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Operazione retail
Dividendo vicino allo zero.

Ma il Monte dei Paschi si è messo alle spalle 
uno degli anni peggiori della sua storia.

Ora è pronto a ripartire.
Con l’attenzione concentrata sul territorio

Focus Real Estate
Le fiere suonano 
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ITALIA
i migliori affari nelle grandi città

EUROPA
predominio in lingua tedesca
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SOLDI
E c o n o m i a  F i n a n z a  e  P e r s o n a l  B u s i n e s s si risveglia

Il mattone

a cura di Marcella Persola

È iniziata da circa due giorni il MIPIM2010, la fiera internazionale che si svolge aCannes e che raduna nella città del Festivaldel Cinema, tutti gli operatori del mercatoimmobiliare. Come sempre le fiere e legrandi kermesse sono indicative della salu-te del mercato nel quale operano, quindigrande attenzione è rivolta a iniziative,eventi, progetti che faranno da sfondo allamanifestiazione. L’attenzione è tutta pun-tata sui 18.000 delegati e i 3.500 operatoriche presenteranno progetti, eventi e spetta-coli. E per una fiera che si svolge, altre se nepreparano per il futuro. È il caso di EIRE2010, fiera italiana del real estate che sisvolge a Milano nei primi giorni di giugno,che ambisce a diventare la fiera delMediterraneo e che in questa nuova edizio-ne dedicherà ampio spazio ai mercati emer-genti del Mediterraneo e dell’Africa e cheillustrerà agli imprenditori di casa nostracome allargare i propri orizzonti. InfineTrE, Tourism real Estate, la nuova manife-stazione promossa da Expo Venice che siterrà a Venezia il prossimo 15-18 aprile,tutta dedicata al comparto turistico. Il pro-liferare di fiere, appuntamenti e studi del

settore non fanno altro che confermare,che “È passata ‘a Nuttata” e che il mercatoimmobiliare dopo anni di grande boom,che ha portato a grosse speculazioni, prezzidrogati e forti indebitamenti, è ritornato aviaggiare su livelli di mercato sostenibili.Quindi vista la discesa dei prezzi e nonsolo, si può ricominciare ad approcciaretale mercato, seppure con cautela e pruden-za. Insomma sembra respirarsi una nuovalinfa. Gli investimenti almeno per quantoriguarda l’ultimo trimestre del 2009 sonoritornati, e i mercati si apprestano a viverenuove e frizzanti “rinascite”. Da Londra aParigi, da Berlino a Milano, da Varsavia aIstanbul il mercato della vicina Europa èquello che sembra offrire le opportunità diinvestimento più interessanti. Con le dovu-te precauzioni. Perché se è vero che non ènecessario andare così lontano per investi-re della liquidità, e anche vero che ognimercato presenta delle sue criticità. Quindimeglio avventurarsi in mercati con fonda-mentali solidi. Per questo gli operatoricoinvolti nella ricerca diPriceWaterhouseCooper e Urban LandInstitute promuovono all’unisono laGermania. Motore dell’economia inEuropa e favorita dalle dimensioni della

sua economia. Amburgo e Monaco, infatti,nella ricerca “Emerging Trends in RealEstate Europe 2010” hanno conquistato lavetta come migliori mercati nei quali inve-stire. A penalizzare gli altri mercati sarebbeinvece un’economia meno diversificata (èil caso di Londra, il cui mercato degli ufficiè strettamente dipendente dal mercatofinanziario) o l’aver scontato con ritardo lenotizie negative del mercato e la carenza diimmobili prime (è il caso di Milano). Ma per il mercato italiano c’è da sperare.Nonostante il mercato residenziale abbiavisto scendere il numero di compravenditesotto quota 600.000, registrando un calodel 30% in due anni, e conseguentementeanche una riduzione dei prezzi, oggi il sur-plus di offerta di immobili, sia usati, sia dinuova costruzione, può portare a chi dispo-ne di una buona liquidità a scegliere evagliare più criticamente i tagli presenti sulmercato. L’importante è non avere fretta escegliere immobili in grandi città, dove ladomanda di locazione è sempre vivace. In questo modo si evita di investire delcapitale che potrebbe non avere nessunarivalutazione. E non pensate che le oppor-tunità durino per sempre. A quanto paregià nel 2011 i prezzi potrebbero crescere.

� Qualche timido segnale nelle grandi città
I principali Uffici Studi dei grandi network(Tecnocasa, Gabetti e UBH) evidenzianoche i prezzi nel secondo semestre del 2009hanno subito una diminuzione dell’1,5%nelle grandi città, mentre nei capoluoghi diprovincia i prezzi sono scesi del 2,2% e nel-l’hinterland delle grandi città del 2,3%. Lemetropoli hanno realizzato il risultatomigliore e per ognuna di esse la diminuzio-ne dei prezzi nel secondo semestre 2009 èstata inferiore rispetto a quella registratanella prima parte dell’anno. 

� Reit, +3,7% nel 
IV trimestre del 2009Il mercato europeo dei REIT ha prodottosull’indice FTSE EPRA/NAIRET Net TotalReturn European Index, un rendimento nelquarto trimestre del 2009 del 3,7%, undato moderato rispetto al +29,50% regi-strato nel terzo trimestre. Questi sono alcu-ni dei dati emersi dal report di AvivaInvestors. Il settore in Europa ha raggiuntoun rendimento del 34,8% per tutto l’anno,un recupero importante rispetto ai minimitoccati nel 2009. 

� EMEA, alberghiero in rosso
Nel 2010 i prezzi degli alberghi rifletteran-no da vicino le condizioni del mercato. Èquesto quello che emerge da un report diJones Lang LaSalle sul mercato alberghieroche evidenzia come il volume delle transa-zioni in EMEA (Europa, Medio Oriente eNord Africa) ha registrato un andamentonegativo. Il volume complessivo ha rag-giunto lo scorso anno il valore di 3,1 miliar-di (-61%). Secondo la società di consulenzanel corso del 2009 i valori degli alberghinelle principali città in EMEA è diminuito trail 20 e il 50%. 

� Logistica, la recovery?Solo nel 2011-2012
Il 2009 è stato un anno di forte contrazioneper il mercato della logistica, anche neivolumi delle operazioni d’investimento areddito. Almeno secondo il report pubbli-cato da GVA Redilco, dedicato al mercatodella logistica. Le previsioni sono di canonidi locazione stabili, così come dei rendi-menti, rispetto al decremento dei valorimedi avuto nel 2009. A partire dal 2011-2012 si prevede invece un incremento deivalori medi dei canoni di locazione. 

� Riemerge il retail
In recupero il segmento retail. Secondo l’ul-timo report di DTZ ci sono chiari segnali diripresa in Europa. La società di consulenzaha stimato che il capitale disponibile inEuropa nel 2010 sarà di circa 106 miliardi.Se tutto il capitale verrà investito i volumieuropei aumenterebbero dell’80% nelcorso del 2010.

MERCATO IN CIFRE

Dal MIPIM all’EIRE tornano le fiere internazionali. E con loro i grandi affariRipresa Made in GermanyAmburgo e Monaco conquistano la vetta come migliori mercati

L’ingresso
al Mipim
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Strategie Telesia punta nel 2010 a crescere del 10%. 
L’a.d. Zapponini: «Urge un’associazione di categoria»
Per il manager è necessario un maggior coordinamento tra gli operatori del digitale signage e dell’outdoor tv

Telesia guarda ad un 2010 
positivo dopo aver archi-
viato il 2009 con un ri-

sultato in linea con l’anno pre-
cedente. A dirlo a DailyMedia 
è Gianalberto Zapponini, a.d. 
di Telesia e di Classpi Digital, 
la concessionaria specializza-
ta nella raccolta pubblicitaria 
dell’outdoor tv presente in 12 
scali aeroportuali e nelle metro-
politane di Milano e Roma. «Ab-
biamo chiuso il 2009 con risul-
tati soddisfacenti, con un giro 
d’affari di 9,4 milioni di euro lor-
di e un leggero attivo (+0,2%), 
grazie ad un ultimo trimestre 
particolarmente positivo che 
ha compensato le difficoltà dei 
mesi precedenti. Anche genna-
io e febbraio sono andati bene, 
mentre marzo sta scontando le 
elezioni regionali e il lungo di-
battito sul rinnovo degli incen-
tivi del settore auto, poi non av-
venuto». La società guarda ad 
ogni modo con un certo otti-
mismo al 2010, anno che do-
vrebbe chiudere, sostiene Zap-

ponini, «con un incremento del 
fatturato del 10%. Le potenziali-
tà dell’outdoor tv sono a nostro 
avviso ancora inespresse. Telesia 
può vantare oggi lo 0,11% del 
mercato pubblicitario comples-
sivo (i suoi mezzi sono gli unici 
del settore ad essere rilevati da 

Nielsen, ndr). Il mercato, secon-
do le nostre stime, vale oggi al-
meno il doppio. E nel giro di un 
paio di anni dovrebbe raddop-
piare la sua quota». Questo ri-
sultato, secondo il manager, 
sarebbe più facilmente rag-
giungibile «se tra gli operatori 
del comparto ci fosse maggiore 
coordinamento. Penso in primis 
ad un’associazione di catego-
ria degli operatori del digital si-
gnage e dell’outdoor tv. Ma an-
che alla definizione di standard 
comuni sugli indicatori media, 
per fornire al mercato degli in-
vestitori dati certificati (Telesia, 
assistita da GfK Eurisko, è stata 
la prima azienda di outdoor tv 
che ha investito in ricerche per 
elaborare indicatori media per i 
propri network, ndr)». Nel 2009 
Telesia ha investito parecchio 
sui circuiti presenti negli scali 
aeroportuali, mentre quest’an-
no la società sarà impegna-
ta nel potenziamento dei mez-
zi presenti nella metropolitana 
di Milano. Alla luce dell’accordo 
rinnovato da pochi giorni con 
Atm, con un investimento di ol-

tre 1 milione di euro totalmente 
a carico di Telesia, è previsto un 
ampliamento significativo del 
network, con il raddoppio del-
le stazioni coperte ed ulterio-
ri 100 schermi installati da qui 
a maggio, con conseguente in-
cremento dell’87% della coper-
tura totale del circuito e un au-
mento pari al 64% del numero 
dei passeggeri milanesi rag-
giunti dalle trasmissioni della tv 
della metropolitana. Sul fronte 
commerciale, Classpi Digital si è 
di recente riorganizzata in due 
presidi territoriali, nord e centro 
sud, il primo affidato a Donatel-
la Bonavita, il secondo a Riccar-
do Marini. Mentre dovrebbe in-
fine essere pronta dopo Pasqua 
la nuova politica commerciale 
della concessionaria, sviluppa-
ta con la volontà di contrastare 
la tendenza in atto di riduzione 
delle tariffe. «Il mercato - con-
clude Zapponini - deve capire i 
valori del mezzo che gli si pro-
pone. Non si può svilire il lavo-
ro di ricerca e i tanti investimen-
ti profusi con un’ingiustificata 
corsa al ribasso dei prezzi».     

di Andrea Salvadori

Gianalberto
Zapponini
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