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" (NOSTRC SERVIZIO)

"CAMOGLI -~ Il rapporto

mondoe del credito e mercato
immobiliare & sempre stato
streftissimo, ma ora la macchi-
na §i ¢ imballata. La situazio-
ne di disagic & comune: per gh
operatori da una parte, ma an-
che per le banche,-che hanno
visto in questi Gltimi anni sci-

volare i fatturaii sui finanzia-

menti - all'immobiliare e au-
mentare vertipinosamente le
_sofferenze legate al settore.

Lo stress’ ¢ viclento, sia suj
cash flow degli isti-
tuti che sui loro
equilibri economi-

di rispendere efficacemente

alie richieste di specifiche fa-
sce di domanda, rappresenta .

una prima, formidabile rivo-
tuzione del comparto immobi-
liare ifaliano» ha osservato
Mario Breglia, dircttore di
Scenari immobiliari,

«la seconda & ia scoperia
della - redditivita.-
aziende e investitori istituzio-
nali erano in passato attenti
sopraftutto al capital pain.
Ora anche il mercato #aliano
sta iniziando a diventare con-

- Famiglie,

.Ei" del *97, appérc chiaro che

al fond: eredono ormai quasi
tutti. Se ufficialmente nessu-
no ¢ ancora partito, il file di
lana ¢ ora ormai molto vicino.

Una nuova Buciditd. Fra gli
imprenditori immobitiari pro-
gettualifd, creativitd e voglia
di fare non mancano, Alla ba-
se della piramide Immmobi-
Jiare Breglia individua la valo-
rizzazione e la gestione dei
patrimoni immobiliari, segui-
ta dai grandi interventi urba-
ni ¢ dai servizi alle imprese.

‘za. Una delle cause deliaftua-

le ingessatura del mercato & ia
carenza di prodoiti finanziari
mirati allo sviluppo. Eppure,
secondo Mario Miscali, -do-

cente presso la Libera Univer-

sita di Castellanza, nuove tec-
n;che sone possibili: a esem-
pio obbligazioni, convertibili

‘¢ non, da parte delle imprese

impegnate in grandi progetti,
da veicolare atiraverso le reti,
con paranzie di consistenza
patrimoniale ben maggiori ¢j
quc]le offerte dai. titoli delle

societd industriali.

Secondoe  An-
drea Silipo, diret.

ci. 8¢ & necessario
pensare & una poli-
tica attiva perché
I'intero asse possa -
riprendersi, vanno
perd messi in con-
to ancora quattro
o cingue ‘anni per
la  riallocazione
delle proprieta im-
mobiliari di impre-
se, istituti bancari
ed ents, con nuovi
criteri di economi-
citd ed efficienza e
la creazione di
nuove strutture fi-
nanziarie ad hoc.
Coisi Claudio De-
maite, vicepresi-
dente della Cari-
pio, ha delineato il
ruolo che le ban-
che  sempre pl

Totale 4.046.699
migiiaia di metri guadrati

tore tecnico di Bu-
roprogetsi & Fi-
nanza (operativa
da fine *95 ¢ com-
posta da una deci-
na di grandi istitu-
ti bancari italiani}
vi sono  ancora
troppo pochi pro-
dotti di medio ter-
mine ¢ ¢id non ha
finora  permesso
I'incontro fra sog-
getti privati e isti-
tuzioni pubbliche.
Un confronto ¢con
gli altri Paesi & suf-
ficiente a capire
che & proprio la
carenza di  una
"banca del territo-
rio" a determinare

Fonte: elaborazione Aspesi su dati Scenari immobiiari

la situazione di
stallo in cui ¢t tro-

avranno nel mer-
cato immaobiliare
italiano, intervenendo alla
"due giorni" di Camogli, il fo-
rum su Previsioni e strategie
ofganizzato da Scenari immo-
biliari, durante if quale sono
stati affrontati quasi tuiti i
principali nodi sul tappeto In
particoiare, la necessith di
una razionalizzazione urbani-
stica, I'incentivazione del
mercato locativo soprattutto
in riferimento alla maobilita, il
consolidarsi dell’attivita di ge-
stione dinamica, il decentra-
mento e fa sempllﬁcazzonc fi-
scale, Iimpatto delle dismis-
sioni pubbliche, il peso in cre-
scita della socialita e la rivisi-
. tazione deila professione delie
fasce pid deboli della doman-
da abitativa

Una mmlcra ¢i mattoni. An-
che se da ‘anni il méreato im-
mob:lzan. appare ¢ome un
"grande malato", vi sono nella
crisi strutturale ormai ricono-
sciuia da tutti i segnali di un
cambiamento posiivo, che
vanno incoraggiati. «L.a ricer-
ca ¢i nuovi prodotti, in grado

frontabile con i Paesi immobi-
liarmente pit avan:ratl» {a
trasformazione & ancora agli
inizi, ma to sviluppo potrebbe
essere esponenziale, La ricer-
ca del rendimento condizione-
rd sempre pin i dibattifo sui
grandi patrimoni immobiliari
e cid sard reso ancora pill pos-
sibile  dail'introduzione dei
fondi di investimento immo-
biliare chiusi.

Circa ia validita del nuovo
strumento, fa scommessa si
rafforza man mano che si de-
finiscono ghi orientamenti sul-
le dismissioni pubbliche, Se il
patrimonio degli enti di previ-
denza non sara, secondo
Gualtiere Tamburini, diretto-
re dell’Osservatorio mmmobi-

liafe di Nomisma (a margine

del convegnoe Tamburint ha
annunciato a «li Sole-24 Oren
che la ucogmzmne delle
160mila unita di proprieta de-

g enti & ormai quasi conclu-
58, permettendo a breve una

prima "sliena:«'mnc in via spe-
rimentale) fra 7 "temi risorsua-

"Poi il turistico integrato, #

settore residenziale per cate-
gorie particolari e le "alire"
nicchie, tra cui 1 parchi tema-
tici; mentre tra 1 mercati tra-
dizionali tiene il commercia-
le-alberghiero, si restringe
sempre pint lo spazio per il
comparto degli uffici, caratte-
rizzato quest’ultimo da un ra-
pidissimo livello di obsole-
scenza tecnologica che rischia
di trasformare le costruzioni
esistenti in vera e propria ar-
cheologia terzigria. Per capi-
re, affrontare e vincere le dif-
ficolta di un mercato cosi mu-
tato, ¢ in breve, nuove profes-
sionality e competenze saran-
no sempre pit necessarie; le
prossime generazioni di im-
mobiliaristi, secondo Giovan-
i Gabeu:, presidente  del-
Pomonimo gruppo, dovranno
confrontars: con il mercato in
una logica di «spietatezza del-
I'efficicnzan che certamente
era impensabile solo un ciclo
immobHiare fa.
L’intersezione con la finan-

viamo ¢ che po- :
trebbe essere capo-
volia con la creazione di assi-
stenza finanziaria di settore.

Anche Laura Pennacchi, sot-
tosegretario di Stato al Tesoro,
81 ¢ espressa in questa direzio-
ne, auspicando che la riorga-
nizzazione det mercati immno-
biliare agisca da leva e impui-
so anche per quelli mobiliari.

Un tavole comune. 1l proces-
so di privatizzazione dei pa-
trimoni immobiliari pubblici
potrebbe essere la chiave di
volta per la nascita di un nuo-
vo soggetto forte. Molii degli
operatori presenti a Camogli
hanno infatti sponsorizzato
I'idea di una Confederazione
immobiliare, composta dalle
associazioni di categoria e
dalle imprese, capace di pro-
porsi come interlocutore uni-
co nei confronti delle istity-
zioni, per la determinazione
delle nuove repole. Leggere di-
scordanze di opinioni a parte,
mai categorie dissimili sono
apparse pit compatte.

Paola G.Lunghini




