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MASSIMO
BRUNELLI

A.d. di IDeAFimit

«Cosl ripartira Milano Santa Giulia»
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Massimo S. Brunelli, 53 anni, laurea
in Scienze Politiche all'Universita di
Bologna e master in Economics
pressoil Mit 2 a.d. di IDeAFimit.
Precedentemente é stato a.d. di
Mantero Seta, chief financial
officer del gruppo Telecom ltalia,

L&

Presidente di Stream ed Immsi;
consigliere di amministrazione di
Tim, Seat, Italtel, Finsiel e
Lottomatica; Chief Financial
Officer del gruppo Enel, direttore
finanziario del Gruppo Olivetti e ha
lavorato per otto anni negli Usa con

L&

Tra gli obiettivi rilanciare

l'incarico di Group vice president e
cfo della Elsag Bailey Process
Automation, societa dicuiha
curato la quotazione pressoil New
York Stock Exchange. Ha avuto
incarichidi rilievo anche in Valtur e
Finmatica.

L’housing sociale nel

ifondi retail e fare

nostro Paese rischia di

chiarezza nelle valutazioni

E il prossimo grande
obiettivo di IDeAFimit,
che scommette anche
sullo sviluppo a Roma

PaolaDezza

L’ultima gara e quellachelove-
de protagonista nel progetto San-
ta Giulia a Milano, e di recente si e
concretizzata anche Ia vendita di
un complesso immobiliare situa-
tao aMilano del valore di cento mi-
lioni di euro. Ma sono molte le sfi-
de, che Massimo Brunelli, ammi-
nistratore delegato di IdeAFimit
dall’ottobre del 2011, ha affronta-
tonegli ultimi tempi.

Unlungo periodo in cui Brunel-
li ha cercato di cambiare il volto
della societa e di mettere in cam-
po competenze nuove nel settore
dei fondi immobiliari italiani.

L’ultimain ordine ditempo eap-
puntolasceltadifare rotta su San-
ta Giulia. E IDeAFimit a meta di-
cembre si e aggiudicata la partita
contro Hines Sgr, altro pretenden-
te allo sviluppo di Milano Santa
Giulia. «Abbiamo ottenuto da Ri-
sanamento un’esclusiva per defi-
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nire entro il 15 febbraio un piano
condiviso per la valorizzazione
dell’area — spiega Massimo Bru-
nelli —. Il nostro obiettivo & costitu-
ire un nuovo fondo dove Risana-
mento apportera le aree di Santa
Giulia (con esclusione del com-
plesso Sky) per un valore compre-
sotrai6s5o ei750 milioni, mentre
la nostra Sgr immettera liquidita
fresca per 60 milioni grazie al sup-
porto di un pool di investitori».
L’obiettivo del fondo e untasso in-
terno di rendimento del 15%.

Cosa prevede il progetto nel
dettaglio?

Puntiamo a realizzare opere su
circa 44omila metri quadrati, di
cuiz2oomila mqadestinazionere-
sidenziale, uffici e retail avranno
un peso stimato rispettivamente
intorno al 20% e al 15% del totale.
Ma il progetto punta anche a rea-
lizzare la pitu grande arena della
citta dove saranno ospitati eventi,
spettacoli e i pili importanti con-
certi di Milano.

Quale bilancio del primo anno
alla guida di Idea Fimit, cheresta
la prima Sgr italiana con 31 fondi
immobiliari in gestione per un
patrimonio di oltre dieci miliar-
di di euro?

La societa ha preso forma e or-

essere un’occasione persa

mai le due realta da cui € nata so-
no ben integrate sia sul piano or-
ganizzativo sia su quello cultura-
li, relativo quindi ai valori e al mo-
dodilavorare.

Un lavoro che ha interessato
anche il personale.

Si,abbiamo fatto uno sforzo an-
che per migliorarela qualita dei di-
pendenti, sono entrati in azienda
giovanilaureati e manager di spes-
sore, in particolare donne che og-
gisono alla testa di importanti di-
visioni. E sta per arrivare la figura
di risk manager, oltre al direttore
dell’asset management. La squa-
drasirafforza. Completata questa
revisione, il gruppo é sempre pill
organizzato e indirizzato allaper-
formance.

Su quali fronti state lavorando
oggir

Prima di tutto su quello delle va-
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lutazioni degli esperti indipen-
denti. Il nostro obiettivo e arriva-
read avere nei31fondiche gestia-
mo valutazioni immobiliari omo-
genee. Per questo puntiamo a una
forte chiarezza sugli elementi es-
senziali.

Pensa che le associazioni, che
pit volte hanno lavorato su que-
sta strada, abbiano fatto unlavo-
ro apprezzabile?

Le associazionifannoil loro me-
stiere, anche se a volte sono lente
nel raggiungere un risultato co-
mune e a realizzare il consenso.
Ma noi con 9oo immobili in ge-
stione possiamo fare da soliunla-
voro apprezzabile e significativo.
Per evitare che lenostre valutazio-
nisiano un arlecchino di tecniche
valutative.

Quali sono i problemi che vi
trovate ad affrontare oggigiorno
sul mercato? Il settore dei fondi

oggi vede un patrimonio sostan-
zialmente stabile e soprattutto
Passenzaquasi totale diinvestito-
ristranieri.

Osserviamo quotidianamente
il settoreimmobiliare e dobbiamo
fare i conti con la situazione eco-
nomica che esso riflette, le debo-
lezze del Paese che nel breve non
saranno superate. Ma dobbiamo
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anche fare i conti con la crescita
dei nostri fondi e con la capacita
diaccogliere nuovi capitali. Gliin-
vestitori esteri non & detto che
scelgano un fondo come veicolo
per investire nel nostro Paese. Per
questo cerchiamo anche nuove op-
portunita di crescita.

Quali?

Per esempio rilanciare il seg-
mento dei fondi immobiliari re-
tail. Sono stati una delusione per
chiha venduto le quote sul merca-
toinmomentiin cuiifonditratta-
vano a forte sconto, ma chi ha te-
nuto le quote in portafoglio fino
alla scadenza ha avuto una remu-
nerazione. Dovremmo pertanto ri-
lanciareil prodotto, al momento e
un’ideaalla quale pensiamo di da-
re il nostro forte e significativo
contributo. Lasciare morire que-
sto segmento del risparmio gesti-
to sarebbe una scelta sbagliata.

Quali sono le vostre strategie
per i prodotti IDeAFimit?

Stiamo per lanciare due nuovi
prodotti, uno che nasce dal fatto
di aver vinto la gara della societa
municipale romana e il secondo,
Spazio Industriale, gia esistente e
che dovrebbe essere gestito da
noi in futuro. Stiamo anche lavo-
rando per catturare nuove fasce
di investitori. Come ad esempiola

A

IL NODO

Assetto societario

Uno dei nodi che alcune
indiscrezioni di mercato danno
rilevante per IDeAFimit e quello
relativo alla governance, A
preoccupare alcuni soggetti e
proprio la stabilita
dell'azionariato della societa. Gli
azionisti di minoranza, tra cui
Inps ed Enasarco-la primain
particolare con una quota
decisamente rilevante - saranno
sempre interessati a mantenere
la partecipazione nella Sgro
potrebberoin futuro optare per
altre strade?

Cassa forense, alla cui gara pren-
deremo parte. E al tempo stesso
puntiamo a lavorare negli Npl,
confezionando prodotti ad hoc
per gli istituti di credito. Ci sono
gia due operazioni allo studio.

Vi state espandendo anche in
altri settori?

Abbiamo creato Idea Servizi,
una piattaforma di servizi immo-
biliari che sara guidata da Ema-
nuele Caniggia (professionista ar-
rivato dal gruppo Gabetti, ndr). Di-
verse sono le iniziative in cantie-
re nello sviluppo, progetti dal
contenuto innovativo, soprattut-
to in termini di ecosostenibilita.
ARoma, per esempio, stiamo rea-
lizzando un ecovillage totalmen-
te a carattereresidenziale, al qua-
le lavoriamo insieme a Parnasi. A
Bologna abbiamo creato un fon-
do con la Fondazione della cassa
di risparmio per uffici e housing
sociale.

A nronosit

A propo
dendo una grande occasione?

InItalia ci sono complicazionie
pertanto ritengo che I'occasione
offerta da questo settore dell’im-
mobiliare non sia stata finora pie-
namente colta.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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L IDENTIKIT

Societa e patrimonio

UNA STORIA RECENTE

|DeA Eimit Sgr e natail 3 ottobre
del 2011 dalla fusione tra
Eimit-Eondil iliari [taliani
Sgr e First Atlantic Real Estate.
Subito arriva Massimo Brunelli
come amministratore delegato.
1163,1% dell'azionariato fa capo
a DeA capital, del gruppo De
Agostini. Tra gli altri soci cisono
Inps (ex gestioni Inpdap ed
Enpals) conil 29,67%, Enasarco
conquasiil 6% e [narcassa conil
2,98%.

PATRIMONIO

La societa & la prima Sgr di
gestione di fondiimmobiliari in
Italia con 10,1 miliardi di masse
in gestione e 31 fondi immobiliari
di cui 5 quotati nel segmento
Miv (mercato telematico degli
investment vehicles) di Borsa
Italiana. Il patrimonio é per il
68,5% concentrato in immaobili
ditipologia "core", per il 19,8%
nella tipologia "trading”, mentre
le restanti percentuali del 7,5% e
del 4,2% sono rispettivamente
investite nello sviluppo e nel
"value added".

TIPOLOGIA DI IMMOBILI

Il patrimonio immobiliare gestito
dalla Sgr si concentra
soprattuttoin uffici (57,1% del
totale), mentreil 12,2% &
investito in agenzie bancarie. La
parte restante & parcellizzata
tra: commercizle, terreni,
complessi turistico-ricreativi,
residenziale,
logistica-industriale.

RIPARTIZIONE GEOGRAFICA

La maggioranza del patrimonio
immobiliare & concentrato nel
Nord-Ovest e nel centro Italia
(rispettivamente con quote pari
al 43,5% e al 40,9%). L'1% &
invece localizzato all'estero.
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