenze osservate con i dati campionari, siano dovute semplicemente al caso [23]. 

Nello specifico, quello di Fisher è un caso particolare del test Chi Quadro, utilizzabile 

quando si osserva una o più frequenze sufficientemente piccole (con valore minore di 5). 

La differenza tra i due sta nel fatto che, in questa situazione, il test di Fisher è sempre 

esatto mentre quello Chi Quadro lo è solo asintoticamente.  

6.1 Test esatto di Fisher 

Entriamo a questo punto, nel dettaglio dell’analisi. L’idea è quella di cercare di capire se 

delle variabili esogene influenzano le caratteristiche di proprietà o di finanziamento dei 

progetti del data set. 

Si è partiti col valutare, per ogni sotto-dominio, il numero di progetti a ownership e 

financing pubblica e privata rispetto alle variabili GDP, Popolazione e Densità di 

Popolazione. Successivamente, è stata valutata la significatività di queste misure tramite 

il test esatto di Fisher. E’ stato ritenuto interessante provare ad osservare anche come tali 
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variabili potessero influenzare alcuni blocchi del canvas, in particolare i Customer 

Segments e la Value Proposition. 

Il test consiste quindi nel verificare se l’ipotesi nulla (H0: indipendenza) è vera oppure 

no, per farlo si confronta il valore di “Fisher exact”, ottenuto tramite elaborazione del 

software, con quello di α=0.05: 

• Se Fisher exact > 0.05 allora non si rifiuta H0 ed è possibile sostenere l’indipendenza tra 

le variabili 

• Se Fisher exact < 0.05 allora si rifiuta H0 ritenendo accettabile H1 che sostiene l’influenza 

di una variabile nei confronti dell’altra 

Prima di passare ad osservare i risultati di tali test è importante dire come sono stati 

ricavati i valori delle variabili esogene. 

Vista la spaziatura geografica della localizzazione dei progetti, è complicato reperire 

informazioni puntuali su tali valori per ogni singola città, perciò si è preferito ridurre il 

campo di azione, andando a considerare lo Stato in cui il progetto è sviluppato e 

ottenendo, a livello più alto quindi, i dati relativi al GDP alla popolazione e alla sua 

densità. 

Tutte e tre queste variabili sono state normalizzate rispetto al valore massimo riscontrato 

e poi suddivise in classi, che sono state create seguendo delle semplici regole statistiche 

ti tipo pratico (tratte dal libro “Metodi statistici per la sperimentazione” Vicario, Levi 

[24]): 

• Scegliere un numero di classi adeguato, né troppo grande né troppo piccolo; nel 

nostro caso, vista la maggiore dispersione dei dati del GDP, si è optato per tre 

classi mentre per le altre due variabili che presentavano dati più concentrati se ne 

solo scelte quattro 

• Le classi devono contenere tutti i dati 

• Ogni dato deve appartenere ad una sola classe; infatti i limiti sono stati scelti 

appositamente per rispettare tale indicazione 

• Usare, dove possibile, ampiezze di classi uguali; visto che questo è solo un 

consiglio per facilitare l’interpretazione visiva di particolari rappresentazioni, 

diagrammi o grafici, avendo noi utilizzato delle tabelle di facile lettura, questa 

indicazione è stata rispettata solo per il GDP mentre per le altre si è preferito 
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rispettare maggiormente la dispersione dei valori creando con la stessa ampiezza 

solo le prime tre classi e lasciando la quarta più grande 

Si è quindi cercato di rispettare questi suggerimenti pratici, tenendo però ben in 

considerazione la diversa distribuzione dei dati delle tre vadiabili, in modo da creare delle 

suddivisioni quanto più significative possibile.  

Nello specifico, nella classe 1 del GDP rientrano i valori da 0 a 0.33, in classe 2 da 0.33 

a 0.66 e in classe 3 da 0.66 in su. Per la Popolazione e la Densità di popolazione, vista la 

maggiore concentrazione dei valori, sono state create quattro classi: classe 1 da 0 a 0.1, 

classe 2 da 0.1 a 0.2, classe 3 da 0.2 a 0.3 e classe 4 da 0.3 in poi. 

Per quanto riguarda invece i Customer Segmets, oltre ai quattro segmenti classificati sono 

state aggiunte le interazioni tra segmenti, in particolare tra primario e secondario, tra 

secondario e terziario e tra terziario e residenziale. La Value Proposition ha mantenuto le 

categorie descritte in precedenza.  

Presentiamo, di seguito, i risultati prodotti dall’analisi, divisi per sotto-dominio; dando 

come indicazione, per la lettura delle tabelle, le colonne nelle quali è presente la frequenza 

di tutti i progetti suddivisi nelle rispettive classi.  

6.1.1 Influenza del GDP 

La prima analisi riguarda la possibile influenza del GDP nei confronti del financing, 

dell’ownership e dei customer segments, iniziando dal Facility Management. 

Privato Pubblico Fisher Exact Privato Pubblico Fisher Exact

GDP_1 20% 22% GDP_1 19% 29%

GDP_2 79% 78% GDP_2 80% 71%

GDP_3 1% 0% GDP_3 1% 0%

Primario Secondario Terziario Prim + Sec Fisher Exact

GDP_1 36% 16% 14% 40%

GDP_2 64% 82% 86% 60%

GDP_3 0% 1% 0% 0%

OWNERSHIP

0,653

0,419

1

FINANCING

CUSTOMER SEGMENTS

Tabella 2 – Influenza del GDP nel FM 
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In tutti e tre i casi, notiamo uno sbilanciamento delle frequenze verso le classi con valore 

normalizzato di GDP più basso e in particolare, i valori maggiormente rilevati sono a 

livello del GDP_2, indipendentemente dalla tipologia pubblica o privata, per ownership 

e per financing, o dal segmento nel caso dei custmonr segments. Passando al test di 

significatività, osserviamo in tutte e tre le tabelle che i valori di Fisher Exact sono ben al 

di sopra di 0.05 e di conseguenza non si rileva influenza significativa da parte del GDP 

nei confronti di questi tre fattori. 

Considerazioni analoghe possono essere fatte per la Value Proposition, infatti, anche in 

questo caso, sembrerebbe non esserci nessuna influenza da parte del GDP. 

Passiamo ora al Building Services e notiamo subito qualche differenza rispetto al sotto-

dominio precedente. 

In generale osserviamo uno shift dalle classi medio-basse di GDP a quelle medio-alte, a 

testimoniare la maggiore frequenza di progetti in paesi più ricchi e sviluppati. Più nello 

specifico, invece, si rileva immediatamente, per la proprietà, l’assenza della tipologia 

pubblica e per i finanziamenti la sua presenza solo nella classe GDP_3; il che, in questo 

caso, non rende possibile eseguire il test per determinare un valore di Fisher Exact. Nelle 

altre due tabelle, non viene comunque rilevata nessuna significatività statistica tra le 

variabili, nonostante il valore ottenuto per i customer segments sia molto vicino alla soglia 

di 0.05. La cosa è comunque rilevante perché, nonostante l’esito negativo, potrebbe essere 

interessante approfondire la situazione visto che forse, questo blocco del canvas può 

Tabella 3 – Influenza del GDP verso la Value Proposition nel FM 

Privato Fisher Exact Privato Pubblico Fisher Exact

GDP_1 5% GDP_1 5% 0%

GDP_2 54% GDP_2 55% 0%

GDP_3 41% GDP_3 40% 100%

Terziario Sec+Ter Ter+Res Fisher Exact

GDP_1 4% 0% 11%

GDP_2 50% 50% 72%

GDP_3 46% 50% 17%

OWNERSHIP

CUSTOMER SEGMENTS

FINANCING

\ 0,264

0,078

Tabella 4 – Influenza del GDP nel BS 
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risentire in qualche modo dell’influenza del GDP. Il tutto, tenendo in considerazione il 

fatto che gli unici segmenti serviti sono il terziario da solo, il terziario e il secondario 

assieme e il terziario e il residenziale sempre contemporaneamente. 

Situazione analoga si rileva per la Value Proposition in quanto la Fisher Exact è pari a 

0.09. Anche in questo caso, approfondire l’analisi potrebbe risultare interessante per 

capire se qualche caratteristica più di altre può risentire, in maniera significativa, 

dell’influenza del GDP. 

Concludendo l’analisi nei confronti del GDP, come variabile esogena, osserviamo i 

risultati ottenuti nell’Housing Quality. 

Come era già stato riscontrato nel capitolo precedente, in questo sotto-dominio il 

segmento pubblico risulta completamente assente e per tale ragione non è stato possibile 

analizzare la possibile influenza nei confronti della scelta della tipologia di ownership e 

financing.  

L’unico analizzabile risulta i Customer Segments, che presenta però solo due possibili 

scelte: settore residenziale e interazione tra terziario e residenziale. Il test ha prodotto un 

risultato molto interessante, per quanto apparentemente non abbia rilevato nessuna 

influenza significativa. Infatti il valore del Fisher Exact è molto vicino alla soglia 

impostata a 0.05, il che ci fa capire che, in qualche modo, la scelta del segmento da servire 

può essere influenzata dal GDP del paese in cui il progetto è realizzato, ma dato che, per 

Tabella 5 – Influenza del GDP verso la Value Proposition nel BS 

Privato Fisher Exact Privato Fisher Exact

GDP_1 2% GDP_1 2%

GDP_2 56% GDP_2 56%

GDP_3 42% GDP_3 42%

Residenziale Ter+Res Fisher Exact

GDP_1 1% 4%

GDP_2 51% 74%

GDP_3 48% 22%

OWNERSHIP FINANCING

CUSTOMER SEGMENTS

\ \

0,051

Tabella 6 – Influenza del GDP nel HQ 
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questa analisi, non risulta significativa potrebbe essere utile sottoporre tali dati ad ulteriori 

test per capire meglio le modalità di tale influenza. 

La Value Proposition, invece, in questo caso non rileva nessuna influenza da parte della 

variabile esogena analizzata. 

6.1.2  Influenza della Popolazione 

Si passa a questo punto ad analizzare la seconda variabile esogena, ovvero il totale della 

popolazione dello Stato in cui ogni singolo progetto è realizzato. 

Seguendo lo stesso ordine del paragrafo precedente, si inizia analizzando i risultati dei 

test operati sul sotto-dominio Facility Management. 

Come per il GDP, anche in questo caso, questa porzione di campione tende a rilevare le 

più alte frequenze nelle classi medio basse, anche se c’è da notare che la seconda (POP_2) 

non è presente in quanto priva di osservazioni. Analizzando l’ownership e il financing, 

notiamo come entrambe le tipologie siano presenti e che le distribuzioni delle frequenze 

siano abbastanza simili. Per questi motivi i test hanno prodotto valori di Fisher Exact 

quasi uguali e mettono in evidenza l’indipendenza tra la popolazione e queste due 

categorie. Stesso risultato è stato ottenuto sui customer segments, tra i quali è escluso solo 

il segmento residenziale e rileviamo un’unica interazione, quella tra primario e 

secondario. 

Tabella 7 – Influenza del GDP verso la Value Proposition nel HQ 

Tabella 8  – Influenza della Popolazione nel FM 
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Viene anche esclusa la possibilità di qualche influenza nei confronti della Value 

Proposition, come mostrato nella Tabella 9. 

All’interno del Building Services sono presenti, invece, tutte e quattro le classi, anche se, 

seguendo il trend precedente, le rilevazioni all’interno di POP_2 sono molto basse cosi 

come quelle di POP_4. Inoltre, come già capitato, nell’ownership non è rappresentata la 

tipologia pubblica, mentre nel financing ne osserviamo una sola frequenza a livello di 

POP_3. Tra i customer segments rileviamo frequenze solo nel segmento terziario e in 

quelli che rappresentano l’interazione tra secondario e terziario, dove sono equamente 

divise tre POP_1 e POP_3, e tra terziario e residenziale. 

I risultati dei test mostrano, in entrambi i casi, l’assenza di dipendenza tra la popolazione 

e questi fattori, anche se, per i customer segments, tale indipendenza potrebbe non essere 

così forte come per il financing. Infatti, la Fisher Exact calcolata è di poco superiore alla 

soglia. 

Tabella 9 – Influenza del GDP verso la Value Proposition nel FM 

Tabella 10 – Influenza della Popolazione nel BS 
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Valgono le stesse considerazioni anche per la Value Proposition (Tabella 11) nella quale 

continua a non essere rilevata una significativa dipendenza con la variabile esogena in 

esame. 

Il sotto-dominio dell’Housing Quality, rimane sempre caratterizzato dal privato come 

unica fonte di finanziamento e tipologia di proprietà. Non è quindi possibile studiare 

nessun tipo di influenza in questi ambiti, ma lo è solo per i customer segmets. 

Per la prima volta in questa analisi, il test genera un Fisher Exact minore di 0.05, quindi 

si rifiuterà l’ipotesi di indipendenza rilevando, al contrario, che la popolazione influisce 

nella scelta del segmento da servire. Tra questi è presente solo il residenziale e la sua 

interazione contemporanea con il terziario. Inoltre, in tutte e tre le tabelle, è assente la 

seconda classe (POP_2) e la quarta è scarsamente popolata (POP_4).  

Per quanto riguarda la Value Proposition, valgono le stesse osservazioni su POP_2 e 

POP_4, mentre dal valore generato dal software, parrebbe da escludere alcun tipo di 

influenza da parte della popolazione. 

Tabella 11 – Influenza della Popolazione verso la Value Proposition nel BS 

Tabella 12 – Influenza della Popolazione nel HQ 

Tabella 13 – Influenza della Popolazione verso la Value Proposition nel HQ 
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6.1.3 Influenza della Densità di popolazione 

L’ultima variabile esogena da analizzare è la densità di popolazione, ovvero la quantità 

di persone che abitano in un determinato Paese. 

Cominciando dal Facility Management, notiamo subito un trend molto evidente: la 

maggior parte delle frequenze sono rilevate nella prima classe, ovvero quella con densità 

normalizzate più basse. Risultano, inoltre, assenti quelle intermedie (DENS_2 e 

DENS_3). 

Sia per l’ownership che per il financing sono rappresentate entrambe le tipologie tra le 

quali notiamo, in entrambi i casi, che le uniche frequenze riscontrate nel pubblico solo a 

libello di DENS_1. Tra i customer segments rappresentati manca solo quello residenziale 

e invece l’unica combinazione rilevata è quella tra primario e secondario. In generale, 

come evidente in Tabelle 14, il test esatto di Fisher non ha riscontrato, in nessun caso, 

alcun tipo significativo di influenza su queste caratteristiche dei progetti da parte della 

densità di popolazione dei Paesi in cui sono realizzati. 

Del tutto analoga, risulta essere la situazione nei confronti della Value Proposition, anche 

se la Fisher Exact è leggermente inferiore risulta comunque ben al di sopra della soglia 

di significatività dello 0.05. 

 

Tabella 14 – Influenza della Densità di popolazione nel FM 

Tabella 15 – Influenza della Densità di popolazione verso la Value Proposition nel FM 
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La situazione risulta abbastanza differente invece nel sotto-domino Building Services. 

Infatti, le frequenze sono meglio distribuite all’interno di tutte le classi, anche se quella 

che registra i valori maggiori risulta ancora essere la prima. 

L’ownership continua ad essere esclusivamente pubblico, mentre il financing ne rileva 

una sola frequenza nel livello DENS_1; il tutto è perfettamente in linea con le 

caratteristiche di questo sotto-dominio. Per quanto riguarda i customer segments, quello 

principale è il terziario che viene combinato anche con il secondario ma soprattutto con 

il residenziale. 

Per quanto detto poco fa, la proprietà non può essere testata mentre la modalità di 

finanziamento non rileva nessuna influenza da parte della variabile esogena in esame. La 

questione cambia per i customer segments: in questo caso la Fisher Exact è minore di 

0.05 e di conseguenza il test rileva un’influenza significativa dalla densità di popolazione. 

La Value Proposition continua a rimanere indipendente da queste variabili come 

evidenziato il Tabella 17. 

 

Tabella 16 – Influenza della Densità di popolazione nel BS 

Riduzione 

inquinamento 

Gestione del 

riscaldamento e 

confort ambienti

Diminuzione 

costi
Automazione

Migliramento 

efficenza e 

produttività

Riduzione 

impatto 

ambientale

Riduzione 

Sprechi

Impianti di 

Sicurezza

Monitoraggio e 

gestione 

illuminazione

Monitoraggio 

consumi 

utenze

Fisher 

Exact

DENS_1 51% 34% 47% 47% 48% 58% 59% 50% 32% 51%
DENS_2 10% 11% 5% 8% 12% 5% 10% 9% 10% 10%
DENS_3 20% 20% 19% 20% 12% 20% 17% 13% 24% 20%

DENS_4 20% 36% 28% 24% 28% 18% 15% 28% 34% 20%

0,873

VALUE PROPOSITION

Tabella 17 – Influenza della Densità di popolazione verso la Value Proposition nel BS 
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Una situazione simile è possibile osservarla nell’ultimo sotto-dominio, l’Housing 

Quality. 

Qui ricordiamo che domina la tipologia privata, sia per la proprietà che per la fonte di 

finanziamento, ma le cose più interessanti si riscontrano nell’associazione tra densità e 

customer segments. 

Il test rivela infatti, che dovrebbe essere presente un’influenza significativa nei confronti 

di questa caratteristica del modello di business del progetto. Quindi la scelta tra il 

segmento residenziale o quello che combina contemporaneamente terziario e 

residenziale, parrebbe essere influenzata dalla densità di popolazione del Paese dove il 

progetto viene realizzato. 

Rimane confermato invece l’andamento che vede la Value Proposition insensibile nei 

confronti di queste variabili esogene, dato che anche in questa situazione il test ha dato 

esito negativo confermando l’ipotesi nulla di indipendenza. 

6.1.4 Influenza sulla Value Proposition 

I test precedenti hanno evidenziato una totale indipendenza della Value Proposition di 

ogni sotto-dominio nei confronti delle tre variabili esogene, unica eccezione la fa il GDP 

Tabella 18 – Influenza della Densità di popolazione nel HQ 

Tabella 19 – Influenza della Densità di popolazione verso la Value Proposition nel HQ 



82 
 

nel Building Services, che pur non superando il test mette in evidenza la possibilità che 

con analisi più approfondite qualche legame possa esserci. Partendo da tale evidenza è 

sembrato interessante provare ad esaminare maggiormente questo blocco del canvas tanto 

importante. 

Nello specifico si è provato ad osservare se su questa possono esserci delle influenze 

significative da parte degli aspetti di proprietà e finanziamento dei progetti. 

La lettura delle seguenti tabelle deve avvenire, al contrario delle precedenti, per righe in 

quanto si osserva la distribuzione della singola caratteristica nei confronti della fonte 

privata o pubblica. 

Nonostante l’assenza della tipologia pubblica nel HQ (Tabella 22) e in parte anche nel 

BS (Tabella 21), che non ha reso possibile effettuare nessun test, nel FM (Tabella 20) è 

stato comunque riscontrato un esito positivo di un test. Infatti, la tipologia di 

finanziamento, in questo sotto-dominio, risulterebbe in grado di influenzare la Value 

Proposition; in quanto la Fisher Exact calcolata ha un valore pari a 0.022 (<0.05). 

Riassumendo, pare interessante notare che, come detto, le variabili esogene non hanno 

effetto sulla VP, al contrario lo possono avere alcune caratteristiche più specifiche del 

progetto, in questo caso il financing. Quindi, selezionando altri fattori interni su cui 

eseguire questi test, si potrebbero ottenere dei risultati importanti da esaminare per 

approfondire la situazione. 

 
Tabella 20 – Influenze sulla VP nel FM 
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Tabella 21 – Influenze sulla VP nel BS 

Tabella 22 – Influenze sulla VP nel BS 
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6.2 Analisi dei risultati dei test 

In generale, i test effettuati, non ci hanno portato a riscontrare delle significative influenze 

da parte delle variabili esogene nei confronti di certe caratteristiche comuni a tutti i 

progetti. 

Questo perché probabilmente, essendoci una scarsa attenzione al dominio Buildings da 

parte del settore pubblico, quello privato, che prevale, risulta poco interessato e attento 

alle caratteristiche del paese dove realizza il progetto; ma potrebbe esserlo di più in quegli 

aspetti che coinvolgono i clienti e quindi i customer segments: che è esattamente la 

caratteristica dove è stato rilevato qualche esito positivo dei test o dei valori molto vicini 

alla soglia che varrebbero la pena di essere approfonditi con ulteriori test e analisi. Quindi, 

a causa di questo sbilanciamento tra pubblico e privato, le variabili esterne prese in 

considerazione non sembrano in grado di influenzare le caratteristiche esaminate, se non 

quella legata ai segmenti target che i progetti intendono servire. 

Scendendo più nel dettaglio, è stato rilevato qualche andamento che merita di essere 

approfondito e spiegato.   

Il riferimento principale è al sotto-dominio HQ dove si è notato che, per ogni variabile 

esogena, i valori di ownership e financing erano uguali. Questo fenomeno è dovuto al 

fatto che, come già sappiamo, questa porzione di campione è caratterizzata da una totale 

assenza della componente pubblica, il che sta a significare che ogni progetto che è di 

proprietà privata è stato realizzato con finanziamenti anch’essi privati.   

Oppure si è notato come nel FM e nel BS la distribuzione delle frequenze era sbilanciata 

verso le classi più basse di densità della popolazione. Analizzando i dati, si è capito che 

tale trend è dovuto ad una specie di “outlier”, ovvero un valore anomalo che ha sbilanciato 

la classificazione; stiamo parlando di Singapore, Paese dalle dimensioni ridotte ma, in 

proporzione, altamente popolato. 
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Capitolo 7 

7 Conclusioni  

Prima di passare alle conclusioni generali, è importante fare una precisazione in merito 

ad alcuni limiti relativi alle analisi svolte: in particolare il data set creato è soggetto a delle 

distorsioni inevitabili, che non lo rendono perfettamente rappresentativo di tutto il mondo, 

ma tenendole ben a mente è stato comunque possibile fare delle analisi significative. In 

particolare, le differenze linguistiche hanno reso complicato popolarlo con progetti di 

difficile comprensione e lettura. Inoltre, il mezzo utilizzato per effettuare la ricerca è stato 

il web, quindi non è detto che gli elementi trovati siano i più interessanti o rappresentativi, 

ma sono quelli che gli algoritmi dei motori di ricerca hanno riconosciuto come rilevanti 

o importanti in relazione alle parole chiave inserire. In più, tutti i progetti che sono stati 

realizzati nella realtà ma di cui non c’è traccia in rete non sono risultati accessibili e quindi 

non è stato possibile considerarli. 

Tirando le somme, il presente lavoro ha esaminato le variabili da considerare per rendere 

le città più smart e, a tal fine, ci si è posti il problema di come reperire i finanziamenti per 

realizzare progetti di questo tipo, considerando il ruolo che le emergenti tecnologie 

dell’IoT giocano per progettare tali “città intelligenti”.  

L’espressione Smart City è stata esaminata nella sua accezione più ampia e non solo 

tecnologica, in quanto spazia dalla mobilità all’efficienza energetica, e dall’eGovernment 

alla partecipazione attiva dei cittadini, proponendosi come obiettivo l’innalzamento degli 

standard di sostenibilità, vivibilità e dinamismo economico delle città del futuro. 

L’IoT è stata vista come la tecnologia abilitante, grazie ai suoi molti impieghi, per 

ottimizzare l’uso delle risorse e potenziare i servizi offerti nelle aree urbane. Per fare il 

punto sugli sviluppi è stato creato un data set di 300 progetti multifunzionali che 

condividono la loro dotazione tecnologica tra più applicazioni all’interno del dominio 

Buildings. Tali progetti in esame si concentravano su alcuni ambiti applicativi, che 

aggregavano informazioni dinamiche di diverso tipo con piattaforme che toccavano più 

aree tematiche. 
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L’analisi principale, che è stata effettuata, consisteva nel riconoscere i tratti distintivi dei 

modelli di business di ogni progetto al fine di poter creare una guida per il supporto delle 

decisioni in questi ambiti da parte dei vari stakeholders. I risultati di tale analisi ci hanno 

porto ad evidenziare dei trend e delle caratteristiche proprie di ogni sotto-dominio o anche 

di livello più generale. In particolare, si è osservato che il dominio Buildings è 

caratterizzato da una forte presenza da parte della componente privata, sia per quanto 

riguarda la proprietà dei progetti che le loro modalità di finanziamento. Oppure, sempre 

a livello generale e comune, è stata riscontrata una forte propensione per l’utilizzo di asset 

di tipo hardware e software; giustificata dalla forte componente innovativa delle 

tecnologie utilizzate. 

 Approfondendo di più l’analisi si è scoperto che le Value Proposition dei vari sotto-

domini, seppur differenti, tendono a mantenere qualche punto di contatto; nonostante ciò 

il focus di ognuno di essi è differente. 

Nel Facility Managemet, l’attenzione è concentrata su aspetti che favoriscano il risparmio 

economico, per soddisfare, soprattutto, i bisogni del segmento secondario (imprese, 

aziende, industrie) offrendogli soluzioni per lo più standardizzate e già pronte per l’uso.  

Il Building Services rappresenta un po’ un sotto-dominio di transizione, perché conserva 

aspetti del precedente, come il risparmio economico, ma vede crescere una nuova parte 

di necessità legate alla qualità della vita all’interno degli ambienti. Tali bisogni sono 

propri di un nuovo segmento che si vuole aggredire, ovvero quello terziario dei servizi; e 

lo si fa proponendo delle soluzioni principalmente standard.  

L’ultimo è l’Housing Quality che rappresenta l’altro estremo. Qui la proposta di valore 

mira fortemente a soddisfare tutti quei bisogno che consentono un miglioramento del 

benessere delle persone che abitano nell’edificio. Il segmento che risponde a tali esigenze 

è principalmente quello residenziale, che viene servito con soluzioni sia personalizzate 

che ad hoc con livelli in sostanziale equilibrio. 

Gli aspetti finanziari tornano ad essere comuni a tutti e tre, in quanto i costi sono legati 

principalmente alla componentistica hardware e software e i flussi di ricavi sono 

rappresentati dalla vendita diretta degli assets del progetto. 

In ultima analisi si è provato ad osservare se delle variabili esogene e proprie del paese 

dove ogni progetto è stato realizzato, come il GDP, la popolazione e la sua densità siano 

in grado di influenzare alcuni aspetti propri di tutti gli elementi del data set. I risultati dei 
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test statistici che sono stati effettuati ci hanno portato a concludere che solo i customer 

segments sembrano risentire di tali fattori esterni, mentre la Value Proposition, 

l’ownership e il financing, a causa anche del disequilibrio tra pubblico e privato, non 

hanno portato a risultati significativi. 

Come spiegato nel capitolo 6 sulle analisi statistiche, la natura discreta delle variabili in 

gioco, ci ha portato a optare per l’utilizzo del test esatto di Fisher per le analisi statistiche. 

Questi test però ci hanno permesso di evidenziare solo la significatività della relazione 

tra le variabili considerate, sarebbe interessante approfondire maggiormente la questione 

cercando di esaminare i dati, in modo da evidenziare se esistono delle differenze 

statisticamente rilevanti tra i progetti all’interno dello stesso sotto-dominio o in maniera 

incrociata tra i sotto-domini. 
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