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Immobili, boom di investimenti esteri
n tre mest oltre 2 mihardi di acquisti

C’eil ballo del mattone
ma e solo per gli stranieri

DA GOLDMAN SACHS A
MORGAN STANLEY, DA
CERBERUSAHINES TUTTI
FANNOA GARA, IN QUESTO
MOMENTO, PER METTERE LE
MAN] SU IMMORBILI “TROPHY",
TROFEQ, OVVERQO PEZZI
PRESTIGIOSINELLEAREE
CENTRALISOPRATTUTTO DI
MILANO MA ANCHE DIROMA.
PREZZI BASSIED EURO
DEBOLE LE SPINTE MAGGIORI
Adriano Bonafede

Imattoneitaliano piace. Il mattone italia-
no attira. La lista internazionale degli ac-
quirenti di immobili s'ingrossa di giorno in
giorno. ll pezzo piii caro, 345 milioni, e anche
uno dei piu pregiati, ¢ quello venduto di re-
cente al fondo cinese Fosun: I'ex sede di Uni-
credit in Piazza Cordusio, ora destinata a
una lunga ristrutturazione. Sempre a Mila-
no, una delle sedi preferite da chi acquista
immobilidestinatial corporateo comunque
ausononresidenziale, ¢'¢statal'acquisizio-
ne da parte dell’'americana Marathon Am di
un centro commerciale per 120 milioni.
1 fondo Cerberus ha com-
prato per 44 milioniufficiin
zona Piazza Affari. Blackstone,
uno dei pili grandi fondi del
mondo, edaalcunimesiunodei
piu attivi in Italia, ha messo le
manisuunbleccodiufficiin Via
Borromei. E poi ci sono i fondi
Hines, Cordea Savillis, Artic,
Tristan. Maanche Ubs, Morgan
Stanley, Goldman Sachs.
Tutti fanno a gara, in questo
momento, per mettere le mani
su immobili “trophy”, trofeo,
ovvero pezzi prestigiosi nelle
aree centrali soprattutto di Mi-
lano ma anche di Roma. Nella
capitale, ad esempio, sono mol-
to richiesti alberghi importanti
e redditizi come ad esempio il
GrandHotel Palacein Via Vene-
to, ceduto da Boscolo alla fine
dello scorso anno per 44 milioni
a Millennium & Copthorne. La
lista & lunga e sarebbe piitlunga
ancora se solo fossero disponi-
bili plu immobili di questo tipo:
centrali, soprattutto nelle gran-
dicitta, con caratteristiche pre-
giate, uffici, centri commerciali
o alberghi. Cerberus ha com-
prato un lotto di immobili pub-
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blici (caserme e uffici) per com-
plessivi 220 milioni.

Secondo una ricerca di Ga-
betti gia nel 2014 c'era stato un
risveglio del segmento immo-
biliare corporate: il volumne de-
gli investimenti era stato paria
5,26 miliardi, conunpiu6,1 per
cento rispetto all'anno prece-
dente. Ma il primo trimestre
del 2015 e darecord: 2,1 miliar-
di controgli896 milioni del pri-
motrimestre2014. Secondoat-
tendibili previsioni, nel corso
di quest’anno il valore degliin-
vestimenti potrebbe arrivare a
superarei6 miliardi, mettendo
a segno un piu 20 per cento ri-
spetto all’anno precedente.

Chi vende - in generale fondi
d’investimento immobiliari
giunti alla fine del ciclo plurien-
nale, assicurazioni e banche -
ha fiutato I'affare e si affretta a
mettereinvenditaipropriasset.
L’Eni, ad esempio, & pronta a
vendere la nuova sede di San
Donato, in via di realizzazione.
Sitrattadiuncomplessoimmo-
biliare conunvaloresuperiorea
300 milionidi euro. Il progetto e
stato elaborato dallo studio
Morphosis-Nemesi e la proce-
dura prevede un bando di gara
internazionale. E poi c'¢ la
“grande bellezza”, come la
chiamanogli operatori:ilpalaz-
zoVerospidiUnicreditinviadel
Corso a Roma, uno straordina-
rio edificio del Cinquecento a
pochi passi da Palazzo Chigi.

lLa cosa strana di questo
boom immobiliare riservato ai
grandi investitori, ovvero ai big
player, & la mancanza quasi as-
soluta di italiani frai comprato-
ri. Un rovesciamento rispetto
soltantoapochiannifa: «<Finoal
2011-2012-spiegalvanollardo,
managing director di Bnp Pari-
bas Real Estate Investment Ma-
nagement Italy sgr - su 100 ope-
razioni 70 erano italiane, ora &
esattamente il contrario». Del
tutto scomparsi dalla scena o
relegati nell'ombra quelli che
anni fa muovevano il mercatoa
suon di centinaia di milioni, da

Zunino a Coppola, da Ricuccia
Statuto. Sono fuori da questo
mercato, almeno come acqui-
renti, i classici investitori italia-
ni, dalle assicurazioni alle ban-
che, dai fondi immobilian alle
fondazioni. Anzi, a ben guarda-
re, questi soggetti sono dall’al-
tra parte della barricata, si af-
frettano a vendere. Molte ban-
che, di questi tempi, si capisce
che vogliano monetizzare i loro
immobili per aumentare la do-
tazione di capitale. I fondi an-
che, perché molti di questi, nati
all'inizio del decennio prece-
dente, hanno esaurito il loro ci-
clo di vita e devono restituire i
soldi ai sottoscrittori.

Ma perché, al contrario, gli
immobili di pregio italiani sono
cosirichiestiall'esteroinquesto
momento? «Gli operatori stra-
nieri - dice Roberto Busso, am-
ministratore delegato di Gabet-
ti - intanto sono pieni di liqui-
dita. Epoiin questo momentoci
sono condizioni favorevolissi-
me: I'euro & sceso, gli investi-
menti immobiliari nelle classi-
che piazze come Londra e Pari-
gi o la Spagna sono gia stati
sfruttati, mentre in Italia i prez-
zi nonsono maistati cosi bassi».

Tuttavia chi investe in Italia,
a parte il fatto di scegliere con
cura quel che compra, finora
non ha pensato di restare sul
mercato per molto tempo.
«Hanno dominato fino a poco
tempo fa - dice Massimo Capu-
ti, azionista e vice presidente di
Prelios, I'ex Pirelli Re scorpora-
ta per scissione un paio d'anni
fa - i fondi opportunistici».
Quelli da mordi e fuggi, tanto
per capirsi: sfruttando prezzi
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cosibassiestrappando ulterio-
ri consistenti sconti per acqui-
sti in contanti, molti operatori
speculativi hanno comprato €
intendono vendere nel breve
volgere di due o tre inverni.
«Madaqualchetempoaquesta
parte - dice Caputi - stanno co-
minciando a presentarsi sog-
getti cheinvestono alungo ter-
mine. Uno di questi & il cinese
Fosun che haacquistato Palaz-
zo Cordusio». Macisonoanche
Goldman Sachs, che ha gia un
orizzontepitllungodialtriope-
ratori delmordi e fuggi, mentre
tornera sul mercato Carlyle per
la parte real estate.

Gli investimenti si concen-
trano praticamente su tre citta:
secondo la ricerca di Gabetti, il
55 per cento di tutte transazioni
corporate avvengono a Milano.

Ed & questo il vero cruccio degli
operatori italiani: una vera ri-
presa del mattone non ci sara
finché nonriparteanche ilmer-
cato “normale” degliufficinelle
medie citta. A Bari, ad esempio,
raccontaunoperatore, cisareb-
bero immobili destinati a uffici
che rendono moltissimo. Ma i
fondi stranieri sono diffidenti:
meglio restare con i piedi per
terra, in quelle citta dove, co-
munque vada l'economia, i
prezzi resteranno sempre alti e
piii facile sara la rivendita.

Un capitoloaparte meritano
glialberghi.«C'2unafortissima
richiesta all’estero per hotel di
stampo internazionale, ben
gestiti, congaranziedioccupa-
zione delle stanze - dice Busso
- Ma questo prodotto & rarissi-
mo, al momento ce ne sono un

tempi molto brevi».

Eppure, anche in Italia qual-
cosa si muove: le societa di ge-
stione pia attive sono per il mo-
mentolepilpiccole. Traqueste
Sator, Fabrica, Quorum. Rispet-
to alle grandi sgr sono pil snel-
le, prendono decisioni in tempi
piu rapidi e quando un investi-
mento & allaloro portata non se
lolasciano sfuggire. Unadique-
ste, Polis, si & buttata sul settore
degli immobili “non perfor-
manti” inventandosi un nuovo
lavoro e sembra checiriesca.

Fondi freschi arriveranno
presto da Vittoria Assicurazio-
ni,chehadecisodiinvestire 150
milioni nel complesso immobi-
liare Residenze Parco Vittoriain
zona Portello a Milano. Potreb-
be cominciare da qui il ritorno
degli investitori istituzionali

A Roma tocca il 15 per cento, a paio, magari ce ne fossero di italianinelmattone.
Bolognall 5. Tuttoilresto dell'l- i1. Se fossero presenti 30 di
talia si porta a casa un quarto di pin. Se. b'l‘p ; bl iy
tutte le compravendite trophy. (NS IEMOLIA SICUISEES
potrebbero essereacquistatiin
LE PRINCIPALI OPERAZIONI IMMOBILIARI "
Investitori :shtuzionali, 2015
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PORTFOLIO PATRIM.UNG - 3* Parte  Geanova 31,38 Cordes Sawifts
VIA BORROMEL 5 Milanc 39,08  Blackstone Gioup
VIA DELLA CHRUSA, 2 Miang 138,80  North Stala/Cale Strest
PIAZZA AFFARI Miano 44,88  Cerberus
VIA CAVOUR, 6 Roma 3000 Coastolic
COMPAATO MILAN PRIME OFFICE  Milano 238,08 Partnars Group
LOGISTIC PORTFOLIO Bolagna @A  Prelegis
] VIA CRESPI, 26 Miano 37,88 Hines ltalia
SVILUPPO PORTA MUGVA-VARESHIE  Milano S00,88  Qtar kevast Author.
I VIA TORINOAVIA PALLA Milano TS,08  MG&G Real Estate
| HOTEL ALEPH BOSCOLO Roma @8N0 Artic
[ VIA DE) VECCHIETTI, 731 Firenze 38,08  Piplios
PIAZZA DELLA REPUBBLICA, 14 Miang 38,00  Fsbrica Immobiliars
! CC IL GRIFONE Vicenza 48,08  Marathon AM
| ENERGY PARK - VIMERCATE Milano 11688  Hines iafla |
PORTFOLIO RETAIL ASSETS Misto 120,88  Tristan [
| FIP PORTFOLIO Misto R2789 Cordea Saville 1
PIAZZA CORDUSIO Milano M8 fosun Ll
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