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SALVARE LA CASA
PER SALVARE L'ITALIA

Maric Bregla con il suo somso el suo proverbials otari-
smo incama o spicilo gioslo per affrontae questo 2006 che,
almane sotto il profilo immobiliare, si anhuncia come un anno
di piccola ripresa.

Mulla che possa far gridare al inracolo della ine della oisi ma
abbastanza per tranguillizzare | pid inguiet e prencogpall, Ab-
biamo seelto di meattere Mario in coperting, pime i scoprine
che proprio oggi compie BU anni fEugunl), percha da un anne
asatto ha assunto la carca di presidente di Sidief, vale & dirs
la pit grande societa immobiliare residenziale taliang con in
pancia tutte le proprieta non strumentali del suo azinnista uni-
o0, la Banca d'ltalia. Se hanno messo ad oocupare qguella pos-
Zione hMario Breglia significa che gli riconoscona la compeaten-
7a ¢ la conoscenza del mercato. Cuel patrimonio di abitazioni,
sparso per l'talia, Mario e | suol dovranno valonzzaro con un
puntuale manutenzions, adeguati intervanti di istrutturazione,
prant di recupera enargatico, efficientamenta delle locazioni,
Mon por venderlo, Diciamo un po' come dovieemnmo fare nol
con lanostia casa o un piccolo partafoglho di proprista. || focus
del Y015 come anna della casa & proprio questo: ridare valo-
e alle propne case rendendole piu efficient]. pid decorose, pid
appatitili. Par chi? Ma propro per nol stessl che e abiiamao, le
viviarmo 2 i facciamo crescene | nosui gl Se guell'irnmen

a0 pabimonio iesidenziale della farniglia italiana che vale circa
5,000 miliardi di euro, lo sapremo gestite & non depauperars, il
Faoese sora salvo perche pola conlane suouna tiocchezza reale
sl Viceyersn se contnusieno a lascian cadere & pezrii
nostri palazz, a non occupaic dei lom consumi finremo pel
cdistiuggere con le nostre slesse mani guela icchozza che i
nostri naenni e | nestr padi hanno accumulato primea di noi. L
vern che o Stato con la sua cleca spregivdicole 2z haoale co-

stituiscs unpericolo ahe mina guesla sabilits patimoniale ma
2e 3 tanta ezosita non gi contrappone un baluardo o fiducia &
concretezza nell'investimenta imimobiliare, | isullal saranno
catastioficd per tttl, B come insegna la Banca d'ltalia, le case
non 2 bumano via ma st consenvano e amechonan,

fondatore ad edtonalis o de
i Crztidiane immoediicre
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PERGONA
Con il sun Forum, Fconvegni, | seminari,
e pubblicazioni, le ricerche, l2 interviste, e e MARID
| commenti attraverso | n"edia_u EREHE _ BREGLIA i
teimente penmealo o comunita del real - . ;
ealale i uno stile di comunicazione a0 N gt
basato non sclo sull'esatterza dei dati
ma sul modo di porsi, Non tosse altro
che per questc Mario merita un posto
i prinao piano nella stona dell'indus i
moaerna mmehbilione.

Caro Mario la nostra conoscenza e amicizia personale data ormai venticingue anni.
Un periode sulficientemente lungo per poter essere analizzato anche in chiave
"storica’. In guesto quarto di secolo tu hai accompagnato con Scenari immobiliari
I'industria del real estate contribuende anche a farla crescere culturalmente.
Abhiamo vissuto in questo lasso di tempo il periodo piu brillante del mercato e, in
successione, quello pit critico che peraltro non & ancora terminato. Vorrei partire
da una tua analisi di questio periodo
@ SHIETH @ SOCIETH !unga un_quarml tl.iﬁger:r.:ln 1:11& metta
in risalto 1 fattor pio salient positivi e

negativi.
| mercati per loro natura salgono e soen-
clono: pare ovvio, ma molti o dimentica-
no parche troppo immersi nel presente,
SCENARI In un gquarte di secolo (ma il mio lavor
SIDIEF IMMOBILIARI “interno al mattone” inizia a meta deqgli
anni Settanta) ci sono state vare fasidi
mercato. Uia stlamo uscendo da una
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lunga depressione, ma che non ¢ intensa
come guella della meta degli anni Ottanta.
Da ogni fase di mercalo =i e usciti in modo
differente, con un'industria cambiata, Se
wvogliome veders i prospeliiva guesio
guar o ol secoly, possiamo sinlelizzare
we ere: la costruzione, |a finanza & | ser-
vizl, Medli anni Olanta e Novanba {poime
parte) ¢'era un mercato basato sulle co-
atruzioni e sullo sviluppo, Pol, con il nuoweo
secnlo, la grande espansione della inansa
2 |la presenza di investitor istituzionali ta-
liani (fonai) ed eater]. || nucovo ciclo, che e
gia partitn, si basa sul servizi e sulla crea-
zione di valore che parte dall'immobile. In
un Passe che non cresce e con inflazinne
7era, l'industria immobiliare rova la sua
ragione di ezsare lavorando sugh immobi-
li, sia dal punto di vista tecnologico che di
valorizzazione reddituale. Diventa impor-
tante 0 studio delle destinazioni d'uzso e
l'analizi dei nuovi fabhbisogni. La societa,
anche in maomenti di crisi, g1 rasforma ra-
pidamente (basti pensare alle famigli= & ai
consurmi), E una sfida stupenda, per chi =i
OCoupa di contenitor, travare e anticipars
le e zion.

Venendo al nostri giorni tu stal promuo-
vendo un ritorno al mercato residenziale
della locazione come antideto alla do-
manda di alloggi ma anche come stru-
mento di investimento per la grande pro-
prieta pubblica e privata. Perche ritieni
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che questa misura favorirebhbe la ripre-
sa del settore immobiliare e, pid in ge-
nerale, dell'economia del Paese?

I oensa e il grande “forziere” delle fami
glie, La rpeesa cconomica, come 'espe-
ienza americana di guesti mesi inse-
1'_||'IH. rlP‘IF S bt I"|-5_'| Wzl Ii[_'lll'_'!_-‘.i‘:_

del mearcalo residenziale, sia

nel nuove che nell'osalo,

| 'affetto lava delle nuo-

ve costruzioni sull'e-

CONOMIA & quas im-

r‘l"l'.':'d Alcy,  Hme |'I-il

dimostrato anche

il prof. Deaglio nel

su ultmo  studio

per 1l Centro Finaudi.

Cuindi & mia rifles-

sione 31 colloca su una

strada tracciata e sicu-

ra. Ma come stimaolare 1'in-

vestimente residenzials 0 un
mnmento in el le famiglie bhanno come
paura principale guella di perdere il po-
=to dilavora? Dal dopogusaima =i e seoui-
ta la strada dell’acauisto per uso diretto,
Ora le situazioni sono cambiate. Accan-
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to alle farmglie Uadizionali, sistanno

zempre pid affermanda nuovi madelli o

aomvivenza, Ln mercalo del lavoro Hes-

sihile richiede anche nuavi madi di abi-

tare. Incltre | prezzi delle case sono all

e lacquisto resta difficile per la magio

parte delle perscne, Le esparian-

7eestera di guesti anni (dalla

Spagna alla Francia alla

Cran Bretagna) ai pre-

sentanc un ricco car-

net di possibilita per

atimolare gl investi-

menti del piccall e

der grandi investiton

in fondl immnkilian

per la residenza. In

un'economia a bassa

intlazione e con fortl

uscillazion Mmercat

finanziarl, un investimento

clie renda in modo costante tra

il 2 e il 3 por conto & sicuramente inte-

ressante, |h prospettiva, rimane sempre

| terme el capilal gain, uggl Vin sonno”
mia che remerger .

=1
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Sono numerosi gli appuntamenti che Sce-
nar Immobilian erganizza annualmente,
Il pit noto & certamente il Forum di Santa
MargheritaLigure nel secondoweekend di
settembre che quest'anno raggiungera la
ventitreesima edizione. Ritieni che il mo-
dello sia ancora vincente visto l'insuc-
cesso di altri eventi dedicati alla comuni-
ta del real estate?

C sempre un male guando moement im
portantt ci confronte e business di un
comparto economice finlscono: mi augu-
ro chie possanc riprendaie al pia presto, 1
Forum © una cosa un po' atipica, Dentio
Ly ot ritor e che pon enta Ca due gionm
di sellembre = venardi @ sabato — a Santa
targherita Ligure) il programma cambia
wgr e cercande di anveipare tendenze
e L, B un proclobto artigianale, dove ogni
el Anne Ui neite, T oo e salanmn ii-

chie nel prossimo mcse de setlembe.

Quali prevedi che sianu 1 driver che do-
vranno guidare la ripresa del mercato im-
maobiliare? In particolare quali dovranno
essere | suggettt maggiormente proattiv?
Renzi e Draghi, Solo una Hipresa economi-
ca sulida & proapettive positive per il Pa-
s possaho dare soslanea ally crescils
unite a un sistema finanzialio dove il de-
nato pass dalle banche alle famiglhes e ag|
aopaiaton immaobiliar. Mel corso del 2014
abbiano visto urimpottante presenza o

Investitonl estan attivi sul meicato, Anche

v
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Il settare pubblicn e stato attivo, Wa
gl tratta ancora di numeri piccoli. O 3
Mmuove tutto o niente,

q’ I Plana inaustriaie
2004-201 & dj Sidief
Da un anne tu sei diventato il presi-

prevede investiment dente di Sidief, la societa controllata
per la manutenzione degl interamente dalla Banca d'ltalia che
immobili, un progranmea di gestisce | suol immubili residenziali.
In un certo senso sei passato dall'altra
parte della barricata unendo alla tua
e progett! di valonzzazione attivita di studio e ricerca anche quel-
la operativa sul campo. Come giudichi
I'andamento di questo primo anno di
Sidief ‘targato Breglia'?
Lin granda onore, ma anche un impagno importante (diviso con l'ottimo direttore
genelale Carola Giuseppetti), parcha si ¢ trattato di realizzare una start up in TEmp
papidi e con le hnalita di etica 2 di casparenza che caialeizzano la Banca d'Ialia.
Blon spebla e e gioeiczare i oo koo,
e ora la sociela ha circa 80 dipendenti
{follre & Th portien?, sediin gquatlo cills
el budgel per il primo annoe e skalo ri-
Fpellat,

1eeazionl per le unita libere

Il mercato immobhiliare italiane e ca-
ratterizzato da un fatturato dovuto alle
transazioni pari a circa 100 miliardi di
cui almeno 80 sono relativi agli scambi
residenziali. Percheé in lItalia =i e crea-
ta questa forte componente ‘familiare’
di investitori privati propensi a consi-
derare il mattone come una risorsa a
bassissimo rischio? Quali effetti nega-
tivi e quali positivi ha prodotto questa
corsa alla casa di proprieta?

b 4




@ii'ii' & SESSANTA MA KON LIDIMOSTRA

Fotwemmo andare alla radice della no-
stra stona, pensando al ruolo della
"tomus" eopon della “alla® per roman.
Oppure, pic da vicine, alla grande ope-
razione di creazione di una classe me-
dia italiana di piceoll peopiielan oi cass,
petsala e realizcata dalla DC degh anm
Seasanta. In 58 non e certa unmale. | o
diventa, pera, & nel conlempo scom-
pare il mereato della [ocazicne e lo Sta-
to ametta di costruire case peri pid -
sagiatl.

Continuando questa nostra carrellata

a zig zag nell'industria immobiliare,

parliamo adesso di fondi immobilian.

Ritieni che questa tipologia di prodotti

debba strutturarsi in modo diverso per

offrire maggiori soddisfazioni ai quoti-

sti, 51ano essi istituzionali o costituiti
da piccoli risparmiatorn?

Quella dei fondi immobiliari & sicura-

mente la storia di magagion suc

cesao nel settore negli ulti-

mi anni. Un patrinnonio

cresciute da 7ero 3

cinguanta miliard)

i quindict annt e

una intera clas-

se i mana-

gel nata pelle

universitd. Lo

SLELITEED I il

@ rivelalo mol-

e flessibile e

Infattl, o1 sono

fondl per P'e-

Mergia o per e

nfrastrutiure.

Anche | sl

CUnsEEgUIL Sun

molta diversl ed

g dilficile andare
controcorrente,  La

nucva fase i creacita

del sellore dovia avveni-

re per accorpamenti, migliora-
menti reddituall e gestionali. F inoltre
una magqgiore apartura all'esiero.

Il mercato azionario relativo alle societa
immobhiliari & quasi asfittico oltre che
pochissimo capitalizzato. Come s1 pud
stimolare I'interesse verso la Borsa da
parte di grandi e medie societa del mat-
tone che, per ora, non sembrano affatto
interessate ad aprirsi ai capitali di terzi?
E un tema che non riguarda sala il com-
carto imnmabiliare, ma il complicato wima
italiano del rapporto tra proprieta azien

dale e apeitura alla Borsa. | datl 1ecenti
ci mosiuano che poco pio del vent pe
it del capitall accolt tamite collo-
camentl alla Buisa taliana sono stan
usal poer aurnent diocapiale, i oresto o
andato all'azionista, Questo ovviamen-
e allontang | potenzal vesuion, Bon
credo che e cose carmbieranno nel 015,

v
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con la tua esperienza di organizzatore
di eventi in amhbito immobiliare quali
ritieni siano gl ingredienti per rendere
di successo un convegno rivolto agli
operatori?

Tema di atlealita, relatort preparat che
parling al massino vent minuti ed adu-
cazione el partacipantl. Che non =i
alzino continuamente @ non parline al
telefono durante il convegnao.

Sul tema del patrimonio immobiliare
pubblica quali sono gli strumenti che
andrebbero creati (0 che esistono gia)
per permettere una valorizzazione ra-
pida e una dismissione appetibile per
gli investitori privati?

Di strumenti ne abbiamo eppi 2, bana-
lizcaando, vanno tene tuttl. |l "core busi-
ness” dell'immabiliare ¢ Vinanobile, noen
e strumento giundico. Se un rnemobi-
le hia una buona destinazione di mercato
el & ben localizzate, alloa ha un valoere
[randamente in un range). Allriment lo
avia solo al termine di un processo di
valorizrazione. Ma vorrol usine Peseim-
sin dell'onda di piena. se un mercato e
vivace la sua onda muovera anche i sas-
ai, altrimenti (come in guest anni g poca
andua) resta tutto ferms,

Carc Mario propric oggi in occasio-
ne di questa uscita su Il Settimanale
de il Quotidiano Immobiliare tu com-
pi 6O anni. E un aceadimento del wtto
casuale e non voluto da parte nostra,
tuttavia ci fa molto piacere esserti te-
stimoni di compleanno. Nel rinnovarti
I nostri auguri ci congediamo da te con
un'ultima domanda: che regalo sim-
bolico vorresti dalla comunita del real
estate?

L'augurio per tuttis guaidare i fururm
con ottimigmo. | peggio ¢ alle spalle,

Temi di attualita
Relaton preparali e intenvents brev)

Educaziono del partecipanti




