
Real Estate, la ripresa c'è
ma le transazioni fanno
i conti con le incertezze

L'evento Real Estate & Finance.11 sostegno del settore finanziario
e le sfide della tecnologiaal centro del dibattito di questa settima edizione

Laura Cavestri

1 real estate italiano è un ecosistema
dai fondamentali solidi, ma che non
riesce a trovare la suavelocità di cro-
ciera a causa delle turboienz e inter-
nazionali, dei ripensamenti statuni-

tensi sui criteri Esg, ma anche della bu-
rocrazia, l'assenza diuna legge attuale
sull'urbanistica e dei freno all'edilizia
che coinvolgeilprincipalecataliz7atore
di investimento, la città di Milano. Ma
dalle difficoltà nascono anche le oppor-
tunità ed è su queste che si è concentra
tala settima edizione di Real Estate &
Finance, l'evento del Sole 24Orededi-
cato all'intersezione tra finanza e im-
mobiliare, che si è svolto ieri a Milano,
aperto da un intervento del direttore
del Sole 24Ore, Fabio Tamburini.

Il sistema di finanziamento
Essenziale il ruolo del credito. «Oggi le
banche - ha spiegato Vincenzo D'Apice,
responsabileufficioanalisieconomiche
dell'Abi- hanno siaunelevato livellodi
capitalizzazione (2o%) sia una buona
qt talitàdelcredito.11 tasso dirischiosità
sul residenziale è basso, attorno a14%,
un po' più alto sul commerciale (9%) ma
il sistema farà la sua parte. Da12° seme-
stre 2024, imutui sono tornati a cresce-
re (non accadeva da due anni)».

Nel settore del real estate «riscon-
triamo unforte interesse da parte degli
investitori esteri per il mercato italiano
- ha detto Pietro Mazzi, head ofindu-
stry real estate, Imi corporate &invest-
ment banking division di Intesa
Sanpaolo -. Le operazioni che, come
Intesa Sanpaolo, seguiamo maggior-
mente sono promosse dai nostri clienti
istituzionali con fondamentali molto
sani, caratterizzate da leva contenuta,
con una durata tra i5 e i7 anni e dove
vediamo qualità dell'immobile e una
liquidità sottostante importante».

«Abbiamo sempre sopportato il real

estate, manegli anni abbiamo evoluto
la strategia - ha aggiunto LorenzoVia-
nello, head of industry real estate Uni-
credit-. Siamo partiti conl'hôtellerie,
che oggivalei135%, crediamo nel resi-
denziale, soprattutto aRoma e Milano
enellalogisticaincuil'Italia è indietro.
Restiamo cauti, invece, sui centri com
mercia l i (per il momento non intendia-
mo finanziarne altri), e sugl i uffici, per-
ché i ceo non hanno ancora chiaro, in
molti casi, come riformulare gli spazi ».

«Gli alternative lenders, che includo-
no fondi di credito, compagnie di assi-
curazione, fondi di private equity e altri
investitoriistituzionali, offronofinan-
ziamentiflessibili espesso più rapidi ri-
spetto alle banche tradizionali - ha os-
servato Mauro Sbroggiò, chief executive
officer di Finint Investments -. Negli
Usavalgono i14o% del finanziamento,
in Ue i115%, in Italia ancora meno, mali
fenomeno cresce, affiancando e dimi-
nuendolostockdi credito bancario».

I data center
Traleassetclass che più rappresenta-
no un'opportunità ci sono i data cen-
ter. Soprattuttoadesso che«l'Iaè sem-
pre meno uno strumento e sempre più
un "assistente", un co-pilota delle no-
stre attività», ha sottolineato Luca Ma-
ri, Ordinario di scienza della misura-
zione alla Liuc di Castellanza.

«Sono oltre 5.800 negli Usa, più di
500 in Germania, circa 157 in Italia i data
center-spiega GiuseppeAmitrano, ceo
di Dils -. Ci sono sette milioni dimq di
data center costnritinelmondo.Altri3-4
milioni sono in pipeline. Milano è la

1.000
CONTATTI ON LINE
L'evento di ieri ha registrato mille
contatti web

piazza emergente, ma la vicinanza al-
l'ullizzatore è unapriorità, quindi anche
nel Sud Italia c'è un forte potenziale».

«C'è tanta domanda- awerte Mario
Abbadessa, seniormanaging rrector,
head of transactions Europe and
Country Head Italy di Hines -. e noi a
Noviglio abbiamo costruito uno dei
primi data centeritaliani Ma abbiamo
passato in ra ssegna oltre ioo terreni. Ci
sonoopportunità enormima "micro".
Servono aree predisposte e altamente
infrastrutturate, senzadiritti ammini-
strativi e un'elevata competenza».

«Negli ultimi due anni sono stati
investiti cinque miliardi e oltre dieci
sono attesi nel prossimo biennio - ha
sottolineato Marina Natalucci, resear-
ch director data center observatory
Politecnico Milano -. Ma va definita
unalinea di sviluppo, se no rischiamo
di saturare Milano».

«A parità di spazio - ha aggiunto Ti-
ziano Durante, cloudregionlead- We-
stern Europe Microsoft - oggi la sfida
tecnologica è il raffreddamento e il riu-
tili77o del calore in eccesso, nel teleri-
scaldamento, ad esempio».

«Nell'ultimo biennio - ha detto
Francesco Salerai, direttore strategia,
digitale esostenlbilitàTema-lasocietà
ha registrato una crescita significativa
delle richieste di connessione per circa
4oG W a128 febbraio, rispetto a i G W del
2021. Di queste, 1'85%ènel Nord Italia 
ma inizia ad emergere una crescente
domanda anche nel Centro-Sud».

«Le nuove regole di Basilea N e i
vincoli diaccantonamento - ha conclu-
so Davide Albertini Petroni, presidente
diAssoimmobiliare- hanno irrigidito
fortemente l'accesso al credito per il
settore immobiliare. Per sostenere la
crescita, dunque, bisogna aumentare
l'accesso al credito alternativo e convo-
gl ia recapitali priva ti nell'economia re-
ale attraverso strumenti innovativi».
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I protagonisti

L'audience

Il Real Estate & Finance
Summit 2025, alla settima
edizione, si è svolto ieri mattina
a Palazzo Giureconsulti, a
Milano. Ha visto oltre mille
partecipanti, fra pubblico in
presenza e collegato da
remoto per assistere alle
interviste e ai panel che si sono
susseguiti su temi come
l'evoluzione del mercato del
credito, i data center,
l'intelligenza artificiale.
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PETRONI

Presidente
Assoimmobiliare

STRUMENTI INNOVATIVI

Per sostenere la crescita bisogna
aumentare l'accesso al credito
alternativo e convogliare capitali
privati nell'economia reale
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CESTELLI

Head of
Innovation &

Data, Generali
Real Estate

44
LE POTENZIALITÀ DELL'IA

Grazie all'uso di la e big data il
real estate ha la grandissima
potenzialità di costruire
portafogli più resilienti

MARIO
ABBADESSA

Senior
Managing
Director &

Country Head
Flines Italy

IL NODO INFRASTRUTTURE

I data center offrono grandi
opportunità ma servono
selettività e aree
infrastrutturate

GIUSEPPE
AMITRANO
Founder &
Group Ceo

di Dils

I DATA CENTER

Cresce in Italia la disponibilità
di spazi e potenza grazie a
ingenti investimenti nelle
infrastrutture

FILIPPO
CATENA

Responsabile
Fondi Abitare
Sociale CDP
Real Asset
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COESIONE SOCIALE

L'intervento si estende ai
servizi ancillari che
trasformano i luoghi abitati
in aree di coesione sociale

ELENA
CATTANI
Regional

Development
Director Italy

The Social Hub

éé
OPERATING REAL ESTATE

Significa creare un incubatore
di relazioni sociali che
dialogano con la componente
di sviluppo

MAURO
SBROGGIÒ

Chief
Executive

Officer, Finint
Investments

éé
STRUMENTI FLESSIBILI

In Italia, il crescente
funding gap richiede
soluzioni come FIA
e cartolarizzazioni

Milano. Fra le asset class che. più rappresentano un'opportunità ci sono i data

center, dove il capoluogo lombardo è la principale piazza d'investimento

FILIPPO
MAFFIOLI

Ceo Promos

44
IN PRIMA FILA

II retail, per anni percepito
poco "sexy", è stato uno dei
primi settori a intervenire
con servizi alla community

STEFANO
SIROLLI

Ceo & Co-
Founder

RealStep SGR

44
ESSERE PRESENTI

L'operatività si traduce in
una costante attenzione
ai bisogni dei tenant, anche
nel post-esecuzione
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