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Prefazione al FinTech nel Real Estate.  
La digitalizzazione nel Real Estate: 
opportunità e sfide per l’intermediazione 
immobiliare

Negli ultimi anni, il settore del Real Estate ha avviato un processo di 
profonda trasformazione digitale, spinto da una combinazione di fattori 
tecnologici, economici e normativi. La crescente adozione di strumenti 
digitali, l’evoluzione delle aspettative dei consumatori e l’avanzare della 
regolamentazione hanno reso evidente la necessità di ripensare le moda-
lità tradizionali dell’intermediazione immobiliare. In questo scenario, la 
digitalizzazione si configura come una leva strategica in grado di aumen-
tare l’efficienza operativa, migliorare la trasparenza del mercato e ren-
derne l’accesso più ampio e inclusivo. Allo stesso tempo, il passaggio 
verso un ecosistema immobiliare sempre più connesso e automatizzato 
solleva questioni rilevanti in termini di rischi, disuguaglianze e nuove 
vulnerabilità, che richiedono una gestione consapevole e proattiva.

Uno degli effetti più immediati della trasformazione digitale riguarda 
la razionalizzazione dei processi interni alle agenzie immobiliari. L’au-
tomazione di attività ripetitive e a basso valore aggiunto, come la ge-
stione dei contatti, la pubblicazione degli annunci o la schedatura degli 
immobili, consente agli operatori del settore di dedicare maggiore atten-
zione alla consulenza personalizzata. L’introduzione di strumenti di Cu-
stomer Relationship Management (CRM) specifici per il Real Estate, 
strumenti di firma elettronica e soluzioni di intelligenza artificiale per il 
matching tra domanda e offerta sta progressivamente ridisegnando i 
flussi operativi, migliorando la produttività e accorciando i tempi delle 
trattative. In parallelo, l’esperienza utente ha conosciuto un salto quali-
tativo: tecnologie immersive come i tour virtuali in 3D, la realtà aumen-
tata e i chatbot intelligenti permettono ai clienti di interagire con l’offerta 
immobiliare in modo più efficace e autonomo, riducendo gli appunta-
menti infruttuosi e aumentando la qualità complessiva delle interazioni.

La digitalizzazione introduce anche importanti elementi di traspa-
renza e tracciabilità. L’uso di tecnologie come la Blockchain per la regi-
strazione delle transazioni immobiliari rende possibile una verifica pun-
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tuale e immutabile di ogni fase del processo, dalla proposta di acquisto 
al pagamento. Questo contribuisce a ridurre il rischio di frodi, conten-
ziosi e ambiguità informative, rafforzando la fiducia degli attori coin-
volti. Inoltre, la natura globale delle piattaforme online consente agli 
operatori di estendere il proprio raggio d’azione oltre i confini geografici 
tradizionali, raggiungendo acquirenti e investitori internazionali, spesso 
facilitati anche da funzionalità multilingua e strumenti di promozione 
digitale avanzati.

Un ulteriore ambito di trasformazione riguarda l’uso strategico dei 
dati. Gli strumenti di data analytics permettono agli agenti immobiliari 
di monitorare l’andamento del mercato in tempo reale, valutare l’effica-
cia degli annunci, prevedere i trend futuri e affinare le strategie commer-
ciali. Questo passaggio da un approccio basato sull’intuizione a uno gui-
dato dai dati rappresenta uno dei cambiamenti più significativi nell’iden-
tità professionale dell’agente, sempre più orientata alla consulenza ba-
sata su evidenze e previsioni.

Tuttavia, questa trasformazione non è priva di criticità. Una delle 
principali sfide è rappresentata dal digital divide, che coinvolge sia i 
clienti meno abituati all’uso delle tecnologie digitali sia alcune agenzie 
immobiliari tradizionali, spesso restie a innovare per timore di perdere il 
controllo del rapporto diretto con il cliente. La resistenza culturale e la 
scarsa formazione rappresentano ostacoli significativi, soprattutto nei 
contesti meno urbanizzati o tra le generazioni meno digitalizzate. Al 
tempo stesso, l’aumento della digitalizzazione implica anche una mag-
giore esposizione ai rischi informatici. Le agenzie si trovano a gestire 
dati sensibili come documenti personali, coordinate bancarie e contratti, 
dovendo garantire elevati standard di sicurezza e conformità normativa, 
spesso senza disporre internamente delle competenze necessarie.

In parallelo, cresce la pressione verso forme di disintermediazione: 
portali self-service, aste online e piattaforme automatizzate mettono in 
discussione il ruolo tradizionale dell’agente, imponendo una riflessione 
sul valore aggiunto offerto dalla figura professionale. In un contesto in 
cui l’accesso all’informazione è sempre più democratizzato, la differenza 
non può più risiedere semplicemente nella disponibilità di immobili, ma 
nella capacità dell’agente di interpretare i dati, orientare le scelte e co-
struire relazioni di fiducia. A ciò si aggiunge la frammentazione norma-
tiva: la digitalizzazione delle pratiche amministrative procede con velo-
cità e modalità diverse a seconda delle regioni e degli enti coinvolti, 
generando inefficienze e ritardi. La mancanza di un’infrastruttura nor-
mativa integrata e omogenea rallenta l’adozione di processi end-to-end 
completamente digitali.

Un ulteriore rischio è rappresentato dall’adozione indiscriminata 
della tecnologia, che può portare a comunicazioni impersonali e perdita 
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dell’empatia relazionale, un elemento ancora centrale nel processo deci-
sionale del cliente. In un mercato in cui la fiducia resta un fattore deter-
minante, l’automazione non può sostituire del tutto il rapporto umano, 
ma deve piuttosto integrarsi ad esso in modo armonico.

Guardando al futuro, l’intermediazione immobiliare si profila sempre 
più come un modello ibrido, in cui la tecnologia assolve ai compiti ope-
rativi e analitici, mentre il professionista si configura come advisor, in-
terprete dei dati e guida strategica del cliente. Le piattaforme evolve-
ranno verso ecosistemi integrati in grado di collegare in un’unica inter-
faccia tutti gli attori della filiera: agenti, notai, istituti di credito, assicu-
razioni e certificatori. L’uso generalizzato di identità digitali, firme 
elettroniche e smart contracts renderà possibile concludere l’intero pro-
cesso di compravendita in formato digitale.

L’intelligenza artificiale assumerà un ruolo sempre più centrale, non 
solo per la definizione dinamica dei prezzi, ma anche per proporre im-
mobili in linea con gusti, esigenze e possibilità economiche del cliente, 
seguendo una logica simile a quella degli algoritmi di raccomandazione 
nei servizi di streaming. A questa dimensione predittiva si affianche-
ranno le applicazioni in ambito sostenibile, con la diffusione dei modelli 
Building Information Modelling (BIM) e dei digital twin, utili per la 
gestione dell’immobile nel tempo, la manutenzione e le valutazioni post-
vendita. Inoltre, emergeranno nuovi modelli di business, dal Real Estate 
frazionato alle vendite tokenizzate, fino ai primi esperimenti di metaversi 
immobiliari, aprendo scenari inediti per investitori e giovani acquirenti.

L’agente immobiliare di domani dovrà saper coniugare strumenti di-
gitali e intelligenza relazionale, offrendo un servizio personalizzato, ba-
sato su analisi avanzate e su una relazione autentica con il cliente. In 
definitiva, la digitalizzazione sta riscrivendo le regole del gioco nel set-
tore immobiliare, inaugurando una nuova era fondata su velocità, traspa-
renza e accessibilità. Per coglierne pienamente i benefici, sarà fonda-
mentale investire non solo in tecnologie, ma anche in competenze, for-
mazione e cultura professionale. 

Alberto Gallinari
Dirigente FIMAA Milano Lodi Monza e Brianza 

con delega all’information technology e alla digitalizzazione 
dei servizi immobiliari
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Prefazione alla Sharing Economy 
nel Real Estate. 
Il modo e i luoghi in cui lavoriamo:  
come la tecnologia trasforma  
il settore immobiliare mettendo al centro 
persone, produttività e spazi

La diffusione del lavoro ibrido e delle piattaforme come l’International 
Workplace Group (IWG), che lo facilitano, ha rivoluzionato il modo e i 
luoghi in cui le persone lavorano, portando significativi benefici in ter-
mini di produttività e riduzione dei costi per le aziende e trasformando 
al contempo la vita lavorativa dei gruppi di lavoro. Negli ultimi anni, 
queste modalità di lavoro più flessibili sono diventate il modello di rife-
rimento per una parte significativa dei lavoratori – i white-collar – con 
le aziende che danno ai propri dipendenti la possibilità di operare in più 
sedi, suddividendo il proprio tempo tra spazi di lavoro locali, una sede 
centrale e la propria abitazione.

Non si tratta semplicemente di un cambiamento nel modo di lavorare, 
ma di un riequilibrio dei luoghi in cui si crea valore economico. L’epoca 
in cui era necessario essere legati a un quartier generale centrale appar-
tiene al passato. La tecnologia ha cambiato tutto, eliminando di fatto la 
necessità di spostamenti quotidiani lunghi e costosi.

Guidato dalla tecnologia

Il vero catalizzatore del cambiamento è stata la rivoluzione digitale, ini-
ziata negli anni ’70 con il lancio dei primi computer personali. Oggi la 
tecnologia digitale mette nelle mani di ogni impiegato tutti gli strumenti 
di cui ha bisogno per lavorare, grazie a un semplice telefono cellulare. Il 
posto di lavoro condiviso esisteva solo perché vi si trovavano materiali 
e attrezzature che i lavoratori non avevano a casa: macchine da scrivere, 
computer, fotocopiatrici e archivi pieni di kilogrammi di carta.

Convogliare le persone in ufficio appare sempre più obsoleto, costoso 
e scomodo. L’ufficio non è più un luogo fisico definito, ma è diventato 
un luogo digitale. In alcuni casi, i dati salvati nel cloud non si trovano 
nemmeno nello stesso Paese di chi li utilizza. Ricerche, tra cui studi 
dell’Office for National Statistics e della Princeton University, mostrano 
che il pendolarismo è una delle attività meno piacevoli che le persone 
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svolgono regolarmente. Perché dunque le aziende dovrebbero sostenere 
il costo di prestigiose sedi in centro città, quando è stato dimostrato che 
i dipendenti, negli ultimi anni, sono altrettanto efficaci e produttivi lavo-
rando da casa o da uffici “dietro l’angolo”?

Questa non è una semplice domanda retorica. Lavorare da casa non è 
adatto a tutti, né in ogni momento. Se da un lato i sondaggi mostrano che 
lo smart working è uno dei benefit più richiesti, uno studio della London 
School of Economics ha dimostrato che molti dei suoi effetti positivi 
tendono a diminuire col tempo. In ultima analisi, i lavoratori da casa 
possono arrivare a provare risentimento verso il datore di lavoro e sen-
tirsi meno leali nei suoi confronti. Questo accade perché, naturalmente, 
le persone sentono la mancanza dell’energia delle interazioni umane, 
della creatività e dello spirito condiviso di ispirazione e innovazione che 
nasce dal confronto diretto e faccia a faccia.

Il modello hub-and-spoke

Come risposta a questi effetti, il modello “hub-and-spoke” sta emer-
gendo come la strada preferita da molte aziende. Come suggerisce il 
nome, si tratta di una soluzione ibrida. Da un lato, i dipendenti possono 
lavorare da casa, dotati delle tecnologie necessarie e supportati da comu-
nicazioni regolari, linee guida e riunioni virtuali. Dall’altro, quando sen-
tono il bisogno di incontrarsi fisicamente o di uscire dall’isolamento 
domestico, possono recarsi in un ufficio locale o in un coworking vicino 
alla propria abitazione per interagire con altri.

Negli ultimi anni, molte aziende hanno iniziato a spostare parte delle 
loro attività nei sobborghi o nelle città dove vivono i dipendenti, contri-
buendo a riequilibrare l’economia locale e a sostenere le comunità. Di 
conseguenza, siccome in tutto il mondo vediamo una crescita esponen-
ziale della domanda di sedi suburbane, soprattutto attraverso i marchi 
Regus e Spaces, IWG ha aperto la grande maggioranza dei suoi spazi al 
di fuori dei centri urbani principali.

Un modello win-win

Questo approccio porta benefici spettacolari sia ai dipendenti che alle 
aziende. I lavoratori ottengono migliori condizioni di salute mentale, 
risparmiano sui costi e sul tempo degli spostamenti quotidiani e acce-
dono a maggiori opportunità di carriera vicino casa.

Le aziende, dal canto loro, possono reinvestire le risorse non più 
spese in immobili nella crescita del core-business e nel personale. Chi 
sceglie spazi di lavoro completamente attrezzati – con arredi, servizi 
e connessioni ultraveloci inclusi – spesso dimezza i costi immobiliari, 
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liberando capitali da destinare alla creazione di valore per gli sta-
keholder.

Avere una presenza nelle comunità locali permette inoltre di attrarre 
i migliori talenti, grazie alla flessibilità offerta. Per queste ragioni, IWG 
punta ad ampliare la propria rete (in gran parte tramite franchising) per 
fornire spazi di lavoro flessibili in ogni villaggio, città e metropoli.

Questo non significa che non ci sia più spazio per le sedi centrali di 
rappresentanza. Esse restano importanti per l’identità aziendale, la coe-
sione e la formazione. Offrono un punto di incontro e rafforzano il le-
game quasi “tribale” tra datore di lavoro e dipendenti, che costituisce un 
prezioso asset culturale.

In questo nuovo scenario, le aziende operano da una rete di sedi: un 
mix di hub principali e uffici satelliti o coworking, tutti coerentemente 
brandizzati per preservare l’identità aziendale, con la flessibilità di adat-
tare la presenza immobiliare secondo necessità.

Benefici di produttività

La ricerca di accademici di rilievo ha dimostrato che circa il 40% dei 
lavoratori – white collar – oggi opera secondo questo modello e conti-
nuerà a farlo in futuro. Tuttavia, fino ad ora, i benefici di produttività del 
lavoro ibrido sono stati analizzati solo in un numero limitato di studi, tra 
cui il sempre significativo lavoro del professor Bloom di Stanford. Per 
questo, sono molto soddisfatto dell’attività di collaborazione dell’inizio 
di quest’anno con Arup per approfondire i benefici di produttività del 
lavoro ibrido e più localizzato per aziende di tutte le dimensioni, così 
come i vantaggi economici per imprese e comunità locali.

Questa nuova ricerca conferma ciò che da tempo avevamo intuito: la-
vorare da uffici locali e spazi di lavoro più vicini ai luoghi di residenza non 
solo migliora la qualità della vita dei dipendenti, ma genera anche impor-
tanti benefici di produttività per le aziende, le città e intere economie.

I risultati di questo studio sono significativi. Entro il 2030, modalità 
di lavoro più flessibili e localizzate potrebbero incrementare la produtti-
vità dell’11% negli Stati Uniti e del 12% nel Regno Unito, contribuendo 
rispettivamente con 219 miliardi di dollari e 24 miliardi di sterline ogni 
anno alle loro economie. Entro il 2045, questo impatto potrebbe salire a 
566 miliardi di dollari e 46 miliardi di sterline annuali – l’equivalente di 
aggiungere all’economia statunitense una città delle dimensioni di Au-
stin, Texas, o all’economia britannica una città come Leeds.

Perché? Perché gli spazi di lavoro locali offrono alle persone un am-
biente che favorisce la vera produttività: meno distrazioni rispetto alla 
casa, meno tempo sprecato in lunghi spostamenti verso uffici lontani e 
più libertà di lavorare in un modo che si adatta alle proprie esigenze. 
Infatti, i dipendenti che utilizzano spazi flessibili hanno il 67% di proba-
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