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La seduta comincia alle 16,40,

PRESIDENTE. Ringrazio i nostri ospi-
ti per aver accettato l'invito ad un incon-
tro con il Comitato misto delle Commis-
sioni lavori pubblici e finanze e tesoro,
che sta conducendo una indagine conosci-
tiva sul finanziamento dell’edilizia abitati-
va. Abbiamo gia svolio gran parte del no-
stro lavoro nel corso della passata legisla-
tura, ma la sua chiusura anticipala non
ci ha consentito di giungere alla conclusio-
ne. Ora, anche in vista della prossima
presentazione da parte del Governo di un
provvedimento riguardante un piano decen-
nale per [l’edilizia, abbiamo deciso di pro-
cedere con ritmo serrato alla conclusione
dell’indagine. A tal fine & stato costituito,
come ho detto, un Comitato che ha gia
iniziato i suoi lavori da alcune settimane
e che ha lo scopo di raccogliere, prima
della presentazione in Parlamento del cen-
nato disegno di legge, opinioni precise sul
modo di procedere ad una revisione dei
meccanismi di finanziamento dell’edilizia.
La situazione del settore & oggi resa par-
ticolarmente difficile dalla crisi economica,
che tutti ben conoscete, dallo sconvolgimen-
to che l'inflazione ha provocato nei mecca-
nismi di finanziamento, dalle misure re-
strittive del credito. All’inizio dell’anno vi
é stato il passaggio — che noi consideriamo
complessivamente positivo - dal sistema
delle cartelle a quello delle obbligazioni
fondiarie, con meccanismi innovatori che
consentiranno una certa programmazione
nelf’emissione delle obbligazioni e, quindi,
anche della politica delle costruzioni. Ma
oggi, conseguentemente alla situazione nuo-
va determinatasi in campo economico, ci
troviamo di fronte a difficoltd molto rile-
vanti.

Sarebbe quindi opportuna qualche in-
dicazione, da parte vostra, in merito alla
situazione congiunturale che abbiamo di-
nanzi, ma gradirei anche che rispondeste,
in base alle domande contenute nella let-
tera di invito, ad alcuni quesiti particola-
ri. Gli istituti di credito e di assicurazione
svolgono una politica di intervento nel

campo dell’edilizia, in base a precise nor-
me di legge che obbligano i vari istituti
operanti nel settore previdenziale ad inve-
stire le proprie riserve tecniche in attivita
di tipo immobiliare e nell’edilizia abitati-
va in particolare. Sappiamo anche che re-
centemente ¢é stata autonomamente adot-
tata, ad opera di alcuni istituti assicurati-
vi, la decisione di destinare una parte del-
le proprie riserve tecniche, il 15 per cento,
ad investimenti nell’edilizia economica e
popolare. Credo che questa innovazione,
decisa autonomamente, abbia un suo signi-
ficato. leri i rappresentati del’ENASARCO
hanno dichiarato la loro disponibilita a
destinare praticamente anche la totalita
delle riserve tecniche in investimenti di
quel tipo o, meglio, la parte delle riserve
tecniche che sono disponibili, cioé non vin-
colate gid da norme di legge per altri in-
vestimenti. Perod, alla richiesta da noi for-
mulata in merito ad una loro disponibi-
litA a destinare la totalitd delle riserve
tecniche al finanziamento dell’edilizia eco-
nomica e popolare, & stata data una rispo-
sta sostanzialmente affermativa.

A questo punto, credo sia utile un pro-
nunciamento preciso, cioé credo sia neces-
sario chiarire da parte nostra le ragioni
della domanda che abbiamo posto. I1 tipo
di intervento che nel passato & stato at-
tualo dagli enti che per legge investono
riserve nel campo dell’edilizia, in defini-
tiva ha concorso a determinare quanto di
negativo si & verificato. In pratica, certi
livelli di prezzi e di canoni di affitto delle
abitazioni hanno dato un contributo alla
inflazione, non a quella « galoppante » che
abbiamo oggi, ma a quella di fondo, che
¢ una componente autonoma rispetto ai
grandi fenomeni monetari, e la dinamica
dei fenomeni endogeni & stata determinata
— in misura non trascurabile — anche da
un certo tipo di politica che ha concorso
a realizzare quel certo sviluppo dell’edili-
zia, quel certo livello di rendite immobi-
liari che si & poi realizzato. E vorrei bs-
servare, non come presidente della Com-
missione lavori pubblici, ma semplicemen-
te come persona che ha dedicato molta
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attenzione a questa problematica, che gli
interventi attuati da organismi quali quelli
che 1 nostri interlocutori rappresentano,
hanno dato a questo fenomeno un valore
sostanzialmente negativo. In altri termini,

se vogliamo realizzare nel settore delle
abitazioni l'innovazione di cui tanto si
parla in questa sede (cioé l'introduzione

dell’equo canone), evidentemente occorrera
modificare il tipo di offerta esistente nel
settore. Se avessimo in questo settore una
offerta sostanzialmente identica a quella
registrata nel passato, se non si procedesse
ad una concentrazione degli investimenti
in un modo o nell’altro controllata dal
settore pubblico, se non si facesse in mo-
do che tali investimenti fossero condensati
su determinate aree sottratte alla specula-
zione, se essi non fossero corrispondenti
agli standards dell’edilizia economica e po-
polare esistenti in altri paesi europei ed
extraeuropei, a mio giudizio sarebbe dif-
ficile realizzare una situazione nella quale
I’equo canone abbia la possibilitd di cam-
biare anche 1'offerta stessa di abitazioni.
L’Associazione nazionale fra imprese assi-
curatrici ha deciso di destinare una quota
delle proprie riserve ad investimenti di
questo tipo: resta perd da vedere che cosa
s’intende per abitazioni economiche e po-
polari, perché esistono case che, pur es-
sendo cosi definite, tali non sono. Questo
aspetto del problema, comunque, riguarda
il legislatore e implica !’affermazione di
una concezione nuova delle abitazioni, per-
ché se fosse mantenuta la concezione oggi
prevalente, probabilmente continueremmo
ad incontrare difficoltd nella realizzazione
degli obiettivi che io ed altri colleghi au-
spichiamo.

Desidererei, quindi, avere alcune rispo-
ste in merito, e vorrei anche alcune infor-
mazioni sullo stato dell’emissione delle ob-
bligazioni: cioé, che giudizio i nostri ospi-
ti danno sull’innovazione introdotta in con-
seguenza della legge dello scorso anno e
sulla reale possibilitda di finanziamento non
soltanto in wuna situazione di emergenza,
ma in una prospettiva che tenda a sta-
bilizzare la situazione. Tramite il sistema
delle cartelle fondiarie, ritengono essi di
poter concorrere ad una pianificazione dei
finanziamenti per la costruzione di abita-
zioni dotate di certe caratteristiche e cor-
ridpondenti al tipo di domanda oggi pre-
valente ? In pratica, si tende ad affermare
il principio secondo cui i fondi raccolti
con il credito fondiario dovrebbero servire

fondamentalmente a finanziare un ben de-
terminato tipo di offerta di abitazioni, non
le seconde e le terze case, ma quelle che
servono veramente per vivere.

Vorrei poi porre la questione, ai rap-
presentanti delle compagnie assicuratrici,
se, in vista della predisposizione di un
piano decennale, l’edilizia si debba avvia-
re alla scelta che era gid stata prospettata
nel disegno di legge presentato nella scor-
sa legislatura per cid che concerne, appun-
to, il programma decennale. Cioé, alcuni
partiti e le organizzazioni sindacali hanno
avanzato la proposta di costituire una so-
cietd finanziaria che raccolga mezzi per
rendere piu agevole il finanziamento di ta-
le piano. Io credo che questo sia il risul-
tato anche di un certo comportamento pre-
valso nel passato da parte degli istituti
erogatori di credito fondiario, degli istituti
di previdenza (e non parlo del’INPDAI
soltanto), delle compagnie assicuratrici ed
anche di altri istituti. Ho l’'impressione -
esprimo un giudizio che tiene conto anche
del parere della Banca d’Italia — che Ia
richiesta della costituzione di un’apposita
societda finanziaria pubblica incaricata di
raccogliere risparmi da vari canali, desti-
nandoli al finanziamento dell’edilizia, po-
trebbe non essere oggetto di ulteriore in-
sistenza se i canali oggi operanti potessero
divenire strumento per la realizzazione del
piano di cui si parla. Se invece essi si
dimostrassero inidonei o comunque tali
da non favorire la realizzazione di questo
programma, evidentemente la richiesta di
dare vita ad un nuovo organismo - per
guanto cid0 possa apparire discutibile -
avrebbe alcune giustificazioni. In pratica,
in Italia per risolvere alcuni problemi par-
ticolarmente complicati si inventano nuovi
strumenti che poi raggiungono gli scopi
soltanto in una misura parziale e, spesso,
finiscono per ingarbugliare ancor piu le
situazioni. Per evitare di cadere in un si-
mile errore bisogna dare una risposta ade-
guata ai problemi e fare in modo che gli
strumenti essenziali a disposizione concor-
rano alla soluzione degli stessi, cosi come
si presentano. Solo cosi si possono rag-
giungere obiettivi concreti anche grazie a
misure legislative, che possono sempre es-
sere adottate.

ROMAGNOLI, Vicepresidente dell’ANIA.
Abbiamo predisposto un piccolo promemo-
ria su questi argomenti, soffermandoci, in
particolare, sulla possibilitd di impiegare
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le riserve nell’edilizia economica. Nel pro-
memoria abbiamo anche fatto un breve
accenno al testo unico per le assicurazio-
ni private che regola le modalitd di inve-
stimento delle riserve matematiche e ci
siamo soffermati sugli investimenti di mag-
gior rilievo previsti dal tlesto unico: ad
esempio, i titoli emessi e -garantiti dallo
Stato italiano, i beni immobili liberi da
ipoteche e I mutui garantiti da immobili.
Che cosa siano in pratica le riserve mate-
matiche non sto a spiegarlo poiché tutti
ne sono a conoscenza.

Nel 1973 le riserve matematiche dell’in-
tero mercato italiano sono aumentate di
204 miliardi di lire, nel 1974 di 216 e nel
1975 di 260; quest’ultimo non é& un dato
certo e si avvicina di pit al 270 miliardi
piuttosto che ai 250. In occasione della
stipulazione dell’ultimo contratto di lavoro
dei dipendenti assicurativi, ’ANIA ha con-
cordato con le organizzazioni sindacali che
il 15 per cento dell’incremento annuo del-
le riserve matematiche sia destinato alla
edilizia economica e popolare.

Hanno partecipato alle riunioni non
soltanto le organizzazioni sindacali, ma
anche 1 rappresentanti della federazione
degli istituti delle case popolari e della
federazione delle cooperative. D’intesa con
le organizzazioni sindacali, le somme cosi
raccolte sono state versate presso casse di
risparmio che provvederanno a rilasciare
finanziamenti per 1’edilizia popolare, in
base a quanto stabilito nell’accordo dalle
predette organizzazioni e dagli istituti in-
teressati.

PRESIDENTE. Come controvalore,
vete obbligazioni fondiarie ?

rice-

ROMAGNOLI, Vicepresidente dell’ANIA.
L’importo raccolto per il 1975 si aggira
sui 65 miliardi di lire e le organizzazioni
sindacali si stanno adoperando presso le
casse di risparmio perché i loro istituti
fondiari emettano obbligazioni in modo da
dare il via alla costruzione delle case. Le
cooperative sono molto interessate all’avvio
delle operazioni perché molti cantieri di
costruzione sono fermi per mancanza di
finanziamenti e un intervento tempestivo
pud consentire anche di terminare costru-
zioni gid in corso, in modo da ottenere
un numero di case maggiore di quello co-
struibile con i 65 miliardi a disposizione.

Con le organizzazioni sindacali & stato
lungamente discusso il tasso d’interesse di

tali obbligazioni. Perché questa discussio-
ne? Per spiegare devo chiarire, prima di
lutto, un particolare tecnico: le nostre ta-
riffe-vita, calcolate secondo le norme di
matematica  attuariale, prevedono  uno
« sconto » pari all'interesse calcolato per le
riserve matematiche stesse. Se queste ri-
serve malematiche non danno un reddito
nelto corrispondente allo sconto della ta-
riffa, la nostra operazione & in perdita per-
ché abbiamo « scontato» piu dell’interesse
che riceviamo dagli investimenti. In se-
guito all’introduzione in Ttalia - per ini-
ziativa dellINA -~ delle polizze «rivalu-
tabili », che sono « scontate » per il 6 per
cento, il reddito delle noslre riserve mate-
matiche deve lasciare un margine netto e
non lordo del 6 per cento, oltre che com-
prendere un’aliquota per le nostre spese
generali, dato che queste operazioni hanno
costi non trascurabili di cui st deve pur
tenere conto. Alla fine, abbiamo concor-
dato con le organizzazioni sindacali un in-
teresse del 7 per cento per le obbligazioni
fondiarie relative alle costruzioni popolari.
l.e reazioni di quegli enti che avrebbero
dovuto avere il denaro hanno dimostrato
che questo tasso & stato ritenuto equo ed &
stata evidente la soddisfazione per avere
avuto a disposizione 60 miliardi di lire
ad un interesse del 7 per cento per 35
anni.

Desidero segnalare che 1 65 miliardi
gia versati dalle compagnie sono tutt’ora
presso le casse di risparmio e che questa
somma non €& ancora stata avviata alle co-
struzioni. Mi pare che anche in questo
caso le compagnie abbiano dato prova di
notevole sensibilitd sociale. Ogni singola
compagnia ha trattato con le casse di ri-
sparmio il tasso d’interesse per il periodo
intercorrente tra il versamento delle som-
me e l'emissione delle obbligazioni fon-
diarie al 7 per cento. L’interesse matu-
rato per la parte che eccede il 7 per cen-
to verra lasciato in deposito presso le
casse di risparmio e capitalizzato per lo
stesso fine.

PRESIDENTE. Quali tempi prevedete
saranno necessari ?
TOMAZZOLI, Direttore generale dell’

INA. Non dipende da noi, ma dalle orga-
nizzazioni sindacali, che stanno trattando
con le casse di risparmio per ottenere che
questa operazione avvenga il piu presto
possibile.
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ARCUTI, Direttore generale dell’lstituto
bancario San Paolo di Torino. Sono le or-
ganizzazioni sindacali che devono stabilire
chi deve attingere a questo capitale.

PRESIDENTE. Una volta che questi
fondi sono stati utilizzati, a voi che cosa
arriva ?

ROMAGNOLI, Vicepresidente dell’ANIA.
Obbligazioni trentacinquennali.

PRESIDENTE. Ma in pratica questo ca-
pitale verrebbe ad essere utilizzato dalle
stesse organizzazioni sindacali dei vostri
dipendenti ?

ROMAGNOLI, Vicepresidente dell’ANIA.
E utilizzato dalle associazioni delle case
popolari e dalle cooperative. Per I’even-
tuale allargamento del 15 per cento do-
vremo rivedere il problema perché ['inte-
resse & quello che & e il valore nomina-
le che abbiamo sottoscritto porta a minus-
valenze proporzionali alla differenza tra
I'interesse del 7 per cento e quello in vi-
gore sul mercato. Occorre inoltre tener pre-
sente che, quando le obbligazioni a riser-
va perdono valore, le compagnie sono te-
nute a reintegrare le cauzioni coperte con
questi titoli. B chiaro che, finché la per-
centuale degli investimenti di questo tipo
¢ limitata al 15 per cento, ’eventuale one-
re di svalutazione pud anche essere sop-
portato, ma nell’ipotesi che la percentuale
aumentasse sorgerebbero delle remore di
fatto che renderebbero estremamenle diffi-
cile 'applicazione di un procedimento ana-
logo per percentuali piu elevate. E ovvio
che noi abbiamo possibilitd di investimen-
to molto superiori dal punto di vista del-
la redditivitd. Con esse compenseremo le
operazioni sopra descritte sperando di ot-
tenere per i nostri bilancl una redditivita
normale.

Oggi siamo estremamente preoccupati
per la possibilitd, che si va facendo sem-
pre piu ceria e vicina nel tempo, che sia
proibito dedurre !'importo del premio di
« assicurazione-vita » dal reddito imponibi-
le dichiarato.

RUBBI EMILIO. Con un « tetto» di 500
mila lire!

| le polizze-vita »
| scono le riserve matematiche e percid si

ROMAGNOLI, Vicepresidente dell’ANIA.
E una cifra estremamente bassa e per di
pit questo meccanismo si presta a mar-
chingegni con i quali suno state fatte ope-
razioni non molto corrette. Noi abbiamo
gid fatto presente al Governo che sarebbe
tecnicamente molto semplice evitare [’ap-
plicazione di questi marchingegni: baste-
rebbe che il Governo lasciasse la possibili-
td di riscattare le polizze soltanto dopo
che siano trascorsi tre anni dalla data di
ernissione della polizza stessa.

PRESIDENTE. Si potrebbe stabilire per
legge che, se una compagnia concede il
riscatto, lo deve denunciare al fisco.

ROMAGNOLI, Vicepresidente dell’ ANIA.
Lo abbiamo gid detto noi: questa sua idea
a noi era gid venuta!

PRESIDENTE. Si potrebbe applicare un
« tetto » e poi questa sanzione, con con-
nesse responsabilitd penali.

ROMAGNOLI, Vicepresidente dell’ANIA.
Se il nostro « portafoglio» fosse riscattato
in massa, noi avremmo gravi problemi non
solo per il presente, ma anche per I'av-
venire.

Prendiamo ad esempio il caso di un
assicurato che abbia stipulato una polizza
regolare e che abbia pagato per cinque
anni, deducendo quindi regolarmente !'im-
porto del « premio-vita » dalla sua denun-
cia fiscale; ebbene, costui quest’anno viene
a sapere che questa somma non é piu de-
ducibile, per cui, pensando che vi & una
svalutazione del 20 per cento circa e che
non gode della deducibilitd, desidererd ri-
scatlare la polizza. Se tale mentalitd si
generalizzasse e se si sviluppasse 1'idea
del riscatto, non vi sarebbe un incremento,
ma un decremento delle riserve matema-
tiche, oltre all’uscita di molti miliardi di
liquidita. In Italia c¢i troveremmo a pas-
sare di colpo da un regime di libertd
assoluta ad uno di restrizione assoluta
che non avrebbe eguali in Europa, per-
ché in tutti i paesi la deducibilita di
queste assicurazioni & stata regolamentata
—~ non soppressa — sulla base di percen-
tuali del reddito. Questa deducibilita ai
fini fiscali non & un regalo né per il con-
tribuente né per le imprese assicuratrici.
Lo Stato sa che quanto maggiori sono
stipulale, tanto piu cre-
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allarga la possibilitd di collocamento dei
titoli a reddito fisso e dei buoni del te-
soro per miliardi e miliardi, che, restrin-
gendo Jle assunzioni, non saranno piu di-
sponibili presso gli investitori istituzionali
quali noi siamo e sui quali conta lo Stato
quando lanecia nuove emissioni,

TOMAZZOLI, Drettore generale dell’
INA. Vorrei ricongiungermi al discorso
fatto circa il «tetto» di questa deducibi-
litd. Ritengo che in passato si siano com-
messi degli abusi, ma penso che il Mini-
stero dell’industria, del commercio e del-
I'artigianato potrebbe accertare se e quali
compagnie abbiano commesso irregolaritd
in questo tipo di polizze. Secondo me non
st puo, partendo da un episodio depreca-
bile, penalizzare tutto il settore assicura-
tivo, anche alla luce degli intendimenti di
questo Comitato della VI e della IX Com-
missione della GCamera, e cioé la verifica
delle possibilitd di acquisire maggiori mez-
zi per l'edilizia. Inserire un «tetto» di
500 mila lire, significherebbe eliminare 1’
afflusso di molte polizze, perché molia gen-
te stipula una polizza assicurativa sapen-
do che una parte del premio viene sconta-
to dail’'imposta, contenendo quindi aumen-
ti delle aliquote. Qualcuno puod essere in-
vogliato all’investimento assicurativo, pen-
sando che, pur se esso frutta un rendi-
mento massimo del 6 per cento, da tutta-
via una copertura assicurativa in caso di
sinistro e consente ia deducibilita e quindi
un contenimento delle aliquote fiscali del
reddito imponibile.

Per eliminare taluni inconvenienti pen-
so si potrebbe ricorrere a diversi sistemi:
ad esempio, si pud prevedere un’aliquota
percentuale al reddito nel caso di riscatto
anticipato; viceversa, voler fissare un « tet-
to », significherebbe portar via una « fetta »
consistente di reddito al settore. Faccio il
caso dell’INA, che ha contribuito nel 1965
a versare la sua quota di 18,5 miliardi nel
pool di 60 miliardi.

Noi abbiamo avuto nel 1975 un incasso
di premi lordi di 214 miliardi di lire che,
al netto delle cessioni legali, arriva a 172
miliardi; abbiamo destinato per finanzia-
menti alle province, ai comuni e ai con-
sorzi di bonifica ben 108 miliardi; inoltre
abbiamo acquistato obbligazioni e immobi-
li {questi, per cifre modeste: 22 miliardi).

I1 problema della deducibilitd riguarda,
secondo me, anche gli interessi sui mutul.

Capisco che sia giusto colpire colui che ac-
quista appartamenti per farne speculazione,
ma si deve anche tutelare colui che vuole
comperare la casa per uso proprio. Inse-
rire anche qui un « tetto», con quello che
costano oggi gli immobili, scoraggerebbe
gli acquisti. Il costo del danaro, il costo
delle aree, le tipologie di costruzione, gli
stessi materiali da costruzione, sono tutti
fattori che contribuiscono ad elevare note-
volmente il prezzo degli immobili. Se vo-

gliamo incoraggiare il settore, dobbiamo
agevolare gli acquirenti di immobili con

una sensibile deducibilitd degli interessi
sui mutui ed evitare che vi sia un deflus-
so di capitale presso il settore assicurativo,
altrimenti in futuro i mezzi a disposizio-
ne del setlore edilizio subiranno un decre-
mento. )

Bisogna inoltre trovare un sistema di
finanziamento piu agile, allargando il nu-
mero degli istituti di credito abilitati nel
settore delle costruzioni e con [D'intervento
dello Stato per abbassare il costo del de-
naro. Bisogna perd anche evitare le crea-
zioni di «carrozzoni » che finirebbero con
l'aggravare il problema.

I1 testo unico dell’edilizia economica e
sovvenzionata ha imbrigliato in passato lo
sviluppo dell’edilizia popolare. Una mia
precedente esperienza lavorativa mi ha re-
so consapevole che altrove — e parlo del-
I’Australia - si & potuto provvedere al fi-
nanziamento di alloggi per lavoratori ita-
liani emigrati attraverso un sistema par-
ticolarmente snello che s'imperniava su
tre interventi:

un primo intervento di base da par-
te degli emigranti organizzati in societd
cooperative (building societies);

un finanziamento bancario da parte
delle casse di risparmio locali (savings

banks);

un intervento da parte dello Stato per
contenere il costo dei finanziamenti stessi
in modo che le rate fossero commisurate
— anche per la durata — alle possibilitd di
rimborso da parte dei beneficiari stessi dei
prestiti.

Per quanto riguarda specificamente 1’
istituto che rappresento, e cioé I'INA, pen-
so che lo sforzo che abbiamo fatto finora
possa essere ulteriormente intensificato, dal
momento che I'INA non ha il vincolo del-
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la cauzione; dobbiamo perd poter mante-
nere il flusso monetario che fino ad oggi
abbiamo realizzato attraverso le polizze as-
sicurative.

OTTAVIANI, Presidente della commis-
sione edilizia dellANIA. Desidero innan-
zitutto dire che sono assicuratore da molti
anni e sono orgoglioso di esserlo perché so-
no convinto della funzione sociale, troppo
spesso dimenticata, delie assicurazioni.

Qual & il fine « del ramo vita » ? Corri-
spondere una indennitd a chi ha perso il
capofamiglia, ed assicurare una rendita a
chi & vecchio. Perdonerete se vado contro
corrente, ma se paragono la nostra socia-
lita con quella che consiste nell’assicurare
la casa a chi lavora (e chi lavora oggi &
un uomo fortunato, molto pit fortunato di
chi ha perso il capofamiglia, perché alme-
no ha un reddito) debbo dire sinceramenie
che preferisco la nostra. Le compagnie di
assicurazione, a Imio avviso, non possono pe-
r0 essere sociali due volte, sia istituzional-
mente, sia accollandosi fini che non sono
loro propri; esse hanno anzitutto il dovere
di far rendere nella misura pia elevata
possibile i1 capitali che sono loro affidati,
proprio per poter svolgere nel migliore dei
modi la loro funzione sociale. Il blocco dei
fitti, che dura ormai da trent’anni, ha su-
scitato seri problemi per le compagnie.

Ho partecipato recentemnente al congres-
so internazionale della proprietd immobi-
liare a Firenze; nel corso di esso il rap-
presentante del Governo ha detto che il
massimo impegno che l’esecutivo pud pren-
dere in materia di edilizia popolare si ag-
gira sulla cifra di duemila miliardi annui.
L'inadeguatezza di tale stanziamento al
reale fabbisogno di case risulta evidente
dalla semplice considerazione dei dati sta-
tistici. Una sola categoria di operatori pri-
vati, le compagnie di assicurazione, pud
investire 360 miliardi all’anno in apparta-
menti, che, anche se non rispondono in
pieno ai canoni dell’edilizia economica e
popolare in quanto sono di livello general-
mente piu elevato, sono pur sempre delle
abitazioni che divengono cosl disponibili.
B chiaro percid che, se l'iniziativa privata
fosse incoraggiata, potrebbe fare molio per
I’edilizia abitativa, purché perd le Tfosse
assicurata la possibilitd di operare nelle
migliori condizioni possibili: in altre pa-
role, purché !'investimento risultasse eco-
nomicamente conveniente.

Come pud avvenire c¢io? I modi sono
anzitutto due: impedire la speculazione
sulle aree fabbricabili e industrializzare i
sistemi costruttivi in modo che si riduca
I’onere globale di investimento.

RANDONE, Vicepresidente ed ammini-
stratore delegato delle Assicurazioni gene-
rali. Penso di potermi astenere dal ri-
petere le considerazioni che gia hanno fat-
to i colleghi che mi hanno preceduto. Vor-
rei solo fornire qualche cifra: nel com-
plesso dei nostri investimenti per riserve
matematiche, sul totale del reddito fisso
ed azioni noi abbiamo a titoli il 79,6 per
cento; se poi di questo raddito fisso consi-
deriamo 1’ammontare delle cartelle fondia-
rie, abbiamo il 29,4 per cento.

Vorrei poi sottolineare un argomento
che gia un mio collega ha toccato: il fat-
to, cioé, di abbinare ['investimento in ob-
bligazioni fondiarie con un livello di red-
ditivila che sia il minimo indispensabile
per Desercizio. L’argomento & questo: oggi
le nostre polizze di risparmio effettivamen-
te soddisfano poco il risparmio e stiamo

andando verso le polizze « adeguabili »,
polizze che assicurino c¢ioé un maggior
reddito al risparmiatore che invesie in

contratti di assicurazione. Se vogliamo an-
dare ancora piu in la, dobbiamo trovare
una forma di investimento che assicuri un
reddito tale che innanzitutto compensi le
nostre spese e assicuri l’'equilibrio teecnico
attuariale nel settore e ci consenta di dare
qualcosa in piu al risparmiatore che in-
veste nelle nostre polizze, perché anche la
« polizza-vita » -~ salvo il caso di scadenza
anticipata - & un investimento e quindi
una forma di risparmio che dobbiamo in-
centivare assicurando al risparmiatore un
reddito che sia quanto meno soddisfacente.

VALENTINI, Vicepresidente del’INPDAI.
Tengo innanzituito a dire, a nome dell’isti-
tuto che rappresento, circa il rischio emer-
so nella seduta del 27 ottobre che qualcu-
no declinasse l'invito ad intervenire in
questa sede, che non solo riteniamo dove-
rosa la nostra partecipazione ma che sia-
mo particolarmente lieti per 1’occasione
che ci si offre di farci conoscere meglio e
porre all’attenzione delle Commissioni al-
cuni problemi che ci riguardano.

Dei quattro quesiti che la lettera d’in-
vito poneva, i primi due ec¢i riguardano
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solo occasionalmente. Dird quindi solo po-
che parole circa la trasformazione del si-
stema delle cartelle fondiarie in obbliga-
zioni, che riteniamo sia un fatto positivo,
dato che & senza dubbio un sistema piu
flessibile. Le cause che hanno messo in
crisi il sisterna delle cartelle fondiarie so-
no note, ma la principale & probabilmente
la sua scarsa capacitd di adattamento e la
strelta relazione tra operazioni di finan-
ziamento e titoli emessi. La crisi si & ma-
nifestata quando, con la flessione del cor-
so dei titoli, si & raggiunto il livello che
consentisse un saggio di rendimento -effet-
tivo pari a quello praticato sul mercato.

In che misura ci interessa, come ente
previdenziale, il problema delle carlelle?
Ci inleressa perché nelle riserve matema-
tiche, accanto agli investimenti immobilia-
ri che la legge ci prescrive (precisandone
la misura), vi & anche la possibilita di
investimenti in titoli e tra questi le car-
telle fondiarie. Per non restare nell’astrat-
to dirdo che, su un totale di 39 miliardi in
tlitoli che abbiamo in portafoglio, il 53,75
per cento {cioé 21 miliardi) & costituito da
cartelle di credito fondiario e titoli equipa-
rati. Vi & quindi un modo di « spingere »
i problemi dell’edilizia con la possibilita
di intervento degli enti previdenziali, ac-
centuando questo tipo di investimenti ri-
spetto ad altri.

Cio precisato, desidero aggiungere che
il residuo 46,25 per cento non & costitui-
to, nel portafoglio del nostro istituto, (e,
ritengo, nel portafoglio degli istituti con
fratelli), da obbligazioni di societd priva-
te, ma da titoli di Stato. Nel nostro caso
da buoni del tesoro per il 13,69 per cento
e da titoli garantiti dallo Stato per il 36
per cento. Sta quindi alla sensibilitd del
politico, e non alla nostra, la valutazione
dell’utilita di questo tipo di investimenti,
che costituisce comunque una forma di
concorso degli istituti previdenziali per
una accentuazione dello sviluppo edilizio.

Per quanto riguarda le riserve matema-
tiche, che cosa dovrebbero fare gli istitu-
1i previdenziali e in particolare che cosa
fa DI'INPDAI in questo settore? Le nostre
riserve matematiche, che sono propriamen-
te riserve tecniche speciali, ammontano at-
tualmente a 367,5 miliardi e sono costitui-
te, oltre che dalla cifra indicata in titoli,
per il 69 per cento (corrispondente a 221,3
miliardi) da beni immobili.
avete ?

PRESIDENTE. Quanti alloggi

VALENTINI, Vicepresidente dell’INPDAI.
E una stima difficile. Ma cid0 che & certo
(dato che alla vigilia di questa riunione
ho falto un’analisi qualitativa degli im-
mobili) & che il 70 per cento circa degli
immobili che possediamo ¢é costituito da
alloggi di tipo economico-popolare. Quali
problemi pongono questi alloggi ? Pongono
i problemi che tutti conoscono, a seguito
del blocco dei fitti. E pongono un proble-
ma ulteriore, non indifferente, costituito
dal costo della gestione, che si ripercuote
a catena sull’andamento del bilancio. Ciog,
nella misura in cui cresce il costo di ge-
stione dell’immobile, diminuiscono 1 rica-
vi, diminuisce l’avanzo di gestione su cui
si costituisce la riserva tecnica e diminui-
sce la possibilitd dell’istituto di essere ope-
ratore per il futuro.

Io non credo personalmente alla possi-
bilitd, affermata da qualche parte, di ca-
noni differenziati o cose del genere. Io
credo che questo tipo di proprieta svolga
gid ora una funzione sociale, cioé una azio-
ne calmieratrice sul mercato sia in caso
di fitti bloccati sia in caso di fitti inizial-
mente liberi, perché normalmente i canoni
pretesi dall’investitore istituzionale non so-
no quelli che si hanno in caso di libera
contrattazione.

Vorrer ora fare un passo indietro e ri-
cordare la natura dell’istituto che rappre-
sento. KEsso nacque nel 1930 come istituto
di assicurazione privata integratrice per i
dirigenti d’azienda; nel 41937 questa assi-
curazione fu resa obbligatoria e solo nel
1954 I'istituto divenne ente di diritto pub-
blico. Nella struttura dell’istituto questa
origine ¢ presente. Basti ricordare che il
presidente dell’istituto & nominato dal Go-
verno, ma su designazione della federazio-
ne unica sindacale; che i componenti del
consiglioc d’amministrazione sono nomina-
ti su designazione vincolante del sindaca-
to unitario; io stesso non sono stato nomi-
nato dal Governo, ma sono stato designa-
to in maniera vincolante dall’organizzazio-
ne sindacale ed eletto all'interno del con-
siglio. Questo fa capire che nell’istituto wvi
¢ una presenza della categoria che si av-
verte e che certamente ha dei riflessi an-
che in ordine alle attivitd extraistituzio-
nali che possorio essere intraprese, come
quelle di sostegno all’edilizia economica e
popolare.

Qualche volta si ritiene che tutto cid
sia il frutto di pretese corporative dei di-
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rigenti d’azienda; in realtd, sono ferma-
mente convinto della utilitd sociale dell’
istituto di previdenza specialistico, che
non « peschi» nel calderone generale del-
I'INPS per le categorie a reddito pia ele-
vato. Mi spiego con un esempio. Se si
considera dirigente colui che inizii la pro-
pria carriera guadagnando 1.000, e perce-
pendo una pensione di 800, e se si con-
sidera come pensionato medio INPS colui
che cominci la carriera a livelli molto vi-
cini ai precedenti, e la finisce a 200 o 300
‘con una pensione proporzionata) ci si ren-
de confo che, se si « butta tutto nello stes-
s0 calderone » in sostanza «si pesca» a
danno delle categorie meno retribuite.

Iistituto specialistico, invece, assicura
questa settorialitd di interventi, che si ri-
flette anche nel fatto che lo Stato non ha
mai contribuito ai bilanci INPDAI i quali,
anzi, si sono chiusi finora in attivo, per-
mettendo la costituzione delle riserve tec-
niche nella misura che ricordavo. Esiste
questa preoccupazione che espongo, solo
in quanto streltamente connessa al pro-
blema delle disponibilitA in ordine ad in-
veslimenti sia in via generale immobiliari
sia in via specifica relativi al settore del-
I’edilizia economica e popolare. L’anda-
mento degli ultimi anni & al di fuori del-
la volontd e dei metodi di gestione, ed &
segnato da alcune novitd. La riserva tec-
nica si & infatti costituita in una situazio-
ne di industrializzazione del paese, che ve-
deva aumentare progressivamente e veloce-
menle il numero dei dirigenti e quindi dei
contribuenti, mentre il numero dei pen-
sionati, essendo giovane la base dei con-
tribuenti, era ridotto. Alcune situazioni
congiunturali hanno poi accentuato il fe-
nomeno. Invece oggi, a causa della crisi
economica, siamo per la prima volta dopo
tanti anni in presenza di un certo numero
di dirigenti disoccupati, per i quali si po-
ne il problema dell’attivitd assistenziale
che pure listituto & tenuto a svolgere. For-
se per un ripensamento sulle liquidazioni,
o per altri motivi, si & accentuato inoltre
in questi anni il fenomeno del pensiona-
mento precoce e quindi molti dirigenti che
avevano maturato 1 limiti richiesti, sono
andati in pensione.

PRESIDENTE. A che etd matura il di-
ritto alla pensione ?

VALENTINI, Vicepresidente dell’INPDAI.
Al sessantesimo anno, se si & maturato il

numero di anni richiesti. Nel 1960 aveva-
mo 17.350 versanti, contro tremila pensio-
nati, il che significa che quell’anno esiste-
va un rapporto di uno a sei; nel 1965, il
rapporto era di 27.800 contro 5.600, cioé
di uno ogni cinque e mezzo; nel 1974, per
venire agli anni in cui il fenomeno si &
accentuato, era di 50 mila contribuenti
contro diecimila, cioé di uno ogni cinque
all’incirca; nel 1975, a chiusura dei bilan-
ci, esistevano 52,608 contribuenti contro
12.081, cioe uno ogni quattro e mezzo. Poi-
ché non siamo noi a fissare la misura dei
contributi, e poiché in questa fissazione
esiste una certa anelasticitd, se ne con-
clude che la riserva tecnica puo essere for-
temente influenzata dall’andamento con-
giunturale. Le riserve non hanno dunque
la funzione di «grasso inutile», ma pos-
sono avere la funzione di far fronte agli
obblighi dell’istituto. E chiaro percid come
il sindacato di categoria sia estremamente
preoccupato del tipo di investimento che
si opera in seno alla riserva tecnica; ecco
per quale ragione in questi ultimi anni
abbiamo dedicato all’edilizia di tipo socia-
le una percentuale oscillante tra il 15 e il
20 per cento dei circa quattro miliardi an-
nui di investimenti operati, con una pre-
valenza invece di investimenti di tipo isti-
tuzionale effettuati tramite operazioni con
enti pubblici. Ad esempio, abbiamo com-
prato degli uffici per i quali esisteva una
offerta di affittc da parte di societd a par-
tecipazione statale o da organi dello Sta-
to; compreremo forse, su richiesta dell’
ENEL, un immobile per il quale !'ente é
disposto a divenire locatario. Cerchiamo,
cioé, di diminuire, per quanto possibile,
le spese di gestione e di ottenere un ca-
none netto che si avvicini il piu possibile
a buoni livelli di redditivita.

L’edilizia economica e popolare & stata
vista in questo quadro come un dovere
sociale da compiere in misura oscillante
intorno al 15-20 per cento del totale delle
disponibilitd. Che cosa possiamo concrela-
mente fare e che cosa si pud concreta-
mente fare da parte di tutti gli enti pub-
blici? Si puo fare ancora molto. Innan-
zilutto, non & detto che il patrimonio im-
mobiliare che fa parte della riserva debba
essere laseciato senza trasformazioni. Nel
nostro  patrimonio abbiamo dei terreni
agricoli che non rispondono certamente piu
ad una funzione né di carattere sociale,
né reddituale e per i quali & ipotizzabile
I’alienazione attraverso una gara e il reim-
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piego del ricavato nel settore dell’edilizia
economica e popolare.

Vi & poli una seconda misura che po-
trermmo assumere, ma non da soli: le am-
ministrazioni locali, perd, purtroppo sono
tante ed ognuna ha metri diversi di effi-
cienza. Possediamo, cioé, alcune aree per
le quali & prospettabile un regime di edi-
ficabilitd, ma stranamente non sempre 1’
ente pubblico riesce ad ottenere facilmen-
te la possibilita di costruire su di esse.

PRESIDENTE. Ritiene che per i priva-
ti sia pia facile fabbricare?

VALENTINI, Vicepresidente dell’INPDAI.
Constato quello che ci riguarda. Se in que-
sto settore si potesse individuare una for-
ma preferenziale per gli enti pubblici che
intendessero dedicare il loro patrimonio a
scopi di edilizia economica e popolare, sa-
remmo ben lieti di poter realizzare, d’in-
tesa con gli enti pubblici locali, iniziative
in questo settore.

Vi & poi una terza forma di intervento
verso la quale ci siamo orientati per con-
temperare, da una parte, ['esigenza na-
scente da giuste pretese dei dirigenti di
non vedere liquefatte, in termini di garan-
zia, le riserve e, dall’altra, il desiderio di
fare di pitt nel settore dell’edilizia econo-
mica e popolare. Noi abbiamo chiesto la
autorizzazione al ministero di portare la
aliquota relativa agli investimenti immo-
biliari dal 30 al 30 per cento, risponden-
do ad un invilo del Ministero del lavoro
e della previdenza sociale ed impegnan-
doci ad adoperare questo 20 per cento ec-
cedente per !'incremento dell’edilizia eco-
nomica e popolare. Il ministero c¢i ha dato
P’autorizzazione ponendo come condizione
che questo 20 per cento sia riassorbito
negli esercizi futuri. Ci tratta di una mi-
sura di carattere amministrativo che con-
sente di agire e che potrebbe essere ge-
neralizzata.

A causa della riassorbibilitd dell’ulterio-
re 20 per cento, questa diventa perd una
manovra di tipo congiunturale e non pud
essere considerata una politica pluriennale
adottabile per questo settore. B per questo
motivo che si renderebbe necessario, nel
caso, un provvedimento legislativo che mo-
dificasse le aliquote e specificasse la dire-
zione verso la quale va rivolto 1’aumento
delle medesime.

Oggi come oggi, 1’azione svolta, ripeto, &
soltanto di carattere anticongiunturale, ed
é stata portata avanti da enti che non han-
no questa funzione al fine di poter fare
comunque qualcosa nel campo dell’edili-
zia economica e popolare.

ARCUTI, Direttore generale dell’lstituto
bancario San Paolo di Torino. Innanzitutto
voglio scusarmi con il Comitato per il [at-
to che listituto non & stato presente alla
riunione alla quale ha parlecipato un rap-
presentante dello istituto di emissione. Ri-
tengo, perd, che quest’ultimo, ed i rappre
sentanti di allre aziende intervenuti, ab-
biano chiarito i punti pitt interessanti del-
l’avvenuto passaggio dal vecchio sistema
del credito fondiario al nuovo.

Se consideriamo un attimo le cifre re-
lative a quest’anno, vediamo che gli isti-
tuti di credito fondiario hanno emesso ti-
toli per 1.833 miliardi di lire: 1.300 con
11 vecchio sistema, 500 con il nuovo. Le
avversitd che hanno colpito, qualche anno
fa, il mercato e le cartelle fondiarie, che
erano state presentate come titoli con ce-
dole, sono note a tutti; i titoli che vengo-
no attualmente emessi si identificano, come
tutti gli altri titoli obbligazionari sul mer-
cato, per il loro rendimento. Mi pare ab-
baslanza importante sottolineare come at-
tualmente tutti i titoli emessi dagli istituti
di credito fondiario siano assorbiti dalle
banche. Il sistema da circa due anni vede
1 privati venditori sul mercato e le ban-
che come acquirenti di questi titoli nonché
di quelli che vengono ceduti dal mercato.

I1 passaggio dal vecchio al nuovo siste-
ma -~ che aveva avuto premesse di razio-
nalizzazione — si scontra con un momento
decisamente particolare, nel quale la pre-
ferenza di liquiditd da parte del sistema e
dei risparmiatori preme con un tasso su-
periore sul deposito bancario, dato che i
depositi stessi sono esigibili a vista e non
a scadenza come i titoli obbligazionari.

Ci troviamo in una situazione ingarbu-
gliata nella quale, in pratica, i tassi a
medio termine hanno un rendimento infe-
riore rispetto a quelli a breve. A peggio-
rare la situazione concorre la massiceia
emissione dei buoni del tesoro offerti dal-
lo Stato, che danno rendimenti superiori
a qualsiasi altro titolo obbligazionario, go-
dendo di tutte le esenzioni fiseali. Si puo,
quindi, dire che il passaggio dal vecchio
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al nuovo sistema del credito fondiario &
avvenuto in un momenio decisamente sfa-
vorevole. E pertanto il sistema bancario
che, afttraverso l’obbligo di acquistare una
determinata percentuale di titoli sul mer-
cato, fa fronte alla difficile situazione. Si
poteva, invece, pensare ad una razionaliz-
zazione effettiva della tesoreria del credito
fondiario, che presentava in passato aspetti
statici; ma tale soluzione contrastava con
una mentalitd acquisita da molti anni, con
una tradizione che & in contraddizione con
le tecniche piu sofisticate del mercato. Se
gli istituti fondiari fino ad oggi non han-
no dimostrato molta inventiva, dipende dal
fatto che si & passati da una serie aperta
a quella ventennale o addirittura venticin-
quennale: questo metodo non consente
davvero voli pindarici della fantasia'!

Da parte nostra stiamo studiando aleu-
ni sistemi che consentano al cliente di uti-
lizzare i mutui - con tecniche di movi-
mentazione delle tesorerie da adottare -
altraverso l’emissione di cartelle fondiarie
con una durata inferiore rispetto a quella
che viene normalmente consentita. Dalle
nostre ricerche operative — fatte quando il
mercato non era ancora stato coartato da
necessitd superiori — avevamo anche avuto
modo di costatare che i mutui fondiari -
assunti specialmente dai piccoli risparmia-
tori che accettavano, all’inizio, una durata
venticinquennale del mutuo stesso - dopo
sette o dieci anni venivano da molti mu-
tuatari rimborsati.

Oggi, con i vecchi tassi dei mutui, nel-
le condizioni in cui opera attualmente il
mercato, nessuno ha piu la convenienza di
annullare il mutuo stesso; ci sono, infatti,
notevoli agevolazioni a livello fiscale. Il
mercato, pertanto, & stato sbilanciato, in
particolare per le serie al 6,7 per cento,
perché & venuto a mancare il naturale ac-
quirente di tali titoli.

Noi continuiamo a studiare questi pro-
blemi e, il giorno in cui il mercato si
normalizzerd, introdurremo nuove formu-
lazioni per rendere piu appetibili i titoli
che si trovano in competizione con gli al-
tri titoli obbligazionari. Fino a gquando Ie
cose non saranno cambiate non possiamo
concederci alcuna variante: 1’unica che ab-
biamo accettato & la durata venticinquen-
nale di certi mutui. Ci troviamo di fronte,
inoltre, alle richieste avanzate dalle coope-
rative in base all’ultima legge: tali ri-
chieste ammontano a 110 miliardi di lire.
Tutte queste cooperative chiedono la mag-

giore dilazione possibile nel pagamento,
per rendere meno gravosa la semestralitd
addebitata. Facendo determinati calcoli, ab-
biamo appurato che non si ha pid quel
gioco di flussi di entrate e di uscite che
rendeva necessario sostenere il passaggio
dai titoli ventennali a quelli venticinquen-
nali. Gioca il problema del tasso, che se-
condo me é da tenere in grande conside-
razione perché gli altri operatori del mer-
cato obbligazionario di regola intrattengo-
no rapporti con le industrie, le quali fan-
no aleuni investimentt ma considerano I’
onere di questo tasso nella elaborazione
dei costi del prodotto. Qui invece siamo di
fronte a costruttori che, ricorrendo a mu-
tui, non possono ribaltare su terzi 1’one-
re semestrale che questi comportano; ecco
perché si pud comprendere la serie di age-
volazioni in favore di questo settore ed in
particolare  1'utilizzazione dei cosiddetti
mutui agevolati.

Quanto al problema relativo alla pos-
sibilitd di pianificare per territorio 1’emis-
sione di obbligazioni per ledilizia, mi
sembra che questo rientri nella disciplina
che la Banca d’Italia da delle emissioni.
Premetto che attualmente tutte le emissio-
ni di credito fondiario vengono assorbite
dal sistema bancario: abbiamo avuto un
6 per cento nel primo semestre, che si &
ridotto al 3 per cenio nei semestri succes-
sivi. La Banca d’ltalia comunque puo de-
terminare il livello di questa percentuale
per tutto l'arco del 1977. Se dovessimo fa-
re una considerazione sull’andamento della
richiesta di mutui da parte del mercalo in
questo particolare momento, dovremmo dire
che queste richieste non sono cosi massic-
ce come 1n passato. Giungono si molte
proposte, ma quelle che noi accogliamo
sono piu che altro di credito edilizio e non
di credito fondiario.

In questo momento il nostro istituto
ha un portafoglio che si aggira intorno ai
500 miliardi di lire, ma anche osservando
la situazione dell’edilizia agevolata (econo-
mica e popolare) dobbiamo notare come
la costruzione di questi fabbricati vada
molto a rilento; tant’é vero che noi abbia-
mo fatto una specie di tabellina da cui si
rileva che nel 1977 i nostri interventi do-
vrebbero essere molto limitati per salire
nel 1978 e stabilizzarsi nel 1979. Risulia
da cid evidente che un coordinamento tra
I'istituto di emissione e 1 minister: inte-
ressati pud dare la giusta impostazione ad
una pianificazione delle emissioni.
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In una situazione come quella attuale,
caratterizzata da un alto tasso di inflazio-
ne, individuare organismi di finanziamen-
to adeguati parrebbe difficile: si & parlato
molto in proposito di indicizzazione. Su
questo lerreno un’indicizzazione svolta al
livello di emissioni obbligazionarie mi sem-
bra un po’ azzardata. Sono invece perso-
nalmente (ritengo anche come istituto poi-
ché abbiamo discusso a lungo di questo
problema) favorevole ad una emissione in-
dicizzata nelle cartelle fondiarie, dove la
indicizzazione sia destinata a lavoratori e
faccia riferimento al 75 per cento dello
stipendio o del salario. Questo naturalmen-
te lo ritengo valido soprattutto per le clas-
si giovani, perché non si pu0d pensare che
questa indicizzazione possa funzionare re-
lativamente a mutui concessi a persone di
55-60 anni. Bisogna poi considerare che
questa indicizzazione suggerita dalla Ban-
ca d’Italia crea un problema di liquidita
interna in quanto coloro che saranno poi
gli utilizzatori di questi mutui versano in
anticipo le somme che in seguito saranno
a loro stessi destinate.

Se mi & consentito aggiungere ancora
un particolare che & strettamente inerenie
al tema dell cartelle fondiarie, vorrei ri-
cordare che le sezioni di credito speciale
degli istituti fondiari hanno a lafere sezio-
ni per le opere pubbliche. Queste sezioni
hanno i1 compito di sovvenzionare gli enti
locali, gli enti pubblici e gli enti di Stato,
quando vi sia concorrenza pubblica, in tut-
te le opere e infrastrutture a livello terri-
toriale ed a livello nazionale.

Mentre stiamo osservando una certa
stasi nel settore dell’edilizia sia residenzia-
le sia pubblica, da una indagine svolta
{appena ne avremo i risultati i comuni-
cheremo alla Commissione) si pud rilevare
che moltissimi sono i comuni che hanno
dei piani che permettono loro di offrire
garanzie sicure per un’eventuale stipula-
zione di mutui, ma che invece, per man-
canza di fondi, non possono procedere al-
I’esecuzione dei lavori programmati.

Nel settore delle opere pubbliche noi
abbiamo contratto nell’anno 1975 mutui
per 300 miliardi, nel 1976 per 56 miliardi
e contiamo che entro la fine dell’anno po-
tra essere raggiunta la cifra dell’anno scor-
so. Riteniamo che il « giardinetto » dei ti-
toli che dovranno essere investiti per il
prossimo futuro — che pud essere del 3-4
per cento in relazione al tfotale degli ob-

blighi di investimento - sara utilizzato per
la realizzazione di un programma di infra-
strutture comunali, territoriali, eccetera e
mettera in moto quella edilizia pubblica
e quegli investimenti che danno un signi-
ficato sociale al risparmio.

Un altro problema - che solleviamo in
questa sede ma che abbiamo gid sollevato
altrove - di cui intendiamo sottolineare
I'importanza, attiene alla legge sul credi-
to fondiario, che risale ad un secolo fa e
che evidentemente tiene conto dell’ambito
provinciale esistente in quell’epoca, senza
far riferimento alla riforma regionale e ai
problemi di tutta I’area del Mezzogiorno,
che sono di scottante attualitd. Penso che
per gli istituti che hanno raggiunto una
determinata dimensione, 1’ambito naziona-
le o regionale possa consentire di svolgere
una funzione ancor piu ampia rispetto a
quella svolta sinora.

PRESIDENTE. Era stata rivolta una
domanda al professor Valentini circa gli
acquisti di immobili effettuati dall’INPDAI
e circa le tipologie in base alle quali tale
istituto si orienta; dal momento che ho
sentito parlare di edilizia economica e po-
polare, penso che valga la pena di soffer-
marsi su questo argomento.

VALENTINI, Vicepresidente dell’INPDAI.
Come ho gid detto, le varie esigenze — di
redditivitd da un lato e di ordine sociale
dall’altro -~ che sono state poste alla base
degli acquisti immobiliari, sono state codi-
ficate in documenti programmatici che il
consiglio di amministrazione ha adottato,
decidendo sulle tipologie e sulla ubicazione
degli eventuali investimenti. 11 problema
dell’ubicazione dipende dal fatto che ['isti-
tuto ha soltanto una sede a Roma, mancan-
do di sedi periferiche, per cui, mentre ri-
sulta possibile un investimento nei grandi
centri urbani - anche fuori Roma - viene
viceversa esclusa, allo stato attuale, la ipo-
tesi di investimenti troppo decentrati, che
comporterebbe oneri di gestione troppo gra-
VOSi.

In questa chiave, 1'ultimo documento
programmatico specifica che gli investimen-
ti dell’istituto devono rivolgersi o a settori
di edilizia qualificata, per i quali si ipotiz-
za un reddifo attraente, o ad uffici, o ad
immobili di edilizia economica e popolare.
Nell’ultimo triennio, in ossequio a questa
direttiva, gli investimenti hanno riguardato
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in due casi immobili particolarmente qua-
lificati, dai quali & possibile conseguire un
reddito oscillante fra il 550 e il 6 per
cento, il che, secondo quanto ha detto ¥
avvocato Tomazzoli, non & poco.

TOMAZZOLI, Direttore generale dell’
INA. Si tralta di reddito lordo o netto ?

VALENTINI, Vicepresidente dell’INPDAI.
Fra poco arriverdo anche a questo. Conti-
nuando, in altri tre casi si & proceduto al-
I’acquisto di uffici, per i quali si & ipotiz-
zato un reddito fra i1 5 e il 6 per cento.
Per D'edilizia sociale ci si & attenuti ad un
altro criterio, considerando soddisfacente -
essendo chiaramente impossibile raggiunge-
re i livelli citati — un reddito del 4 per
cento. In questa chiave sono stati operati
due investimenti, menire per un terzo, per
il quale vi era stata gid la decisione dell’
istituto, si & dovuto soprassedere per le ra-
gioni che dird. Mentre infatti sarebbe sta-
to possibile affittare gli appartamenti a
prezzi particolarmente vantaggiosi, perché
applicando il tasso del 4 per cento si
arrivava a canoni notevolmente al di sotto
di quelli di mercato, si & invece dovuto
soprassedere all’acquisto perché, dopo la
decisione dell’istituto, & sorta una contro-
versia giudiziaria fra t vicini e i costrut-
tori, lamentando i primi la violazione dei
limili stabiliti. In circostanze simili & co-
stume dell’istituto non assumere responsa-
bilitd e quindi non acquistare.

Per quanto riguarda la domanda sul
caratiere netto o lordo del reddilo, devo
dire che il problema & di difficile valuta-
zione, poiché, avendo noi un ufficio che
cura tutto il nostro patrimonio, & compli-
cato frazionare il costo generale sui singo-
li edifici e quindi sapere quanto venga a
costare l'onere di gestione dell’'uno o del-
I'altro immobile. Vi & un criterio di ca-
rattere generale secondo cui, per quella
parte di investimenti che hanno la funzio-
ne di realizzare per l'istituto la costituzio-
ne di garanzie, si cerca il contenimento
delle spese attraverso, ad esempio, la indi-
viduazione di un affittuario unico - recen-
temente abbiamo locato edifici alla guardia
di finanza, al’'ITALIMPIANTI eccetera -
poiché si pensa che il gestore unico fac-
cia risparmiare dato che senz’altro ci evi-
ta il continuo invio di tecnici per ripara-
re, ad esempio, il rubinetto che perde o
cambiare le lampadine fuori uso nelle sca-

le, fatti, questi, che, purtroppo, negli edi-
fieci a pluralitd di fruitori, sono all’ordine
del giorno.

SANTAGATI.
mande che

Desidero fare due do-
intendo rivolgere, particolar-
mente, una al rappresentante dell’INA e
I'altra al rappresentante dell'Istituto ban-
cario San Paolo. Per quanto concerne la
detrazione dei premi assicurativi, mi au-
guro che si possa trovare una soluzione,
perché certamente noi, quando approvam-
mo Jla legge di delega, non pensavamo
che, una volta fatta la legge, si determi-
nasse questa situazione. Riteniamo pero
che si possano correggere queste anomalie
che, oltretutto, riguardano contribuenti di
un certo tipo, giacché un contribuente me-
dio difficilmente fa queste operazioni che
per lui si risolverebbero in una gratuita
perdita di tempo. Queste irregolaritd ven-
gono compiute dai titolari di redditi ele-
vati i quali, da un’operazione di questo
genere, spesso a breve termine - perché
possono disdire, come hanno fatto, il con-
tratto dopo due o tre mesi — conseguono
un notevole beneficio fiscale. Si tratta, co-
munque, di esagerazioni, che hanno riguar-
dato casi limite e non l’utente medio; pen-
siamo che un correttivo si possa introdur-
re, anche in base all’articolo 17 della leg-
ge delega, che consente la correzione di
tutte quelle eventuali storture che dovessero
emergere dalla applicazione della riforma
tribularia e, soprattutto, dei decreti dele-
gati. Gid centinaia di modifiche sono sta-
te introdotte, quindi basterebbe rivolgersi
alla Commissione dei trenta per la parte
consultiva e, soprattutio, sollecitare il Mi-
nistero delle finanze affinché 1’onorevole
Pandolfi, che pure é un buon ministro,
vada al di 1a di quel «tetto» che non
consentirebbe di risolvere il problema, ma
anzi lo aggraverebbe, perché psicologica-
mente scoraggerebbe 1 piccolissimi e medi
clienti che, realmente, possono essere invo-
gliati, perché in ltalia — basti pensare al-
['esenzione venticinquennale - leffetto psi-
cologico di certe esenzioni fiscali & enor-
me, [orse perché il cittadino non ha una
mentalitd fiscale e quindi & contento quan-
do pensa di essere legalmente autforizzato
a non pagare al fisco. Quindi, anche sotto
il profilo psicologico, penso che un cor-
rettivo del genere si possa introdurre. La
strada del decreto del Presidente della Re-
pubblica mi sembra la piu snella in quan-
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to, una volta che il Consiglio dei ministri
ha emesso il decreto delegato, entro 45
giorni la Commissione dei trenta deve da-
re il suo parere, obbligatorio ma non vin-
colante; dopo di che il decreto viene pub-
blicato sulla Gazzetta Ufficiale. Tale pro-
cedura potrebbe consentire, se applicata
con particolare rapiditd, di arrivare in
tempo per il 31 maggio, termine ullimo
per la presentazione della denuncia dei
redditi.

PRESIDENTE. Scusi, onorevole Santa-
gati, ma vorrei salutare gli intervenuti in
quanto devo assentarmi per una riunione.
Desidero ringraziare i rappresentanti degli
istituti assicurativi per aver dato il loro
apporto costruttivo al dibattito e li pre-
go di lasciare il materiale che hanno
portato con sé ed, eventualmente, di far-
ne pervenire dell’altro al Comitato. II vi-
cepresidenle Emilio Rubbi cortesemente mi
sostituira.

PRESIDENZA DEL VICEPRESIDENTE
pELLA VI CommissioNe RUBBI EMILIO.

SANTAGATI. Continuando sull’argomen-
to, mi pare che esso offra spunto per qual-
che altra considerazione.

TONELLI, Direttore generale dell’ ANIA.
Il problema dell’introduzione di un plafond
per la detrazione dei premi di assicurazio-
ne sulla vita sorge oggi. Oggi pomeriggio,
infatti, andrd in discussione al Consiglio
dei ministri uno schema di disegno di leg-
ge che modifica la vigente legislazione in
materia di imposta sul reddito delle per-
sone fisiche, nel quale ¢& contenuta una
disposizione che, innovando [I’attuale rego-
lamentazione, stabilisce un limite di im-
porto per la detraibilitd dei premi pagati
per le assicurazioni sulla vita.

SANTAGATI. Si tratta, perd, di un di-
segno di legge, che potrd essere emendato
dal Parlamento. Se si fosse traltato di un
decreto-legge sarebbe stato piu difficile mo-
dificario in quanto esso diventa immedia-
tamente esecutivo.

La nota vicenda del cumulo opera a
favore di quella tassa perché il meccanismo
fa abbassare le aliquote e quindi alleggeri-
sce l’onere fiscale sociale. Una cosa & cer-

ta: la vicenda del cumulo, di cui io so-
stengo I’'incostituzionalitd sin dal 1970, va
risolta prima del 31 maggio, data di sca-
denza della presentazione della denuncia
dei redditi.

TREZZINI. Vorrei chiedere se a loro
parere non sarebbe il caso — e questo vale
per tutti gli istituti di assicurazione - di
destinare alle amministrazioni comunali la
geslione degli immobili che possedete, cioe
di affittarli, soprattutlo in presenza di si-
tuazioni particolari come Roma e Napoli,
nelle quali le carenze sono veramente ma-
croscopiche. D’altro canto, mi pare che do-
vrebbe essere vostro interesse avere un
unico interlocutore e questo per ragioni
di economicitd ed anche di sicurezza di
reddito.

TOMAZZOLY, Direttore generale dell’
INA. Sono stato convocato dal sindaco di
Roma il quale aveva problemi di spesa.
Noi abbiamo dichiarato che, per quanto
riguarda le opere gia iniziate, l’istituto era
disponibile per un finanziamento, perd in
quella occasione mi sono permesso di ri-
cordare al professor Argan che I'INA pos-
siede aree in zone non speculative; [’isti-
tuto, che ha un proprio ufficio tecnico at-
trezzato, che ha in portafoglio buoni ordi-
nari del tesoro e una notevole liquidita,
non & riuscito, nell’arco di quattro anni,
a sbloccare la situazione. Abbiamo anche
comperato alcune case a Monterotondo per
darle al comune di Roma e devo dire, con
rammarico, che sono le uniche case in
cui gli inquilini non pagano [I’affitto.

Noi concediamo mutui se il comune -
ad esempio — vuole costruire scuole e rea-
lizzare immobili di edilizia popolare. Per
la costruzione di case popolari ad Udine
abbiamo gia stanziato un miliardo e sei-
cento milioni di lire. Abbiamo anche fi-
nanziato cooperative per i lavoratori della
TERNI: ma occorre un intervento dei pub-
blici poteri per abbassare il costo del de-
naro, per avere tassi inferiori a quelli del
sistema bancario. Credo anche che i co-
muni dovrebbero dotarsi di una certa pro-
grammazione, in modo che questi fondi
gestiti dalle cooperative (si tratta di 60
miliardi per quest’anno e di 70 per l'anno
venluro) vengano ripartiti con criteri di
territorialita indicati dai pubblici poleri.

TREZZINI. La mia domanda era diver-
sa. Il problema cui ella ha accennato &
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senza dubbio reale, anche se il comune di
Roma nella fattispecie ha una grande di-
sponibilita di aree in zone della legge
n. 167, delle quali una parte consistente
¢ di sua proprietd, ma non ha fondi suf-
ficienti per urbanizzarle. La mia domanda
invece, riguardava il patrimonio immobi-
liare, cioé se non sia il caso che i fabbri-
cati acquistati o che state per acquistare
siano dati in locazione al comune per ri-
solvere urgenti problemi di carattere so-
ciale.

TOMAZZOLI, Direttore generale dell’
INA. Lo abbiamo fatto. Per esempio, ad
Ostia abbiamo comperato complessi immo-
biliari affinché il comune potesse darli ai
baraccati, ed il comune si & reso garante
del pagamento dell’affitto. Anche a Monte-
rotondo abbiamo acquistato, setle o otto me-
si fa, un complesso immobiliare che ab-
biamo pagato due miliardi e {125 milioni
di lire, e lo abbiamo locato al comune di
Roma.

TREZZINI. Pud dire altrettanto il rap-
presentante dell’INPDAI ?

VALENTINI, Vicepresidente dell’INPDAI.
Magari! Questa € per noi una speranza,
perché per quanti rischi possano esservi
di ritardo nel pagamento da parte del co-
mune, eviteremmo perd il rischio piu gros-
so, cioé quello di non poter procedere con-
tro chi é& inadempiente. Una notevole par-
te del nostro patrimonio & occupata abusi-
vamente e abbiamo molti procedimenti pe-
nali in corso. La percentuale di morosita
in questo tipo di edilizia & piuttosto eleva-
ta; quindi, darli in locazione al comune
rappresenterebbe per noi un grande van-
taggio perché ci consentirebbe, da un la-
to, di avere la garanzia del pagamento
dell’affitto, pur con i consueti ritardi, e,
dall’altro, un notevolissimo risparmio di
spese di gestione, sia legali sia ammini-
strative.

PRESIDENTE. Esiste anche un proble-
ma di strumentazione da parte del Mini-
stero delle finanze. Mi riferisco all’anagra-
fe tributaria, che dovrebbe combattere even-
tuali « sofisticazioni », inerenti, ad esem-
pio, successive integrazioni di denuncia,
ma che deve ancora percorrere un cammi-
no piuttosto fungo. Non esiste quindi sola
il problema della possibilitd teorica di una

notificazione successiva per i contratti per
cui non si abbia piu diritto alla detrazio-
ne, ma esiste anche il problema di come
concretamente, da parte dell’amministrazio-
ne finanziaria, si possa automaticamente,
e non con un esame manuale della dichia-
razione, procedere alla rettifica della di-
chiarazione medesima, cioé a successivi
addebiti di imposta. Vorrei che questo fos-
se tenuto ben presente come uno degli
elementi che non potrd non far parte di
una valutazione e di un approfondimento
da parie della Commissione finanze e te-
soro, per il legame che presenta con i
problemi di cui questa sera ci stiamo oc-
cupando.

SANTAGATI. Per quanto riguarda il
problema della detrazione, vorrei far pre-
sente che, se aspettiamo l’'entrata in fun-
zione dell’anagrafe tributaria, andremo
cerlamente alle « calende greche » e molte
misure non potrebbero essere adottate. Si
stanno studiando rimedi contro le evasioni
fisecali, ma io credo che il sistema della
pluriennalitd degli impegni sia tale da sco-
raggiare molta gente. Il problema, comun-
que, sard approfondito nella sede compe-
tente.

Ora, la questione dei tassi ¢ molto im-
portante e deve essere esaminata con mol-
ta attenzio.ne: il loro livello aituale, che
mi sembra oscilli intorno al 16 per cento,
& tale da scoraggiare quei cittadini che in-
tendono comperare una casa stipulando
un mutuo. Ho fatto questo ragionamento:
in questo momento si sta conducendo una
battaglia anticonsumistica, si sta cercando
di frenare il consumo della carne, della
benzina, eccetera. Ma, allora, perché non
tentiamo di drenare un po’ di denaro,
indirizzandolo verso investimenti che psi-
cologicamente * hanno sempre attirato [Iin-
dividuo ? Se si mette il cittadino in condi-
zione di acquistare una casa, se ben orien-

tato, egli rinuncera alla macchina, alla
carne, al divertimento, ed indirizzera i
propri risparmi verso un bene primario,

che & poi anche un bene-rifugio. A mio
parere, inoltre, dovrebbe anche essere av-
vialo a soluzione il problema dei vincoli,
perché il regime vincolistico altera la na-
tura del rapporto casa-inquilino, o casa-
proprietario: dovrebbe essere ripristinato
con gradualitd, nel giro di cinque anni, il
regime libero dei fitti, eventualmente bloc-
candoli per le {fasce dei redditi minimi,
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c¢he non sono in grado di sopportare gli
squilibri del mercato edilizio. Noi speria-
mo che questi inconiri contribuiscano alla
definizione di una politica della casa in
questa direzione. La domanda che vorrei
rivolgere ai rappresentanti dell’Istituto San
Paolo di Torino é la seguente: se sia pos-
sibile ['introduzione di un congegno in
materia edilizia che consenta di invogliare
il contribuente ad investire il proprio ri-
sparmio. Per esempio, in Germania il cit-
ladino ha la possibilitd di aprire un li-
bretto di risparmio finalizzato all’acquisto
della casa: nel momento in cui raggiunge
una quota minima di versamenti (in prati-
ca, si tratta dello stesso principio della
legge Tupini-Aldisio, cioé il 20-25 per cen-

to del capitale necessario per 1’acquisto
dell’area), ottiene dalla banca la somma
residua ad un tasso bassissimo. Cioé, si

chiede al cittadino tedesco una prova di
buona volontda: gli si chiede di dimostrare
di essere in grado di provvedere all’accu-
mulo del risparmio almeno nella misura
di un quarto o di un quinto del totale.

B possibile introdurre un meccanismo
analogo in Italia, naturalmente, mutatis
mutandis ?

ARGUTI, Direttore generale dell’lstituto
bancario San Paolo di Torino. Gid nel
biennio 1963-1964, il nostro istituto intro-
dusse questa procedura, che aveva il nome
di «risparmio-casa » e fu assicurato il mu-
tupr a tutti coloro che avessero accumulato
una certa somma. A quell’epoca 1 tassi
erano diversi da quelli attuali: si aggira-
vano intorno al 5 per cento e, con gli
oneri aggiunlivi, potevano raggiungere al
massimo il 7 per cento. Oggi, come mini-
mo, i depositanti ci chiedono un tasso del
14-15 per cento per versare una certa som-
ma, e, d’alira parte, non potrebbero pre-
tendere che concedessimo mutui a un in-
teresse decisamente inferiore.

SANTAGATI. Io ho fatto questa rifles-
sione: 1l cittadino che dispone di un mi-
lione, acquista l'automobile; se avesse la
possibilitd di risparmiare tre, quaitro o
cinque milioni e di ottenere la differenza
sulla somma necessaria all’acquisio di una
casa, non compererebbe I’automobile. Ec-
co, quindi, una misura anticonsumistica
orienlata verso il «risparmio-casa ».

ARCUTI, Direttore generale dell’Istituto
bancario San Paolo di Torino. Evidente-

mente, le banche non determinano il li-
vello dei tassi: sono le condizioni generali
che costringono a considerare il credito
una materia pregiata. Perché due anni fa
si blocecd il credito fondiario ? Perché 1’ac-
quisto di una casa, evidentemente, mette
in molo un meccanismo di compravendita
di mobili, tappeti, tende, eccelera, che ali-
menta il consumismo e, quindi, il rispar-
mio si traduce, in realtd, in un incentivo
al consumo. Ora, esistono le condizioni ge-
nerali di mercato che consentano di ero-
gare mutui a tassi bassissimi, o non sia-
mo, invece, costretti a sottostare a deter-
minate leggi?

TREZZINI. Vorrei rivolgere una pre-
ghiera al doltor Romagnoli. Io apprezzo lo
sforzo compiuto dalle imprese assicuratri-
ci per destinare il 15 per cento delle riser-
ve malematiche all’edilizia economica: &
necessario perd che questi fondi siano ef-
fettivamente attribuiti agli istituti autono-
mni per le case popolari perché a me risul-
ta che & in corso, di fatto, da parte di
alcune casse di risparmio [’organizzazione
di cooperative per l’acquisto di immobili
da imprese che hanno, con le stesse ban-
che, scoperti consistenti. Tutto questo fi-
nirebbe per non risolversi in una incenti-
vazione alla ripresa edilizia e verrebbe di-
storlo il significato di questo impegno, che
deve rimanere di carattere sociale. Un cer-
to rigore ritengo sia necessario, altrimen-
{1 questo sforzo rischia di essere vanificato
in una operazione non dico illecita, ma
certamente al di fuori delle intenzioni vo-
stre e dei sindacati.

ROMAGNOLI, Vicepresidente dell’ANIA.
Ho avuto modo di presiedere una riunio-
ne alla quale hanno partecipato rappresen-
tanti degli istituti autonomi delle case po-
polari, cioé 1 fruitori delle misure adottate;
costoro sono molto attenti ad impedire che
si verifichi quanto da lei denunciato. R
previsto, pero, un altro incontro con i
sindacati per perfezionare gli accordi; non
mancherd, in quell’occasione, di sottoporre
alla loro attenzione quanto da lei paventa-
to: se cid si verificasse, infatii, cadrebbe
ogni ragione del nostro impegno.

TREZZINI. In queste operazioni & coin-
volta anche una parte dei sindacati?

ROMAGNOLI,
Lei teme ?

Vicepresidente dell’ ANIA.
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TREZZINI. Gli unici istituti a dover as-
solvere a questa funzione sociale dovrebbe-
do essere gli istituti autonomi delle case po-
polari; al limite neppure le cooperative.

ROMAGNOLI,
Ne faremo tesoro.

Vicepresidente dell’ANIA.

TREZZINI. Si corrono rischi molto
gravi,
ROMAGNOLI, Vicepresidente dell’ANIA.

Chiamiamole distorsioni.

TREZZINI. Qualcosa di

peggio !

BORRI. Vorrei chiedere all’ingegner Ot-
taviani qualche precisazione sul problema
da lui accennato dell’industrializzazione
dell’edilizia. Non mi pare, infatti, che da
questo punto di vista siano state fornite
concrete indicazioni operative, neanche a
livello di suggerimenti. In sintesi, come si
possono introdurre tecniche piu avanzate
nel settore dell’edilizia pubblica sovvenzio-
nata o convenzionata ?

OTTAVIANI, Presidente della Commis-
sione edilizia del’ANIA. Si tratta di un
problema globalmente complesso ma abba-
stanza semplice nelle linee di fondo: @&
necessario, anzitutto, che siano pianificate
le piante delle abitazioni, con [’adozione
di un certo numero di tipi, secondo le di-
verse necessitd ambientali e la composizio-
ne dei nuclei familiari; in secondo luogo &
necessaria la prefabbricazione di tutto
quanto si pud prefabbricare. Requisito es-
senziale, richiesto in questo caso all’ulente,
é, infine, che ciascuno sopporti di avere -
per fare un esempio — le finestre uguali a
quelle di chi vive dirimpetto o nella casa
accanto. Se le case saranno costruite come
le automobili si avrd un notevole risparmio
nel costo di costruzione. Fino a poco fa
I'edilizia ha goduto di una manodopera
abile e relativamente a buon mercato; si
potevano pertanto progettare costruzioni
piu articolate, pid piacevoli e personali.
Ora che la manodopera & diventata molto
costosa bisogna produrre in fabbrica tutto
quanto pud esservi prodotio.

BORRI. B possibile una prescrizione di
tipologia e a che livello?

OTTAVIANI, Presidente della Commis-
sione edilizia dell’ ANIA. Oltre che con le
normative, pur necessarie, si arriva .a ri-
solvere il problema soprattutto con la con-
vinzione. Bisognerebbe partire dalle uni-
versitd ove, accanto agli studi teorici, i
futuri architetti si dovrebbero occupare
non soltanto di urbanistica, ma dovrebbe-
ro anche studiare, con i futuri ingegneri,
1 problemi dell’industrializzazione dell’edi-
lizia. La casa industrializzata non sard for-
se un’opera d’arle; ma una casa nuova,
meno ridente, col minimo di altezza utile
consentita per i locali e totalmente prefab-
bricata, si costruisce in sei mesi; si edi-
fica in fretta un palazzo di dieci piani,
che risponderid comunque a sani criteri di
igiene e razionalitd. Ammetto pure che
non sard del tutto gradevole abitare case
di questo tipo, ma esse consentono note-
voli risparmi, tra 1’altro, anche nei con-
surni di combustibile da riscaldamento, per
il pita efficace isolamento termico che il
prefabbricato consente. Sto comunque de-
viando dall’argomento principale; tali pro-
blemi sono da ingegneri e non da assicu-
ratori.

ROMAGNOLI, Vicepresidente dell’ANIA.
Desidero aggiungere che il prefabbrieato
comporta un minore onere di manutenzio-
ne in un momento in cui non si riesce
piu a trovare l'operaio specializzato che
ripari gli eventuali guasti. All’estero, or-
mai, il prefabbricato & all’avanguardia e
consente un forte risparmio iniziale, non-
ché un ulteriore risparmio successivo.

ALBORGHETTI. Desidero prendere
spunto dalle domande contenute nella let-
tera d’invito ed in particolare dal proble-
ma dell'industrializzazione dell’edilizia -
testé accennato — e dalla sua collocazione
nell’ambito dell’intervento complessivo nel
settore dell’edilizia economica e popolare.
Credo, infatti, che finché non esisterd una
quota di edilizia pubblica sufficientemente
amnpia da motivare un ricorso all'industria,
finché, cioe, gli operatori industriali non
saranno convinti della convenienza di even-
tuali investimenti in queslo settore, affron-
tando questo argomento, non faremo altro
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che creare tra di noi inutili tensioni ner-
vose. Desidero, inolire, rivolgere alcune do-
mande ai rappresentanti dell’Istituto ban-
cario San Paolo di Torino sulla questione
del passaggio dal sistema delle cartelle a
quello delle obbligazioni. E possibile pen-
sare ad una segmentazione del credito ron-
diario ed edilizio per tipologie e per aree
territoriali ? Poiché esiste un’edilizia age-
volata - prevista, per altro, anche dalla
legge n. 10 del 1977 - esiste pure un pro-
blema di dislribuzione del credito; il pro-
blema ¢ se e in che misura il credito pud
essere concesso all’edilizia « libera ».

Per quanio riguarda il primo punto,
cioé una eventuale segmentazione tipologi-
ca del credito, possiamo partire da una
considerazione fatla dal dottor Sarcinelli
che, m definitiva, esprimeva una valuta-
zione negativa a questo proposito.

La seconda questione & quella relativa
alla ripartizione territoriale del credito e
alle autorizzazioni che la Banca d’'Italia ri-
lascia agli istituti; mi domando se non
sia pia produttivo dare autorizzazioni per
grandi aree territoriali, entro le quali gli
istituti possano anche entrare in concor-
renza tra di loro. Vi & poi tutlo il pro-
blema del sistema di ammortamento, che
non & stato affrontato, e la questione rela-
tiva al profilo temporale dei ratei: se cioe
tale profilo debba essere mantenuto o se si
debba pensare ad una soluzione che ten-
ga conto di eventuali processi di tipo in-
flazionistico.

Sul problema del «risparmio-casa » so-
no d’accordo con quanto sosteneva il rap-
presentante dell’Istituto bancario San Pao-
lo e credo che la quota maggiore di di-
sponibilild di risparmio vada convogliata
- secondo quanto affermato anche dal di-
rettore generale dell'lINA - verso tipi di
intervenio analoghi alle bduilding societies
o alle saving banks.

Un’altra questione relativa al problema
del credito & quella del vincolo di porta-
foglio. Vorrei sapere in proposito se tale
vincolo appaia eccessivamente oneroso, se
sia elevabile o se debba essere ristretto. Io
esprimo il parere — che concorda con quel-
lo dell’onorevole Peggio — che un finanzia-
niento pubblico sarebbe chiaramente un
fatlo sovrastrutturale e, quindi, negativo.
E chiaro che alla radice di tuito il pro-
blema vi & !'esigenza - che & stata espres-
sa mnegli studi condotti dall’lONU e riba-
dita ieri dall’avvocato Tupini - di soddi-

j

sfare la domanda di alloggi per 600 mila
unitd all’anno, il che, secondo Ie stime
degli IACP, comporta un investimento di
12 mila miliardi annui. Questo & il fabbi-
sogno generale, di cui mi chiedo quale
quofa rappresenti il fabbisogno derivante
da vincoli di portafoglio e quale sia in-
vece il limite derivante da vincoli al ri-
sparmio.

Vi & poi una questione che si collega
con il problema delle assicurazioni, e cioé
quella di valutare non soltanto le riserve
matematiche in senso stretto ma le riserve
teeniche nel loro complesso. 11 dottor Sar-

cinelli, della Banca d’Italia, ci ha dimo-
strato che l’'incremento di queste riserve
¢ stato di cirea 600 miliardi di lire.

ROMAGNOLI,
Molto meno!

Vicepresidente dell’ANIA.

ALBORGHETTI. Riguardo, poi, agli ac-
cordi che le societd di assicurazione han-
no stipulato con i sindacati relativamente
alla quota del 15 per cento riservata alla
edilizia economica e popolare, vorrei sape-
re se ella, dottor Romagnoli, intendeva ri-
ferirsi ai sindacati di ecategoria o invece
alla confederazione sindacale.

ROMAGNOLI, Vicepresidente dell’ ANIA.
Noi abbamo trattato con i sindacati di
categoria, ma del problema, evidentemen-
te, si occupa la confederazione.

ALBORGHETTI. Che dovrebbe operare
in nome e per conto dei lavoratori.

ROMAGNOLI, Vicepresidente dell’ANIA.
Esattamente.
ALBORGHETTI. lo concordo con que-

sto tipo di iniziativa, ma esprimo la preoc-
cupazione che si pervenga ad iniziative
che, pur non essendo corporative, intro-
ducano tuttavia elementi non chiari nella
gestione di questi fondi. '

L’ultimo chiarimento che vorrei riguar-
da la trasformazione del patrimonio com-
putato in senso tecnico. Mi chiedo quale
sia il suwo livello di rigiditd; mi rendo
conto che una certa rigiditd esiste, ma
vorrei sapere fino a che punto.
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ROMAGNOLI, Vicepresidente dell’ANIA.
Tutto il patrimonio vincolato, cioé gravato
da ipoteca, ha una rigiditd quasi assoluta.

PRESIDENTE. Vorrei sapere se noi sia-
mo in grado di avere una risposta affer-
mativa da parte dell’Associazione delle im-
prese assicuratrici in ordine ad una do-
manda inizialmente posta dal presidente
Peggio, e cioé se & possibile per tali im-
prese dichiarare la propria disponibilita
ad incrementare la percentuale delle riser-
ve matematiche (lasciamo da parte il pro-
blema delle riserve tecniche) in vista del-
I’acquisizione delle obbligazioni fondiarie,
atleso che questa maggior percentuale non
dovrebbe certamente essere acquisita dalle
imprese assicuratrici secondo gli schemi
da esse seguiti nell’ambito della trattativa
sindacale.

ROMAGNOLI, Vicepresidente dell’ ANIA.
Direi che il promemoria che abbiamo con-
segnato alla Presidenza contiene gia questa
risposta. In ogni modo, se i titoli nei qua-
li siamo tenuti ad investire hanno una
redditivila sufficiente, noi siamo senz’altro
per una risposta positiva. QOccorre comun-
que tenere sempre presente che attualmen-
te noi abbiamo versato un capitale di ol-
tre 60 miliardi di lire, sul quale perdiamo
— approssimando per difetto — 6 miliardi
all’anno di interessi. Si tratta di una per-
dita che potrd condurre ad un aumento
dei premi. Non si pud infatti imporre alle
compagnie di bloccarli e di perdere red-
diti per 6 miliardi!

ALBORGHETTI. Vi & un problema di
trasparenza delle gestioni !

RANDONE, Vicepresidente e ammini-
stratore delegato delle Assicurazioni gene-
rali Venezia. Aggiungo che una parte del
reddito delle riserve matematiche deriva
dall’investimento immobiliare diretto e che
vi deve essere un gioco di compensazioni
per cui il reddito medio sia in grado di
garantire quelle necessitd alle quali ac-
cennava il dottor Romagnoli.

ARCUTI, Direttore generale dell’lIstitu-
to bancario San Paolo di Torino. Sulla
base delle esperienze passate, degli inter-
venti e delle polemiche avutisi - si pensi

alla legge n. 1179 - credo che raccogliere
fondi indirizzati specificamente ad un certo
tipo di edilizia possa far correre il rischio
di lasciare inattivi altri settori industriali.
E questo, naturalmente, solo un suggeri-
tmento che mi permetto di fare. Vorrei far
notare, inoltre, che la selettivita & gia po-
sta in essere, da parte nostra, a livello di
credito fondiario e di credito edilizio. 1l
credito fondiario ha ormai faito il suo
tempo, per cui penso che si poirebbe ema-
nare una disposizione legislativa secondo
la quale possano essere utilizzati titoli in-
dirizzati soltanto all’edilizia popolare; pero
mi rendo conto che & abbastanza difficile

far questo.
Per quanto concerne la distribuzicne
territoriale, chiedo un ampliamento, pia

che un indirizzo restrittivo, perché il no-
stro istituto pud, ad esempio, raccogliere
fondi al nord e riversarli con mutui al
sud; & questo un modo come un altro per
far affluire fondi laddove essi mancano.

ALBORGHETTI. Qual & la vostra quota?

ARCUTI, Direttore generale dell’lstituto
bancario San Paolo di Torino. La nostra
quota di finanziamento in queste regioni
I'anno scorso fu di ecirca 10 miliardi di
lire. Circa i problemi delle rate di am-
mortamento, vi sarebbe il programma di
non far pagare la semestralitd immediata
suglt oneri per interessi, aulorizzando il
pre-amnmortainento; ma poi, facendo i de-
bili caleoli, ci accorgiamo che con la pri-
ma semestralita vengono gia pagali tutti
gli interessi, mentre la quota capitale &
pagata nel corso della vita del mutuo.

Per quanto riguarda il vincolo di por-
tafoglio, faccio rilevare che esso & gid pe-
sante, cioé nell’ordine del 42 per cento
circa; non dimentichiamo poi che esiste
un meccanismo perverso, per cui 1’obbligo
del portafoglio, a determinate condizioni,
finisce per riversarsi con oneri aggiuntivi
sulla parte di denaro che viene indirizzata
verso altre attivitd produttive.

Circa il problema dei tassi si potrebbe
anche far rilevare che una volta le car-
telle fondiarie erano esenti da imposizione
fiscale, menlre oggi !'imposizione si aggi-
ra intorno al 10 per cento e che, poiché
tutte queste cartelle vengono acquistate dal-
le banche, tale imposta si tramuta in un
onere che incide sui mutui. In fondo, lo
Stato da un lato raccoglie medianie le im-
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poste, dall’altro distribuisce sotto forma di
crediti agevolati.

Circa la  possibilita del nosiro sistema
di sostenere un investimento di 412 mila
miliardi per l'edilizia, vorrei far presente
che il sistema italiano emette titoli per
una media annua di 7-8 mila miliardi fi-
no a vette di 17 mila miliardi nei periodi
di sviluppo; se, dunque, l’edilizia venisse
ad occupare una fascia cosi ampia, eviden-
temente tutle le altre atlivitd produttive,
industriali, agricole e commerciali ne ver-
rebbero colpite. Si tratta, comunque, di
un problema di programmazione: lo Stato
deve dire se intende premiare 1'edilizia a
scapito di altre atiivitd produttive. 1l pro-
blema & sempre quello della distribuzione
delle risorse. Se si polessero raggilungere
1 17 mila miliardi certamente il proplema
sarebbe diverso, ma non ritengo che una
base monetaria di questo tipo possa ri-
prodursi in futuro, a meno che ['Italia,
superati i limiti del condizionamento della
bilancia dei pagamenti, possa avere nuova-
mente ritmi di sviluppo di reddito del
10-15 per cento annuo.

ALBORGHETTI. In questa logica, ella
sarebbe favorevole ad una forte restrizio-

ne del credito per !’edilizia qualificata,
cioé non convenzionata o agevolata ?

ARCUTI, Direttore generale dell’Istituto
bancario San Paolo di Torino. Gid oggi vi
¢ un forle contenimento del ecredito; co-
munqgue vi polrebbe essere una misura

legislativa in base alla quale gli istituti
dovrebbero privilegiare soltanto [’edilizia
economica e popolare, lasciando « andare

per conto proprio» gli altri tipi di edi-
lizia. Tuttavia si dovrebbe fare molta at-
lenzione, perché, ad esempio, una casa a
Sanremo, che per il milanese o il torine-
se potrebbe essere la seconda casa, per il
sanremese probabilmente & I’unica. Ecco,
quindi, che anche questo problema della
seconda casa diventa di non facile solu-
zione.

PRESIDENTE. Desidero ancora una vol-
ta ringraziare 1 nostri cortesi ospiti per
aver accolto il nostro invito ed essere oggi
intervenuti ai nostri lavori, dando tutto il
loro contributo ed il loro apporto per I
approfondimento dei problemi che abbiamo
di fronte.

La seduta termina alle 19,30.





