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AI.TERNATIVE Positivo il primo bilancio dei prodotti finanziari che sposano I'edilizia

Al riparo del mattone

| fondi immobiliari: adatti a chi ha pazienza e vuole diversificare gli investimenti

| mattone? E' il bene rifugi o
per eccellenza, quello ¢

ledi Deutsche Bank fondimmobilia-
riche con Piramide _v.lubale hainve-
h

contrario di quanto accade nel resi-
denziale, i prezzi stanno salendo
olla scolta —dicad

permette di nel

momenti di crisi. E i fondiim-
mobili: cosiddetto mat-
tone di carta? Un investi-
mento alternativo che serve per sta-
bilizzare il portafoglio. Acquistare
“uote di fondi immobiliari significa.
infatti, puntare su chi sa scegliere e
yestire bene il mattone senza cari-

mento: 12 sale cmemmognmche e
negozi multimedi:

n ogni caso Iasceha peril rispar-
miatore italiano si sta ampliando:
oltre ai sette gia attivi. in questi g:or—
nisonoin collocamento wre fondiim-

borio Mella, al vertice di Polis —,
dobbiamo tenere presente non solo
la redditivita. ma anche la rivendibi-
lita deil' immobile alla scadenza del
fondo. Quindi non cisi pud shilancia-

re piil di tanto sui complessi indu-

striali.
1l residenziale. alberghi

carsi di tutti i problemi {fiscali, con- Nei P{""ﬂ P’“o mesi i Rei"? a parte, piace poco. «An-
dominiali e locativi) che normal- ~ armericani hanno battuto il cht‘a“x‘x_;:i ahh»i&mn investito
mente assillano i proprietari di ca- in uffici a Milano, Berga-
i Dow Jones di oltre 20 punti 7 ''5 % TN Eiies

ti: le quote sono da 2.000-2.500 eu-
ro(tra+e 5 milioni dilire). «Nei mo-
menti di panico che colpiscono pe-
riodicamente i mercau finanziari
— spiega Umberto Soprani. ammi-
nistratore delegato di Unicredito
uno — i fondi immobiliari sono un
punto fisso nella strategie degli in-
vestitori stranieri. Gli affitti incassa-
ti creano un flusso di cassa conti-
nuo. [n pid, nel caso i prezzi dei pro-
doui petroliferi si infiammino. an-
che le quotazioni degli immooili au-

mobiliari e altrettant arriveranno
tra l'autunno e la primavera del
2002. Scenari immobiliari stima
che |'anno prossimo il patrimonio
dei fondi immobiliari salira a 1.9 mi-
liardi di euroJcirca 3.800 miliardi
E con Michelangelo, hanno la possi-
bilita di acquistare mattoni di carta
anche gli investitori istituzionali
{ogni quota é da 100 mila euro. qua-
si 200 milioni).

In Europa sono circa 700 i fondi

na partito. Vediamo di npprnfomrl!'-
ne la conoscenza a vantaggio di chi
& alla ricerca di investimenti alter-
nativi. Prima cosa: chi compera quo-
te di un mndn immobiliare chiuso

i (i pilt numerosi sono
quelli francesi, oitre 300, piu di un
centinaio sono gli ingiesi, una ses-
santina i tedeschi. poi belgi, svizze-
ri. sved&sl,spnpmh eolandesi). Ne-
ghsmu Uniti ci sono 187 Reit's (Re-

lizzera un effet- trusts) che dal-
tivo, guadagno solo al momento del- l inizio dell'anno al 31 agosto han-
Ia sus Quindi occorre  no

pwenza sitratadi un investimen-
toa lungo termine: la vita di un fon-
do immobiliare varia in genere da
10a 15 anni, solo alcuni prodottire-
centi hanno durate piii brevi. Chide-
ve disinvestire prima della scaden-
za pud perderci. Lo sa bene chi se-
gue i prezzi dei quattro fondi italia-
ni quotat in Borsa: tutti sono sotto
il Nav, cioé sotto il valore di colloca-
mento. [nfatti nei primi 18 mesi di
vita del fondo, il rendimento atteso
& minimo poiché ¢i vuole tempo per
investire il denaro raccolto. Para-
dossalmente varrebbe la pena inve-
stire non appena il fondo & quotato
piuttosto che sottoscriverio al collo-
camento. «Ii valore contabile della
quota cllel fondi gia aper?rm 5 supe-
i i

2azione qusucn de 9 1 “contro
un calo dei princi catori co-
me lo S&P 500 l \6‘33%1 o il Dow
Jones (-10.95%).

Ma dove investono i fondi immobi-
liari? «Abbiamo analizzato com-
plessi per un vaiore superiore ai 5
m|la miliardi — spiega Michele Ci-

0, amministratore delegato di
Bnl fond( immobiliari — concen-
trandoci su edifici direzionali a Mi-
lano, Roma, Bologna e Venezia Me-
stre. Poi un centro commerciale in
Emilia e un capannone per la logisti-
canel Milanese. E contiamo di inve-
stire un 25% del patrimonio in Euro-
pa». [l nuovo fondo in collocamento
ora, Portfolio immobiliare crescita,
puntera invece sul capital gain,

toreale & superiore all'obiettivo fis-
sato: il primo fondo nostro. per
esempio. & al 6,7%», dice Gerardo
Solaro del Borgo, direttore genera-

quindisu
ne degli immobili.

Forti gli investimenti negliimmo-
bili direzionali, cioé degli uffici: I'of-
fertasul mercato @ abbondante e, al

Soprani —. Pero nel cen-
tro di Roma, ci siamo assi-
curati un complesso di qushm che
oltre al terziario ha anche una quo-
ta di appartamenti con un ottimo
rendimento». Sceita difficile, molto

na esclusivamente edifici con crite-
i etici, come case di cura, ricoveri

per anziani e destina parte delle
commissioni a beneficenza. Poi c'#

chi guarda a tutto il Vecchio Conti-
nente. come [am immobiliare Euro-
pa. che fara all’estero gii invesu-
menti, o per diversificare il portafos
glio (il fondo Bnl).

Da notare, pero, che tutti gli im-
mobili per uffici o i centri commer-
ciali acquistati dai fondi italiani so-
no gia realizzati o in fase di comple-
tamento, molti sono [rutto di spin
off da parte delle stesse societa che
dopo averli ceduti continuano a uti-
lizzarli pagando un canone, come
ha fatto Securfondo a Roma (Immo-
biliare Italia gestioni entro novem-
bre lancia un nuovo fondo e un altro
sara sul mercato in primaveral. Per
il fondo. infatti, @ importante acqui-
stare bene, ma soprattutto garantir-
si un «inquilino» affidabile. «Al-
I'estero. invece. ci sono fondi immo-
biliari di sviluppo — conclude Ma-
rio Breglia, presidente di Scenari
immobiliari —, cio# investono an-
che nella reaiizzazione dei proget-
.
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