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Care lettrici e cari lettori,  

è con grande piacere e responsabilità che presentiamo la 
Relazione Annuale di Impatto 2024 di Redo. Questo documento 
rappresenta un importante traguardo per la nostra società, 
impegnata nel settore degli investimenti immobiliari sostenibili 
con un focus particolare sulla rigenerazione urbana, su 
social e affordable housing e sugli impatti sociali che questi 
investimenti hanno.

Nel corso dell'anno passato, Redo ha continuato a perseguire 
la sua missione di creare comunità più coese, resilienti e 
sostenibili, generando valore economico per azionisti e 
investitori. I nostri progetti di rigenerazione urbana e affordable 
housing hanno avuto un impatto significativo, migliorando 
la qualità della vita di molte persone e contribuendo alla 
sostenibilità ambientale.

Nel 2024, la SGR ha consolidato il suo trend di crescita iniziato 
dall'avvio della sua operatività nel 2020, con un aumento 
netto delle masse gestite di circa 1.300M di euro in quattro 
anni (+186%) e l'avvio di quattro nuovi fondi di investimento 
sostenibile (art. 9 SFDR). Tra di essi si evidenziano: i) Redo Sesto 
Fund, che ha acquisito con fondi gestiti da Coima SGR le ex aree 
Falck di Sesto San Giovanni per il tramite di MilanoSesto Sicaf 
e del Fondo Unione Zero Resi, nonché ii) EuroMilano Fund, che 
ha acquisito il 92% di EuroMilano Spa proprietaria, fra le altre, 
dell’area di Cascina Merlata a Milano.

Insieme alla crescita delle masse gestite, Redo SGR è cresciuta 
anche nel campo della Governance ESG. Ha, infatti, partecipato 
al Climate Ambition Accelerator, programma semestrale delle 
Nazioni Unite per sviluppare piani di decarbonizzazione basati 
su Science Based Targets, e ha introdotto le prime “Linee Guida 
per la Progettazione e la Costruzione allineate alla Tassonomia 
Europea” per gli obiettivi di cambiamento climatico. A giugno, 
Redo ha, inoltre, firmato il Manifesto “Imprese per le Persone 
e la Società” con UNGC Italia, impegnandosi a migliorare gli 
standard lavorativi e ridurre le disuguaglianze lungo le proprie 
filiere. Luglio è stato un mese importante: è stata infatti 
conseguita la seconda certificazione B Corp con il punteggio 
complessivo di 117,6 punti, in aumento di 11,4 punti rispetto 
alla prima certificazione del 2021, evidenziando il percorso di 
consolidamento degli obiettivi di impatto perseguiti dalla  
società. Nel benchmark GRESB Redo si è riclassificata al 
primo posto in Europa all’interno del peer group dei gestori 
dell’Affordable Housing. Redo, con la collaborazione della 
Fondazione Housing Sociale, ha migliorato i servizi di gestione 
sociale e il supporto allo sviluppo comunitario attraverso un 
monitoraggio partecipato dagli abitanti e dagli Enti del Terzo 
Settore. A ottobre, ha ricevuto il Premio Impresa Sostenibile 
2024 nella categoria Sostenibilità Sociale, un riconoscimento 
prestigioso che celebra l'eccellenza nelle pratiche di 
sostenibilità.

Siamo orgogliosi dei risultati raggiunti e delle innovazioni 
introdotte, che ci hanno permesso di ottenere riconoscimenti 
importanti.

Lettera agli 
Stakeholder

Workshop Redo - Fondazione Housing Sociale, 
Ex Macello (Milano)
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Fabio Carlozzo
Amministratore Delegato, 

Redo

Andrea Vecci
Responsabile di Impatto, 

Sostenibilità e Comunicazione, 
Redo

Il 2024 è stato anche un anno di transizione per il settore Real 
Estate, caratterizzato da un prudente ottimismo e dall'attesa 
di ulteriori miglioramenti nei dati macroeconomici che oggi ci 
proietta verso uno scenario globale caratterizzato da rilevanti 
incertezze. Nonostante le turbolenze dei mercati dei capitali al 
momento della scrittura di questa lettera, le riduzioni dei tassi di 
interesse da parte della BCE nel corso dell’anno hanno favorito 
l'accesso al credito di famiglie e imprese, determinando i primi 
segnali di ripresa in un generale clima di cautela. Inoltre, la 
crescente attenzione verso l'efficientamento energetico degli 
immobili ha portato a un aumento delle compravendite di case 
meno energivore.

Tuttavia, il contesto geopolitico globale ha influenzato 
significativamente il mercato. Le dispute geopolitiche in corso, 
inclusa la guerra in Ucraina e le crisi in Medio Oriente, hanno creato 
una frattura netta tra i paesi che sostengono il modello democratico 
e quelli che promuovono sistemi autoritari. Il nuovo corso 
presidenziale degli Stati Uniti ha portato a significativi cambiamenti 
nelle politiche economiche e internazionali, influenzando il settore 
immobiliare a livello globale. Non sappiamo ancora se le politiche 
tariffarie d’oltreoceano avranno effetti simili all’aumento dei 
costi dei materiali da costruzione, o se le nuove politiche fiscali 
statunitensi stimoleranno l'inflazione, portando la Fed a congelare i 
tassi, con effetti a catena sull'Europa e, di conseguenza, sul mercato 
immobiliare.

La crisi abitativa in Europa è stata identificata dalla nuova 
Commissione Europea insediatasi nel corso del 2024 alla stregua di 
una vera e propria emergenza, meritevole della costituzione della 
figura di un Commissario Europeo dedicato alla Casa che si occupi 
di ridefinire le politiche europee in materia. La regolamentazione 
degli affitti e le richieste di miglioramento dell'efficienza energetica 
possono creare un dilemma tra l'affordability degli affitti e la 
sostenibilità ambientale, rendendo difficile per i proprietari 
immobiliari bilanciare questi aspetti.

Ci troviamo di fronte a sfide complesse che non possono essere 
risolte con approcci semplicistici. Milano è un esempio di città 
che ha saputo adattarsi ad alcune di queste dinamiche globali, 
ma necessita di un cambiamento di prospettiva generale. Per 
affrontare le contraddizioni tra residenti e turisti, gentrificazione e 
comunità preesistenti, rispetto dell’ambiente e costi aggiuntivi per i 
cittadini, è indispensabile comprendere e gestire la complessità.

L'inclusione sociale è un tema sottovalutato nel settore 
immobiliare, nonostante la salute, il benessere, l’istruzione e il tipo 
di occupazione degli inquilini siano destinati a diventare sempre 
più rilevanti in futuro. Anche la partecipazione dei cittadini nei 
progetti di rigenerazione urbana, vista la sempre più crescente 
sfiducia nei confronti delle istituzioni pubbliche, è sentita come 
un elemento chiave per garantire che i progetti immobiliari 
rispondano alle esigenze delle comunità locali e ne promuovano 
l'inclusione sociale. Le disuguaglianze sociali e l'inclusione sociale 
influenzano la domanda di spazi abitativi strettamente collegati allo 
sviluppo di attività commerciali e servizi di prossimità. Le città che 
riusciranno a creare un ambiente il più possibile inclusivo e a ridurre 
le disuguaglianze sociali avranno maggiori probabilità di attrarre 
investimenti e di prosperare nel lungo termine.

Guardando al futuro, siamo determinati a continuare su questa 
strada, rafforzando il nostro impegno verso la sostenibilità e 
l'inclusione sociale.

Vi invitiamo a leggere la relazione completa per scoprire tutti 
dettagli dei nostri progetti e delle nostre iniziative.

Grazie per il vostro continuo supporto e collaborazione.

Cordiali saluti.
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Highlights
2024

17INIZIATIVE DI AFFORDABLE HOUSING

A REDDITO PER 2300 APPARTAMENTI 

6 STUDENTATI PER 
1500 POSTI LETTO

I N  G E S T I O N E

18  PROGETTI
D I  R I G E N E R A Z I O N E
URBANA IN CORSO
D I  C U I  1 2  A  M I L A N O

AFFORDABLE
880 NUOVI POSTI LETTO IN

2.650 APPARTAMENTI

RESIDENZE UNIVERSITARIE

I N   R E A L I Z Z A Z I O N E

1 .926,9 M€

A U M N A V

1 .794,4 M€ 1.951,6 M€

E Q U I T Y

ANDAMENTO DEI RICAVI

2022

4.605.497 €

2023

8.214.352 €

2024

16.195.461 €

SETTE FONDI IMMOBILIARI GESTITI 

giugno 2006

FIL1

677,3 M€

554,6 M€

560,6 M€

luglio 2012

FIL2

32,8 M€

32,5 M€

30,0 M€

dicembre 2021

RE-CITY

601,6 M€

592,6 M€

736,0 M€

novembre 2022

PAVIA

27,9 M€

27,6 M€

32,5 M€

novembre 2023

UNIONE
ZERO RESI

36,2 M€

36,1 M€

40,0 M€

settembre 2023

SESTO
FUND

298,4 M€

298,3 M€

290,0 M€

settembre 2024

EURO
MILANO

252,7 M€

252,6 M€

262,5 M€

A U M

E Q U I T Y

N A V
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REDO HA OTTENUTO LA RICERTIFICAZIONE B CORP, 
RAGGIUNGENDO UN PUNTEGGIO COMPLESSIVO DI 
117,6 PUNTI, UN INCREMENTO DI 11,2 PUNTI RISPETTO 
ALLA CERTIFICAZIONE DEL 2021.

NEL 2024, REDO SI RICLASSIFICA AL PRIMO POSTO 
IN EUROPA  TRA I  GESTORI DELL’AFFORDABLE 
HOUSING SECONDO IL RATING ESG GRESB.

Cenni di Cambiamento
(Milano)

87% DEGLI ASSET IN GESTIONE PER IL FIL1 E IL 67% PER IL FIL2 SONO ALLINEATI ALLA 
TASSONOMIA UE PER L’OBIETTIVO DI MITIGAZIONE DEI CAMBIAMENTI CLIMATICI.

REDO UTILIZZA I PROPRI PROGETTI COME CATALIZZATORI PER LA VALORIZZAZIONE 
DEI TERRITORI E PER IL MIGLIORAMENTO CONTINUO DEGLI AMBIENTI CIRCONSTANTI.  
NEI PROGETTI, IN PARTICOLARE, SONO PREVISTI AREE VOLTE ALLA RINATURALIZZAZIONE 
DEI SITI, ALLA RIFORESTAZIONE, ALL’INCREMENTO DELLA BIODIVERSITÀ E DELLA QUALITÀ 
AMBIENTALE DEI SUOLI. NEL CORSO DEL 2024, TRAMITE IL MONITORAGGIO DELLE PROCEDURE 
URBANISTICHE IN CORSO DI FINALIZZAZIONE, RISULTANO DESTINATE A VERDE PROFONDO 
CIRCA 138.000 MQ SU OLTRE 480.000 MQ DI SUPERFICIE TERRITORIALI.

I FONDI FIL1 E FIL2 HANNO OTTENUTO, PER IL TERZO ANNO CONSECUTIVO, IL RICONOSCIMENTO 
GREEN STAR PER GLI ASSET IN GESTONE E IN SVILUPPO, CON PUNTEGGI CHE CONFERMANO 
LA LEADERSHIP NELL’AFFORDABLE HOUSING SOSTENIBILE E NELLA RIGENERAZIONE URBANA 
A IMPATTO SOCIALE.
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DAL CONFRONTO CON I VARI PORTATORI DI INTERESSE, IL TEMA DELL’ACCESSIBILITÀ ECONOMICA 
È EMERSO COME IL PRINCIPALE TEMA DI ASSOLUTA RILEVANZA STRATEGICA, IN LINEA CON LA MISSIONE
E LE FINALITÀ DI BENEFICIO COMUNE PERSEGUITI DA REDO. 

SU UN CAMPIONE DI CIRCA 4.300 ABITANTI DEL FIL1 A MILANO, IL REDDITO MEDIO PER NUCLEO SI 
ATTESTA A CIRCA 25.150€, MENTRE L’INCIDENZA MEDIA DEI CANONI SUL REDDITO CONTINUA A ESSERE 
CIRCA IL 25%, PRODUCENDO COSÌ UN RISPARMIO MEDIO DI 101 €/MQ ALL’ANNO RISPETTO AL MERCATO.

REDO GESTISCE 2.300 APPARTAMENTI SUL TERRITORIO LOMBARDO. L’AFFORDABILITY È CIÒ CHE ORIENTA 
QUESTI INTERVENTI E RAPPRESENTA L’INCIDENZA DEL CANONE DI AFFITTO SUL REDDITO NETTO MEDIO 
DEGLI ABITANTI.

NEL BIENNIO 2023-2024, REDO SGR E FONDAZIONE HOUSING SOCIALE, IN COLLABORAZIONE CON I 
GESTORI SOCIALI, HANNO CONDOTTO UN'INDAGINE APPROFONDITA SUL BENESSERE E SULLA QUALITÀ 
DELL'ABITARE NEGLI INTERVENTI DI SOCIAL HOUSING. L’INDAGINE HA COINVOLTO GLI ABITANTI DI 
SETTE COMPLESSI RESIDENZIALI, HA RACCOLTO DATI ATTRAVERSO QUESTIONARI E BANCHE DATI, 
E HA MIRATO A VALUTARE L'EFFICACIA DELLE STRATEGIE ADOTTATE, ORIENTANDO LE FUTURE AZIONI 
DI MIGLIORAMENTO NELLA GESTIONE.

PER QUESTI RISULTATI REDO HA OTTENUTO IL PRESTIGIOSO PREMIO IMPRESA SOSTENIBILE 2024. 
QUESTO RICONOSCIMENTO, PROMOSSO DAL GRUPPO SOLE 24 ORE IN COLLABORAZIONE CON LA 
SANTA SEDE, CELEBRA L’ECCELLENZA NELLE PRATICHE DI SOSTENIBILITÀ SOCIALE, ECONOMICA 
E AMBIENTALE, CONFERMANDO IL NOSTRO MODELLO DI IMPRESA ETICO E RESPONSABILE.

L'80% DELLE SPESE SOSTENUTE DA REDO HA NATURA REGIONALE, UN DATO CHE DENOTA COME 
LA MAGGIOR PARTE DELLE FILIERE SIANO BASATE IN LOMBARDIA, CON L'EFFETTO DI RIDURRE LE 
EMISSIONI.

Merezzate (Milano)
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Cena in viola, Figino Borgo Sostenibile (Milano)

9
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01
Redo

Campus Milano Internazionale - Bicocca (Milano)
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Redo Sgr S.p.A. Società Benefit è una società di gestione del risparmio registrata come Società 
Benefit e ricertificata B Corp nel 2024. Con un Impact Score di 117,6 Redo è tra le principali benefit 
corporation italiane impegnate in favore di un sistema economico inclusivo, equo e rigenerativo.

Con sede a Milano, in viale Vittorio Veneto 2, Redo si dedica alla gestione del risparmio attraverso 
investimenti immobiliari concentrati principalmente a Milano e in Lombardia.

È il primo gestore di fondi immobiliari che hanno come obiettivo gli investimenti sostenibili ai 
sensi dell’art. 9 SFDR focalizzati sulla creazione di impatti sociali e ambientali positivi. La missione 
della società si incentra sull’affordable housing e sulla rigenerazione urbana a impatto sociale, 
offrendo risposte concrete alle esigenze abitative delle persone.

Grazie all’analisi approfondita delle tendenze di settore e all’impiego di tecnologie innovative, 
Redo propone soluzioni abitative di qualità a prezzi accessibili, con particolare attenzione a Milano 
e alle principali città lombarde.

Questo approccio è supportato dall’esperienza ventennale del team e dalla collaborazione con 
partner strategici lungo tutta la filiera. Tali sinergie rappresentano un elemento fondamentale per 
affrontare le sfide del mercato e realizzare la visione aziendale.

Fondata nel 2019, Redo è una realtà dinamica e in costante crescita. Il 2024 ha segnato una fase 
decisiva, caratterizzata da un’importante espansione e una riorganizzazione dell’azionariato. Tra i 
cambiamenti più rilevanti, l’ingresso di LUM - Libera Unione Mutualistica, cooperativa nata dalla 
fusione di Deltaecopolis, Degradi e la Cooperativa di Senago, che oggi detiene il 9,5% delle quote.

Le altre partecipazioni sono suddivise tra Fondazione Cariplo, Cassa Depositi e Prestiti (CDP) e 
Intesa Sanpaolo.

Redo adotta un Codice Etico che racchiude i propri valori e definisce un sistema di principi cui 
devono attenersi tutti coloro che operano nell’interesse della Società, indipendentemente dalla 
natura, anche temporanea, del loro rapporto con essa.

Nel 2024, Redo ha sottoscritto il Manifesto Imprese per le Persone e la Società, un’iniziativa 
dell’UNGC Network Italia, rafforzando il proprio impegno concreto nella dimensione sociale 
della sostenibilità. In linea con questa visione, il Codice Etico è stato ulteriormente ampliato per 
promuovere la sostenibilità sociale e ambientale all’interno dell’impresa e della propria supply 
chain.

Per soddisfare il criterio di salvaguardia minimo, Redo opera in conformità con le norme e i 
principi etici societari, in linea con il Modello di Gestione 231 e il Codice Etico adottati.

L’allineamento alle linee guida OCSE e ai Principi guida delle Nazioni Unite su imprese e diritti 
umani viene assicurato tramite gli Screening ESG negativi, ovvero escludendo investimenti in 
attività e/o controparti coinvolte in settori controversi.

La società trova fonte di ispirazione nelle diverse iniziative di buona Governance introdotte e nel 
sentire comune che ha unito e unisce le persone che hanno fondato e che lavorano in Redo, e che 
si traduce in impegno a raggiungere la missione della SGR.

Profilo societario

19,5%30% 9,5%41%

Etica d’impresa
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Creare luoghi e servizi volti al benessere delle persone e delle organizzazioni che li abitano 
attraverso investimenti sostenibili, progetti funzionali allo sviluppo urbanistico, economico e 
sociale del tessuto urbano. Coinvolgere la comunità e gli enti del terzo settore per accrescere le 
relazioni tra le persone e il welfare locale. Realizzare e gestire investimenti immobiliari sostenibili 
che minimizzino l’impatto negativo sulle risorse naturali e supportino la transizione climatica.

In qualità di Società Benefit, la SGR si impegna a perseguire, sia direttamente che nello 
svolgimento della propria attività, finalità di beneficio comune e obiettivi di sviluppo sostenibile 
nel medio-lungo periodo. Questi obiettivi vengono bilanciati con la finalità di massimizzazione 
degli utili, in conformità a quanto previsto dallo statuto della Società.

Nel perseguire tali finalità, la SGR adotta un approccio fondato su responsabilità sociale, 
ambientale e di governance, creando valore condiviso per una pluralità di stakeholder: dipendenti, 
fornitori, investitori dei fondi di investimento alternativi chiusi (di seguito FIA), soci, conduttori 
degli asset gestiti, così come per le comunità e i territori in cui opera. Questo impegno si traduce 
in un modello di gestione responsabile e trasparente, volto a generare impatti positivi per 
persone, ambiente e società civile.

Redo, nel rispetto del proprio statuto, persegue cinque principali finalità di beneficio comune  
e di sviluppo sostenibile. Le finalità sono:

1.	 perseguire un impatto positivo per le persone che non riescono ad accedere al libero 
mercato delle abitazioni e/o delle residenze universitarie;

2.	 perseguire un impatto positivo nelle comunità e nei quartieri in cui interviene dal 
punto di vista dell’agevolazione, creazione e recupero delle relazioni fra le persone, 
della valorizzazione degli enti del terzo settore, dei servizi offerti alla comunità ed al 
quartiere, nonché in termini di riqualificazione urbana;

3.	 minimizzare l’impatto negativo sulle risorse naturali, attuando un’evoluzione 
progressiva verso un’economia a zero emissioni di gas climalteranti, sia nella propria 
operatività sia nella realizzazione e gestione dei progetti immobiliari, in linea con gli 
obiettivi europei, nazionali e regionali di neutralità climatica e di transizione ecologica;

4.	 promuovere soluzioni che generino un impatto positivo nel settore dello sviluppo e 
della rigenerazione immobiliare;

5.	 promuovere il coinvolgimento dei propri dipendenti nel perseguimento degli  
obiettivi societari, nonché per il perseguimento del loro benessere lavorativo,  
personale e familiare.

Le società benefit e le B Corp rappresentano una vera e propria evoluzione di paradigma  
rispetto al tradizionale modello di società di capitali, poiché puntano alla creazione di valore  
sia per gli azionisti che per altri portatori di interessi: per questo il CdA e il management  
di Redo hanno il compito, sancito nello statuto, di bilanciare gli interessi degli uni e degli altri. 
Le implicazioni di questo cambiamento sono profonde in termini di protezione della mission 
aziendale e di governance, di strategia per la creazione di valore, di trasparenza e gestione 
aziendale.

Missione

Finalità di beneficio comune
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Redo ha quale core business la prestazione del servizio di gestione collettiva del risparmio realizzata 
attraverso la promozione, l’istituzione, la gestione, l’organizzazione e la commercializzazione dei FIA, 
i cui investimenti tipici contribuiscono a incrementare la dotazione di alloggi sociali e/o di edilizia 
universitaria e alla rigenerazione urbana avente impatto o contenuto sociale, nel rispetto dei 
princìpi di sostenibilità ambientale e dell’obiettivo di climate neutrality. 

I Fondi gestiti da Redo sono i seguenti:

(di seguito anche FIL), costituito da due comparti, FIL 1 e FIL 2, con destinazione d’uso principale 
Social Housing e studentato prevalentemente in Regione Lombardia. Lo scopo dei comparti è di 
gestire professionalmente e valorizzare il patrimonio realizzando i propri interventi immobiliari al 
fine di contribuire a incrementare la dotazione di alloggi sociali, coniugando contenuti sociali e 
obiettivi di redditività atti a realizzare condizioni di interesse per investitori istituzionali con finalità 
etiche, consentendo la realizzazione delle politiche di investimento di natura etica nell’“Abitare 
Sociale”.

Ha come obiettivo investimenti sostenibili ai sensi dell’ art. 9 del Regolamento Europeo 
2019/2088 (Sustainable Finance Disclosure Regulation, di seguito “SFDR”), da realizzarsi tramite 
l’investimento del proprio patrimonio in iniziative immobiliari volte alla rigenerazione urbana e 
aventi impatto sociale, con focalizzazione su Social Housing, Senior Living e Student Housing, con 
particolare attenzione al settore affordable e, in generale, al settore del living, in ogni caso con 
l’inclusione di tutte quelle funzioni che ben si prestano alla realizzazione di un corretto mix sociale 
e di funzioni nei quartieri; gli investimenti sono effettuati in Lombardia e nelle province Novara e 
di Verbano Cusio Ossola.

Ha come obiettivo investimenti sostenibili ai sensi dell’art. 9 del Regolamento Europeo 2019/2088 
(SFDR), da realizzarsi tramite l’investimento del proprio patrimonio in iniziative immobiliari volte 
alla rigenerazione urbana e aventi impatto sociale, prevalentemente rivolte al completamento 
della promozione urbanistica di aree dismesse; gli investimenti sono effettuati in Lombardia con 
prevalenza nella provincia di Pavia.

Promuove caratteristiche ambientali e sociali ai sensi dell’art. 8 del Regolamento (UE) 2019/2088 
(SFDR) da realizzarsi tramite l’investimento del proprio patrimonio in iniziative immobiliari volte 
alla rigenerazione urbana a impatto sociale che contemplino lo sviluppo di edilizia residenziale 
convenzionata e sociale, con l’inclusione di servizi residenziali e territoriali diretti a soddisfare 
bisogni sociali, assistenziali e sanitari, culturali e commerciali, anche attraverso l’investimento in 
crediti garantiti da ipoteca, strumenti finanziari rappresentativi di operazioni di cartolarizzazione 
aventi a oggetto beni immobili, e in parti di fondi e altri strumenti finanziari; gli investimenti sono 
effettuati in Lombardia.

Ha come obiettivo investimenti sostenibili ai sensi dell’art. 9 del Regolamento (UE) 2019/2088 
(SFDR), da realizzarsi tramite l’investimento del proprio patrimonio in iniziative immobiliari volte 
alla rigenerazione urbana e aventi impatto sociale, allo sviluppo dell’edilizia residenziale libera, 
convenzionata e sociale, con l’inclusione di servizi residenziali e territoriali diretti a soddisfare 
bisogni sociali, assistenziali e sanitari, culturali e commerciali. Gli investimenti sono effettuati in 
Lombardia.

Ha come obiettivo investimenti sostenibili ai sensi dell’Art. 9 Regolamento (UE) 2019/2088 e del 
Regolamento UE 2020/852 (tassonomia dell’UE), da realizzarsi tramite l’investimento del proprio 
patrimonio in iniziative immobiliari volte alla rigenerazione urbana a impatto sociale, allo sviluppo 
dell’edilizia residenziale libera, convenzionata e sociale, con l’inclusione di servizi residenziali e 
territoriali diretti a soddisfare bisogni sociali, assistenziali e sanitari, culturali e commerciali.

FONDO IMMOBILIARE 
DI LOMBARDIA

CITY REGENERATION 
FUND

PAVIA

REDO SESTO FUND

FONDO UNIONE 
ZERO RESI

EUROMILANO FUND

Fondi gestiti
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Gli organi di governance di Redo, scelti dai Soci, includono il 
Consiglio di Amministrazione (CdA), l’Amministratore Delegato 
e il Collegio Sindacale. Il Consiglio di Amministrazione è 
responsabile della supervisione strategica della Società, definendo 
gli indirizzi gestionali e approvando piani industriali, finanziari e 
operazioni strategiche, comprese quelle legate agli ambiti ESG. 
L’Amministratore Delegato, designato dal CdA, gestisce l’operatività 
aziendale, attuando le strategie e gli indirizzi approvati. Il Collegio 
Sindacale, invece, è incaricato di vigilare sulle attività della Società e 
svolgere funzioni di controllo.

Redo esternalizza alcune funzioni di controllo per garantire 
maggiore efficacia e specializzazione. La funzione di Compliance 
e Antiriciclaggio verifica la conformità normativa delle procedure 
interne, assicurando la prevenzione dei rischi legati al riciclaggio 
e al finanziamento del terrorismo. Questa funzione si occupa 
anche della gestione di reclami e delle richieste di informazioni 
degli investitori, comunicando eventuali criticità agli organi 
di governo. Il Risk Management è dedicato all’identificazione, 
valutazione e gestione dei rischi associati alle attività della Società 
e ai patrimoni gestiti. La funzione di Valuation cura la valutazione 
semestrale del patrimonio immobiliare dei FIA, essenziale per 
determinare il Net Asset Value (NAV) e valorizzare gli investimenti 
dei quotisti. Il Responsabile di Impatto garantisce che le attività 
della società siano in linea con gli obiettivi di impatto sociale e 
ambientale stabiliti, monitora e valuta l’efficacia delle iniziative 
intraprese, assicurando che le pratiche aziendali siano socialmente 
e ambientalmente sostenibili. Infine, l’Internal Audit esamina 
periodicamente l’efficacia e l’adeguatezza dei sistemi di controllo 
interni, dei processi e delle procedure aziendali.

La Società adotta un modello organizzativo conforme al D. Lgs. 
231/2001, che include un Organismo di Vigilanza composto da un 
membro del Collegio Sindacale e dal responsabile della funzione 
Compliance. 

Nella gestione delle proprie attività, Redo integra competenze 
tecniche e progettuali che permettono un approccio globale e 
trasversale agli investimenti immobiliari. La Direzione Tecnica 
coordina lo sviluppo urbanistico e immobiliare, dalla pianificazione 
iniziale fino alla messa a reddito, e si occupa della gestione degli 
immobili, garantendone la manutenzione e il mantenimento 
del valore nel tempo. L’area Business Development e Strategie si 
concentra sull’individuazione di nuove opportunità di investimento 
e sull’attrazione di nuovi investitori. La Direzione Investment e Fund 
Management gestisce l’operatività finanziaria dei fondi, mentre 
la Direzione Operations supervisiona le aree amministrative, la 
tesoreria, le risorse umane e l’Office Management.

A supporto dell’Amministratore Delegato operano le funzioni 
dedicate alla gestione societaria, agli aspetti regolamentari e alla 
comunicazione. Queste aree trasversali contribuiscono a integrare 
e sostenere l’operatività complessiva della Società, mantenendo 
coerenza con la sua missione e i suoi valori.

Governance e modello
organizzativo 

Carnevale, Cascina Merlata
(Milano)
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COLLEGIO SINDACALE

ORGANISMO DI VIGILANZA (OdV)

DIRETTORE GENERALE
Fabio Carlozzo

FUNZIONE DI COMPLIANCE 
Resp. Sara Labombarda - CONSILIA

FUNZIONE ANTIRICICLAGGIO 
Resp. Marina Bottero (consigliere)

FUNZIONE DI INTERNAL AUDIT
Resp. Eugenio Mittiga - MAZARS

FUNZIONE DI RISK MANAGEMENT 
Resp. Roberto Botter - Quantyx

FUNZIONE VALUTATION
Resp. Alessandro Motti - RINA

DIREZIONE OPERATIONS
Daniela D’Alessio (COO)

DIREZIONE TECNICA 
Andrea Sica

DIREZIONE INVESTMENT 
& FUND MANAGEMENT 

Roberto Reale

DIREZIONE CAPITAL  
MARKETS & LIVING

Antonio Fuoco

PROJECT DEVELOPMENT 
Davide Chiumenti - Resp.

URBANISTICA
Sonia Boi - Resp.

ASSET MANAGEMENT
Direttore Marco Gazzè a.i.

SOCIETARIO E REGOLAMENTARE
(contratto STARCLEX)

Resp. Romina Guglielmetti

CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE

PRESIDENTE
Carlo Cerami

AD
Fabio Carlozzo

Consiglio di amministrazione

OFFICE MANAGEMENT
Alice Piseddu

CONTROLLO DI GESTIONE
Daniela D’Alessio (a.i.)

ORGANIZZAZIONE E IT*
ENNIDOS

RISORSE UMANE*
Studio DONATI

SEGNALAZIONI  
DI VIGILANZA* 

RESolution TEChnology

CONTABILITÀ , FISCALITÀ, 
FINANZA E TESORERIA

Alessia Torti - Resp

FUND DIRECTOR
Tiziana Cristini

FUND COORDINATOR 1 
FIL1 E FIL2

Emanuele Zannoni

FUND COORDINATOR 2 
RE-CITY

Alberto Zanardo

SUSTAINABILITY & COMMUNICATION
Andrea Vecci - Resp. (DPO)

SPECIAL PROJECTS
Stefania Rossi

BUSINESS DEVELOPMENT
Paola Delmonte

CONTRATTI DI OUTSOURCING

CONTRATTO CONSULENZA

*FUNZIONI CON CONTRATTI DI SUPPORTO E CONSULENZA ESTERNA

ORGANIGRAMMA
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Redo ha sviluppato un framework per la gestione dei rischi e 
delle opportunità di sostenibilità nelle decisioni di investimento, 
ispirandosi ai valori e agli scopi definiti nello Statuto e nel Codice 
Etico, e adottando una governance dedicata alle tematiche ESG. 
La Società ha inoltre adottato una “Politica degli Investimenti 
Sostenibili” per la SGR e i fondi gestiti.

Redo gestisce i fondi cercando soluzioni che abbiano un 
impatto positivo sulla vita delle persone, sull’ambiente e sul 
tessuto urbano delle iniziative. L’evoluzione della normativa 
europea, come la SFDR, la tassonomia UE e i Regolamenti 
Delegati, ha influenzato le politiche, i modelli di business e 

la comunicazione della sostenibilità agli investitori e agli altri 
stakeholder.

Fin dall’inizio, Redo ha abbracciato i progressi in finanza 
sostenibile a livello europeo, allineando le proprie politiche e 
procedure interne ai migliori standard di integrazione della 
sostenibilità, sia nelle scelte di investimento che nella gestione 
dei portafogli. Nonostante le incertezze e le interpretazioni 
cautelative nel settore delle SGR immobiliari, la Politica degli 
Investimenti Sostenibili regola tutte le pratiche di investimento 
e gestione dei fondi, garantendo un approccio conforme alla 
SFDR per gli investitori e gli stakeholder interni ed esterni.

Performance economiche 2024

Redo integra le tematiche di sostenibilità nelle scelte di 
investimento ai diversi livelli operativi, sia per conto della SGR 
che per i FIA da questa gestiti.

In particolare, la Società ha adottato la Politica degli 
investimenti sostenibili1, consapevole che l’integrazione, 
all’interno dei prodotti finanziari, di obiettivi di sostenibilità e 
di fattori ESG rappresenti non solo una strategia per mitigare 
i rischi ma anche un’opportunità per ottenere quegli impatti 

essenziali al raggiungimento delle finalità di beneficio comune 
che Redo, in qualità di Società benefit, persegue nativamente.

La Politica definisce a livello di SGR le regole generali della 
gestione della sostenibilità, con particolare riferimento al 
processo di integrazione dei rischi e delle opportunità di 
sostenibilità. La Politica formalizza, tra l’altro, l’approccio di 
Redo rispetto ai requisiti normativi della SFDR, adottando un 
approccio “comply”.

Politica degli investimenti sostenibili

VOCI DI CONTO ECONOMICO 31 DICEMBRE 2023 31 DICEMBRE 2024

CONTO ECONOMICO (IN €)

178.035 4.490.449Utile/Perdita d'esercizio

a)      spese per il personale, di cui

•	 salari e stipendi

•	 oneri sociali

•	 trattamento di fine rapporto

•	 altri oneri del personale

(4.194.627) (6.195.837)

(2.820.078)

(621.226)

(158.155)

(595.168)

(4.605.185)

(643.073)

(213.795)

(733.784)

1 14.460 62.750Interessi attivi e proventi assimilati

2 - -Interessi passivi e oneri assimilati

6 1.291.300 3.978.012 Altri proventi di gestione

4 7.089.003 12.395.586 Proventi per commissioni

(1.581.115) (2.022.429)b)     altre spese amministrative

3 - -Proventi su titoli

7 (5.775.742) (8.218.265)Spese amministrative:

8 (649.066) (641.136)Rettifiche di valore su beni immateriali e materiali

5 - -Oneri per commissioni

(1.528.941) (949.618)9 Altri oneri di gestione

Investimenti sostenibili

1 La Politica è disponibile al link: https://redosgr.it/wp-content/uploads/2025/04/Politica-degli-investimenti-sostenibili-CDA-26-marzo-2025.pdf
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La SFDR norma l’informativa sulla sostenibilità nel settore dei servizi finanziari cui Redo fa 
parte in qualità di gestore dei FIA. Il regolamento definisce le modalità di pubblicazione delle 
informazioni rispetto a diversi aspetti e fasi del processo di investimento.

INTEGRAZIONE DEI RISCHI
DI SOSTENIBILITÀ A LIVELLO
SOCIETARIO E DI PRODOTTI

FINANZIARI 
(ART. 3, 6)

PRODOTTI CHE PROMUOVONO 
CARATTERISTICHE AMBIENTALI 

E SOCIALI, INFORMATIVA 
PRECONTRATTUALE E 

PERIODICA 
(ART. 8, 11)

INVESTIMENTI 
SOSTENIBILI, INFORMATIVA 

PRECONTRATTUALE E PERIODICA
(ART. 9, 11)

INFORMATIVA SULLA 
SOSTENIBILITÀ VIA WEB

(ART. 10)

RIESAME DELLE INFORMAZIONI
(ART. 12)

«PRINCIPAL ADVERSE IMPACT»
A LIVELLO SOCIETARIO E DI

PRODOTTI FINANZIARI
(ART. 4, 7)

POLITICHE DI REMUNERAZIONE
E INTEGRAZIONE DEI RISCHI

DI SOSTENIBILITÀ
(ART. 5)

I principali aspetti regolati dalla SFDR

La Politica degli investimenti sostenibili di Redo ha istituito un sistema di governance per 
gestire i rischi di sostenibilità e responsabilità sociale a tutti i livelli aziendali. Questo prevede 
la figura del Responsabile di Impatto, Sostenibilità e Comunicazione, che riporta direttamente 
all’Amministratore Delegato e, insieme al Consiglio di Amministrazione, coordina le iniziative  
per il perseguimento delle Finalità di Beneficio Comune.

Definisce le strategie ESG e gli obiettivi di sostenibilità, destinando annualmente una parte 
dell’utile netto ad attività in linea con le Finalità di Beneficio Comune. Approva inoltre la 
Relazione di Impatto, che valuta i risultati raggiunti e delinea nuovi obiettivi, pubblicando i 
contenuti sul sito aziendale.

CONSIGLIO DI 
AMMINISTRAZIONE

Responsabile dell’attuazione delle strategie ESG e delle Finalità di Beneficio Comune 
nell’organizzazione e nelle attività aziendali.

AMMINISTRATORE
DELEGATO

Pianifica annualmente gli obiettivi, misura i risultati, coordina le attività di raccolta dati e 
promuove iniziative per migliorare le performance ESG. Supporta inoltre il reporting, la 
comunicazione interna ed esterna e il dialogo con gli stakeholder. Questa figura favorisce 
lo sviluppo di soluzioni innovative e nuovi modelli di business coerenti con gli obiettivi di 
sostenibilità e impatto sociale dell’azienda e dei FIA gestiti.

RESPONSABILE DI 
IMPATTO

Ruoli e governance ESG

Garantiscono l’integrazione dei principi ESG e il raggiungimento degli SDGs nelle rispettive 
aree, coordinandosi con il Responsabile di Impatto. Le Funzioni di Controllo eseguono 
verifiche ex ante ed ex post sui parametri ESG per la società e i FIA gestiti.

DIRETTORI E RESPONSABILI 
DI FUNZIONI

Infine, Redo ha adottato una Politica di Remunerazione che integra rischi e opportunità di 
sostenibilità, incentivando il raggiungimento di performance sociali e ambientali.
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La tassonomia europea delle attività ecosostenibili è un “inventario per il futuro”, un sistema 
di classificazione che sancisce quali attività economiche siano sostenibili dal punto di vista 
ambientale, definendo sei obiettivi principali sui quali imprese, governi e investitori possono 
lavorare nell’ottica di una transizione economica priva di impatti negativi sull’ambiente.

Obiettivi della Tassonomia Europea: 

Tra questi, il primo obiettivo che promuove la transizione ecologica di imprese e 
investimenti è la mitigazione dei cambiamenti climatici, indica la necessità di 
evitare, ridurre o prevenire le emissioni di gas serra nell’atmosfera attraverso la 
transizione verso fonti di energia rinnovabili, l’aumento dell’efficienza energetica, la 
salvaguardia di ecosistemi e lo sviluppo di attività agricole e industriali sostenibili. 
La crisi climatica, tuttavia, rappresenta più di una crisi ambientale, in quanto gli 
impatti negativi del cambiamento climatico accrescono povertà, disuguaglianze e 
vulnerabilità sociali. In quest’ottica, gli obiettivi della tassonomia ambientale sono 
integrati da quelli della tassonomia sociale, uno strumento guida per investimenti 
e attività economiche che hanno per obiettivo il raggiungimento di condizioni 
di vita dignitose e il benessere di lavoratori e consumatori, e la realizzazione di 
comunità inclusive e sostenibili.

L’87,83% degli asset residenziali in gestione per il FIL1 e il 67,55% per il FIL2 
sono in classe A o superiore. Questo indicatore soddisfa il criterio di Contributo 
Sostanziale della Tassonomia EU.

MITIGAZIONE DEI CAMBIAMENTI 
CLIMATICI

ADATTAMENTO AI CAMBIAMENTI 
CLIMATICI

PROTEZIONE DELLE ACQUE E 
DELLE RISORSE MARINE

TRANSIZIONE ALL’ECONOMIA 
CIRCOLARE

PREVENZIONE E RIDUZIONE 
DELL’INQUINAMENTO

PROTEZIONE E RIPRISTINO 
DELLA BIODIVERSITÀ

Tassonomia UE

Nel 2024, Redo ha adottato le Linee Guida per la Progettazione e lo Sviluppo  
di nuovi edifici (attività della tassonomia UE 7.1), oltre che per la ristrutturazione  
di quelli esistenti (attività della tassonomia UE 7.2), in conformità ai requisiti  
della tassonomia UE per l’obiettivo di mitigazione dei cambiamenti climatici.  
Il documento ha l’obiettivo di:

Fornire un quadro aggiornato dei 
requisiti previsti dalla tassonomia 
europea per interventi di nuova 
costruzione e ristrutturazione del 
patrimonio edilizio esistente;

Definire i requisiti ambientali da 
verificare durante lo sviluppo del 
progetto edilizio e la fase di costruzione, 
garantendo l’allineamento agli 
standard tassonomici;

Mettere a disposizione del gruppo di 
progettazione strumenti pratici per 
integrare i requisiti tassonomici nei 
progetti e nei capitolati d’oneri delle 
imprese esecutrici.
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Oltre ai requisiti tassonomici, il documento include una 
guida per la verifica dell’allineamento ai criteri richiesti, con 
indicazione delle attività e dei documenti tecnici da elaborare 
nelle diverse fasi di progetto. A supporto di questo processo, 
è stata predisposta una checklist allegata, che facilita il 
monitoraggio delle verifiche e delle elaborazioni da parte dei 
diversi attori coinvolti.

Infine, il documento fornisce indicazioni operative per integrare 
nel capitolato speciale d’appalto le specifiche tecniche 

necessarie a garantire la conformità della costruzione ai requisiti 
tassonomici. Vengono inoltre forniti documenti di supporto e 
riferimenti normativi utili alla corretta implementazione delle 
disposizioni previste.

Nel biennio 2023-2024, la SGR ha avviato il “Piano di Azione 
biennale per l’integrazione dei rischi climatici e ambientali”, 
sia come strumento per accelerare la transizione verso 
un’economia a basse emissioni di carbonio sia in risposta alle 
aspettative di vigilanza di Banca d’Italia su questi temi.

Redo è membro attivo del Global Compact delle Nazioni 
Unite (UNGC) da maggio 2021. In virtù della propria adesione, 
la Società si impegna a pubblicare la propria Communication 
on Progress annualmente, raccontando le azioni e le 
iniziative intraprese, nonché gli output raggiunti, rispetto ai 
10 Principi dello UNGC2. Nel 2024, L’Amministratore Delegato 
ha confermato, volontariamente, il supporto di Redo alle 
iniziative dello UNGC, nelle aree dei Diritti Umani, del Lavoro, 
dell’Ambiente e della Lotta alla Corruzione, tramite la firma al 
Communication on progress. In questa comunicazione annuale 
sui progressi compiuti, Redo ha illustrato i suoi continui sforzi 

per integrare i 10 Principi dello UNCG nella strategia aziendale, 
nella propria cultura e nelle proprie operazioni quotidiane, e per 
contribuire agli obiettivi delle Nazioni Unite, in particolare agli 
Obiettivi di Sviluppo Sostenibile. 

Nel corso del 2024 Redo ha firmato il Manifesto “Imprese per 
le Persone e la Società” con UNGC Network Italia3, rafforzando 
il proprio impegno per la sostenibilità sociale in un contesto 
globale caratterizzato da rischi tecnologici, polarizzazione sociale 
e disuguaglianze crescenti. Per approfondimenti si rimanda al 
capitolo 07 – Benessere e valorizzazione delle personale.

Obiettivi di Sviluppo Sostenibile 
(SDGs) e Global Compact

2 Per maggiori informazioni e per consultare lo stato di avanzamento della Società, si veda: https://www.unglobalcompact.org/ 
what-is-gc/participants/145955-Redo-Sgr-Spa-Societ-Benefit 
3 Manifesto “Imprese per le Persone e la Società” https://www.globalcompactnetwork.org/it/attivita-del-network-ita/manifesto 
-imprese-per-le-persone-e-la-societa.html 

Cenni di Cambiamento 
(Milano)
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La value chain di Redo è un processo pensato per creare valore 
in ogni fase dello sviluppo immobiliare, con un approccio 
sostenibile e orientato all’impatto sociale. Ogni fase coinvolge 
partner chiave e attori della catena di fornitura per garantire 
qualità, trasparenza e sostenibilità.

Il processo parte dall’investimento, con la raccolta di capitali 
da investitori istituzionali e partner finanziari che condividono 
la visione di Redo. Si prosegue con lo scouting delle iniziative 
immobiliari, in cui vengono individuate le migliori opportunità 
di sviluppo.

La progettazione e l’iter urbanistico prevedono la collaborazione 
con architetti, ingegneri e consulenti per realizzare progetti 
innovativi e conformi alle normative, in dialogo costante con le 
istituzioni locali. Una volta completato l’iter progettuale, si passa 
alla costruzione, con il coinvolgimento di imprese edili e fornitori 

selezionati per garantire alta qualità e pratiche sostenibili.

L’operatività e il property facility assicurano la gestione e 
la manutenzione degli spazi attraverso collaborazioni con 
gestori immobiliari e operatori locali, puntando sull’efficienza 
energetica e ambientale.

Il monitoraggio e la valutazione degli impatti accompagnano 
ogni fase del progetto, grazie all’analisi di esperti in sostenibilità, 
con l’obiettivo di rendicontare gli effetti sociali, ambientali ed 
economici in modo trasparente.

Infine, il processo si conclude con il disinvestimento, pianificato 
per garantire la continuità e preservare gli impatti positivi, 
coinvolgendo investitori di lungo periodo e partner strategici. In 
ogni fase, Redo lavora con partner e fornitori che condividono 
i suoi valori di innovazione e sostenibilità, contribuendo alla 
creazione di valore duraturo per la comunità.

Value chain e catena di fornitura

VALUE CHAIN PARTNER

DISINVESTIMENTO

FHS, AVANZI, EVALUATION LAB, 
NATIVA, DEEPKI

PROPERTY MANAGER 
E GESTORE SOCIALE

AGENCY, FHS E GESTORE 
SOCIALE

SOCIETÀ DI COSTRUZIONE 
E FORNITURA MATERIALI

FHS, PROGETTISTI E SOCIETÀ 
DI ARCHITETTURA E INGEGNERIA

DUE DILIGENCE E SERVIZI LEGATI 
ALLA FASE DI PRE-INVESTIMENTO

MONITORAGGIO E VALUTAZIONE
DEGLI IMPIANTI

OPERATIVITÀ E PROPERTY
FACILITY

COMMERCIALIZZAZIONE

ACQUISTO E COSTRUZIONE

PROGETTAZIONE E ITER
URBANISTICO

SCOUTING INIZIATIVE
IMMOBILIARI

INVESTIMENTO

I luoghi giusti, ARIA - Ex Macello
(Milano)
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Partnership e membership per l’innovazione

IMPATTO SOCIALE

SMART E DIGITAL

IMPATTO AMBIENTALE

INNOVAZIONE E RICERCA

SOSTENIBILITÀ E MATERIALITÀ

STRATEGIA E BUSINESS INTELLIGENCE

Workshop Redo Coima MilanoSesto 
(Sesto San Giovanni)
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02
Materialità

A valuable collection of things, ARIA - Ex Macello (Milano)
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La materialità degli impatti rappresenta un elemento cardine per Redo nella definizione 
delle priorità strategiche e nel bilanciamento degli interessi tra shareholder e stakeholder. 
Annualmente, la valutazione della materialità degli impatti si basa su un approccio metodologico 
rigoroso, che coinvolge attori interni, la leadership e il management aziendale insieme a figure 
professionali chiave, e attori esterni rappresentativi delle diverse categorie di stakeholder.

L’analisi della materialità degli impatti di Redo è allineata agli standard di settore della Global 
Reporting Initiative (GRI) applicabili, quale riferimento per la misurazione e la rendicontazione 
degli effetti economici, sociali e ambientali, positivi e negativi. Lo standard GRI fornisce alle 
imprese una guida trasparente e certificata, mirata non solo a garantire accountability, ma anche 
a promuovere un cambiamento continuo.

Nella sezione GRI Content Index della presente Relazione Annuale di Impatto si trovano gli 
indicatori GRI individuati e monitorati annualmente da Redo, insieme alle tabelle universali GRI, 
offrendo così uno strumento di codifica chiaro e accessibile per tutti gli stakeholder.

L’approccio alla materialità degli impatti, inoltre, si inserisce nel quadro normativo italiano relativo 
alle società benefit (Legge 28-12-2015 n. 208, Commi 376-384), community di cui Redo aspira a 
rappresentare una best practice. La norma richiede alle aziende di perseguire un impatto positivo 
sulla società e sull’ambiente parallelamente al proprio obiettivo economico, garantendo una 
rendicontazione trasparente delle attività e dei risultati raggiunti.

Workshop Redo Coima MilanoSesto,
(Sesto San Giovanni)

La materialità degli impatti

Approccio metodologico
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L’analisi della materialità si articola in diverse fasi chiave, che mirano a identificare e definire le 
priorità strategiche:

•	 Albero degli impatti rilevanti, che organizza i temi più significativi per Redo e il contesto in 
cui opera.

•	 Mappa degli attori rilevanti, che individua gli stakeholder con maggiore influenza e 
interesse rispetto agli impatti generati.

•	 Valutazione della rilevanza per Redo, che identifica i temi prioritari rispetto agli obiettivi 
aziendali.

•	 Valutazione della rilevanza per gli stakeholder, che riflette le priorità percepite dai diversi 
attori coinvolti.

La definizione degli impatti materiali avviene considerando entrambe le dimensioni – interna ed 
esterna – e analizzando il grado di allineamento o disallineamento tra la prospettiva di Redo e quella 
degli stakeholder.

Uno degli elementi chiave dell’analisi è stato la combinazione tra 
la probabilità e la gravità degli impatti materiali. La probabilità 
è stata approfondita in sede di discussione sulla materialità 
con gli stakeholder interni, tenutasi a maggio 2024, mentre 
la gravità è stata valutata in maniera intenzionale e intrinseca 
attraverso il punteggio di rilevanza assegnato dagli stakeholder. 
I valori finali, adottati per definire la materialità, rappresentano la 
media aritmetica delle valutazioni di rilevanza espresse sia dagli 
stakeholder interni che da quelli esterni.

È stata stabilita una soglia di materialità pari a 3,65, 
corrispondente alla media aritmetica delle votazioni degli 
stakeholder esterni. Tutti i temi che hanno ottenuto un punteggio 
medio superiore a tale soglia sono stati inclusi nella matrice di 
materialità, in quanto ritenuti significativi per Redo e per i suoi 
stakeholder.

REDO

TEMI 
PIÙ RILEVANTI

S
T

A
K

E
H

O
L

D
E

R

Negli ultimi anni, Redo ha ampliato progressivamente il coinvolgimento degli stakeholder nel 
processo di valutazione della materialità:

Questa evoluzione riflette l’impegno di Redo nel costruire un dialogo inclusivo e continuo con gli 
stakeholder, per comprendere meglio le loro aspettative e individuare le priorità comuni.

Coinvolgimento di azionisti, quotisti e istituzioni con cui Redo collabora attivamente.

Integrazione del punto di vista dei Gestori Sociali degli asset in gestione e la 
somministrazione dei questionari di opinione agli abitanti degli interventi di Milano 
(Antegnati, Figino, Merezzate, Moneta, Quintiliano, Rizzoli ) e Crema.

Coinvolgimento dei conduttori degli spazi che erogano servizi residenziali, territoriali e 
commercio di prossimità.

2022

2023

2024

Coinvolgimento degli stakeholder
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L’analisi delle rilevanze degli impatti materiali di Redo, condotta dal 2022 al 
2024, riflette un progressivo adattamento alle priorità dei diversi stakeholder e 
alle dinamiche socioeconomiche e ambientali in continua evoluzione. Questa 
evoluzione è stata caratterizzata da una maggiore attenzione alla sostenibilità, alla 
trasparenza e all’ascolto costante degli stakeholder coinvolti.

Rilevanza degli impatti materiali

Trasparenza e monitoraggi

2022: AZIONISTI QUOTISTI ISTITUZIONI

1

3
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4
5
6

8
7

9
10

Accessibilità economica

Mitigazione del cambiamento climatico
Trasformazione e riuso di asset esistenti

Uso sostenibile e protezione delle risorse idriche
Transizione verso economia circolare
Attivazione socio-economica di lungo periodo

Sviluppo e gestione degli spazi pubblici
Inclusione sociale e pari opportunità

Alleanze e partnership per la sostenibilità

2023: GESTORI SOCIALI

Prevenzione e controllo dell'inquinamento

1

3
2

4
5
6

8
7

9
10

Accessibilità economica

Uso sostenibile e protezione delle risorse idriche
Benessere degli inquilini

Trasformazione e riuso di asset esistenti
Community engagement
Trasparenza e monitoraggi

Mitigazione del cambiamento climatico
Sviluppo e gestione degli spazi pubblici

Salute e sicurezza dei lavoratori

2024: SERVIZI RESIDENZIALI E TERRITORIALI

Mitigazione del cambiamento climatico

1

3
2

4
5
6

8
7

9
10

Accessibilità economica

Benessere degli inquilini
Etica di Impresa e Trasparenza

Trasformazione e riuso di asset esistenti
Servizi Residenziali e Territoriali
Salute e sicurezza dei lavoratori

Alleanze e partnership per la sostenibilità
Inclusione sociale e pari opportunità

Prevenzione e controllo dell'inquinamento, Community engagement

Moneta (Milano)
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Nel 2022, i temi materiali più rilevanti per gli stakeholder si sono concentrati principalmente su:

Nel 2023, l’attenzione degli stakeholder si è spostata verso tematiche più legate al benessere 
diretto delle persone e delle comunità:

Gli stakeholder hanno inoltre evidenziato la necessità di una visione di lungo periodo, che include 
temi come l’attivazione socioeconomica dei contesti, l’inclusione sociale e la gestione trasparente dei 
progetti.

Nel 2023, è interessante notare una maggiore attenzione verso la trasparenza e la salute e sicurezza 
dei lavoratori, in risposta alla crescente richiesta di responsabilità sociale e tutela del capitale umano.

2022 - Focus sull’Accessibilità, Rigenerazione 
e sulla Sostenibilità Ambientale

2023 - Centralità del Benessere degli Inquilini 
e del Community Engagement

MITIGAZIONE DEL CAMBIAMENTO 
CLIMATICO
Attraverso interventi progettuali che 
riducono le emissioni di gas serra.

USO SOSTENIBILE E PROTEZIONE 
DELLE RISORSE IDRICHE
Focus sull’efficienza e la tutela di una 
risorsa sempre più critica.

TRANSIZIONE VERSO ECONOMIA 
CIRCOLARE
Fondamentale per promuovere 
pratiche di riuso e riciclo nelle attività di 
costruzione e gestione degli asset.

ACCESSIBILITÀ ECONOMICA
Tema prioritario e fondamentale per 
garantire a tutti la possibilità di accedere 
a soluzioni abitative sostenibili ed 
economicamente vantaggiose.

TRASFORMAZIONE E RIUSO DI 
ASSET ESISTENTI
Pone l’accento sulla valorizzazione del 
patrimonio immobiliare già presente, 
minimizzando l’impatto ambientale e 
promuovendo la rigenerazione urbana.

BENESSERE DEGLI INQUILINI
Emerso come secondo tema prioritario, 
ha evidenziato l’importanza di garantire 
una qualità abitativa elevata e servizi 
adeguati alle esigenze degli utenti.

COMMUNITY ENGAGEMENT
Comparso per la prima volta tra i cinque 
temi prioritari, ha posto l’accento sul 
coinvolgimento diretto delle comunità 
nella definizione e nella gestione dei 
progetti.

ACCESSIBILITÀ ECONOMICA
Si è confermato come tema più 
rilevante, mantenendo la centralità 
rispetto all’impatto sociale di Redo.

USO SOSTENIBILE E PROTEZIONE 
DELLE RISORSE IDRICHE
Continua a rappresentare una 
preoccupazione strategica, soprattutto 
in un contesto di cambiamenti climatici 
e scarsità delle risorse.

TRASFORMAZIONE E RIUSO DI 
ASSET ESISTENTI
Ancora tra i primi temi, a sottolineare il 
valore della rigenerazione urbana come 
strategia sostenibile e di lungo termine.
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Nel 2024, il processo di valutazione della materialità ha mostrato ulteriori 
cambiamenti, con l’emergere di nuove priorità:

Un cambiamento significativo rispetto agli anni precedenti è rappresentato dalla 
parità di rilevanza attribuita a due temi: prevenzione e controllo dell’inquinamento 
e community engagement. Questo riflette un equilibrio tra la necessità di ridurre gli 
impatti ambientali e l’importanza di coinvolgere attivamente le comunità locali.

Negli anni si osserva un processo di evoluzione graduale e strategico, che tiene conto 
delle sfide emergenti e delle priorità espresse dagli stakeholder. L’accessibilità 
economica si è mantenuta al centro delle rilevanze materiali, mentre nuovi temi, 
come l’etica di impresa e trasparenza e i servizi residenziali e territoriali, hanno 
guadagnato rilevanza nel 2024.

Questo percorso testimonia l’impegno di Redo nel bilanciare sostenibilità sociale, 
ambientale ed economica, creando valore condiviso per il territorio, le comunità e gli 
stakeholder. L’analisi dei temi materiali, condotta secondo un approccio sistematico e 
allineata agli standard GRI, continua a essere uno strumento essenziale per guidare le 
decisioni strategiche e garantire trasparenza e accountability.

2024 - Etica, Trasparenza 
e Servizi al centro

ACCESSIBILITÀ ECONOMICA
Si è confermato il tema di maggiore 
rilevanza, segno di un impegno 
costante verso la sostenibilità sociale e 
mitigazione alla crisi abitativa, questione 
sempre più sentita anche a livello 
politico.

ETICA D’IMPRESA E 
TRASPARENZA
Ha guadagnato rilevanza a causa della 
crescente domanda di accountability da 
parte degli stakeholder, evidenziando 
l’importanza della governance 
aziendale.

SERVIZI RESIDENZIALI E 
TERRITORIALI
Tema centrale per gli stakeholder 
ingaggiati nel 2024, che evidenzia 
l’importanza di integrare soluzioni 
abitative con infrastrutture e servizi che 
migliorino la qualità della vita a livello 
locale.

TRASFORMAZIONE E RIUSO DI 
ASSET ESISTENTI
Elemento ricorrente e fondamentale 
della strategia di investimento dei 
fondi gestiti, un tema che risponde 
all’esigenza di riqualificazione delle città.

BENESSERE DEGLI INQUILINI
Ancora una volta prioritario, anche alla 
luce degli esiti del monitoraggio avviato 
nel 2023, sottolinea la necessità di 
migliorare i servizi e le condizioni di vita 
per gli utenti degli asset gestiti.

Materialità 2024, ARIA - Ex Macello  
(Milano)
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L’analisi di materialità condotta da Redo nel 2024 si distingue 
per un coinvolgimento esteso e diversificato di stakeholder 
esterni, a sottolineare l’approccio inclusivo e partecipativo che 
caratterizza la società. La raccolta di prospettive, necessità e 
priorità provenienti da attori chiave ha permesso di ottenere una 
visione approfondita e rappresentativa degli impatti materiali più 
rilevanti, sia per Redo che per le comunità coinvolte.

Il 18 giugno 2024, presso Ex Macello, si è svolto un incontro 
che ha coinvolto più di 30 organizzazioni. L’attività di ascolto e 
condivisione ha incluso un’ampia rete di associazioni, cooperative 
sociali, Enti del Terzo Settore e partner strategici, individuati tra i 
conduttori di spazi in locazione negli asset gestiti da Redo. Tra i 
partner strategici, Fondazione Housing Sociale (FHS), la Direzione 
Economia Urbana e Lavoro del Comune di Milano e Nativa 
hanno avuto un ruolo fondamentale nel contribuire a guidare 
l’analisi verso temi rilevanti per le sfide attuali e future del settore 
immobiliare sociale e sostenibile.

Oltre ai partner strategici, la partecipazione diretta di 
organizzazioni locali ha permesso di rappresentare la pluralità 
delle voci delle comunità. Tra queste, figurano associazioni, enti 
privati, soggetti professionali e volontari, capaci di rispondere 
a bisogni sociali, assistenziali e sanitari del territorio milanesi, 
che hanno portato contributi fondamentali sulla base delle loro 
esperienze dirette con i progetti e gli spazi di Redo.

L’integrazione dei contributi di questi attori è stata 
determinante nell’affinamento delle priorità materiali per 
il 2024, che sono state definite considerando il dialogo e 
il confronto con stakeholder interni ed esterni. I principali 
temi materiali per l’anno – tra cui accessibilità economica, 
etica d’impresa e trasparenza, benessere degli inquilini, 
trasformazione e riuso di asset esistenti e servizi residenziali 
e territoriali – riflettono le preoccupazioni e le aspettative 
condivise durante il processo partecipativo.

Percorso della materialità nel 2024

Attorno al tema del benessere degli inquilini, gli stakeholder 
hanno evidenziato l’importanza di promuovere non solo 
soluzioni abitative di qualità, ma anche servizi e iniziative 
culturali, sociali e educative che favoriscano il miglioramento 
della qualità della vita.

Allo stesso modo, il tema dell’etica d’impresa e trasparenza ha 
beneficiato del confronto con partner strategici come Nativa 
e il Comune di Milano, sottolineando la necessità di garantire 
governance responsabile, processi di rendicontazione chiari e 
un dialogo continuo con i territori.

Inoltre, la collaborazione con realtà locali, che si occupano della 
cura di persone che vivono in situazione di fragilità, ha arricchito 
l’analisi con prospettive che spaziano dall’inclusione sociale alla 
gestione di servizi territoriali. Il tema dei servizi residenziali 
e territoriali ha rilevanza anche nel migliorare la connessione 
biunivoca tra abitanti e quartieri limitrofi.

Il coinvolgimento degli stakeholder ha previsto anche una serie 
di interviste approfondite, non solo per comprendere meglio 
il punto di vista degli interlocutori, ma anche per esplicitare i 
meccanismi attraverso cui i conduttori dei servizi residenziali e 
territoriali e del commercio di prossimità producono un impatto 
positivo sulla comunità e come questo viene misurato. L’ascolto 
e l’ingaggio degli stakeholder è anche un momento strategico 
di condivisione e allineamento che permette di generare una 
comprensione reciproca, rafforzare le relazioni e orientare i 
progetti verso risultati concreti e condivisi.

Sono stati coinvolti nel processo i seguiti attori: mare culturale 
urbano, il Consorzio SIR, Valore Italia, EQUA Cooperativa Sociale 
e La Cordata. I risultati verranno rendicontati nel Capitolo 4 - 
Infrastrutture sociali.

Riseria, area Ex-Neca (Pavia)
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Scuola di Restauro di Botticino, via Cosenz (Milano)
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03
Accessibilità
e benessere 

La Grande Onda, Merezzate (Milano)
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“Perseguire un impatto positivo per le 
persone che non riescono ad accedere 
al libero mercato delle abitazioni e/o 
delle residenze universitarie”

Dal confronto con i vari portatori di interesse, il tema dell’accessibilità economica è emerso come 
il principale tema di assoluta rilevanza strategica, in linea con la missione e le finalità di beneficio 
comune perseguiti da Redo. Su un campione di circa 4.300 abitanti del FIL1 a Milano, il reddito 
medio per nucleo si attesta a circa 25.150€, mentre l’incidenza media dei canoni sul reddito 
continua a essere circa il 25%, producendo così un risparmio medio di 101 €/mq all’anno rispetto al 
mercato.

Asilo Bianco, Merezzate (Milano)

Affordability 
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Nel biennio 2023-2024, Redo Sgr e Fondazione Housing 
Sociale, in collaborazione con i Gestori Sociali, hanno condotto 
un'indagine approfondita sul benessere e sulla qualità 
dell'abitare negli interventi di social housing.  

L’indagine ha coinvolto gli abitanti di sette complessi 
residenziali, raccolto dati attraverso questionari e banche 
dati, e ha mirato a valutare l'efficacia delle strategie adottate, 
orientando le future azioni di miglioramento nella gestione.

Nel complesso, i dati sono stati raccolti attraverso 532 risposte al 
Questionario di Opinione, somministrato nel giugno 2023, e 826 
risposte al Questionario di Aggiornamento Anagrafico, raccolte 
nel luglio dello stesso anno, oltre alle informazioni provenienti 
dal Database dei Gestori Sociali aggiornato a febbraio 2024. 

Le analisi hanno coinvolto un totale di 3.252 persone, con una 
media di 2,3 componenti per nucleo familiare, di cui 1,4 con 
reddito da lavoro e 0,5 figli a carico. L’età media degli abitanti è 
risultata pari a 34,8 anni.

Benessere degli Abitanti nei 
Progetti di Social Housing di Redo

GLI INTERVENTI MONITORATI

Gli abitanti percepiscono una presenza bilanciata di cura e vitalità nel quartiere (punteggio 
medio: 5,8/10) e segnalano la presenza, seppur meno frequente, di episodi di incuria e abbandono 
(5,3/10). Fenomeni di rumorosità (4,1/10), atti di vandalismo (4,0/10) e fragilità sociale (2,1/10) 
risultano percepiti come meno rilevanti. L'indice di percezione della sicurezza del quartiere, 
calcolato considerando fattori come il rischio di criminalità e la sicurezza personale in orari serali, 
ha raggiunto un valore medio di 5,3/10.

ACCESSIBILITÀ E 
PERCEZIONE DELLA 
SICUREZZA

Il livello di rispetto delle regole, calcolato sulla base di comportamenti come la corretta gestione 
della raccolta differenziata, il rispetto della quiete e delle opinioni altrui, è stato valutato con 
un punteggio medio di 5,6/10. Parallelamente, la partecipazione degli abitanti ad attività 
collaborative è risultata significativa. L’88% degli incontri tra residenti si è svolto negli spazi 
comuni dedicati, per un totale di 940 eventi. Le attività più frequenti sono state: Sport (31,3%), 
Riunioni (22,2%), Feste, attività culturali, giochi per bambini e momenti di tempo libero.

RISPETTO DELLE 
REGOLE E VITA 
COMUNITARIA

Gli abitanti hanno espresso un'elevata soddisfazione per il comfort abitativo, con una media 
di 8,4/10 nei sette interventi. Le dimensioni e la qualità degli appartamenti sono state ritenute 
vantaggiose, così come il canone calmierato, considerato un elemento positivo per il risparmio 
economico. Opinioni meno favorevoli sono emerse rispetto ai costi di gestione.

COMFORT ABITATIVO 
E VANTAGGIOSITÀ

Il 92% degli abitanti ha dichiarato di aver contattato il Gestore Sociale almeno una volta, 
principalmente per segnalazioni relative alla manutenzione dell'appartamento (30% dei casi). La 
soddisfazione complessiva verso i servizi di gestione ha ottenuto un punteggio medio di 5,3/10.

SERVIZI DI GESTIONE

MONETA

MEREZZATE

BORGO SOSTENIBILE

5 SQUARE

URBANA

CASACREMA+

QUINTILIANO

305
70% locazione
30% vendita

615
66% locazione
34% vendita

321
100% locazione

468
65% locazione
35% vendita

137
63,5% locazione
36,5% vendita

90
100% locazione

89
100% locazione
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La ricerca condotta dall’Evaluation Lab della Fondazione Social 
Venture Giordano Dell’Amore, un’unità operativa composta da 
professionisti competenti in materia di pianificazione strategica 
e valutazione dell’impatto sociale, si proponeva di valutare 
gli effetti del social housing sul benessere degli inquilini a 
Milano, confrontandoli con coloro che vivono in abitazioni del 
mercato libero. In particolare, l’analisi ha riguardato i residenti 
di interventi di housing sociale gestiti dal Fondo Immobiliare 
Lombardia 1 e, come termine di paragone, un campione di 
cittadini milanesi che, pur vivendo sul mercato libero, hanno 
richiesto il "Contributo sostegno affitto" al Comune di Milano.

L’obiettivo è stato comprendere se e come l’esperienza abitativa 
in contesti di social housing possa influire positivamente sulla 
qualità della vita, sulla sostenibilità economica e sulle relazioni 
sociali.

La metodologia utilizzata si è basata su un’approfondita analisi 
comparativa tra i due gruppi, resa possibile dalla raccolta 
di dati attraverso questionari somministrati sia agli abitanti 
del social housing sia al gruppo di confronto. I questionari, 
strutturati in modo simile per garantire coerenza nella raccolta 
dei dati, hanno permesso di indagare numerosi aspetti relativi 
all’alloggio, al contesto abitativo, alla sostenibilità economica 
e alle reti sociali. Per ridurre il rischio di bias e assicurare la 
comparabilità dei due gruppi, è stato applicato un abbinamento 
statistico, associando individui con caratteristiche socio-
demografiche simili. Inoltre, l’analisi si è avvalsa di modelli 
econometrici, i quali hanno consentito di inferire in modo 
robusto gli effetti del social housing sulle variabili considerate.

I risultati hanno evidenziato che vivere in interventi di housing 
sociale genera numerosi benefici rispetto al mercato libero. 

Vivere nel social housing: la valutazione 
di impatto di EVALAB

Sul piano abitativo, gli inquilini del social housing vivono in 
appartamenti mediamente più grandi e adeguati rispetto alle 
alternative offerte dal mercato. La superficie media per abitazione 
risulta infatti maggiore (71,8 m² contro 59,0 m²), anche se il numero 
medio di abitanti per nucleo familiare è più alto. 

Gli intervistati che vivono in contesti di social housing hanno 
espresso una percezione più positiva della qualità e del 
comfort delle loro abitazioni rispetto a chi vive sul mercato 
libero.

APPARTAMENTI PIÙ GRANDI E ADEGUATI
PERCEZIONE POSITIVA DELLA QUALITÀ 
E DEL COMFORT

Per quanto riguarda il contesto abitativo, gli inquilini del 
social housing percepiscono i loro quartieri come più sicuri e 
curati, con una ridotta esposizione a episodi di vandalismo e 
criminalità. L’indice di sicurezza nei quartieri del social housing 
è risultato superiore rispetto a quello del mercato libero. Anche 
il senso di appartenenza e vitalità del quartiere è apparso più 
forte tra i residenti del social housing.

Un altro aspetto rilevante è quello della sostenibilità 
economica. Gli inquilini degli alloggi sociali beneficiano di 
affitti e spese condominiali più basse, che consentono di 
risparmiare e riallocare parte del reddito verso altre spese, 
come alimentazione, turismo, attività culturali e ricreative. La 
percezione del canone di affitto come sostenibile è più diffusa 
tra gli abitanti del social housing rispetto a quelli sul mercato 
libero. Tuttavia, una minoranza ha indicato che le spese di 
gestione rimangono un punto critico.

QUARTIERI PIÙ SICURI E CURATI,  
SENSO DI APPARTENENZA CANONE DI AFFITTO SOSTENIBILE

Infine, un elemento distintivo del social housing è rappresentato 
dalle relazioni sociali. I residenti di questi contesti mostrano 
una maggiore propensione a mantenere o ampliare i contatti 
con i vicini di casa e gli abitanti del quartiere. Inoltre, la rete 
di supporto familiare e sociale – ovvero il numero di persone 
su cui si può contare in caso di bisogno – è significativamente 
più solida tra chi vive in housing sociale. Questa maggiore 
interazione sociale contribuisce a rafforzare il senso di 
comunità e solidarietà.

SENSO DI COMUNITÀ E SOLIDARIETÀ

In sintesi, lo studio ha dimostrato che il social housing a Milano 
rappresenta un modello abitativo in grado di migliorare il 
benessere complessivo degli inquilini rispetto al mercato libero, 
influenzando positivamente la qualità della vita, la percezione 
del contesto abitativo, la sostenibilità economica e la coesione 
sociale. L’utilizzo di metodologie rigorose, basate su dati 
empirici e analisi statistiche, ha permesso di fornire evidenze 
solide e affidabili a supporto di queste conclusioni.
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Le iniziative di Redo prevedono canoni di locazione convenzionati con gli enti locali inferiori 
sia ai prezzi di mercato che ai canoni concordati. A Milano nel luglio 2023 è stato introdotto un 
nuovo Accordo Locale per l’affitto a Canone Concordato4 tra il Comune e le rappresentanze 
dei proprietari immobiliari e gli inquilini, con l’obiettivo di far fronte alla pressante richiesta di 
abitazioni in affitto a canoni inferiori a quelli di mercato. La città è stata divisa in zone e ogni zona 
ha 3 fasce di valore che definiscono i prezzi massimi e minimi al mq/anno a cui è possibile affittare 
un appartamento.

Canoni convenzionati, canoni 
concordati e mercato

4 https://milanoabitare.org/

ZONA 4

ZONA 2

ZONA 1

ZONA 5

ZONA 3

ASSET ZONA FASCIA PREZZI

MERCATO SCOSTAMENTO

CONFRONTO REDO/
CANONE CONCORDATO

CONFRONTO REDO/
MERCATO

CANONE
CONVENZIONATO

LISTINO 
REDO 2024

COMUNE
DI MILANO

CANONE
CONCORDATO

Figino1 Zona 5 67,16€ 103,00€ 169,00€ -35% -60%2

Cenni2 Zona 3 78,27€ 120,50€ 187,00€ -35% -58%2

Merezzate6 Zona 4 77,66€ 148,00€ 173,00€ -48% -55%3

Breda4 Zona 4 72,23€ 113,00€ 178,00€ -36% -59%2

Rizzoli8 Zona 4 76,46€ 148,00€ 187,00€ -48% -59%3

Quintiliano3 Zona 4 81,59€ 148,00€ 173,00€ -45% -53%3

Moneta7 Zona 4 77,90€ 148,00€ 161,00€ -47% -52%3

Padova5 Zona 3 89,20€ 120,50€ 131,00€ -26% -32%2

Antegnati

I prezzi sono espressi in €/mq/anno, IVA 10% esclusa.

9 Zona 4 64,33€ 148,00€ 187,00€ -57% -66%3



RELAZIONE ANNUALE DI IMPATTO

35

Redo ha garantito condizioni abitative vantaggiose grazie 
all’aggiornamento del proprio listino, che ha permesso un 
risparmio medio annuo di 101 €/mq. Questo valore è stato 
calcolato confrontando il canone convenzionato applicato 
con il valore di mercato, utilizzando come fonte dati l'OMI 
(Osservatorio del Mercato Immobiliare), che fornisce quotazioni 
ufficiali basate sulle transazioni immobiliari registrate.

Negli ultimi due anni gli aumenti inflattivi hanno inciso in 
maniera importante sulla tenuta economica delle famiglie 
e sulla possibilità di sostenere gli aumenti dei prezzi del gas. 
Per questo Redo nel 2022 ha istituito all’interno del Fondo 
Immobiliare di Lombardia un incentivo a fondo perduto 
di 750.000€ da destinare alla calmierazione degli aumenti 

dei costi energetici per gli anni 2022, 2023 e 2024. Questo 
incentivo una tantum ha ridotto in maniera significativa gli 
oneri accessori con un primo assorbimento retroattivo di circa 
100.000€ - di cui 70.000€ devoluti nei progetti milanesi - 
incentivo che ha dimezzato l’impatto degli aumenti percepiti 
nell’anno 2023 dalle famiglie. 

Redo, in collaborazione con i gestori sociali, ha agevolato 
l’accesso a tutte le risorse pubbliche rese disponibili dagli enti 
locali per integrare l’affitto in quei casi di perdita o riduzione 
della capacità reddituale: nel 2024 sono stati distribuiti dagli 
enti pubblici preposti 77.671,38€ di bonus affitto destinati a 30 
nuclei, circa 2.500€ a nucleo familiare.

La metodologia di valutazione del rating sociale del fondo 
FIL, affidata ad Avanzi come ente indipendente, si articola in 
tre fasi: ex ante, in itinere ed ex post. Durante la fase ex ante, 
che avviene prima dell’acquisizione o dell’apporto del bene, 
vengono analizzati aspetti fondamentali come la sostenibilità 
ambientale, il contesto urbanistico, la qualità sociale del 
progetto, il mix funzionale e l’offerta abitativa. La fase in itinere, 
invece, verifica che le caratteristiche pianificate siano state 
rispettate al termine dei lavori, valutando le qualità costruttive 
e la coerenza con gli obiettivi iniziali. Infine, la fase ex post 
si concentra sulla gestione sociale e sulla qualità abitativa 
percepita, monitorando il mix funzionale, la soddisfazione degli 
inquilini e la sostenibilità economica del progetto. Questo 

sistema consente di ottenere un quadro dinamico e progressivo 
del valore sociale e ambientale degli interventi di housing 
sociale.

Nel corso del 2024, dieci iniziative immobiliari sono state 
oggetto di analisi da parte del social rating di Avanzi. Il risultato 
della valutazione è espresso attraverso un punteggio su scala 
0-100, suddiviso in quattro classi di rating: bronze (0-25), 
silver (25-50), gold (50-75) e platinum (75-100). Il sistema di 
rating, applicato su tutto il patrimonio immobiliare del FIL, 
mira a garantire un’elevata qualità sociale e ambientale negli 
interventi, allineandosi con gli obiettivi di investimento e di 
impatto positivo sul territorio.

Social rating

SOCIAL RATING AVANZI
RISULTATI 2024

PLATINUM GOLD SILVER

40% 30% 30%

RATING 2024INTERVENTO TIPOLOGIA VALUTAZIONE

Quintiliano ex post III

ex post III

ex post I

ex post III

ex post III

PLATINUM

Merezzate ex post III

ex post III

ex ante

ex post III

ex post III

PLATINUM

Pioltello Cimarosa SILVER

Rizzoli PLATINUM

Pompeo Leoni (studentato) GOLD

Moneta PLATINUM

Pompeo Leoni (housing sociale) SILVER

Bergamo II

Cosenza (studentato)

GOLD

SILVER

Cosenza (housing sociale) GOLD
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Grazie all'impegno costante nel fornire agli inquilini abitazioni di 
alta qualità ed economicamente accessibili, Redo ha ottenuto 
il prestigioso Premio Impresa Sostenibile 2024, nella categoria 
Sostenibilità Sociale. Questo riconoscimento, promosso dal 
gruppo Sole 24 Ore in collaborazione con la Santa Sede, celebra 
l’eccellenza nelle pratiche di sostenibilità sociale, economica e 
ambientale, confermando il nostro modello di impresa etico e 
responsabile.

Il Premio Impresa Sostenibile ha l’obiettivo di raccogliere e 
valorizzare le storie delle imprese italiane che, in risposta alle 
sfide globali, hanno adottato strategie innovative e sostenibili 
per gestire in modo consapevole le risorse economiche, 
ambientali e umane. Particolare attenzione è stata rivolta a 
progetti capaci di generare risultati duraturi, rispondendo ai 
bisogni delle generazioni presenti senza compromettere quelli 
delle generazioni future.

Premio Impresa Sostenibile 2024

Strutturazione e avvio del monitoraggio di uno o più “super KPI” legate ai temi materiali e in dialogo con gli 
stakeholder

Attivazione di attività di stakeholder engagement con i tenant

100%

100%

OBIETTIVI CONSUNTIVI 2024 STATO

Restituzione degli esiti del monitoraggio 2024 agli abitanti degli interventi monitorati e lancio della nuova 
campagna di monitoraggio con l’ambizione di superare il 30% di copertura

OBIETTIVI 2025

Obiettivi 2025 e obiettivi consuntivi 2024
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Ciclocaffè, Urbana New Living (Milano)

37
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04
Infrastrutture
sociali

mare culturale urbano,  
Cenni di Cambiamento (Milano)
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“Perseguire un impatto positivo 
nelle comunità e nei quartieri in 
cui interviene dal punto di vista 
dell’agevolazione, creazione e 
recupero delle relazioni fra le 
persone, della valorizzazione degli 
enti del terzo settore, dei servizi 
offerti alla comunità ed al quartiere, 
nonché in termini di riqualificazione 
urbana.”

Il commercio e i servizi non sono solo spazi funzionali, ma veri luoghi di 
relazione: rappresentano i punti vitali delle città in cui si rifiuta la percezione 
di marginalità e si costruisce un senso di appartenenza. Sono "presìdi 
sociali", illuminati da vetrine e insegne che parlano di comunità e inclusione, 
dove “storico” significa radicamento e memoria collettiva, mentre “smart” si 
traduce in collaborazione, innovazione e solidarietà.

Il commercio di prossimità, i servizi e le attività del terzo settore svolgono un 
ruolo cruciale nel ricucire il tessuto urbano e sociale, valorizzando le diversità 
tra città e, all’interno di esse, rafforzando quel capitale urbano fatto di storie 
e percorsi di vita individuali e collettivi. In questo contesto, Redo ha favorito 
l’insediamento di 15.000 mq di spazi dedicati a servizi socio-culturali e 
creativi, all’infanzia e all’istruzione, alla salute, all’impresa e all’innovazione.

A questa infrastruttura si aggiungono 110 appartamenti destinati al welfare 
milanese, una dorsale di sussidiarietà e solidarietà che attraversa i quartieri 
periferici con servizi residenziali di cura critici. Questi spazi, gestiti da una 
rete capillare di Enti del Terzo Settore, professionisti e volontari, rispondono 
a bisogni sociali, assistenziali e sanitari, offrendo un supporto essenziale 
a chi altrimenti rischierebbe di vivere ai margini. Sono un’infrastruttura 
fondamentale per restituire dignità alle persone, integrandole nel tessuto 
urbano e garantendo loro un accesso equo alle opportunità della comunità. 
Nel 2024, Redo ha coinvolto nel percorso di valutazione degli impatti 
materiali i gestori dei servizi residenziali e territoriali. Alcuni di essi hanno 
partecipato a momenti di ascolto profondo e attivo per catturare meglio 
l’interdipendenza tra l’intenzionalità degli impatti sociali insita nelle 
strategie di investimento immobiliare dei fondi gestiti da Redo e quella 
insita nei modelli di gestione dei servizi presenti all’interno dei distretti di 
housing sociale. 

Servizi Residenziali e Territoriali

Merezzate (Milano)
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Rappresenta un esempio significativo a livello nazionale di spazio ibrido dedicato 
all’inclusione sociale, alla creatività e alla cultura, situato nel complesso di Cenni di 
Cambiamento presso la Cascina Torrette di Trenno. Mare culturale urbano è presente anche 
a Merezzate con un food hub. La sua missione è duplice: offrire servizi di qualità in una zona 
periferica di Milano e coinvolgere la comunità locale in attività che stimolino la partecipazione 
e il senso di appartenenza. È un ambiente pensato per accogliere le persone e promuovere la 
convivenza, rafforzando i legami sociali e il benessere collettivo.

MARE CULTURALE 
URBANO

Un consorzio di cooperative sociali specializzate nei servizi alla persona, nato nel 2000 da un 
progetto sviluppato in collaborazione con Anffas Milano Onlus. Grazie alle sue consociate e 
a un network articolato, il Consorzio SIR offre numerosi servizi di assistenza, promozione e 
cultura, rivolti in particolare alle fasce più fragili della popolazione. Tra i servizi offerti vi sono 
i poliambulatori e i consultori familiari, la riabilitazione ambulatoriale minorile, e vari progetti 
di inclusione lavorativa e sociale. Il Consorzio SIR è un punto di riferimento strategico per 
la promozione dell’integrazione sociale e la gestione di progetti innovativi, come l’housing 
sociale.

CONSORZIO SIR – 
SOLIDARIETÀ IN RETE

Eccellenza italiana nella formazione sul restauro e la conservazione dei beni culturali. Fondata 
nel 1974 con il sostegno di Regione Lombardia e dell’Istituto Centrale del Restauro di Roma, la 
scuola offre corsi di alta formazione nell’ambito della valorizzazione, conservazione e restauro 
dei beni culturali. Situata in uno spazio di 1.000 mq ai piedi della Residenza Universitaria 
Cosenz 54 nel vivace Bovisa Design District di Milano, nel vivace Bovisa Design District, vicino 
al Politecnico di Milano e al Polihub, la scuola adotta un approccio pratico basato sul "learning 
by doing" e ha formato migliaia di professionisti del settore. Riconosciuta come Centro di 
Rilevanza Regionale e accreditata dai Ministeri MIUR e MiBACT, Valore Italia non è solo un 
polo accademico, ma anche un motore di sviluppo culturale e inclusione per il quartiere.

VALORE ITALIA – 
SCUOLA DI RESTAURO 
DI BOTTICINO

Cooperativa sociale impegnata nel benessere delle persone in tutte le fasi della vita, con 
un’attenzione particolare alla relazione con la comunità e al territorio. EQUA propone e 
progetta servizi educativi, socio-assistenziali, socio-sanitari, di accoglienza, cohousing e 
housing sociale. A Figino Borgo Sostenibile gestisce Piazza Grace, il primo Villaggio Alzheimer 
di Milano, un servizio socio-sanitario semi-residenziale che offre un’alternativa intermedia 
tra l’assistenza domiciliare e quella residenziale. Qui l’Alzheimer è considerato non solo una 
malattia, ma una visione del mondo unica, da accogliere e valorizzare in un contesto di vita 
di quartiere. Parte di questo progetto è il Centro Diurno Integrato Grace, che ospita fino a 30 
persone affette da demenza, offrendo spazi dedicati alla cura, al recupero delle funzionalità 
quotidiane e a momenti all’aria aperta in un giardino terapeutico protetto.

EQUA

Cooperativa sociale che da oltre 30 anni opera nella Città metropolitana di Milano, 
promuovendo accoglienza e inclusione sociale in un contesto urbano frammentato. 
Attraverso servizi di ospitalità alberghiera, accompagnamento sociale e educativo, risponde 
ai bisogni di chi affronta difficoltà nell’inserimento sociale, offrendo soluzioni abitative 
accessibili, temporanee ed emergenziali. La Cordata è impegnata nella promozione 
dell’autonomia individuale attraverso un approccio che valorizza le diversità e integra le 
risorse del territorio, garantendo servizi personalizzati e di alta qualità. Abitagiovani è un 
servizio abitativo che offre alloggi temporanei con contrattualistica flessibile, basato su un 
patto sociale per l'accompagnamento abitativo e sociale degli ospiti. 

LA CORDATA

Tra le organizzazioni che promuovono importanti modelli di innovazione sociale a Milano, troviamo:



RELAZIONE ANNUALE DI IMPATTO

41

Dalla consultazione degli stakeholder di Redo e dalle interviste ad alcuni dei 
player sociali attivi negli interventi immobiliari di Milano è emerso il ruolo 
cruciale del social housing nelle operazioni di rigenerazione urbana. Si è 
sottolineato come questo modello abitativo debba sempre più affermarsi 
come un’alternativa fondata sull’accessibilità economica e sulla creazione di 
comunità solidali. L’housing sociale, infatti, non è soltanto uno strumento per 
garantire l’accesso alla casa in un contesto di crescenti sfide economiche e 
sociali, ma rappresenta anche un’opportunità per incentivare relazioni sociali 
sia all’interno dei progetti abitativi, sia nei quartieri che li ospitano.

Un elemento centrale emerso riguarda l’integrazione delle persone fragili, 
considerata una priorità strategica che però necessita di un maggiore 
supporto operativo e organizzativo. Favorire l’inclusione sociale di queste 
persone passa attraverso la costruzione di sinergie con i servizi e gli spazi già 
presenti sul territorio, contribuendo così a creare un sistema collaborativo 
e inclusivo. Parallelamente, è emersa l’importanza di promuovere una 
promozione dell’housing sociale che metta in risalto la sua dimensione 
esperienziale e comunitaria, trasformandolo in un esempio concreto 
di coesione sociale e collaborazione attiva. In questo quadro, un ruolo 
fondamentale va attribuito alle cooperative sociali, che devono essere 
riconosciute come attori imprenditoriali affidabili, capaci di apportare un 
valore strategico al tessuto sociale ed economico. Infine, è stata evidenziata la 
necessità di misurare e comunicare in modo efficace gli impatti generati da 
queste iniziative, al fine di dimostrare il valore concreto dell’housing sociale e 
di consolidarne la sostenibilità nel tempo.

In sintesi, l’housing sociale emerge come un pilastro fondamentale per la 
rigenerazione urbana, capace di affrontare sfide complesse e al tempo stesso 
di promuovere inclusione, coesione sociale e collaborazione territoriale.

Il 30 settembre 2024 è stata una data particolarmente significativa per la 
storia di Redo. Il Vaticano ha accolto Redo e tutti i partner del progetto 
“Custodi del Bello” per un'udienza privata con Papa Francesco. 

Durante l'incontro, il Pontefice ha evidenziato come il progetto rappresenti 
una grande responsabilità e un messaggio fondamentale per la comunità 
ecclesiale e la società. Il Papa ha spiegato che il termine “custodire” implica 
un'azione di protezione, attenzione e cura, che richiede un impegno personale 
e collettivo volto a preservare ciò che ci è affidato, dalla natura alle persone. 
In un'epoca in cui spesso si tende a privilegiare l’efficienza a discapito 
dell’umanità, il progetto richiama l’importanza di proteggere i più vulnerabili, 
come i poveri, i migranti e gli anziani, attraverso la riqualificazione degli spazi e 
l'inclusione sociale.

Inoltre, il Papa ha riflettuto sul concetto di bellezza, che non deve essere 
confusa con estetiche superficiali o consumistiche, ma intesa come 
qualcosa di sacro e prezioso, strettamente legato al bene e alla bontà. La 
bellezza autentica è quella che favorisce lo sviluppo integrale delle persone, 
contrastando il degrado. In questo contesto, il progetto “Custodi del Bello” si 
configura come un’opportunità per trasformare il brutto in bello, portando 
armonia là dove regna il disordine, e contribuendo al miglioramento delle 
condizioni di vita della comunità.

Stakeholder engagement
con gli ETS

Custodi del Bello in Vaticano

Udienza Papale (Città del Vaticano)
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Nel corso dell’anno 2024, è stata avviata una mappatura delle spese di fornitura 
della SGR, con l’intento di rafforzare ulteriormente l’approccio orientato verso i 
fornitori locali, in un’ottica di sostenibilità e riduzione delle emissioni indirette 
legate alla logistica. I dati raccolti hanno rivelato che l’80% delle forniture 
proviene da realtà lombarde, un risultato che riflette l’impegno di Redo a favorire 
un’economia locale e responsabile. 

Parallelamente, è stato intrapreso un processo di revisione delle procedure di 
qualifica dei fornitori, che, già orientate a garantire l'attenzione per l’ambiente e la 
sicurezza nei cantieri, sono state arricchite con nuovi criteri ESG. Questo approccio 
mira a consolidare una rete di fornitori che condividano i valori di sostenibilità 
e responsabilità sociale, contribuendo alla creazione di un impatto positivo e 
duraturo sul territorio.

Nel 2024, Ecofud ha avviato una collaborazione con Redo e Planet Smart City, 
portando il progetto in cinque quartieri: Urbana, Merezzate, 5Square, Moneta e 
Figino. Attraverso l'App di quartiere, i residenti hanno potuto aderire all’iniziativa, 
acquistando casse di frutta biologica a chilometro zero. Il primo test, avviato a 
gennaio, ha visto l’adesione di 54 famiglie, dimostrando come un piccolo gesto 
possa generare un grande impatto.

Ecofud nasce dall’idea di un gruppo di imprenditori appassionati di sostenibilità 
e lotta allo spreco alimentare. Fin dall’inizio, l’obiettivo è stato chiaro: dare valore 
ai prodotti ortofrutticoli scartati per motivi estetici, nonostante la loro qualità e 
genuinità. Il progetto prende forma attraverso la collaborazione con operatori locali 
della filiera agroalimentare sostenibile siciliana, creando un modello che premia 
produttori e consumatori.

Uno dei prodotti simbolo dell’iniziativa è l’arancia siciliana biologica, spesso 
esclusa dai circuiti commerciali tradizionali per via di leggere imperfezioni 
estetiche. Ecofud si è impegnata a rimettere in circolo questi frutti, garantendo ai 
consumatori un’alternativa sostenibile e ai produttori una nuova opportunità di 
mercato.

Questa iniziativa ha consentito a diversi gruppi di abitanti di prendere confidenza 
con gli acquisti plurifamiliari e di gruppo, quelle sinergie tra vicini di casa che, oltre 
a promuovere un consumo più consapevole, contribuiscono a ridurre le emissioni 
attraverso la condivisione degli ordini e l’ottimizzazione del trasporto. Queste 
attivazioni dimostrano che un’economia più collaborativa, equa e rispettosa 
dell’ambiente è possibile, valorizzando ciò che altrimenti verrebbe scartato.

Gestione consapevole verso 
fornitori locali

ECOFUD

2023 20242022AREA GEOGRAFICA

QUOTA % DI BUDGET SPESO IN FORNITORI LOCALI

Lombardia 83%

1%

85% 80%

Lazio 14%

2%

15% 16%

Europa 1% 1,5%

Italia - altre regioni 1% 2,5%

PROPORZIONE DI SPESA VERSO FORNITORI LOCALI
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Aggiornamento dei criteri premiali qualitativi e quantitativi per gli acquisti verdi, locali ed equosolidali,  
sia nelle filiere corporate che in quelle product.

Attivazione di attività di stakeholder engagement con gli ETS tenant erogatori di servizi e commercio 
presenti nelle iniziative.

Contributo alla Revisione del PGT del Comune di Milano rispetto al convenzionamento e all’accreditamento 
del commercio e dei servizi di prossimità.

100%

100%

100%

OBIETTIVI CONSUNTIVI 2024 STATO

Sviluppo di un impact radar di comunità con KPI capaci di catturare gli impatti dei gestori degli spazi 
dedicati ai servizi residenziali, territoriali e al commercio di prossimità.

Coinvolgimento della value-chain nell’adozione del modello benefit

Attivazione di servizi di mobilità sostenibile nei distretti gestiti da Redo

OBIETTIVI 2025

Obiettivi 2025 e obiettivi 
consuntivi 2024

Cantiere Odissea - Giacomo Poretti,
ARIA - Ex Macello (Milano)
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05
Ambiente e 
neutralità climatica

Figino Borgo Sostenibile (Milano)



RELAZIONE ANNUALE DI IMPATTO

4545

“Minimizzare l’impatto negativo sulle risorse naturali, 
attuando un’evoluzione progressiva verso un’economia 
a zero emissioni di gas climalteranti, sia nella propria 
operatività sia nella realizzazione e gestione dei 
progetti immobiliari, in linea con gli obiettivi europei, 
nazionali e regionali di neutralità climatica e di 
transizione ecologica”

Cantiere di ARIA - Ex Macello (Milano)
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L’attività di monitoraggio dei consumi energetici e idrici degli immobili gestiti, insieme 
all’educazione e all’ingaggio dei residenti, e alla pianificazione degli investimenti per la 
decarbonizzazione, la consapevolezza dei rischi climatici fisici e di transizione, è determinante 
per valorizzare il patrimonio immobiliare gestito da Redo nel medio-lungo termine. Attualmente, 
l’impronta di carbonio degli asset è conforme gli obiettivi di neutralità climatica europei per il 2031, 
secondo lo scenario di mitigazione del cambiamento climatico entro 1,5°C, e per il 2037, seguendo 
lo scenario 2°C. Gli scenari per il settore immobiliare, delineati da CRREM V2.02 del 13/11/2023, 
rappresentano un benchmark globale per la decarbonizzazione degli immobili e il loro allineamento 
agli Accordi di Parigi.

Le emissioni dirette di gas serra delle iniziative in gestione di Redo nel 2024, derivanti da consumi 
energetici degli edifici pari a 8,17 kgCO₂eq/mq/a5.

Nel 2024, Redo ha ulteriormente allargato la copertura dei dati ambientali (consumi energetici e 
idrici, impronta di carbonio) delle iniziative in portafoglio attraverso l’utilizzo della piattaforma Deepki 
Ready che permette la raccolta e il monitoraggio dei dati di consumo, e che consente di tenere 
sotto controllo l’intensità delle emissioni, uno degli indicatori più importanti per valutare le strategie 
di decarbonizzazione e per l’ottenimento dei rating ESG dei fondi gestiti, come GRESB. Deepki ha 
ottenuto la certificazione IS0 27001 (Sistema di Gestione della Sicurezza delle Informazioni – ISMS).

Anche le valutazioni dei rischi climatici fisici e della vulnerabilità climatica degli asset, insieme alla 
valutazione dei rischi climatici di transizione sono monitorati annualmente.

CREEM 1,5° E 2°C DECARBONISATION PATHWAYS FOR RESIDENTIAL 
BUILDINGS, MULTI-FAMILY HOUSES, ITALY (kgCO2eq/mq/a),  V2

SCENARIO 1,5°

SCENARIO 2°

5 I dati rappresentano i consumi energetici totali degli asset in gestione in portafoglio (FIL1 e FIL2) durante l’anno 2024, certificati dalla valutazione GRESB 
2025. Sono esclusi dal perimetro di valutazione gli asset su cui i fondi non hanno il controllo operativo diretto, ovvero ne possiedono una quota inferiore al 25% 
del valore dell'intero immobile.

Impronta ambientale degli edifici gestiti

FIT FOR 20378,17 kgCO2eq/mq/a

21 kgCO2eq/mq/a
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Lungo il 2024, grazie all’App di quartiere e a progetti specifici, Redo ha sensibilizzato gli abitanti e i 
gestori degli spazi commerciali e dei servizi di prossimità, aumentando ulteriormente la copertura dei 
dati raccogliendo un gran numero di consumi privati.

SICCITÀ

ONDATE DI  CALORE

PRECIPITAZIONI

INCENDI

ALLUVIONI  FLUVIALIALLUVIONI  COSTIERE

FRANE

TERREMOTI

TEMPESTE DI  VENTO

VALUTAZIONE DEL RISCHIO CLIMATICO FISICO6

6 Il punteggio va da 0 a 5, il caso peggiore (rischio più elevato) è 5. La valutazione è in conformità con Allegato A del Regolamento Delegato (UE) 2021/2139.

5Square, via Antegnati (Milano)
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Gli uffici di Redo sono in affitto: i consumi energetici 
condominiali sono monitorati attraverso utenze centralizzate 
e ripartiti proporzionalmente ai millesimi di competenza. 
L’attenzione dei dipendenti di Redo riguardo al risparmio 
energetico, si riflette anche nella condivisione e nella 
promozione di questa cultura presso i tenant dei fondi gestiti. 
Redo si è impegnata fin da subito nel ridurre l’impronta delle 

proprie emissioni attivando un’utenza di energia elettrica con 
garanzia d’origine rinnovabile presso ènostra, che ha permesso 
di neutralizzare le emissioni indirette derivanti dai 28.200 kWh 
consumati per l’ufficio nel 2024. Per quanto riguarda i consumi 
energetici complessivi degli asset in gestione all’interno del 
portafoglio nel corso del 2024, si precisa che tali asset sono 
gestiti da Redo tramite i fondi FIL1 e FIL2.

Circa il 65% dei rifiuti raccolti dal Comune di Milano viene 
differenziato e inviato a impianti specializzati, dove viene 
sottoposto a un processo di riciclo per essere trasformato in 
nuovi materiali riutilizzabili. Il restante 35%, invece, costituito 

dai rifiuti indifferenziati, non può essere riciclato e viene quindi 
destinato al recupero energetico. Questo avviene attraverso 
un termovalorizzatore, producendo energia, riducendo così 
l’impatto ambientale dello smaltimento7.

Consumi energetici

Rifiuti domestici – Asset in gestione

Consumi idrici

GRI 302-1 (2016) - ENERGIA CONSUMATA ALL'INTERNO DELL'ORGANIZZAZIONE [GJ]

Energia non rinnovabile 174,6 203,8 177,5

TOTALE ENERGIA 247,2 291,9 279,0

Energia elettrica condominiale 129,6 103,7 100,8

Energia rinnovabile 72,6 88,1 101,5

Energia elettrica ufficio - garanzia d’origine rinnovabile ènostra 72,6 88,1 101,5

Gas naturale condominiale 45,0 100,1 76,7

202420232022ENERGIA CONSUMATA ALL’INTERNO DELL’ORGANIZZAZIONE [GJ]

GRI 302-1 (2016) - ENERGIA CONSUMATA DAGLI ASSET GESTITI – FIL1 E FIL2 [GJ]

Energia non rinnovabile 69.841,77 66.342,35 -3.499,43

FIL 1 58.137,64 54.177,31 -3.960,34

Energia rinnovabile 15.117,92 15.719,60 601,69

FIL 1 15.117,92 15.719,60 601,69

FIL 2 11.704,13 12.165,04 460,91

DELTA20242023ENERGIA CONSUMATA ALL’INTERNO DELL’ORGANIZZAZIONE [GJ]

TOTALE ENERGIA 84.959,69 82.061,95 -2.897,74

FIL 2 - - -

GRI 306 - RIFIUTI DOMESTICI 
PER DESTINAZIONE FIL1,  FIL2 2024 [t]

Recupero energetico 2.301,42 2.496,73 195,31

Riciclo 1.239,23 1.344,39 105,16

Totale rifiuti 3.540,65 3.841,12 300,47

DELTA20242023DESTINAZIONE

GRI 303-5 - CONSUMI IDRICI 
- ASSET GESTITI -  FIL1 E FIL2 [m3]

FIL 1 e FIL2 511.435,80 547.581,20 36.145,40

Totale consumo idrico 511.435,80 547.581,20 36.145,40

DELTA20242023DESTINAZIONE

7 Fonte Comune di Milano: https://www.comune.milano.it/aree-tematiche/ambiente/rifiuti
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mare culturale urbano, Cenni di Cambiamento (Milano)
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Grazie alle best practices adottate, Redo è riuscita a ridurre sempre di più le emissioni di CO2eq. 
Nel 2024, la società ha distribuito un questionario tra i dipendenti per comprendere le modalità 
di spostamento quotidiano per raggiungere il posto di lavoro e durante le trasferte. Inoltre, è stato 
chiesto ai dipendenti di suggerire nuove soluzioni di mobilità sostenibile.

Emissioni GHG dirette ed indirette

METRO 40%

AUTO 13%

SCOOTER 21%

TRENO 8%

BICICLETTA/PIEDI 15%

TAXI 2%

LAVORO 100% A DISTANZA 2%

PRINCIPALI MEZZI UTILIZZATI DAI DIPENDENTI REDO 
PER RAGGIUNGERE IL POSTO DI LAVORO

CAR SHARING 20%

METRO 17%

AUTO PROPRIETÀ 20%

TAXI 7%

TRENO 19%

AUTO AZIENDALE 5%

SCOOTER/MOTO 5%

BICICLETTA/PIEDI 2%

PRINCIPALI MEZZI UTILIZZATI DAI DIPENDENTI REDO 
PER LE TRASFERTE

40%

21%

15%

13%

8%
2% 2%

20%

20%

19%

17%

7%

5%

5% 2%
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Nel 2024, Redo si conferma al primo posto in Europa tra i gestori dell’Affordable Housing nel 
benchmark GRESB 2024. I fondi FIL1 e FIL2 hanno ottenuto, per il terzo anno consecutivo, il 
riconoscimento Green Star per gli asset in gestone e in sviluppo, con punteggi che confermano la 
leadership nell’affordable housing sostenibile e nella rigenerazione urbana a impatto sociale.

GRESB

202420232022

Emissioni dirette (Scope 1)8 309,4

1.834,8

16,4

2.144,2

16,4

331,5

1.879,1

14,4

2.210,6

14,4

316,1

2.057,4

14,0

2.375,5

14,0

Gas naturale condominiale

Asset gestiti direttamente da Redo - FIL1 e FIL2

Energia elettrica ufficio - garanzia d’origine rinnovabile ènostra

Energia elettrica condominiale

2,3

307,1

9,5

16,4

17,0

1.808,3

-

5,1

326,4

11,6

14,4

13,6

1.853,9

-

3,9

312,2

13,3

14,0

13,3

2.030,8

-

Emissioni indirette (Scope 2 - location based)9

Emissioni indirette (Scope 2 - market based)10

Totale emissioni (Scope 1 + Scope 2 - location based)

Totale emissioni (Scope 1 + Scope 2 - market based)

Energia elettrica condominiale

Asset gestiti direttamente da Redo - FIL1 e FIL2

Energia elettrica ufficio - garanzia d’origine rinnovabile ènostra

GRI 305-1 - EMISSIONI DIRETTE DI GHG (SCOPE 1)
GRI 305-2 - EMISSIONI INDIRETTE DI GHG DA CONSUMI ENERGETICI (SCOPE 2) [tCO2eq]

202420232022

-

1.273,0

-

1.807,46

-

1.590,02

Upstream: trasferte e pendolarismo dei dipendenti -

1.179,5

17,35911

1.790,1

16,47312

1.573,55

Emissioni indirette (Scope 3)

Totale emissioni (Scope 3)

Downstream: consumi energetici dei tenant – FIL1 e FIL2

GRI 305-3 - ALTRE EMISSIONI INDIRETTE DI GHG (SCOPE 3) [tCO2eq]

8 Fattore di emissione 0,183 kg CO2eq/kWh. Fonte: Fuels - Natural gas - kWh (Gross CV) - DEFRA - Conversion factors 2023: full set (for advanced users) (https://
www.gov.uk/government/publications/greenhouse-gas-reporting-conversion-factors-2023).
9  Le emissioni indirette di Scope 2 – location based sono state aggiornate per gli anni 2021 e 2022 con l'applicazione del fattore emissivo pari a 
0,472 kgCO2/kWh fornito per l’Italia da TERNA - Confronti internazionali 2020 - Produzione lorda termoelettrica (https://download.terna.it/terna/7-
INTERNAZIONALI_8d9ced060a052ed.pdf. Il totale delle emissioni (Scope 1 + Scope 2 - location based) è stato modificato di conseguenza per quanto sopra 
descritto.
10 Fattore di emissione 0,457 kgCO2/kWh. Fonte: Tab. 2 Residual mixes 2022 - AIB - European Residual Mixes (https://www.aib-net.org/sites/default/files/assets/facts/
residual-mix/2022/AIB_2022_Residual_Mix_Results_inclAnnex.pdf).
11 Fonte: DEFRA - Conversion factors 2023: full set (for advanced users) (https://www.gov.uk/government/publications/greenhouse-gas-reporting-conversion-
factors-2023).
12 Fonte: DEFRA - Conversion factors 2024: full set (for advanced users) (https://www.gov.uk/government/publications/greenhouse-gas-reporting-conversion-
factors-2024).

STANDING INVESTMENTS/100

FIL1 FIL2

GRESB BENCHMARK REPORT

2021
53

2021
36

2023
77

(+4)

2023
76

(+4)

2022
73 

(+20)

2022
72

(+36)

2024
79 

(+2)

2024
77 
(+1)
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Con i progetti L’Innesto (la riqualificazione dell’ex scalo ferroviario di Milano Greco 
Breda), Green Between (la riqualificazione dell’ex parcheggio di Crescenzago) e ARIA 
(la riqualificazione dell’ex Macello di Milano) Redo sta realizzando i primi progetti 
di edilizia residenziale sociale riconoscibili come aree carbon neutral e con tali 
interventi attuare il Piano Aria e Clima del Comune di Milano, impegnandosi non 
solo a mitigare le emissioni di gas serra prodotte annualmente in fase di esercizio, 
ma anche compensare nel tempo (50 anni) quelle messe in gioco con la costruzione 
stessa degli edifici.

La progettazione di aree urbane “net zero carbon” richiede un approccio 
innovativo, poiché non è possibile realizzare tali aree urbane se non ricorrendo 
a compensazioni esterne al perimetro dell’edificio, includendo cioè anche 
strategie di decarbonizzazione a scala di area e a scala di utente, comprese quelle 
compensazioni ibride, quali l’utilizzo di CER, di RECs o Energia con Garanzia di Origine 
al di fuori dagli stretti confini del sistema in progetto ma realizzabili solo in stretta 
dipendenza con il progetto stesso.

Edera – studio di fattibilità per l’innovazione nell’ambito della ristrutturazione e 
della pre-fabbricazione

Nel corso del 2024 è proseguito lo studio di fattibilità condotto con Edera per valutare 
l’applicabilità di soluzioni innovative, quali l’utilizzo di processi e tecnologie costruttive 
off-site, nei prossimi progetti di sviluppo immobiliare residenziali.

Aree Carbon Neutral

Il 15 marzo 2024, nell'ambito della Missione Net Zero Cities promossa dall'Unione 
Europea, il Comune di Milano ha sottoscritto il Climate City Contract, con 
Deliberazione della Giunta Comunale N. 226 del 29/02/2024. Questo accordo coinvolge 
complessivamente 25 stakeholder, pubblici e privati, tra cui Redo e la Fondazione 
Cariplo, e mira a raggiungere la neutralità climatica entro il 2030 attraverso 
l'implementazione e il monitoraggio di 157 azioni specifiche. Di queste, 51 sono a 
carico del Comune e 106 sono responsabilità dei partner privati coinvolti. Le iniziative 
previste includono lo sviluppo di nuovi quartieri a basso impatto ambientale, tra cui 
le Aree Carbon Neutral come L’Innesto, Green Between e ARIA - Ex Macello, progetti 
complessi di rigenerazione urbana che prevedono sistemi di teleriscaldamento di 
area, l’elettrificazione del trasporto condiviso, l’installazione di pannelli fotovoltaici, 
forestazione, depavimentazione e riqualificazione delle aree verdi, in coerenza con gli 
strumenti di pianificazione e regolamentazione urbanistica adottati dal Comune di 
Milano.

Climate City Contract

La gestione responsabile nei cantieri è fondamentale per rispettare le normative 
e ridurre l’impatto ambientale, in linea con gli obiettivi dell’EU Taxonomy per 
un'economia sostenibile e a basse emissioni di carbonio. La gestione dei rifiuti è 
cruciale: Redo adotta pratiche specifiche per garantire una gestione sostenibile dei 
rifiuti prodotti nei cantieri.

Redo esegue campionamenti analitici secondo le normative UNI, con tecnici 
qualificati, per identificare correttamente i rifiuti pericolosi da quelli non pericolosi e 
avviare correttamente al recupero i secondi. La caratterizzazione e classificazione dei 
rifiuti è essenziale, soprattutto quando i rifiuti non derivano da un processo produttivo 
specifico. In questi casi, è necessaria una raccolta di dati merceologici e analitici per 
determinare la composizione e il trattamento corretto. 

Gestione ambientale del 
cantiere

Redo App by Planet Smart City
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QUANTITÀ (TON)MATERIALE

Recupero

Cumulo frantumato 2.230,82

Materiali da costruzione a base di gesso 133,08

Rifiuti ferrosi 1.113,45

Rifiuti contenenti olio 37,66

Terra e rocce 54.743,66

48,48Imballaggi in materiali misti

4.939,29Miscele bituminose non pericolose (asfalto)

3,86Rifiuti ingombranti

Legno 63,69

Rifiuti biodegradabili 85,07

Rifiuti misti da demolizione 44.250,23

Mattonelle e ceramiche 159,56

Rifiuti in plastica 4,06

Rifiuti da cemento, cls, mattoni 7.358,42

Traversine ferroviarie 2,78

Totale di materiali destinati a recupero 115.174,096

DESTINAZIONE

MATERIALI PRESENTI NEI RIFIUTI RECUPERATI - 2024

QUANTITÀ (TON)MATERIALE

Smaltimento

Altri materiali isolanti contenenti o costituiti da sostanze pericolose 58,78

Materiali e DPI amianto 0,84

Soluzioni acquose di scarto 1,10

4,64Assorbenti, materiali filtranti (inclusi filtri dell'olio non specificati 
altrimenti), stracci e indumenti protettivi, contaminati da sostanze 
pericolose

601,36Terra contenente amianto

Materiale da costruzione contenenti amianto (tubazioni e frammenti di 
amianto compatto)

19,87

Rifiuti liquidi acquosi e concentrati acquosi 2,56

Materiali isolanti contenenti amianto 772,22

Totale di materiali destinati a smaltimento 1.461,37

DESTINAZIONE

MATERIALI PRESENTI NEI RIFIUTI PERICOLOSI – 2024

% SUL TOTALEQUANTITÀ (TON)CLASSIFICAZIONE

Recupero RIFIUTI NON PERICOLOSI 115.136,44 98,72%

Smaltimento RIFIUTI PERICOLOSI 1.461,37 1,25%

RIFIUTI PERICOLOSI 37,66 0,032%

Totale 116.635,47 100%

DESTINAZIONE

RIFIUTI PRODOTTI DESTINATI A RECUPERO E SMALTIMENTO - 2024

I cantieri attivi nel 2024 di Redo sono: Via Antegnati (5Square), Bergamo Tintoretto e Bergamo Sacro 
Cuore, ARIA - Ex Macello, Medici del Vascello 26 e 40, Pieve Emanuele e lo Scalo Rogoredo. Di seguito 
l’elenco dei materiali presenti nei rifiuti recuperati.
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Nel biennio 2023-2024, Redo ha condotto uno studio nel cantiere di via Medici del Vascello a Milano 
per monitorare le emissioni di CO2eq derivanti dalla gestione dal trasporto dei rifiuti verso i siti di 
recupero. L’analisi mostra un’impronta carbonica totale di 990,75 tonnellate di CO2eq, di cui 438,18 
tonnellate provenienti dalle bonifiche e 552,60 tonnellate dal trasporto dei materiali. Di queste, 544,14 
tonnellate riguardano i rifiuti non pericolosi, mentre 8,46 tonnellate derivano dai  rifiuti pericolosi.

Il monitoraggio ha coperto quasi 10.000 ore di attività dei mezzi d’opera, e tracciato circa 9.000 viaggi 
per oltre 570.000 km. I tassi di consumo di carburante sono stati confrontati con i valori di riferimento 
del CAT Performance Handbook, mentre la conversione usata per le emissioni al litro di carburante è 
allineato ai parametri stabiliti da Defra - UK e Natural Resources Canada.

Per il 2025, l'obiettivo è ampliare lo studio includendo altri cantieri, per ottenere una visione più 
completa dell'impatto ambientale della gestione dei rifiuti e trovare soluzioni più efficaci per ridurre 
le emissioni.

Per il trasporto dei materiali Redo collabora, tra i tanti, con Nikolli Trasporti Srl, utilizzando un sistema 
di tracciamento che permette di monitorare i percorsi, ottimizzare i consumi e ridurre le emissioni. 
Questa gestione migliora l’efficienza e contribuisce alla sostenibilità. Tutti i rifiuti elencati sono stati 
destinati ad impianti di recupero o discariche idonee.

Anche nel 2024 l’APP di quartiere, sviluppata in partnership 
con Fondazione Housing Sociale e Planet Smart City, ha 
accompagnato gli abitanti di alcuni interventi di housing: 
grazie alla sezione “Comunità”, l’App consente di organizzare 
e partecipare ad attività locali, entrare in contatto con i gruppi 
già attivi sul territorio e conoscere quello che succede in città 
e nel proprio quartiere. Inoltre, la sezione “Casa” permette di 
tenere monitorati i consumi del proprio appartamento e le 
spese condominiali, contribuendo ad aumentare, tra l’altro, 
l’awareness rispetto ai propri consumi e i relativi impatti 
sull’ambiente. 

Un esempio virtuoso, integrato all’app di quartiere, è quello 
del Progetto Flexi che promuove un uso più consapevole 
e sostenibile dell’energia all’interno degli appartamenti. I 
partecipanti alla sperimentazione possono conoscere in 
anticipo quali saranno le fasce orarie in cui la rete elettrica 
consente un minore impatto ambientale degli usi elettrici, 
consentendo così di pianificare le proprie attività domestiche 
e monitorare, così, il contributo alla riduzione delle emissioni. 
Oltre a fornire suggerimenti personalizzati e informazioni utili 

sul risparmio energetico, Flexi favorisce la partecipazione attiva 
degli utenti, permettendo loro di condividere le proprie azioni 
e contribuire collettivamente a uno stile di vita più sostenibile.
ProLight è un progetto finanziato dal programma Horizon 
dell’Unione Europea, attivo da novembre 2023 a luglio 2025 nel 
distretto di Urbana New Living, in via Rizzoli a Milano. Obiettivo 
del progetto è favorire la transizione verso modelli sostenibili 
in sei distretti abitativi in tutta Europa, attraverso l’innovazione 
tecnologica e sociale, e promuovere la creazione di comunità 
consapevoli dei propri impatti ambientali e sociali. È un 
consorzio di 16 partners provenienti da Italia, Belgio, Austria, 
Spagna, Portogallo, Francia, Grecia, Germania, Finlandia e 
Olanda.

Nel 2024, il progetto ProLight ha raggiunto importanti 
traguardi, con il completamento delle funzionalità previste 
e il rilascio della feature "EnergyVista", che ha migliorato il 
monitoraggio dei consumi energetici. È stato anche sviluppato 
un sistema più intuitivo e accessibile per la gestione delle 
Comunità Energetiche Rinnovabili.

Carbon Footprint di cantiere – Caso studio

App di Quartiere per la 
flessibilizzazione energetica

Firma del Climate City Contract, Palazzo Marino (Milano) 
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Sperimentazione di soluzioni innovative per la decarbonizzazione in particolare nell’ambito della flessibilità 
energetica.

Contributo alla Revisione del PGT del Comune di Milano rispetto all’utilizzo di energia rinnovabile con 
Garanzia di Origine all’interno dei requisiti per la sostenibilità ambientale e la resilienza urbana.

Stima emissioni GHG Scope 3 derivanti da viaggi di lavoro e commuting del personale di Redo.

Sperimentazione di soluzioni innovative per la deep renovation e l’off-site.

Introduzione di CER in almeno un intervento residenziale in gestione.

Monitoraggio e registrazione nel continuo delle emissioni di CO2eq, della produzione di rifiuti e del 
consumo di acqua ed energia, nonché la determinazione di obiettivi di riduzione di tali elementi specifici 
rispetto alle prestazioni precedenti.

60%

100%

30%

100%

30%

86% - FIL 1 
65% - FIL 2 
(Operational consumption)

OBIETTIVI CONSUNTIVI 2024 STATO

Sperimentazione di soluzioni innovative per la decarbonizzazione in particolare nell’ambito della flessibilità 
energetica.

Monitoraggio e registrazione nel continuo delle emissioni di CO2eq, della produzione di rifiuti e del consumo 
di acqua ed energia, nonché la determinazione di obiettivi di riduzione di tali elementi specifici rispetto alle 
prestazioni precedenti.

Sperimentazione di soluzioni innovative per la deep renovation e l’off-site.

Introduzione di CER in almeno un intervento residenziale in gestione.

Estendere la carbon footprint di cantiere ad altri siti

OBIETTIVI 2025

Obiettivi 2025 e obiettivi consuntivi 2024
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06
Governance, 
sviluppo immobiliare 
e rigenerazione urbana

I luoghi giusti, ARIA - Ex Macello (Milano)
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“Promuovere soluzioni che generino 
un impatto positivo nel settore 
dello sviluppo e della rigenerazione 
immobiliare”

Street art, teatro, cinema, musica elettronica, festival: nel 2024  
ARIA - Ex Macello è stato un caleidoscopio di suoni, colori, 
immagini. Il programma curato insieme alla Fondazione Housing 
Sociale, attivo da giugno 2022, è tutt’ora in corso e conferma la 
grande voglia di far tornare a vivere un’area dismessa da più di 
vent’anni, restituita alla città già nella fase di cantiere del progetto 
di riqualificazione urbana. Il progetto di placemaking rappresenta 
un approccio innovativo alla rigenerazione urbana, volto a 
coinvolgere attivamente il quartiere Molise-Calvairate-Ponti e le 
sue comunità. L’obiettivo è accompagnare la trasformazione dell’Ex 
Macello in un luogo dinamico e inclusivo, capace di combinare 
cultura, innovazione e partecipazione sociale. 

L’impegno si concentra non solo sulla promozione di eventi, ma 
anche sulla costruzione di relazioni solide con le realtà locali. 
Grazie alla collaborazione con reti come QuBì e il Laboratorio di 
Quartiere, il progetto mira a coinvolgere le fasce più fragili della 
popolazione, mentre la Biblioteca Calvairate e l’associazione Loggia 
di Calvairate diventano punti di riferimento per famiglie e bambini. 
Parallelamente, si instaurano connessioni tra i promotori di eventi e 
gli stakeholder locali per facilitare patrocini, donazioni e attività co-
progettate. Questo dialogo continuo getta le basi per collaborazioni 
future e contribuisce a generare ritorni sociali tangibili per il 
quartiere. 

Nel 2024 il programma degli usi temporanei e di placemaking è 
riuscito ad attivare il sito per oltre 100 giorni, nell'attesa dell'avvio 
dei cantieri, vedendo un incremento dei visitatori che hanno 
superato le 150.000 presenze. La stagione 2024 si è aperta ad aprile, 
con il primo dei due appuntamenti di Vision Open Air: un format 
di sperimentazione musicale che dal pomeriggio alla mezzanotte 
ha fatto incontrare e ballare tantissimi giovani, portando sul palco 
montato sotto la vecchia galleria dell'Ex Macello sei dei dj producer 
più seguiti in Europa. Il Looper Fest, a maggio, ha ospitato un 
raduno europeo di writers, skaters, break dance e musicisti: un 
appuntamento internazionale diventato riferimento per la urban 
art italiana. Un incubatore di creatività che ha ospitato un vero e 
proprio “International graffiti summit”, con murales e opere che 
hanno trasformato l’Ex Macello in una galleria d’arte a cielo aperto. 

Rivoluzione del riuso, 
ARIA - Ex Macello (Milano)

Usi temporanei  
e placemaking: il caso 
di ARIA - Ex Macello



RELAZIONE ANNUALE DI IMPATTO

58

Per la sesta edizione della Milano Arch Week, il tour “Dal 
Calvairate ad ARIA - Ex Macello” ha proposto alla cittadinanza un 
itinerario urbano per leggere la città attraverso gli spazi aperti e 
i luoghi di incontro e per riflettere sulle trasformazioni in corso 
e sull’identità presente e futura del quartiere. Lo Skate and Surf 
Film Festival (SSFF) è la più grande celebrazione della cultura 
dello skate e del surf in Italia: rampe, musica, mostre, pop-up 
store e – naturalmente – tante proiezioni cinematografiche 
dedicate alle community di appassionati. 

A luglio è stato il momento di Cantiere Odissea, un viaggio 
teatrale nel Municipio 4, che ha indagato le bellezze e le 
contraddizioni del territorio a sud-est di Milano. Il progetto 
ha portato ad ARIA - Ex Macello tre monologhi di Giacomo 
Poretti, Silvia Guerrieri e Gioele Dix. Sempre a luglio sbarca 
all'Ex Macello Wunder MRKT: non un semplice mercato, ma un 
appuntamento per chi è in cerca di un oggetto che racconti una 
storia. Un vero e proprio palcoscenico della creatività incarnata 
in più forme: un momento dedicato alle community che, unite 
dalla passione per il vintage, hanno voglia di scoprire cose 
nuove, tra artigianato, sostenibilità e territorio. 

Durante la Fashion Week, Milano diventa il centro del mondo. 
Non solo della moda ma anche della musica. Il 19 settembre l’Ex 
Macello ha portato in scena Black Coffee, uno dei dj e producer 
più iconici della scena internazionale. Una delle protagoniste 

dell'autunno milanese è la Green Week che ha portato ad ARIA 
due laboratori di riparazione e creazione di gioielli da materiali 
di recupero a cura di Giacimenti Urbani, con la designer Elena 
Rostan. Un’occasione per riparare e reinventare. 

A scoprire i nuovi spazi - insieme ad e antichi piaceri - sono 
anche le associazioni locali. Un buon piatto di pasta e fagioli, 
accompagnato da giochi e musica, è stata la ricetta della festa 
di quartiere che ha trasformata ARIA - Ex Macello in un salotto 
domenicale per famiglie, a cura della Loggia di Calvairate. 

Infine, Lumina Park, un evento culturale che collega 12 parchi 
a tema in 10 città europee, per la prima volta arriva in Italia. Un 
percorso dedicato ai più piccoli tra luci, giochi e arte, ispirato al 
tema di Alice nel Paese delle Meraviglie. Un parco a tema che 
ha animato l'inverno 2024/2025. 

Uno degli aspetti centrali del progetto di placemaking è 
coprogettare iniziative con le associazioni di zona e garantire 
l’accessibilità delle iniziative ai residenti del quartiere, con 
particolare attenzione alle fasce più giovani e fragili della 
popolazione. L’iniziativa “Vicini di ARIA” è nata per rafforzare 
il legame tra l’Ex Macello e la comunità locale, offrendo 
opportunità di partecipazione gratuita agli eventi del palinsesto 
degli usi temporanei.

DA SINISTRA:
Alcova, Le Cannibale, The Attico
(ARIA - Ex Macello, Milano)
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Tra le attività promosse spicca la collaborazione con il Teatro 
Oscar deSidera, che, nel contesto della rassegna teatrale 
Cantiere Odissea, ha organizzato due spettacoli nei mesi di 
giugno e luglio 2024. Per l’occasione, sono stati riservati 30 
ingressi gratuiti per i residenti del quartiere, distribuiti in due 
date (10 biglietti per lo spettacolo del 25 giugno e 20 per quello 
del 25 luglio). Gli accessi gratuiti sono stati assegnati con il 
supporto di stakeholder locali, tra cui il Laboratorio di Quartiere 
Molise-Calvairate, la Rete QuBì del Municipio 4 e l’Associazione 
Loggia di Calvairate, favorendo così una partecipazione ampia e 
inclusiva. 

Anche dalla partnership con il Lumina Park, un parco tematico 
che da novembre 2024 a febbraio 2025 anima gli spazi di 
ARIA - Ex Macello con percorsi e installazioni luminose, sono 
nate opportunità di accesso privilegiato per oltre 200 famiglie 
e bambini in condizioni di fragilità del quartiere. Come 
per l’esperienza teatrale, la selezione dei beneficiari è stata 
possibile grazie alla collaborazione con le realtà locali, tra cui il 
Laboratorio di Quartiere Molise-Calvairate, la Scuola Popolare 
Molise-Calvairate, i Custodi Sociali ALER, Comunità Progetto 
e la Rete QuBì. Attraverso queste attività, il progetto “Vicini di 
ARIA” punta a rendere la cultura, l’intrattenimento e la socialità 
accessibili a tutti, promuovendo un modello di rigenerazione 
urbana che sia non solo inclusivo ma anche radicato nei bisogni 
e nelle aspirazioni della comunità locale. 

Tra le iniziative che hanno beneficiato del supporto di ARIA - Ex 
Macello, troviamo la festa di quartiere "Facciamo Macello", 
organizzata in collaborazione con l’Associazione Loggia di 
Calvairate. Questo evento ha visto la partecipazione di circa 
250 persone, tra ragazzi, famiglie, abitanti e commercianti del 

quartiere. Con un programma che includeva pranzo e merenda 
condivisi, musica dal vivo e attività ludiche, l’evento ha offerto 
un'opportunità di socializzazione e di rafforzamento del senso 
di comunità. Un altro esempio significativo sono i workshop 
di riuso e upcycling organizzati dall’associazione Giacimenti 
Urbani. Queste attività di sensibilizzazione si sono svolti tra 
settembre e novembre 2024 e hanno visto la partecipazione di 
circa 60 cittadini, che hanno avuto l’opportunità di apprendere 
tecniche di recupero del tessile e di bigiotteria, contribuendo 
così alla promozione della sostenibilità. Questi workshop 
fanno parte di una serie di eventi ricorrenti che si terranno 
anche in futuro, rafforzando la presenza di Giacimenti Urbani 
nel quartiere e consolidando il legame tra ARIA e la comunità 
locale.

ARIA - Ex Macello ha supportato lo spettacolo teatrale 
itinerante "Ex Polis", promosso dal Teatro della Contraddizione. 
Questo spettacolo, che ha coinvolto 30 persone, ha animato 
il quartiere con una serie di performance che hanno 
attraversato diverse tappe nel quartiere di Calvairate, 
concludendosi presso ARIA. La collaborazione tra il teatro 
e ARIA ha permesso di portare la cultura direttamente nel 
cuore del quartiere, utilizzando gli spazi in modo innovativo e 
coinvolgente. Supportato da sopralluoghi, dialoghi con i gestori 
e supervisione, l'evento ha arricchito il palinsesto culturale 
del quartiere, mettendo in evidenza l’importanza della co-
progettazione e della partecipazione attiva per la creazione di 
eventi che riflettano le necessità e i desideri della comunità 
e che contribuiscono alla costruzione di una rete sociale e 
culturale solida e duratura, capace di generare benefici tangibili 
per il quartiere e i suoi abitanti.

DA SINISTRA:
Wunder Markt, Looper Fest
(ARIA - Ex Macello, Milano)
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Il Comune di Milano, in collaborazione con Redo, nel 2024 ha 
definito un piano di gestione temporanea per le Palazzine 
Liberty di Viale Molise, nell’ambito dell’Ex Macello, con l’obiettivo 
di valorizzare il complesso attraverso attività di interesse 
pubblico, sociale e culturale. Questo progetto si propone di 
avviare processi di recupero dell’area, garantendo allo stesso 
tempo la sostenibilità economica delle operazioni di presidio 
e gestione. Le funzioni temporanee previste per le Palazzine 
Liberty includono un'ampia gamma di attività socio-culturali, 
artistiche ed educative. Tra queste rientrano eventi pubblici o 
privati, festival, mostre, attività formative per bambini e adulti, e 
mercati temporanei, sia alimentari che non alimentari. Inoltre, 
sono contemplati progetti legati a installazioni artistiche, 
attività sportive, food truck e iniziative di intrattenimento. 
Tali attività saranno concordate con le aree competenti del 
Comune per garantire il rispetto delle normative vigenti e la 
compatibilità con lo stato dei luoghi. Un principio chiave di 
questi usi è la sostenibilità economica: i ricavi generati dalle 
attività temporanee andranno a compensare gli oneri della 
custodia, sorveglianza e gestione del complesso immobiliare 
di proprietà comunale, che dal 2022 sono in capo a Redo. Tale 
approccio garantisce che le operazioni non abbiano un fine di 
lucro, ma siano orientate esclusivamente alla valorizzazione del 
sito. Infine, il Comune e Redo collaboreranno per promuovere 
l’area attraverso eventi istituzionali, consolidando il progetto 
di riqualificazione e favorendo il recupero del valore storico-
architettonico delle Palazzine Liberty.

Redo è stato uno degli sponsor principali del Master M-US-T 
in Temporary Uses, avviato a settembre 2024 dalle prof.sse 
Antonella Bruzzese e Isabella Inti e in programma fino a 
settembre 2025. In particolare, Redo ha patrocinato una borsa 
di studio, dando a uno studente l'opportunità di partecipare a 
questo prestigioso corso post-laurea erogato dal Politecnico di 
Milano. Il Master si concentra sull'uso temporaneo degli spazi 
urbani come strumento di trasformazione e rigenerazione 
territoriale, rispondendo alla crescente domanda di competenze 
specialistiche da parte di amministrazioni pubbliche, 
sviluppatori, attivisti e altre realtà coinvolte nella gestione e 
attivazione di queste funzioni. Nel 2025 si svolgeranno degli 
stage curricolari, offrendo agli studenti la possibilità di attivarsi 
all’interno dei programmi di Redo.

Usi temporanei  
e placemaking: 
le Palazzine Liberty

Usi temporanei  
e placemaking:  
M-US-T il master del 
Politecnico di Milano 

Milano Arch Week,
ARIA - Ex Macello (Milano)


























































