Afti Parlamentari —

—_ Camera dei Deputati

IX LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI — DOCUMENTI

CAMERA DEI DEPUTATI ™ >

PROPOSTA DI LEGGE

D'INIZIATIVA DEI DEPUTATI

FERRARINI, FORMICA, DI DONATO, LA GANGA, PIER-
MARTINI, LODIGIANI, PILLITTERI, SALERNO, FINCATO

GRIGOLETTO, ARTIOLI,

COLZ],

SANGUINETI, INTINI,

SANTINI, MANCHINU, MUNDO, PIRO

Presentata il 20 novembre 1985

Programmi di edilizia residenziale destinati alla locazione

ONOREvVOLI CoLLEGHI! — 1 provvedi-
menti legislativi adottati per i comuni
con alta tensione abitativa, di cui i piu
recenti con la legge 5 aprile 1985, n. 118,
non sono stati né saranno in grado di
riequilibrare definitivamente la domanda
e l'offerta di abitazioni in locazione, per
cui, in assenza di interventi di diversa
natura, resta tuttora priva di una risposta
realmente efficace la richiesta di sistema-
zione dei nuovi nuclei familiari e di
quelli che attualmente convivono nella
medesima abitazione.

Anche i provvedimenti attualmente al-
I'esame del Parlamento per la modifica
della disciplina delle locazioni di immo-
bili urbani seppure necessari non possono
ritenersi risolutivi, quantomeno nel breve-
medio periodo.

Per attenuare e, gradualmente, elimi-
nare l'attuale stato di tensione, che ri-

schia, qualora venisse introdotta una
qualche forma di parziale liberalizzazione
dei canoni, di tradursi in un indiscrimi-
nato aumento degli stessi, € necessario
incentivare la produzione di abitazioni
destinate, quantomeno inizialmente, alla
sola locazione semplice.

La realizzazione di programmi di di-
mensioni adeguate allo scopo presuppone
I'interesse ad investire i capitali necessari
da parte degli investitori istituzionali,
delle imprese costruttrici e, anche, di enti
gestori di fondi di investimento immobi-
liare.

Al fine di incentivare tale interesse,
pur contenendo i canoni di locazione en-
tro i limiti attualmente previsti dalla
legge 27 luglio 1978, n. 392, riteniamo
necessario_affiancare alle attuali forme di
intervento dello Stato nel settore un ulte-
riore canale, espressamente finalizzato ad
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aumentare l'offerta di abitazioni private
sul mercato della locazione, che, conte-
nendo il costo finale delle abitazioni ri-
spetto al valore locativo assunto a base
per il calcolo del canone, assicuri all’inve-
stitore un reddito concorrenziale rispetto
a quello consentito dagli investimenti fi-
nanziari, tenuto conto della conservazione
nel tempo del valore reale dei capitali
impegnati, che costituisce una caratteri-
stica tipica dell'investimento immobiliare.

Il suddetto obiettivo dovrebbe essere
conseguito grazie alla contestuale pre-
senza di un insieme di fattori rappresen-
tati dalla disponibilita di aree edificabili
urbanizzate, dal contenimento dei tempi
di realizzazione degli interventi, dalle
economie di scala conseguibili attraverso
la concentrazione territoriale degli stessi
e dalla concessione di un contributo in
conto capitale a parziale copertura del
costo della costruzione.

La soluzione proposta si presta, poi,
ad agevolare la definizione di accordi fra
la domanda, organizzata dal movimento
cooperativo, e gli investitori istituzionali
per la realizzazione di abitazioni che, pur
essendo destinate inizialmente alla loca-
zione, possano essere successivamente ac-
quisite dagli assegnatari, in base a condi-
zioni preventivamente determinate attra-
verso la convenzione comunale.

Per poter valutare le condizioni econo-
miche e finanziarie nelle quali si verreb-
bero a trovare gli operatori ed i destina-
tari delle abitazioni realizzate attraverso i
programmi di edilizia convenzionata pro-
mossi dai comuni, si ¢ provveduto a pre-
disporre i tre prospetti allegati, nei quali
¢ riportata l'evoluzione nel tempo dei va-
lori finanziari, sulla base di alcune ipo-
tesi che dovrebbero essere rappresentative
delle condizioni « medie » nelle quali i
soggetti interessati ai predetti programmi
dovranno operare. '

In particolare, si & fatto riferimento:
ad un appartamento di 80 metri quadrati
di superficie utile, corrispondenti a 92
metri quadrati di superficie complessiva;
ad un costo di costruzione di 900.000 per
metri quadrati di superficie complessiva;

ad un costo di produzione base per il
calcolo dell’equo canone stimato, per il
1985, in 907.200 per metri quadrati; ad
un incremento medio del costo della vita
pari all'8 per cento; ad un contributo in
capitale pari al massimo previsto dal pro-
getto di legge (20 per cento); ad un nu-
cleo familiare con un reddito complessivo
di 25.000.000 (considerando due ipotesi
alternative: un solo percettore di reddito
o due percettori di reddito).

Il primo prospetto esamina la posi-
zione dell’operatore investitore, al fine di
verificare la convenienza dell’'operazione
in termini di redditivita dell’investimento.

L'ultima colonna del prospetto mette
in evidenza come l'equo canone, calcolato
in base alle disposizioni della legge
n. 392 del 1978, assicuri, durante gli 8
anni del periodo minimo della locazione,
un reddito percentuale mediamente supe-
riore al 5,5 per cento, al quale deve ag-
giungersi la rivalutazione del capitale,
che si & ipotizzato consenta l'integrale re-
cupero della svalutazione monetaria.

Per valutare la posizione del condut-
tore destinatario dell’abitazione, si & ipo-
tizzato anche che il programma venga
realizzato sulla base di una convenzione
stipulata, con l'assenso del comune, fra
l'investitore ed una cooperativa di abita-
zione, la quale preveda la locazione del-
I'immobile alla cooperativa per i primi 8
anni e la successiva assegnazione in pro-
prieta delle abitazioni ai soci ad un va-
lore pari al costo iniziale, decurtato del
contributo in capitale, aggiornato con le
variazioni accertate per l'indice del costo
della vita (vedi prospetti nn. 2 e 3).

Per il pagamento del prezzo di ces-
sione, il singolo socio, al quale & richiesto
il versamento iniziale del 10 per cento del
costo della costruzione al lordo del contri-
buto, dovrebbe provvedere ad accantonare,
attraverso un deposito acceso presso la
cooperativa o la sottoscrizione di una po-
lizza assicurazione vita, un ulteriore 20
per cento del costo progressivamente ag-
giornato, in modo da pervenire alla costi-
tuzione di un capitale pari a circa il 40
per cento del prezzo di cessione.
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La restante parte del prezzo verrebbe
finanziata attraverso l’accensione di un
mutuo della durata di 15 anni, ad un
tasso pari a quello di inflazione maggio-
rato di 3 punti percentuali.

Entrambe le operazioni (accumulo del
capitale e finanziamento dell’acquisto) po-
trebbero essere realizzate attraverso l'im-
presa di assicurazione proprietaria del
fabbricato, alla quale verrebbe assicurata
una redditivita « reale » delle proprie ri-
serve del 3 per cento annuo.

L’intera operazione, considerati i bene-
fici fiscali di cui il socio potrebbe usu-
fruire (ipotizzando che 1'accumulo del ca-

pitale avvenga attraverso la stipulazione
di una polizza vita), comporterebbe un’in-
cidenza media sul reddito mediamente
superiore di 2,6 punti percentuali, in pre-
senza di un solo percettore di reddito,
ovvero di 1,7 punti percentuali, qualora i
percettori fossero due, rispetto all’onere
rappresentato dal solo canone di loca-
zione per tutti i 23 anni di durata del-
l'operazione stessa; in entrambi i casi,
I'incidenza dell’onere netto sul reddito fa-
miliare sarebbe sempre inferiore al 20
per cento (con la sola eccezione dell’anno
iniziale di ammortamento in presenza di
un solo percettore di reddito).
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PROGRAMMI DI EDILIZIA RESIDENZIALE
DESTINATI ALLA LOCAZIONE

Superficie utile appartamento .... 80 | Coefficiente correttivo ............ 1,32
Superf. convenzionale pertinente 12 | Valore locativo .........ccueeunn.e. 109.870.992
Superficie complessiva ................. 92 | Equo canone iniziale ............ 4.230.033
Costo produzione base ................. 907.200 | Incremento medio costo vita 8,0%
Costo costruzione metri quadrati 900.000 | Costo appartamento .............. 87.120.000
Confributo in capitale ................. 20,0% | Costo netto ........cceceevvveennneneen. 69.696.000
Costo Costo aggiornato Canone su Canone su
Anno Equo canone appartamento netto costo costo
aggiornato contributo aggiornato netto
1985 ........ 4.230.033 87.120.000 69.696.000 4,86% 6,07%
1986 ........ 4.483.835 94.089.600 75.271.680 4,77% 5,96%
1987 ........ 4.752.865 101.616.768 81.293.414 4,48% 5,85%
1988 ........ 5.038.037 109.746.109 87.796.888 4,59% 5,74%
1989 ....... 5.340.319 118.525.798 94.820.639 4,51% 5,63%
1990 ........ - 5.660.739 128.007.862 102.406.290 4,42% 5,53%
1991 ........ 6.000.383 138.248.491 110.598.793 4,34% 5,43%
1992 ........ 6,360.406 149.308.370 119.446.696 4,26% 5,32%
1993 ........ 6,742.030 161.253.040 129.002.432 4,18% 5.23%
1994 ........ 7.146.552 174.153.283 139.322.626 4,10% 5,13%
1995 ........ 7.575.345 188.085.546 150.468.437 4,03% 5,03%
1996 ........ 8.029.866 203.132.389 162.505.912 3,95% 4,94%

1l costo iniziale dell’appartamento, sia al lordo sia al netto del contributo in capitale di cui & previsto
possa beneficiare, ¢ aggiornato annualmente sulla base dell'incremento medio del costo della vita,

ipotizzato pari all'8 per cento.
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Illustriamo di seguito i singoli articoli
che compongono la proposta di legge.

Articolo I. — L’iniziativa per la pro-
mozione degli interventi ¢ affidata ai co-
muni ad alta tensione abitativa, indivi-
duati dal CIPE in attuazione dell’articolo
5 del decreto-legge 7 febbraio 1985, n. 12,
convertito in legge, con modificazioni,
dalla legge 5 aprile 1985, n. 118, i quali
devono farsi carico di acquisire le neces-
sarie aree edificabili, rendendole effettiva-
mente utilizzabili attraverso la realizza-
zione delle opere di urbanizzazione previ-
ste dal piano.

Gli interventi sono soggetti a conven-
zione, la quale deve prevedere 1'obbligo
della destinazione delle abitazioni realiz-
zate alla locazione semplice, con 1'appli-
cazione di un canone di-locazione o d'uso
non superiore a quello determinato ai
sensi della legge n. 392 del 1978, per un
periodo di tempo non inferiore ad 8 anni,
con preferenza per i soggetti in possesso
dei requisiti eventualmente previsti dalla
medesima convenzione.

Al termine del periodo stabilito per la
locazione, le abitazioni potranno essere
cedute, con diritto di prelazione per il
conduttore o assegnatario, al prezzo pre-
visto dalla convenzione depurato dalle
agevolazioni pubbliche di cui l'intervento
abbia usufruito.

Al fine di assicurare anche il soddisfa-
cimento della domanda rappresentata dai
nuclei familiari con redditi modesti, &
estesa alle abitazioni realizzate in base ai
programmi promossi dai comuni la possi-
bilita di concedere contributi a parziale
copertura del canone, gia prevista dall’ar-
ticolo 14 della legge n. 94 del 1982.

Articolo 2. — Agli operatori convenzio-
nati pud essere concesso, da parte della
regione, un contributo in conto capitale
in misura non superiore al 20 per cento
del costo ammesso per le abitazioni di
edilizia sovvenzionata.

Per poter richiedere 1’assegnazione del
contributo, il comune interessato deve
aver gia provveduto alla consegna dell’a-
rea all’operatore; il contributo concesso
pud essere erogato, fino all’80 per cento
del suo ammontare, nel corso della co-
struzione, mentre il versamento dell'im-
porto residuo & subordinato al completa-
mento delle abitazioni ed alla loro conse-
gna ai conduttori o assegnatari.

Per conseguire le finalita del provvedi-
mento, il comune, nella scelta fra pia
operatori interessati alla realizzazione del
programma, deve dare la preferenza a
quelli che offrano un costo finale inferiore
o che richiedano la concessione di un
contributo minore, ovvero si impegnino
ad ultimare le abitazioni in un periodo di
tempo piu ridotto.

Articolo 3. — L’assegnazione dei con-
tributi alle regioni ¢ effettuata dal CER,
non ricorrendo a parametri preventiva-
mente stabiliti, ma sulla base di pro-
grammi gia effettivamente avviati.

Per il 1986, il CER & autorizzato ad
utilizzare le somme giacenti presso la Se-
zione autonoma per l'edilizia della Cassa
depositi e prestiti, con successiva reinte-
grazione da parte del Ministero del tesoro,
mentre per gli anni successivi le somme
necessarie dovranno essere rese disponibili
dalla legge finanziaria, in relazione alla
consistenza delle iniziative che le regioni
ed i comuni interessati avranno avviato.



Atti Parlamentari —

8

Camera dei Deputati — 3292

IX LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI — DOCUMENTI

PROPOSTA DI LEGGE

ArT. 1.

(Interventi di edilizia convenzionata
destinati alla locazione).

I comuni individuati ai sensi dell’arti-
colo 5 del decreto-legge 7 febbraio 1985,
n. 12, convertito in legge, con modifica-
zioni, dalla legge 5 aprile 1985, n. 118,
possono promuovere la realizzazione di
interventi di edilizia convenzionata diretti
alla costruzione di abitazioni destinate
alla locazione semplice o all’assegnazione
in uso per un periodo di tempo non infe-
riore ad otto anni dalla data della loro
ultimazione, con preferenza per i soggetti
in possesso dei requisiti eventualmente
stabiliti dalla convenzione.

Il comune deve mettere a disposizione
dell'impresa, della cooperativa o dell’inve-
stitore istituzionale convenzionati l'area
edificabile, libera da vincoli ed immediata-
mente utilizzabile, completa delle relative
urbanizzazioni, con la sola eventuale ecce-
zione di quella parte di esse che, facendo
carico all'operatore convenzionato, pud es-
sere direttamente realizzata dallo stesso.

La convenzione che disciplina l'inter-
vento deve prevedere l'obbligo per I'ope-
ratore, ed i suoi eventuali aventi causa,
di destinare alla locazione semplice o al-
I'assegnazione in uso le abitazioni realiz-
zate, per un periodo di tempo non infe-
riore a quello indicato al primo comma e
con l'applicazione di un canone non supe-
riore a quello determinato ai sensi della
legge 27 luglio 1978, n. 392, e successive
modifiche ed integrazioni; al termine del
periodo, le abitazioni possono essere ven-
dute o assegnate in proprieta, con diritto
di prelazione per il conduttore o per l'as-
segnatario in uso, ad un prezzo non supe-
riore a quello previsto dalla convenzione,
diminuito delle agevolazioni pubbliche di
cui l'intervento abbia beneficiato.

Ove il canone annuo dovuto dal con-
duttore o dall’assegnatario in uso incida



Atti Parlamentari — 9 — Camera dei Deputati — 3292

IX LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI — DOCUMENTI

in misura superiore al 20 per cento del
reddito complessivo familiare quale ri-
sulta dalla dichiarazione dei redditi pre-
sentata da ciascun componente del nucleo
familiare per ’anno precedente, il condut-
tore puo chiedere al comune la conces-
sione di un contributo pari all’eccedenza,
da corrispondere direttamente al locatore.
A tal fine, il comune puo utilizzare le
somme di cui agli articoli 75 e seguenti
della legge 27 luglio 1978, n. 392, ed i
proventi di cui all’articolo 12 della legge
28 gennaio 1977, n. 10.

ART. 2.

(Contributi in conto capitale).

Agli operatori convenzionati con il co-
mune ai sensi dell’articolo precedente, la
regione concede un contributo in capitale,
per ciascuna abitazione realizzata, in mi-
sura non superiore al 20 per cento del
massimale di costo in vigore, ai sensi
dell’articolo 4, lettera g), della legge 5
agosto 1978, n. 457, per gli interventi di
edilizia sovvenzionata.

L’assegnazione del contributo ¢ richie-
sta dal comune dopo la stipula della con-
venzione e la consegna dell’area edifica-
bile all’operatore, ai sensi del secondo
comma dell’articolo precedente. Il contri-
buto puo essere erogato, fino all’80 per
cento del suo ammontare, nel corso del-
I'esecuzione dell’intervento, con le moda-
lita e le garanzie stabilite dalla regione;
il contributo residuo & erogato dopo l'ul-
timazione delle abitazioni e la loro conse-
gna ai rispettivi conduttori o assegnatari.

Nella scelta fra piu operatori che ri-
chiedano di convenzionarsi ai sensi del-
Varticolo precedente, il comune deve pre-
ferire gli operatori che, per la realizza-
zione degli interventi con le caratteristi-
che costruttive e tipologiche preventiva-
mente stabilite dallo stesso comune, of-
frano un costo complessivo finale infe-
riore, ovvero, a parita di costo, richie-
dano la concessione di un contributo in
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conto capitale minore, ovvero, a parita
delle precedent1 condizioni, s1 1mpegnino
ad ultimare le abitaziomi 1n un periodo di
tempo piu rndotto

ArT 3

(Norme finanziarie)

I fondi necessarn per la concessione
der contributi di cun all’articolo 2 sono
assegnat1 alla regione dal CER entro 30
giornt dalla trasmissione di copia della
richiesta di cu1 al secondo comma dello
stesso articolo

Per 11 1986, 11 CER & autorizzato ad
utihizzare, per le necessita di cu1 al
comma precedente, le disponibilita del-
I'articolo 13 della legge 5 agosto 1978,
n 457, smno al limite di 500 miliard:

II Ministro del tesoro provvede, a de-
correre dall'anno 1987, a reintegrare le
somme cosi anticipate dalla Cassa depo-
sit1 e prestity

Per gh esercizt successivt al 1986, 1
fond1 destinat1 all’attuazione degh mter-
vent1 di1 cu1 all’articolo 1 sono autorizzati
dalla legge finanziaria



