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Il settore immobiliare italiano si trova in un momento di trasformazione strutturale senza precedenti: non si
tratta più semplicemente di costruire o vendere edifici, ma di progettare ecosistemi capaci di generare valore
economico, sociale, ambientale e culturale. È questo ciò che è emerso con forza dal Forbes Real Estate
Summit, l'evento promosso da Forbes Italia che ha riunito sul palco alcuni tra i più autorevoli protagonisti
del real estate nazionale. Ad aprire la serata è stato Edoardo Prallini, giornalista Forbes Italia, che ha
tracciato il quadro di un mercato in profonda evoluzione: "Il real estate sta diventando un settore che deve
necessariamente creare valore sistemico: non soltanto economico, ma anche sociale, ambientale e culturale".
Citando una ricerca McKinsey, Prallini ha sottolineato come digitalizzazione, sostenibilità e urbanizzazione
stiano ridisegnando il volto del comparto, con l'intelligenza artificiale destinata a generare tra i 430 e i 500
miliardi di dollari di valore nei prossimi anni se integrata correttamente all'interno dei processi aziendali. Ha
inoltre richiamato il report PwC sugli Emerging Trends in Real Estate, secondo cui gli operatori oggi
preferiscono la resilienza alla redditività e attribuiscono sempre più peso ai criteri ESG. Prima di entrare nel
vivo delle tavole rotonde, ha preso la parola Eugenio Azzinnari, founder di Cogit AI — startup nata
all'interno dell'ecosistema Forbes — che ha presentato il Reputation Index, uno strumento di intelligenza
artificiale in grado di misurare la reputazione di aziende, professionisti e interi settori su dati pubblici e fonti
verificate. Dall'analisi condotta sul luxury real estate italiano sono emersi tre pattern chiave: l'Italia si afferma
come safe haven per gli investitori internazionali, anche in risposta alle tensioni geopolitiche in Medio
Oriente; gli acquirenti alto-spendenti prediligono sempre di più l'esperienza digitale attraverso tour virtuali; e
le residenze di pregio vengono percepite come veri e propri santuari del benessere.

Costruire il Futuro: ingegneria, sviluppo e digitalizzazione

Lo spazio non è più un contenitore: è un medium. È questa l'idea centrale che ha attraversato il primo panel,
dove tre protagonisti del settore hanno portato visioni diverse ma profondamente complementari su come
tecnologia, territorio e dati stiano ridisegnando il real estate dall'interno. Riccardo Marino, responsabile del
settore luxury di Nicolis Project, ha aperto descrivendo una "mutazione profonda" nella progettazione: "Si sta
passando dal concetto di edificio come contenitore a spazio come medium di comunicazione. Progettare oggi
non è semplicemente disegnare uno spazio, ma è andare a costruire un luogo che impara da chi lo frequenta".
In questa visione la tecnologia — dai LED wall alla sensoristica, fino alla gestione dei palinsesti tramite
Profimax Cloud — non è un elemento da innestare a lavori finiti, ma deve entrare nel concept sin dall'inizio.
Il rischio opposto è altrettanto reale, avverte Marino: quello di una "comunicazione tecnologica che va a
sovrastare l'architettura e il design dello spazio", trasformando un ambiente di pregio in un palcoscenico
digitale fine a se stesso. Su questo stesso terreno si è mosso Roberto Corbo, presidente di Corbo Group, che
ha portato il ragionamento dentro le mura domestiche: "Immaginiamo un software che, con i dati ricevuti dai
BMS installati nell'abitazione, percepisce empaticamente tutto quello che il fruitore ha bisogno: salubrità
dell'aria, condizione fisica, stress, illuminotecnica". La casa come organismo capace di reagire in modo
invisibile e proattivo. Ma prima ancora della tecnologia, Corbo ha rivendicato un principio che considera
irrinunciabile: "Il primo atto progettuale è conoscere il territorio. Se non conosci il territorio non puoi
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progettare, non puoi capire le potenzialità". Il gruppo punta su benessere e integrazione sociale come driver,
con la convinzione che "l'abitazione sia la prima dignità sociale che un essere umano ricerca" — e che
costruire significhi, prima di tutto, integrare. A chiudere il ragionamento con una prospettiva sistemica è stato
Luca Parisi, CEO e fondatore di Proppix, che ha fotografato con lucidità il nodo strutturale del settore: "I
software ci sono, ma sono verticali e frammentati, e non c'è nulla che li faccia comunicare fra di loro". La
sfida di Proppix — creare un ecosistema centralizzato che integri dati dalla fase progettuale fino alla
valorizzazione del patrimonio post-costruzione — risponde esattamente alla stessa frammentazione che
Marino lamentava tra chi costruisce, chi progetta l'interior e chi gestisce la comunicazione degli spazi. Parisi
ha poi indicato un'altra lacuna, questa volta culturale: "C'è poca educazione finanziaria applicata
all'immobiliare", con molti investitori che non hanno piena contezza del valore del proprio patrimonio né
delle opportunità di ottimizzazione. Conoscere, misurare, connettere: tre verbi che — da angolazioni diverse
— tutti e tre i relatori hanno messo al centro.

Luxury Real Estate: asset, lifestyle e retail experience

Cos'è oggi il lusso immobiliare? Non una metratura, non una domotica di ultima generazione, non nemmeno
una vista. È un'emozione, un tempo di qualità, un'esperienza che non finisce con la firma del rogito. Su
questo il secondo panel ha trovato una convergenza netta, pur partendo da angolazioni molto diverse.
Francesco Montesanti, amministratore delegato di Jarvés, ha distinto subito tra la dimensione tangibile del
lusso — location, design, tecnologia — e quella che considera davvero irrinunciabile: "C'è una parte
fondamentale per noi che viviamo il lusso e lo respiriamo: quella emozionale. La volta storica che può
rappresentare ogni immobile". Ne è esempio un billionaire sudamericano cui Jarvés ha venduto un
appartamento nel quadrilatero milanese: tornato a distanza di tempo, ha detto di essere "la persona più
contenta" perché può scendere in strada e respirare la città, il quartiere, la storia. La tecnologia arriverà, anzi
sta già arrivando — Montesanti ha tracciato un parallelismo con il mondo dell'automobile: "Le case nuove,
anche quelle di lusso, cominciano già ad avere la domotica e i sensori di serie" — ma da sola non basta a
spiegare perché un cliente sceglie un immobile piuttosto che un altro. È esattamente qui che si inserisce il
lavoro di Silvia Di Gregorio, cofondatrice e marketing manager di Smart Agency Real Estate, che ha
descritto un cliente high end sempre più esigente e sempre meno disposto ad aspettare: "Vuole processi
veloci, trasparenza soprattutto al primo posto. Il focus non è più sul prodotto mero e proprio, ma
sull'esperienza che ruota intorno". Smart Agency risponde con video tour immersivi, un CRM proprietario
dotato di intelligenza artificiale chiamato Smart Home, e una consulenza che non separa mai il dato dalla
relazione umana. "Vinceranno i consulenti che riusciranno a instaurare un rapporto umano", ha detto Di
Gregorio, perché anche la tecnologia più sofisticata non può sostituire la fiducia che si costruisce
accompagnando un cliente in ogni fase della scelta. Igor Favretto, socio fondatore di Castellanum, ha spinto
questo ragionamento fino alle sue conseguenze più radicali: "L'immobile non è più quello che il cliente cerca,
ma il contenitore. La destinazione è il contenuto". In Alto Adige e sul Lago di Garda — territori dove le
politiche di tutela ambientale rendono le nuove costruzioni rare per definizione — il cliente premium non
acquista quattro mura ma un ecosistema: natura, sicurezza, sanità d'eccellenza, esperienze enogastronomiche,
sport. "Il lusso oggi non è altro che il tempo di qualità che puoi dare a te stesso o alle persone a cui vuoi
bene", ha sintetizzato Favretto. Un concetto che lo smart working post-pandemia ha reso ancora più concreto,
spostando la linea tra prima e seconda casa fino a farla quasi scomparire: famiglie intere che si trasferiscono
stabilmente in questi territori, lavorano da casa, e considerano quella scelta non un compromesso ma un
upgrade di vita. Montesanti, Favretto e Di Gregorio concordano su un punto: chi vende lusso oggi non vende
un immobile, ma accompagna qualcuno verso una vita diversa.

Real Estate e trasformazione dei territori: capitali, sostenibilità e rigenerazione urbana

Territorio. È la parola che è tornata più volte nel corso della serata, ma nell'ultima tavola rotonda è diventata
il vero e proprio centro di gravità del discorso. Con un solo relatore in meno — il terzo ospite non ha potuto
essere presente — Michele Allegretti e Michelangelo Ravagnan hanno avuto più spazio per approfondire, e
ne hanno fatto buon uso. Allegretti, CEO di Green Walls — startup nata nel 2024 e già protagonista su
mercati internazionali — ha sintetizzato la propria filosofia in un'opposizione netta: "Il mattone invecchia,
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mentre la costruzione innovativa crea valore". Green Walls non lavora per il developer ma con il developer,
costruendo con tecnologia EPS — lo stesso materiale alla base del cappotto termico, reso celebre dal
Superbonus 110 — che garantisce coefficienti energetici con performance straordinarie. In UK, ha raccontato
Allegretti, questa soluzione ha convinto un billionaire in cerca di valore alternativo al mattone tradizionale;
sul fronte commerciale italiano, invece, ha descritto un polo direzionale high end in cui la stessa tecnologia
ha prodotto risparmi energetici rilevanti e una riduzione dei tempi di cantiere tra il 30 e il 40%: "Noi
industrializziamo il cantiere", ha detto, e quella frase vale da sola come manifesto di un approccio che tratta
l'edilizia come un processo ingegnerizzato, non artigianale. Michelangelo Ravagnan, direttore di
Ravagnan's, ha portato sul palco una città che non assomiglia a nessun'altra. Il suo ufficio si affaccia sul
Canal Grande, e da quella posizione osserva ogni giorno le contraddizioni di Venezia: una città di
straordinaria bellezza e fragilità altrettanto straordinaria, dove fare un intervento edilizio è complicato per
definizione e dove le priorità del mercato sono rovesciate rispetto al resto d'Italia. "Quando faccio visitare
immobili con dotazione di spazio verde, mi dicono: bello, però vorrei la vista sul canale", ha raccontato. Ma
al di là delle curiosità di mercato, Ravagnan ha sollevato una questione più profonda: "La qualità della vita è
garantita dalla salute del territorio". E la salute di Venezia, a suo avviso, passa da una scelta politica precisa
— favorire la residenzialità rispetto alla proliferazione di strutture ricettive e alberghiere, e investire in servizi
reali per chi ci vive: giovani, famiglie, studenti, lavoratori, imprenditori. La terraferma — Mestre e Marghera
— sta già andando in questa direzione, con una rigenerazione urbana in corso e parchi come quello di San
Giuliano che tornano a essere luoghi di vita collettiva. A collegare le due visioni — quella dell'innovazione
costruttiva di Allegretti e quella della cura del territorio di Ravagnan — è stata una riflessione finale di
Allegretti che ha chiuso la serata con la stessa parola con cui era cominciata: "Attraverso il territorio ci si fa
conoscere, parte il networking, partono tutta una serie di valori che poi sul mercato ti dicono se sei bravo
oppure no". Il territorio, insomma, non come sfondo dell'intervento immobiliare, ma come suo giudice
ultimo. Il Forbes Real Estate Summit è stato realizzato grazie al contributo di Acqua Chiara Collection,
CogitAI, Corbo Group, Fiuggi, GreenWalls, Jarvés Luxury Real Estate, Nicolis Project, Proppix, Smart
Agency Real Estate e Techbau Engineering & Construction, che hanno reso possibile una serata dedicata al
futuro del settore immobiliare italiano.
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Le interviste ai protagonisti: https://youtu.be/xECLf9uby1A

https://youtu.be/lZ5pRXBXwOY

https://youtu.be/zWAJQBJq_fk

https://youtu.be/CkuGDdX71m8

https://youtu.be/1yyyzXwa3kg

https://youtu.be/dykeT2rMTK0

https://youtu.be/fDga9B8I72U

https://youtu.be/kploe2WgUNU
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