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Real Estate & Finance, ¢ I'ora del cambiamento:
focus sulla ripresa dell'immobiliare post Covid

Immobiliare

Sostenibilita e digitale
cambierannoil volto a
edifici, quartieri e intere citta

I settori: logistica in corsa,
retail in ripensamento,
hotel prontialla sfida estiva

Paola Dezza

Ottimismo e pragmatismo, necessita
diinnovareedispingeresull'accele-
ratore didigitale e sostenibilita. Sono
alcuni temi emersi durante lagiomna-
tadeilavoridellaquartaedizione del
Real Estate & Finance Summit del
Solez4 Ore che si é tenuta ieri con
2milaiscrittiall’evento, apertodaun
intervento del direttore del Sole 24
Ore, Fabio Tamburini.

Il settore immobiliare éstato mes-
so alla prova dalla pandemia da Co-
vid-19, mahasaputoresistere egioca
oggi la carta del cambiamento sulla
base delle mutate necessitadiutiliz-
zatorie investitori. Adampio spettro
le nuove richieste di uffici flessibili,
spazi innovativi per loshopping fino
alle esigenze di case pil1 grandie ar-
ricchite diterrazze e giardini spingo-
noaripensareedifici, quartieri e citta.

[1cambiamento non & ancora nei
numeri, ma gli esperti fissano la ri-
presaasettembre oal pititardiainizio
2022. Peril momentoil 2020sié chiu-
so con un calo dei volumi di investi-
mentoaquota 8,8 miliardi dieuro dai
12,5 miliardi circa del 2019 eil primo
trimestre 2021segueil trend con ope-
razioniaquota1,4 miliardida1,9 mi-
liardi dell'anno precedente. Milano
resiste arginandole perditeaun -24%
convolumi paria 510 milionidieuro,
Roma frana a 59 milioni.

A mantenere I'appeal del settore
immobiliare rispetto ad altre asset
classdiinvestimentosarannoancora
ibassitassi diinteresse, come ha indi-
cato I'economista Vitor Constincio,
vicepresidente della Bce con Mario
Draghi, maanche le prospettive diri-
scoperta degli immobili in termini
qualitativi. [l Covid-19haimpostoun
cambio di rotta e oggi al centro c’e
I'uomo con le proprieesigenze in ter-
minidiqualitadellavitasiasulposto
dilavorosia nel tempo libero.

Traisettoricheesconovincitoridal-
lapandemia c’e senz’altro lalogistica,
checonl'incremento dell'ecommerce
havistoaccelerareun trend dicrescita
giain essere, Unalogistica chestaam-
pliandoipropriorizzonti permantene-
recapitalie rendimenti. «Le sfide oggi
sonolegateall’ampliamento dei punti
di consegna in citta - ha detto Matteo
Arcese(GruppoArcese)-. Dobbiamola-
vorare oggiper rendere pitisostenibile
il last mile, maquestodeveaffiancarsi
auna mobilita fattadiveicolielettricie
diunacittapitismart». Stesso discorso
perilliving, piti presente nei portafogli
deigrandiinvestitori,come haricorda-
toCarlo RomanddiInvescochehascel-
toMilano peracquistare il primolotto
di appartamenti da mettere in affitto
nello sviluppo SeiMilano.

Iisettore hotel starialzando latesta
dopo un anno di chiusure che hanno
causato problemi finanziari a molte
strutture. [l mercato si riscopre vivace
coninvestitoriacacciadioccasioniege-
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L'appuntamento. Un momento della tavolarotonda dedicata all'analisi delle prospettive settore per settore

24ORE

EVENTI

«La crescita del Paese
sara superiore alle stime
grazie al Recovery Fund»

Vitor Constancio

«La politicamonetaria Bce
restera espansiva, inflazione
sottoil 2% dopo i picchi»

Isabella Bufacchi
Dal nostro corrispondente
Francoforte

La «frammentazione in termini di
crescitaediPil nei Paesinell’area del-
I'euro nonaumenteraalmeno finoal
2026» perchéfinoaquell’annoil Re-
covery Fund sosterra la ripresa eco-
nomica. Per I'ltalia il contributo del
nuovo Fondo sara superioreaquanto
stimato dal Governoitalianonel Pia-
nodiresilienzae ripresa, Piano «piut-
tosto cauto che utilizza moltiplicatori
bassi:la crescita del Pil italianoandra
oltreil 4% superandoil 3,6% del Pia-
no». La politica monetaria della Bce
intanto «restera espansiva perche
TI'inflazione dopo il picco in aprile e
maggio si stabilizzera sotto il 2%»
mantenendosilontana dall'obiettivo
della Banca. Il programmadiacquisti
pandemico Pepp sarasmantellato in
maniera«graduale» ealtri strumenti
verranno potenziati per non creare
instabilitie mantenerelapoliticaac-
comodante. Infine laStrategic Review
servira a «rafforzare I'impegno per
unaconduzionesimmetrica, cruciale
nei prossimianni, tollerando periodi
diinflazione sopra e sottoil 2%».
E’questalavisione, sostenutada
certezze coniugatein chiave positiva,

nere lacrescitamentrela Bee preser-
verale condizionidi finanziamento
favorevoli «in termini reali per tutti».
Hadungquesdrammatizzatosul rial-
zo dei rendimenti, dando peso al-
I'impatto dellostock deititolidi Sta-
to, al protrattoreinvestimento dei ti-
toli che scadranno nel portafoglio
della Bece e prevedendo cheun even-
tuale incremento dei tassi reali sara
tolleratonel contesto di nuove con-
dizioni economiche.

TImessaggio difondo di Constan-
ciosulla politica monetaria valettoin
chiave diaspettative sull'inflazione:
dopol'attuale fiammata «non torne-
remo a una nuova fase diinflazione
elevataw. [l prezzo del petrolio, bre-
vementenegativol'annoscorso, ésa-
lito da 10 a 7o dollari: sulla base di
questo «misarei aspettatoun'infla-
zione ad aprile sopra il 2% invece ¢
statadell's, 6% nell'area dell’euro», ha
detto. Le previsioni della Bcevedono
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l'inflazioneall’s.4% nel2023,laCom-
missione europea all’1,3% nel 2022
per I'area dell’euro e I'Ttalia all'1,1%.
Dopoi picchi, 'ex-governatore della
banca centrale portoghese pronosti-
ca che «l'inflazione si stabilizzera
sottoil 2%, sono 25 anniche orbitaat-
torno al 2%». In uscita dalla crisi Co-
vid-19,1a pandemialasciacomunque

«Crediti a rischio, attesa
valanga da 130 miliardi
Male banche reggeranno»

Fabrizio Palenzona

«Gli investitori non sono
maivenuti meno. Il tema &
la certezza del diritto»

Laura Cavestri
Milano

«Lavalangaci sari. E matematico.
Mail sistema dellebancheitaliane
non & quello di 10 anni fa, sié ri-
strutturato ed & in grado di reg-
gerne l'urto», Ottimista e realista
si definisce Fabrizio Palenzona,
presidentedel Gruppo Prelios du-
rante il Real Estate & Finance
Summit del Sole 24 Ore.
Intervistato dal direttore del
Sole 24 Ore, Fabio Tamburini, Pa-
lenzona ha sottolineato che no-
nostante la ripresa in vista,
«l’'economia soffre ancora e quin-
dianche i crediti deteriorati, che
spesso hanno un sottostante im-
mobiliare, tenderanno a crescere,
ma ci sono comunque motivi per
ritenere che la situazione potra
essere tenuta sotto controllo»,
Unaondata, ha proseguito Pa-
lenzona che « colpira purtroppo
il settore dei servizi, perché I'in-
dustria ha retto molto bene. Si
parla di 130 miliardi, sono numeri
da far tremare i polsi - haaggiun-
to —. Ma non ¢’é pii un sistema
bancario annichilito come nel
2009. Oggi — ha spiegato - il si-
stema ha banche molto pitisolide,

servono gli investitori.

Ma gli investitori stranieri, ha
fatto notare Palenzona « non sono
maivenuti menonellafilieraim-
mobiliare. C'¢ unaliquidita enor-
me - haaggiunto - che si starea-
lizzando in questi giorni, con gare
di valore di 800 milioni di euro e
anche oltre. In aree come quella
milanese, ma non solo, esiste uno
sviluppo sempre piu incalzante».

Semmai, per il presidente di
Prelios «Il tema & assicurare a
questi investitorila certezza del
diritto e tempi di esecuzione
abbastanza definiti». E aggiun-
ge: «C’e ancora qualche proble-
ma di efficienza e trasparenza
dell’amministrazione, gli inve-
stitori internazionali ci sono,
saranno ancora piu attivi ma
abbiamo un’esigenza centrale
diregole e diefficacia. Regole —
ha concluso - che debbono es-
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serci prima di quando si inco-
mincia a lavorare e che non
possono essere cambiate in cor-
so d’'operan.

Insomma, ancor prima dei sol-
diservel’affidabilita delle regole.

«Quello che frena gli investi-
tori — ha chiarito il presidente di
Prelios - & il caos delle norme, i



stori pronti a sharcare sulla Penisola,
che & stato detto pil volte durante il
convegnooffreunlifestyle unico.«Il tu-
rismohapersomolto, madobbiamola-
vorare per renderlopit1 competitivorha
detto Ofer Arbib, ad di Antirion. Stesso
discorsoperil retail, che nelle parole di
RobertoFraticelli, cfodi Eurocommer-
cial, si deve reinventare per realizzare
quel modelloibridodiconsumodigitale
e in presenza che tutti ciaspettiamo.

Perparlare diripresaabbiamotre
grandisfide daaffrontare. «Lerifor-
me, l'innovazione el'attenzioneal ca-
pitale umano» ha detto Gianmario
verona, rettoredell’'Universita Bocco-
ni. Tre sfide diampiorespiro, neces-
sarie quanto l'aria.
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diVitor Constincio,autorevole eco-
nomista portoghese ex-vicepresi-
dentedella Bee dal2010al 2018, anni
segnatidalla Grande Crisi Finanzia-
ria e dalla crisi del debito sovrano
nell'area dell’euro. Intervenutoierial
Real Estate & Finance Summit del
Sole240re, I'ex-numerc due della
Bcehasottolineatol'importanza del
Recovery Fund che consentira al-
I'areadell'euro dicontenere la fram-
mentazione post-pandemia, nono-
stante alcuni Paesiabbianoaccusato
unarecessione peggioredialtriperil
coronavirus. Sull'Italia Constinciosi
& mostrato ottimista percheé oltre al
recovery Fundilgovernoguidatoda
Mario Draghi staadottandouna poli-
tica fiscale «molto buona» persoste-

nell’areadell'euro 3milionidi occu-
patiinmeno. [Irallentamentoecono-
mico e 'impatto shock sudomanda
eoffertasono eredita fortidellapan-
demia, alimentanoaspettativedi de-
flazione, conl'inflazione tenutabas-
sadai noti fattori struttuali come glo-
balizzazione, nuove tecnologie, in-
vecchiamento della popolazione,
aumento del tasso di risparmio.
Cambiamentinell'indice inflazioni-
stico potrebbero esserci in sede di
Strategicreviewma saranno «minori
non sostanziali». Conun’inflazione
che permarra sotto I'obiettivo della
Bee, lapoliticamonetaria restera ac-
comodante alungo. Eifalchi dovran-
no farsene unaragione.
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hastrumenti pili sperimentatico-
me le Gacs (le garanzie dello stato
sulla cartolarizzazione delle sof-
ferenze) e cisono operatori quali-
ficati come iservice e Amco, che
hanno capito come la sfida vera
sono gli Utp (unlikely to pay), os-
siaimprese vive che hanno diffi-
colta finanziarie».

Proprio «quelle imprese - ha
affermato il presidente di Pre-
lios - vanno salvate con gli stru-
menti giusti se hanno le capacita
distare nel business edifare in-
novazione. Il problema c’e e ci
sara, ma siamo attrezzati peraf-
frontarlo, anche se non sara una
passeggiata».

Certo, per far ripartire il Paese

troppi interlocutori, i tempi in-
certi dei permessi, la giustizia
troppo lenta».

Quindi, «per costruire davvero
la Next Generation — haconcluso
Palenzona - non servono i soldi
ma regole certe. E senzaregole e
riforme il Fondo Next Generation
Ue non potra essere messo a terra.
Abbiamo la fortuna di avere una
credibilitalegara alla presenza di
Mario Draghinel Governo, abbia-
mo citta stupende nel Paese e se
siamo in grado di fare progettiin-
teressanti, come ha farto Milano,
abbiamo grandi investitori stra-
nieriinteressatiainvestire nel pit1
bel Paese del mondo».
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