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La storia di OSIL LIUG

. c e . 2017 nascita Osservatorio OSIL
 Dopo numerosi anni di ricerche e progetti sul tema e su

suggerimento di World Capital, I'Universita Cattaneo LIUC ha

dato vita all’Osservatorio sull’immobiliare logistico (OSIL) 2018 focus 3PL

e OSIL nasce nel 2017 con l'obiettivo di studiare il settore del 2019 focus Retail e GDO

real estate per la logistica e di valutare il livello di qualita dei

magazzini presenti in Italia. 2020 focus spedizionieri

* Fanno parte dell’Advisory Board di OSIL i principali player del 2021 sistema di rating VA.LO.RE.
Real Estate, gli operatori di logistica conto terzi e alcuni
fornitori di soluzioni per il magazzino 2022 focus green warehousing

* L'Osservatorio ha sviluppato il sistema di rating VA.LO.RE 2023 Atlante della logistica Green

(Valuation Logistics Real Estate) per valutare la qualita,
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OSIL: un riferimento per il settore LILC

e Ad oggi, OSIL ha mappato nel suo Atlante Logistico piu di

. . : e e s LOGISTICA 5.0
3500 magazzini per un totale di 40 milioni di mq e testato PER SERWIE D EGCELENzn
il sistema di rating VA.LO.RE. su oltre 250 magazzini, per un o i
totale di 5,1 milioni mq =

e OSIL e stato presentato in diversi convegni: Green Logistics
Expo a Padova, Intralogistica a Milano, Osservatorio
Contract Logistics a Milano, Retail Forum, RE Italy

e OSIL e stato oggetto di numerose pubblicazioni sulle
principali testate del settore e su alcune riviste scientifiche
internazionali

e |'Osservatorio ha ricevuto il premio «Logistico dell’'anno»
da parte di Assologistica nel 2018, 2022 e 2023

- info su: www.osil.it
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Quali sono le caratteristiche piu

importanti?
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AMBITO CARATTERISTICA
LOCATION |1.1 Vicinanza al casello autostradale
LOCATION |1.2 Vicinanza a uno scalo intermodale
LOCATION |1.3 Presenza di servizi TPL in prossimita del sito
LOCATION [1.4 Riconversione/riutilizzo del suolo
ESTERNO (2.1 Presenza di colonnine di ricarica per autoveicoli e van
ESTERNO |2.2 Spinatura automezzi refrigerati
ESTERNO (2.3 Infrastrutture dedicate alla mobilita alternativa
ESTERNO (2.4 Tutela della biodiversita
ESTERNO (2.5 Presenza di aree verdi o opere di compensazione
ESTERNO |2.6 Raccolta, trattamento e riutilizzo acque meteoriche
ESTERNO (2.7 Isolamento le baie di carico e scarico (dock shelter, seal)
ESTERNO (2.8 llluminazione dei piazzali
EDIFICIO (3.1 Sostenibilita dei materiali da costruzione
EDIFICIO (3.2 Isolamento del tamponamento del magazzino
EDIFICIO (3.3 Isolamento e impermeabilizzazione della copertura
EDIFICIO (3.4 Pareti interne bianche
EDIFICIO (3.5 Utilizzo luce naturale
INTERNO |4.1 Impianto fotovoltaico (con/senza possibilita accumulo)
INTERNO (4.2 Fonti di energia alternative
INTERNO |4.3 Illuminazione interna
INTERNO [4.4 Sistemi di gestione e monitoraggio dei consumi energetici

INTERNO

4.5 Riduzione del consumo idrico

Abbiamo chiesto ad un panel di
operatori logistici quanto sono
importanti i seguenti fattori in termini
di sostenibilita (da 1 poco importante a
5 molto importante)

All'indagine hanno risposto in due
round 45 operatori logistici.
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Panel aziende survey
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2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0
S T T T T T T T T T T T T T T T - ~ \
: Impianto fotovoltaico in autoconsumo |
| fattori chiave riguardano
: Illuminazione interna a LED / crepuscolare fa g |
: Illuminazione dei piazzali esterni a LED / crepuscolari Il Contenimen to del COSti :
: Isolamento e impermeabilizzazione del tetto (es. TPO, green roof) energetici :
1 Isolamento del tamponamento laterale (es. sandwich) /'
N\

Vicinanza al casello autostradale
Sistemi di gestione dei consumi energetici (es. BMS, smart metering)
Utilizzo dell'illuminazione naturale (es. lucernari, solar tubes)

Raccolta, trattamento e riutilizzo acque meteoriche (es. sistemi di filtraggio)

| top 5 elementi riguardano
sistemi per la generazione di
energia «green» e per la
riduzione dei consumi
energetici.

Isolamento le baie di carico e scarico (es. dock shelter)

Sostenibilita dei materiali da costruzione

Presenza di aree verdi o opere di compensazione (es. piantumazione)
Pareti interne bianche riflettenti

Riduzione del consumo idrico (es. rubinetti temporizzati)

Presenza di servizi TPL in prossimita del sito (es. fermata bus)

Vicinanza a uno scalo intermodale

Il consumo elettrico per unita
di superficie risulta maggiore
in caso di magazzini
refrigerati e raffrescati.

Presenza di colonnine diricarica per veicoli elettrici
Riconversione/riutilizzo del suolo (es. brownfield)

Fonti di energia alternative (es. biogas)

Infrastrutture dedicate alla mobilita alternativa (es. piste ciclabili)

Spinatura per automezzi refrigerati

Tutela della biodiversita (es. arnie per le api)
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Le domande con pareri contrastanti

2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0

Impianto fotovoltaico in autoconsumo

«Lucernai massimo il 10%
superficie, oltre entra calore
e raggi solari diretti possono

scolorire e danneggiare le

confezioni dei prodotti»
(Voto 3)

Illuminazione interna a LED / crepuscolare

Illuminazione dei piazzali esterni a LED / crepuscolari

Isolamento e impermeabilizzazione del tetto (es. TPO, green roof)
Isolamento del tamponamento laterale (es. sandwich)

Vicinanza al casello autostradale

Sistemi di gestione dei consumi energetici (es. BMS, smart metering)

Raccolta, trattamento e riutilizzo acque meteoriche (es. sistemi di filtraggio)
Isolamento le baie di carico e scarico (es. dock shelter)

Sostenibilita dei materiali da costruzione

Presenza di aree verdi o opere di compensazione (es. piantumazione)

Pareti interne bianche riflettenti «L 'i//uminazione naturale

Riduzione del consumo idrico (es. rubinetti temporizzati)
Presenza di servizi TPL in prossimita del sito (es. fermata bus)
Vicinanza a uno scalo intermodale

Presenza di colonnine diricarica per veicoli elettrici
Riconversione/riutilizzo del suolo (es. brownfield)

Fonti di energia alternative (es. biogas)

Infrastrutture dedicate alla mobilita alternativa (es. piste ciclabili)

Spinatura per automezzi refrigerati

Tutela della biodiversita (es. arnie per le api)

migliora le condizioni per i
lavoratori e permette, in
estate ad esempio, di ridurre
anche l'utilizzo
dell'illuminazione artificiale»
(Voto 5)
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2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0

Impianto fotovoltaico in autoconsumo «Nei magazzini per cross-
Illuminazione interna a LED / crepuscolare docking molte del/e bal-e
rimangono aperte per tutto il

Illuminazione dei piazzali esterni a LED / crepuscolari

Isolamento e impermeabilizzazione del tetto (es. TPO, green roof)

Isolamento del tamponamento laterale (es. sandwich) giorno.»
Vicinanza al casello autostradale (VOtO 3)
Sistemi di gestione dei consumi energetici (es. BMS, smart metering)
Utilizzo dell'illuminazione naturale (es. lucernari, solar tubes)
Raccolta, trattamento e riutilizzo acque meteoriche (es. sistemi di filtraggio)
AR ) . .
Sostenibilita dei materiali da costruzione
Presenza di aree verdi o opere di compensazione (es. piantumazione) «Sono la principale fonte di
Pareti interne bianche riflettenti dispersione termica nei
Riduzione del consumo idrico (es. rubinetti temporizzati) magazzini»
Presenza di servizi TPL in prossimita del sito (es. fermata bus)
Vicinanza a uno scalo intermodale (VOtO 5)
Presenza di colonnine diricarica per veicoli elettrici
Riconversione/riutilizzo del suolo (es. brownfield) «Sui mag022ini Pharma
Fonti di energia alternative (es. biogas) soprattutto Si EVitanO SpI’EChi
Infrastrutture dedicate alla mobilita alternativa (es. piste ciclabili) energetici importanti»
Spinatura per automezzi refrigerati (VOtO 5)

Tutela della biodiversita (es. arnie per le api)
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Le domande con pareri contrastanti LIUC
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2,5 3,0 3,5 4.0 4.5 5,0 o
«Le aree verdi ricadono nel costo

di vendita dell'immobile richiesto
dal costruttore, e la loro
manutenzione é onerosa e non

Impianto fotovoltaico in autoconsumo
Illuminazione interna a LED / crepuscolare
Illuminazione dei piazzali esterni a LED / crepuscolari

Isolamento e impermeabilizzazione del tetto (es. TPO, green roof)

Isolamento del tamponamento laterale (es. sandwich) sovvenzionata dG/ Comune»
Vicinanza al casello autostradale (VOtO 3)
Sistemi di gestione dei consumi energetici (es. BMS, smart metering)
Utilizzo dell'illuminazione naturale (es. lucernari, solar tubes) «Siamo p”:, orientati a SO/UZiOI’)i
Raccolta, trattamento e riutilizzo acque meteoriche (es. sistemi di filtraggio) che incidono direttamente SU//CI

Isolamento le baie di carico e scarico (es. dock shelter) nostra OpE‘fGtiVitd»

Sostenibilitd dei materiali da costruzione

| Presenzadiareeverdio o_pe_re_ chBn?pEn_saTzic_)nE (_es._pTaﬁtLTm_az_ioﬁe_)_! o O (VOtO 3)
-------------------- P ; re:cii-n';a;e-b;r:c;e-rifreae;ti
Riduzione del consumo idrico (es. rubinetti temporizzati)
Presenza di servizi TPL in prossimita del sito (es. fermata bus)
Vicinanza a uno scalo intermodale
Presenza di colonnine di ricarica per veicoli elettrici «ll verde esterno e
Riconversione/riutilizzo del suolo (es. brownfield) fondamentale per mitigare i
Fonti di energia alternative (es. biogas) mesi caldi oltre alla
Infrastrutture dedicate alla mobilita alternativa (es. piste ciclabili) ;
Spinatura per automezzi refrigerati Compen?:/zolfgg)dEI COZ»

Tutela della biodiversita (es. arnie per le api)
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2,5
: Impianto fotovoltaico in autoconsumo
: Illuminazione interna a LED / crepuscolare
: Illuminazione dei piazzali esterni a LED / crepuscolari
1 Isolamento e impermeabilizzazione del tetto (es. TPO, green roof)
:\ Isolamento del tamponamento laterale (es. sandwich)

| fattori chiave riguardano
il contenimento dei costi
energetici

[ ——

Vicinanza al casello autostradale

Sistemi di gestione dei consumi energetici (es. BMS, smart metering)
Utilizzo dell'illuminazione naturale (es. lucernari, solar tubes)
Raccolta, trattamento e riutilizzo acque meteoriche (es. sistemi di filtraggio)
Isolamento le baie di carico e scarico (es. dock shelter)

Sostenibilita dei materiali da costruzione

Presenza di aree verdi o opere di compensazione (es. piantumazione)
Pareti interne bianche riflettenti

Riduzione del consumo idrico (es. rubinetti temporizzati)

Presenza di servizi TPL in prossimita del sito (es. fermata bus)
Vicinanza a uno scalo intermodale

Presenza di colonnine diricarica per veicoli elettrici
Riconversione/riutilizzo del suolo (es. brownfield)

Fonti di energia alternative (es. biogas)

Infrastrutture dedicate alla mobilita alternativa (es. piste ciclabili)
Spinatura per automezzi refrigerati

Tutela della biodiversita (es. arnie per le api)

| risultati dei 3PL sono stati
confrontati con quelli derivanti
da un’indagine presso i
principali sviluppatori

v

Se per i 3PL la priorita e il
contenimento dei costi
operativi, per gli attori del real
estate e il contenimento dei
costi di sviluppo e di gestione



Quanto importa la sostenibilita?
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Quanto conta per i vostri clienti che
disponiate di magazzini con elevate
dotazioni di sostenibilita ambientale?
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Per il 59% dei clienti dei
3PL il magazzino green
e un «must have»

o

o

o

«Dipende dai clienti. | grandi clienti multinazionali
richiedono certificazioni di sostenibilita e sono piu
attenti al tema. Al contrario, le piccole medie
aziende italiane sono meno interessate.»

«Nel futuro pensiamo che la sostenibilita sara
sempre piu importante anche per i clienti di
dimensioni piu piccole. Per questo stiamo gia da
ora investendo su magazzini con caratteristiche
green.»

«l nostri clienti sono prevalentemente piccoli, non
rileviamo un grande interesse verso la
sostenibilita»



Quanto vale la sostenibilita?
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Quanto siete disposti a pagare di piu per
poter disporre di un magazzino green
rispetto ad uno tradizionale?
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Incremento % vs magazzino standard
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In media, i 3PL sono disposti a
pagare il 8,4% in piu per un
magazzino green
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«In genere riusciamo paghiamo dai 5-10 €
in pitu al mqg per un immobile con dotazioni
green»

«l vertici aziendali spingono per realizzare
magazzini sostenibili. L’investimento per un
immobile certificato BREEAM Very Good e
circa 5-10% in piu rispetto al tradizionale»

«Ll’incremento del costo al mq deve essere
anche economicamente sostenibile. Bisogna
stare attenti alle ripercussioni sulle tariffe ai
clienti e/o al margine»
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PROGETTAZIONE
INTEGRATA

Tutti i nostri prodotti
vengono progettati

@ realizzati direttamente
negli stabilimenti

di Cusano Milanino.
Per ogni tipologia

di magazzino logistico
progettiamo la migliore
soluzione per garantire
massima efficienza

@ sicurezza.
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Vi aspettiamo per commentare i risultati al prossimo
Green Logistics Expo di Padova (10 ottobre 2024)
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