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Per Assoimmobiliare
i temi Esg saranno i driver
del futuro peril real estate

La sfida
Dai dati alle valutazioni

PaolaDezza

ce.Tre parole, comunemente co-

nosciute sotto 'acronimo Esg,
che rappresentano concetti fonda-
mentali per il mondoimmobiliare, per
igrandi investitori ma anche periri-
sparmiatoriche, direttamente oindi-
rettamente, acquistano immobili.

Saranno questi i driver principali
del mercato per i prossimi anni.

«Individuare e perseguirelastrada
dellasostenibilita significa infatti tu-
telare un patrimonio chead ogginon
presenta quei caratteri utili a proteg-
gerneilvalore nel tempo, eche dunque
rischia di essere espostoasituazionidi
instabilita» dice Silvia Rovere, presi-
dente di Assoimmobiliare. L’associa-
zionehaprodottountestoche analiz-
za proprio i benefici, ma anche il gap
italiano, in tema di Esg. «E la prima
pubblicazionerealizzatainItaliacheci
restituisce unavisione complessivasu
quantoéstato fatto e quantoesiste an-
coradacompiere per portare maggio-
reluce suiconcettiEsgapplicatiinam-
bito immobiliare» dice Rovere, che
sottolineacome occorracogliere'op-
portunitaanche perchéil nostro Paese
ha un patrimonio residenziale con
quasiil70% degliimmobiliche hapil
di 50 anni e che il 75% degli edifici ¢
nelle classi energetiche E,FeG.

Eseancoraarispondereperil48%
(degli interpellati dallo studio) che la
sostenibilita ambientale & il concetto

. chehapitivalore perlapropriaazien-
da, il 36% individua nei temi “social”
unachiave sempre piti fondamentale
dilettura degli investimenti.

A pesare sul settore in Italia ¢ la
scarsatrasparenzaediconseguenzala
carenzadiunaraccoltaegestionecen-
tralizzata delle informazionisulle per-
formance energetiche dei fabbricati.
Lareperibilita deidati diventafonda-
mentale. Altro tema importante peril
settore. «Illnostromercatoimmobilia-
re havistonegliultimianniunacresci-

E nvironmental, Social, Governan-

tadiinteresse daparte degliinvestitori
e degli utilizzatori verso gli immobili
che possono supportare le logiche di
investimento Esg, generandounado-
mandachenonsempre hatrovatouna
risposta adeguata in termini di spazi
prontieadattialle esigenzerichieste»
riporta il report, che raccoglie pareri
degliespertidel settore neivariambiti.
«Ladifficile reperibilita di datisulle
transazionidiimmobiligreenélegata
ancheaunmercatoche havolumian-
coraesiguirispettoallamaggioranza
delle transazioni tradizionali che av-
vengonoin Italia» dice Nadia Crisafulli
di Patrigest.

Nell'attuale prassi valutativainfatti
lacomponente relativaalbeneficio fu-
turo in termini di sostenibilita (non
solo energetica) potrebbe essere mi-
surata in base a diverse variabili: ri-
sparmio energetico, consumi, emis-
sioni, riciclo, stabilita dellivellodioc-
cupancy, attrattivita e appeal com-
merciale, fungibilita, stabilita del
canone, finanziamenti con tassi dedi-
cati. Talicomponentidovrebberopoi
essere confrontate conle vocidicosto
e di investimento sia iniziale sia di
mantenimento, che hanno ordini di
grandezzadiversidaquellidegliasset
tradizionali.

«lrischio climatico e sociale éun
rischio finanziario: gli investitori
hannounobbligofiduciarioneicon-
frontideiloroshareholdersarendere
contodirischie opportunitalegatiai
fattori ambientali e sociali perci6 va
integrato a qualsiasi strategia/deci-
sione diinvestimento — dice Raffaella
Pinto, partner, head of business deve-
lopment Cushman&Wakefield -.Non
solo.Iregolamenti EUrecentemente
approvati obbligheranno i fondi e i

. gestori ad essere pill trasparenti in

meritoalloroimpegno sullasosteni-
bilita, divulgando le informazioni sui
rischilegatiallasostenibiliti. Leban-
che oggi sono pill propense a finan-
ziare progetti “sostenibili”, sia social-
mente chedal puntodivistaambien-
tale, e chiusastrumenti finanziarile-
gatiaobiettividisvilupposostenibile
(green loans, ESG- linked loans, green
bonds)ha condizioni migliori».
AMilano, nel 2020 gli edifici “gre-

en” erano circa 3.204, 1 60%in pitiri-
spetto all'anno precedente. Se guar-
diamosoloal direzionaleemergeche
lostock diuffici “A Green” —immobili
diGrado A conunao piti certificazioni
ambientali - rappresenti almeno il
20%(interminidi Gla) del totale, poco
menodel 60% concentratonelleloca-
tion centralie semicentralidellacitta.
L’assorbimento per questi immobili,
& passato dal pesare mediamente il

-30% ogni anno sul totale nel periodo

2011a12017,al 43% degliultimianni,a
dimostrareun domandacrescenteda
parte dei tenant. Cio siriflette sui ca-
nonidilocazione. Il premio perchiaf-
fitta immobili green sale del 13% ri-
spettoaunimmobile classificatocome
Grado Anel CBD di Milano.
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