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Prefazione



È dalla fine del 2008 che la crisi finanziaria globale ha radicalizzato i suoi effetti sul

comparto immobiliare-costruzioni italiano. Durante il quadriennio 2009-2012, infatti, se ne è sostanzialmente dimezzata l’attività complessiva – tanto quella delle costruzioni, quanto quella dei servizi immobiliari – anche se era dal 2006 che, anticipando la

crisi dei sub prime del 2007, si erano manifestati i primi segnali di indebolimento del

mercato. In tale quadro, l’anno scorso, il 2012, è stato senza dubbio quello peggiore

dell’intero periodo di crisi.

All’economia del paese è così venuto meno il sostegno che il macrosettore immobiliare – grazie ai suoi effetti moltiplicativi occupazionali, tecnologici, ambientali, sociali – aveva assicurato anche nel recente passato quando, in un contesto strutturale

di debole crescita dell’economia italiana, era stato il contributo dell’immobiliare ad

evitare l’arretramento del reddito nazionale. Peraltro, è vero anche il contrario, cioè

che l’incertezza macroeconomica, il credit crunch, l’impoverimento delle famiglie, si

sono tradotti poi in un prosciugamento della domanda al settore.

Il peso del comparto sull’intera economia – rappresentato dall’attività di costruzione, da quella immobiliare e dalla produzione di redditi da locazione – cala così, in soli

quattro anni, dal 19,5% al 17,5% del PIL.

Stimiamo quindi che, dei 5,1 punti percentuali che misurano l’arretramento reale

del PIL nazionale nel 2009-2012, almeno 2, ben il 40% del totale, siano da attribuire

alla caduta dell’attività immobiliare con una perdita, per tale ragione, di più di 500

mila occupati.

Si tratta di una situazione insostenibile, se vogliamo restare al passo con i nostri

competitor, una situazione che può essere affrontata solo se si farà strada una cultura

condivisa del significato che un buon fare immobiliare ha per la crescita e lo sviluppo

sostenibile del Paese.

La sostenibilità passa attraverso il ripristino del flusso degli investimenti, non solo

pubblici, ma, in questo frangente, anche e soprattutto privati, tanto italiani quanto
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esteri, che devono rispondere ai numerosi bisogni arretrati ed emergenti. Temi in

agenda come l’housing sociale, l’espansione del mercato della locazione, la riqualificazione e la manutenzione, il risparmio energetico, la qualità urbana, ecc. non si

risolvono se non a partire da politiche che, creando le convenienze ad investire, diano

luogo ai presupposti per la realizzazione di questi obiettivi.

L’immagine del settore non sempre segue le trasformazioni avvenute. Venti anni

fa l’ammontare degli investimenti in nuove costruzioni era circa pari alla somma di

quelli in manutenzioni straordinarie con la spesa in manutenzioni ordinarie. Oggi,

dopo un lungo percorso di progressiva crescita dei secondi rispetto ai primi, il rapporto fra i due aggregati è divenuto di 1 a 2. E probabilmente tale tendenza è destinata ad aumentare. Fra l’altro, fra le nuove costruzioni sta crescendo la percentuale

di quelle che si attuano previa demolizione di volumi esistenti, quindi, con interventi

che vengono realizzati su terreni che erano già occupati.

Recentemente, poi, il Governo italiano ha varato un disegno di legge volto al risparmio di suolo, così come molti programmi pubblici ed indirizzi urbanistici da

tempo stanno cercando di orientare gli investimenti nel senso di assecondare questa

tendenza. Anzi, le caratteristiche della grave crisi recessiva in corso tendono anche

ad accelerarla, visto che oggi quelli maggiormente penalizzati dal punto di vista del

funding sono gli investimenti a medio-lungo termine, in primis quelli in operazioni

di sviluppo.

Per l’industria immobiliare si tratta allora, non solo di dover affrontare una emergenza congiunturale di dimensioni mai viste – sintetizzabile con una caduta del mercato nell’ultimo quadriennio nell’ordine del 50% -, ma di ripensare le sue principali

linee operative, anche sulla base dei tanti cambiamenti in atto.

Oggi è possibile immaginare un futuro dell’industria immobiliare, in buona parte

già presente, in alleanza “interessata”, sia con le esigenze di tutela dell’ambiente, del

paesaggio e del patrimonio culturale – i nostri grandi asset potenziali –, sia con lo

sviluppo economico e sociale del Paese.

La sfida che dovrà fronteggiare l’industria immobiliare sta nel commitment verso

l’investimento per rigenerare le tante parti di aree urbane costruite in modo non più

rispondente ai bisogni contemporanei e nel riqualificare, mantenere e gestire l’infrastruttura immobiliare italiana.

Queste considerazioni sono confermate dai risultati dell’indagine sul Sentiment degli operatori immobiliari che abbiamo iniziato a svolgere dall’inizio del 2011 e dal

panel Delphi che correda questo Rapporto Industria Immobiliare 2013, centrato sulla

valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico e privato.

Per gli operatori intervistati, il mercato si manterrà difficile almeno per gran parte

del 2013, per poi iniziare ad evolvere positivamente nell’ultima parte dell’anno e soprattutto nel 2014, sostenuto anche da una domanda abitativa che si evidenzia ancora

elevata. L’aspettativa di una ripresa, pur se su diverse basi che in passato, si fonda

soprattutto sui segnali macroeconomici positivi che provengono dall’estero, in parti-



8 | L’industria immobiliare italiana 2013: La valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico e privato



federimmobiliare_interno.indd 8



26-04-2013 19:26:08



colare dagli USA, dove al migliorato andamento dell’economia si accompagna anche

quello del mercato immobiliare, che sembra aver imboccato decisamente la via della

ripresa.

L’entità che tale ripresa potrà effettivamente avere in Italia dipenderà però non solo

dall’evoluzione macro e microeconomica a livello globale, ma anche dalle politiche

che saranno adottate con riferimento al mercato domestico.

Sono molti i temi in agenda che possono fare la differenza di risultato a seconda di come saranno affrontati nel corso della prossima legislatura. Ad esempio, sulle

gestioni, valorizzazioni e privatizzazioni dei patrimoni immobiliari pubblici, fra gli

operatori è diffusa la valutazione che esse si sono sin qui scontrate con procedure

estremamente complesse, con volontà politiche quanto meno tentennanti e con la

mancata consultazione preventiva degli operatori immobiliari, così come avviene

nelle migliori pratiche internazionali. Oppure, sulla pressione fiscale immobiliare occorrerebbe aprire un dibattito anche “tecnico”, visto che il presupposto su cui essa

è stata recentemente aumentata, ovvero che in Italia fosse più bassa che negli altri

paesi, è fortemente opinabile, poiché, secondo i dati ufficiali OCSE, ad esempio, per

livello della fiscalità immobiliare l’Italia si colloca al di sopra della media. Ed ancora, strumenti come i Fondi immobiliari e le SIIQ potrebbero efficacemente essere

utilizzati nelle più grandi operazioni di valorizzazione, dismissione e gestione, non

solo pubbliche, migliorando la loro capacità di raccogliere in modo diffuso capitali

long term non speculativi italiani ed esteri. Molto si potrebbe anche fare, senza costi

a carico della finanza pubblica ma, anzi, con risparmi di spesa e guadagni di efficienza, intervenendo decisamente ad alleggerire il carico di burocrazia pubblica che – a

partire da una urbanistica sempre più intricata – permea tutte le attività immobiliari

soffocandone le potenzialità.

La varietà di tali tematiche, qui appena tratteggiata, è puntualmente rappresentata

nei contributi che ciascuna delle Associazioni aderenti a Federimmobiliare ha redatto

e che, assieme alle opinioni dei loro leader e a quelle di un ampio panel di operatori

intervistati per misurarne il Sentiment, corredano questo Rapporto sull’Industria Immobiliare 2013.

Gualtiero Tamburini



9



federimmobiliare_interno.indd 9



26-04-2013 19:26:08



federimmobiliare_interno.indd 10



26-04-2013 19:26:08



Introduzione al Seminario

Aldo Mazzocco



Approfitto anche di questa opportunità per riproporre alla platea di Federimmobiliare quella che, di fatto, è la richiesta di Assoimmobiliare per una vera e propria politica economica per l’infrastruttura immobiliare, similmente a quanto fatto per altri

settori strategici del Paese, non ultimo quello delle infrastrutture di trasporto.

Dai dati emerge chiaramente come il “rinnovo dell’Infrastruttura Immobiliare” sia

la componente protagonista sempre più rilevante dell’attività immobiliare/edilizia,

tanto da avere superato per importanza le nuove costruzioni. Questo ci rafforza nelle

nostre convinzioni che da oltre un anno stiamo illustrando, a più riprese, nelle sedi

istituzionali: l’ammodernamento dello stock esistente, diffuso, ecosostenibile e, laddove possibile, senza ulteriore consumo del suolo deve essere la via italiana per la

ripresa dell’attività edilizia.

La Valorizzazione del Patrimonio Immobiliare, sia pubblico che privato, oltre ad

essere un’evidente necessità indotta dalle esigenze di riduzione del debito dello Stato

e degli Enti locali, può rappresentare anche un’incredibile opportunità di sviluppo e

crescita per l’occupazione in Italia; forse più di quanto non costituisca una buona via

per la riduzione del debito pubblico.

Intervenire sull’Infrastruttura Immobiliare (case, uffici, scuole, carceri, ospedali, ecc.), significa alimentare in modo diffuso e capillare la piccola e media impresa dell’indotto edilizio non già per realizzare prodotto nuovo, forse inutile alla luce

dell’evoluzione demografica e della saturazione del territorio, bensì per rendere più

efficiente l’infrastruttura fisica all’interno della quale la popolazione vive, lavora, consuma e trascorre il tempo libero.

Gli investimenti pubblici e privati sul patrimonio immobiliare, rispetto anche ai

pur indispensabili investimenti sulle grandi infrastrutture, presentano indubbi vantaggi macroeconomici sia in termini di diffusione nel tessuto economico su tutto il

territorio, sia in termini di ritorni di efficienza complessiva della Nazione.

Una politica economica per la Valorizzazione dello sterminato Patrimonio Immo-
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biliare Pubblico e dell’altrettanto rilevante Patrimonio Privato, oggi a rischio di obsolescenza, passa necessariamente attraverso alcune “aree di intervento” particolarmente urgenti ed in gran parte necessarie:

a)	 favorire una massiccia e strutturale analisi e riorganizzazione dei patrimoni, attraverso precisi processi di segmentazione degli attivi completati da chiare azioni

di valorizzazione implementabili anche in un momento di difficoltà economica

come l’attuale;

b)	 incentivare la finanziarizzazione dei patrimoni, per renderli liquidi e finanziabili con diverse fonti di finanziamento. Utilizzando le due macrostrutture (Fondi

Immobiliari e SIIQ) di possesso e gestione degli immobili di cui l’ordinamento italiano dispone, è possibile, soprattutto rimediando ad alcune imperfezioni

normative, far convergere sui vari sub patrimoni immobiliari, preventivamente

segmentati e dotati di business plan, i capitali italiani e stranieri essenziali per rimettere in movimento il mercato.

	 Senza capitali internazionali non è infatti immaginabile alcuna azione di riqualificazione e dismissione su grande scala e senza ricorrere a veicoli standard quali i

Fondi Immobiliari e i REITs/SIIQ, facilmente comprensibili e generalmente conosciuti da tutti i grandi investitori internazionali, non è immaginabile alcuna

attrattività del Mercato Italiano verso l’Estero.

	 Assoimmobiliare sostiene e promuove da tempo un contributo riformatore che si

sviluppi possibilmente lungo due assi fondamentali:

•	 la correzione di alcune distorsioni normative che regolano la costituzione e la

gestione dei Fondi immobiliari italiani e dei REITs italiani (SIIQ);

•	 la promozione e l’incentivazione di nuove società immobiliari quotate, (la

quotazione è infatti un pre-requisito necessario delle SIIQ), per porre rimedio

all’anomala situazione del mercato italiano, che, a parità di stock con il mercato francese, non offre una profondità di mercato neppure confrontabile con

quella del Paese d’Oltralpe, pur essendo le SIIQ non molto dissimili dalle SIIC

francesi che rappresentano e si confermano un caso di assoluto successo nel

panorama mondiale.

	 L’azione di promozione e incentivazione della costituzione di nuove società quotate candidate a diventare SIIQ dovrebbe essere perseguita in particolare nei confronti dei grandi soggetti istituzionali che possiedono grandi portafogli immobiliari (banche, assicurazioni e fondi pensione), che all’estero hanno saputo dare

vita ad un nuovo settore finanziario che ha arricchito anche il listino di borsa in

misura rilevante.

c)	 Qualsiasi finanziarizzazione o dismissione sarà impossibile o inefficace se non accompagnata da una chiara volontà di ammodernare, principalmente dal punto

di vista energetico e funzionale, gli stock immobiliari esistenti impiegando l’impressionante apparato produttivo italiano operante nel settore immobiliare-edile.

Dare lavoro alle migliaia di piccole e medie imprese capaci di lavorare sulla ri-
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strutturazione degli immobili genera un ritorno di occupazione e arricchimento

infrastrutturale del Paese di evidente rilevanza anticiclica.

	 Vanno quindi incentivati questi tipi di interventi di ammodernamento degli

stock, per esempio attraverso i meccanismi di premialità previsti dal nuovo PGT

di Milano e da altri strumenti urbanistici.

d)	 Realizzare in breve tempo una radicale semplificazione e una ragionevole omogeneizzazione delle normative urbanistiche regionali. Assoimmobiliare sta lavorando da tempo su un documento “aperto” la cui proposta per una nuova Legge

urbanistica nazionale verrà formalizzata nelle sedi istituzionali.

e) 	 Aggiornare i modelli di valutazione del rischio e di assorbimento di capitale e

l’approccio complessivo del sistema bancario nei confronti dei progetti di recupero degli edifici. Abi ha recentemente costituito un tavolo con Assoimmobiliare e

Ance per arrivare a questo obiettivo.

f)	 Promuovere una nuova concezione dell’ Immobiliare basata sul recupero, la riqualificazione e la buona gestione dell’infrastruttura innovativa del Paese, con

modalità trasversali rispetto alla società civile, ai settori economici e agli interventi politici. Questo punto è così importante per Assoimmobiliare da aver chiesto a

Federimmobiliare di concentrarsi su tale tema.

In conclusione, queste sono le Proposte di Assoimmobiliare per il Settore a gennaio

2013 e ulteriori temi sono in fase di analisi.
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Introduzione al Seminario

Federico Filippo Oriana



1. IL QUADRO DELLO SVILUPPO E DEL Trading IMMOBILIARE



Gli ormai sei anni di crisi del settore immobiliare – tra i vari loro effetti sulle condizioni operative in senso lato di questa attività – hanno sicuramente impattato su un

profilo essenziale per le aziende che hanno (o avevano) come core business il trading

e lo sviluppo: il deterioramento del grado di “commercialità” del prodotto immobiliare. Ossia, produrre il bene immobile per venderlo è divenuto più difficile e fondare

un’attività su questo business molto più problematico. Il dato non dipende solo da

fatti di mercato – ossia dalla congiuntura negativa che rallenta le vendite nelle grandi

aree metropolitane e le riduce al minimo nel resto del Paese –, ma da un complesso

di condizioni negative al contorno che si evidenziano quando l’obiettivo aziendale è

arrivare alla vendita:

a)	 riduzione del loan-to-value per l’investitore in tutte le fasi della produzione

(dall’acquisto agli stati avanzamento lavori sempre più ritardati e ridotti nella

quota di copertura degli effettivi costi sostenuti),

b)	 difficoltà di accesso al credito dei clienti privati (in particolare i mutui prima casa

dimezzati solo nel biennio 2011-2012),

c)	 costo reale del denaro molto elevato a causa dello spread crescente praticato dalle

banche sui finanziamenti immobiliari (secondo un calcolo di Aspesi, l’interesse

medio finito praticato attualmente alla migliore clientela – rapportato ai bassi tassi

ufficiali attuali, creditizio [Euribor] e di inflazione – e all’assenza di svalutazione

della moneta [Euro invece di Lira] sarebbe come se al tempo dei tassi alti – ad

esempio inizi anni ’90 – le operazioni immobiliari avessero pagato alle banche

interessi passivi del 40%),

d)	 contrasto alle realizzazioni da parte del vicinato con aumento esponenziale della

conflittualità anche giudiziaria

e)	 requisiti energetici e ambientali crescenti, costosi e penalizzanti
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f)	 disfavore delle amministrazioni pubbliche (in particolare comunali) alle costruzioni e trasformazioni private che si traducono in tempi concessori insostenibili

(in particolare in periodo di interessi passivi reali molto alti) e standard volumetrici penalizzanti.

Assistiamo, quindi, ad un fenomeno – il deterioramento della commercialità – dalla forte connotazione strutturale e non meramente congiunturale, quindi destinato a

durare nel tempo e in grado di modificare permanentemente le attività e il numero

delle aziende del comparto. Se alle considerazioni svolte, aggiungiamo fatti come l’accresciuta tassazione, la diminuzione della propensione al risparmio e il minor favore

all’investimento diretto in immobili, dobbiamo giungere alla conclusione che la crisi

dello sviluppo e del trading immobiliare è una crisi strutturale e non di mercato. E

il mercato è ciclico, il mestiere no. Si pongono, quindi, due questioni: da un lato la

reazione effettivamente messa in atto a questi anni di crisi da parte delle società immobiliari, dall’altro quella delle loro prospettive future.

2. LA REAZIONE DELLE SOCIETA’ IMMOBILIARI ALLA CRISI DELLO SVILUPPO E

DEL Trading



Come hanno affrontato questa situazione negativa le aziende del settore, in particolare quelle associate all’Aspesi che ha come sua core membership la società di sviluppo

e trading? Difficile dare una risposta valida per tutto un mondo ampio e variegato,

concentrato in particolare in Lombardia e nel nord-Italia. Le centinaia di aziende che,

in particolare nel grande nord, fanno il lavoro immobiliare senza avere la struttura

di impresa con gli operai (per porre una linea di demarcazione a fini di analisi tra i

promotori-sviluppatori e i costruttori in proprio che fanno – anche o solo – sviluppo)

sono microcosmi complessi, con forte divaricazione dimensionale e spesso con una

molteplicità di business al loro interno. Ma una linea di tendenza comune può forse

– stando alle nostre informazioni associative – essere estrapolata: le aziende immobiliari si sono concentrate molto – o molto di più – sulla valorizzazione del loro patrimonio immobiliare, in essere o in acquisizione. Quell’attività che in inglese si chiama

property management. È stata un’evoluzione naturale, in parte obbligata: di fronte al

rischio elevato e alle difficoltà acquisitive e operative che caratterizzano – come sopra abbiamo sommariamente analizzato – l’investimento immobiliare finalizzato alla

successiva (ri)vendita, concentrarsi sulla ottimale gestione del proprio patrimonio

immobiliare assicura, in tempi come quelli attuali, alcuni vantaggi obiettivi:

a)	 la libertà dall’obbligo di realizzare con quanto ne consegue in termini di rapporto

con il sistema bancario,

b)	 la libertà dall’obbligo di vendere e, quindi, dai rischi di penalizzazione dei valori

patrimoniali,

c)	 può comunque garantire la sopravvivenza, fino a quando la “nottata” non sarà
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finita per aziende come le nostre che hanno relativamente pochi dipendenti diretti

(non avendo operai) con un lavoro sufficiente per la copertura delle spese generali

d)	 la valorizzazione dei propri immobili è, in ogni caso, un’esigenza imprescindibile,

per tutte le aziende, figuriamoci per quelle immobiliari che hanno nell’immobile

il loro strumento e oggetto di lavoro: questa fase può essere l’occasione giusta per

farla, una necessità che si sposa ad una convenienza, mentre in altri momenti

la priorità realizzativa e/o commerciale distoglie da questa esigenza più di lungo

termine.

In cosa consiste questa frontiera della valorizzazione del proprio patrimonio immobiliare da parte delle società immobiliari? Pensiamo, in primo luogo, alla valorizzazione tecnica e tecnologica. Gli immobili di proprietà possono non essere a norma

da un punto di vista impiantistico, in parte o in toto: la proprietà allora interviene con

programmi di adeguamento, immediato o progressivo. Gli immobili, poi, possono

essere a norma ma non moderni, ad esempio dal punto di vista dell’efficienza energetica: la proprietà allora interviene compiendo un upgrading strutturale sui fronti

deficitari; oppure dal punto di vista edilizio, sia sulle strutture (ad es. recupero di sottotetti inutilizzati, layout spazi interni, parcheggi interrati, ecc.), sia in termini estetici

(ad es. facciate, parti comuni, ecc.).

Esiste poi un altro versante della valorizzazione immobiliare, quello giuridico –

contrattuale – amministrativo. Un immobile può non essere a norma, o non esserlo

totalmente, sul piano urbanistico perché una sanatoria straordinaria (cd. condono)

non è stata effettuata o perché non è stata completata. Oppure, essendo a reddito,

può soffrire di una situazione locativa vecchia e/o insoddisfacente: un programma

della proprietà può migliorare a medio termine la redditività del bene, con rinnovo

dell’inquilinato e/o con accordi con gli inquilini sulla base, ad esempio, dello scambio

tra canoni più alti contro scadenze più lunghe. Un altro versante di una efficace e

pragmatica attività di valorizzazione privata può essere il cambiamento parziale delle

consistenze immobiliari con parziali sostituzioni. Il mix del patrimonio esistente può

non essere ottimale, sia per tipologia (uffici contro residenziale, ad esempio), sia per

location (ad es. eccessiva esposizione su una particolare piazza, una città, un’area,

una regione), sia per condizioni tecnico-edilizie (ad es. un numero elevato di immobili affittati in cattive condizioni da sostituire con un unico immobile in condizioni

ottimali), sia una combinazione di tutti questi fattori. Una saggia politica aziendale

porterà allora a vendere, in blocco o frazionatamente, gli edifici non strategici e ad

acquistarne altri in sostituzione.

3.IL FUTURO DELLE SOCIETA’ DI SVILUPPO E DI Trading IMMOBILIARE



Nonostante la gravità della crisi, gli Associati Aspesi continuano a rilevare una consistente propensione all’acquisto di unità residenziali da parte di privati per necessità
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abitative: ad esempio nuove coppie che si sposano o coloro che vogliono migliorare lo

standing dell’abitazione. I centri studi evidenziano ancora un forte fabbisogno abitativo insoddisfatto in Italia, in particolare nelle aree metropolitane e tra i giovani.

Soddisfare tali esigenze in regime di mercato è un ruolo nel quale è difficile immaginare sostituti anche quantitativamente credibili alle società immobiliari. Nessun “social housing” o, comunque, programma di edilizia pubblica potrà mai sostituire, ma

eventualmente solo affiancare, l’iniziativa privata nel campo della messa sul mercato

di nuovi alloggi, sia di nuova costruzione che provenienti dal recupero di contenitori

esistenti. Vi è, inoltre, l’altro importante capitolo della produzione di alloggi per le locazioni di mercato, prospettiva imprescindibile per il futuro del Paese, anche rispetto

alla situazione degli altri paesi europei, ma che non potrà essere attivata senza misure

fiscali specifiche, prima delle quali l’abbattimento al livello “prima casa” dell’aliquota

IMU da applicarsi agli appartamenti affittati, appunto, a prima casa.

Le “immobiliari” di sviluppo e di trading, quindi, continueranno ad esistere ma dovranno operare secondo canoni differenti: prima di tutto dovranno essere più capitalizzate per ovviare all’allungamento dei tempi e, per questo, è auspicabile una concentrazione delle stesse. In secondo luogo, si dovrà coinvolgere nell’iniziativa chi detiene

il bene da sviluppare, se non altro sino all’ottenimento dello strumento urbanistico.

Entrambi questi discorsi, tuttavia, sono complessi e dovranno essere prima studiati

dai nostri economisti di fiducia e, poi, dibattuti e sviluppati nei vari appuntamenti in

cui la rappresentanza delle società e dell’industria immobiliari si troverà coinvolta nel

corso del 2013.

CONCLUSIONI



Il vasto, radicato e articolato mondo delle società immobiliari, munite di azienda e

che svolgono stabilmente attività operative è vivo e vitale. Ha reagito senza perdersi

d’animo alla più grave crisi – economica, finanziaria e specifica, congiunturale e strutturale – che il settore abbia mai incontrato in Italia almeno dal 1929 a oggi.

Tali società hanno affrontato una parziale riconversione aumentando il loro grado

di terziarizzazione e caratterizzandosi sempre di più come società di servizi – meno

muratori, più colletti bianchi – dotate di alte competenze di progettazione, gestione,

valorizzazione, innovazione, pianificazione, ecc. Si è, quindi, ampliato il solco che

divide chi costruisce da chi fa immobiliare vero e proprio, fermo restando che il ruolo

di committenza e vertice della filiera dell’immobiliare rispetto alle costruzioni resta

imprescindibile e presenta ancora opportunità importanti sia per il segmento dell’attività immobiliare che per quello delle costruzioni che non possono prescindere dalla

capacità strategica, finanziaria, e commerciale dell’immobiliare.



18 | L’industria immobiliare italiana 2013: La valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico e privato



federimmobiliare_interno.indd 18



26-04-2013 19:26:09



Architettura e patrimonio

ambientale e culturale

Paolo Baratta (Presidente della Biennale di Venezia)



Due parole sulla storia della Biennale di Venezia utili anche ai fini dell’argomento

in discussione. Nel 1893 il sindaco della città di Venezia, Riccardo Selvatico, di fronte

ai problemi di natura economica e sociale della città si inventa e propone la realizzazione di una mostra internazionale dedicata alle arti visive. Il modello era quello

in voga nell’epoca, una mostra fondata sui padiglioni di vari paesi come nelle Expo,

con le quali si diffondevano la conoscenza e i miti della scienza e della tecnologia. A

differenza di quanto facevano gli altri, invece di dare vita a un evento una tantum, il

sindaco previde che la manifestazione si sarebbe tenuta ogni due anni. Fondò la Biennale, scelta straordinaria che candidava Venezia ad essere il riferimento per gli artisti

non solo per il 1895, ma anche per gli anni futuri. Ed è così che la città simbolo della

decadenza diventò una delle capitali del mondo del contemporaneo. Una contraddizione? No, semplicemente il risultato di un’idea brillante. Sono trascorsi 35 anni e

alla Mostra di Arte si è sommata la Musica (1930), la Mostra Internazionale di Arte

Cinematografica (1932), il Teatro (1934). Nel 1998 viene istituito il settore Danza.

Ma a partire dal 1980 è emersa la opportunità di dedicare un pensiero all’Architettura, nuovo settore che nasce da una costola dell’Arte. Alla Mostra Internazionale di

Architettura viene data, a partire dal 1998, la nuova forma duale della Mostra Internazionale affiancata dalla mostra per padiglioni dei paesi. Questa Mostra è cresciuta

nel tempo con curatori scelti tra personalità di tutto il mondo. Nel corso degli ultimi

quattro anni abbiamo avuto come tema di fondo quello della preoccupazione di un

eccessivo scollamento e divaricazione tra architettura e società civile. Negli ultimi decenni agli architetti veniva affidato il compito di stupire con interventi di grande effetto che in parte rappresentavano certamente importanti novità, ma che nello stesso

tempo evidenziavano sempre più una certa mediocrità che dominava negli sviluppi

urbani ordinari, e non solo in quelli che sfuggivano al controllo, come le megalopoli

cresciute vertiginosamente, ma anche negli sviluppi urbani di paesi sviluppati e con-
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solidati. Ci è sembrato che la società civile fosse addirittura incapace di esprimere esigenze e domande all’architettura in una sorta di rassegnata accettazione degli sviluppi

quantitativi che via via si andavano realizzando.

Ed è così che nel nostro paese si sono sviluppate realtà urbane che si sono susseguite come colate laviche, dall’edilizia delle periferie della prima industrializzazione

di Milano e Torino, alle distese di villette familiari del secondo sviluppo industriale

degli anni settanta-ottanta, dalle colate di seconde case nei luoghi turistici, alle colate

di edilizia abusiva, manifestazione di un paese che testimoniava un arricchimento

economico senza pari sviluppo civile.

Le varie mostre della Biennale hanno toccato proprio questo argomento: Architecture Beyond Building (A. Betsky 2008), People meet in architecture (K. Sejima

2010), Common Ground (D. Chipperfield 2012). Con la prossima mostra che si terrà nel 2014 un’importante figura dell’architettura contemporanea, Rem Koolhaas, ci

ripropone gli elementi fondamentali dell’architettura, quasi a richiamare la nostra

attenzione sull’ABC della cultura con la quale un paese civile deve governare i propri

sviluppi. Essa ha luogo in una fase della vita italiana particolare. È sempre più diffusa

la convinzione che i nostri sviluppi edilizi hanno comportato un elevato consumo di

suolo, e che i futuri sviluppi dovranno essere di riqualificazione dei volumi esistenti,

in molti casi con utilizzi che si modificheranno rispetto a quelli che ne determinarono

la costruzione. Di fronte a questa nuova constatazione, che ci richiama ad una più

complessa gestione degli sviluppi futuri, sta l’azione importante di tutela realizzata

nel nostro paese, dove il complesso delle norme e delle amministrazioni che caratterizzano la tutela dei beni architettonici in Italia collocano il nostro paese all’avanguardia in questo campo.

Punto di partenza di questa azione di tutela è la considerazione che i beni culturali

non sono singoli beni aventi carattere monumentale, secondo una visione da collezionisti di opere, ma beni culturali sono considerati interi centri urbani, piazze, strade,

che comprendono edilizia comune e così via.

Il mondo ci invidia la realtà dei nostri centri storici e la realtà presente ci richiama

a una maggiore attenzione al paesaggio e ai beni naturali. In passato gli sviluppi sulle

realtà storiche (beni culturali) e sulle moderne realtà urbane sono andati secondo

linee divaricanti. Gli sviluppi edilizi sono stati governati da qualità della domanda e

qualità dell’offerta, ambedue inadeguate. Per il futuro non si può che prospettare una

diversa modalità e nuovi e diversi equilibri ad un livello di qualità più alto. Per il futuro non si può che prospettare un progetto di vera e propria renovatio urbis fondato

su tre pilastri.

1.	 Un’attenta e consapevole azione di tutela con la valorizzazione, e quindi con sempre crescente cura, della qualità amministrativa delle strutture preposte secondo

un’azione ben articolata e volta al patrimonio storico, dotando il Ministero di una

somma adeguata alla cura del patrimonio culturale di proprietà dello Stato.

2.	 Uno strutturato programma di riqualificazione del patrimonio costruito nei de-
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cenni recenti, completato anche da un coerente sistema fiscale e da adeguati strumenti di governo del territorio.

3.	 Un impegno delle amministrazioni locali a una nuova valorizzazione delle loro

realtà per renderle più competitive, non tanto e non solo per attirare nuovi turisti,

ma piuttosto per attirare nuove risorse umane, e non solo, operanti nella scienza,

nelle tecnologie, nella cultura, nella produzione di prodotti di qualità, con grande

attenzione alle capacità concorrenziali che derivano dalla capacità di innovare.

La Biennale di Architettura è diventata la più importante manifestazione del settore

nel mondo, ed è un ennesimo paradosso l’aver raggiunto questo risultato in un paese

che è stato quantomeno distratto nei confronti dei suoi sviluppi negli ultimi decenni,

e in un paese nel quale (ennesimo paradosso) ben 76.000 sono gli studenti di architettura, uno ogni 750 abitanti contro una media europea di uno ogni 2.500 abitanti.

Gli iscritti all’Ordine degli architetti in Italia sono 145.000 contro i 35.000 di tutta la

Francia.

La Mostra di Architettura può offrire un luogo nel quale i temi del nostro futuro

governo del territorio siano affrontati con animo libero. Qualsiasi fenomeno che interessi il nostro futuro urbano e immobiliare – si tratti di risparmio energetico, di

utilizzo del territorio, di qualità della vita individuale e collettiva – al dunque pone il

problema della forma architettonica della realtà fisica nella quale viviamo. Non possiamo più essere orfani delle discipline che più di altre possono suggerirci, se opportunamente sollecitate, risposte qualificate a una domanda che non può in prospettiva

che essere più qualificata di quanto sia successo finora.

Non mi resta che auspicare sia una maggior dimestichezza con quello che siamo, sia

la presa d’atto della Biennale d’Architettura come opportunità per tutti, nell’interesse

di tutti.
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1.

Quadro di riferimento



La leva

Il Rapporto sull’Industria Immobiliare Italiana 2013, che qui

immobiliare per presentiamo, ha come focus il tema della Valorizzazione del Pacrescere…

trimonio Immobiliare Pubblico e Privato per la Riattivazione dello

Sviluppo e della Crescita del Paese.

Un anno fa il Rapporto sull’Industria Immobiliare Italiana 2012

recava invece il sottotitolo Opportunità per la Crescita. Quella

scelta era dettata dall’esigenza di sottolineare, con dati concreti, il

ruolo che l’immobiliare allargato ha come meccanismo di propulsione della crescita economica.

Ad una crescita a cui l’economia nazionale ancora oggi, dopo

sei anni di dura crisi, aspira. Ma, una delle cause fondamentali del

mancato rilancio dello sviluppo del Paese, pensiamo, è da attribuire al permanere del venire meno della leva, sempre efficace in passato, del comparto immobiliare. E questa situazione, pur con tutti

i caveat del caso – è opinione generale, confermata anche dal panel

Delphi dei Presidenti delle Associazioni aderenti a Federimmobiliare –, comincerà timidamente a modificarsi non prima della

seconda parte del 2013 e più probabilmente nel corso del 2014.

Naturalmente, la crescita sarà più o meno significativa a seconda

delle politiche che il prossimo Governo metterà in campo oltre che

dell’andamento economico globale.

… focalizzandosi

sulla gestione e

riqualificazione

del patrimonio

costruito



La scelta del tema alla base del Rapporto 2013 segue quindi lo

stesso filo rosso di quello del 2012, scegliendo di evidenziare, in

questo Rapporto, il ruolo del settore immobiliare di promotore

dello sviluppo con riferimento particolare alle problematiche della

gestione e riqualificazione del patrimonio costruito.
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Lo sviluppo derivante L’equazione immobiliare/sviluppo, pur essendo suffragata da

dall’immobiliare,

una ampia messe di dati e di riconoscimenti anche da parte di

pur suffragato nella autorevoli studiosi di economia, non trova, causa diffusi preteoria economica,

giudizi, conseguenti e concreti riconoscimenti nelle politiche

non trova riscontro economiche e industriali1. Ribaltare questi pregiudizi è quanto

nelle politiche

mai arduo ma oggi vi sono condizioni che potrebbero aiutare

adottate…

almeno ad attenuarne la portata.

… ma ora vengono

meno le condizioni

su cui poggiava

un atteggiamento

pregiudiziale

nei confronti

dell’immobiliare



Esse sono da ricondurre al sostanziale esaurimento, almeno in un contesto come quello italiano ed europeo, della fase

storica dell’espansione fisica delle città e dei grandi processi di

inurbamento. L’espansione fisica della città, infatti, è stata indubbiamente il motore fondamentale della creazione della rendita assoluta la quale, perciò, non trova più quella alimentazione naturale che discendeva dallo spostamento continuo verso

l’esterno dei confini della città. È anche all’esaurirsi di questa

lunga fase storica, che si accompagna all’industrializzazione ed

al boom demografico, che si deve la recente attenzione all’avvaloramento del patrimonio costruito con il corollario della

rigenerazione del territorio privilegiando quegli interventi che

vanno nella direzione della densificazione urbana piuttosto che

in quella del consumo di greenfield.



Il suolo: risorsa

scarsa e non

rinnovabile



Solo pochi anni fa sarebbe stato difficile da parte degli interessi economici delle filiere immobiliari accettare l’idea che il

suolo è una risorsa scarsa e non rinnovabile e che, pertanto, va

risparmiata e tutelata.



C’è stato però un cambiamento culturale che ha investito la

Stiamo assistendo

ad un cambiamento società intera oggi molto più sensibile ai temi dell’ambiente naturale e urbano, alla tutela del paesaggio e del patrimonio storiculturale che

riguarda la società co-artistico. L’impostazione contraria all’ulteriore consumo di

suolo, fortunatamente, non è solo culturale – avrebbe vita grama

intera

altrimenti – ma trova sostegno anche in solide ragioni economiche che riconoscono l’importanza della qualità, dall’ambiente,

al tessuto urbano, alla qualità urbanistica ed edilizia, nella determinazione del valore immobiliare.

1 Le cause sono numerose, concentrandosi essenzialmente sul fatto che si attribuisce al settore una scarsa

produttività in contrapposizione agli altri settori economici, o anche che esso si basa non tanto sul reddito prodotto bensì sulla rendita, fino poi ad affermare – siamo sempre nel campo del pre-giudizio – che

il settore immobiliare/costruzioni è responsabile della cementificazione del territorio, non curandosi di

preservarne le qualità paesaggistiche, ambientali e storico-culturali.
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Qualità attraverso

la rigenerazione

del territorio in un

processo sempre

più integrato…



Perché la qualità possa essere conseguita è allora necessario

investire con l’ottica di rigenerare vaste porzioni del territorio

costruito, integrando tutte le fasi di un processo che va dalla produzione alla manutenzione di ciascun immobile e dell’ambiente

in cui è ubicato.



… dove gli

interessi degli

stakeholder

convergono…



In questa ottica gli interessi degli stakeholder divengono convergenti: ai produttori e agli investitori conviene la qualità perché

solo per la qualità vi è una domanda solvibile, così come conviene

ai proprietari la cui ricchezza è accresciuta da beni di maggiore

qualità e agli utilizzatori che ne beneficeranno vivendo in abitazioni o luoghi di lavoro migliori, qualitativamente, di prima.



… verso una

Fra le Associazioni e gli Enti aderenti attenti alle dinamiche

gestione dinamica immobiliari, oggi è diffusa la convinzione – pur senza astratti

del patrimonio

fondamentalismi – che, dopo una lunga fase storica dominata

costruito

dall’espansione fisica delle città, l’industria immobiliare, volendosi confrontare con una domanda di famiglie e imprese per immobili di qualità, debba avere come principali modalità di intervento tendenziali la gestione dinamica del patrimonio costruito.

La gestione, come area operativa per le imprese, è peraltro una

scelta che viene esplicitata nei commenti della maggior parte dei

protagonisti aziendali del real estate che contemporaneamente

dichiarano che punteranno a promuovere l’attività nell’advisory,

trading, property o facility management, contenendo le aree operative di rischio legate al development.

Il cambiamento è oramai giunto a maturazione.

Numerose sono le

Si tratta di un cambiamento di grande rilievo che ha iniziato a

evidenze:…

manifestarsi non da ora, ma che solo ora è giunto a maturazione,

anche se è da vedere se, una volta passata l’attuale stretta finanziaria, magari su basi diverse, non si creeranno le condizioni per

affrontare di nuovo ambiziosi obiettivi a medio-lungo termine.

Tuttavia, del recente orientamento culturale che privilegia

l’utilizzo dei brownfield rispetto ai greenfield ne sono prova anche

alcuni significativi fatti recenti.

… il Rapporto

del Ministero

delle Politiche

Agricole,…



Merita una particolare sottolineatura al riguardo il recentissimo Rapporto del Ministero delle Politiche Agricole Alimentari

e Forestali, “Costruire il futuro: difendere l’agricoltura dalla cementificazione”, che argomenta puntualmente come l’Italia stia
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perdendo terreni agricoli in un trend negativo e continuo. Infatti,

dagli anni ’70 del secolo scorso ad oggi l’Italia avrebbe perso una

superficie agricola pari a Liguria, Lombardia ed Emilia Romagna

messe insieme, per cause che possono essere ricondotte a due macro fenomeni: l’abbandono dei terreni da parte degli agricoltori

e l’avanzamento delle aree edificate. Quest’ultimo è il fenomeno

che, sostiene il Rapporto, desta maggiori preoccupazioni. Esso,

infatti, “…oltre ad essere irreversibile e con un elevato impatto

ambientale, interessa i terreni migliori sia in termini di produttività che di localizzazione: terreni pianeggianti, fertili, facilmente

lavorabili e accessibili quali, ad esempio, le frange urbane, le aree

costiere e quelle pianeggianti”.

Figura 1.1 I SAU dal 1971 al 2010

(migliaia di ha)
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Fonte: Elaborazione MIPAAF su dati Eurostat



… il Dossier di

FAI e WWF,…



In massima parte, quindi, si tratta delle aree urbanizzate, su

cui lancia l’allarme anche un altro recente e documentato studio

promosso da FAI e WWF, “Terra rubata, viaggio nell’Italia che

scompare”. Secondo questo lavoro – dove si sostiene anche che,

in assenza di correttivi, la tendenza al consumo incrementale di

suolo sarà ancora più marcata che in passato – negli ultimi 50

anni, le aree urbane in Italia si sarebbero moltiplicate di 3,5 volte

e la superficie occupata sarebbe aumentata, dagli anni ‘50 ai primi

anni del 2000, di quasi 600 mila ettari2.



2 Tra le proposte FAI e WWF, per fermare il consumo del suolo, vengono indicati: “severi limiti all’urbanizzazione nella nuova generazione di piani paesistici e, in attesa della loro definitiva redazione, una moratoria delle nuove edificazioni su scala comunale; il censimento degli effetti dell’abusivismo edilizio su sala

comunale per contrastare più efficacemente il fenomeno; dare priorità al riuso dei suoli anche utilizzando

la leva fiscale per penalizzare l’uso di nuove risorse territoriali;
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… il DDL sul

È anche alla luce di tali tipi di analisi che muta l’animo colletconsumo del suolo, tivo creando le condizioni, ad esempio, per il recente varo del

…

disegno di legge di iniziativa governativa sul consumo di suolo

che aveva raccolto vasti consensi e che non ha potuto procedere

nel percorso parlamentare a causa della caduta del Governo.

… il Piano città ed

Oppure, ancora, il varo del “Piano Città”, ovvero di una iniziail CIPU, …

tiva che prevede di realizzare una serie di interventi brownfield,

all’interno della città costruita e l’insediamento, recentissimo

(23 gennaio 2013), del “Comitato Interministeriale per le Politiche Urbane”. È da notare al riguardo del Piano Città che con soli

318 milioni di Euro di origine statale si attiverà un investimento

complessivo per 4,4 miliardi di Euro, un moltiplicatore molto

maggiore di quello che si sarebbe potuto estrarre da un classico intervento in infrastrutture. Tuttavia, occorre rimarcare che

nei progetti presentati, la parte gestionale dopo la realizzazione

dell’intervento continua ad essere la grande assente e la causa

poi del degrado che le nuove realizzazioni, successivamente

all’inaugurazione, subiscono.

… la perequazione

urbanistica volta

alla densificazione

degli spazi già

urbanizzati, …



Ancora, sempre nella direzione del contenimento del consumo del suolo, l’orientamento verso la perequazione urbanistica

come strumento utilizzato non solo per spalmare più diffusamente la rendita assoluta, riducendo le sperequazioni fra terreni

edificabili e non, ma anche per far tendere la città alla densificazione degli spazi già urbanizzati.



… l’asse di

finanziamento

della Commissione

Europea per il

recupero delle aree

degradate per il

2014-2020



In altri paesi europei, poi, l’attenzione alla città costruita ed

all’ambiente data da più tempo, in un crescendo che si è sostanziato nella recente approvazione di un indirizzo alla Commissione di riservare alle politiche di recupero delle aree degradate,

per il periodo 2014-2020, ben il 5% del budget comunitario, con

possibilità per il nostro Paese di un ammontare complessivo di

risorse pari ad almeno 2,5 miliardi di Euro.



procedere ai cambi di destinazione d’uso solo se coerenti con le scelte in materia di ambiente, paesaggio,

trasporti e viabilità. Rafforzare la tutela delle coste estendendo da 300 a 1000 metri dalla linea di battigia

il margine di salvaguardia; difendere i fiumi, non solo attraverso il rispetto delle fasce fluviali, ma con

interventi di abbattimento e delocalizzazione degli immobili situati nelle aree a rischio idrogeologico; farsi

carico degli interventi di bonifica dei siti inquinati, escludendo che i costi di bonifica vengano compensati

attraverso il riuso delle aree a fini edificatori”.
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La valorizzazione

del territorio

in un’ottica

di sviluppo

sostenibile…



Recuperare e valorizzare il tessuto costruito delle città è però

solo parte di un bisogno più ampio di salvaguardia e valorizzazione che riguarda il territorio ed il paesaggio nel loro insieme. Dopo

i decenni della ricostruzione e industrializzazione del Paese, caratterizzati dalle necessità dell’urbanizzazione e della crescita demografica, fenomeni oggi assai meno dinamici, si pone quindi il

problema di come attuare concretamente una valorizzazione del

territorio in un’ottica di sviluppo sostenibile.



… nel settore

pubblico, …



Questa nuova impostazione è quella che fa anche mettere al

centro delle politiche di valorizzazione dei patrimoni immobiliari

pubblici3 la razionalizzazione nell’uso degli spazi, la riqualificazione degli immobili, il recupero e la rigenerazione dei contenitori e dei siti obsoleti, la dismissione di quanto non risponda più

alle necessità.



… in quello

privato, …



Non diversamente da quelli pubblici, anche i patrimoni immobiliari privati devono confrontarsi con tematiche manutentivo-riqualificative assai eterogenee, che vanno dagli immobili di

interesse storico-artistico e culturale, agli immobili più recenti

delle periferie delle città, da quelli frutto dell’urbanizzazione disordinata delle coste, ai tanti capannoni industriali disseminati

sul territorio.



… ma anche

nell’ambiente e

nel paesaggio



Si tratta di tematiche nuove, stimolate dal tanto di “vecchio” costruito che dobbiamo mantenere e riqualificare, che riguardano,

quindi, non solo i contenitori, ma il paesaggio stesso e l’ambiente,

le più importanti delle risorse su cui dovrebbe far leva l’economia

dell’Italia, come ribadito recentemente nel Piano Strategico per il

Turismo presentato dal Governo nello scorso mese di Gennaio4.

È da osservare che, secondo stime di larga massima, ma abbastanza condivise fra i tecnici di space planning, una ristrutturazione dei luoghi di lavoro, alla luce dei principi dell’ottimizzazione

tecnica degli spazi di lavoro, potrebbe portare a “risparmiare” circa il 30% degli spazi oggi utilizzati.



3 Sulle politiche di valorizzazione e le normative più recenti si veda: Agenzia del Demanio, 2012, Politiche e

strumenti per la valorizzazione economica e sociale del territorio attraverso il miglior utilizzo degli immobili

pubblici.

4 Presidenza del Consiglio dei Ministri, il Ministro per gli Affari Regionali, il Turismo e lo Sport, Turismo

Italia 2020, Leadership, Lavoro, Sud, Piano Strategico per lo Sviluppo del Turismo In Italia, Roma – 18

Gennaio 2013.
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È da tali ordini di considerazioni che prende le mosse il cambiamento di prospettiva per quanto riguarda l’attività immobiliare, ovvero, come accennato, il passaggio, in termini quantitativi, già intrapreso, dalla prevalenza della nuova produzione a

quella della manutenzione, riqualificazione e rigenerazione.

Questo cambiamento di prospettiva deve necessariamente

essere accompagnato da una complessiva rivisitazione dell’impianto normativo che regola il settore, a cominciare dalla legge

urbanistica, per arrivare sino ai diversi meccanismi di incentivazione come emerge chiaramente dei risultati dell’indagine

Delphi che qui viene presentata.

La dinamica

dell’attività edilizia:

cambia il rapporto

fra investimenti e

manutenzioni



Un indicatore di come detto cambiamento di prospettiva si

sia sostanziato nel mercato dell’attività edilizia e immobiliare è

costituito dalla dinamica degli investimenti e della spesa in manutenzioni ordinarie. Esaminando la serie storica degli ultimi

30 anni attraverso i dati CRESME5 sulla produzione edilizia, infatti, si osserva il progressivo cambiamento del rapporto fra gli

investimenti in nuove costruzioni e quelli in rinnovo (o manutenzione straordinaria) e in manutenzione ordinaria. All’inizio

del periodo trentennale esaminato, il valore della produzione in

nuove costruzioni era sostanzialmente uguale a quello delle altre

due componenti sommate. Oggi rinnovo e manutenzione ammontano invece a un valore circa doppio rispetto al nuovo.



Figura 1.2 Investimenti in costruzione e manutenzione ordinaria

(milioni di euro a prezzi costanti 2005)
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Fonte: Elaborazioni Federimmobiliare su dati CRESME



5 Si desidera ringraziare il CRESME – Centro Ricerche Economiche Sociali di Mercato per l’Edilizia e il

Territorio (www.cresme.it) per averci fornito le serie storiche sugli investimenti in costruzioni e sulla spesa

edilizia che sono di seguito commentate.
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Figura 1.3 Composizione degli investimenti in costruzione e manutenzione ordinaria
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Fonte: Elaborazioni Federimmobiliare su dati CRESME



Figura 1.4 Andamento di lungo periodo di investimenti in costruzioni e manutenzione ordinaria

(1982 = 100, a prezzi costanti 2005)
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Fonte: Elaborazioni Federimmobiliare su dati CRESME



… nel lungo

periodo…



… e durante

questa crisi



Fra le diverse componenti è la manutenzione ordinaria quella

che mostra la dinamica tendenziale positiva più netta e che cresce

maggiormente pur restando il suo ammontare complessivo molto minore rispetto a quello delle altre due.

Se, invece, anziché leggere tali dati nella loro tendenza di lungo periodo, li leggiamo nei termini dell’attuale congiuntura, non

possiamo fare a meno di rilevare come l’attività edilizia nel suo

complesso paghi duramente, più duramente di altri settori, il suo

tributo alla crisi.
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Figura 1.5 Andamento di medio periodo di investimenti in costruzioni e manutenzione ordinaria

(2007 = 100, a prezzi costanti 2005)

110

Manutenzione ordinaria



100



95,0

90



88,1



Investimenti in rinnovo



80

70

Investimenti in nuove costruzioni



60

50



57,3

2007



2008



2009



2010



2011



2012



Fonte: Elaborazioni Federimmobiliare su dati CRESME



Infatti, dal 2007 si registra un calo complessivo, reale, dell’attività edilizia del 24,2% (dal 2008 del 20,8%). In tale contesto,

però, le nuove costruzioni vedono un crollo del 42,7%, mentre

gli altri aggregati dimostrano una maggiore tenuta; manutenzioni straordinarie e ordinarie, infatti, calano rispettivamente “solo”

dell’11,9% e del 5%. Se anziché leggere i valori in termini reali,

al netto dell’inflazione, li leggiamo in termini monetari – tenuto conto che i prezzi nel periodo 2008-2012 crescono complessivamente dell’11,7% –, l’entità monetaria delle manutenzioni

straordinarie non scende e quella delle manutenzioni ordinarie

continua ad aumentare.

L’alto prezzo

Gli effetti della recessione economica sul PIL del Paese, misurati

da un arretramento di circa 8 punti percentuali dal 2007 a oggi,

che il settore

sono stati certamente meno forti di quelli che abbiamo osservaimmobiliare ha

pagato alla crisi…	 to con riferimento all’attività edilizia ed anche ai diversi segmenti

dell’attività immobiliare talché, in gran parte, l’arretramento del

PIL (così come, al contrario, di contributo positivo nei recenti

anni di crescita dell’attività immobiliare) si può ritenere che sia in

buona parte dovuto al mancato sostegno del volano immobiliare.

La sequenza degli altri dati che indicano come nei suddetti settori

si siano manifestati gli effetti più duri è piuttosto impressionante:

•	 -44,2% nel fatturato da compravendite di abitazioni e -51,4%

in quello da vendita di immobili diversi dalle abitazioni nel

periodo 2006-2012 (-45,5% nel complesso) e rispettivamente

– 34,9% e -46,6% nel periodo 2008-2012 (-37% nel complesso) (fonte: stima Federimmobiliare su dati Agenzia del Territorio)
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•	 -50/60% di turnover nel mercato “corporate” nel 2012 (fonti

varie)

•	 -27,1% nei volumi degli investimenti in costruzioni dal 2008

al 2012 di cui -47,3% delle abitazioni nuove (fonte: ANCE)

•	 -550 mila occupati nel periodo 2008/2012 (fonte: ANCE)

•	 -51% nella domanda di mutui nel periodo 2007/2012, di cui il

-42% solo nell’ultimo anno (fonte: Elaborazione Federimmobiliare su dati CRIF)

•	 -32 miliardi di Euro di Credito accordato al settore tra il 2008

ed il 2012 (fonte: AICI)

•	 -87% la capitalizzazione in Borsa delle società immobiliari nel

periodo 2007/2012, con una riduzione da 11 a 8 delle compagini societarie quotate la cui capitalizzazione totale scende

quindi da 11 miliardi di Euro a 1,5 miliardi di Euro

•	 l’effetto ulteriormente depressivo esercitato sul settore dalle

politiche fiscali intraprese nell’ultimo anno che hanno ancora

più appesantito il carico sugli immobili, sulla base di un presupposto “tecnico”, fortemente opinabile, e costituito dal fatto che la pressione fiscale sugli immobili fosse in Italia “molto

più bassa” rispetto agli altri paesi di riferimento. Infatti, gli

ultimi dati OCSE mostrano una situazione ben diversa, ovvero che la pressione fiscale settoriale italiana, già prima dell’introduzione dell’IMU, era superiore al livello medio.

Tavola 1.1 Il fatturato del mercato immobiliare

(miliardi di Euro)

Residenziale

Non residenziale

Totale



2006



2007



2008



2009



2010



2011



2012*



Var. %

11/12*



Var. %

08/12*



Var. %

06/12*



133



133



114



28



29



25,5



101



104



101,8



74,2



-27,1



-34,9



-44,2



19,8



17,5



18,9



13,6



-28,0



-46,6



161



161



140



121



-51,4



121



120,7



87,8



-27,2



-37,0



-45,5



Fonte: Elaborazioni e stime* Federimmobiliare su dati Agenzia del Territorio



… misurato anche Si tratta di dati di un tale impatto da modificare il peso relativo

dal modello input- del macrosettore costruzioni/immobiliare sull’economia del Paoutput aggiornato ese. In occasione della presentazione del Rapporto sull’Industria

Immobiliare per il 2012, un anno fa, producemmo, fra l’altro,

uno studio basato sui dati di contabilità nazionale analizzati attraverso il modello input-output (o delle interdipendenze settoriali) dell’economia, da cui emergevano alcuni interessanti fatti.
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In particolare risultava allora che il peso del comparto immobiliare allargato sull’intera economia, ovvero della produzione edilizia, dei servizi immobiliari e dei redditi locativi prodotti dagli

immobili, tutti assieme considerati, era pari complessivamente al

19,5%. Ovvero, quasi un quinto del reddito prodotto ogni anno

in Italia dipendeva dall’immobiliare. Quel rapporto indicava la

situazione al 2008, ultimo anno per il quale erano disponibili i

dati della tavola input-output.

Circa il 40% del

calo del PIL nel

periodo di crisi è

stato pagato dal

real estate



Oggi, sulla base di nostre stime a tutto il 2012, che abbiamo

effettuato con riferimento ai tre aggregati che compongono l’immobiliare allargato, calcolandone il valore attuale alla luce dei

dati precedentemente esposti sulla diminuzione occorsa nei valori della produzione e del fatturato, risulta che, a inizio 2013,

ovvero dopo quattro anni di grave crisi per un settore come il

nostro che, più degli altri ne è stato colpito, abbiamo che il suo

peso sull’intera economia è calato di 2 punti, dal 19,5% al 17,5%.

Conseguentemente si può affermare che ben 2 punti di perdita di

PIL sul totale dei 5,1 persi dall’Italia nel quadriennio 2009-2012

(circa il 40%, quindi del totale) sono il tributo pagato in questi

quattro anni di crisi del comparto immobiliare.



Il settore

immobiliare

per far ripartire

l’economia non

solo in termini

quantitativi…



Questo dato dovrebbe far riflettere sulla necessità di ripristinare

i meccanismi della produzione immobiliare per far ripartire l’intera economia6. Infatti, le conseguenze di attivazione dell’economia determinati dal fatturato di costruzioni e immobiliare sono

particolarmente alte e pervasive su tutti i settori e si traducono in

un moltiplicatore circa doppio dell’attività da queste realizzata7,

ovvero ad ogni euro di fatturato del settore immobiliare allargato

corrisponde un fatturato uguale nel resto dell’economia e questo

spiega, in sintesi, la ragione del detto secondo il quale “quando

l’immobiliare va anche l’economia va”.



6 Pare essere in dirittura d’arrivo una misura per garantire alle banche, tramite l’emissione di covered bond

destinati ad investitori istituzionali, con capofila la Cassa Depositi e Prestiti, una decina di miliardi di euro

di raccolta a medio-lungo termine, da concedere esclusivamente alle famiglie per l’acquisto di case ad elevati standard energetici. Si tratterebbe in tal caso di una misura utile a rendere più fluido il mercato degli

immobili nuovi, ma resterebbe problematica la situazione del finanziamento alle compravendite di immobili usati che costituiscono la gran parte del mercato secondario.

7 ANCE, Il settore delle costruzioni nel nuovo schema intersettoriale delle tavole delle risorse e degli impieghi,

Roma, Novembre 2010; Nomisma, Rapporto Finanza, La finanziarizzazione e la crescita dei servizi immobiliari dal 1997 al 2007 con previsioni al 2015: un’analisi input-output, Bologna, 2008.
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Inoltre, restando all’interno dell’immobiliare allargato, va osservato che il moltiplicatore varia a seconda dei tipi di attività che

vi si svolgono. In generale esso sarà più elevato, così come è più

elevata l’attivazione di occupazione che si genera per le manutenzioni-riqualificazioni di quanto non sia per le nuove costruzioni e, come abbiamo precedentemente visto, sono le prime che

mostrano una tendenza storica all’aumento relativo rispetto alle

seconde.

… ma soprattutto

in termini

qualitativi,

grazie al ruolo

del patrimonio

immobiliare come

infrastruttura



Ma, sarebbe riduttivo valutare il contributo del comparto nei

soli termini di volano dello sviluppo quantitativo del reddito nazionale dato che è sul suo sviluppo qualitativo che esso può maggiormente contribuire. Per comprenderne la portata dobbiamo

apprezzare, in primo luogo, il ruolo (dimenticato) di infrastruttura che il patrimonio immobiliare ha per la società e l’economia. Di

solito la sua essenza di infrastruttura non viene considerata dato

che, quando ci si riferisce a questa categoria di opere, si hanno in

mente di solito quelle a rete, viarie, ferroviarie, energetiche, ecc.

o quelle puntuali, come porti e aeroporti, mentre, tanto gli edifici

per servizi pubblici, come uffici o scuole, quanto quelli per attività

private, come abitazioni, insediamenti per il commercio o l’industria, alberghi, ecc. sono altrettante infrastrutture puntuali. Gli

immobili, quindi, svolgendo il ruolo di nodi all’interno delle reti,

costituiscono assieme la maglia infrastrutturale su cui e da cui le

attività d’ogni tipo possono svolgersi con maggiore o minore grado di efficienza.



La qualità della

vita e l’efficienza

del sistema

produttivo come

derivate di una

buona gestione

del patrimonio

immobiliare



Dall’ottimizzazione della maglia infrastrutturale – inclusa la

sua gestione – dipenderà allora, sia la qualità della vita, sia l’efficienza tecnico-economica del sistema produttivo. Tempi e costi

di trasporto, consumi energetici, caratteristiche dell’ambiente e

del paesaggio, relazioni casa-lavoro-tempo libero, sicurezza sismica, valorizzazione dei beni immobiliari in funzione degli usi,

ecc. sono solo alcuni termini della questione che è possibile qui

appena evocare. Un ulteriore profilo positivo che deriva dall’attivazione del settore immobiliare allargato è quello che impatta sui

miglioramenti tecnologici e dell’organizzazione aziendale. Anche

questi, normalmente, non vengono adeguatamente messi in conto mentre, al contrario, il loro impatto è significativo.
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Si pensi agli sciami di innovazioni industriali che hanno riguardano materiali, componenti e macchinari per la produzione – ne

è metaforica rappresentazione l’essere stato chiamato a presiedere Confindustria il titolare di un primario gruppo imprenditoriale italiano cresciuto e affermatosi nel mondo grazie all’invenzione

di nuovi prodotti chimici per l’edilizia – o a quelle informatiche

introdotte ovunque, incluso nelle attività di progettazione, piuttosto che in quelle di commercializzazione e marketing o in quelle di valutazione e finanziarizzazione, andando a rivoluzionare i

sistemi di gestione, tanto della produzione edilizia che dei servizi

immobiliari.

Oggi, quindi, a causa del fortissimo ridimensionamento dell’attività del comparto immobiliare allargato, abbiamo in corso un

impoverimento dell’armatura infrastrutturale del paese assieme

a quello dell’innovazione industriale oltre che, come abbiamo

argomentato precedentemente, dell’economia intera con le ovvie

conseguenze di calo occupazionale e reddituale.

Necessario

riavvicinare

risparmio ed

investimento al

settore



Si tratta allora di ripristinare il circuito risparmio-investimento

oggi fortemente compromesso. È un dato meno noto di altri, forse, quello della caduta, in connessione con la crisi, ma dipendente

anche da altri motivi come la strutturalmente debole crescita economica del Paese, che data ormai quasi un ventennio, del tasso

di risparmio.



Figura 1.6 Tasso di risparmio delle famiglie
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Fonte: Eurostat
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La crisi parte

La tendenziale debole crescita dell’economia italiana ha poi imda lontano e

pattato con una crisi mondiale di proporzioni inusitate e inaspetper l’Italia è più tate. Le cause della recessione economica di questi anni, secondo

difficile che altrove un generale consenso, vanno cercate all’interno del mondo della

fronteggiarla a

finanza ed al venir meno della fiducia nei suoi rapporti con l’ecocausa del nostro nomia reale. Talché molti analisti hanno appuntato l’attenzione

elevato debito

su come cercare di invertire le aspettative ripristinando l’elemenpubblico…

to fiduciario. Per questo ci si è mossi su linee di nuove regole anche per rendere più pregnanti i compiti delle Banche Centrali, in

particolare di quella europea, o come negli accordi di Basilea, in

parte già attuati, o nella direzione della regolazione di strumenti

finanziari come i derivati, ancora in larga misura da disciplinare.

L’immobiliare è così rimasto schiacciato, più di quanto non sia

capitato ad altri comparti, dalla tempesta finanziaria e dal conseguente credit crunch, essendo i suoi meccanismi di investimento

più strettamente dipendenti dall’offerta di credito rispetto ad altri

settori. Questa caratterizzazione della crisi ha avuto conseguenze

dirette e negative su paesi come il nostro che, dovendo fronteggiare quotidianamente il problema del rifinanziamento di un debito pubblico fra i più alti e non potendo contare su una crescita

economica sufficiente, sono stati costretti ad adottare politiche

fiscali incisive che hanno ulteriormente indebolito una domanda

interna già precaria.

A tale proposito, si sottolinea l’effetto ulteriormente depressivo esercitato sul settore immobiliare in seguito all’adozione dei

provvedimenti sulla fiscalità immobiliare intrapresi nel corso

dell’ultimo anno. Tali politiche, dettate dall’esigenza di reperire

risorse finanziarie per far fronte alle necessità di riequilibrio dei

conti pubblici, sono state intraprese sulla base di un presupposto “tecnico”, fortemente opinabile, e costituito dal fatto che la

pressione fiscale sugli immobili fosse in Italia “molto più bassa”

rispetto agli altri paesi di riferimento.

Infatti, gli ultimi dati OCSE mostrano una situazione ben diversa, ovvero che la pressione fiscale settoriale italiana già prima

dell’introduzione dell’IMU era superiore al livello medio8.

	



8 Su tale punto, si veda Agenzia del Territorio (2012) “Gli immobili in Italia”, dove si sostiene che la fiscalità

italiana sarebbe più bassa; Forte, Guardabascio, Jack (2012) “Miti e realtà della tassazione degli immobili

in Italia. II confronto internazionale”, Roma, Confedilizia Edizioni e Eures (2012) “L’inganno dell’IMU:

l’Italia in cima alla classifica europea della tassazione sugli immobili” promosso da ARPE-Federproprietà,

Confappi, UPPI.
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Figura 1.7 Incidenza % delle tasse immobiliari sul PIL
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Fonte: Elaborazioni Federimmobiliare su dati OCSE



Figura 1.8 La composizione delle attività reali delle famiglie italiane
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Figura 1.9 Indebitamento delle famiglie rispetto al reddito disponibile
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2013: le luci in

fondo al tunnel



Oggi, dopo quasi sette anni di ciclo negativo, si iniziano a intravedere segnali di una possibile ripresa o meglio di una possibile

interruzione della caduta che potrebbe avere ormai raggiunto il

punto più basso. Inducono questa riflessione, in primo luogo, a

livello globale, le previsioni sull’andamento del PIL nel mondo

formulate dai più autorevoli centri come il Fondo Monetario che

colloca la ripresa dell’economia globale, nel suo insieme, a partire dal 2012, così come, pur se su un livello di crescita più basso,

l’area Euro che, nel complesso, è vero che inizia a risalire già nella

seconda parte dell’anno scorso, ma sta entrando in territorio positivo della crescita del PIL solo ora, mentre per l’Italia la riemersione dal segno rosso è prevista solo verso la fine del 2013.

Per formulare previsioni di scenario sul real estate italiano, non

è possibile fare affidamento a valutazioni analoghe, non essendo

disponibili analisi microeconomiche del settore da parte di Organizzazioni internazionali come il FMI.



Figura 1.10 Variazioni annue del PIL e previsioni
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Fonte: IMF, Gennaio 2013



All’estero

È possibile, tuttavia, gettare uno sguardo alle tendenze dei prinil mercato

cipali mercati immobiliari mondiali di riferimento. Infatti, è stato

immobiliare

ampiamente osservato che anche l’immobiliare segue nei diversi

è già in ripresa, … paesi dinamiche cicliche di simile profilo. In sostanza è lecito attendersi che la ripresa nelle economie più forti possa anticipare

quella italiana. In questo senso i più recenti dati provenienti dagli

Stati Uniti sono incoraggianti. Abbiamo infatti in corso riduzioni

di vacancy rate, aumenti del numero dei nuovi cantieri, così come

delle compravendite di abitazioni usate e, soprattutto, il ritorno,

ormai da alcuni mesi, degli indici di variazione dei prezzi degli

immobili su valori positivi.
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Analogamente, segnali positivi sul ritorno dell’investimento

immobiliare si iniziano a leggere in UK e in alcuni paesi nord europei, oltre che nelle nuove economie asiatiche o sudamericane.

Il grafico sull’andamento degli investimenti immobiliari (compravendite per investimento, generalmente interi palazzi a uffici,

hotel, centri commerciali, ecc.) nel mondo segnala una tendenza

netta di ripresa dopo i valori decisamente depressi dell’ultimo trimestre del 2008 e dei primi due del 2009. In particolare è molto

sostenuto l’incremento registrato recentemente nell’ultimo quarter del 2012, probabilmente anche grazie ad un effetto year-end.

Figura 1.11 Gli investimenti immobiliari globali
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Fonte: Jones Lang La Salle, Gennaio 2013



… mentre in

Italia non se ne

sentono ancora

gli effetti …



Non è però (ancora) possibile scorgere nella statistica della dinamica italiana degli investimenti immobiliari una analoga tendenza, anzi l’ultimo dato – in sintonia con quello sulle compravendite di ogni tipo di immobile – va nel senso di una ulteriore

durissima contrazione.



Figura 1.12 Investimenti immobiliari in Italia
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Fonte: BNP Paribas
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… e siamo tornati Oggi con circa 450 mila abitazioni compravendute all’anno il

ai livelli di venti nostro Paese è quindi tornato ai livelli del piccolo mercato domeanni fa in termini stico di un quarto di secolo fa. Da quei livelli avevamo iniziato a

di volumi …

risalire all’inizio dell’ultimo ciclo espansivo, dal 1997, per arrivare

quasi a raddoppiare toccando il record del 2006 quando le vendite

raggiunsero le 869 mila unità.

Figura 1.13 Numero di compravendite di abitazioni in Italia

(migliaia)
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Fonte: Agenzia del Territorio 2012



In questo – 49% di compravendite di abitazioni in sei anni (e

nel – 42,7% di nuove abitazioni costruite) è quindi emblematicamente riassunta la dimensione di una crisi, non solo congiunturale, che ha colpito l’economia intera e, in misura più forte, uno dei

suoi pilastri portanti: l’immobiliare.

… a fronte di una Un ridimensionamento così drastico del mercato avrebbe posostanziale tenuta tuto dar luogo ad un altrettanto significativo repricing che, stando

dei prezzi

ai dati, non pare essersi verificato. La sostanziale tenuta dei valori

immobiliari, peraltro, è stata storicamente una delle caratteristiche dominanti del mercato immobiliare italiano. Se, infatti, scorriamo l’andamento nel tempo dei prezzi correnti delle abitazioni,

vediamo che negli ultimi 50 anni, nelle medie, non si sono mai

verificate situazioni di riduzione monetaria apprezzabile dei valori. Né nelle più grandi città, dove le crisi sono state assorbite da

fasi di stabilità durate anche qualche anno, come nei primi anni

‘90. Né nel resto del Paese, dove il tasso medio annuo di incremento nominale dei prezzi è stato meno forte, ma dove, anche nei

periodi di difficoltà congiunturale, la tendenza al loro continuo

andamento crescente è stata quella dominante.
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Figura 1.14 Prezzi di abitazioni in Italia
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Se mettiamo sotto la lente le tendenze generali dei prezzi immobiliari negli ultimi tre anni, alla luce delle statistiche ufficiali

dell’Agenzia del Territorio e dell’ISTAT9, possiamo poi osservare

che dalla metà del 2010 si verifica una divaricazione fra l’andamento dei valori delle abitazioni nuove che, seppur di poco, salgono, e quello delle abitazioni usate che, in modo più sensibile

rispetto alle prime, ma pur sempre contenuto, scendono, mentre

nella media la flessione è piuttosto ridotta.

Figura 1.15 Andamento dei prezzi delle abitazioni

(II semestre 2004 = 100)
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Fonte: Elaborazioni Federimmobiliare su dati Agenzia del Territorio e ISTAT



9 A livello Europeo sono inoltre recentemente iniziate le rilevazioni sull’andamento dei prezzi nei diversi

paesi misurate dall’Eurostat. Per il 2012 – il dato si ferma al terzo trimestre – nell’area Euro si registra una

riduzione del 2,5% rispetto all’anno precedente, mentre nell’Europa nel suo complesso, la riduzione dei

prezzi è contenuta nel -1,9%. Rispetto al trimestre precedente (II trimestre 2012), invece, le riduzioni sono

misurate rispettivamente in -0,7% e -0,4%.
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Secondo l’Osservatorio dell’Agenzia del Territorio/ISTAT le

diminuzioni nominali medie dei prezzi delle abitazioni sono state

nell’ordine del -2,3% dal 2008 al III trimestre del 2012, con una

flessione che si è di fatto concentrata nel corso dell’ultimo anno

(-2,7% rispetto alla fine del 2011), non sostanzialmente diverse da

quelle misurate per le altre tipologie immobiliari.

Altre fonti – centri studi privati o brand commerciali – forniscono indicazioni di flessioni superiori che oscillano attorno a un

ridimensionamento complessivo dei prezzi tra il -10 ed il -20%

dal 2008 ad oggi mentre, con riferimento al settore dell’investimento sul quale operano gli investitori professionali, come i fondi immobiliari, le SIIQ, gli investitori previdenziali o assicurativi,

non sono disponibili statistiche omogenee anche se informazioni

al riguardo possono essere tratte dalle valutazioni appostate dalle

società di valutazione che svolgono il ruolo di “esperti indipendenti” chiamati a valutare gli immobili posseduti dai fondi immobiliari (sembrerebbe che questi abbiano apportato correzioni

negli ultimi anni nell’ordine del 15%).

Quindi, in sintesi, il quadro nazionale del real estate potrebbe

essere descritto così: la forte riduzione dell’attività complessiva

non si è tradotta in un crollo dei valori, ma ha determinato effetti

molto negativi sul sistema imprese (fallimenti), sull’occupazione

(disoccupazione) e sulla dinamica del PIL (calante).

Figura 1.16 Indice dei prezzi delle Abitazioni
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Qualche segmento Hanno particolarmente risentito della diminuita propensione

è riuscito

all’investimento, su cui ha agito, assieme alle aspettative ribascomunque a

siste, anche un credit crunch particolarmente stringente, alcuni

resistere meglio

segmenti di mercato più di altri. Si è inoltre da più parti ipotizzato al riguardo che la dominante incertezza dei mercati abbia

determinato diffuse condizioni di trappola della liquidità dove

“nessuno più investe in attesa di poterlo fare in futuro a prezzi

più bassi”. Se nel complesso produzione e investimento hanno

subito drastiche riduzioni del giro d’affari, alcuni ambiti hanno

avuto meno difficoltà.

Nel campo della produzione, ad esempio, meglio del development speculativo ha fatto la produzione su commessa, in quello

dei servizi, meglio del trading ha fatto la gestione e il facility.

Nello stesso tempo alcuni investitori hanno però optato, in contesti di scelte di portafoglio “protettive”, per l’allocazione di liquidità in immobili, di solito core o luxury.

Il caso dei fondi

immobiliari …



Con riferimento ai diversi mestieri, prodotti o veicoli, una particolare menzione spetta ai fondi immobiliari, i quali, pur se si

trovano, come industria, a dover fronteggiare sfide difficili, hanno

ulteriormente accresciuto durante la crisi le masse gestite, oggi

nell’ordine dei 47 miliardi di Euro, con proiezioni di crescita fino

ai 50 miliardi nel corso del 201310.

Sono infatti in corso, nell’industria dei fondi, processi di ristrutturazione importante di crescita esterna, mediante fusioni e

acquisizioni, spinte dalla concorrenza che, agendo sulla riduzione

dei margini, spinge verso obiettivi di conseguimento di economie

di scala e di scopo. Nei prossimi anni, poi, è prevista la liquidazione di diversi fondi immobiliari per importi di immobili da vendere, nell’ordine di oltre 5 miliardi di Euro (che si stimano diventare

circa 20 se si sommano anche i fondi riservati), che sarebbero ambiziosi anche con un mercato in salute – cui poi vanno aggiunti

anche le dismissioni programmate da parte di grandi proprietari,

quali le banche, il settore pubblico, i grandi gruppi corporate (ad

es. ENEL, SNAM, ecc.), assicurazioni, … – , mentre i fondi quotati, che teoricamente potrebbero essere veicoli adatti a raccogliere

la sfida delle privatizzazioni immobiliari, che potrebbero aprire la

possibilità di partecipare ad una larga platea di piccoli investitori,

non riescono a decollare.



10 Scenari Immobiliari (2012) - I fondi immobiliari in Italia e all’estero – Novembre.
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… che, insieme

alle SIIQ, possono

potenziare la

capacità di

raccolta di

risparmio da

convogliare allo

sviluppo del

territorio…



L’aspettativa è allora che, sia per i fondi immobiliari che per le

SIIQ, vengano adottate misure di aggiustamento atte a sfruttarne le potenzialità. Tali veicoli di investimento, infatti, potrebbero

avere un ruolo di primo piano nelle grandi linee di sviluppo del

Paese. Sia nelle operazioni di valorizzazione immobiliare che il

settore pubblico, ma anche quello privato, dovranno affrontare,

sia rispetto alla allocazione in investimenti immobiliari indiretti

delle risorse del sistema previdenziale e assicurativo.



… ma le leve del

real estate su cui

puntare sono

molte …



Analogo ragionamento potrebbe essere proposto per tante altre tematiche come, ad esempio, il mercato della locazione, residenziale e non, oggi sostanzialmente sempre più ridotto nella sua

estensione e capacità di favorire la mobilità di famiglie e imprese

oltre che di intermediario fra offerta e domanda, mentre il Paese da un suo sviluppo potrebbe trarre grandi vantaggi sistemici

d’ogni tipo. E che dire poi delle prospettive, solo in parte colte, del

property, del facility e del global service – della gestione dei servizi

amministrativi e tecnici agli immobili e per gli immobili – sia alla

scala del singolo immobile o patrimonio immobiliare sia, anche,

a quella urbana.



…e molte sono le

proposte da parte

degli operatori

che hanno

come comune

denominatore

la necessità di

procedere con una

vision d’insieme

e non per singoli

interventi



Su alcuni degli specifici provvedimenti, che l’esperienza di chi

quotidianamente si trova sulla trincea del mercato a fronteggiarne i fallimenti e le imperfezioni, molto di più è contenuto in questo Rapporto nelle sezioni dedicate all’indagine Delphi – frutto

delle riflessioni dei Presidenti dei diciotto Enti federati – ed in

quella dovuta alle riflessioni che le singole Associazioni aderenti

a Federimmobiliare hanno singolarmente proposto.

Da tutti questi contributi, comunque, emerge che il tema della

valorizzazione e della rigenerazione e riqualificazione del patrimonio costruito e dell’ambiente del Paese passa attraverso una

visione d’assieme che inquadri le singole soluzioni da dare ai tanti

singoli temi. È anche la necessità di questa visione d’assieme che

ci convince che a monte debba esserci la meditata convinzione

sociale e politica che risparmiare e investire, per dotarsi di una

buona infrastruttura immobiliare, costantemente mantenuta e

rinnovata sulla base dei cambiamenti delle esigenze socio-economiche e tecnologiche, risponda anche e soprattutto ad un bisogno pubblico.
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Il flusso di investimenti necessari per concretizzare questo

obiettivo è enorme e i nostri competitor – basti guardare la qualità dell’armatura urbana in molti paesi avanzati – sanno quanto

valga sostenerli.

Oltre ai fondi pubblici che Unione Europea, Stato ed Enti locali, nonostante i vincoli di bilancio, non possono esimersi dall’indirizzarvi, ben più fondi privati sono normalmente veicolati in tal

senso e tutti, affinché vengano utilizzati con efficienza, devono e

possono essere disciplinati da meccanismi di mercato.

…una

precondizione

per attrarre

stabilmente

risparmi ed

investimenti…



Ogni serio dibattito su come dare respiro al futuro del Paese

dovrebbe avere fra i suoi riferimenti questo che ancora non ha,

ovvero la discussione sui modi per attrarre stabilmente il risparmio delle famiglie e degli investitori istituzionali, italiani e soprattutto internazionali.

Non possiamo infatti permetterci che l’infrastruttura immobiliare che nel nostro Paese, più che in altri, è un asset di sviluppo

strategico, per via delle sue caratteristiche speciali, anche culturali

e ambientali, non sia al centro delle scelte sullo sviluppo economico e sociale. Tale visione deve essere volta a definire politiche,

strumenti e pratiche che consentano ai numerosi attori del sistema immobiliare di attuare un gioco di squadra il cui obiettivo

deve essere quello di mettere a disposizione di famiglie e imprese

la migliore infrastruttura immobiliare possibile.



… verso la

valorizzazione

e la gestione di

patrimoni ed

ambiente



Perché questa possa essere effettivamente la direzione devono

essere rimossi i pregiudizi sulla natura e le caratteristiche del fare

immobiliare, da un lato, e dall’altro si devono mettere i suoi attori, dalle amministrazioni locali agli investitori, passando per i

professionisti, i consulenti, le imprese, in grado di esercitare al

meglio i rispettivi mestieri.

Un gioco di squadra che, oggi e ancor di più in prospettiva,

avrà come terreno dove esercitarsi la valorizzazione e la gestione

del patrimonio costruito e dell’ambiente.
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