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La seduta comincia alle 14,35.

Sulla pubblicita dei lavori.

PRESIDENTE. Se non vi sono obie-
zioni, rimane stabilito che la pubblicita dei
lavori venga assicurata anche attraverso
impianti audiovisivi a circuito chiuso.

(Cosi rimane stabilito).

Audizione del presidente dell’INPS, Gianni
Billia, del presidente del'INAIL, Pietro
Magno, e del commissario straordina-
rio del’INPDAP, Mauro Seppia, sulla
gestione del patrimonio immobiliare
degli istituti.

PRESIDENTE. L’ordine del giorno reca
laudizione, ai sensi dell’articolo 143,
comma 2, del regolamento, del presidente
dell’INPS, Gianni Billia, del presidente del-
I'INAIL, Pietro Magno, e del commissario
straordinario del'INPDAP, Mauro Seppia,
sulla gestione del patrimonio immobiliare
degli istituti.

Come usualmente facciamo nel caso di
audizioni, ascolteremo prima l’esposizione
dei tre presidenti, poi i colleghi avranno la
possibilita di intervenire.

MAURO SEPPIA, Commissario straor-
dinario dellINPDAP. Abbiamo dato attua-
zione alla legge n. 537 del 1993 (legge fi-
nanziaria 1994), provvedendo alla costitu-
zione di una societd mista fra i tre enti nel
mese di ottobre, procedendo poi, ai primi
di dicembre, all'insediamento della societa,
attribuendo ad essa il compito della di-
smissione del patrimonio immobiliare dei
tre enti.

In relazione poi al decreto ministeriale
attuativo del 30 giugno 1994, che stabiliva
i criteri per procedere alle vendite, ab-

biamo anche deciso di attribuire alla so-
cieta — che si chiama DIEP — il compito di
procedere alla valutazione degli immobili
che devono essere venduti — quindi, la de-
terminazione del prezzo delle unita immo-
biliari — proprio per avere una societa di
servizio che compisse tutte le operazioni
necessarie, dalla valutazione ai rapporti
con i conduttori, per la vendita del patri-
monio immobiliare.

Nel frattempo, gli enti avevano proce-
duto, con criteri tra di loro concordati,
alla individuazione degli immobili da di-
smettere, presentando un primo elenco al
Ministero del lavoro, che ha proceduto pe-
raltro all’approvazione dei singoli piani.

I criteri cui ci siamo attenuti sono i se-
guenti. Innanzitutto, individuare gli immo-
bili con una pin lontana data di acquisto,
quindi di maggiore vetusta. Poi, preferire
gli immobili del settore residenziale ri-
spetto a quelli del settore commerciale, se-
condo il seguente rapporto: 70-80 per
cento di immobili residenziali e 20 per
cento di immobili commerciali. Inoltre, in-
dividuare immobili che non fossero in
zone di pregio, nonché immobili che aves-
sero maggiori oneri di manutenzione.
Quindi, gli enti hanno approfittato di que-
sta occasione anche per alleggerirsi da una
serie di oneri.

I singoli piani triennali degli enti sono
stati approvati ed ora gli enti dovranno
procedere, in collaborazione con la DIEP,
a determinare un unico piano, in modo
che non vi siano — come dice il decreto
ministeriale — situazioni di appesanti-
mento in alcuni mercati rispetto ad altri.

Questo per quanto riguarda le opera-
zioni propedeutiche per lattivita di di-
smissione immobiliare. Ci siamo trovati
subito di fronte ad un problema interpre-
tativo ed attuativo del decreto ministeriale
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del 30 giugno 1994, tanto che avevamo gia
fatto presente, sia al Ministero del lavoro
sia al Ministero del tesoro sia alle organiz-
zazioni sindacali, con lettere e con comu-
nicazioni verbali, la difficolta di poter pro-
cedere alla vendita del patrimonio immo-
biliare applicando il predetto decreto.

Innanzitutto, tale decreto affida alla
istituzione di commissioni formate da tre
membri la valutazione e quindi la deter-
minazione del prezzo delle unita immobi-
liari.

Procedere in questo senso ad un’appli-
cazione letterale del decreto, considerato
che si tratta di 4.500 miliardi in tre anni
(da 20 a 25 mila unitd immobiliari), com-
porterebbe la costituzione di un numero
notevolissimo di commissioni incaricate di
effettuare la valutazione delle singole
unitd immobiliari (si calcola che sarebbero
circa 800), con un onere economico molto
rilevante per gli enti, in quanto i professio-
nisti ai quali si ricorrerebbe dovrebbero
essere retribuiti secondo le tariffe profes-
sionali.

La seconda questione sollevata dalle
organizzazioni sindacali, che per alcuni
aspetti ci trova sensibili, & che la determi-
nazione del prezzo di mercato, a parte i
rilevanti risvolti di carattere sociale, puo
dare origine ad un notevole contenzioso da
parte del conduttore o comunque dell’ac-
quirente, dal momento che tale determi-
nazione non & un fatto oggettivo, ma evi-
dentemente si presta a rilievi e contrappo-
sizioni.

Quanto agli aspetti di carattere sociale,
¢ evidente che un’operazione di tali di-
mensioni, con la determinazione del
prezzo di mercato, non pud essere accom-
pagnata dalla concessione di mutui agevo-
lati da parte dei singoli enti né dello Stato,
ma eventualmente soltanto di mutui con-
traddistinti da condizioni leggermente pitu
favorevoli di quelle di mercato se, grazie al
nostro potere contrattuale, riusciremo ad
ottenere determinate convenzioni con le
banche. Ci0 pud determinare, con riferi-
mento ad una categoria di ceto medio
piuttosto presente e diffusa (tra i condut-
tori & presente non solo il ceto medio-alto,
ma anche quello medio e medio-basso),
una difficolta di collocazione degli immo-

bili sul mercato, in particolare nei con-
fronti di coloro a cui ¢ diretta la legge, che
in qualche modo vengono protetti; viene
anzi riconosciuto loro un diritto, per cosi
dire, rinforzato, dal momento che non si
tratta soltanto di un semplice diritto di
prelazione. Esiste quindi anche questo tipo
di preoccupazione.

Di fronte a tali problemi, avevamo sug-
gerito ai ministeri competenti alcune ipo-
tesi da seguire e siamo ancora in attesa,
anche perché, se non interverranno modi-
fiche del decreto ministeriale in questione,
dovremo applicarlo nella sua versione ori-
ginaria. Al riguardo, avevamo suggerito al-
cune ipotesi modificative: in particolare, il
prezzo delle unita immobiliari dovrebbe
essere determinato con caratteri pit ogget-
tivi, ossia facendo riferimento, per le unita
immobiliari residenziali occupate € non si-
tuate in zone di pregio (in tale accezione
rientrano quelle individuate o definite
dalla legge n. 392 del 1978, sull’equo ca-
none, che attribuisce ai comuni la divi-
sione delle aree comunali), al reddito cata-
stale rivalutato secondo un determinato
coefficiente, ma riportato alla superficie
vendibile dell’appartamento e non ai vani
catastali, come avviene oggi.

Peraltro, sappiamo che il catasto si sta
muovendo in questa direzione e sta gia
modificando il criterio di definizione del
reddito catastale in base alla superficie;
questo & un elemento che viene incontro
alle nostre esigenze di rapidita.

Si dovrebbero inoltre applicare al
prezzo cosi determinato (risultante dal
reddito catastale moltiplicato per un certo
coefficiente di rivalutazione) parametri
collettivi legati o derivabili dalla legge sul-
I’equo canone, che tengano conto dell'ubi-
cazione, del livello di piano, della vetusta,
dello stato di conservazione e manuten-
zione dell'unitd immobiliare e della dota-
zione di servizi urbani. Successivamente,
sarebbe opportuno applicare anche un
coefficiente di abbattimento del prezzo
base calcolato parametricamente per le of-
ferte da rivolgere a soggetti aventi diritto
di prelazione secondo quanto prescrive il
decreto ministeriale del 30 giugno 1994.

Quanto agli appartamenti eventual-
mente offerti in prelazione e rimasti in-
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venduti, suggeriremmo di collocarli in ven-
dita con il sistema dell’asta, prendendo
come prezzo base quello offerto al titolare
prelatizio. Invece, per le unita residenziali
libere, per le unita immobiliari destinate
ad uso diverso da quello residenziale (sia
libere sia locate) nonché per quelle ubicate
nelle zone di pregio, l'ipotesi che inten-
diamo suggerire ¢ quella di procedere alla
raccolta delle offerte di acquisto mediante
pubblicazione, affinché si determini di
fatto una gara attraverso le offerte prove-
nienti dai potenziali acquirenti, indivi-
duando un prezzo minimo di base, che po-
trebbe essere determinato dalla stessa
DIEP.

Occorre inoltre evitare che gli enti ven-
gano a trovarsi in una situazione com-
plessa, perché potrebbe verificarsi il caso
in cui di un complesso immobiliare si
vende soltanto una quota, mentre una
parte resta invenduta, da cui derivereb-
bero complessi problemi, come quelli con-
nessi alla gestione condominiale ed alla
difficoltd per un ente pubblico di parteci-
pare a tale gestione. Per evitare il sorgere
di simili problemi, si ipotizzava una ricon-
siderazione dei parametri di reddito e di
eta previsti nel decreto ministeriale del 30
giugno 1994.

Queste sono le ipotesi che ci siamo per-
messi di suggerire ai ministeri competenti,
perché solo in questo modo si pud deter-
minare una possibilita effettiva di proce-
dere alla vendita del patrimonio immobi-
liare senza dare luogo ad un contenzioso e
ad una tensione sociale da cui derivereb-
bero problemi complessi.

Allo stato dei fatti, da alcuni mesi
siamo in attesa di un orientamento mini-
steriale che chiarisca in modo definitivo se
si intenda procedere ad una modifica del
suddetto decreto ministeriale, che, in caso
contrario, dovremo applicare nella sua
versione originaria. Chiederemmo inoltre
agli stessi ministeri di aiutarci in un’inter-
pretazione che consenta di rendere pill
flessibile quanto prescritto dall’articolo 2
del decreto ministeriale del 30 giugno
1994.

GIANNI BILLIA, Presidente dell'INPS.
Desidero intervenire per un’integrazione

in ordine agli alloggi sfitti: abbiamo una
disciplina transitoria, in attesa del nuovo
decreto, per cui occorre una decisione uni-
taria ed anche, per cosi dire, politica; in-
fatti, se gli alloggi sfitti non vengono affit-
tati, si perde evidentemente del reddito,
ma dandoli in locazione si incorre nei vin-
coli di occupazione, per cui la loro ces-
sione risulta bloccata.

Occorre allora scegliere che cosa fare
adesso o per quanti mesi tenere ferma la
questione; da un lato, infatti, corriamo il
rischio che la Corte dei conti rilevi il man-
cato reddito mentre, dall’altro, se un allog-
gio € libero, si puo procedere direttamente
all’asta e quindi anticipare la vendita.

Queste procedure devono essere, a mio
avviso, uniformate, poiché non & concepi-
bile che un determinato ente si comporti
in modo diverso rispetto ad un altro, ma
occorre agire secondo una regola coerente
della pubblica amministrazione.

PIETRO MAGNO, Presidente dell’l-
NAIL. Desidero soltanto sollevare il pro-
blema degli immobili (mi riferisco a edifici
interi) in cui possono trovarsi apparta-
menti affittati ed altri sfitti, per cui la va-
lutazione pud variare a seconda della si-
tuazione giuridica del singolo apparta-
mento.

Anche in questo caso, si dovrebbe risol-
vere il problema se la valutazione dell'im-
mobile debba essere o meno unitaria, an-
che in vista di un’eventuale vendita dell’e-
dificio da cielo a terra, dal momento che
questo tipo di vendita potrebbe rivelarsi
piu agevole e comodo rispetto alla cessione
dei singoli appartamenti. In questo caso,
tuttavia, si dovrebbe anche definire la
sorte degli inquilini, perché giuridica-
mente 'acquirente subentra nel contratto
di locazione in essere; pero se il contratto
di locazione ¢ legato ad una scadenza
breve, 'acquirente puo chiedere lo sfratto
per finita locazione. Bisognerebbe per-
tanto prevedere, quantomeno, il rinnovo
automatico alla scadenza del contratto.

Quanto al problema, sul quale si & sof-
fermato il dottor Seppia, relativo alla de-
stinazione dei ricavi delle vendite, che do-
vrebbero essere utilizzati ai fini di un im-
mediato reinvestimento, da effettuarsi a
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carico degli istituti, nella prospettiva di
agevolare la ricostituzione del patrimonio,
sarebbe opportuno che i ricavi stessi non
fossero destinati al conto corrente frutti-
fero istituito presso il Ministero del tesoro.
Se cosi fosse, infatti, al danno della ven-
dita che probabilmente sara subito dagli
istituti — ove si consideri la difficolta di
vendere gli immobili a prezzi di mercato —
si aggiungerebbe il danno del mancato
reinvestimento dei ricavi e, quindi, una
perdita ulteriore.

PRESIDENTE. Passiamo alle domande
degli onorevoli colleghi.

ALFREDO ZAGATTI Ho trovato inte-
ressanti le considerazioni svolte dai nostri
ospiti sul tema della vendita del patrimo-
nio immobiliare, anche perché mi & parso
che i rappresentanti dei tre enti intendano
avanzare la richiesta di modificare in
modo consistente i criteri indicati dal de-
creto del Ministero del lavoro emanato in
materia. Ritengo si tratti di un punto di
partenza essenziale, sia in considerazione
delle tensioni sociali che si sono determi-
nate e che potrebbero vieppiul alimentarsi
sia con riguardo al fatto che l'operazione é
viziata da una contraddizione di fondo,
con particolare riguardo all’aspetto nor-
mativo. Ci troviamo di fronte a due dispo-
sizioni praticamente coeve: la legge n. 560,
che prevede la dismissione del patrimonio
degli IACP e la disposizione contenuta nel
provvedimento collegato alla legge finan-
ziaria per il 1993, che dispone la vendita
del patrimonio degli istituti previdenziali
facendo espresso ed esplicito richiamo ai
criteri previsti dalla legge n. 560. In verita,
le disposizioni contenute nel decreto del
ministro del lavoro non risultano conformi
ai criteri indicati alla legge n. 560, con
particolare riguardo ad alcuni aspetti che
considero essenziali. Mi riferisco, segnata-
mente, al problema della determinazione
del prezzo di vendita che, se non sara an-
corato a parametri oggettivi (penso, ad
esempio, a quelli indicati nella legge
n. 560, ma potrebbero essere anche altri),
rendera difficoltosa la gestione di questo
aspetto specifico.

Un altro aspetto essenziale & legato al
tema delle garanzie, previste dalla legge
n. 560 ma non dal decreto del ministro
del lavoro. Penso, in particolare, alla ne-
cessita di prevedere garanzie nei confronti
di coloro i quali non fossero in condizione
di acquistare nelle ipotesi di mobilita for-
zosa. Non so se ci si renda conto della si-
tuazione che si potrebbe determinare in
assenza di qualsivoglia previsione di ga-
ranzie in ordine alla possibilita, da ricono-
scere agli inquilini non in grado di acqui-
stare, di rimanere nella propria unita im-
mobiliare. In mancanza di garanzie, ver-
remmo sicuramente a trovarci di fronte ad
una situazione difficilmente gestibile dal
punto di vista sociale.

Un’ulteriore questione, molto seria ed
importante, € rappresentata dalla determi-
nazione delle fasce di reddito. Anche sotto
questo profilo, si registrano disparita tra
le previsioni contenute nella legge n. 560 e
quelle sancite dal decreto del ministro del
lavoro, disparita che crea una situazione
anch’essa difficilmente gestibile, ove si
tenga presente che esiste una fascia di in-
quilini che difficilmente potra esercitare il
diritto all’acquisto se non si addiverra ad
una modificazione delle fasce di reddito.

Deve inoltre essere adeguatamente af-
frontato il problema delle agevolazioni.
Credo, anche ai fini della efficacia della
vendita di una parte consistente del patri-
monio immobiliare, che, in assenza di un
orientamento politico-istituzionale che ac-
compagni la decisione di vendita con Ia
determinazione di condizioni agevolative
per coloro che intendono acquistare, tutto
— 0 quasi tutto — si risolvera in una bolla
di sapone.

Sarebbe quindi importante — ferma re-
stando la rilevanza delle considerazioni
espresse dai nostri ospiti — che i rappre-
sentanti dei tre istituti sollecitassero il Mi-
nistero del lavoro ed il Governo affinché si
giunga ad una modifica del decreto; ho in-
fatti 'impressione che, procedendo in un
certo modo, alla fine non riusciremo a co-
gliere adeguatamente l'obiettivo, ampia-
mente condiviso, della dismissione di una
parte del patrimonio immobiliare.

Di particolare rilevanza politica & il
tema dell’utilizzazione dei proventi delle
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vendite. Concordo nel ritenere opportuno
il reinvestimento di una parte consistente
dei proventi in operazioni di reintegra-
zione del patrimonio immobiliare od in
forme corrispondenti ad obiettivi social-
mente riconoscibili, se davvero si intende
evitare che il tutto si risolva in un’opera-
zione di pura dismissione non finalizzata
ad un obiettivo importante.

Invito i tre presidenti a porre in essere
iniziative molto energiche nei confronti del
ministero per sollecitare il recepimento
delle proposte di modifica che ho indicato
e che considero essenziali. In questa linea,
credo inoltre che spettera al Parlamento
insistere nei confronti del Governo.

Sono a conoscenza di una trattativa av-
viata dal precedente Governo con le orga-
nizzazioni sindacali finalizzata a modifi-
care alcune parti del decreto. Mi risulta
che tale trattativa si sia interrotta in corri-
spondenza con la crisi del Governo Berlu-
sconi, ma penso che la stessa debba essere
ripresa se si vuole evitare una situazione
di difficile gestione.

ORESTE TOFANI. Vorrei informare i
nostri cortesi ospiti sulle motivazioni che
hanno spinto, per mio tramite, la mia area
politica a chiedere un incontro con i ver-
tici dei tre istituti. In questo momento non
ci interessa tanto acquisire le informazioni
che il presidente Seppia ci ha cortese-
mente fornito quanto, piuttosto, conoscere
esattamente la consistenza e la gestione
del patrimonio immobiliare. In una con-
giuntura che, per quanto riguarda in par-
ticolare I'INPS, fa registrare un grosso e
consistente sbilancio, riteniamo infatti sia
utile renderci conto esattamente, prima di
pensare a manovre punitive nei confronti
di coloro i quali dovrebbero essere — per
cosi dire — assicurati da questi istituti, dei
criteri e del modo in cui I'utilizzazione del
patrimonio immobiliare possa risultare
funzionale all’avvio — sia pure parziale,
ma comunque non secondario — di un ri-
sanamento del bilancio medesimo.

Appare stupefacente che, nel contesto
dell’ampio dibattito sui problemi dei tre
istituti, ci si soffermi poco sul patrimonio
immobiliare, frutto di accantonamenti e di

~

capitalizzazioni di quanto & stato versato

per il raggiungimento del fine istituzionale
degli enti in questione. L’esplicita richiesta
che intendiamo rivolgere €& di conoscere
esattamente la consistenza del patrimonio
immobiliare nonché di ottenere informa-
zioni sulla gestione e sull’attuale redditi-
vita del medesimo.

GIANFRANCO RASTRELLI. Vorrei
riallacciarmi ad alcune considerazioni illu-
strate poc’anzi dall’onorevole Zagatti non
per ripeterle ma per evidenziarne alcuni
aspetti.

Dai presidenti Billia, Magno e dal com-
missario straordinario Seppia desidererei
sapere quali modifiche si ritiene oppor-
tuno introdurre nel decreto prima citato.
In particolare, il commissario straordina-
rio dellINPDAP Seppia ha affermato, se
ho ben compreso, che occorre modificare
le fasce di reddito. Mi chiedo quale signifi-
cato avrebbe e in quale direzione an-
drebbe una tale modifica.

In ordine al decreto del 30 giugno
1994, emanato dal Ministero del lavoro di
concerto con quello del tesoro, richiamo
I'attenzione dei nostri ospiti sulla que-
stione dell’eta, anche perché non vedo una
corrispondenza tra il decreto in questione
e la legge del 1993. Anche a tale riguardo
desidererei conoscere 'opinione dei nostri
ospiti; ci sara utile nel momento in cui do-
vremo esprimere il nostro parere in que-
sta sede alla presenza del Governo.

Dovremo favorire al massimo la ven-
dita degli alloggi anche perché mi pare che
a tale riguardo vi sia un notevole ritardo.
Ricordo che il commissario Seppia aveva
gia avuto occasione di intervenire su que-
sto punto in ordine alla vendita, mi pare,
di un lotto di 2500 alloggi.

MAURO SEPPIA, Commissario straor-
dinario dell'INPDAP. Ogni anno dobbiamo
vendere alloggi per 1500 miliardi.

GIANFRANCO RASTRELLI. In ogni
caso mi pare che ci troviamo dinanzi ad
enormi ritardi. Anch’io, come ha gia fatto
I'onorevole Zagatti, rilevo che il problema
& quello di prevedere agevolazioni per l'ac-
quisto degli alloggi posti in vendita. Diver-
samente, si correra il rischio che tutto si
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risolva in un bluff, in un nulla di fatto, in-
somma in una presa in giro.

L’ultima questione a cui intendo accen-
nare riguarda le fasce di reddito e leta.
Poiché molti alloggi sono abitati da per-
sone anziane e da pensionati, dobbiamo
cercare di evitare che si creino le condi-
zioni per la presentazione di molti ricorsi.
Da qui I'esigenza di prevedere agevolazioni
che allontanino il rischio di rinvii indeter-
minati della vendita e dell’acquisto degli
alloggi.

GIOVANNI BATTAFARANO. Condivido
le considerazioni testé illustrate dai colle-
ghi Zagatti e Rastrelli, ed intervengo per
offrire un mio contributo per tentare di
risolvere un problema, la cui corretta so-
luzione ci pare importante.

Quando si tratta di dismettere un pa-
trimonio residenziale pubblico il rischio
che si corre & quello di oscillare tra due
estremi: quello di una svendita che non
tenga conto del valore del patrimonio o
quello di un immobilismo. Vi sono gia stati
altri tentativi al riguardo, sulla base di ap-
posite leggi; mi riferisco, per esempio, ai
tentativi concernenti la vendita del patri-
monio immobiliare dell’TACP. Ebbene, tali
tentativi, come sappiamo, non sono andati
molto avanti.

Il decreto del ministro del lavoro, cui
qui si & fatto cenno, presenta le insuffi-
cienze che sono state ricordate.

Signor presidente, vorrei proporre che
la nostra Commissione (eventualmente di
concerto con la Commissione ambiente e
territorio) predisponga un’apposita risolu-
zione tesa a far si che il Governo si impe-
gni a fornire al pilt presto una risposta —
ci auguriamo positiva — ai rilievi che i tre
presidenti degli enti oggi presenti hanno
posto e che mi pare finora abbiano trovato
una larga convergenza in Commissione.

Mercoledi prossimo avremo una se-
conda audizione con il ministro del lavoro.
In quell’'occasione potremo confrontarci
con il ministro anche su quest’argomento.
L’importante & che, una volta segnalati gli
ostacoli, questi vengano superati onde con-
sentire che la dismissione avvenga sulla
base di un interesse collettivo, indivi-
duando quei correttivi che ci permettano

di agevolare l'acquisto degli alloggi da
parte degli inquilini e delle famiglie piu bi-
sognose. Il mio timore & che i mesi tra-
scorrano senza che l'operazione vada
avanti, come del resto & gid avvenuto in

passato.

ROBERTO DI ROSA. Intervengo sem-
plicemente per chiedere un chiarimento
su quanto ha detto il commissario straor-
dinario del'INPDAP, Seppia.

Mi chiedo se siano chiare e condivisibili
le ipotesi di modifica del decreto qui ri-
chiamato relativamente ai criteri oggettivi
che devono presiedere alla formazione del
prezzo di vendita. Poiché si & parlato di
modifiche sia dei limiti di reddito che del-
I’eta (sono requisiti previsti da un apposito
decreto ministeriale), vorrei che mi fosse
chiarito se tali modifiche debbano essere
intese in senso piul restrittivo, facendo in
tal modo venir meno le garanzie a tutela
dei locatari, oppure se debbano intendersi
in senso pitl estensivo. Credo che questo
sia un particolare importante e che per-
tanto meriti d’essere chiarito.

GIANNI BILLIA, Presidente dell’INPS.
Il patrimonio dell’INPS & composto da
circa 15 mila unita locative, per un valore
presunto di 3500 miliardi. Il reddito che se
ne ricava & basso (intorno all’l per cento).
E dunque chiaro che non ¢& per questa via
(Poperazione di vendita tra l'altro sarebbe
una tantum, ossia non rappresenterebbe
un flusso costante) che noi potremo af-
frontare il differenziale fra le entrate e le
uscite dell’INPS (queste ultime hanno uno
zero in piuy).

In ordine al meccanismo di vendita ho
seguito, come ex segretario generale delle
finanze, il problema dell'immobiliare Ita-
lia. Lo schema illustrato dal commissario
straordinario Seppia tocca tre punti. Il
primo riguarda il prezzo. Dobbiamo cer-
care di stabilire un prezzo che non pre-
veda commissioni, il cui costo & molto ele-
vato; dobbiamo poi partire dai dati che
sono gia in possesso della pubblica ammi-
nistrazione. In particolare, la base di par-
tenza dovra essere il catasto che, per legge,
& passato da una valutazione degli immo-
bili in vani a una valutazione in metri
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quadrati. Evidentemente vi sara poi biso-
gno di apportare alcune modifiche (primo
piano, ultimo piano), ma il punto cardine
é comunque rappresentato dalle informa-
zioni gia in possesso della pubblica ammi-
nistrazione. Se il catasto non é aggiornato,
evidentemente si dovra renderlo tale, ma
non si puo prevedere, a mio avviso, un’al-
tra base informatica. E questa, infatti, la
base sulla quale probabilmente si decide-
ranno anche i prelievi. Da qui I'esigenza di
cominciare a valorizzare il catasto.

Proveremo questa formula su tutta una
serie di immobili dei centri storici, della
semiperiferia, della periferia, in grandi,
medie e piccole province. Con tale mecca-
nismo sara possibile definire rapidamente
una griglia.

Per quanto riguarda gli immobili occu-
pati i problemi sono di due tipi. Abbiamo
infatti un problema di mercato ed uno di
assistenza. Con riferimento al primo, si
dovra cercare di favorire l'offerta di mutui
a coloro che si troveranno nelle condizioni
di acquistare un alloggio. Questo non ¢ il
nostro mestiere, perd € nostro interesse,
esistendo 1l business, facilitare la costitu-
zione di cartelli di banche che offrano
mutui.

La seconda parte rientra invece nella
sfera assistenza: quando linquilino non
puo farlo, chi & che provvede a pagare ?
Siamo ossequienti delle regole stabilite dal
Parlamento, ma il punto va chiarito; gli
abbattimenti, le rateizzazioni, le facilita-
zioni sono un discorso a parte. Va com-
piuto percio una comparazione tra il con-
flitto sociale, da evitare, e il costo dell’assi-
stenza. Anche in questo caso possiamo av-
valerci delle banche dati, cioé del reddito
denunciato al fisco, come base per assu-
mere le decisioni e quindi definire quale
debba essere la politica dell’assistenza.

Per gli alloggi nuovi occupati la nostra
proposta, molto semplice, ¢ di compiere
brevi ricerche di mercato e di stabilire poi
una base d’asta. L’esperienza compiuta
dall'Immobiliare Italia, che non é riuscita
a vendere altro che una piccola ridotta
ferroviaria o una caserma dei carabinieri
abbandonata, ci consiglia di cercare di
rendere snello il processo.

Desidero pero ribadire che il tema del-
I'assistenza deve essere affrontato dal
punto di vista politico perché, tenuto conto
dell’esigenza di non far esplodere conflitti
sociali e dopo aver fatto un bilancio, oc-
corre stabilire chi debba essere a pagare.

PIETRO MAGNO, Presidente dell'l-
NAIL. 11 valore del patrimonio immobi-
liare dell’'INAIL ¢ di circa 9 mila miliardi;
essendo tale valore determinato a prezzi
di acquisto, & certamente inferiore a
quello effettivo.

Quanto alle vendite, le proposte di mo-
difiche al decreto ministeriale avanzate
dalla societd Dismissione immobili enti
previdenziali SPA, del cui consiglio di am-
ministrazione sono membro, sono state
elaborate in un testo che distribuiremo
alla Commissione affinché possa essere va-
lutato. Il decreto ministeriale, cosi come &
stato presentato, & inattuabile: piu lo stu-
diamo e piu ci rendiamo conto delle diffi-
colta che presenta. Il problema pitl grave &
costituito dalla determinazione del valore
di vendita.

A questo proposito vorrei far presente
che gli immobili dell'INAIL, cosi come
quelli degli altri enti, sono stati comprati
con i soldi accantonati dai lavoratori per
le prestazioni previdenziali. Se distrug-
giamo tale patrimonio, rendiamo impossi-
bile garantire per il futuro il pagamento
delle rendite; di qui la necessita di reinve-
stire immediatamente i soldi derivanti
dalle eventuali vendite.

E chiaro, come ha giustamente rilevato
il professor Billia, che gli istituti avranno
una perdita vendendo sotto costo, perché &
utopistico ipotizzare che 'acquisto avverra
a prezzi di mercato, e che avranno un’ul-
teriore perdita nel reinvestire i fondi, per-
ché non si sa quando potra essere effet-
tuato il reinvestimento e secondo quali
modalita. Qualora gli enti dovessero anche
procedere ad agevolazioni, praticamente
per loro sarebbe come regalare gli appar-
tamenti. Quindi la previdenza — ho sentito
parlare molto di assistenza e poco di pre-
videnza — subirebbe un grave danno.

MAURO SEPPIA, Commissario straor-
dinario dellINPDAP. Vorrei sottolineare
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come loperazione di vendita sia molto
complessa e come molti entusiasmi siano
troppo facili. Occorre trovare un giusto
equilibrio tra esigenze complesse, conside-
rando chi rappresenta lente, cioé chi
debba essere garantito in termini di solvi-
bilita quanto all’erogazione delle presta-
zioni.

Probabilmente oggi per alcuni enti il
patrimonio immobiliare ha assunto un
peso eccessivo nella composizione delle ri-
serve, ma certamente esso non pud costi-
tuire meno di un terzo delle stesse, pro-
prio a garanzia delle prestazioni. E percid
interesse comune non solo che gli acquisti
siano fatti bene ma anche che il patrimo-
nio renda.

In quest’ottica, devo confessare che i
problemi relativi alla gestione ed alla ven-
dita sono molto complessi, soprattutto
perché é difficile condurre, sulla base delle
norme che regolano la contabilita pub-
blica, la gestione di un patrimonio che ri-
chiederebbe ben altri strumenti e cioé la
massima flessibilita, la piu rapida capacita
di risposta e cosi via. Non a caso il Parla-
mento, con la legge n. 88 del 1989, favori
l'uscita dal sistema pubblico della gestione
del patrimonio degli enti previdenziali, au-
torizzando la costituzione di societa pri-
vate. Nel caso della dismissione il pro-
blema & di stabilire un prezzo che, in
qualche modo, non determini di fatto la
svendita.

Un secondo problema, anch’esso molto
complesso, riguarda la difesa degli inte-
ressi dei conduttori, che sono divisi in due
aree: alcuni hanno la possibilita di ac-
cesso, altri no, perché versano in partico-
lari condizioni sociali e di reddito. Di qui
le considerazioni svolte dal professor Billia
sul fatto che la legge non favorisce, attra-
verso adeguate forme di incentivo, I'acqui-
sto dell'immobile da parte di coloro che
non hanno un reddito sufficiente.

Occorre rendersi conto di cosa signifi-
chi per un ente, in termini di gestione,
vendere venti appartamenti su cinquanta
di un immobile, perché alcuni conduttori
non sono in grado di procedere all’acqui-
sto. Anche di tale aspetto, molto serio, non
si € tenuto conto.

Agli enti non spetta formalizzare pro-
poste, essendo questo il ruolo del Parla-

mento. Devo pero essere franco: gia prima
che fosse emanato il decreto ministeriale,
insieme ai precedenti commissari del-
I'INPS e dellINAIL feci presente ai Mini-
steri del tesoro e del lavoro che la norma-
tiva sarebbe stata difficilmente attuabile,
perché non si pu¢ determinare il prezzo di
vendita sulla base di decisioni assunte da
commissioni costituite da tre tecnici. Si
tratta di 25 mila unita immobiliari e, pro-
cedendo ad una divisione dei compiti, ben
700-800 commissioni dovrebbero girare
tutta I'Italia e compiere valutazioni; cid
comporterebbe anche notevolissimi costi
per la retribuzione dei professionisti inca-
ricati. Si determinerebbe inoltre un rile-
vante contenzioso perché il prezzo stabi-
lito potrebbe non essere accettato da parte
del conduttore, al quale non venisse pro-
posta alcuna agevolazione.

L’unica agevolazione possibile consiste-
rebbe inoltre nell’offrire migliori condi-
zioni bancarie. Poiché pero, anche spun-
tando un tasso del 9,50, il costo sarebbe
di 68-70 mila lire al mese per milione
e considerato che le banche non possono
anticipare piu del 75 per cento del valore
dell'immobile, si creerebbero comunque
condizioni impossibili (si pensi, ad esem-
pio, al caso di un alloggio del valore di
200 milioni) per una certa fascia di red-
dito. Quando si é parlato di vendita non
si & tenuto quindi conto, nell’equilibrio
dei reciproci interessi, di prevedere una
serie di meccanismi che consentano la
vendita stessa. E evidente che non pos-
siamo intervenire relativamente a respon-
sabilita che non c¢i coinvolgono, tuttavia
per la vendita e per la determinazione
del prezzo abbiamo suggerito, fin dal mag-
gio 1994 (e continuiamo a suggerire oggi)
di passare da un meccanismo cosi com-
plesso, che richiede tempi lunghi, ad un
sistema piu oggettivo, basato sul valore
della rendita catastale e su una serie di
coefficienti di abbattimento che tengano
conto della diversita dei vari immobili.
E evidente che il valore economico di un
appartamento situato al primo piano &
diverso da quello di un attico, cosi come
é piu elevato il valore di un appartamento
che é stato ristrutturato, e cosi via.
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Da un lato sarei spinto a promettere
una garanzia a tutti, dall’altro mi rendo
conto dell’esigenza d individuare un equi-
librio di interessi, anche per gli enti, per-
ché il problema non é tanto quello di tute-
lare i pensionati che abbiano superato i
sessantacinque anni, quanto quello di ga-
rantire un altro immobile. La complessita
del problema ¢ evidente, perché bisogna
innanzitutto verificare se sia possibile ef-
fettuare il cambio con altro appartamento
nella stessa citta o nella stessa zona. Tutto
questo creerebbe uno stato di tensione so-
ciale che dovremmo affrontare e risolvere
all'interno della nostra amministrazione.

Si potrebbero anche individuare forme
di vendita che garantiscano chi gia occupa
I'appartamento. Il vero problema — ripeto
— & quello della vendita, perché la situa-
zione é talmente frammentaria che le pos-
sibilita di realizzazione economica si ridu-
cono in maniera notevole.

Non possiamo entrare nel merito del
problema, perché non spetta a noi la
scelta politica, ma vogliamo richiamare
I'attenzione della Commissione sul fatto
che questo tipo di normativa rende ancora
pit complicata la vendita degli immobili.

Per la parte che ci compete, in quanto
rappresentanti di un organo di consulenza
tecnica, abbiamo svolto verso il Ministero
la nostra parte, e continueremo a farlo,
ma non possiamo pilt operare in questa si-
tuazione di incertezza, nella quale scon-
tiamo forti tensioni sociali e siamo facil-
mente accusati di non voler vendere.
Quindi, siamo pronti ad assumerci delle
responsabilita, ma soltanto per la parte
che ci riguarda.

Il patrimonio immobiliare del'INPDAP
é costituito da 42 mila 64 appartamenti e
da 20 mila appartamenti di edilizia non
residenziale (per uso commerciale ed uf-
fici). Il valore di acquisto ¢ di 8 mila 514
miliardi, il valore catastale & di circa 12
mila miliardi e quello di mercato si aggira
intorno ai 15 mila miliardi. Gli immobili
da dismettere hanno un valore di 16 mila
762 miliardi (nell’ambito del pacchetto dei
4 mila 500 miliardi). Il rendimento di tali
appartamenti, secondo una documenta-
zione che avevo gia predisposto in occa-

sione di una precedente audizione, oscilla
tra 1'1,50 e il 2 per cento, mentre il rendi-
mento di quelli commerciali ¢ molto pia
alto. Al riguardo stiamo riflettendo sul-
I'opportunita di presentare un nostro pro-
gramma triennale, articolato in piani an-
nuali, per arrivare ad una svolta di 180
gradi nella gestione del patrimonio immo-
biliare, problema sul quale sono nate
molte incomprensioni. Intendo riferirmi
alla necessita di arrivare ad una svolta
definitiva.

Procederemo nelle nostre scelte ed uti-
lizzeremo nella gestione del patrimonio gli
strumenti pitl idonei, che non sono quelli
di mantenerlo nell’ambito delle norme di
contabilita pubblica; a tal fine cercheremo
di avvalerci delle esperienze positive com-
piute da altri enti.

Voglio sottolineare che la Cassa previ-
denza dipendenti enti locali ha uno squili-
brio costante, che risale al 1985 e che negli
ultimi anni si & accentuato (tra entrate
contributive e spese per pensioni oggi am-
monta a circa 3 mila miliardi). Se doves-
simo pero ripianare questo deficit con la
vendita del patrimonio immobiliare il rica-
vato basterebbe per i prossimi 5 anni. Il
problema quindi non deve essere visto in
quest’ottica; € necessario invece gestire
bene il patrimonio e considerarlo come
elemento di riserva tecnica, perché i pro-
blemi dello squilibrio dellINPDAP sono
molto piu seri. Oggi il 65 per cento delle
pensioni erogate & destinato a persone che
sono state collocate in pensione anticipata.
Infatti, chi poteva usufruire di una certa
possibilita lo ha fatto (mi riferisco alle
pensioni baby); quindi, scontiamo una si-
tuazione di crisi strutturale del sistema
pensionistico, che & a tutti nota.

ADRIANO TESO. Poiché posso immagi-
nare le difficolta che si incontrano nella
vendita di un tale patrimonio immobiliare,
rivolgo l'invito ai responsabili dei vari enti
di illustrare per iscritto queste problema-
tiche.

MAURO SEPPIA, Commissario straor-
dinario dell'’INPDAP. Provvederemo ad in-
viare una nota scritta alla Commaissione.
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ADRIANO TESO. Sono convinto che
una documentazione completa possa con-
tribuire a risolvere i problemi che avete di
fronte.

Per quanto riguarda la dimensione
delle cosiddette riserve tecniche, mi risulta
che le vendite siano state decise affinché la
previdenza pubblica vada verso una ge-
stione a ripartizione; non si pud nemmeno
immaginare di poter arrivare in tempi ra-
gionevoli — intendo uno o due decenni — a
delle gestioni a capitalizzazione.

PIETRO MAGNO, Presidente dell'l-
NAIL. Noi ce l’abbiamo.

ADRIANO TESO. Non ¢ cosi per gli al-
tri due enti. Una parte politica & orientata
a far si che la gestione pubblica si occupi
della previdenza di base, ampliando quella
integrativa con la forte partecipazione del
privato, che non esclude quella pubblica.
La proprieta di un grande patrimonio im-
mobiliare pone problemi di gestione che
non rientrano tra le attivita dello Stato;
per cio riteniamo necessario portare a ter-
mine con la maggiore sollecitudine possi-
bile la vendita di questo immenso patri-
monio, anche per evitare manovre e ma-
novrine che hanno sempre creato pro-
blemi.

ORESTE TOFANI. Probabilmente ero
distratto quando é& intervenuto il dottor
Magno, ma non ho compreso bene i dati
relativi al reddito o alla rendita. Il dato &
di 9 mila miliardi...

PIETRO MAGNO, Presidente dell'l-
NAIL. 9 mila miliardi ¢ il valore del
patrimonio.

ADRIANO TESO. La stima ?

PIETRO MAGNO, Presidente dell’l-
NAIL. La stima non gliela so dire.

ORESTE TOFANI. La rendita ?

PIETRO MAGNO, Presidente dell’l-
NAIL. Sara sui 15-16 mila miliardi.

ORESTE TOFANI. 15-16 mila miliardi
¢ la stima, le chiedevo...

PIETRO MAGNO, Presidente dell’l-
NAIL. Stima di mercato. La rendita é sem-
pre tra I'1,50 e il 2 per cento, pilt 0 meno
I'1,30 sul valore di acquisto, quindi sui 9
mila miliardi.

GIANNI BILLIA, Presidente dell’INPS.
Tutti e tre gli enti hanno rendimenti si-
mili.

ADRIANO TESO. Sul valore di stima?

PIETRO MAGNO, Presidente dell’l-
NAIL. No, di acquisto.

ADRIANO TESO. Sul valore a libro?

GIANNI BILLIA, Presidente dell’INPS.
Si, a libro.

PIETRO MAGNO, Presidente dell’l-
NAIL. Si, in poche parole é la meta del va-
lore reale.

ADRIANO TESO. Il che vuol dire che la
rendita & in effetti la meta, lo 0,75 o I'l
per cento.

PIETRO MAGNO, Presidente dell’l-
NAIL. Sara intorno allo 0,65 per cento.

PRESIDENTE. Ringrazio i presidenti
del’INPS e dellINAIL e il commissario
straordinario dellINPDAP per essere in-
tervenuti a questa audizione.

La seduta termina alle ore 15,30.
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