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Genovese, famiglia | i)
di .:t-ostrutmn_. Filippo |
Delle Piane rappresenta

la faccia piu moderna

dell ANCE e piti in generale
del mondo immobiliare.
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Vicepresidente dellANCE, ¢ uno degh uomini piu vi-

= ! cini a Claudio De Albertis nello sforzo di cambiare
m |assoclazione facendogl assumere una mentalita
piu iInnovativa € adatta al nuovi mercati. La caratte-
ristica di Filippo € una sola ma importante: l'estrema

sincerita nel valutare il percorso fatto dalle imprese
del suo settore, nel riconoscere loro | meriti guada-
gnati sul campo ma anche gl errori commessi. Con
la stessa sincerita crede fermamente nel ruolo fon-
damentale che Il comparto immobiliare ha per il Pa-
ese e che le Imprese assoclate possono portare per
la npresa. Una ripresa non solo legata al business
ma alla qualita del costruito, alla valenza sociale che
la ngenerazione delle citta puo avere. Tutti perd de-
vono avere il coraggio di Filippo, partire dagl errori
per comprenderli e superarli, e In gquesto tutti’ sono
compresi gl attori della filiera immobiliare ma so-
prattutto gh organismi pubblici a livello locale e cen-
trale. Per una volta che qualcuno ci mette la buona
volonta € necessario non lasciarlo solo.

FILIPPO &
DELLE PIANE
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Da molti segnali si avverte una ripresa del merca-
to immobiliare. Forse pero il fenomeno andrebbe
studiato per settori diversi. Un conto sono i grandi
deal, spesso ancora opportunistici, altra cosa e il
mercato residenziale delle famiglie, altra cosa an-
cora e l'attivita delle imprese di costruzioni. Chi sta
meglio e chi sta peggio?

Il mercato privato sta dando a sua volta segnali in-
coragglanti con un aumento delle trattative spinto da
un offerta creditizia che ha cominciato nuovamen-
te ad erogare mutui alle persone fisiche. In questo
caso pero l'usato e le trattative tra privati stanno ge-
nerando la quasi totalita delle transazioni. Risulta
quindi evidente come Il mondo delle imprese sia |l
grande escluso di questo trend positivo. Da un lato
non abblamo ancora sviluppato le necessarie carat-
teristiche sia dimensionali che di modello di impresa
per poter diventare un interlocutore nei grandi deals.
Daltro canto Il sistema bancario, nuovamente pro-
penso a finanziare le famiglie, e ancora molto restio
a finanziare il mondo delle imprese e lo & ancora di
piu nel confronti del nostro settore che continua a
scontare un rating pesantemente penalizzante. Ri-
sulta quindi chiaro che Il mondo delle imprese non
ha agganciato la ripresa.

| grandi temi del recupero e della rigenerazione ur-
bana, pur essendo da tutti condivisi, stentano a di-
ventare progetti e a concretizzarsi. Dove sono le
maggiori difficolta che si devono superare?

Il tema della rigenerazione urbana stenta a passare
dall’essere un bello slogan da campagna elettora-

le a trasformarsi in una concreta realta. |l problema
non ¢ la mancanza di domanda potenziale. Il nostro
patrimonio immobiliare, infatti, versa, per una fetta
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importante, In condizioni Mediocri 0 pessime e non
ha alcuna valenza née storica ne architettonica. | due
grandi nodi da scogliere sono 1 seguenti: intervenire
su una proprieta storicamente diffusa da una parte e
una pubblhica amministrazione che predica bene ma
razzola ancora molto male dall’altra.

Provo a spiegarmi meglio: il problema della proprieta
parcellizzata ¢ in ltalhia particolarmente pressante per
la storica propensione delle famighe alla proprieta
immobiliare. Per convincere | singoll proprietari ad
accettare progetti di rigenerazione urbana occorre
investire In misura molte maggiore nella comuni-
cazione di un prodotto casa che ha subito una rivo-
luzione tecnologica straordinaria negli ultimi anmi e
che, se realizzato con | criteri odierni, permette una
quahta dell'abitare profondamente diversa rispetto
a prima. Sotto questo aspetto, come ANCL, affian-
chiamo ai progetti di rigenerazione urbana procedu-
re per la demolizione e ricostruzione che possano
rappresentare una sorta di agopuntura urbana che
funzioni da esempio, con tanti interventi puntual,
per ingenerare una volonta di cambiamento perce-
pita da il maggior numero possibile di utenti. Proprio
INn guesto caso pero ¢l scontriamo ancora con una
pubblica amministrazione che parla di rigenerazione
ma continua a far pagare maggiori oneri in caso di
demolizione e ricostruzione piuttosto che nel caso
di una ristrutturazione oppure che rende fiscalmen-
te piu appetibile I'acquisto di un appartamento usato
da un prnivato anzi che di uno nuovo da un'impresa.
In questo modo non si contrasta |obsolescenza del
nostro patrimonio immobiliare pesantemente ener-
givoro e insicuro dal punto di vista sismico ma, anzi,
si ostacola la volonta di nnnovarlo.
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L'ANCE e alle prese con un cambiamento epocale di '_- HHI“ P
visione e di modello di business. Come sta andan- ﬁ
do questo processo di rinnovamento dopo la ricon- .H m
ferma del presidente De Albertis? n
AMNCLE ha tradizionalmente molte anime al proprio in-
terno e non tutte perfettamente allineate nel mode ™ -
di concepire Il mercato e il modello di business che - n i

ne consegue. Risulta evidente come in tempi di crisi

le tensioni possano talvolta essere acuite. |l modello q ? ﬂ
|
portato avanti dal nostro esecutivo e dal presidente l
I 1|

De Albertis € sicuramente improntato su unimpre-

u
sa che possa agganclare le nuove opportunita che | HHI“
] L

verranno dalla fine della erisi, con la consapevolez-

za che di fronte a condizioni dal contorno completa- .H m
mente modificato non si potra proseguire con le vec- E
chie logiche del passato. Nostro dovere ¢ di fornire a - q - N

tutti gli associati | mighon strumenti per competere - [
nel nuovo scenario, conscl che modificare modelli di n n

imprenditoria risultati validi per molti decenni in un = —

tessuto composto da piccole e piccolissime entita q ? ﬂ

non sia un percorso facile ne breve. Ealﬁ é o
I ]

Legato al tema della ristrutturazione vi e quello del .: HHI“ FE

prodotto immobiliare. Come stanno cambiando 1 =

modelli di casa per il futuro? .H m

Il modello casa sta subendo profonde modificazioni Em

sia nella sua realizzazione che nella sua percezione L q -

aa parte degli utenti. La tecnologia ha fatto enormi g

progressi sia per quanto riguarda 1 materiali che le

tecniche costruttive. La domotica, |'isolamento ter- —= H n =

mico e acustico — solo per citare gli esempi piu sem- q ? _

plict e immediati — hanno profondamente modificato l ﬂ "

Il nostro modo di abitare. |l valore del tempo, risorsa I -:

sempre piu scarsa per moltl cittadini, fa siche mo- = n
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delli di servizi all'interno dei condomini (asili a ore, HHI

u
personal shopper, spazi adibiti al fitness, ecc.) siano .H
sermpre pil apprezzati. La comunicazione di un pro- s
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dotto cosi diverso va cambiata radicalmente com-
prendendo che |'utente finale ha informazioni reperi-
il & facilmente comprensibili ancora troppo scarse
se paragonate ad altn settori merceologici. In ag-
glunta riscontriamo che le giovani generazioni sono
Sempre piu propense a un discorso di "pay tu use” e
sempre meno attratte dal fascino della proprieta del
"bene casa’ tanto caro alle passate generazioni.

L'ltalia sconta il peccato originale di non aver mai
voluto vedere |'immobile come un asset da cui
estrarre valore. Ora che ci stiamo rendendo conto di
guesto, vi e piu attenzione al temi energetici ma an-
che al comfort e alla sicurezza. Insomma, mi pare
che voi costruttori avete un'occasione storica per
rifare il Paese e, se mi passi il riferimento storico,
gl italiani. Siete pronti?

Credo ai si! Sicuramente non tutti saranno pronti ad
accettare una sfida cosi importante e impegnativa.
Penso pero che le imprese che come ANCE rappre-
sentiamo possano essere un campione significativo
di quegli imprenditori che hanno deciso di mettersiin
discussione.

Porto un caso personale per splegare meglo 1l con-
cetto. La mia impresa di costruzioni sta per compiere
100 anni di stornia. Abbiamo deciso, con mio padre, di
cambiare Il nostro modello di business dalle fonda-
menta nonostante il peso della nostra stona potesse
rappresentare un grosso freno alla volonta di cam-
siamento. La tanto lamentata (anche e soprattutto



da ilQl) mancanza sul mercato della figura del deve-
loper ci ha portato a sperimentare un nuovo modello
di service da fornire ai grandi family office, cosi come
ai grandi fondi, che possa soddisfare quella neces-
sita di interlocuzione con un soggetto unico capace
di gestire un'operazione nella sua interezza a partire
dalla ricerca delle soluzioni di valorizzazione attra-
verso la ricerca di una destinazione d uso profittevo-
le per proseguire con le attivita urbanistiche e appro-
vative, con la gestione della commessa in cantiere
e con la sua commercializzazione eventuale a valle.
In questo complesso ingranaggio crediamo di poter
fare la differenza per una conoscenza del territorio
che solo 1 costrutton possono avere.

Abblamo perd dovuto mettere in discussione un mo-
dello per cui il cantiere era il baricentro di ogni attivita
dell’'azienda accettando che rappresenti invece solo
uno del tanti anell gella catena di un'operazione e si
equivalga per importanza con materie come Il con-
trollo di gestione, l'analisi finanziaria, la redditivita e
altri concetti che non appartenevano, fino a qualche
anno fa, al vocabolano degh imprenditori edili.
Insomma, le logiche del nuovo mercato spingono |l
mondo delle costruzioni a diventare una vera Indu-
stria con 1l conseguente adequamento sia nei pro-
cessi sia nel prodott. Solo in questo modo potremo
tornare a essere un riferimento anche per una citta-
dinanza che, come dite correttamente vol, puo esse-
re rieducata a un nuovo approccio al bene casa e, pid
in generale, all'edilizia nel suo complesso.

Crediamo che dalla scelta di nuovi modelll competi-
tivi dipendera quindi il successo delle nostre imprese
nell'affrontare la grande sfida che si prospetta da-
vanti a nol.
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