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Il settore immobiliare
e il primo contribuente
del Paese e se non
sviluppa non rende

Evelina Marchesini

Un’assemblea annuale di Fede-
rimmobiliare, di cui Aspesié tra i
soci fondatori, particolarmente
ricca di ricerche e dati e una suc-
cessiva "giornata della vergogna®
promossa dal settore immobilia-
re. Come si colloca Aspesi, ’Asso-
ciazione degli sviluppatori immo-
biliari, in questo quadro a dir po-
co preoccupante? Federico Filip-
po Oriana, Ceo di Aspesi, ricostru-
isce il quadro della situazioneele
misure che verranno sollecitate
alnuovo governo. «Effettivamen-
te la situazione & molto preoccu-
pante — dice Oriana - inmodo par-
ticolare per quanto riguardail no-
stro settore, quello delle operazio-
nidi sviluppo immobiliare, che so-
no molto penalizzate per una se-
rie di fattori, non solo congiuntu-
rali. Ci sono infatti delle negativi-
ta piti strutturali che congiuntura-
1i, che ci preoccupano molto».

Quali?

Fondamentalmente, una fiscali-
ta depressiva, un’urbanistica fra-
zionata e a macchia di leopardo,
una situazione dei finanziamenti
rarefatti non solo nei nostri con~
fronti, ma anche dei nostri clien-
ti: i dati evidenziano un crollo del
50% dei mutui prima casa soltan-
toin unanno. Il tutto, in un conte-~
sto di un’aggressivita contro gli
sviluppi e le nuove realizzazionie
in un clima sfavorevole anche da
partedelle pubbliche amministra-
zioni, in termini di complicazioni
e indici penalizzanti. Quindi tra il
dato ambientale, il dato fiscale, il
dato urbanistico, quello bancario-~
finanziario, ci sono degli elemen-
ti che scoraggerebbero operazio-
ni immobiliari anche in momenti
favorevoli del mercato. Il tutto ci
portaperlomeno a spostare le pos-
sibilita di una ripresa al 2014, ma
se non vengono prese alcune mi-
sure di sostegno & possibile che le
imprese di sviluppo immobiliare
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~che sono poi al vertice della filie-
ra, perché diamo lavoro a tutto il
settore e a tutto 'indotto - potreb-
bero non investire pil1 su opera-
zioni di sviluppo.

Lo sviluppo immobiliare consi-
ste anche in operazioni di trasfor-
mazione urbana?

Assolutamente si. Ein particola-
re gli associati Aspesi sono specia-
lizzati nella trasformazione e nel
recupero. Noi siamo prevalente-
mente promotori puri, ciog coloro
che danno il via alle operazioni di
sviluppo ma non hanno una pro-
pria impresa costruttrice, selezio-
nandola successivamente. A livel-
1o culturale ci battiamo per il recu-
pero e non certo per consumare il
territorio. Eanche per questo moti-
vo siamo contrari a questo diritto
urbanistico cosi restrittivo, per cui
non si capisce per quale motivo lo
Statonondebba favorire ilnon uti-
lizzo di nuovo territorio. La Corte
Costituzionale, con il divieto di co-
struzione fuori sagoma, ha creato
un contesto estremamente limita-
tivo. In sostanza il recupero € mol-
to sfavorito. Ecco perché serve una
riforma urbanistica, se non com-
plessiva, perlomeno percorribile a
livello di singoli progetti, con la
possibilita di ricostruire fuori sago-
ma pur rispettando, naturalmen-
te, tutti i parametri edificativi.

Machidovrebbero essere rivol-
te le misure fiscali, alle imprese o
achi compra?

Aentrambe le parti. Primadi tut-
to, perd, a chi compra. Quello che
ci auspichiamo dal nuovo Gover-
no &un’Imu prima casa per il priva-
toche compraunimmeobileesiim-
pegnaad affittarlo come prima ca-
sa. Untempoil classicocliente del-
lo sviluppatore immobiliare era
I'investitore privato che acquista-
vaappartamenti per metterliared-
dito, o in vista di una rivalutazione
in conto capitale; ora, dopo i disa-
stri della crisi finanziaria, c’& mol-
ta voglia di investire nuovamente
nel residenziale, ma gli italiani
vanno a comprare all’estero! Biso-
gnaricreare le condizioni perriat-
tivarel'investimento privatoinre-
sidenziale nuovo.

Con questa misura il rendimen-
to di un immobile-tipo quale sa-
rebbe?

Del 2-3% netto, quindi basso,ma
conun evidente valore dell’asset.

E che misure a favore dei pro-
duttori?

Non ha nessun senso che 'Imu
si applichi su beni ancora in co-
struzione: & Punico caso in tutta
I'industria italiana. Voglio dire:
non fai pagare il bollo all’automo-
bile in fabbrica, perché far paga-
re 'Imu su un progetto, anche
prima dell’inizio dei lavori? Ora
appena si ha il permesso di co-
struire si paga I’Imu sulla poten-
zialitd edificatoria, una cosa as-
surda. Infine, ¢’¢ I'imposta di re-
gistro, che anziché al 10% dovreb-
be essere all’1%, come ora avvie-
ne solo in casi particolari. In ge-

neraleil principio dovrebbe esse-
re di trasferire la tassazione dal-
la produzione alla circolazione.
L’immobile & il primo contri-
buente del Paese, ma se non vie-
ne costruito non porta nulia nel-
le casse dello Stato.

Le dismissioni immobiliari por-
teranno ossigeno al settore?

Iltemadellavalorizzazione pub-
blica ¢ indubbiamente interessan-
temac’é¢ un probiemaditriangola-
zione, in particolare con gli enti lo-
cali. Questi discorsi si fermano
quando non ¢’¢ ente locale come
interlocutore.

In conclusione, quando € come
vede un’eventuale ripresa del set-
tore immobiliare?

Sicuramente in Italia abbiamo
un forte driving basato sulla do-
manda abitativa. Tra la domanda
dinuove abitazioni e quelladi valo-
rizzazione del patrimonio abitati-
vo esistente d sono le condizioni
per parlare di ripresa, che io vedo
nel 2014, nel settore residenziale e
sicuramente nej grandi centri me-
tropolitani. A patto che riprenda
anche la disponibilita al finanzia-
mento da parte delle banche.

Maqui esisteun elementodiri-
schiosita della maggior parte de-
gli individui che oggi chiedono
un mutuo...

E infatti siamo propensi a una
sortadi fondo di garanzia pubbli-
co che intervenga a favore delle
banche se il mutuatario dovesse
avere problemi. La proposta &
Pemissione da parte dello Stato
di una sorta di mutui-bond chele
banche si impegnano a sottoscri-
vere, in modo da far ripartire il
mercato del credito alle famiglie.
Una proposta che porteremo
avanti con il nuovo Governo.

«Innescare subito la leva fiscale»
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L’Imu sui progetti & Occorre favorire lacquisto
come far pagare ilbollo  per la successiva locazione
alle aquto in fabbrica come prima casa
fiscali, urbanistiche e
IL NODO contrattuali di interesse del
A settore immobiliare.
A GLI INCONTRS
Visibilita distorta

Gli sviluppatori immobiliari non
scatenano una gran simpatia. In
melti casi vengona associati ai
disastri urbanistici del passato,
quando i cosiddetti palazzinari

governavanoiprofilidellecittae 7

riempivano i quartieri di
materiale costruttivo scadente.
Probabilmente sidovrebbe
insistere maggiormente per
comunicare al Paese, e non solo
agliaddetti ailavori, ia differenza
tra sviluppo per trasformazione
urbana e costruzione con
consumo del suolo.

Periodicamente Aspesi aggrega
operatori e professionisti
delf'imimobiliare sia per
dibattere i temi di riievo del
settore sia a fini di conoscenza
reciproca tra i socifinalizzata
agli affari.

Aspesi & tra i soci promotoridi
Federimmobiliareetrai
principali opinion maker def
settore immobiliare.

INTERVISTA

TRA 1 SOCI FONDATORI
D1 FEDERIMMOBILIARE

Circa 150 soci

L'arnviTh

L‘Aspesi, Associazione
nazionale tra le societa di
promoziane e sviluppo
immobiliare, natanel 1993 a
Miltano pet riunire gli operatori
del settore immobiliare e
rappresentarne gli interessi,
conta oggi tra i suoi circa 150
assaciati inltalia importanti
societd che effettuano
investimenti finalizzati alla
valorizzazione e sviluppo diaree
edificabili e fabbricatio alla
gestione di complessi
immobiliari esistenti, conun
valore di produzione
complessivo che superail
miliardo e mezzo di euro.
L'attivita dell’Aspesi si sviluppa
sutre differenti livelli:
I'informativa, gli incontri, la
rappresentanza.

L INFORMATIVA

1 serviziinformativi per i soci
prevedono 'invio di una
rassegna stampa quotidiana di
settore; di una newsietter
settimanale; di circolari tecniche
sulle innovazioni normative e
interpretative nelle materie

FEDERICO FILIPPO
ORIANA

cotrddt Aaproad

Nato a Genova nel 1952, sposato,
due figlie, laureato in legge, Master
alla University of Chicago in Law
and Economics, Federico Filippo
Qriana & anche avvocato
cassazionista. Inizia a lavorare nel
1975 in Assindustria Genovaea 36

anni entra nelle Partecipazioni
statali, Neglianni 80 fondaed ¢l
primo presidente di una societa di
sviluppo immobiliare, Ja Cifin Spa,
oraentrata nel Gruppo Gabetti. Nel
2000 crea la Federimmobili Spa.
Entra in Aspesi nel 1998 e nel 2006

viene eletto presidente. Promuave il
coordinamento del settore
immobiliare-costruzioni allargato,
creando nel 2007 contutte le
associazioni del settore il Fire
(Forum interassociativo real estate)
da cui nasce poi Federimmobiliare.
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