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“Dimmi, Critobulo” fece (Socrate) “amministrazione domestica è forse il nome di 
una scienza, come medicina, metallurgia e carpenteria?”
“A me sembra proprio di sì” fece Critobulo.
“E come noi siamo in grado di dire quale sia il compito di ciascuna di queste ar-
ti, così anche dell’amministrazione domestica possiamo dire quale sia il suo com-
pito?”
“Sembra” fece Critobulo “che sia proprio di un buon amministratore amministra-
re bene la sua casa.”
“E la casa di un altro” fece Socrate “se uno gliela dovesse affidare, non potrebbe 
costui, se volesse, amministrarla bene come la propria? Certo chi conosce la car-
penteria allo stesso modo potrebbe realizzare anche per altri ciò che appunto rea-
lizza per sé. Sarebbe lo stesso anche per l’esperto nell’amministrazione domestica?”
“A me sembra proprio di sì, Socrate.”
“È dunque possibile” fece Socrate “per chi conosce quest’arte, anche se in proprio 
non ha averi, ricevere la paga per amministrare la casa di un altro, come anche la 
riceverebbe per costruirla?”
“Sì per Zeus” fece Critobulo “e anche una bella paga guadagnerebbe se, ricevu-
ta una casa, potesse pagare quanto deve e, producendo eccedenza, accrescere i be-
ni della casa.”
“Ma la casa, che cos’è secondo noi? Coincide forse con l’abitazione o anche tutto 
quanto uno possiede fuori dell’abitazione fa parte della casa?”
“Sì, a me sembra” fece Critobulo “che tutto quanto uno possiede fa parte della ca-
sa, anche se non si trova nella stessa città di chi lo possiede”. 

Senofonte

L’aspetto più sorprendente degli affari quali erano condotti, era la grande impor-
tanza data alla finanza e la poca importanza data al servizio. Questo mi sembrava 
il rovescio del processo naturale per cui il denaro deve venire come risultato del 
lavoro e non precedere il lavoro. Il secondo aspetto che mi colpì negli affari fu la 
generale indifferenza ai migliori metodi di lavorazione fino a tanto che un prodot-
to qualsiasi si vendeva e apportava denaro. […] Il mio pensiero, allora come og-
gi, era quello che se un uomo eseguisse a dovere il suo lavoro, il prezzo che egli 
ne avrebbe ricavato, il guadagno e tutte le altre questioni finanziarie si sarebbero 
messe a posto da sé, e che un’azienda aveva da incominciare in piccole proporzio-
ni e da svilupparsi gradatamente mercé i propri redditi. Se non ci fossero redditi, 
questo doveva costituire un avvertimento al proprietario […].

Henry Ford
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Introduzione
di Oliviero Tronconi

La conoscenza e il sapere si presentano oggi sempre più complessi e di-
visi in numerosissime aree a causa dell’alto livello di specializzazione del-
le molteplici attività e ruoli che ruotano intorno alla realizzazione dell’ar-
chitettura.

Oltretutto molti specialismi fondamentali per la realizzazione di un pro-
dotto architettonico affondano le loro radici in discipline tra loro estrema-
mente differenti: finanza, organizzazione e gestione dei processi, vecchi e 
nuovi materiali dalle sempre maggiori prestazioni, illuminotecnica, acusti-
ca, energia, urbanistica, progettazione strutturale, impiantistica, architetto-
nica, Information and Communications Technology, ecc. L’elenco potrebbe 
essere ancora molto lungo.

Per tale motivo si avverte con sempre maggior forza la necessità di ri-
costruire una nuova forma allargata di conoscenza e di diffusione del sape-
re a tutti i livelli e tra tutti gli operatori del settore immobiliare o, come mi 
è ormai più abituale dire, del Real Estate.

Questo appare indispensabile in un settore sempre più complesso dove 
molti operatori e specialismi paiono percorrere strade separate quando non 
confliggenti tra loro, col risultato di produrre edifici a volte molto discuti-
bili e soprattutto poco funzionali.

Questo vale e forse ancor di più per la committenza pubblica o priva-
ta che sia, valgono in questo caso ancora oggi le parole del Milizia: «[…] 
come può scegliere buoni architetti e buoni disegni chi dell’architettura è 
all’oscuro?»1.

Da qui la necessità di costruire “mattone dopo mattone” una conoscen-
za complessiva in grado di integrare in una visione unitaria e finalizzata 

1. Milizia F. (1813), Principj di architettura civile. Tomo terzo, Tipografia Giuseppe 
Remonini, Bassano, p. 245.
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tutti gli aspetti, attività, ruoli e conoscenze che caratterizzano il settore co-
struzioni/immobiliare e di dare evidenza di quanto sia necessario conosce-
re e fare, per ottenere buoni risultati, prima della realizzazione di un ma-
nufatto e dopo per la sua gestione e conservazione nel tempo.

Questo testo affronta in maniera organica una porzione non trascurabi-
le di questo problema, quello del “dopo”, ovvero della gestione complessiva 
di un edificio successivamente alla sua costruzione o acquisizione: gestione 
economico-finanziaria, della redditività dell’immobile, delle sue molteplici 
prestazioni tecniche e funzionali nel tempo, del suo adeguamento all’evolu-
zione normativa, al mutare delle esigenze degli occupanti e della proprietà.

Il Property Management è tutto questo e molto altro ancora, ovvero la 
capacità di garantire, attraverso molteplici conoscenze, informazioni e atti-
vità, che l’immobile rimanga attrattivo e performante sotto tutti gli aspetti 
funzionali, economici e tecnici richiesti dal mercato.
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Caratteristiche e principali attività 
delle organizzazioni di Property 
Management
di Oliviero Tronconi

In un mercato nuovo e in fase di uscita da una crisi profonda, nel qua-
le le esperienze virtuose non trovano facile eco in un tessuto culturale an-
cora poco sviluppato, selezionare il proprio fornitore di servizi di Property 
Management non è facile e, come dimostrano alcune esperienze, può riser-
vare alcune sorprese.

La gamma di servizi operabili da una organizzazione di Property Man-
agement è molto ampia e ogni singolo servizio si articola su una scala qua-
litativamente assai diversificata. Ad esempio, l’attività basilare di gestio-
ne del contratto di locazione può essere interpretata meccanicamente come 
semplice gestione dello scadenziario contrattuale oppure, ed è cosa quali-
tativamente ben diversa, può svilupparsi nella capacità di gestire i rappor-
ti con il cliente (locatario), conoscerne le problematiche ed esigenze immo-
biliari in termini di spazi di lavoro (esigenze di aumento o di diminuzione 
degli spazi), di nuove sedi, di trasformazione piccola o grande del layout 
dell’ufficio/i locato/i, ecc.

Infatti, il vero cliente del Property Manager è proprio il locatario, con le 
sue esigenze più o meno manifeste e in fase di continua evoluzione, che di-
pendono dalle sue fortune aziendali e dalle conseguenti trasformazioni or-
ganizzative che necessariamente ne derivano.

Nelle situazioni virtuose, per il locatario il Property Manager non è più 
solo il rappresentante della proprietà cui versare il canone, ma diventa un 
affidabile interlocutore in grado di offrire una preziosa consulenza e di ri-
solvere ogni problema legato agli spazi di lavoro, originato da nuovi e im-
prevedibili sviluppi organizzativi.

L’abile organizzazione di Property Management non si limita alle sole 
problematiche degli spazi di lavoro, ma è invece in grado di supportare il 
locatario in qualunque esigenza immobiliare. 

Ho avuto il piacere di conoscere le capacità di una organizzazione di 
Property Management che ha affrontato e risolto brillantemente le esigenze 

1
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Fonte: Elaborazione dell’autore

Fig. 1.1 – La stratificazione dell’offerta di servizi di Property Management
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dell’organizzazione locataria relativamente all’individuazione delle residen-
ze per due manager stranieri che, entro un breve termine di tempo, avreb-
bero dovuto trasferirsi in loco con le relative famiglie.

Il nostro ragionamento mira a sottolineare il ruolo strategico che assu-
mono per la proprietà i rapporti, tenuti dal Property Manager, con i propri 
locatari: il business immobiliare si fa con le persone prima ancora che con 
edifici/spazi adeguati.

Per la proprietà immobiliare che voglia individuare una struttura di 
Property Management cui affidare la gestione economico-reddituale del 

Fonte: Elaborazione dell’autore

Fig. 1.2 – Le due diverse modalità di offrire servizi di Property Management: la 
gestione attiva e quella statica o passiva
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proprio patrimonio diviene quindi fondamentale definire a priori il livello 
qualitativo dei servizi richiesti.

Esiste una sorta di equivalenza secondo la quale, quanto più la proprietà 
è orientata al reddito e possiede un patrimonio di elevato standing con lo-
catari di alto profilo, tanto più avrà necessità di servizi di Property Mana-
gement di elevata qualità.

I tratti distintivi di una organizzazione di Property Management in gra-
do di offrire un livello di qualità di servizio elevato come rappresentato 
nella Fig. 1.3 sono:

–– capacità di gestire i rapporti con il locatario supportandolo nelle sue 
multiformi esigenze/problematiche immobiliari; 

Fonte: Elaborazione dell’autore

Fig. 1.3 – La gestione strategica del portafoglio: i servizi di Property Management 
di elevata qualità
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–– capacità di rinegoziazione del contratto;
–– conoscenza del mercato immobiliare locale, sia sul lato offerta di im-

mobili, che sul lato domanda;
–– capacità di reporting di valenza strategica sugli aspetti economici, ma 

anche di informazione generale alla proprietà sulle prospettive del pa-
trimonio gestito in rapporto all’andamento del mercato;

–– capacità di individuare le opportunità, programmare e gestire processi 
di valorizzazione immobiliare su specifici immobili, ovvero di attivare 
una precisa strategia di portafoglio.

1.1. La conoscenza del mercato immobiliare

Il Property Manager evoluto conosce approfonditamente sia le caratte-
ristiche del patrimonio che gestisce (Fig. 1.4), che il mercato immobilia-
re locale e generale, ne conosce i protagonisti sul lato offerta e domanda e 
soprattutto è in grado di conoscerne e ragionevolmente prevederne le dina-
miche (Tab. 1.1).

Fonte: Elaborazione dell’autore

Fig. 1.4 – Sistemi di conoscenza di edifici-patrimoni
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