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AL SERVIZIO
DEL VALORE

Il 7 settembre al convegno de ilQl
si incontrano le competenze per la gestione
del building e la sua valori :

di Pietro Zara

I'efficienza del risultato, permettendo di avere una vi-
sione a lungo raggio del progetto”. A dirlo e Massimo
Roj, amministratore delegato di Progetto CMR, che il
prossimo 7 settembre sara tra | relatori del convegno
“Servizi: come valorizzare il building”, organizzato
da ilal a Milano. Alla base dell'incontro ci sara un
incrocio di molte competenze diverse che possono
agire insieme per perseguire un unico scopo: mante-
nere, gestire e valorizzare |'edificio nel modo piu ef-
ficiente possibile. Sotto questo cappello raccogliere-
mo tutti | cosiddetti "servizi tecnici per I'immobiliare”,
la cui efficacia, come sottolinea Roj, parte proprio da
una progettazione pensata sul lungo termine: "A li-
vello di building, la progettazione integrata favoris

la semplificazione e massimizza l'efficacia del
stione, essendo tutti gli aspetti legati a essa gia con-
templati fin dalle prime fasi, con notevole beneficio
per il management".
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Il management dell'immohbile e quindi il perno attorne
a cui ruota l'attivita dei servizi, perché un asset ben
gestibile & un asset che mantiene e accresce il suo
valore nel tempo. "La gestione dell'edificio e un aspet-
to fondamentale", sottolinea Karl Oberhollenzer,
Country Manager per ['Italia du Zumtobel Group, che
dal suo punto di vista spiega: "L'evoluzione techolo-
gica e la maturita del Led oggi permettono di entrare
con l'illuminazione nell'era 4.0 e nel mondo loT. L'im-
pianto oggi interagisce con l'edificio e | suoi utiliz-
zatori in modo personalizzato, portando la luce solo
dove serve, guando serve e nella guantita commisu-
rata allo specifico compito visivo".

Gestire la tecnologia. L'osservazione di Oberhollen-
zer ci porta in un campo ferse ancora inesplorato:
come gestire efficacemente gli immobili alle por-
te della loro rivoluzione tecnologica? Guardando in
particolare al mercato residenziale, I'amministrato-
re unico di Sigest, Vincenzo Albanese, afferma: "Nel
mondo della casa, la presenza sempre piu significa-
tiva della tecnologia garantisce piu elevati livelli di si-
curezza e di comfort e incide sui costi di manutenzio-
ne, per la richiesta di esperti specializzati. Affinché il
servizio di post vendita sia efficace, e necessaria una
‘rivoluzione copernicana': nel settore delle costruzio-
ni, ricerca e innovazione molte volte sono demanda-
te alle aziende che producono componenti per I'edi-
lizia, mentre I'impresa costruttrice assume di fatto
il ruolo di solo assemblatore. Un meccanismo che
genera debolezza strutturale del sistema perche in
fase di gestione dell'immobile le responsabilita non
sono chiare”.
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“L'analisi dei dati di un edificio pué fornire informa-
zioni di valore sullo stato di salute e sull'andamen-
to delle performance della struttura, a patto pero di
avere a disposizione un'adeguata combinazione di
tecnologia e competenze per raccogliere e analiz-
zare le informazioni in modo efficiente”, aggiunge
Fabio Bruschi, direttore generale di Honeywell Buil-
ding Solutions Italia. "La crescita del numero di di-
sitivi mobili, di oggetti connessi e di informazioni
archiviate in cloud sta generando, infatti, un incre-
mento significative della quantita di dati disponibili.
E nece i0 selezionare e convertire | dati generati
dagli edifici in informazioni utilizzabili per trasforma-
re gli stabili in asset strategici".
Fondamentale anche la manutenzione e lagaranziadi
prestazione dej componenti tecnologici. Parlando di
climatizzazione, afferma Luigi Celeste di Mitsubishi
Electric: “Una societa di service che opera su im-
pianti di climatizzazione e vuole proporsi al mercato
come un operatore in grado di fornire a un cliente
qualita del servizio ol a alla soddisfazione del
comfort, deve essere presente capillarmente su tutto
il territorio nazionale, con operatori costantemente
aggiornati sulle nuove tecnologie, garantendo a tut-
ti agli operatori del settore come gli installatori e le
societa di facility management e non ultimo agli uti-
lizzatori finali, servizi di manutenzione a piu livelli di
complessita, orientati non solo al controllo periodico
delle macchine, alla salvaguardia dell'investimento
impiantistico e alla riduzione dei costi di gestione e
del guasti accidentali, ma anche alla soddisfazione
delle esigenze di comfort degli utenti".
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Dare il giusto valore. | a gestione del building e quin-
di un lungo e incessante lavoro coordinato, che si
realizza nel mantenimento e accrescimento del va-
lore di un edificio sul mercato. E qui, parlando con-
cretamente di valore, entrano in gioco le valutazioni
un campo in cui si ris
nostro Pa "Sul tema del conflitto di interes
normativa italiana € molto piu restrittiva rispetto a
quella degli altri Paesi, togliendo di fatto la possibilita
per l'esperto indipendente e per l'intero gruppo di ap-
partenenza di fare attivita di advisory, property e faci-
lity management, project management e agency per
la SGR della quale si e esperti indipendenti”, spiega
Leo Civelli, CEO Europe di Duff & Phelps REAG, che
F anche nella

questo provvedimento sul mercato delle valutazioni
sono stati notevoli, comportando Ia a da parte
di alcune societa di non fare piu attivita di esperto
indipendente per concentrarsi su altre piu remunera-
tive. Risultato che ha allontanato dal mercato alcuni
dei grandi player internazionali, che sono comunque
garanzia di qualita e know-how consolidato”.
‘La valutazione, in particolare a livello corporate, si
configura come uno degli strumenti alla base delle
strategie di sviluppo e rigualificazione degli iImmobi-
li", aggiunge Andrea Garibaldi di Yard. "Occorre pero
un elevato livello di trasparenza del mercato immo-
biliare e un‘ampia disponibilita di dati, sul modello di
quanto iene generalmente in mercati piu maturi
come quello UK, con report di valutazione che non
ntazione ica di dati tec-
nici ed economici, bensi che tendano all'integrazione
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e, sia nell'accezione piu ti-
a di 'enhancement’ del building, sia nell'ottic:
azione intesa come attivita propedeutic
dismissione dell'immobile”.
E infine non dimentichiamoci dei servizi utili a valo-
rizzare gli immobili legati a crediti deteriorati. Affer-
ma Giordano Graff, Partner di Aval “|'attenzione
al sottostante immaobiliare al credito e sempre mag-
giore sia per chi si ritrova ad avere tra | propri attivi
un'importante massa di crediti ipotecari (gli istituti
di credito), sia per gli investitori che hanno acquisito
ampi portafogli di crediti ipotecari, sia per le societa
di leasing. Gli advisor di real estate che forniscono
e servizi tecnici sono gli unici in grado di inter-
venire in tutte le fasi del mercato dei non performing
secured: dall'analisi e valutazione del credito alla va-
lorizzazione del sottostante immobiliare".

Come valorizzare il building. Dalla progettazione alla
valorizzazione, quello d rvizi e un ampioc spettro
di attivita sempre in moto, fatto di molte discipline tra
lore distanti, ma che si incontrano nell'unico obietti-
vo di consegnare al mercato un prodotto immobiliare
di valore. L'appuntamento per tutti gli attori di questa
filiera fondamentale del nuovo real estate sorto sulle
ceneri della crisi e il 7 settembre a Milanc. Nen man-
cate!
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