
~ 1,'intervista Mario Breglia

«Gli uffici resistono alla crisi
caccia grossa dai fondi esteri»
>Parla il presidente di Scenari immobiliari:
«Lo smart working non ha frenato il mercato»

ario Breglia, presidente
di Scenari immobiliari.
il vostro studio "Valuta-
re nel l'incertezza" appe-
na aggiornato rispetto
all'edizione 2021), dimo-

stra cine il settore degli uffici
non solo ha resistito ín Italia
alla crisi pandemi c a, ma ha an-
che ottime prospettive di svi-
luppo, tanto per citare le con
clusioni. Uno scenario sor-
prendente per un Paese che in
cui esiste ancora lo srnartsvor"-
1d ni; "per legge" nelle aziende,
seppure solo per fragili e geni-
tori di under 14. Come e arriva-
to a certe conclusioni proprio
mentre la Ree terne per i fondi
immobiliari'?
«ln re_ alta l'Italia naie liti Lima Si.
ttaz.ìene paragonabile a gnella
americana, oppure di centri co-
me Londra clic Hanno certamen-
te 

en-
ta' subito l'effetto Svuot;anie'litin
nei centri direzionali delle gran-
di aziende, ora in via dï ridimen-
sionamento. Le stesso Elon ß4u"
skha rich amn,itetutti in presen-
za, Ili 1,a.d ''P il i:e'nlro-Minato a
Porta sueva a Milano e a Roma
gli uffici si trovano in pila zone-.
Quindi non esiste una frenata
del settore in Italia per l'effet-
to lavoro agile, anche se livello
globale è il comparto che ha
più risentito della pandemia e
dei cambiamenti nell'orgaaniz•
zarionedel lavoro?
^,1?ire-i lai oprio di lie in. Italia gli
eftetti sono stati diversi. E del re-

L'ALLARME BCE NON
RIGUARDA L'ITALIA
GLI SPAZI LAVORATIVI
NON SI SONO
SVUOTATI E SONO
MOLTO CAMBIATI

sto l'enrergenz,a efinitta e i lavo-
ratori ancora in smart working
rappresentano un fenomeno
molto rreoseritho. Le dir,~ dl
più: e davvero limitata la prefe-
renza dello smart svr'n-6.ing da
parte dei giovani nel nostro Pae-
se. I1anno capito che per Cresce-
re professionalmente serve la
aandia"Isn',nc d,-: 1"tvc,rn in pre-
senzia. Ini:ilr;rc gli uffici italiani.
soprattutto a Roma e lOhlani,
hannoresi az,ieall"a
resilienza di fondo di un settore
Sri cui, nel 11er431'0 Paese, pnnt;d-
110 grandi investitori di luogo
termine, non speculatori -.
Anche voi però, stando alle
previsioni fatte nel 2020,Y non
vi aspettavate tanta resi lien 'i a-
«Proprio o casi, in Italia prevede-
vamo vanao un calo dei prezzi dei Jo'A
nel 20 22 rispetto ai del
2019, invece (_ e stata una cresci-
ta. F: molti sostenevano che fossi-
mo troppo otti m i sti
Cosaè andato meglio?
«Lcronomía. La ripresa è stata
ripida e non c'e stato Ii-) svuota-
i -acino degli artici e' della grande
disn-ilnuziorne elle si temeva.
Non 'ë stato dunque il temuto
calo dei redditi degli investito-

Cosa prevede( c oggi?
-Stimiamo per il 202 i una cre-
scita del 1 5",i, rispetto ai 12t11-1. Al-
tro che :allarme, In partleolarl
le aspettative (lei grandi investi-
to] i istitttziaanali sono concentra-
te su 1;ona_aF mentre lznc, è en-

›«Prevediamo una forte crescita entro il 2025,
i grandi investitori sono molto interessati a Roma»
n'ala in una fase di stabilità. La
pandemia ha aperto anche del
opp+.-irtlaraìtïa: ha accelerino un
}arocne sso avviato prima della
cniai nel rranrla,li fruire gli r,paLi
lavoratavi. a partire dai modello
ka raitazie7ne. LaaL'eeicraLionl
nelfaatilizzn c-clla tecnologia è
stata cruciale nel creare una do-
manda nuova di cpazi,.
Che tipo di domanda'>
..Con la caftus i ne degli incontri
in torma a di,dit il, le c'a II C c't,n la
c,nnte sÏn;nle I itlrF;r3lnizazli?nc•'
delle i.iziende si sta completando
una rivoluzione già in atto. C1i
uffici dt oggi sono incito diversi
darinoni di iu Ittro2tlnnï <I».

In che nnododrvatrsi•?
',Sono ci -̀rl2ìina'ntk' pitJ COnl orto.
velli. in alcune nruldnarirdnnli si
lavora nei sal ?ttini. e si sono ri-
pensati gli spazi intrisa o per i fi-
gli. Non solo. C'e molta  p i t r atten-
zione al distanziamento. al be-
nessere dei lavoratori, dlla. srcu.•
reLza c alla SastcrriùilitCii=.
Tornando ai timori ßce sui fon-
di imnlohiliari, Malia può
dunque ritenersi al riparo da
certi rischi?

«La preoccupazione coinvolge
l'intera Europa perehesraoil'rrEta
rnc,elc'ct•nnioi fondi irnanni-ibiliüri
hanno triplicato i1 volume dei
re rasset, con unaa grande esposi-
zi{.ancsulccnaila:,rtu uffici Il ruer•
r'iltar italiano si trova in una si-
tuazione diversa, É° nnialtil pieco.
lo c resta lon tane> dai volumi cJte
dei maggiori me rea ti^ come quei-

PER RISPONDERE ALLA
DOMANDA ROBUSTA
VANNO VALORIZZATI
GLI EDIFICI STORICI
CRUCIALE IL RUOLO
DELLA POLITICA

lo tedesco o francese>=..
Quantovale il nostro?
ald volume annuo oggetto di
transazioni èc°el)'e,rduncdc°i ein-
jue Miliardi di curo, a fronte di
nn patrimonio uffici privato
(brioche e .assicurath"i, enti pre-
videnziali e fondi immobiliari)
stinaato in l:?[? miliardi, Inoltre,
lta ,gran parte questo nterccato c
nelle mani di grandi  investitori
igituzionali di lungo periodo.
4ri1e, i tondi immobiliari hanno
lI0 Enihd3~(:11~~.
Fin percerntnaledi uffici vuoti?
"<in Italia é risibile: pari allo del
d°d,allilaní?t"ifi quasi il- %aRo-
ma. A San FYrane•isco e il ?riira. E
trn fuEºdu cUrare' 131taAroe•k, il pila
¡grande investitore al mondo, lta
fatto sapere sapere di rcccu'ile che avreb-
be voluto investire di più in Ita-
Ua se gli ut nei non fossero , stiiá co-
si pieni. Ora la stid-i e allargare
l'offerta risistemando i palazzi
storici per OSO ulliciu»,

Non è facile la rotta verso l'in-
novazione tra gli Stringenti
obiettivi green e la necessità di
'slt tirare anche esti tori :+ir'a-
nier"i.

fondamentale un modello di
.•ollahorazicne tra la politica e il
conapaartt,. Deve essere chiaro
che è in l,icaen la stabilita
dell'economia del Paese. Non CC
Soli, un !mia di prezzi che salgo-
no o Sc endono Questi beni sono
in garanzia il elle  ta z i en+ i c,,.

Roberta A rnoruso

IiIP4í9I321ßW£R6ERVATA

Economia

r„t i 
terznt,a.,,,"„fm, fine  

,,G11 urflci resiston,, alla crisi
caccie, ;rossa dai fondi esteri-
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Le previsioni sugli uffici in Italia
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Ferrte. "Valutare ne{fincerteua' di Scenariimrnotatlari Withub

Mario Breglia, presidente
di Scenari immobiliari
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