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vista Mario Breglia

Q L'inte
«Gli uffici resistono alla crisi
caccia grossa dai fondi esteri»

»Parla il presidente di Scenari Immobiliari: »«Prevediamo una forte crescita entro il 2025,
«Lo smart working non ha frenato il mercato» i grandi investitori sono molto interessati a Roma»

ario Breglia, presidente
di Scenarl Inunobiliari,
ilvostro studio "Valuta-
re nellincertezza” appe-
na aggiornato rispetio
ail'edizione 2020, dimo-
stra che il settore degli offici
non sole ha resistito in Italia
alla crisi pandemica, ma ha an-
che ottime prospettive di svi-
luppo, tanto per citare le con-
clusioni. Uno scenaric sor-
prendente per un Paese che in
cuiesiste ancora lo smart wor-
king “per legge” nelle aziende,
seppure solo per fragili e geni-
tori di under 14. Comie ¢ arriva-
to a certe conclusioni proprio
mentre 1a Bee teme per i fondi
immobiliari?
«fi realth ltalia non ha una si-
ruazione paragonabile a quella
americana, oppure di centri co-
me Londra che hanno certamen-
te subito effetto svuotamento
net centri direzionali delle gran-
di aziende, ora in via di ridimen-
sjonamento. Lo stesso Elon Mu-
sk ha richiamato it in presen-
wa, Da nol o2 i centro-ufficio a
Porta Nuowva a Milano e a Boma
ghi uffici sitrovano in pift zone».
Quindi non esiste una frenata
del settore in fralia per Peflet-
tolavore agile, anche se livello
;,lobak & il comparto che ha
piit risentito della pandemia e
dei cambiamenti netl’'organiz-
Zazionedel lavoro?
«Direi proprio di no: in Ttalia gh
effetti sono statl diverst, E del re-

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

sto Pemergenza ¢ finita e i lavo-
ratori ancora in smart working
rappresentano  un  fenomeno
molto circoscritto. Le dird di
pilk & davvero limitata la prefe-
renza dello smart working da
parte dej giovani nel nostro Pae-
se. Hanno capito che per cresce-
re professionalmente serve la
condivisione del lavoro in pre-
senga, Inoltre, gli ulfici italiani,
soprattutio a Roma ¢ Milano,
hanno resistito-anche grazie alla
resitienza di fondo di un settore
s culd, nel nostro Paese, punta-
no grandi investitori di lungo
termine, non speculatoris,
Anche voi perd, stando alle
previsioni fatte nel 2020, non
vi aspettavate tanta resilienza.
«Proprio cost, in [alia prevede-
wamo un calo de prezzi del 10%
nel 2022 rispetto al valori del
2018, ¢ ¢'¢ stata una cresci-
ta, E molti sostenevano che fossi-
mo troppo ottinistis,

Cosa ¢ andato meglio?
«L'gconomia. La ripresa & stata
rapida e non '8 staro o svuota-
mento degli uffic e delia gr'am}e
dif;l’rilmyiorw che si temew:
Non ¢'¢ stato dungue i mmum
calo del reddid degli investito-
rie,

Cosa prevedete oggi?
«Stimiamo per {1 2025 una ore
scita del 4,5% rispetto al 20019, Al-
troo che allarme. In particolare,
le aspertatve del grandi investi-
tort istituzionali sono concentra-
te su Roma, mentre Milano ¢ en-

trata in una fase di stabilita. La
pandemia ha aperto anche del
opportunitd: ba accelersto un
processo gih avviato prima della
crisi nel modo di fruire gl spazi
lavorativi, a pami v dal modello
a erazione
nellutilizz nologia €
stata cruciale ,m;?l or s: are una do-
marda nuovadi spazi»,
Chetipo didomanda?

«Con la diffusione degli incontri
in forma digitale, Je call, e con la
contestuale riorganizzazione
delleaziende sista completando
una rivoluzione gih in atto. GH
uffici di oggi sono molto diversi
daquelli di quartro anni fam,

In che mododiversi?

=Sono certamente pil conforte-
vali, in alcune multinazionali si
lavora nei salottini. e si sono ri-
pensati gli spazi mensa o per i fi-
gli. Nonsolo. C'é molta pid atten-
zione al distanziamento, al be-
nessere def lavoratord, alla sicu-
rezza e alla sostenibilitas.
Tornande ai timor{ Bee sui fon-
di immobiliard, talia pubd
dunque ritenersi al riparo da
certirischi?

«La preoccupazione coinvolge
I'tntera Enropa perché nell'ulti-
modecennio fondi immobiliar
hanno triplicato il volume dei lo-
ro asset, con una grande esposi-
zione syl comparto ufficl. lmer-
cato italiano si trova in una si-
tazione diversa; & molto piceo-
lo e resta lontano dai volumi che
dei magglori mercati, come quel-

PER RISPONDERE ALLA

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

lo tedesco o franceses,
Quantovale il nostro?
«ll volume annuo oggetio di
transazioni & dell’ ordine dej cin-
que miliardi di euro, a fronte di
unn patrimonio  uffiei privato
(banche e assicurativi, enti pre-
videnziali e fondi immobiliari}
stimato in 150 miliardi, Inoltre,
la gran parte di questomercato é
nelle mani di grandi investitori
istitugionali di lungo periodo.
Solo i fondi immobiliari hanmo
10 miliardis.
EIa percentuale di uffici vuoti?
«In [talia € visibile: pari allo del
2% a Milano e di quasi 11 4% a Ro-
ma. A San Francisco ¢ 11 20%. E
un fondo come Blackrock, il pis
grande investitore al mondo, ha
fatto sapere di recente che avreb-
be voluto investire di pilin la-
lia se ghi uffici non few*m giii co-
<i pieni. Ora la sfida @ allargare
P'offerta 1 emando 1 palaze
storici per uso ulficios,
MNomn & facile la rotta verso l'in-
novazione tra gl stringemti
obiettivi green e la necessith di
attirare anche investitori stra-
nierd,
«I2 fondarnentale un modello di
collaborazione trala politica e il
comparto. Deve essere chiaro
che & in giovo la stabilith
delteconomia del Pagse. Non c'é
solo un tema di prezzd che salgo-
no o scendono, Questi beni sono
in garanzia delleaziende»,
Roberta Amoruso
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Le previsioni sugli uffici in Italia
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Fente: "Valutare nellincertezza” di Sconari tmmobitiaki

Withub

Mario Breglia, presidente
di Scenari Immeobiliari
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