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La VIII Commissione (ambiente, territorio e lavori pubblici) ha

svolto una indagine conoscitiva finalizzata a fare il punto sull’impatto

negativo che la crisi economica, innescata nel 2008 dal collasso del

mercato americano dei mutui sub-prime, ha avuto sul mercato
immobiliare italiano e, più in generale, sul comparto industriale delle

costruzioni.

Al termine dell’ampio ciclo di audizioni svolte, la Commissione è

giunta alla definizione di un documento conclusivo che rappresenta la

sintesi di un lavoro conoscitivo articolato e approfondito, che ha

coinvolto i rappresentanti delle istituzioni di governo centrali e

territoriali e dei maggiori istituti di ricerca del settore, e che ha

consentito di mettere in risalto fatti ed esperienze concrete di

amministratori locali, operatori del mercato, rappresentanti del mondo

dell’associazionismo sociale e imprenditoriale.

Il risultato di questa intensa attività si è tradotto, da un lato, nella

puntuale raffigurazione della delicata congiuntura in cui si trova il

mercato immobiliare; dall’altro, nella individuazione di una serie di

proposte concrete, capaci, a giudizio della Commissione, di contribuire

in modo fattivo alla costruzione di politiche in grado di gestire i

mutamenti intervenuti e le nuove esigenze e di rispondere alla necessità

di un rapido superamento delle difficoltà in atto e di rilancio di un

settore economico fondamentale qual è quello delle costruzioni e del

mercato immobiliare.

In tal senso, l’indagine conoscitiva ha consentito di consegnare al

Parlamento una documentazione autorevole, che mette a disposizione

delle istituzioni di governo – a tutti i livelli – e delle forze politiche

e sociali una serie di proposte importanti, capaci di dare risposte

positive alla crescente domanda di nuova qualità dell’abitare, di

riqualificazione urbana e di sostenibilità ambientale del patrimonio

edilizio, di tutela del diritto fondamentale di accesso all’abitazione e di

definizione di nuove professionalità nella gestione della proprietà e

dell’intermediazione immobiliare.

Basta citare solo alcune delle « proposte prioritarie e strategiche »
contenute nel documento conclusivo per dare l’idea del buon lavoro

svolto dalla Commissione e della necessità che il sistema istituzionale

nel suo complesso dia una rinnovata prova della propria capacità di

mettere a frutto, a vantaggio di tutti i cittadini, i risultati dell’attività

conoscitiva e di proposta condotta nella sede parlamentare. Si pensi,

anzitutto, all’introduzione di una tassazione sostitutiva (la cosiddetta

« cedolare secca ») sul reddito da locazioni, inserita dal Governo, pochi
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giorni dopo la conclusione dell’indagine conoscitiva, nello schema di

decreto legislativo sul cosiddetto federalismo municipale ed oggi fra i

temi di maggiore interesse del dibattito politico-parlamentare; all’ac-

quisto di parte del patrimonio edilizio invenduto da destinare all’au-

mento dell’offerta di edilizia residenziale pubblica, alla stabilizzazione

delle agevolazioni fiscali per gli interventi di ristrutturazione e di

efficientamento energetico degli edifici e – da ultimo ma non meno

importante – alla necessità di procedere rapidamente all’approvazione

delle leggi sulla qualità nell’edilizia (legge sul « sistema casa-qualità »)
e sull’accesso alle professioni edili, alla cui definizione la Commissione

ha lavorato con grande impegno e convinzione.

Sono certo, per questo, che gli atti che oggi vengono pubblicati

sapranno costituire, oltre che un utile deposito di conoscenza e di

riflessione, uno strumento di lavoro al quale le istituzioni potranno

attingere proficuamente per porre in essere soluzioni capaci, nell’im-

mediato, di favorire la ripresa economica e, in prospettiva di mettere

a fuoco quei nuovi scenari di compatibilità ambientale e di risparmio

energetico, di qualità dell’edilizia e di riqualificazione del mondo

professionale e delle imprese edili, dai quali dipende in modo non

irrilevante, la crescita ed il futuro stesso del nostro Paese.

ANGELO ALESSANDRI
Presidente della VIII Commissione

(ambiente, territorio e lavori pubblici)

VIII PRESENTAZIONE



Il presente volume contiene i resoconti stenografici delle audizioni,

la documentazione riprodotta in allegato ai resoconti medesimi, il

documento conclusivo approvato dalla Commissione, nonché ulteriori

documenti acquisiti nel corso dell’indagine.
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1. RESOCONTI





PRESIDENZA DEL PRESIDENTE
ANGELO ALESSANDRI

La seduta comincia alle 13,20.

Sulla pubblicità dei lavori.

PRESIDENTE. Avverto che, se non vi
sono obiezioni, la pubblicità dei lavori
della seduta odierna sarà assicurata anche
attraverso l’attivazione di impianti audio-
visivi a circuito chiuso.

(Così rimane stabilito).

Audizione di rappresentanti di ANCE,
FIAIP, FIMAA, ANAMA, Consulta na-
zionale interassociativa per l’interme-
diazione immobiliare, Confedilizia, As-
soimmobiliare.

PRESIDENTE. L’ordine del giorno
reca, nell’ambito dell’indagine conoscitiva
sul mercato immobiliare, l’audizione di
rappresentanti di ANCE, FIAIP, FIMAA,
ANAMA, Consulta nazionale interassocia-
tiva per l’intermediazione immobiliare,
Confedilizia e Assoimmobiliare.
Do la parola ai rappresentanti del-

l’ANCE.

ANTONIO GENNARI, Direttore affari
economici e centro studi dell’ANCE. Gra-
zie, presidente. Consegneremo un docu-
mento contenente le nostre osservazioni e
le nostre proposte. Desidero solo illustrare
brevemente il punto di vista dell’ANCE su
quello che sta accadendo sul mercato
immobiliare. Sicuramente, gli ultimi dati
dell’osservatorio indicano che c’è una

forte riduzione degli investimenti anche
nella produzione della nuova edilizia abi-
tativa.
A giugno abbiamo stimato per il 2009

una diminuzione degli investimenti del
10,9 per cento in termini reali e del 19
per cento nella realizzazione di nuova
produzione. In ogni caso, tutti i comparti
mostrano un segnale molto negativo dopo
un ciclo positivo abbastanza lungo e un
primo segnale di riduzione degli investi-
menti registrato nel 2008. Del resto, tutti
gli indicatori rilevano questa tendenza e la
nostra preoccupazione è che il picco del
trend negativo possa verificarsi verso la
fine dell’anno.
Oggi, infatti, tutti gli investimenti sono

frutto degli effetti di trascinamento di
investimenti iniziati negli anni passati. È
necessario tener presente, infatti, che per
creare una nuova realizzazione di edilizia
abitativa occorrono circa 18-24 mesi. I
livelli di produzione attuali, dunque, sono
quelli avviati 18-24 mesi addietro. Il pro-
blema è che queste attività vanno a
scemare e a chiudere. Per questo, come
ha sottolineato spesso il presidente Buz-
zetti, la crisi per il nostro settore cala
lentamente, ma si riprende altrettanto
lentamente, in quanto esso il settore delle
costruzioni è fondato su meccanismi de-
cisionali di lungo periodo e ciò può
divenire effettivamente preoccupante a
fine anno.
L’attuale crisi economica e finanziaria

produce incertezza nelle famiglie e nelle
imprese e la stretta creditizia per il nostro
settore è ancora molto forte. Dobbiamo
dire che le nostre imprese continuano a
segnalarci una forte riduzione in tal
senso. I dati della Banca d’Italia indicano
che i flussi di investimenti e l’attivazione
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di mutui per le nuove abitazioni hanno
segnato un meno 23 per cento nel primo
trimestre del 2009 rispetto all’anno pre-
cedente, e questo dato vale anche per gli
acquisti.
Noi subiamo, dunque, una doppia

stretta creditizia. La prima riguarda le
imprese che vogliono iniziare e hanno
iniziative da avviare. Le banche, infatti,
al di là dei tassi di interesse che ap-
plicano – in seguito, magari, possiamo
entrare nei particolari degli spread in
crescita – finanziano una quota dell’in-
vestimento molto inferiore rispetto a
prima. Se prima le banche concedevano
un 80 per cento di debito e un 20 per
cento di equity delle imprese, oggi non
vanno oltre il 50-60 per cento. Ciò
significa che l’impresa deve disporre di
molto più capitale, riducendo, in tal
modo, le sue capacità operative.
La seconda stretta creditizia, inoltre, si

verifica dal lato della domanda. Infatti,
mentre un tempo le banche concedevano
l’80-90 per cento del mutuo a una fami-
glia che voleva acquistare una casa, oggi la
percentuale si è abbassata al 60 per cento,
addirittura con richieste integrative di
fideiussioni da parte dei genitori. Ab-
biamo, quindi, una domanda in forte
difficoltà, come risulta evidente anche dai
dati delle compravendite. Domani, proba-
bilmente, usciranno gli ultimi dati del-
l’Agenzia del territorio, ma già quelli più
recenti indicavano una diminuzione del 20
per cento delle compravendite nei primi
mesi del 2009.
Dobbiamo, tuttavia, distinguere tra do-

manda che non compra e fabbisogno. Il
fabbisogno, infatti, esiste. Questa è la
nostra sensazione e posso fornire, al
riguardo, tre indicazioni di massima: an-
zitutto, la popolazione cresce. Noi ab-
biamo anticipato il dato sui residenti in
Italia. Nelle previsioni più ottimistiche
l’ISTAT prospettava il raggiungimento di
60 milioni di abitanti nel 2015, mentre nel
2008 abbiamo già superato questo tra-
guardo. Inoltre, volendo trattare di dina-
mica del mercato, dobbiamo rilevare che
mediamente, tra il 2003 e il 2008 – cioè
in una fase di espansione del ciclo – le

famiglie sono aumentate di 353.000 unità
all’anno, mentre i permessi di costruire
mediamente di 280.000. Esiste, quindi, un
differenziale per cui, se consideriamo il
cumulato dal 2003 al 2008, tra le nuove
famiglie che si presentano sul mercato e
la produzione di abitazioni avviata, man-
cherebbero circa 350.000 case, natural-
mente distribuite sul territorio in modo
differenziato.
La domanda, quindi, intesa come fab-

bisogno, c’è: ciò che manca in questo
momento è la facilità per le famiglie di
accedere al mutuo per i motivi che ab-
biamo detto, e la possibilità per le imprese
di portare avanti gli investimenti che
hanno progettato e predisposto nell’at-
tuale contesto di stretta creditizia.
Vorrei sottoporvi ancora qualche altro

dato ed esporre alcune proposte. Innan-
zitutto, esiste un problema che rappre-
senta sicuramente un’anomalia tutta ita-
liana, ossia la mancanza di case in affitto.
Riferisco un dato semplice: in Italia,
sull’intero stock, le case in affitto sono il
18,8 per cento, contro il 57 per cento della
Germania e il 42 per cento della Francia.
Naturalmente, a questo riguardo, ci sono
problemi di carattere culturale, ma anche
di carattere legislativo e di normativa
fiscale.
Esiste, poi, il problema dell’edilizia

sociale: il dato diffuso, che abbiamo ri-
preso tante volte, indica che su cento
abitazioni, quelle sociali sono il 4,5 per
cento, contro il 17 per cento della Francia
e il 34 per cento dei Paesi del nord
Europa. Occorre, pertanto, intervenire. Il
piano di housing sociale è un provvedi-
mento buono, tuttavia non mi soffermerò
su questo tema in quanto ne parlerà il
dottor Massimo Ghiloni trattando dei no-
stri obiettivi e dei nostri suggerimenti.
Certamente noi riteniamo che sia stata
una scelta giusta; il problema rimane
quello di accelerare il meccanismo per
attivare questi programmi, altrimenti cor-
riamo il rischio di arrivare troppo tardi a
soddisfare una domanda che ha bisogno,
nell’immediato, di risposte efficaci sia in
termini sociali, sia in termini anticongiun-
turali per il settore delle costruzioni.
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Vorrei brevemente citare alcuni prov-
vedimenti che noi riteniamo giusto adot-
tare e sui quali in seguito potremo tornare
più ampiamente. Il primo è quello della
tassazione sostitutiva dei redditi da loca-
zione. Va bene, infatti, sostenere un’edi-
lizia sociale e un’edilizia di canoni soste-
nibili, tuttavia, per aumentare l’offerta di
case anche da parte di privati, noi rite-
niamo utile avanzare una proposta che in
Parlamento è già circolata, ossia applicare
un’imposta sostitutiva del 20 per cento sui
redditi delle case e sperimentarla per le
nuove case costruite. Noi possiamo fornire
tutti i dati di stima e di impatto; l’im-
portante è che si comincino a mettere sul
mercato case che possono andare in af-
fitto per almeno dieci anni con questo
meccanismo, che ha il pregio di stimolare
l’investimento, stimolare l’affitto e contra-
stare il mercato nero delle locazioni. In
Italia, infatti, a differenza di altri Paesi,
l’aliquota marginale del reddito delle fa-
miglie tassa il reddito da locazione, fi-
nendo così per favorire l’insorgenza di un
problema di scarsa trasparenza, di mer-
cato nero e di limitata offerta del mercato
privato.
Noi offriamo altre due proposte per

stimolare il mercato e raggiungere gli
obiettivi del risparmio energetico che lo
stesso Governo si è posto. La prima
proposta consiste nel dare un sostegno
alla domanda di edilizia ecocompatibile.
Chiediamo che le nuove case che ga-
rantiscono una prestazione energetica
dell’immobile superiore del 30 per
cento rispetto ai valori presenti nel
provvedimento che entrerà in vigore dal
primo gennaio 2010, possano beneficiare
di uno sgravio fiscale pari al 50 per
cento dei relativi costi per un periodo
di cinque anni. Si tratterebbe di uno
sgravio pari a circa 7.000 euro per una
casa di 80-85 metri quadrati. Ciò pre-
senta un doppio vantaggio: innanzitutto,
stimola l’investimento e premia le im-
prese che, scegliendo le tecnologie in-
novative, migliorano la qualità delle co-
struzioni rispetto alle prestazioni previ-
ste nelle norme (diciamo quelle che
partono dal 2010, quindi si tratta di

valori alti) e, al contempo, permette di
accrescere il numero di chi migliora le
prestazioni energetiche, prevedendo il
50 per cento di sgravio. L’obiettivo è di
stimolare il mercato a creare prodotti
di qualità e premiare il mercato che
sceglie un determinato tipo di obiettivo
a livello di risparmio energetico com-
plessivo.
La seconda proposta riguarda il soste-

gno alle ristrutturazioni ecocompatibili. A
questo riguardo occorre fare una rifles-
sione sul 55 per cento di detrazione delle
spese introdotto due anni fa; a nostro
avviso sarebbe utile che fosse mantenuto
anche dopo il 2010, collegandolo, tuttavia,
a una effettiva prestazione di migliora-
mento del risparmio energetico nelle case
che vengono ristrutturate.
L’ultima proposta che vorrei segnalare

riguarda un argomento già più volte af-
frontato in Parlamento, quello relativo al
ripristino transitorio dell’IVA sulle ces-
sioni immobiliari. Sappiamo che oggi, nel
momento in cui viene terminata una casa,
l’IVA può essere applicata se viene ven-
duta entro quattro anni, altrimenti si
passa al nuovo sistema dell’imposta di
registro e per l’impresa l’IVA diventa un
costo retroattivo. Tenuto conto del mo-
mento di crisi del mercato, noi chiediamo
di allungare in via transitoria questo
periodo; vi possono, infatti, essere imprese
che hanno difficoltà a vendere l’immobile
costruito e che si trovano con la spada di
Damocle dell’ulteriore costo dell’IVA,
senza possibilità di scaricarla.

PRESIDENTE. Purtroppo dovrò assen-
tarmi; mi sostituirà il vicepresidente Mar-
giotta. Vorrei solo accennare a un paio di
questioni che credo siano utili per un
incontro futuro. Se ci sono delle proposte
in questo senso da parte vostra, saremo
ben disposti a recepirle.
Noi abbiamo iniziato l’esame di due

proposte di legge che mi sembrano di
particolare interesse. Una di queste ri-
guarda l’accesso alla professione di co-
struttore edile e la qualificazione dei
lavoratori dell’edilizia: sarebbe importante
riuscire a portarla avanti velocemente,
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dato che c’è molta tensione nel mercato
immobiliare e, più in generale, nel settore
delle costruzioni. La seconda proposta di
legge riguarda un problema già da tempo
affrontato in altri Paesi. Segnalo, ad esem-
pio, che nel corso di una recente missione
in Svezia abbiamo visto un quartiere
interamente ecocompatibile, sorto recupe-
rando un’area industriale completamente
degradata e inquinata. Gli svedesi si fanno
forti di queste iniziative, eppure io credo
che noi non siamo secondi a nessuno nella
capacità realizzativa. Purtroppo, a causa
della burocrazia, pur avendo tante belle
idee, spesso non riusciamo a portarle a
termine.
Come ho detto, quindi, abbiamo ini-

ziato l’esame di una proposta di legge –
che è in fase piuttosto avanzata e che
speriamo riesca anche a concludersi ra-
pidamente – concernente un sistema nor-
mativo, che abbiamo chiamato « Sistema
casa qualità », che introduce regole chiare
per la valutazione e la certificazione della
qualità dell’edilizia residenziale e che pre-
vede la realizzazione di case costruite con
l’impiego di materiali a risparmio energe-
tico, l’autosufficienza energetica degli edi-
fici, il riciclo dell’acqua, l’utilizzo pieno
della domotica e di tutte le altre tecno-
logie innovative che rappresentano un
know-how peculiare delle imprese ita-
liane. Questo ci consentirebbe, tra l’altro,
di avere un’importante voce in capitolo e
di recuperare aree all’interno delle città,
piuttosto che costruire nuove urbanizza-
zioni. Su queste basi si può fare un
grande lavoro di recupero che sarebbe
anche di alto profilo.
Per realizzare un simile progetto,

però, dovremmo riuscire a spingere po-
liticamente tutti gli attori in campo e
costituire una sorta di lobby, come si
dice in questi casi. Conseguire ciò ci
sembra molto importante, specie in un
momento come questo, nel quale è giu-
sto rilanciare l’economia e investire sul
risparmio energetico e sulla minore di-
spersione dell’energia, considerando an-
che che a Copenaghen dovremo discu-
tere proprio di questi temi. L’invito che

vi rivolgo è di collaborare, offrendoci
suggerimenti e proposte che siamo di-
sponibili ad accettare.
Inoltre, anche a nome della Lega,

per la quale è presente anche il collega
Togni, raccolgo le due istanze presen-
tate inizialmente relative al problema
della stretta creditizia. Credo, infatti,
che ciò costituisca il vero problema. È
necessario aprire il credito bancario,
oltre a cambiare il patto di stabilità
che riguarda i comuni. Su questo tema,
come sapete, 380 sindaci della Lega
sono assolutamente schierati, proprio al
fine di ottenere questa modifica.
Ci sono molte opere che, pur essendo

disponibili i fondi, sono ferme e non
riescono ad essere sbloccate. Questo ar-
gomento, dunque, rappresenta un altro
volano che può essere rilanciato e sul
quale sfondate una porta aperta. Spe-
riamo di trovare una soluzione già in sede
di approvazione della finanziaria.
Venendo al problema delle banche, io

credo che sia importante, ma ritengo che
tutti dobbiamo fare la nostra parte e
spingere sul Governo e gli altri attori
perché il credito si apra davvero. I « Tre-
monti bond », infatti, possono dare la
stura a un grande credito, ma vedo che le
banche non li prendono, oppure quelle
che li prendono addirittura non emettono
il credito sul mercato. C’è, quindi, un
problema reale e concreto.
Finisco dicendo che, anche se non c’è

ancora un’idea specifica, ritengo necessa-
rio approfondire la riflessione sulle mi-
sure a sostegno del mercato delle loca-
zioni. Ci sono moltissime case sfitte in
giro per le città del nord Italia e non solo.
È inutile, quindi, pensare a costruire
nuove case, quando ci sono, ad esempio,
in una città come Reggio Emilia, 7.000
immobili invenduti. Evidentemente c’è
qualcosa che non funziona nel mercato e
costruendo si corre il rischio di portare
capitali « strani » ad investire. Quando,
infatti, ci sono degli invenduti, non ha
senso costruire case nuove.
Io ho sentito di una proposta – che tra

l’altro in alcuni Paesi europei viene già
attuata e che bisogna studiare bene – per
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cui i comuni, facendosi garanti per gli
affitti sociali, senza costruire nuove case
popolari, acquistano gli immobili inven-
duti esistenti, li ristrutturano e fanno in
modo di darli in affitto alle famiglie che
ne hanno bisogno, senza così costruire
quartieri come quelli degli anni Settanta,
ossia quelli delle case popolari, nei quali
chi va a viverci assume di per sé l’eti-
chetta di degradato e patisce quasi
un’esclusione sociale. Nel tessuto sociale ci
sono già queste case invendute che pos-
sono essere recuperate e nuovamente im-
messe nel circuito dell’affitto. Sarebbe una
operazione sociale enorme che eviterebbe
di dover costruire nuove case popolari o
nuovi quartieri. Su questo però occorre
una proposta specifica. Io vi lancio la
palla: siamo disponibili a ragionare in-
sieme su una proposta per studiare il
modo di utilizzare questo strumento. È
una linea attualmente esistente che però
nessuno sta ancora utilizzando.
Lascio ora la presidenza al vicepresi-

dente Margiotta per il prosieguo dell’au-
dizione.

PRESIDENZA DEL VICEPRESIDENTE
SALVATORE MARGIOTTA

MASSIMO GHILONI, Direttore legisla-
zione mercato privato dell’ANCE. Volevo
solo aggiungere, riguardo a quanto detto
poco fa, che io sono andato in Svezia
trent’anni fa, e già allora c’erano dei
processi di demolizione e ricostruzione in
corso. In Italia ancora discutiamo se
demolire o meno una palazzina.
Per non abusare della pazienza della

Commissione, vorrei limitarmi ad una
sottolineatura. Non posso, infatti, dimen-
ticare che in questa Commissione è in-
cardinata la riforma della legge sul go-
verno del territorio, e io non perdo
occasione per dire che dovrebbe essere
approvata, perché è la madre delle solu-
zioni di tutti questi problemi.
In un discorso come quello che fa-

ceva il presidente, in riferimento al
concorso all’edilizia in locazione, al-
l’housing sociale, e via dicendo, ci vor-

rebbe un chiarimento sul problema
delle aree. Infatti, premesso che c’è
carenza di finanziamenti, il problema si
sposta sulla disponibilità di aree a costi
contenuti. Negli ultimi anni abbiamo
assistito, sempre per via di questa ca-
renza della mancata riforma della legge
sul governo del territorio, ad oscilla-
zioni della legislazione statale e regio-
nale che – sintetizzando – una volta
prescrivono che se il costruttore attua
un programma costruttivo deve cedere
obbligatoriamente le aree per l’housing
sociale, perché è standard di urbaniz-
zazione, equiparando, così, la casa so-
ciale allo standard; un’altra volta, ed è
il caso del cosiddetto « Piano Casa 1 »
prevede invece che se realizzo housing
sociale mi può essere riconosciuta una
premialità, ribaltando quindi la prospet-
tiva. Infine, nel campo della gestione
del piano, c’è la perequazione, la quale
diventa una leva fiscale per cui è ob-
bligatorio cedere aree per realizzare an-
che edilizia sociale. Abbiamo, cioè, un
pendolo che oscilla tra un discorso di
premialità, se c’è il concorso di edilizia
sociale, e uno di penalizzazione.
In materia urbanistica il discorso si

chiude in questi termini: la perequa-
zione e tutti gli altri istituti vogliono
usare l’urbanistica a fini fiscali. Biso-
gna, dunque, fare chiarezza: l’urbani-
stica ha una finalità, gli altri aspetti
riguardano la leva fiscale. Il punto es-
senziale, in ogni caso, è quello di co-
minciare a distinguere fra rendita e
profitto di impresa. Dobbiamo fare
chiarezza su questo punto e da qui si
possono risolvere forse gli altri pro-
blemi.

PRESIDENTE. Do ora la parola ai
colleghi che intendono porre quesiti e
formulare osservazioni.

GUIDO DUSSIN. Condivido quanto
detto e ritengo che vada sicuramente
trovato un punto d’intesa. Non si può,
tuttavia, pensare che chi rilascia la con-
cessione non sia titolare di un qualcosa.
La perequazione, i crediti edilizi e via
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dicendo, sono questioni che dobbiamo
perorare e sistemare bene, altrimenti si
crea solo ed esclusivamente rendita.
Impostiamo maggiormente il discorso

della casa, come stiamo facendo in
questa Commissione, sul « Sistema casa
qualità » e sul « Piano Casa »; in tal
modo avremo delle case che sono dei
manufatti reali e non pure speculazioni.
L’oggetto che ne verrà fuori non sarà
più il frutto di una speculazione. In tal
modo avremo tolto la speculazione,
tolto la rendita e lasciato il profitto
all’impresa o a chi produce il bene
urbanistico. Non possiamo, però, pen-
sare al singolo manufatto casa: se par-
liamo di urbanistica dobbiamo pensare
in termini di lottizzazione, altrimenti
parliamo di edilizia privata. Su questo
punto, il gruppo Lega nord sarebbe ben
concorde nel trovare la soluzione, an-
che a livello nazionale, per mettere al-
cune regole. Ci sono altre regole a
livello nazionale che possiamo tranquil-
lamente inserire, dal sistema del par-
cheggio a quello della volumetria. Su
quest’ultima, ad esempio, abbiamo sem-
pre insistito perché fosse al netto, ma
anche così alcuni spazi che servono per
la casa – come quelli tecnologici o
quelli per il parcheggio di superficie e
quant’altro – possono benissimo essere
annullati come volumetria.
Il ragionamento va fatto in senso pieno

e solo ed esclusivamente per quel che ci
compete; dopodiché le regioni faranno le
loro scelte. Per parte nostra dobbiamo
offrire delle opportunità e delle possibilità
di indirizzo alle regioni che poi, però,
restano le istituzioni titolate a gestire
questo bene.

TINO IANNUZZI. Grazie per tutti i
dati e gli spunti di riflessione che l’ANCE,
come al solito, ci ha fornito. Con molta
rapidità mi soffermerò su due punti. Noi
realizziamo questa indagine conoscitiva,
anche attraverso una riflessione che ab-
biamo sviluppato in seno al neocostituito
Osservatorio parlamentare sul mercato
immobiliare, con tanti parlamentari di
tutti gli schieramenti e di entrambe le

Camere, con l’obiettivo di avere un quadro
preciso dei problemi e delle spie rosse che
esistono sulla situazione del mercato im-
mobiliare e di formulare suggerimenti e
indicazioni di proposte di soluzioni da
sottoporre all’esame del Parlamento nel
dialogo con l’Esecutivo.
Il primo punto che vorrei brevemente

trattare riguarda più direttamente la ti-
pologia degli interventi che possiamo pre-
figurare. Io non penso che possiamo
realizzare una riflessione sul fabbisogno
immobiliare, che pure esiste ed avverte
punti carenza nel nostro Paese, senza
legarlo in stretta connessione allo sforzo
di considerare la riqualificazione e la
rigenerazione urbana. Se la risposta che
andiamo a incrociare al fabbisogno abi-
tativo esistente è di realizzare nuove
edificazioni slegate da un rapporto di
« riammagliamento » del territorio urbano
delle nostre periferie e delle nostre città,
essa sarebbe profondamente sbagliata.
La questione, dunque, è come pos-

siamo riuscire a legare lo sforzo del
miglioramento e dell’incremento dell’of-
ferta immobiliare all’obiettivo della riqua-
lificazione urbana. Su questo sarebbe utile
avere i vostri dati e le vostre stime sulle
dimensioni quantitative del fenomeno.
Quale dimensione quantitativa può avere,
in questa prospettiva, il recupero dell’edi-
ficato fatiscente, inadeguato, vecchio, inu-
tilizzato o comunque inidoneo, che attual-
mente esiste ?
Dico questo perché penso che la scelta

prioritaria di intervento debba essere fatta
in base a questo; ciò si lega, infatti, non
solo al problema di evitare nuove edifi-
cazione tout court, ma soprattutto si lega
al recupero di situazioni immobiliari che
all’interno delle nostre aree urbane molto
spesso danno una pessima immagine di sé,
essendo in condizioni di inutilizzabilità, di
degrado, o comunque di non adeguatezza
rispetto ai profili del risparmio energetico,
alle tipologie di materiali utilizzati, ma
anche alle condizioni di dignità delle
persone e della vivibilità.
Da questo punto di vista, non c’è

dubbio che sia giunta l’ora che il Parla-
mento decida alcune misure fiscali e che
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il Governo li adotti: con i colleghi della
maggioranza dovremmo passare, in sede
di esame della legge finanziaria, dalle
parole ai fatti, e mi riferisco all’introdu-
zione di una imposizione di una tassa-
zione separata per la locazione immobi-
liare. Noi abbiamo uno strumento che mi
pare sia uno dei pochi che, in modo
bipartisan, possiamo riconoscere che abbia
funzionato benissimo: mi riferisco a
quello della detraibilità del 36 per cento
delle spese per la ristrutturazione degli
immobili e dell’IVA al 10 per cento per
tali attività. Con la finanziaria snella,
asciutta e poverissima di interventi, è
stabilizzato pro tempore, sino al 2012, sia
il 36 per cento sia il 10 per cento. Ora, a
parte che dovremmo arrivare alla stabi-
lizzazione tout court e sine die; la proroga
di un triennio che si ripete quest’anno,
infatti, è comunque positiva e dà una
certezza agli operatori. Tuttavia, è evi-
dente che andrebbe posta la questione di
questa partita contabile tra infrastrutture
e bilancio che di anno in anno, da Visco
a Tremonti, da Lunardi a Di Pietro e
Matteoli si riproduce e si ripete senza che
si riesca a porre un punto di intelligenza
interpretativa nelle regole contabili.
Questo è uno strumento che ha fun-

zionato; lo stesso bonus energetico al
55 per cento – che peraltro non ha
probabilmente lo stesso tasso di suc-
cesso del 36 per cento, ma che comun-
que sta funzionando – è uno sviluppo
ulteriore dell’agevolazione fiscale per le
ristrutturazioni edilizie. Occorre capire
come poter ampliare questo strumento
che già esiste, non solo nella sua di-
mensione quantitativa – anche se ri-
tengo che sarebbe auspicabile che pas-
sasse dai 48.000 euro ai precedenti
78.000 –, ma legandolo più diretta-
mente a un concorso di intervento pub-
blico e privato che porti al recupero
dei fabbricati inutilizzabili o fatiscenti e
alla riqualificazione urbana. Penso che
questo dovrebbe essere un campo prio-
ritario di proposte operative: infatti,
laddove c’è uno strumento che ha fun-
zionato, direi che sarebbe opportuno

concentrarci su quello e ampliarlo; una
volta fatto ciò, possiamo valutare tutte
le altre ipotesi.
Quanto al secondo punto, avete sot-

tolineato una duplice difficoltà del mer-
cato immobiliare rispetto al mondo del
credito: da un lato, la percentuale di
investimento immobiliare che gli istituti
di credito coprono per l’operatore di-
minuisce dall’80 al 50-60 per cento;
dall’altro, diminuisce la disponibilità
dell’erogazioni degli istituti di credito
nel dare mutui alle famiglie che vo-
gliono acquistare o comunque compiere
operazioni di rinnovamento immobiliare.
Questo è un trend generale. Io chiedo,
tuttavia, se nel Mezzogiorno del Paese
ci sono situazioni di ulteriore accentua-
zione di questa duplice difficoltà. Regi-
strate che questa condizione di debo-
lezza e di criticità del mondo del cre-
dito rispetto al mercato immobiliare sia
standardizzata sul piano nazionale, o è
più forte, pesante e negativa nel Mez-
zogiorno del Paese ?

TOMMASO GINOBLE. Anche io rin-
grazio coloro che ci portano con tanta
cortesia il loro contributo attraverso que-
ste audizioni. Io mi rivolgo soprattutto ai
miei colleghi, sottolineando le richieste di
aiuto e di particolare attenzione che
queste associazioni stanno rivolgendo al
mondo politico e amministrativo. In
primo luogo, ci hanno detto in maniera
chiara che dopo decenni di trend in una
direzione, la quantità degli investimenti,
soprattutto nell’edilizia sociale, sembra si
stia pian piano esaurendo.
Abbiamo, dunque, il dovere di recepire

questa osservazione forte per far sì che
tutti insieme, in un momento così com-
plicato della vita del Paese, possa avere
almeno una risposta immediata. Altri-
menti queste audizioni rimangono cortesi
ma senza risultati. Dobbiamo assumerci la
responsabilità di dire che queste risorse
devono essere trovate e aumentate. Sono
estremamente favorevole che ciò venga
fatto, soprattutto perché queste risorse di
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carattere pubblico svolgono un ruolo di
volano, trascinandosi tante altri settori
dell’economia.
Il secondo punto che hanno messo in

evidenza e che il collega Iannuzzi ha
successivamente ripreso è la necessità di
far sì che la fame abitativa non si risolva
solamente in nuove costruzioni. Mi sem-
bra, però, che se il mercato va in una
certa direzione, ciò accade per due motivi:
in parte perché le aziende più sono
agevolate con le nuove edificazioni che
con il recupero, in parte perché le nor-
mative non favoriscono quest’ultimo.
In questo senso, la seconda richiesta

che ci viene rivolta è di creare le
condizioni che facilitino il recupero abi-
tativo anziché le nuove abitazioni. Mi
sembra che su questo tema ci sia
un’eterna disputata: tutti, infatti, siamo
d’accordo sul fatto che sia meglio re-
cuperare piuttosto che occupare nuove
porzioni di territorio; stiamo, infatti,
antropizzando l’intero Paese, mentre il
Signore l’ha creato bello e noi
avremmo il dovere di conservarlo in-
tatto il più possibile. Però, se non
creiamo le condizioni normative, legisla-
tive e soprattutto economiche che por-
tino un costruttore a scegliere una pos-
sibilità rispetto all’altra, io credo che
potremmo continuare a lungo queste
audizioni senza risolvere e toccare il
cuore del problema.

PRESIDENTE. Do la parola ai rappre-
sentanti dell’ANCE per la replica.

MASSIMO GHILONI, Direttore legi-
slazione mercato privato dell’ANCE. Poi-
ché le osservazioni svolte hanno susci-
tato interesse, vorrei aggiungere qual-
cosa. È chiaro che si è assolutamente
favorevoli all’intervento di riqualifica-
zione edilizia, anche da un punto di
vista economico. Perché, dunque, non si
realizza ? La prima volta che si è in-
trodotta la demolizione e ricostruzione,
la legge recitava così: « a parità di
volume, a parità di sagoma, a parità di
area di sedime, con gli stessi mate-
riali ». Non è necessario che aggiunga
altro.

In Italia abbiamo, inoltre, una pro-
prietà molto diffusa, pertanto o si met-
tono in gioco gli immobili dismessi o
queste operazioni non possono partire.
Dal punto di vista economico, la cosa
più negativa che si possa fare è riqua-
lificare un solo edificio; se, infatti, ri-
qualifico l’edificio ma il contesto è de-
gradato, l’operazione è fallita. Io assi-
curo quindi la massima disponibilità a
condizione di affrontare il tema in
modo diverso. Il 36 per cento, inoltre,
va bene per il privato, ma per l’im-
presa ci vuole una moneta urbanistica,
ossia la premialità, come che si diceva
prima: la moneta finanziaria per il pri-
vato, la moneta urbanistica per l’im-
presa.

ANTONIO GENNARI, Direttore affari
economici e centro studi dell’ANCE. È
chiaro che in tutto il mondo si fa recu-
pero e quindi non posso aggiungere niente
a quanto ha detto il dottor Ghiloni. Esiste
però un problema, ossia che in Italia solo
ora, cioè con le leggi del « Piano Casa 2 »,
si è rotto il tabù della demolizione e
ricostruzione. In tutti i Paesi europei, sia
nel residenziale che nel non residenziale,
si fa demolizione e ricostruzione.
In una ricerca che abbiamo svolto a

livello europeo sul non residenziale, e che
vi faremo avere, si dice che tutti gli edifici,
proprio per una loro evoluzione, hanno
una vita: hanno una nascita e hanno una
morte, pertanto devono essere innovati.
Questo è un problema di miglioramento
della qualità del produrre, della qualità
della vita e anche di bellezza architetto-
nica. In sostanza, noi abbiamo bisogno di
rinnovare le città e di recuperare quello
che c’è da recuperare. Tuttavia, se par-
liamo in termini di efficienza energetica,
allora bisogna buttare giù e ricostruire
quegli edifici del passato che a volte sono
anche molto brutti. Su ciò credo che
siamo tutti d’accordo.
Un’ultima questione che mi sta a

cuore è quella relativa al fabbisogno
edilizio. In piena crisi degli anni No-
vanta, si diceva che non servivano più
case, che lo stock era finito, che non
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c’era più nulla da fare. Ebbene, tra il
1998 e il 2008 si è verificato il più
lungo ciclo dal dopoguerra ed è cam-
biata la struttura demografica di questo
Paese. Dagli studi che abbiamo eseguito
in Lombardia e in Veneto si evince che
nelle province delle due regioni – non
nei centri urbani – c’è stata una cre-
scita della popolazione degna degli anni
Sessanta: 6-7 per cento in più nel giro
di 5-6 anni nelle cinture territoriali,
ossia nei comuni di terza, quarta e
quinta corona. Si è verificato, cioè, un
cambiamento demografico per cui le
persone, al di là delle pianificazioni
urbanistiche, si sono fisicamente spo-
state perché c’era fame di abitazioni,
fame di residenza. Non commettiamo,
quindi, un secondo errore oggi, alla
fine del 2009. Guardiamo cosa ci
chiede il mercato: il fabbisogno abita-
tivo esiste.
I dati che ho citato – vi lasceremo poi

tutti i documenti che abbiamo stilato –
rivelano il rapporto tra le nuove famiglie
che si presentano sul mercato ogni anno
e la produzione realizzata in questi anni.
Il 27 ottobre usciremo con il nostro
Osservatorio, dove ricostruiamo questo
percorso. Il mercato è fatto di domanda e
offerta, ma il problema è che, fino a
questo momento, oggi, la domanda è
molto più alta dell’offerta.

PRESIDENTE. Ringrazio i rappresen-
tanti dell’ANCE.
Assoimmobiliare è rappresentata dal

dottor Riccardo Delli Santi, presidente del
comitato iniziative e normative, e dal
dottor Paolo Crisafi, segretario dell’asso-
ciazione. Confedilizia è rappresentata dal-
l’avvocato Giorgio Spaziani Testa, segre-
tario generale, e dall’avvocato Giovanni
Gagliani Caputo, funzionario della segre-
teria generale della confederazione.
Nel dare la parola ai rappresentanti di

Assoimmobiliare e di Confedilizia, li pre-
gherei di essere molto rapidi nei loro
interventi, in maniera da consentire ai
colleghi deputati di intervenire ponendo
quesiti e rendendo in tal modo più inte-

ressante l’audizione. Se disponete di do-
cumenti scritti, saremo lieti di averne una
copia.

PAOLO CRISAFI, Segretario di Assoim-
mobiliare. Buongiorno a tutti. Porgo i
saluti del presidente Tamburini e di tutta
la governance di Assoimmobiliare.
Abbiamo portato un documento, che

depositeremo agli atti, riguardante le pro-
poste normative dell’industria immobi-
liare. Si tratta di un documento scienti-
fico, ossia del rapporto Nomisma per il
comparto immobiliare per il 2009. Leggo
sommariamente l’introduzione di questa
memoria per poi attivare alcuni spunti di
riflessione insieme all’avvocato Delli Santi.
« Una profonda crisi economica globale, la
più dura del dopoguerra, ha colpito a
partire dalla metà del 2007 e con un’ac-
celerazione straordinaria dal settembre
del 2008 anche la nostra economia. Se-
condo il consensus dei principali istituti di
ricerca economica, essa si potrebbe tra-
durre in una inedita caduta del PIL
italiano, pari a oltre il 5 per cento nel
2009.
Per quanto riguarda l’industria dei

servizi immobiliari, settore che con i suoi
400 mila addetti e i servizi che eroga
costituisce l’1,4 per cento dell’occupazione
totale e ben il 5,8 per cento della produ-
zione attivata dall’intera economia e che,
giova ricordare, rappresenta il cosiddetto
software delle costruzioni – settore, que-
sto, che a sua volta occupa 1,8 milioni di
addetti impegnati nella costruzione fisica
dei manufatti edilizi, ossia il cosiddetto
hardware – gli effetti negativi dell’attuale
recessione appaiono ancora più consi-
stenti.
Il forte indebolimento del rapporto

fiduciario avviatosi nel settore finanziario
dell’economia, il cui più eclatante effetto è
stato quello dei fallimenti e dei salvataggi
bancari, ha ristretto considerevolmente la
massa creditizia, reso più stringenti i
criteri di affidamento ora basati su leve
molto ridotte rispetto a prima e aumen-
tato in modo straordinario gli spread sui
tassi di interesse di riferimento.
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Il drastico ridimensionamento delle
quotazioni di borsa delle società quotate
in generale e di quelle immobiliari in
particolare è stato un altro corollario
della crisi finanziaria. Oggi, dopo la fase
più acuta dell’emergenza finanziaria, i
mercati sembrano avviati verso un lento
recupero, anche se gli investimenti, sui
quali più che su altre componenti della
domanda aggregata pesa la percezione del
rischio causata dall’indebolimento del fat-
tore fiduciario, stentano a riprendere.
Diverse stime dei più accreditati ope-

ratori internazionali concordano su una
diminuzione di circa il 50 per cento degli
investimenti immobiliari commerciali in
Europa nell’ultimo anno. Le più recenti
rilevazioni attestano anche in Italia una
netta e accelerata riduzione degli investi-
menti e dei volumi delle transazioni.
Queste ultime, nel solo 2008, secondo i
dati dell’Agenzia del territorio, calano in
misura superiore al 15 per cento nei
diversi segmenti di mercato ».
A questo proposito ricordo che proprio

domani ci sarà una presentazione del-
l’Agenzia del territorio per quanto ri-
guarda il 2009. Sarà interessante fare un
confronto fra questi dati. I trend che ci
forniscono gli operatori parlano di un
mantenimento dello stato delle cose o di
un leggero miglioramento.
« Anche i valori nominali degli immo-

bili, compresi quelli delle abitazioni, ini-
ziano a calare a partire dalla seconda
metà del 2008. L’effetto occupazionale,
che interessa tutti, e la riduzione degli
investimenti nella spesa edilizia potreb-
bero significare, a consuntivo del 2009,
circa 250-300.000 unità di lavoro in meno
nel complesso dei settori delle costruzioni
immobiliari, di cui 40-50.000 nella sola
industria immobiliare.
All’interno dell’immobiliare ci sono di-

verse anime e diversi settori di produ-
zione, quali il trading, il property company,
le facility, eccetera. Per i servizi di ge-
stione immobiliare, in particolare, va detto
che tutta la dinamica della componente
originata dalle gestioni esterne – il cosid-
detto outsourcing – delle pubbliche am-

ministrazioni sembra essersi arenato sugli
scogli della complessità e della problema-
ticità delle relazioni pubblico-privato ».

RICCARDO DELLI SANTI, Presidente
del comitato iniziative e normative di

Assoimmobiliare. Rimetterei alla lettura di
questo documento le ulteriori considera-
zioni. Il dottor Crisafi ha fatto una pre-
messa sui numeri e, in effetti, Assoimmo-
biliare ha una posizione molto attiva nel
proporre delle innovazioni normative, e
potrete trovarle in allegato a questo do-
cumento. Faremo, dunque, riferimento a
quest’ultimo.
Come visione globale, noi valutiamo

positivamente, ad esempio, l’idea della
privatizzazione dei beni immobili inutiliz-
zati dall’amministrazione della difesa. Si
tratta di una delle possibilità che vede
Assoimmobiliare molto interessata. Siamo
convinti che nel comparto residenziale ci
sia un grosso e serio problema; l’investi-
tore istituzionale è, infatti, fuggito dal
residenziale e non ha nessuna voglia di
tornarci. I rendimenti non sono suffi-
cienti. Noi siamo molto a favore del
discorso del social housing, ma – ahimè –
ci saranno ben pochi investitori istituzio-
nali che avranno voglia di investire in quel
settore. Per attirarli, bisogna ridurre il
rischio dell’investimento più che innovare
rispetto all’aumento dei rendimenti. Per
ridurre il rischio, è necessario in qualche
misura porre mano ad una rivisitazione
dei contratti di locazione.
Siamo, infatti, l’unico Paese europeo

che non ha il concetto del triple net. Noi
non possiamo scaricare tutto sul condut-
tore quando si dice che il conduttore è il
contraente debole. Inoltre, quando quel
conduttore si chiama Mediaworld o qual-
cosa del genere, non è più possibile
considerarlo un contraente debole. Questi
sono tutti aspetti patologici del settore.
Dobbiamo intervenire per mettere mano
in maniera seria alle ristrutturazioni edi-
lizie, soprattutto nel comparto residen-
ziale.
Se continuiamo a frazionare il pa-

trimonio immobiliare, compreso quello
pubblico, sempre meno riusciremo a
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fare delle ristrutturazioni. Oggi è neces-
sario, dunque, un ripensamento. Pensate
solamente al frazionamento degli immo-
bili ex ERP o ERP, cioè dell’edilizia
residenziale pubblica: sono immobili
vecchi, brutti e a volte pericolosi, che
vengono frazionati. Ipotizzate un frazio-
namento di questo genere e pensate poi
a degli interventi manutentivi, di ri-
strutturazione o di demolizione e rico-
struzione di questi fabbricati. In so-
stanza, noi ci riempiamo la bocca di-
cendo che l’80 per cento del patrimo-
nio immobiliare è in mano alle famiglie
e che le famiglie risparmiano. Queste
sono tutte cose belle, tuttavia non è
così che si crea occupazione e che si
governa il territorio.
La posizione di Assoimmobiliare,

quindi, è di impegnarsi di più per realiz-
zare degli interventi di manutenzione e
gestione del patrimonio immobiliare.

GIORGIO SPAZIANI TESTA, Segretario
generale di Confedilizia. Nel ringraziare la
Commissione per l’invito a partecipare e
ad esprimere la nostra opinione come
rappresentati della proprietà immobiliare
in questa indagine conoscitiva, espri-
miamo innanzitutto il nostro apprezza-
mento, come Confedilizia, per l’idea stessa
di un’indagine conoscitiva sul mercato
immobiliare e per l’imposizione data nel
documento del programma d’indagine.
In particolare, il nostro apprezzamento

è diretto alla parte del documento nella
quale si richiama l’attenzione sulla neces-
sità di valorizzare la locazione in Italia.
Noi consideriamo questo aspetto fonda-
mentale, e lo diciamo da molti anni.
La necessità che oggi è presente in

Italia, infatti, è proprio quella di un
rilancio della locazione. Noi conside-
riamo la principale caratteristica della
proprietà immobiliare in Italia, cioè
l’essere una proprietà diffusa, come un
valore. Tuttavia, affinché esso sia com-
piutamente e opportunamente utilizzato
e sfruttato, è necessario operare degli
interventi di incentivazione da parte del
legislatore. Mi riferisco, in particolare,
alle misure di sostegno del mercato

delle locazioni e al problema ad esso
collegato delle ristrutturazioni degli im-
mobili inutilizzati, nonché al cosiddetto
« Piano Casa » recentemente varato o
comunque annunciato da parte del Go-
verno nel marzo scorso, in particolare
al piano per gli ampliamenti edilizi e
alla successiva delega della sua concreta
attuazione alle regioni per motivi di
competenze costituzionali.
Noi allora osservammo che questo

piano avrebbe avuto un’efficacia molto
maggiore se fosse stato accompagnato
da interventi di incentivazione della lo-
cazione. Mi riferisco, in particolare, al-
l’introduzione – che risulta nel pro-
gramma di tutte le forze politiche,
comprese quelle di maggioranza – della
cosiddetta « cedolare secca » sugli affitti,
ovvero una forma di tassazione sostitu-
tiva dei canoni di locazione che con-
senta ai proprietari, in particolare alla
proprietà diffusa di persone fisiche e di
piccole società, di sottrarre il reddito
da locazione al reddito complessivo per
poter avere una tassazione più equa ed
equiparata alla tassazione delle altre
forme di investimento.
Abbiamo stimato che qualora questa

misura fosse stata attuata già nel marzo
scorso, in occasione del varo del « Piano
Casa », si sarebbero potuti attivare imme-
diatamente, senza l’attesa dei lunghi tempi
caratteristici delle operazioni relative al-
l’edificazione di nuove costruzioni, inter-
venti che abbiamo calcolato essere pari a
circa 7,5 miliardi di euro. Sono, infatti,
numerosissimi gli immobili sfitti non per
volontà dei proprietari – che certo non
vorrebbero lasciare i propri immobili
sfitti, dato il notevole gravame fiscale che
li caratterizza –, ma proprio perché inu-
tilizzabili. Mi riferisco, in particolare, ai
centri storici delle nostre città che gra-
dualmente si depauperarono a causa di
diversi fattori e vedono molti immobili in
stato di abbandono da parte degli stessi
proprietari per la mancata attenzione da
parte delle istituzioni.
Ebbene, se a una misura di incentiva-

zione di ristrutturazione e di ampliamenti
si affiancasse una misura di incentiva-

13SEDUTA DI MARTEDÌ 29 SETTEMBRE 2009



zione delle locazioni, otterremmo, da un
lato, il risultato di un rilancio dell’econo-
mia, dall’altro, i risultati tipici dell’incen-
tivazione dell’affitto – di cui in Italia c’è
grande necessità –, ossia minore pressione
sul mercato della compravendita, emer-
sione del nero, che esiste in questo come
in tanti altri settori, e un effetto di
calmieramento e, quindi, di riduzione sui
canoni di locazione.
Come è scritto giustamente nel pro-

gramma dell’indagine conoscitiva, ci tro-
viamo in un momento di crisi tale per le
famiglie che la percentuale di reddito da
destinare alla casa, in particolare alla
locazione, è diventata particolarmente ele-
vata e di difficile sostenibilità.
Anche noi abbiamo messo a disposi-

zione della Commissione un documento
incentrato su questo importante aspetto
che abbiamo rilevato nel programma del-
l’indagine conoscitiva e per il quale rin-
novo il nostro apprezzamento come sti-
molo all’attività del legislatore nazionale e
locale. L’indagine conoscitiva cita, infatti,
la necessità di ristrutturazione di edifici,
di riqualificazione urbana, di risparmio
energetico e di recupero del patrimonio
esistente.
Le misure più immediate per rendere

maggiormente virtuoso e sano il mercato
immobiliare sono quelle che suggeriamo,
ovvero quelle di incentivazione all’affitto.
Le altre misure abbisognano di molto
tempo e, tra l’altro, sottraggono ulteriore
territorio, cosa di cui non riteniamo ci sia
necessità in Italia. Questa, dunque, è
l’impostazione che noi vogliamo dare.
Si è fatto riferimento anche all’uso

diverso degli immobili, ma non so se
ciò sia oggetto precipuo della presente
indagine conoscitiva. Qualora si volesse
estendere l’indagine anche a questo set-
tore, noi siamo disponibili a trattare
l’argomento. Vorrei solo ricordare, con
una singola frase, che la legislazione in
materia di uso diverso, quindi di loca-
zioni commerciali e simili, risale al
1978. Già questo dato rende esplicito
l’invecchiamento che ha subito questa
legislazione. Si tratta, infatti, della legge
dell’equo canone del 1978 che sta pro-

vocando, unitamente agli attuali pro-
blemi dell’economia e quindi al disagio
delle famiglie e dei commercianti, un
aumento dello sfitto nel settore com-
merciale che deve farci veramente
preoccupare.
Un ultimo accenno sulla necessità di

misure per il risparmio energetico, di cui
si parla anche nel programma dell’inda-
gine. Dopo ciò che è avvenuto con il varo
del disegno di legge finanziaria, ossia dopo
la conferma delle agevolazioni IRPEF per
le spese di ristrutturazione edilizie (36 per
cento) e la messa a regime di quelle IVA,
auspichiamo che le agevolazioni in mate-
ria di risparmio energetico (55 per cento)
vengano quanto meno rinnovate, se non
messe a regime. Su questo tema, infatti,
crediamo si debba intervenire attraverso
incentivi e non attraverso interventi au-
toritativi, come è stato fatto anche di
recente in materia di maggioranze condo-
miniali eccessivamente ridotte per favorire
questi interventi.
Ringrazio ancora la Commissione e

resto ovviamente a disposizione per even-
tuali integrazioni.

PAOLO CRISAFI, Segretario di Assoim-
mobiliare. Vorrei fare solo una precisa-
zione riguardo al documento che abbiamo
depositato e che ricalca quello di Confe-
dilizia sia per quanto riguarda la riforma
delle locazioni, sia per quanto riguarda gli
interventi per la qualità e l’efficienta-
mento energetico.
Riguardo agli altri due punti di cui

abbiamo trattato nel documento, essi con-
tengono le proposte sulla normativa ur-
banistica edilizia e del paesaggio, ossia la
normativa dei SIC e dei fondi di investi-
mento immobiliare a cui accennava prima
l’avvocato Delli Santi. Si tratta di provve-
dimenti che riteniamo che, a costo zero,
potrebbero offrire una nuova leva all’eco-
nomia e al settore immobiliare.

PRESIDENTE. Vi ringraziamo. Ter-
remo ovviamente molto conto delle vostre
indicazioni.

PAOLO CRISAFI, Segretario di Assoim-
mobiliare. L’Assoimmobiliare ha dimenti-
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cato di ringraziare la Commissione nel
proprio intervento, quindi lo facciamo
adesso.

PRESIDENTE. Concludiamo questa se-
duta con la terza tornata di audizioni
ancora nell’ambito dell’indagine conosci-
tiva sul mercato immobiliare.
Sono presenti i rappresentanti della

Federazione italiana degli agenti immobi-
liari professionali (FIAIP), della Federa-
zione italiana mediatori agenti d’affari e
consulta nazionale interassociativa delle
intermediazioni immobiliari (FIMAA), del-
l’Associazione nazionale agenti e media-
tori d’affari (ANAMA).
Ci rimane poco più di un quarto d’ora

in totale per cui, se vogliamo lasciare
spazio ai colleghi, dovremmo contenere in
quattro minuti l’intervento di ciascuna
sigla.
Do la parola agli auditi.

FRANCO AROSIO, Presidente nazionale
della Federazione italiana degli agenti im-

mobiliari professionali (FIAIP). Buon-
giorno a tutti. Soprattutto, vi ringraziamo
per la possibilità che ci state offrendo. Noi
siamo qui in rappresentanza delle tre
associazioni di categoria che, di fatto,
attraverso l’unione delle stesse, rappresen-
tano la Consulta nazionale dell’interme-
diazione immobiliare.
Come Consulta e come singole associa-

zioni, abbiamo preparato una serie di
valutazioni sulla situazione del mercato
immobiliare che credo vadano a inserirsi
a pettine con tutto ciò che avete sentito in
precedenza dai colleghi dell’ANCE. Tutti
insieme, infatti, siamo riuniti in questo
soggetto nuovo che è la Federazione ita-
liana del real estate, la quale vorrebbe
essere la controparte delle istituzioni nel
momento in cui si affrontano problemi di
questa natura.
Nello specifico, è ovvio che il settore

risente di una crisi pesantissima. Essa è
sotto gli occhi di tutti e si tratta di una
crisi generata dall’apparato finanziario del
Paese (non solo nel nostro Paese), che non
consente più di dare credito alle famiglie
italiane, e da una mancanza di alloggi che

si traduce anche in una mancanza di
appartamenti in locazione. Questo è lo
spessore di una crisi che si riverbera
anche sul mercato delle piccole e medie
imprese, le quali, insieme all’ANCE, co-
stituiscono i collettori di lavoro nel nostro
settore.
Non so fino a che punto l’intero nostro

sistema potrà tenere, in quanto si tratta di
una crisi non più ciclica ma strutturale.
Credo, pertanto, che le istituzioni del
Paese dovranno dare il via a un’attività
molto più profonda che non quella sem-
plicemente legata a quello che una Com-
missione parlamentare deve fare.
Per parte nostra, siamo comunque

propositivi e disponibili a intraprendere
qualunque tipo di azione, tenendo pre-
sente – non devo certo ricordarlo a voi,
ma mi permetto di farlo – che l’intero
comparto immobiliare del Paese sfiora il
17 per cento del prodotto interno lordo.
La nostra è dunque la prima grande
realtà del Paese.
Anche per questo, essendo fermi come

siamo e con poche prospettive di sviluppo,
vorremmo partecipare a una serie di
proposte che possono provenire anche da
noi. Abbiamo, infatti, creato, insieme ad
alcuni parlamentari, l’Osservatorio parla-
mentare sul mercato immobiliare, ossia
una sorta di contenitore istituzionale che
dovrebbe dare maggior lustro anche al-
l’attività parlamentare e istituzionale.
Una delle proposte che noi riteniamo

facilmente realizzabili è quella della co-
siddetta « cedolare secca » sui redditi di
locazione. Questa richiesta è giunta da
più parti, non solo da noi, ed è una
questione che investe i due rami del
Parlamento già da diverso tempo. Forse
sarebbe necessario avere un po’ più di
coraggio ed esaminare quali sono i get-
titi oggi legati alle imposte di registro
pertinenti facendo, quindi, una sorta di
pulizia di tutto l’esistente sottobosco di
mercato, che credo sia sotto gli occhi
di tutti. Questa è un’azione propedeu-
tica a un’indicazione diversa e ad
un’opera di pulizia nel mercato stesso.
Nell’ambito dei « Piani Casa », sia per

quanto riguarda il social housing che il
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rilancio del settore, noi riteniamo che si
tratti di passaggi dovuti, tenuto conto che,
evidentemente, colpiscono dei settori pre-
cisi. Non siamo, tuttavia, molto convinti
che essi siano da soli in grado di stimolare
e di dare quel rilancio di cui probabil-
mente l’intero comparto necessita.

SANTINO TAVERNA, Dirigente della
Federazione italiana mediatori agenti d’af-

fari (FIMAA) e della Consulta nazionale

interassociativa dell’intermediazione immo-

biliare. Convengo sul fatto che sicura-
mente siamo in una fase in cui il com-
parto immobiliare vive una forte difficoltà
generata soprattutto dalla difficoltà di
accesso al credito. Penso che fin tanto che
gli istituti bancari non ritornino ad ero-
gare prestiti, sarà difficile – secondo noi
– che il mercato possa riprendere. Questo
è uno degli aspetti sicuramente più diffi-
cili da superare.
Tra l’altro, il problema della stretta

creditizia si riversa soprattutto sulle fa-
miglie meno abbienti, dove, sebbene l’ac-
quisto dell’unità immobiliare abbia dei
costi relativamente bassi, di fatto, ingessa
il mercato. Siamo una nazione in cui il
75-80 per cento delle famiglie è proprie-
taria di un immobile e proprio per questo,
quando si va all’acquisto di un immobile,
di fatto se ne dismette un altro.
Stiamo pertanto vivendo un periodo di

mercato ingessato, che si riversa chiara-
mente in maniera negativa sulle imprese.
Inoltre, le famiglie meno abbienti e i
consumatori non trovano spazi nemmeno
nel mercato della locazione. Purtroppo, le
conseguenze della legge dell’equo canone
del 1978, di cui la legge n. 431 del 1998
non ha ancora ridotto gli effetti negativi,
hanno portato sicuramente a togliere di-
verse unità dal mercato della locazione
del nostro Paese. Quei pochi immobili che
oggi si trovano in locazione, hanno dei
costi proibitivi e ciò causa una doppia
sofferenza per le famiglie meno abbienti.
L’unica soluzione per incentivare il mer-
cato delle locazioni penso possa essere la
cedolare secca. Fermo restando che se si
vuole far ripartire l’intero settore immo-
biliare, il provvedimento dovrà sicura-

mente riguardare l’accesso al credito, che
è stato di fatto bloccato negli ultimi due
anni.
Penso di aver esposto in sintesi quanto

era necessario dire.

PAOLO BELLINI, Presidente nazionale
della Associazione nazionale agenti e me-

diatori d’affari (ANAMA). Noi rappresen-
tiamo oggi centomila addetti. Siamo riu-
niti in Consulta e ci onoriamo di rappre-
sentare il popolo degli agenti immobiliari.
Gli industriali e i grandi gruppi hanno
dato la loro angolazione, ma se dobbiamo
fare una ricognizione completa del set-
tore, noi abbiamo il dovere di riportarvi
quello che quotidianamente questo eser-
cito di agenti ci riporta.
I dati li abbiamo già condivisi sulla

relazione di massima che ci è arrivata e
consistono in un calo delle vendite, un
allungamento tremendo dei tempi di tran-
sazione, una difficoltà di accesso al cre-
dito. Riteniamo, quindi – e voglio meri-
tarmi anch’io la gratitudine della Com-
missione ed essere molto conciso – di
potervi segnalare tre leve sulle quali poter
agire nella vostra azione di governo.
La prima è la leva creditizia. Il calo

dell’accesso ai mutui è stato dirom-
pente. Oggi le famiglie hanno difficoltà
ad ottenere un mutuo. A differenza di
quello che sta capitando con le
aziende, verso le quali credo che il
Governo stia agendo molto bene, poiché
sta tentando di sostenere il credito alle
aziende, manca il sostegno al credito
per la famiglia, ossia per l’acquisto per
bisogno, quello della prima casa. Questo
dato vogliamo sottolinearlo fortemente.
Non voglio ripetere quelle che sono

le discrasie, tuttavia, oggi, un bene im-
mobile che, in piena crisi, vale cento-
mila euro, viene venduto a ottantamila
euro e il muto che viene concesso, è di
sessantamila euro; in tal modo è disat-
tesa la famosa concedibilità dell’80 per
cento come massimo, perché sono crol-
lati non i valori degli immobili, ma
l’effettivo incasso di prezzo.
La seconda leva è quella fiscale. In

Italia abbiamo una discrasia che non è
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accettabile. L’IVA nelle nuove costruzioni
è del quattro per cento, mentre l’imposta
di registro è del tre per cento; esiste,
quindi, un diverso atteggiamento fiscale
fra il nuovo e il vecchio che crea diso-
rientamento e di certo non è a sostegno
della nuova edificazione/ristrutturazione
né del circuito che si deve creare nella
compravendita. Chiediamo, quindi, la pos-
sibilità di equiparare il tutto.
La terza leva, infine, è quella profes-

sionale. Vi ringrazio del passaggio pre-
sente nel programma dell’indagine dove si
dice che anche noi, come professionisti,
dobbiamo darci una mano e rivedere,
magari, la nostra posizione professionale.
Come Consulta, siamo pronti a discutere
con il Governo per immettere sul mercato
soggetti fortemente preparati che garanti-
scono la tutela nei confronti dei consu-
matori. Siamo pronti, cioè, a valutare
situazioni che siano di grande tutela nei
confronti del consumatore per guadagnare
una credibilità che riteniamo sia oppor-
tuno rivendicare.

Ricapitolando, indichiamo tre leve fon-
damentali: creditizia, fiscale e professio-
nale.

PRESIDENTE. Purtroppo non abbiamo
tempo per un contraddittorio con i com-
ponenti della Commissione; infatti, re-
stano ancora da affrontare due argomenti
all’ordine del giorno e alle 14,30 ci sa-
ranno le votazioni in Aula. Ci scuserete
per la brevità dell’audizione, ma non
mancheremo di tenere molto presenti i
vostri suggerimenti.
Nel ringraziare ancora i nostri auditi,

dichiaro conclusa l’audizione.

La seduta termina alle 14,20.

IL CONSIGLIERE CAPO DEL SERVIZIO RESOCONTI

ESTENSORE DEL PROCESSO VERBALE

DOTT. GUGLIELMO ROMANO

Licenziato per la stampa

il 21 dicembre 2009.

STABILIMENTI TIPOGRAFICI CARLO COLOMBO
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PRESIDENZA DEL VICEPRESIDENTE
SALVATORE MARGIOTTA

La seduta comincia alle 12,40.

(La Commissione approva il processo

verbale della seduta precedente).

Sulla pubblicità dei lavori.

PRESIDENTE. Avverto che, se non vi
sono obiezioni, la pubblicità dei lavori
della seduta odierna sarà assicurata anche
attraverso l’attivazione di impianti audio-
visivi a circuito chiuso.

(Così rimane stabilito).

Audizione di rappresentanti di Cresme,
Nomisma, Tecnoborsa, Agenzia del ter-
ritorio e Censis.

PRESIDENTE. L’ordine del giorno
reca, nell’ambito dell’indagine conoscitiva
sul mercato immobiliare, l’audizione di
rappresentanti di Cresme, Nomisma, Tec-
noborsa, Agenzia del territorio e Censis.
Sono presenti per l’Agenzia del terri-

torio il direttore, la dottoressa Gabriella
Alemanno, il direttore centrale cartogra-
fia, ingegner Franco Maggio, il direttore
centrale osservatorio, dottor Gianni Guer-
rieri, il responsabile area comunicazione e
rapporti istituzionali, dottor Mario Occhi;
per il Cresme il dottor Francesco Toso e
il dottor Paolo De Alessandris; per Nomi-
sma, il dottor Luca Dondi e il dottor Paolo
Crisafi; per Tecnoborsa, il professor
Giampiero Bambagioni, vicepresidente, e
la dottoressa Maria Annunziata Scelba,

responsabile comunicazione; per il Censis,
infine, il dottor Giuseppe Roma, direttore
generale.
Darò la parola ai nostri ospiti per un

breve intervento introduttivo, cui faranno
seguito gli interventi dei colleghi e le
eventuali repliche.
Chiedo naturalmente a tutti i nostri

ospiti – Tecnoborsa l’ha già fatto – di
produrre, se fossero già disponibili, testi e
materiale cartaceo o informatico da met-
tere a disposizione dei componenti della
Commissione.
Ringrazio gli auditi per la loro pre-

senza e do loro subito la parola.

GABRIELLA ALEMANNO, Direttore
dell’Agenzia del territorio. Ringrazio del-
l’opportunità offerta all’Agenzia del terri-
torio di essere presente.
Come lei avrà visto, signor presidente,

abbiamo portato una relazione articolata,
nonché due allegati, sia sulla nota trime-
strale relativa all’andamento del mercato
immobiliare nel secondo trimestre 2009,
sia su tutte le banche dati dell’Agenzia del
territorio. Valutando che il tempo a di-
sposizione è estremamente limitato, vorrei
fare soltanto dei rapidi flash sulla consi-
stenza del patrimonio immobiliare in Ita-
lia e su un dettaglio relativo al mercato
immobiliare, residenziale e non residen-
ziale.
Per quanto riguarda la consistenza del

patrimonio immobiliare in Italia, abbiamo
costruito una mappa che credo sia un
documento abbastanza importante e sug-
gestivo, che nasce da un progetto del
Ministro Tremonti, che l’anno scorso, pro-
prio di questi tempi, ci diede l’input per
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costruire una mappa del patrimonio im-
mobiliare, poiché non ne era mai stata
elaborata una.
Abbiamo realizzato questa mappa – e

l’abbiamo presentata in un libro intitolato
Gli immobili in Italia. Dialoghi tra banche
dati: conoscere per decidere – con il
Dipartimento delle finanze del Ministero
dell’economia e delle finanze e con la
società Sogei Spa, partner tecnologico del-
l’amministrazione economico-finanziaria.
Si è così riusciti a pervenire a una

definizione del patrimonio immobiliare
nazionale attraverso la disponibilità qua-
litativa di dati statistici sull’utilizzo degli
immobili, desunti dall’incrocio delle infor-
mazioni catastali con quelle presenti nelle
dichiarazioni fiscali.
Bisogna sottolineare in modo assoluta-

mente sintetico – sarò poi a vostra di-
sposizione per ulteriori approfondimenti
– che l’universo dichiarativo, dal punto di
vista catastale, è assolutamente diverso da
quello delle dichiarazioni fiscali, perché
ognuno di noi potrebbe essere proprieta-
rio di un appartamento, ma non essere
tenuto all’obbligo dichiarativo. Dunque, si
tratta di due insiemi disomogenei, che
hanno permesso comunque, attraverso
l’incrocio dei dati, di ricavare le percen-
tuali degli utilizzi delle unità immobiliari
che a breve vi leggerò e che potete trovare
a pagina 7 del documento che abbiamo
consegnato.
Le elaborazioni hanno consentito di

definire le ripartizioni percentuali degli
utilizzi delle unità immobiliari, eviden-
ziando i seguenti valori. Abbiamo un 27,2
per cento di abitazioni principali, con un
17 per cento di pertinenze, che comples-
sivamente danno circa il 44 per cento di
abitazioni principali: gli italiani, quindi,
potremmo dire anche da un punto di vista
sociologico, sono portati ad avere una
casa di proprietà. Inoltre, sempre dagli
incroci effettuati, risulta circa il 10 per
cento di immobili a disposizione, ossia
dichiarati tali sulla base dell’autodichia-
razione dei contribuenti nel quadro B
delle dichiarazioni dei redditi. Si rilevano,

poi, un 10 per cento circa di immobili
locati, o comunque dichiarati tali, e un 14
per cento destinati ad altri utilizzi.

ALESSANDRO BRATTI. Chiedo scusa,
quanti immobili locati ?

GABRIELLA ALEMANNO, Direttore
dell’Agenzia del territorio. Gli immobili
locati sono circa il 10 per cento, circa il
9 per cento sono locati non ad equo
canone, contro lo 0,8 per cento affittati
sulla base della legge sull’equo canone,
che dunque non esercita grande appeal.
Abbiamo, poi, un 11 per cento di

utilizzo non ricostruito, legato anche alla
difficoltà di identificare l’autocertifica-
zione del contribuente rispetto all’utilizzo
e alla presenza di universi dichiarativi
completamente differenti.
Volendo approfondire le caratteristiche

del patrimonio immobiliare nazionale,
possiamo dire che quello censito al 31
dicembre 2008 negli archivi catastali del-
l’Agenzia del territorio per 7.759 comuni
e 111 province di competenza – sono
escluse le province di Trento e di Bolzano
i cui archivi catastali sono gestiti dalle
rispettive province autonome – consta di
circa 64 milioni di unità immobiliari, di
cui 56 milioni con rendita catastale. Le
residue unità immobiliari concernono
beni comuni non censibili o unità non
produttive di reddito.
In particolare, il patrimonio immobi-

liare nazionale è costituito da circa 32
milioni di abitazioni, 20 milioni circa di
pertinenze prevalentemente abitative (de-
positi, cantine, soffitte, box e posti auto),
4,5 milioni circa di unità a destinazione
commerciale e produttiva e 7,5 milioni di
altre unità (beni comuni non censibili,
aree urbane, lastrici solari, unità in corso
di costruzione e definizione).
Questo considerevole patrimonio è di

proprietà di persone fisiche per una quota
largamente maggioritaria, precisamente
l’87,5 per cento, mentre solo il 12,5 per
cento risulta appartenere a persone giu-
ridiche.
Sarebbe interessante considerare, lad-

dove ci fosse questa attenzione, anche il
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gettito complessivo dell’imposizione im-
mobiliare, ossia quanto portano nelle
casse dell’Erario tutti i diversi tributi che
gravano sugli immobili. Tuttavia, mi sof-
fermo sui temi sui quali siamo stati
sollecitati a intervenire.
Per quanto riguarda la consistenza del

patrimonio immobiliare di tipo residen-
ziale, esso è costituito da circa 42 milioni
di unità abitative, corrispondenti a una
superficie totale lorda di quasi 3,7 mi-
liardi di metri quadrati. Rispetto alla
popolazione residente in Italia al 31 di-
cembre 2008, si evince che la media di
superficie abitativa lorda disponibile per
ciascuna persona è pari a 61,1 metri
quadrati. La quota di unità abitative di
proprietà di persone fisiche è pari al 91
per cento, dunque più elevata di quella
riferita all’intero patrimonio.
Dalle elaborazioni condotte nel volume

già citato, inoltre, è emerso che il 52 per
cento circa delle abitazioni di proprietà di
persone fisiche è dichiarato fiscalmente
abitazione principale, il 10 per cento in
locazione e il 15 per cento a disposizione.
Un ulteriore studio, eseguito dall’Agen-

zia del territorio per l’ISTAT e finalizzato
alla stima delle abitazioni nei conti pa-
trimoniali del settore istituzionale, con-
sente, sulla base dei dati catastali e delle
quotazioni immobiliari dell’Osservatorio
del mercato immobiliare, di fornire una
stima del valore di mercato del patrimo-
nio abitativo nazionale. Tale stima resti-
tuisce un valore del patrimonio abitativo
pari a circa 5.700 miliardi di euro nel
2008, di cui ben il 90 per cento di
proprietà di persone fisiche. Dallo stesso
studio si rileva che nel 2008 la superficie
media delle abitazioni in Italia è pari a
114 metri quadri e ha un valore di circa
178 mila euro, cui corrisponde un valore
medio stimato per unità di superficie pari
a 1.570 euro al metro quadrato. Detta-
gliando questa informazione statistica per
area territoriale, è possibile osservare
un’elevata difformità tra nord, centro e
sud d’Italia.
Relativamente al patrimonio immobi-

liare non residenziale, si tratta di un
aggregato piuttosto eterogeneo, che rap-

presenta una fetta consistente – circa 32
milioni di unità – del patrimonio immo-
biliare nazionale. Tale patrimonio, innan-
zitutto, può essere disaggregato in tre
gruppi: le unità pertinenziali delle abita-
zioni, di cui si è già parlato, che sono
abbastanza consistenti (circa il 17 per
cento delle abitazioni principali); i beni
normalmente privi di rendita, che quindi
non generano gettito e le unità destinate
secondo i dati catastali ad uso commer-
ciale, terziario e produttivo.
Il primo gruppo, le unità pertinenziali

delle abitazioni, rappresenta circa il 63
per cento del patrimonio non residenziale
ed è costituito da circa 14,7 milioni di box
e posti auto e da circa 5,5 milioni di
depositi o magazzini, soprattutto cantine e
soffitte. Gran parte di tali unità, ovvia-
mente, è di proprietà di persone fisiche,
per una quota pari all’87,5 per cento.
Per quanto riguarda i beni privi di

rendita che, quindi, non generano reddito,
essi sono costituiti in modo particolare da
beni comuni non censibili, aree urbane e
lastrici solari, unità in corso di costru-
zione o definizione e rappresentano circa
il 24 per cento del totale non residenziale,
con 7,5 milioni di unità.
Il terzo gruppo, infine, include le unità

immobiliari effettivamente destinate ad
uso commerciale, terziario e produttivo:
circa 4,3 milioni, poco più del 13 per
cento delle unità non residenziali. Si deve
rappresentare che in questo gruppo la
quota di unità immobiliari di proprietà
delle persone fisiche, pari al 64 per cento,
pur mantenendosi maggioritaria si riduce
notevolmente rispetto alle percentuali del
91 per cento e dell’87,5 per cento, già
riscontrate rispettivamente per le unità
residenziali e per quelle pertinenziali.
Credo che sia interessante – spero che

il tempo a mia disposizione mi permetta
di rappresentarlo – descrivere l’anda-
mento del mercato immobiliare e delle
compravendite in Italia. Esso è caratte-
rizzato da una forte presenza del settore
residenziale: su 1,5 milioni di unità im-
mobiliari compravendute nel 2008, ben
680 mila circa sono rappresentate da
abitazioni e altre 540 mila da cantine, box
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e posti auto, in prevalenza collegati al
mercato residenziale. Nel complesso, par-
liamo di circa l’81 per cento del totale
delle transazioni per diritti di proprietà.
Il mercato immobiliare delle abitazioni

ha vissuto un lungo periodo di crescita,
iniziato nel 1997 e terminato nel 2006,
anno in cui si è registrato il numero
massimo di compravendite, pari a circa
845 mila, con un incremento di ben 362
mila rispetto al 1996 e una crescita
complessiva del 75 per cento.
A partire dal 2007, è iniziata un’inver-

sione di tendenza, con un primo calo di
oltre il 4 per cento (40 mila compraven-
dite in meno). La contrazione del mercato
residenziale si è poi accentuata nel 2008,
anno in cui sono state registrate 687 mila
compravendite, con una riduzione del 15
per cento rispetto all’anno precedente.
È interessante osservare che la fles-

sione delle compravendite è iniziata so-
prattutto nei capoluoghi di provincia, an-
cor prima che esplodesse la fase di
maggiore intensità della crisi economica e
finanziaria mondiale. Nei primi tre trime-
stri del 2008 la flessione è stata più
intensa, come base tendenziale annua,
dell’ordine del 14 per cento.
Tale inversione di tendenza è stata in

parte fisiologica in quanto, al permanere
dei livelli elevati di prezzi, i tassi di
interesse del mercato risultavano più che
raddoppiati tra la fine del 2005 e il
settembre del 2008. Era, dunque, ipotiz-
zabile che il mercato delle abitazioni
potesse subire un’inversione del ciclo.
Nell’ultimo trimestre 2008 e nel primo
semestre 2009, in particolare, le compra-
vendite sono diminuite, in relazione ai
corrispondenti periodi dell’anno prece-
dente, rispettivamente del 17 per cento e
del 18 per cento.
Per concludere, al di là dei dettagli

sulle singole città capoluogo, sui prezzi
delle abitazioni e degli immobili non
residenziali, vorrei fornire brevemente,
viste le competenze specifiche della Com-
missione ambiente, territorio e lavori pub-
blici, alcune informazioni che illustrano
uno specifico ambito d’attività, cosiddetta
ad alta valenza fiscale, condotta dall’Agen-

zia del territorio per il contrasto all’eva-
sione e all’elusione fiscale, in particolare
attraverso interventi finalizzati al recu-
pero di immobili che non risultano di-
chiarati negli archivi catastali e di quelli
che, avendo perso i requisiti di ruralità,
devono essere censiti nel catasto urbano.
Ai fini del controllo del territorio e per

il contrasto ai fenomeni dell’abusivismo
edilizio, credo che gli accertamenti del-
l’Agenzia potrebbero risultare di indubbia
utilità, ancor più se l’incrocio tra le foto
aeree e la cartografia catastale fosse ri-
petuto periodicamente anche attraverso
ulteriori input con i comuni, aggiungen-
dosi ai controlli che gli enti territoriali
competenti in materia di regolarità urba-
nistica degli immobili non censiti effet-
tuano regolarmente.

PRESIDENTE. Faccio presente che alle
13,15 dovremmo concludere l’audizione.
Sebbene possiamo utilizzare qualche mi-
nuto in più, comunque, riterrei opportuno
concludere gli interventi entro le 13,30.

FRANCESCO TOSO, Responsabile del
settore immobiliare del Cresme. Ringrazio
il presidente della Commissione per l’in-
vito. Alcune settimane fa, abbiamo elabo-
rato un documento che fornisce una
panoramica sul settore delle costruzioni e
del mercato immobiliare. Oggi, compren-
dendo meglio il profilo di questa audi-
zione, ci riserviamo di produrre una nota
più mirata rispetto agli argomenti trattati.
Sulla base del documento che avete

allegato all’invito mi sembra che gli ambiti
sostanzialmente siano tre: mercato immo-
biliare e, più in particolare la condizione
di difficoltà del mercato delle locazioni, ed
efficientamento energetico degli edifici.
Relativamente al mercato immobiliare,

sappiamo tutti quanto lunga sia stata la
sua fase espansiva e, di conseguenza,
quella del settore delle costruzioni. C’è
stata una ripresa – nel 1996 in termini di
numero delle compravendite e nel 1997 in
termini di valori immobiliari – che è
proseguita sostanzialmente fino al 2007.
Nel 2009 il volume d’affari complessivo

nel mercato delle compravendite – quindi
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edilizia abitativa e non residenziale – è di
109 miliardi di euro, con un decremento
rispetto all’anno precedente del 23 per
cento. Si tratta, quindi, di una crisi
piuttosto forte, come ben sapete. Nel solo
mercato residenziale, il volume d’affari è
stato di 88 miliardi di euro, con un calo
rispetto al 2008 del 23 per cento.
Come l’Agenzia del territorio ha già

avuto modo di segnalare, il mercato delle
compravendite ha subito un calo del 4,6
per cento nel 2007, del 14,9 per cento nel
2008 e si stima un ulteriore calo del 15
per cento per quest’anno, sulla base delle
informazioni dell’Agenzia stessa.
Uno degli aspetti che indicano in ma-

niera piuttosto esaustiva la dinamica del
mercato immobiliare è quello delle ero-
gazioni di mutui immobiliari. Secondo le
informazioni della Banca d’Italia, nel 2008
sono stati erogati per il mercato abitativo,
come mutui per l’acquisto di case, quasi
60 miliardi di euro, che significa, rispetto
al 2007, un -10,2 per cento. Tra il gennaio
e il giugno 2009, inoltre, si è rilevato un
calo ancora maggiore (-13 per cento) in
termini di erogazione di mutui.
Tra il 1996 e il 2007, parallelamente, i

prezzi delle abitazioni in termini correnti
sono pressoché raddoppiati. La conse-
guenza, naturalmente, è stata la diminu-
zione del potere d’acquisto delle famiglie.
Noi abbiamo effettuato, al riguardo, una
serie storica delle annualità di reddito
necessarie per l’acquisto di un’abitazione:
a una famiglia di reddito medio in zona
di espansione, in una grande area urbana,
nel 1965 servivano quattro annualità di
reddito per l’acquisto di un’abitazione; nel
2007 sono diventate 6,4 annualità e 5,9 nel
2008. Si è verificato, quindi, un aumento
della difficoltà in termini di potere d’ac-
quisto. In una zona qualificata, come il
semicentro di una grande area urbana, la
differenza è ancora più sostanziale: si
passa da 3,4 annualità di reddito nel 1965,
a 7,9 nel 2000, a 10 nel 2006, a 9 nel
2008.
I nodi su cui riflettere, rispetto al

futuro, riguardano in primo luogo il si-
stema delle imprese di costruzioni e dei
promotori immobiliari. Tre anni di mer-

cato in flessione hanno fatto emergere fra
i 90 mila e i 120 mila alloggi invenduti.
C’è una forte attesa per gli esiti di quello
che abbiamo definito « Piano Casa 1 »,
ossia il decreto-legge n. 112 del 2008, e
del cosiddetto « Piano Casa 2 », vale a dire
l’intesa Stato-regioni per consentire gli
ampliamenti in deroga della propria abi-
tazione.
Riguardo al mercato delle locazioni, va

sottolineato un aspetto secondo noi piut-
tosto importante: da un po’ di tempo non
esiste uno strumento di rilevazione in
proposito. Mentre fino a pochi anni fa, in
base alla cosiddetta « legge Cossiga » del
1978, le denunce ai commissariati di
pubblica sicurezza per i contratti di affitto
venivano rilevate, elaborate e archiviate
dal Ministero dell’interno e, attraverso
questo sistema, si poteva conoscere il
mercato delle locazioni, adesso questo non
è più possibile.
L’ultima normativa importante, come

ben sapete, è la legge n. 431 del 1998, la
cui evoluzione purtroppo non è stata
monitorata, né in termini di contratta-
zioni né in termini di impatto sul terri-
torio e sulle città. Le informazioni in
nostro possesso spesso derivano da inda-
gini locali che svolgiamo nelle varie città,
laddove notiamo un forte calo e una
notevole marginalizzazione del mercato
dell’affitto, ma soprattutto della domanda
di affitto da parte delle famiglie che
vivono in locazione e, in particolare,
notiamo le condizioni di inadeguatezza
economica della domanda stessa. Consi-
derate che in una città come Parma – è
un’indagine di qualche mese fa – il 12 per
cento delle famiglie in affitto « soffriva »,
nel senso che non riusciva a far fronte al
canone. Questo, naturalmente, è un ele-
mento molto più legato al reddito che al
canone di locazione.
Riteniamo che una strategia di politica

abitativa, e non solo, debba cercare di
conoscere la segmentazione della do-
manda del mercato delle locazione, ma
anche della proprietà. Anche questo set-
tore, infatti, soffre una particolare condi-
zione di disagio in un momento di crisi.
Il problema del pagamento delle rate dei
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mutui, per esempio, è un nodo piuttosto
consistente. Abbiamo provato ad effet-
tuare una segmentazione della domanda
dei mercati, sia della proprietà sia del-
l’affitto. Posso dirvi che essa mette in luce
degli ambiti molto differenti rispetto al
passato in termini quantitativi. Serve,
dunque, un approccio molto diverso ri-
spetto a quello impiegato fino a pochi
anni fa. Si consideri che le cosiddette
« famiglie-alloggio » strutturate, in Italia,
ammontano a circa 17,8 milioni; quelle
unipersonali sono 5,9 milioni (la consi-
stenza di single, vedove e via elencando è
piuttosto elevata); le famiglie in coabita-
zione sono 227 mila e quelle che vivono in
condizioni alloggiative precarie 68 mila (vi
forniremo questi dati il più presto possi-
bile).
Relativamente all’efficientamento ener-

getico degli edifici e al mercato che se ne
può ricavare, che può risollevare in qual-
che modo alcune strutture economiche e
produttive del Paese, ad esempio artigiani
o piccole imprese, da una nostra recente
indagine è emerso che, su un totale di
investimenti nel settore delle costruzioni
di circa 190 miliardi di euro, 5,7 miliardi
riguardano gli aspetti relativi all’efficien-
tamento energetico nelle nuove costru-
zioni, mentre 6,1 miliardi sono legati alla
manutenzione straordinaria, alla ristrut-
turazione e alla riqualificazione energetica
del patrimonio abitativo. Ebbene, questi
6,1 miliardi di euro rappresentano sola-
mente una piccola quota rispetto a un
potenziale da noi stimato in 24 miliardi di
euro.
Mentre i miliardi di euro investiti nelle

nuove costruzioni spesso sottostanno ai
regolamenti edilizi comunali, con gli ob-
blighi di isolamento e via dicendo, gli
investimenti per la riqualificazione, in-
vece, spesso sono una conseguenza degli
incentivi del 55 per cento, ma altrettanto
di frequente sono legati a un atto volon-
taristico. Considerate che, negli ultimi
cinque anni, sempre in tema di edilizia
sostenibile, in tema energetico, 8,4 milioni
di famiglie hanno agito su elementi o
impianti dell’abitazione per consentire un
risparmio.

Infine, nell’indagine campionaria che
abbiamo svolto presso mille famiglie ab-
biamo posto una domanda legata alla
sensibilità personale: « Pensando alla zona
in cui è situata la sua abitazione, quali
fenomeni esistono ? ». Al primo posto, tra
le risposte, è risultata la cattiva gestione
dei rifiuti urbani, al secondo l’inquina-
mento atmosferico. Alla domanda se ri-
tenessero che la soluzione a tali questioni
avesse un costo, il 92 per cento degli
intervistati ha risposto « sì ». Il 71 per
cento delle famiglie intervistate, inoltre,
ha detto che sarebbe disponibile a pagare
l’1 per cento del proprio reddito per la
soluzione di questi problemi.

GIAMPIERO BAMBAGIONI, Vicepresi-
dente di Tecnoborsa. Ringrazio la Com-
missione per aver invitato Tecnoborsa a
questa audizione. Condividiamo piena-
mente l’esigenza di approfondimento del
quadro di riferimento, sia al fine dell’im-
plementazione di specifiche politiche che
favoriscano la crescita e lo sviluppo ur-
bano sostenibile, sia per attuare una
politica abitativa come fattore determi-
nante per affrontare l’attuale crisi econo-
mica e rilanciare lo sviluppo economico e
territoriale.
Vorrei focalizzare le mie brevi – ahimé

– considerazioni principalmente su due
tematiche: il mercato immobiliare quale
fattore di sviluppo economico e sociale e
la necessità della trasparenza dell’infor-
mazione economica, sia al fine della co-
noscenza della congiuntura e della defi-
nizione di programmi gestionali a livello
nazionale, sia per favorire l’attrazione
degli investimenti esteri nel settore. Vorrei
evidenziare, inoltre, alcune idee circa in-
terventi che potrebbero contribuire alla
ripresa economica.
L’attuale quadro di riferimento di edi-

lizia immobiliare costituisce, direttamente
o indirettamente, la risultante di processi
di forte innovazione tecnologica, crescente
interconnessione con il settore finanziario
ed effettiva internazionalizzazione della
domanda e dell’offerta, in particolare per
quanto attiene alle seconde case, gli in-
vestimenti a reddito di operatori istituzio-
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nali – fondi immobiliari, fondi pensione e
assicurazioni –, nonché al settore turistico
ricettivo.
Le istituzioni internazionali prestano

rilevante attenzione allo sviluppo dei mer-
cati immobiliari e più in generale al
settore economico-immobiliare, in consi-
derazione della correlazione diretta sus-
sistente, a livello globale, tra grado di
sviluppo economico e sociale e mercati
immobiliari efficienti e ben regolati. An-
che per le economie in transizione, il
comparto costituisce un settore che po-
trebbe contribuire in maniera significativa
alla crescita del PIL pro capite, appor-
tando benefici alla qualità della vita dei
cittadini di quei Paesi con conseguente
riduzione dei flussi migratori verso i Paesi
maggiormente sviluppati.
La Banca mondiale stima che il com-

parto immobiliare contribuisce ad innal-
zare del 25 per cento il prodotto interno
lordo di un Paese sviluppato e che lo stock
di capitale rappresentato dal settore im-
mobiliare costituisce circa i due terzi della
ricchezza globale.
La Commissione economica delle Na-

zioni unite per l’Europa (UNECE), attra-
verso il relativo Real Estate Market Advi-
sory Group, ha promosso un confronto
internazionale – un forum si è svolto
anche a Roma nel mese di giugno – che
ha definito le linee guida che vi abbiamo
fornito, volte a individuare gli elementi
chiave per lo sviluppo dei mercati.
Tecnoborsa focalizza la propria attività

nell’ambito della conoscenza della con-
giuntura dei mercati (non solo, ovvia-
mente). A tal fine, vengono effettuate
indagini periodiche dalle quali è possibile
ricavare un quadro aggiornato e puntuale
della situazione del mercato immobiliare
in Italia e di quello residenziale in par-
ticolare.
Di queste indagini, una condotta con-

giuntamente con Banca d’Italia è focaliz-
zata sugli operatori immobiliari – ve ne
abbiamo prodotta una copia – e un’altra,
svolta dal nostro centro studi, è focaliz-
zata sulle famiglie. Da tali rilevazioni si
evince che la domanda dei cittadini è
sempre più orientata verso abitazioni di

qualità, intendendosi per qualità una
summa di caratteristiche del bene – ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche,
che si sintetizzano in dotazioni, finiture,
servizi e impiantistica, elementi architet-
tonici, elevata solidità e staticità ed effi-
cienza energetica – e che le caratteristiche
degli edifici trovano sempre più del ri-
spondenza nel valore economico degli
stessi. Tale valore è rappresentato dal
prezzo, nel caso di compravendita, e dal
valore di credito ipotecario nel caso di
immobili posti a garanzia di mutui e
finanziamenti.
Al riguardo è opportuno richiamare la

direttiva 2006/48/CE del Parlamento eu-
ropeo e del Consiglio e la circolare della
Banca d’Italia n. 263 del 27 dicembre
2006 relativa all’accesso all’attività degli
enti creditizi e al suo esercizio, che
nell’ambito della definizione sopra richia-
mata prevede espressamente che il valore
di credito ipotecario deve essere determi-
nato in base a un prudente apprezza-
mento della futura negoziabilità dell’im-
mobile stesso, tenuto conto degli aspetti
durevoli a lungo termine dell’immobile,
delle condizioni normali e locali del mer-
cato, dell’uso corrente dell’immobile e dei
suoi appropriati usi alternativi.
Assumono, quindi, particolare rilievo

tutti quei fattori di incremento e di
decremento dei valori inerenti, costi di
gestione, manutenzione, adeguamento del-
l’immobile, tra cui la durabilità, l’effi-
cienza e l’efficacia. Ne consegue che anche
l’efficienza energetica degli edifici costi-
tuisce una caratteristica destinata ad
avere un impatto crescente sulla do-
manda, sul valore dei beni e, inevitabil-
mente, sulla produzione edilizia.
Telegraficamente, riferisco due idee

che riteniamo possano essere un contri-
buto alla riflessione. Una riguarda la
riqualificazione del patrimonio edilizio
nazionale e l’altra l’housing sociale. Da
una indagine, richiamata un momento fa
dalla dottoressa Alemanno, dell’Agenzia
del territorio emerge che su 77 province
monitorate sono stati rilevati 1.505.000
edifici nascosti, ovvero sconosciuti al ca-
tasto.
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Ancorché per una parte si possano
immaginare semplici ritardi nell’accatasta-
mento, pur in presenza di edifici regolar-
mente edificati, è presumibile che un’altra
parte sia conseguenza di ampliamenti e
nuove costruzioni prive di permesso di
costruzione.
Da una stima di Confedilizia emerge

che in Italia vi sarebbero tra i 700 e gli
800 mila immobili inabitabili in quanto da
ristrutturare o rimettere in pristino, in
gran parte situati nei centri storici. Ap-
pare evidente che la vastità del patrimonio
immobiliare è tale che lo Stato potrà
reperire risorse nel tempo solo per la
riqualificazione e il riconsolidamento sta-
tico degli edifici pubblici strategici. Ne
consegue che per quanto attiene l’edilizia
privata, peraltro caratterizzata da una
parte del patrimonio immobiliare esistente
che si stima solo in parte coincidente con
le più ampie casistiche sopra evidenziate,
è stato costruito abusivamente e in eco-
nomia e, forse, solo amministrativamente
sanato nel tempo.
La riqualificazione necessita di essere

incentivata con appropriati meccanismi
che rendano conveniente al cittadino, an-
che fiscalmente, di sostenere fin da subito
il maggior costo di riqualificazione e la
messa in sicurezza degli edifici esistenti.
Per questo potrebbe essere ipotizzata

anche un’operazione di promozione cul-
turale della qualità, risparmio energetico,
sicurezza dell’impiantistica, sicurezza sta-
tica-strutturale, diverso valore degli edifici
che rispondono pienamente alle normative
urbanistico-edilizie vigenti.
Ne consegue che anche se solo una

parte di questo patrimonio fosse oggetto
di riqualificazione con interventi medi
stimabili in 30 mila euro per immobile,
per ogni 100 mila proprietà immobiliari si
attiverebbero investimenti per oltre 3 mi-
liardi di euro, con il conseguente impatto
sulla ripresa economica e sulla disponibi-
lità di moderne e più confortevoli abita-
zioni da dare in locazione, nonché con
benefici effetti sul gettito fiscale che lo
Stato ricaverebbe dall’IVA e dalle altre
imposte.

L’ultima considerazione riguarda l’edi-
lizia sociale, che può offrire un’opportu-
nità di sviluppo per il mercato immobi-
liare e il settore dell’edilizia abitativa, ed
essere un fattore stabilizzante dello svi-
luppo economico.
Si ritiene che lo sviluppo dell’housing

sociale possa beneficiare nel contempo di
modelli innovativi collaudati a livello eu-
ropeo, quali il project financing e le public
private partnership, la sostenibilità dell’in-
vestimento ovvero una redditività soddi-
sfacente comparabile ad investimenti ana-
loghi nel settore immobiliare, pre-condi-
zioni fiscali, quali l’introduzione, ad ipo-
tesi, della cedolare secca per i contratti di
locazione agevolati.
In conclusione, mi auguro che, nello

spirito richiamato nell’indagine conosci-
tiva, questi spunti possano essere utili a
questa Commissione per definire norma-
tive capaci di rispondere ai mutamenti e
alle nuove esigenze emergenti.

PAOLO CRISAFI, Dirigente di Nomi-
sma. Vorrei solo ringraziare la Commis-
sione per questa occasione offerta a No-
misma, ma soprattutto per aver creato un
laboratorio di confronto tra « le menti
dell’immobiliare ». Stiamo prendendo, fra
di noi, vari appunti su alcuni dati e stime,
e tutti i documenti che anche noi pro-
durremo potranno essere un’utile base di
confronto, essendo questo un ottimo la-
boratorio di pensiero. Si parte dall’Agen-
zia del territorio, che certifica il dato, cui
seguono le stime che produciamo in
ognuno dei nostri studi.
Quanto all’industria immobiliare, rap-

presentata da Assoimmobiliare, vorrei sol-
tanto osservare che i termini che abbiamo
utilizzato e che abbiamo sentito sono
sempre di qualità, di efficientamento
energetico, ovvero di una nuova visione
della qualità della casa e dell’etica del-
l’immobiliare.
Ora Luca Dondi riferirà dei flash per

quanto riguarda la visione di Nomisma sui
dati dell’immobiliare.
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LUCA DONDI, Dirigente di Nomisma.
Cercherò di essere breve. Ho consegnato
una presentazione alla quale immagino
voi possiate fare riferimento.
Mi ritrovo completamente nella lettera

di presentazione che ci è stata inviata, che
secondo me inquadra perfettamente il
tema. Come nella lettera, anche nella mia
presentazione si parte da un inquadra-
mento macroeconomico del problema,
perché il mercato immobiliare ovviamente
risente del quadro macro e perché in
alcuni elementi di tale quadro si ritrovano
gli andamenti del mercato immobiliare.
Al di là degli aspetti riguardanti PIL,

investimenti e costruzioni, che penso co-
nosciate e comunque potrete approfondire
nei documenti che ho consegnato, credo
che sia importante richiamare l’attenzione
sugli elementi che riguardano il lavoro.
Dai dati che abbiamo ricavato dall’INPS
sulla cassa integrazione sia ordinaria che
straordinaria, si ritrovano le ragioni delle
difficoltà che i 4 milioni e oltre di
mutuatari oggi incontrano per far fronte
al mutuo e che i 4 milioni di famiglie in
locazione incontrano per far fronte al
canone di locazione, che spesso è diven-
tato insostenibile.
I numeri del mercato immobiliare sono

stati abbondantemente sottolineati, anche
dalla dottoressa Alemanno, dunque è inu-
tile che io ritorni su questi aspetti. Credo
che sia, invece, importante sottolineare i
dati che riguardano le insolvenze relati-
vamente ai mutui. Oggi è di circa 5,4
miliardi di euro l’ammontare dei mutui
che non vengono onorati e i mutui che di
qui a breve potrebbero entrare in soffe-
renza ammontano a circa 9 miliardi. Di
qui l’interesse dell’ABI, con la moratoria
di cui si è parlato in questi giorni, per far
fronte alle difficoltà delle famiglie, ma
anche per evitare che l’industria bancaria
si metta nella condizione, che sappiamo
essere particolarmente problematica, di
gestire il recupero coattivo, che in Italia
dura molto più che all’estero. Si stima che
sia di circa cinque anni il periodo neces-
sario per recuperare gli immobili e am-
monta a circa il 18 per cento del prestito

concesso il costo che la banca deve
sostenere nel caso di recupero coattivo.
Se oggi il tasso di insolvenza sui mutui

è del 2 per cento, si teme che, in assenza
di provvedimenti, si possa arrivare anche
al 3 per cento.
È innegabile che in questo contesto si

sia drasticamente ridotta la quantità di
erogazioni effettuate nel corso del primo
semestre e, probabilmente, questa sarà la
dinamica che caratterizzerà tutto l’anno.
Prendendo in considerazione solo i

principali quattro gruppi bancari italiani,
la riduzione dell’erogato nel primo seme-
stre del 2009 è stimabile nel 20 per cento
e qualcosa meno per i gruppi minori. A
livello di tassi d’interesse, non c’è grossis-
sima differenza rispetto ai tassi che ven-
gono praticati all’estero. In Italia, soprat-
tutto in questa fase, c’è una grande
diffusione dell’indebitamento a tasso va-
riabile – anche per una spinta da parte
delle banche in quella direzione – essendo
i tassi fissi piuttosto elevati. Questo fa sì
che il mutuo a tasso variabile abbassi il
tasso medio applicato e lo porti in Italia
in linea rispetto agli altri Paesi europei, e
non su livelli decisamente superiori.
È indubbio che si siano ridotte le

erogazioni e che sia cambiata la compo-
sizione delle stesse. Negli ultimi anni le
banche hanno fatto soprattutto surroghe e
sostituzioni: ormai il 30 per cento del-
l’erogato da parte delle banche riguarda
surroghe e sostituzioni. Al di là del 10 per
cento, che è la flessione delle erogazioni
nella prima parte dell’anno, bisogna con-
siderare com’è drasticamente mutata la
composizione.
Al di là delle difficoltà che stanno

incontrando i mutuatari, c’è un enorme
problema per quanto riguarda il mercato
della locazione. Tale mercato in Italia è
piuttosto piccolo e le famiglie fanno molta
fatica a far fronte ai canoni di mercato.
Abbiamo visto quali sono gli elementi che
connotano il quadro macroeconomico e
abbiamo fatto una simulazione con un
immobile di medie dimensioni ubicato in
periferia nelle principali aree urbane. Il
64 per cento delle famiglie a Napoli non
è in grado di sostenere quel canone (posto
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che questo non debba rappresentare più
del 30 per cento del reddito), il 63,7 per
cento a Roma, il 61,2 per cento a Milano.
Il mercato della locazione, dunque, è in
enorme difficoltà.
Si parla di interventi che riguardano il

« Piano Casa 1 », il « Piano Casa 2 », il
social housing. Sono sicuramente risposte,
ma probabilmente sono un po’ differite
nel tempo, architetture piuttosto compli-
cate che impongono tempi di gestazione
piuttosto lunghi.
Il mercato in generale, ma soprattutto

il mercato della locazione, ha bisogno di
risposte immediate, quindi i provvedi-
menti che riguardano questo segmento
sono particolarmente urgenti.

PRESIDENTE. Grazie a Nomisma, an-
che per lo sforzo di sintesi.

GIUSEPPE ROMA, Direttore generale
del Censis. Il mercato immobiliare in
Italia ha un’anomalia: per l’80 per cento
del volume scambiato è residenziale, per il
20 per cento è un mercato corporate, cioè
fatto di altre strutture private.
Questa è un’anomalia, perché nei mer-

cati immobiliari degli altri Paesi questi
due elementi sono in un rapporto di 60 e
40 o 50 e 50. Questo significa fondamen-
talmente che quando parliamo del settore
delle costruzioni abbiamo una relativa
ricchezza che proviene dal risparmio delle
famiglie e un impoverimento molto forte
per quanto riguarda l’impegno e l’investi-
mento pubblico o delle imprese.
Abbiamo già detto che dal 1997 al 2007

c’è stato un grande boom. Tra il 1997 e il
2003 4,5 milioni di famiglie italiane e nei
successivi quattro anni 3,6 milioni di
famiglie hanno acquistato una casa, per
un totale di oltre otto milioni di famiglie
che nel decennio sono diventate proprie-
tarie.
Contestualmente ci sono stati fattori

strutturali, di tipo anche demografico, che
hanno costituito una forte pressione di
domanda sul mercato immobiliare resi-
denziale, che come vi ho detto costituisce
l’80 per cento. Per esempio, gli immigrati
sono aumentati del 318 per cento nello

stesso periodo, la popolazione residente è
aumentata di tre milioni di unità; inoltre,
il livello di liquidità e di risparmio delle
famiglie, in termini reali, è aumentato di
circa il 30 per cento.
Questo ha portato ad avere l’84 per

cento di famiglie proprietarie, delle quali
solo 3,5 milioni sono gravate da un mutuo
e, secondo le nostre indagini, se a gennaio
del 2009 i mutuatari che non erano
riusciti a pagare una rata erano l’1,7 per
cento, a giugno del 2009 questa percen-
tuale si era ridotta allo 0,9 per cento.
Il punto essenziale – lo diciamo a una

Commissione che, attraverso normative,
deve provvedere a riequilibrare la situa-
zione – è stato già richiamato ed è il
problema della locazione, le cui dimen-
sioni nel nostro Paese si sono ridotte
notevolmente (se i proprietari sono l’84
per cento, resta il 15-16 per cento di
locatari), ma soprattutto si sono ridotte le
tipologie di offerta.
Sappiamo che quello della locazione è

un tema che in termini generali è legato
alle famiglie a basso reddito, ma riguarda
anche specifiche categorie di persone.
Pensiamo, ad esempio, al submercato de-
gli alloggi per studenti, un mercato molto
ricco e molto grigio, con forte evasione e
forte carico sulle famiglie. Considerando
che per un totale di 650 mila studenti
« fuori sede » abbiamo 54 mila posti letto
pubblici, tutto il resto è legato al mercato
privato, caratterizzato da affitti molto alti.
Relativamente al problema dell’affitto,

dunque, credo che si debbano fare due
considerazioni. La prima riguarda natu-
ralmente le politiche di social housing che
possono essere realizzate attraverso la
collaborazione dell’investitore pubblico,
delle fondazioni, di risorse anche impren-
ditoriali che possono aumentare l’offerta
di abitazioni sociali, che in Italia costitui-
scono il 5 per cento, a fronte di una
media del 15-20 per cento degli altri
Paesi.
Ritengo, tuttavia, che un elemento cen-

trale del tema del mercato immobiliare,
dal punto di vista economico e dal punto
di vista sociale, sia quello di far affluire
risparmi all’investimento immobiliare. Da
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un lato, questo deve avvenire nel settore
tradizionale della proprietà: al riguardo,
una nostra recente indagine ci rivela che
nei prossimi diciotto mesi 2,6 milioni di
famiglie sono propense ad investimenti
immobiliari. Questa è una prima area
tradizionale, che non risolve tuttavia la
questione dello squilibrio fra proprietà e
affitto. Dall’altro, è necessario far affluire
risparmi a favore dell’affitto: ritengo, in-
fatti, che questo sia un provvedimento che
può aiutare la famiglia media italiana che
ha un risparmio e lo vuole investire nel
mattone.
In tal senso, partirei dalla constata-

zione del fatto che uno dei disincentivi
all’investimento è la tassazione. Se un
cittadino deve scegliere fra una tassazione
del 43 per cento come aliquota marginale,
o anche del 35 per cento, e l’affitto in
nero sono due prospettive totalmente di-
verse, che anche un cittadino normale,
dotato di spirito civico, che non vuole
evadere le tasse, prende in considerazione,
poiché non vuole perdere il 50 per cento
dell’affitto. A mio avviso, dunque, quello
che serve è un forte incentivo all’affitto,
anche più forte di quello dato dal Go-
verno con l’aumento delle cubature (che,
peraltro, implica altro tipo di problema-
tiche).
Oggi abbiamo una liquidità, un rispar-

mio che è alla ricerca di impieghi sicuri
e il mattone lo è. Tuttavia, perché ci sia
un’utilità sociale, questo investimento deve
produrre case in affitto e perché ci sia un
incentivo a produrre case in affitto biso-
gna che la tassazione sulle stesse sia fissa.
Insomma, se lavoro di più e aumento il
mio reddito, ma l’affitto è sempre uguale,
perché dovrei pagare più tasse ?
Ritengo, dunque, che la necessità im-

pellente sia quella di lanciare una tassa-
zione fissa e generalizzata sull’affitto. Ho
detto generalizzata perché il problema
italiano non è solo di avere fitti concor-
dati, che pure si possono fare, ma dob-
biamo aumentare la possibilità di offerte
in affitto. Vari settori, dunque, possono
essere adeguatamente incentivati. Ad
esempio, qualsiasi studente francese che
non ha un posto letto in un dormitorio di

un’università, ha un contributo – anche se
non è di nazionalità francese – di 300
euro al mese per l’affitto.
Quello che vi consiglio, dunque, è di

partire da un forte segnale affinché chi
investe nell’immobile per mettere al sicuro
i propri risparmi e anche per incremen-
tare un’offerta necessaria – perché non
possiamo diventare tutti proprietari –
abbia un minimo di incentivo. Ho fatto il
seguente calcolo: nei primi due anni di
intervento, nel momento in cui si riduce
l’aliquota al 20 o al 15 per cento e si dà
all’inquilino, per creare il conflitto di
interessi, una quota del 3 per cento di
possibile detrazione, a seconda dell’effetto
dal punto di vista della denuncia di
redditi attualmente nascosti al fisco, c’è
una riduzione del gettito; al terzo anno la
misura diventa « neutra »; dal quarto anno
in poi lo Stato ci guadagna. Se, dunque,
facciamo un ragionamento a sei anni,
questo provvedimento non costa nulla allo
Stato e in più può mettere in moto un
grande meccanismo di incentivo, peraltro
nella giusta direzione – consentitemi di
dirlo – di investimento immobiliare che
non è solo speculazione, trading, mutui
subprime, ma risponde anche a una ca-
ratteristica che l’Italia ha sempre avuto di
utilizzare anche socialmente le risorse
finanziarie.

PRESIDENTE. I lavori sono proseguiti
per molto. Ho già una richiesta di inter-
vento del collega Realacci, al quale darei
la parola, ma potremmo decidere che per
ulteriori interventi e per l’interlocuzione
con gli auditi, che per noi sarebbe stata
necessaria, aggiorniamo questa audizione
– se siete disponibili a tornare – oppure
faremo un’interlocuzione tramite mail ri-
spetto alle domande che i colleghi vor-
ranno porre. Ovviamente, se foste dispo-
nibili a tornare per noi sarebbe utile.

ERMETE REALACCI. Signor presi-
dente, lei ha anticipato la mia proposta.
Essendo di grandissimo interesse sia gli
interventi che i materiali presentati, ver-
rebbe voglia di chiedere molte cose. Al-
cune sono state chieste anche informal-
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mente dagli uffici, a livello di confronti
internazionali; da ultimo, anche le propo-
ste avanzate incrociano temi su cui la
Commissione sta lavorando, dalla cedolare
secca (su cui credo proprio la capogruppo
Mariani abbia a suo tempo presentato una
proposta) alla questione degli sgravi sul-
l’edilizia esistente, all’estensione al 55 per
cento per l’efficientamento energetico de-
gli edifici, e via dicendo. Noi vorremmo
che questi temi – penso alla cedolare
secca – fossero oggetto anche della ma-
novra finanziaria che arriva adesso in
Parlamento.
Considerata l’importanza dei temi af-

frontati, signor presidente, chiedo se sia
possibile avere, da un lato, i materiali che
non sono stati presentati, inclusi i dati del
Cresme, che non mi pare rientrino nei
materiali allegati. Inoltre, sia per dare il
massimo di diffusione anche attraverso gli
atti della Commissione, sia per un appro-
fondimento più serrato con gli interlocu-
tori, credo che sarebbe opportuno ricon-
vocare i nostri ospiti, dopo aver incrociato

le proposte e le suggestioni che ci sono
arrivate, in maniera tale da approfondirle.

PRESIDENTE. Credo che quello sinte-
tizzato dal collega Realacci sia il modo
migliore di procedere. Gli uffici vi con-
tatteranno per stabilire un’ulteriore data
per proseguire l’audizione, dando modo ai
deputati interessati di intervenire per
porre quesiti o formulare osservazioni e
agli auditi di svolgere le eventuali repliche.
Ringrazio gli auditi per la disponibilità

manifestata e dichiaro conclusa l’audi-
zione.

La seduta termina alle 13,50.

IL CONSIGLIERE CAPO DEL SERVIZIO RESOCONTI

ESTENSORE DEL PROCESSO VERBALE

DOTT. GUGLIELMO ROMANO

Licenziato per la stampa

il 21 dicembre 2009.
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PRESIDENZA DEL VICEPRESIDENTE
ROBERTO TORTOLI

La seduta comincia alle 15,20.

(La Commissione approva il processo

verbale della seduta precedente).

Sulla pubblicità dei lavori.

PRESIDENTE. Avverto che, se non vi
sono obiezioni, la pubblicità dei lavori
della seduta odierna sarà assicurata anche
attraverso l’attivazione di impianti audio-
visivi a circuito chiuso.

(Così rimane stabilito).

Audizione di rappresentanti
di Assogestioni.

PRESIDENTE. L’ordine del giorno
reca, nell’ambito dell’indagine conoscitiva
sul mercato immobiliare, l’audizione di
rappresentanti di Assogestioni.
Sono con noi la dottoressa Sonia Maf-

fei, la dottoressa Arianna Immacolato e il
dottor Massimo Menchini, che ringrazio
per la loro presenza
Do la parola alla dottoressa Maffei per

lo svolgimento della relazione.

SONIA MAFFEI, Direttore del settore
previdenza e immobiliare di Assogestioni.
Buonasera a tutti. Desidero, innanzitutto,
ringraziare il presidente, l’onorevole An-
gelo Alessandri, e tutti i membri della
Commissione per l’opportunità offerta alla

nostra associazione di rappresentare il
nostro punto di vista sull’attuale situa-
zione del mercato immobiliare.
Mi preme, innanzitutto, rilevare che le

considerazioni che esporremo attengono,
in maniera particolare, alla situazione che
riguarda la nostra industria, quella del
risparmio gestito, e soprattutto alle società
di gestione del risparmio specializzate
nell’istituzione e nella gestione di fondi
comuni di investimento immobiliare.
Sui temi che sottoponiamo alla vostra

attenzione abbiamo fornito anche una
nota scritta, nella quale abbiamo riportato
alcuni dati di settore, che vorrei breve-
mente illustrarvi. Se il presidente e i
membri della Commissione me lo consen-
tono, vorrei esporre sinteticamente i punti
principali riassunti in tale nota.
La nostra industria, per la parte im-

mobiliare, è rappresentata da circa ven-
ticinque società di gestione del risparmio,
specializzate esclusivamente nel settore
immobiliare, e quindi nella gestione di
patrimoni immobiliari, con più di 140
fondi.
L’articolazione e la suddivisione dei

fondi è assai varia, anche se abbiamo una
prevalenza di fondi istituiti in forma
riservata rispetto a quelli offerti al pub-
blico. Rispetto alla nostra ultima rileva-
zione – noi svolgiamo rilevazioni sul
patrimonio a cadenza semestrale, in coin-
cidenza della determinazione del valore
della quota, come da regolamentazione
della Banca d’Italia – l’ammontare com-
plessivamente gestito è di circa 35 miliardi
di euro. Nell’ultimo semestre abbiamo
notato una lieve flessione del portafoglio,
anche se, complessivamente, possiamo af-
fermare che il settore è in crescita.
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La specializzazione prevalente dei no-
stri fondi è relativa al settore uffici ed è
superiore al 50 per cento, mentre solo in
minima parte è toccato il settore del
residenziale. Non sarà, però, così nel
divenire. Infatti, i punti che noi vorremmo
sottoporre alla vostra attenzione sono, in
particolare, tre.
Il primo riguarda il coinvolgimento dei

fondi comuni di investimento immobiliare
nella realizzazione del cosiddetto « Piano
Casa ». Su questo aspetto ci sono temati-
che, sia civilistiche, sia fiscali, che vor-
remmo portare alla vostra attenzione per
rendere più efficiente il coinvolgimento e
la partecipazione dei fondi per la realiz-
zazione di questo progetto, che è stato
previsto con la manovra d’estate dello
scorso anno, il decreto legge n. 112 del
2008, reso operativo ultimamente, lo
scorso agosto, con la pubblicazione in
Gazzetta ufficiale del decreto del Presi-
dente del Consiglio dei ministri.
Il secondo punto che vorremmo sotto-

porvi riguarda la partecipazione dei fondi
immobiliari alle gare d’appalto, soprat-
tutto in relazione alle attuali previsioni
contenute nel cosiddetto « Codice dei con-
tratti pubblici ».
Come terzo aspetto, vorremmo trattare

la questione relativa all’investimento in
fonti di energia rinnovabili.
Per quanto riguarda il primo punto,

ossia il coinvolgimento dei fondi immobi-
liari nella realizzazione del « Piano Casa »,
sappiamo che il decreto che dà attuazione
a tale piano prevede, come primo punto di
partenza per la sua realizzazione, l’istitu-
zione di un sistema integrato di fondi
immobiliari che opererà, a livello sia
nazionale che locale, per la costruzione di
immobili dedicati all’housing sociale, e
quindi all’edilizia sociale. Tali fondi de-
vono avere caratteristiche economica-
mente sostenibili, nonché il vincolo della
destinazione delle abitazioni costruite a
particolari categorie di soggetti, che si
trovano in determinate condizioni di esi-
genze di fabbisogno specificamente indi-
viduate dalla normativa.
Il settore dell’housing sociale verrà

dunque sostenuto per la prima volta

attraverso risorse che hanno natura di
investimento e non già di sussidio, e
attraverso la partecipazione di capitali sia
pubblici, sia privati. Tuttavia, affinché il
settore privato abbia interesse e un ri-
torno economico nell’investire in tale ini-
ziativa, a nostro avviso è necessario che,
nelle fasi di attuazione, che verranno
adesso, le pubbliche amministrazioni, i
soggetti interessati, sappiano riconoscere
agli operatori privati i margini di inter-
vento e di ritorno della loro attività, che
è di carattere industriale.
Per questo noi chiediamo, in primo

luogo, che vengano fissati parametri di
ritorno economico ragionevoli, e, in se-
condo luogo, che ci sia l’effettiva attiva-
zione, da parte dei comuni e delle altre
istituzioni interessate, di tutti gli stru-
menti indicati espressamente dall’articolo
11 del decreto legge n. 112 del 2008, tesi
a favorire il partenariato pubblico-privato,
quali il trasferimento dei diritti edificatori
verso i soggetti privati, gli incentivi pre-
miali finalizzati al miglioramento della
qualità delle costruzioni, e via elencando.
Chiediamo anche che il settore pub-

blico individui con certezza le aree rica-
denti nel campo di intervento, e che
vengano scanditi, con pari certezza, i
tempi di attuazione. Abbiamo già risolto
in parte, con il ministero, le problemati-
che relative alla qualificazione giuridica
del rapporto concessorio, dando, quindi,
la possibilità di annoverarlo nell’ambito
dei beni considerati investibili da parte
dei fondi comuni di investimento immo-
biliare. È necessario, a nostro avviso, un
passo in più per fare in modo che le
tempistiche siano effettivamente scandite
e siano resi certi i tempi attraverso i quali
tutte le opere possano essere realizzate e
il piano possa trovare attuazione.
Un’altra problematica legata alla rea-

lizzazione del « Piano Casa » è data dal-
l’impossibilità che i fondi immobiliari
possano partecipare alle gare d’appalto,
nel rispetto delle procedure previste dal
Codice dei contratti pubblici. Nella nostra
normativa, il nostro attuale Codice, in
particolar modo l’articolo 34, non anno-
vera tra i soggetti che possono partecipare
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alle gare pubbliche i fondi comuni di
investimento immobiliare, nonostante il
fatto che a livello comunitario sia rico-
nosciuto un principio per cui, indipenden-
temente dalla situazione e dal recepi-
mento a livello nazionale, non deve essere
preclusa a nessun operatore economico,
indipendentemente dalla sua forma giuri-
dica – che sia persona fisica, giuridica o
un ente –, la possibilità di partecipare alle
gare.
Ciò, attualmente, purtroppo, non av-

viene, perché l’attuale formulazione del
nostro Codice non consente a entità che
non hanno la natura di persona giuridica
di poter partecipare alle gare pubbliche.
Di fatto questo per noi è un ostacolo, un
impedimento, stanti le previsioni norma-
tive a livello comunitario.
Abbiamo anche saputo che lo scorso

anno, nel mese di gennaio, abbiamo avuto
una procedura di infrazione in relazione
alla contraddizione che si è creata tra i
soggetti ammissibili, a livello comunitario,
alla partecipazione e le previsioni del
nostro attuale Codice. Forti anche del
principio stabilito a livello comunitario, ci
auspichiamo che tale disposizione possa
essere corretta e che, di conseguenza,
anche i fondi, che non sono persone
giuridiche ma semplici patrimoni auto-
nomi e separati – perché chi agisce per
conto del fondo, di fatto, è la società –
possano essere considerati come soggetti
che possono partecipare alle gare pubbli-
che.
Vediamo il problema non soltanto

come soggetto attivo, ma anche dalla
prospettiva di colui che, invece, gestisce il
bando. Riteniamo opportuno che vengano
prese in considerazione le nostre partico-
larità, ossia il fatto che il fondo, prima di
poter operare, è comunque soggetto a una
procedura autorizzatoria da parte delle
autorità di vigilanza, rappresentate preva-
lentemente dalla Banca d’Italia.
Abbiamo poi anche un intervento della

CONSOB, ma solo per i fondi offerti al
pubblico e non per quelli che interesse-
rebbero, nel caso specifico, il « Piano
Casa », ossia quelli istituiti in forma ri-
servata. Proprio per questa ragione, è

necessario che anche il bando tenga pre-
sente la nostra particolarità, per la quale
non riusciamo ad agire subito, perché
abbiamo bisogno di tempi amministrativi
legati alle procedure autorizzative presso
le autorità di vigilanza.
Sempre in merito al « Piano Casa »,

riteniamo necessario che vengano messi a
punto interventi sul fronte fiscale, sempre
a favore dell’appetibilità degli interventi e
della partecipazione dei fondi dal punto di
vista economico. Infatti, se è vero che i
fondi immobiliari non sono soggetti al-
l’IRES, essi sono tuttavia soggetti a impo-
ste indirette e, in particolar modo, all’IVA
e all’ICI.
Dal punto di vista dell’IVA, le attuali

previsioni contenute nella normativa in
materia prevedono che, nel caso in cui il
fondo investa prevalentemente i propri
beni in immobili adibiti a uso abitativo e
che la sua attività consista nella locazione
o nella cessione di tali immobili, esso non
possa recuperare l’IVA perché l’opera-
zione ne è esente. Ciò si traduce in un
costo, innanzitutto per il fondo e, in
secondo luogo, per i locatari, perché il
fondo potrebbe tendere ad aumentare i
canoni di locazione per recuperare il
costo sui locatari.
Per questa ragione chiediamo, in primo

luogo, che vengano introdotte misure che
consentano il recupero dell’IVA attraverso
il meccanismo della detraibilità, e che
possano andare, al tempo stesso, a bene-
ficio dei locatari.
In secondo luogo, sempre sul lato delle

imposte indirette, abbiamo una previsione
secondo cui le cessioni di fabbricati e di
immobili a uso abitativo sono soggette a
imposte ipotecarie e catastali e a imposte
di bollo in misura proporzionale. Anche
questa è una forte limitazione e noi
auspicheremmo che per questa tipologia
di fondi, cioè per quelli dedicati alla
realizzazione dell’housing sociale, e quindi
del « Piano Casa », vengano introdotte
misure analoghe a quelle introdotte nel
2001, quando è stata disposta l’esenzione
da tali imposte per i fondi che avrebbero
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investito in immobili derivanti dalla di-
smissione del patrimonio immobiliare
pubblico.
In terzo luogo, l’ultimo intervento in

materia fiscale riguarda l’ICI. I fondi
immobiliari la scontano, ma anche in
questo caso, auspichiamo che venga in-
trodotta per questa tipologia di fondi, cioè
per quelli dedicati alla realizzazione del-
l’housing sociale, una misura analoga a
quella, introdotta quest’anno, che prevede
l’esenzione dell’ICI sulla prima casa di
abitazione. Nel momento in cui si vanno
a porre in essere le misure di attuazione
per il « Piano Casa », auspichiamo che
vengano presi in considerazione tali in-
terventi, sia sul fronte civilistico, sia su
quello fiscale.
Da ultimo, chiediamo un intervento in

materia di investimento in fonti di energia
rinnovabili. Grazie alla pronuncia del-
l’Agenzia del territorio, che ha ricono-
sciuto che gli impianti fotovoltaici messi
stabilmente a terra hanno un’autonoma
rilevanza catastale e che siano, quindi,
qualificati, a livello catastale, come opifici,
si è aperta la possibilità ai fondi di
investire in immobili e di posizionarvi gli
impianti fotovoltaici.
Troviamo, però, una forte limitazione,

dal momento che il fondo immobiliare,
proprio per la sua natura – che non è di
ente, non è persona giuridica né fisica, ma
è patrimonio autonomo e separato – non
è annoverato nell’ambito dei soggetti pre-
visti dal decreto del Ministro delle attività
produttive che possono beneficiare della
tariffa incentivante, perché vi sono com-

prese persone giuridiche ma non i fondi.
Questo ci costringe a non attuare l’inve-
stimento direttamente, ma a operare per
il tramite di società. Il fondo dovrebbe,
quindi, costituire una società, che acqui-
sterebbe l’impianto per lo sfruttamento
per beneficiare della tariffa incentivante e
del cosiddetto « conto energia ».
Per evitare tale doppio passaggio, chie-

diamo anche la possibilità di modificare
queste previsioni e di tener conto anche
che esiste una categoria del settore pro-
duttivo, rappresentata dai prodotti delle
nostre società di gestione, ossia i fondi
comuni di investimento immobiliare, che
operano in questo settore e che, qualora
avessero agevolazioni e facilitazioni in
questo senso, potrebbero contribuire ad
agevolare anche il processo economico.

PRESIDENTE. La ringrazio per la ra-
pidità con cui ha svolto la sua relazione.
Vi ringraziamo per il contributo scritto

che ci avete fornito e ci scusiamo per il
fatto che, purtroppo, la ristrettezza dei
tempi non ci consente di approfondire
ulteriormente i temi trattati.
Dichiaro conclusa l’audizione.

La seduta termina alle 15,35.

IL CONSIGLIERE CAPO DEL SERVIZIO RESOCONTI

ESTENSORE DEL PROCESSO VERBALE

DOTT. GUGLIELMO ROMANO

Licenziato per la stampa

il 21 dicembre 2009.

STABILIMENTI TIPOGRAFICI CARLO COLOMBO
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PRESIDENZA DEL VICEPRESIDENTE
SALVATORE MARGIOTTA

La seduta comincia alle 14,55.

(La Commissione approva il processo

verbale della seduta precedente).

Sulla pubblicità dei lavori.

PRESIDENTE. Avverto che, se non vi
sono obiezioni, la pubblicità dei lavori
della seduta odierna sarà assicurata anche
attraverso l’attivazione di impianti audio-
visivi a circuito.

(Così rimane stabilito).

Audizione di rappresentanti
di Genworth Financial.

PRESIDENTE. L’ordine del giorno
reca, nell’ambito dell’indagine conoscitiva
sul mercato immobiliare, l’audizione di
rappresentanti di Genworth Financial.
Sono presenti il direttore, Valeria Pic-

coni, il responsabile relazioni istituzionali
Thomas Poveda, il consulente relazioni
esterne di FB & Associati Luca Gargano,
che ringraziamo per la presenza.
Do la parola alla dottoressa Picconi per

lo svolgimento della relazione.

VALERIA PICCONI, Direttore per l’Ita-
lia di Genworth Financial. Innanzitutto,
ringrazio il presidente e la Commissione
per averci permesso di venire a presen-
tarvi le nostre analisi e valutazioni.
L’accesso alla casa è certamente uno

dei temi più cari ai cittadini, soprattutto

alla luce dell’andamento dei mercati fi-
nanziari. Riteniamo strategico, pertanto,
che i decisori implementino le iniziative
volte a facilitarne l’accesso.
Genworth Financial reputa importanti

e di conseguenza commissiona costante-
mente delle ricerche al fine di cogliere le
esigenze finanziarie nei diversi Paesi. A tal
proposito, dopo aver presentato l’azienda,
vorrei condividere con voi alcuni dei dati
emersi, nella speranza che le nostre con-
siderazioni conclusive siano utili alla
Commissione, nell’acquisizione delle infor-
mazioni necessarie ai fini dell’indagine. Vi
anticipo che le ricerche stesse verranno
messe a disposizione della Commissione,
in forma ovviamente molto più approfon-
dita rispetto ai pochi dettagli che vi
forniremo.
Per quanto riguarda, in sintesi, il pro-

filo dell’azienda, Genworth Financial – di
cui io sono direttore generale per l’Italia
– è una della maggiori compagnie assi-
curative americane, quotata presso la
borsa di New York; possiede asset per
oltre 100 miliardi di dollari, impiega 6.000
persone in tutto il mondo ed è presente in
più di 25 Paesi, con oltre 15 milioni di
clienti; le sue origini risalgono al 1871.
Operiamo soprattutto in tre settori: i fondi
pensione, la protezione finanziaria e l’as-
sicurazione sui mutui. I nostri prodotti,
normalmente, vengono offerti attraverso
istituti bancari, intermediari finanziari,
consulenti, distributori indipendenti e ri-
venditori specializzati.
Nasciamo nel 2004, quando General

Electric decide di uscire dal settore assi-
curativo e lancia un’offerta pubblica di
acquisto, rendendo Genworth Financial
una compagnia indipendente. La sede
della compagnia è a Richmond, in Virgi-
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nia. In Europa, invece, siamo presenti in
21 Paesi, con oltre 600 dipendenti, e
siamo coordinati da una sede centrale che
si trova a Londra.
In Italia, siamo leader in due prodotti

assicurativi: lifestyle protection e mortgage
insurance. Siamo stati la prima compagnia
assicurativa ad introdurre in Italia, nel
1996, la copertura contro la disoccupa-
zione per chi ha contratto un mutuo o un
finanziamento.
Nel 2002, inoltre, come mortgage insu-

rance, abbiamo offerto una copertura che
permette di finanziare i mutui per oltre
l’80 per cento del valore dell’immobile.
Per quanto riguarda la lifestyle protec-

tion o payment protection insurance, si
tratta di una forma di protezione che
aiuta i consumatori a far fronte ad
impegni finanziari, attraverso le sue po-
lizze; è un prodotto assicurativo che copre
i clienti di una banca o di una società
finanziaria che abbiano stipulato un con-
tratto di mutuo, di finanziamento al con-
sumo o qualsiasi forma di finanziamento
che prevede il pagamento di alcune rate.
L’assicurazione PPI, dunque, ha come
oggetto la protezione dai rischi connessi
ad eventi della vita della persona – la
perdita dell’impiego involontaria, l’invali-
dità totale permanente, l’inabilità totale
temporanea da infortunio, il ricovero
ospedaliero e, ovviamente, la morte – che
pregiudicano la sua capacità di continuare
a pagare le rate del mutuo e quindi ad
adempiere alle proprie obbligazioni.
Dal punto di vista del funzionamento,

si distinguono due tipi di eventi che
possono attivare la protezione. Per eventi
definitivi, quali la morte, si concede un
indennizzo che va a estinguere il debito
della persona; pertanto, se chi ha con-
tratto un mutuo muore, la nostra assicu-
razione consente di estinguere il debito e
quindi di non far gravare sugli eredi
l’estinzione del mutuo. Per eventi tempo-
ranei, invece, quali la perdita del posto di
lavoro, la nostra protezione consente a chi
ha perso il lavoro di pagare le rate al suo
posto per un certo periodo di tempo,

finché il soggetto non trova nuovamente
lavoro, per un massimo di 12 rate con-
secutive.
Ovviamente, questa misura ha un ruolo

anche sociale, poiché, dal punto di vista
dei consumatori finali, rappresenta una
protezione in un tempo di difficoltà fi-
nanziarie, come quello attuale. In effetti,
al momento presente, si tratta di una
polizza molto interessante, perché la di-
soccupazione è uno degli ambiti di mag-
giore preoccupazione per gli italiani.
Se non ci fossero le coperture assicu-

rative, infatti, le istituzioni finanziarie
sarebbero costrette a ottenere il rimborso
della somma instaurando un procedi-
mento giudiziario nei confronti del con-
sumatore finale.
Acquistando la payment protection, il

consumatore ha anche un altro vantaggio:
non solo non è soggetto alle procedure
esecutive di recupero del credito, perché
qualcun altro paga le rate al suo posto,
ma mantiene intatta la propria reputa-
zione di buon pagatore. Pertanto, non
risultando nei registri come cattivo paga-
tore, in futuro avrà meno problemi ad
accedere al credito, se richiederà ulteriori
finanziamenti. Il premio della payment
protection viene pagato mensilmente al-
l’interno della rata del mutuo, dunque
non ha un costo molto elevato.
Il secondo prodotto che offriamo è la

mortgage insurance, che abbiamo intro-
dotto in Italia nel 2002 e che assicura le
banche contro il rischio di insolvenza di
chi apre un mutuo sulla casa. In parti-
colare, consentiamo alle banche di erogare
mutui per oltre l’80 per cento del valore
dell’immobile. Fino a poco tempo fa, le
banche avevano un limite di finanziabilità
massima all’80 per cento, mentre con la
protezione della mortgage insurance esso
aumenta fino a oltre il 90 per cento e,
talvolta, al 100 per cento.
Anche questo tema, ovviamente, è di

grande attualità, in quanto l’offerta del
credito sta diminuendo, pertanto la pos-
sibilità di ottenere mutui oltre l’80 per
cento si sta riducendo.
Sia la lifestyle protection sia la mort-

gage insurance sono prodotti relativamente
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nuovi sul mercato italiano e contribui-
scono a una maggiore accessibilità al
credito da parte dei consumatori.
Relativamente alla situazione econo-

mica, l’inizio della crisi del settore immo-
biliare ha avuto origine dalla cosiddetta
crisi dei mutui subprime, di cui abbiamo
sentito parlare moltissime volte, soprat-
tutto in quanto, all’aumentare dei tassi di
interesse negli Stati Uniti, chi aveva sot-
toscritto un mutuo aveva ottenuto un
finanziamento al di sopra del proprio
profilo di rischio.
È importante ricordare che la Mortgage

insurance company of America già nel
2005 aveva allertato in merito alla peri-
colosità di pratiche di mercato di sotto-
scrizione dei mutui subprime, che poi
hanno condotto alla crisi finanziaria. I
Governi, anche in Europa, per far fronte
alla crisi, hanno effettuato alcune mano-
vre, tra cui l’espansione monetaria senza
precedenti, iniziative per rassicurare gli
investitori sulla solidità del sistema ban-
cario e la predisposizione di piani econo-
mici, quali il piano casa e la moratoria sui
debiti.
Per quanto riguarda nel dettaglio la

relazione fra situazione economica e ac-
quisto della prima casa, l’Italia, rispetto
ad altri quali la Spagna e l’Irlanda, ha
retto meglio agli effetti della crisi econo-
mica. Il nostro Paese ha avuto una minore
criticità in termini di disoccupazione e i
valori immobiliari hanno tenuto relativa-
mente meglio che altrove. Le banche si
sono dimostrate più solide rispetto ad
altre banche internazionali ma, soprat-
tutto, la famiglia italiana ha un livello di
indebitamento relativamente più basso ri-
spetto ad altri Paesi. Già dall’inizio della
crisi, le banche italiane sono state più
prudenti e hanno ridotto il rapporto del
loan to value mediamente al 60 per cento,
principalmente a causa dell’elevato costo
legato alla raccolta.
Una delle principali conseguenze della

contrazione del credito è stata la ridu-
zione del numero di compravendite, che
quest’anno sono diminuite di circa il 20
per cento. Alcune categorie di mutuatari,
come le giovani coppie, sono rimaste

pressoché escluse dall’accesso alla pro-
prietà immobiliare. Per fare un esempio,
oggi, per stipulare un mutuo di 120.000
euro, cifra comunque non altissima, si
deve disporre di almeno 30.000 euro di
risparmi, molto difficili da ottenere, ov-
viamente, per una giovane coppia.
Nel 2008, inoltre, abbiamo svolto una

ricerca, di cui avrete copia, per valutare il
desiderio di comprare casa degli italiani.
La ricerca dimostra come tuttora i giovani
italiani – è una ricerca focalizzata su di
loro e sull’accesso alla casa – considerano
l’abitazione una buona assicurazione per
il futuro (82 per cento), un’alternativa
all’investimento finanziario (87 per cento)
e un buon motivo per compiere dei
sacrifici (87 per cento).
Abbiamo rilevato che circa 2,8 milioni

di famiglie vivono in affitto oggi in Italia,
ma il 52 per cento di esse (1,5 milioni)
vorrebbero comprare casa nel futuro. È
significativo, inoltre, che il 72 per cento
delle persone che vivono in affitto oggi
dichiari che questa è una soluzione do-
vuta all’impossibilità di comprare casa,
quindi l’affitto non rappresenta una scelta
ma, purtroppo, una necessità.
Per guardare ai più giovani, oggi in

Italia 3 milioni al di sopra dei 18 anni,
percettori di reddito o con la possibilità di
essere indipendenti, vivono ancora in fa-
miglia: sono i famosi « bamboccioni » di
cui abbiamo sentito parlare molte volte.
L’84 per cento di loro dice che non
potrebbe comprare casa senza un mutuo,
oggi, mentre il 18 per cento afferma che
entro l’anno vorrebbe comprare casa e il
60 per cento ha intenzione di farlo entro
cinque anni. Ovviamente, pur riducendo
l’offerta di mutui a elevato loan to value,
l’accesso per questi giovani è ancora molto
difficile.
Come già illustrato nella presentazione

della compagnia, Genworth focalizza l’at-
tenzione sull’offerta di soluzioni a sup-
porto dei clienti, per la serenità e il
raggiungimento della loro sicurezza finan-
ziaria. Un’altra ricerca da noi svolta, il
« Genworth Index », dà una visione della
percezione della vulnerabilità finanziaria,
consentendo di comparare nei vari Paesi
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europei – la prima indagine è stata svolta
nel 2007, la seconda nel 2008, l’ultima nel
2009 – quanto, in base a determinate
categorie, i cittadini si ritengono, si per-
cepiscono vulnerabili finanziariamente. La
ricerca del 2009 dovrebbe uscire fra un
paio di mesi. Ricordo due tra le domande
poste: « Con quale frequenza si incontrano
difficoltà finanziarie, in considerazione
della situazione finanziaria generale della
sua famiglia ? » e « Con una prospettiva a
12 mesi, ritiene che la posizione finan-
ziaria sua e del suo nucleo familiare
migliorerà, rimarrà invariata o peggio-
rerà ? ».
La conclusione della seconda edizione

è che nell’ultimo anno la percezione di
sicurezza finanziaria dei cittadini, nel
complesso, si è notevolmente ridotta, con
un peggioramento di 28 punti su 80,
dunque molto rilevante.
È interessante rilevare che i Paesi del

sud Europa, come Portogallo, Italia e
Spagna, si percepiscono più vulnerabili da
un punto di vista finanziario, insieme alla
Germania, che rappresenta invece un dato
abbastanza sorprendente. I cittadini che si
sentono più sicuri finanziariamente, vice-
versa, sono quelli dei Paesi nordici.
La percezione di vulnerabilità finan-

ziaria degli italiani, peraltro, è peggiorata
dal 2007 al 2008 dell’11 per cento. In
particolare, risulta molto evidente che essi
sono i più preoccupati in Europa: c’è una
certa paura a non riuscire a far fronte ai
propri impegni, né a risparmiare con
l’attuale stipendio.
Secondo una recente notizia, nove ita-

liani su dieci ritengono che il peggio
debba ancora arrivare. Se, però, conside-
riamo che gli italiani sono i meno inde-
bitati d’Europa e che, tra l’altro, hanno un
tasso di risparmio superiore al resto
d’Europa, l’indagine dimostra un para-
dosso nella loro percezione al riguardo.

PRESIDENZA DEL PRESIDENTE
ANGELO ALESSANDRI

VALERIA PICCONI, Direttore per l’Ita-
lia di Genworth Financial. Entrambe le

ricerche – quella sui mutui e l’accesso
alla casa e quella sulla vulnerabilità fi-
nanziaria – indicano due ragioni fonda-
mentali per cui i giovani non riescono ad
accedere all’acquisto della prima casa: la
necessità di disporre di un anticipo di
liquidità e la paura di non riuscire a far
fronte alle rate del mutuo in caso di
eventi non previsti.
Un altro limite che abbiamo riscon-

trato è la mancata conoscenza, da parte
dei giovani italiani, degli strumenti finan-
ziari a disposizione per l’acquisto della
casa. Questo ovviamente crea un circolo
vizioso, perché chi non conosce si spa-
venta e non riesce a utilizzare quello che
ha a disposizione: la percezione di scarsa
trasparenza alimenta la paura di non
riuscire a farcela.
Pertanto, proponiamo due misure per

risolvere la situazione: la prima è la
promozione di polizze del tipo payment
protection specifiche per i casi di perdita
involontaria del lavoro, che aiutino i
consumatori a far fronte ai propri impe-
gni finanziari; la seconda, invece, è l’ela-
borazione di una guida ai mutui, una
sorta di vademecum, così da garantire ai
consumatori un’informazione migliore,
corretta ed esaustiva. Per esempio, la FSA
(Financial Services Authority), che è il
regolatore finanziario in Inghilterra, ha
creato un vademecum per i giovani in
questo ambito, che ha riscosso un note-
vole successo e ha aiutato molte persone
a capire le rischiosità e le problematiche,
ma anche le opportunità.
In riferimento, invece, alla payment

protection, lo scorso febbraio il Governo
ha accolto un ordine del giorno presentato
dall’onorevole Marsilio del PdL in sede di
approvazione del cosiddetto « decreto an-
ticrisi », con il quale si impegnava l’Ese-
cutivo a promuovere prodotti assicurativi
a copertura di mutui e prestiti personali
in caso di eventi negativi, tra cui la
perdita del posto di lavoro. Ciò dovrebbe
avvenire attraverso una previsione di de-
traibilità a fini IRPEF dei costi sostenuti
per la sottoscrizione di tali polizze. Già
oggi, comunque, è possibile detrarre le

37SEDUTA DI GIOVEDÌ 12 NOVEMBRE 2009



polizze assicurative per la vita, ma non
quelle relativamente ad altri eventi, quali
la disoccupazione.
Mi chiedo se questa Commissione sia

nella posizione di sostenere una simile
proposta, anche sollecitando il Governo a
dare attuazione agli impegni presi, e di
promuovere essa stessa questi prodotti,
attraverso opportuni sgravi fiscali.
Per concludere, immagino sappiate che

l’ABI ha annunciato recentemente l’ado-
zione di un programma di differimento
delle rate dei mutui per le famiglie, in
caso di eventi avversi, con quella che si
definisce « moratoria dei debiti » o « piano
famiglia ».
Noi, come Genworth Financial, rite-

niamo che queste misure debbano rap-
presentare l’extrema ratio. Crediamo, in-
fatti, che sia più efficace ed utile per i
mutuatari avere delle forme di protezione
come quella offerta, per esempio, dalle
polizze di protezione per disoccupazione o
invalidità, in modo da continuare a effet-
tuare i pagamenti delle rate, invece di
sospenderle semplicemente per un pe-
riodo di tempo.
In questo contesto, ovviamente, la de-

traibilità delle polizze lifestyle protection e
la pubblicazione di linee guida chiare e di
facile comprensione sui mutui contribui-
ranno a recuperare la fiducia nel settore
ed aiuteranno il mercato immobiliare a
reagire con un impatto positivo per l’in-
tera economia.
Ringrazio la Commissione per l’atten-

zione e per il tempo che ci ha voluto
dedicare. Spero che questa presentazione
sia utile per le vostre decisioni future.

PRESIDENTE. Se non ci sono colleghi
che intendono intervenire per porre que-
siti o formulare osservazioni, vorrei svol-
gere alcune considerazioni. Non serve una
risposta adesso, ma le espongo perché
possono essere utili per svolgere un ra-
gionamento che affronteremo sicuramente
più avanti, ma che vorremmo iniziare.
In primo luogo, mi riferisco all’housing

sociale. Ci sembra utile cominciare a
prevedere delle formule, dirette alle fami-
glie in difficoltà, con una diversa menta-

lità rispetto al passato. Al riguardo, è in
atto una discussione in questo periodo che
credo sia molto interessante. Ho contri-
buito a farla partire qualche mese fa –
dalle Marche e da altre zone comincio a
ricevere segnali positivi – proponendo di
recuperare gli invenduti all’interno delle
città, invece di costruire nei piani casa
tradizionali dei baracconi, con una men-
talità anni Settanta, quartieri popolari
dove si isola ulteriormente chi ha un
problema sociale. Recuperando, invece,
nel tessuto sociale le case invendute, si
recupererebbe al contempo la socialità di
chi ha problemi, dando la precedenza, per
esempio, alle giovani coppie – parte anche
della vostra ricerca – spesso in difficoltà
nel pensare di costruire un futuro. Questo
è uno dei motivi frenanti rispetto all’op-
portunità di uscire di casa e procedere
alla costruzione di una famiglia. Credo
che tutti gli attori, i politici, ma anche voi,
debbano interessarsene.
L’anello debole, oggi, a mio parere

sono le banche. Infatti, al di là della
vostra ricerca, mi sembra che uno dei
motivi principali per cui non si effettua
un investimento di questo genere – che è
personale, ma anche economico – è il
fatto che le banche oggi hanno « messo un
tappo » sulle opportunità più semplici di
acquisire una casa. Le garanzie richieste,
attualmente, sono tali che alla fine diventa
quasi impossibile accedere.

VALERIA PICCONI, Direttore per l’Ita-
lia di Genworth Financial. Le polizze
come le nostre servono sia alle banche per
essere più tranquille, in caso di eventi non
prevedibili...

PRESIDENTE. Spesso, però, non ero-
gano comunque i mutui...

VALERIA PICCONI, Direttore per l’Ita-
lia di Genworth Financial. Però le nostre
polizze sicuramente aiutano.

PRESIDENTE. L’invito è quello di ela-
borare un piano di approccio anche con i
comuni, affinché i mutui possano essere
erogati con delle garanzie, per quanto mi
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riguarda, fornite dal comune che, invece
di costruire case popolari, dovrebbe fare
in modo che la giovane coppia vada in
uno di questi appartamenti invenduti.
Questa è la logica, alla svedese.
In tal modo, il giovane comincia come

se pagasse un affitto, ma versando di fatto
una rata, mentre il comune garantisce
presso la banca, volendo anche con il
sostegno di piani finanziari assicurativi. Si
aprirebbe un mercato enorme, soprattutto
sul recupero di questi invenduti che rap-
presentano oggi un problema molto grave,
data la crisi all’interno delle città.
Bisogna elaborare un piano con gli enti

locali, mettersi intorno a un tavolo e
provare a ragionarci.

VALERIA PICCONI, Direttore per l’Ita-
lia di Genworth Financial. Al riguardo, in
passato abbiamo tenuto degli incontri, in
Lombardia per esempio. In queste occa-
sioni, abbiamo proposto di supportare i
comuni e le regioni; l’importante è che le
garanzie ci siano, sia che siano offerte dal
comune, sia che siamo noi ad occupar-
cene.
Per ipotesi, piuttosto che dare la ga-

ranzia, il comune potrebbe pagare un ente
privato specializzato in questo – noi lo
siamo – perché garantisca, limitandosi ad
aiutare la persona a sostenere i costi.
In alcuni Paesi, invece, abbiamo pro-

posto di gestire lo schema: il comune dà
la garanzia, che tuttavia prevede uno
schema da gestire, per il controllo, le
emissioni e via dicendo. Noi, infatti, pos-
siamo anche occuparci del cosiddetto
« servicing », ossia della gestione degli
schemi, come accade già oggi per le
banche.

PRESIDENTE. Il comune, tra l’altro,
per le famiglie che hanno bisogno, in
alcuni casi paga una quota o addirittura
la totalità: si tratta di rate, pertanto la
casa non diventa del comune, ma si può
riscattare, attraverso un percorso che
aiuta ad acquistarla. Il nuovo piano, al
riguardo, cambierebbe completamente la
mentalità sulle case popolari e i piani
casa. Questo è un invito ad iniziare:

pensiamo come procedere. Ogni contri-
buto – se ne avete voglia – è ben accetto.
In ambito generale, a mio parere – ne

parlavo con i colleghi Mariani e Ginoble –
esiste un problema relativamente alle
case, in questo Paese, per le calamità
naturali, su cui nessuno oggi a livello
assicurativo vuole investire, perché rap-
presentano un rischio più o meno calco-
lato. Tuttavia, è anche vero che bisogna
vedere quali sono, nell’arco di un anno, le
criticità che diventano effettivamente
emergenze.
Voi mi insegnate, a livello assicurativo,

che quando c’è un rischio lo si calcola...

VALERIA PICCONI, Direttore per l’Ita-
lia di Genworth Financial. Infatti, noi non
assicuriamo questo tipo di eventi calami-
tosi, però da assicuratore so che, se non
lo pagano tutti, è troppo rischioso.

PRESIDENTE. Volevamo pensare a
una polizza obbligatoria per tutti i fab-
bricati di questo Paese. Se i fabbricati di
proprietà in Italia sono 20 milioni e a
questi si aggiungono gli edifici pubblici e
quelli ecclesiastici (così pagano anche
loro), alla fine credo che diventi una cifra
talmente alta che il costo per il cittadino
potrebbe essere davvero molto ridotto –
non una tassa, ma un’assicurazione vera e
propria – e in qualche modo si toglie-
rebbe allo Stato un problema enorme
perché, a mio avviso, oggi non siamo più
in grado di correre dietro alle emergenze
in questa maniera.

VALERIA PICCONI, Direttore per l’ita-
lia di Genworth Financial. In Francia, per
esempio, già esiste...

PRESIDENTE. Lo so, però noi do-
vremmo far sedere intorno a un tavolo
tutte le compagnie assicurative e predi-
sporre un piano vero.

VALERIA PICCONI, Direttore per l’Ita-
lia di Genworth Financial. La logica è che
tutti contribuiscano, tanto chi è ad alto
rischio quanto chi è a basso rischio,
cosicché il costo diventi veramente mi-
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nimo e le compagnie siano più disponibili.
Ovviamente, se invece ci si limita ad
alcune regioni, diventa impossibile proce-
dere dal punto di vista assicurativo.

TOMMASO GINOBLE. Riguardo a
quest’ultimo argomento, per costringere
tutti a pagare un tipo di polizza per eventi
come il terremoto, dobbiamo coinvolgerli,
perché sarebbe difficile per le vostre
compagnie limitarsi solo alle zone a ri-
schio sismico. In questo caso, tuttavia,
sarebbe complicato chiedere a un proprie-
tario che non risiede in una zona sismica
di stipulare una polizza. Pertanto, si
dovrebbe pensare a qualcosa di più com-
plesso.

PRESIDENTE. Ricordo che non si
tratta solo delle zone sismiche, ma di
calamità naturali in genere. L’82 per cento
dei comuni italiani ha questo problema,
pertanto la polizza riguarderebbe quasi
tutti.

TOMMASO GINOBLE. Vorrei porre
una domanda, considerando che operate
in tutta Europa. Prima lei ci ha illustrato
una ricerca, nella quale emerge che una
certa percentuale di giovani pensa di
comprare entro un anno la propria casa
e un’altra percentuale pensa di farlo entro
cinque anni. Avete svolto la ricerca in
tutti i Paesi ?

VALERIA PICCONI, Direttore per l’Ita-
lia di Genworth Financial. No, questa
ricerca riguarda solo il mercato italiano.

TOMMASO GINOBLE. Volevo capire
quali sono le tendenze sociali negli altri
Paesi e compararle anche ai nostri pro-
blemi.

VALERIA PICCONI, Direttore per l’Ita-
lia di Genworth Financial. Sicuramente,
gli italiani hanno la tendenza a rimanere
a casa più a lungo rispetto agli altri Paesi,
indipendentemente dal fatto che si sia
finanziariamente indipendenti o meno.
L’età media per ottenere un mutuo in
Italia, infatti, è molto più alta rispetto agli

altri Paesi, il che indica che le persone
aspettano di più per comprarsi la casa.
Magari la comprano una volta sola, quindi
decidono di acquistare l’abitazione dei
loro sogni, stabilendo di rimanere in
affitto per dieci anni, in modo da rispar-
miare abbastanza. Negli altri Paesi, invece,
il mercato è più mobile...

TOMMASO GINOBLE. Mi permetto di
dire che anche il nostro sistema creditizio
è meno reattivo rispetto agli altri Paesi.

VALERIA PICCONI, Direttore per l’Ita-
lia di Genworth Financial. Ci sono, è vero,
una serie di fattori, la situazione attuale
dipende in parte dalla domanda e in parte
dall’offerta. È vero che l’offerta di credito
è più limitata, ma se ci fosse più do-
manda, forse l’offerta si adeguerebbe.
Culturalmente, gli italiani sono un po’ più
conservatori in questo senso.

TOMMASO GINOBLE. Il presidente, in
sostanza, ci ha rivolto un’esortazione, se
ho ben capito, a sollecitare il Governo a
dar seguito a quanto previsto nel decreto
delle misure anticrisi, affinché queste po-
lizze possano, alla pari delle polizze vita,
entrare nel novero di quelle detraibili.
Se il costo della stessa assicurazione,

che riguarda una copertura sociale per la
perdita di lavoro o per un evento ancora
più definitivo, potesse essere sottoposto a
detraibilità, chiaramente si incentiverebbe
l’accesso volontario a questo tipo di co-
pertura, al di là di quanto lei diceva, che
sicuramente è molto più interessante, ma
va approfondito.

PRESIDENTE. Sicuramente bisogne-
rebbe escludere, al riguardo, le costruzioni
abusive o irregolari, ma il problema è
molto più complesso.
Sotto il profilo assicurativo – mi metto

nei loro panni – ci sono norme che, se
fatte rispettare, danno garanzie, conside-
rando che l’assicurazione spesso paga solo
in presenza di determinati parametri.
Recentemente, abbiamo approvato

l’obbligatorietà dell’adeguamento antisi-
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smico nelle costruzioni, che costituisce
anche una garanzia (si pensi a quanto è
successo in Abruzzo o altrove).
La casa nuova – ma questo vale anche

per le ristrutturazioni – d’ora in avanti
dovrà essere costruita secondo le norme
antisismiche. Per un’assicurazione, questo
può diventare un vincolo di garanzia
ulteriore. In questa Commissione, a luglio,
abbiamo proceduto in questo senso, nello
scetticismo di tutti i costruttori. Tuttavia,
oggi cominciano finalmente a essere ap-
plicare le prime norme: era ora e, in ogni
caso, si tratta di un messaggio positivo.

Nel ringraziarvi per il contributo
scritto che ci avete fornito, dichiaro con-
clusa l’audizione.

La seduta termina alle 15,25.

IL CONSIGLIERE CAPO DEL SERVIZIO RESOCONTI

ESTENSORE DEL PROCESSO VERBALE

DOTT. GUGLIELMO ROMANO

Licenziato per la stampa

il 9 febbraio 2010.
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PRESIDENZA DEL PRESIDENTE
ANGELO ALESSANDRI

La seduta comincia alle 13,35.

(La Commissione approva il processo

verbale della seduta precedente).

Sulla pubblicità dei lavori.

PRESIDENTE. Avverto che, se non vi
sono obiezioni, la pubblicità dei lavori
della seduta odierna sarà assicurata anche
attraverso l’attivazione di impianti audio-
visivi a circuito.

(Così rimane stabilito).

Audizione di rappresentanti di Nomisma,
Tecnoborsa e Agenzia del territorio.

PRESIDENTE. L’ordine del giorno
reca, nell’ambito dell’indagine conoscitiva
sul mercato immobiliare, l’audizione di
rappresentanti di Nomisma, Tecnoborsa e
Agenzia del territorio.
Sono presenti per Nomisma il dottor

Luca Dondi, per Tecnoborsa il professor
Giampiero Bambagioni, il dottor Ettore
Troiani e la dottoressa Maria Annunziata
Scelba, per l’Agenzia del territorio il
dottor Gianni Guerrieri.
Do la parola al dottor Luca Dondi,

rappresentante di Nomisma.

LUCA DONDI, Rappresentante di No-
misma. Immagino che il tema sia libero
rispetto a quanto è già stato presentato a
novembre nella precedente audizione. A
novembre ci eravamo ripromessi di ap-

profondire alcune considerazioni che in
quell’occasione erano state appena accen-
nate per la carenza di tempo.
Da allora ad oggi la situazione del

mercato non è significativamente mutata.
Il mercato immobiliare è entrato in una
fase recessiva nel corso del 2007, dalla
quale non ci sono ancora evidenti segnali
di uscita. Il fatturato del mercato è calato
sensibilmente dal 2007. Ricordiamo che il
picco delle compravendite, per quanto
riguarda il settore residenziale, si è regi-
strato nel 2006, con 845 mila unità
compravendite. Il fatturato è, dunque,
calato sensibilmente e si stima che nel
2009 abbia raggiunto complessivamente
circa 90 miliardi di euro per quanto
riguarda la componente residenziale.
A questo crollo del fatturato hanno

concorso sicuramente in maniera mag-
giore le contrazioni delle quantità com-
pravendite rispetto ai prezzi: mentre le
quantità compravendite sono calate me-
diamente nell’ordine del 35-36 per cento,
i prezzi, a livello italiano, sono calati in
misura molto contenuta. A seconda delle
varie fonti che si considerino, comunque,
la flessione rispetto ai massimi raggiunti
nel corso del 2007 è stimabile, al mas-
simo, nell’ordine del 5-10 per cento. Per-
tanto, i prezzi sono sostanzialmente rigidi
in un contesto dove, invece, le quantità
sono calate in maniera considerevole.
Tale situazione è stata determinata

dalle difficoltà in cui il mercato è entrato
in seguito a un periodo di espansione
insolitamente lungo. L’espansione del
mercato immobiliare è iniziata, infatti, tra
il 1998 e il 1999 e un decennio di crescita
dei valori e delle compravendite era og-
gettivamente difficile da prevedere. Hanno
concorso a tale crescita soprattutto fattori
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legati al contesto macroeconomico e alla
possibilità, che è stata concessa, soprat-
tutto negli ultimi anni della fase espan-
siva, di accesso al credito bancario per
molte fasce della popolazione.
Non appena il quadro finanziario in-

ternazionale si è modificato, determi-
nando una maggiore ritrosia delle banche
a concedere credito – e questa selettività
continua tuttora – il mercato immobiliare
ha visto ridursi notevolmente le capacità
espansive che aveva manifestato. Una fa-
scia notevole della popolazione che aveva
avuto accesso al mercato grazie al mas-
siccio ricorso al credito bancario è stata,
di fatto, esclusa dal settore immobiliare.
Mi riferisco, in particolare, alle fasce di
popolazione a reddito medio-basso e alla
componente immigrata, che aveva carat-
terizzato il mercato immobiliare negli
anni 2005-2007 e che, da quella data in
avanti, è quasi scomparsa dal mercato
della compravendita.
Questa componente ha avuto necessa-

riamente un approdo nel mercato della
locazione, che in Italia rimane un mercato
piccolo. Si stima che siano in essere in
Italia circa 4 milioni di contratti di
locazione e che sia, invece, del 78-80 per
cento la componente di unità abitate dal
proprietario dell’abitazione. In questo
quadro, la componente a reddito medio-
basso ha fatto necessariamente ricorso al
mercato della locazione, che ha trovato
dimensionalmente piccolo e con valori
piuttosto elevati. Ciò ha comportato
un’impossibilità, da parte di tali fasce di
popolazione di accedere al mercato della
compravendita, perché è venuto meno il
credito bancario, e di far fronte ai canoni
di mercato nel momento in cui si decideva
di affrontare il segmento della locazione.
La difficoltà generale di questa fascia

di popolazione, che adesso è tutt’altro che
trascurabile, anche in relazione alle cri-
ticità economiche generali e all’aumento
della cassa integrazione – il dato miglio-
rativo della cassa è solo dell’ultimo mese,
ragion per cui, fino alla fine del 2009, essa
era notevolmente aumentata, come la
disoccupazione, il che si era inevitabil-
mente riflesso sulle capacità reddituali

delle famiglie – si è riflessa sull’incapacità
di molte famiglie, italiane e immigrate, di
far fronte alle condizioni attuali di un
mercato in cui i valori sono calati vera-
mente molto poco.
A fronte di queste difficoltà di accesso

al mercato della casa, sia in proprietà, sia
in locazione, si continua a registrare in
Italia un sottodimensionamento della di-
sponibilità di edilizia residenziale pub-
blica. Abbiamo una dotazione che non
raggiunge il milione di abitazioni, assolu-
tamente sottodimensionata se confrontata
con quella degli altri Paesi europei.
Allo stesso modo, sono assolutamente

insufficienti gli strumenti che vengono
messi a disposizione attraverso il Fondo
sociale per l’affitto o iniziative analoghe,
che dovrebbero concorrere a colmare il
gap che si crea tra i valori di mercato, che
– come abbiamo visto – sono rimasti alti,
e le disponibilità reddituali delle famiglie,
che, nel frattempo, si sono ridotte.
Vi è, dunque, un’enorme fascia di

disagio abitativo, che si riflette nell’inca-
pacità di far fronte ai mutui che sono
stati accesi. È di questi tempi la conces-
sione della moratoria da parte delle ban-
che, una concessione, se vogliamo, abba-
stanza tardiva rispetto all’entità del pro-
blema e al momento del suo verificarsi:
arriva oggi, quando i problemi sono evi-
denti da oltre un anno e soprattutto
riguarda una componente limitata del
mercato, cioè chi è entrato in difficoltà
nell’ultimo anno.
Per quanto riguarda il mercato delle

compravendite sostenute da mutuo, dei
4,5 milioni di mutui in essere oggi, si
stima che circa il 25 per cento della
popolazione interessata abbia difficoltà di
pagamento. Ci rendiamo conto che la
moratoria concessa è un piccolo passo, un
segnale di attenzione, ma non è una
soluzione per il problema complessivo del
disagio di chi sta oggi pagando le rate di
un mutuo.
A fronte di queste difficoltà sul mer-

cato dei mutui e dell’indebitamento, con-
tinuano a essere evidenti le difficoltà sul
mercato della locazione: canoni piuttosto
elevati, calati in misura molto contenuta
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negli ultimi anni, e indisponibilità di
risorse, o comunque un patrimonio di
risorse molto esiguo da mettere a dispo-
sizione di una fascia di domanda cre-
scente. Questo comporta una concessione
di contributi, attraverso il Fondo sociale
per l’affitto, assolutamente inadeguata ri-
spetto al differenziale esistente tra i valori
di mercato e le disponibilità familiari.
A nostro modo di vedere, tutto ciò deve

comportare una riflessione urgente, per-
ché l’entità del problema è assolutamente
rilevante e non è possibile ipotizzare in
tempi brevi l’aumento delle risorse da
destinare, per esempio, al Fondo sociale
per l’affitto o a iniziative analoghe.
In attesa che il cosiddetto « Piano

casa » dispieghi effettivamente i propri
effetti e le proprie potenzialità, che sti-
miamo possano realizzarsi in un orizzonte
temporale di almeno 3-5 anni, abbiamo
un’esigenza immediata, a fronte di una
soluzione che potrebbe essere strutturale,
ma nel medio periodo. A fronte dell’esi-
genza del problema attuale e della solu-
zione di medio periodo, abbiamo dunque
un’emergenza che, a nostro modo di
vedere, si può fronteggiare solo caval-
cando e cercando di potenziare la com-
ponente a canone concordato, l’unico
strumento in grado di dare risposte im-
mediate a un disagio evidente e che è
compatibile con l’esiguità di risorse e di
trasferimenti che lo Stato può concedere
alle regioni o che le regioni stesse e i
comuni possono mettere a disposizione
per il sostegno del mercato della loca-
zione.
Occorre, dunque, una revisione della

normativa, della disciplina a canone con-
cordato, prevedendo eventualmente incen-
tivi maggiori per l’offerta. In questo mo-
mento, infatti, dalle analisi che sono state
condotte e che dopo vi lascerò, è evidente
che, se per la domanda i vantaggi del-
l’opzione a canone concordato sono evi-
denti, per l’offerta sono tutt’altro che
macroscopici, il che porta a un’esiguità
dell’offerta in locazione a canone concor-
dato, a cui il legislatore deve porre rime-
dio, trovando condizioni migliori di equi-
librio di tale sistema.

Da questo punto di vista, come si
accennava nel corso dell’audizione della
scorsa volta, probabilmente lo strumento
della cedolare secca, limitata a questo
canale, potrebbe essere un’indicazione da
offrire per potenziare questa componente
e, quindi, trovare una possibilità di spe-
rimentazione che abbia finalità sociali.
Questo è il quadro complessivo. Ovvia-

mente, sono a disposizione per qualsiasi
tipo di approfondimento. È nostra inten-
zione mettere a disposizione l’estratto di
un lavoro che è stato compiuto nel mese
di dicembre sul disagio abitativo in Italia.
Riguarda un caso particolare e specifico,
ossia quello di Bologna, che intendiamo
replicare anche in altre realtà, perché da
tale documento si possono evincere alcune
interessanti considerazioni di carattere
generale (11.35 minuti).

PRESIDENTE. Do la parola al dottor
Giampiero Bambagioni, vicepresidente di
Tecnoborsa.

GIAMPIERO BAMBAGIONI, Vicepresi-
dente di Tecnoborsa. Ringrazio il presi-
dente, onorevole Alessandri, e la Commis-
sione per avere invitato Tecnoborsa a
quest’ulteriore audizione. Condividiamo
appieno l’esigenza di approfondimento del
quadro di riferimento e la necessità di
implementazione di specifiche politiche
che favoriscano la crescita e lo sviluppo
urbano sostenibile.
Ritengo che il documento che è stato

fornito nella scorsa occasione abbia già
una sua consistenza e una sua comple-
tezza. In questa circostanza, mi limiterò a
effettuare alcune considerazioni, peraltro
agganciandomi a quelle formulate poco fa
dal rappresentante di Nomisma, che pos-
siamo sostanzialmente condividere, al-
meno in buona parte, integrandole con
due dati.
Tali dati fanno riferimento a un’inda-

gine che Tecnoborsa conduce unitamente
a Banca d’Italia, che ha una cadenza
trimestrale, dalla quale si evince che circa
il 70 per cento degli acquisti di immobili
viene finanziato mediante mutuo. Di que-
sta fetta, il 71,4 per cento ha un loan to
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value, un rapporto tra prestito e valore
dell’immobile, superiore al 71 per cento.
Ciò significa che le politiche creditizie
sono strettamente interconnesse all’anda-
mento del mercato. Lo sappiamo, però,
mai come nell’anno passato, la crisi che è
stata registrata, anche a livello finanziario,
ha impattato sull’andamento del mercato
immobiliare, situazione che si replicherà,
tendenzialmente, se non ci saranno nuovi
scenari creditizi, anche nell’anno pros-
simo.
Debbo dire, tuttavia, che, dall’indagine,

che va a fotografare – se vogliamo – il
sentiment degli operatori, si evince un
moderato ottimismo, anche perché la si-
tuazione sta cambiando, come è ben noto.
Per questo aspetto, comunque, rimando
anche al documento integrale che vi for-
niremo. Mi pare che sia stato già fornito
nell’ultima indagine, ma lo forniremo di
nuovo.
Quello che, tuttavia, vorremmo sotto-

lineare oggi è la necessità di un approccio
olistico al mercato e all’economia immo-
biliare per alcuni elementi. Ne evidenzierò
alcuni.
Il mercato costituisce sicuramente un

fattore di sviluppo economico e sociale.
Buona parte del PIL, infatti, è prodotta
dall’economia immobiliare. Ciò avviene
anche per altri Paesi. Per esempio, in
Germania, il 7,5 per cento del fatturato
dell’economia proviene appunto da questo
settore, con un fatturato complessivo di
381 miliardi di euro e 3,8 milioni di
persone impiegate nel comparto conside-
rato nella sua interezza.
Da un lato, quindi, vi è la necessità, da

un lato, di avere piena consapevolezza di
questi dati economici e statistici e, dal-
l’altro, di conoscere sempre meglio le
dinamiche dei mercati, ai fini di una loro
gestione tempestiva e appropriata. Mi
riferisco, ad esempio, alla necessità di
conoscere la congiuntura. A tal fine sono
sicuramente importanti informazioni pun-
tuali, che possono pervenire, per esempio,
dai nuovi cantieri che vengono attivati,
quindi dal numero delle concessioni edi-
lizie che vengono rilasciate – o dalle DIA,

la sostanza non cambia – ai fini della
conoscenza della situazione che attiene
alle nuove costruzioni.
Sotto questo profilo riscontriamo al-

cune criticità: i dati arrivano molto tardi
per alcuni fattori, anche con ritardi di 12
mesi, il che non ci consente di compiere
puntuali analisi di quello che sta avve-
nendo. Per esempio, il piano casa ha
efficacia ? Fino a che punto ? Quante
concessioni, quanti cantieri sono stati
aperti ? Oggi è difficile monitorarlo. Co-
nosceremo quello che sta succedendo oggi
probabilmente solo agli inizi del 2011.
Riteniamo, dunque, centrale e strate-

gica la necessità della qualità e della
trasparenza dell’informazione economica.
Per quanto ci riguarda, abbiamo for-

nito abbastanza materiale e siamo comun-
que a disposizione per dare risposte a
eventuali domande.

PRESIDENTE. Do la parola al dottor
Gianni Guerrieri, direttore centrale del-
l’Osservatorio sul mercato immobiliare e
sui servizi estimativi dell’Agenzia del ter-
ritorio.

GIANNI GUERRIERI, Direttore cen-
trale dell’Osservatorio sul mercato immo-

biliare e sui servizi estimativi dell’Agenzia

del territorio. Mi riallaccio proprio alle
ultime considerazioni del professor Bam-
bagioni di Tecnoborsa per quanto ri-
guarda l’informazione economica, nel
senso che uno dei punti che rileviamo –
frequentemente ci confrontiamo con No-
misma, con Tecnoborsa e con gli altri
centri studi – è che ciascuno mette in
campo elementi di conoscenza e che le
tendenze più o meno sono le stesse, ma le
intensità dei fenomeni sono molto spesso
diverse.
Come Osservatorio dell’Agenzia del ter-

ritorio, uno dei punti che abbiamo cercato
di sviluppare da quando siamo nati, nel
2001, è quello di concorrere alla traspa-
renza del mercato immobiliare fornendo
elementi di informazione economica ade-
guati. Ovviamente, infatti, l’Agenzia del
territorio, gestendo i dati del catasto e
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della pubblicità immobiliare, può fornire
elementi più certi all’osservazione di al-
cuni fenomeni.
Per citare un esempio, nel 2001 non

esisteva in Italia una misurazione con-
creta del numero di compravendite.
L’unico dato fornito era quello del Mini-
stero dell’interno, perché, per la vecchia
legge del 1977, bisognava andare in que-
stura a comunicare il cambio di proprie-
tario, nel momento in cui si verificava la
cessione di un appartamento; ciò era
valido per le sole abitazioni. Ovviamente,
tale situazione comportava, per il tipo di
dati, numeri molto spesso non propria-
mente corrispondenti alla realtà. Dal
2001, poiché contiamo il numero degli atti
di compravendita che vengono registrati
nei registri di pubblicità immobiliare, ab-
biamo iniziato questa serie storica.
Per quanto riguarda le abitazioni, per

l’occasione di quest’audizione, forniremo i
dati definitivi intorno alla prima metà di
marzo, sia dei prezzi, sia del numero delle
compravendite, ma, come dati provvisori,
non completi su tutti i comuni e con
alcuni elementi ancora da verificare,
siamo in grado di fornire il bilancio della
condizione del mercato per tutti i settori
nel 2009.
Sostanzialmente, nel 2009 registriamo

un calo complessivo di compravendite, sia
di abitazioni, sia di immobili non resi-
denziali, dell’ordine dell’11,4 per cento,
con una riduzione molto forte nei settori
più colpiti dalla crisi, che sono quelli del
non residenziale, in particolare delle de-
stinazioni d’uso commerciali, sostanzial-
mente dei negozi, e produttive, capannoni
industriali. In tali settori, infatti, la caduta
è, rispettivamente, del 20,6 per cento per
i capannoni industriali e del 17 per cento
per i negozi. Questi sono i dati delle
variazioni del numero di unità immobi-
liari compravendite nel 2009 rispetto al
2008.
Si è verificato, dunque, un calo. Tut-

tavia, poiché l’andamento delle compra-
vendite è fortemente stagionale – vi sono
picchi nel secondo e nell’ultimo trimestre
di ciascun anno – occorre verificare le

variazioni tendenziali, non rispetto al
mese o al trimestre precedente, ma allo
stesso periodo dell’anno precedente.
Tali variazioni tendenziali segnano una

fortissima decelerazione. Infatti, pur man-
tenendo il segno negativo, passano da un
calo del 18,4 per cento del primo trime-
stre 2009 – parlo per tutte le compra-
vendite di tutti i settori – ad un calo del
4,5 per cento dell’ultimo trimestre. Nel-
l’ultimo trimestre del 2009 c’è stata, dun-
que, una forte decelerazione del trend
negativo, tant’è che in tutte le regioni del
centro le compravendite del quarto tri-
mestre 2009 risalgono dell’1,2 per cento,
limitatamente alle abitazioni.
Comincia a vedersi la fine del ciclo più

critico, il cui apice è stato registrato tra
l’ultimo trimestre del 2008 e il primo del
2009. Poi c’è stata una continua flessione,
ma in decelerazione. Nel quarto trimestre
del 2009 cominciano a esserci segnali di
incremento. Per esempio, le compraven-
dite in tutti capoluoghi di provincia sono
cresciute, mentre continua una forte ca-
duta nei comuni non capoluoghi di pro-
vincia.
Questo fatto si riflette anche per

quanto riguarda gli acquisti di abitazioni
con mutui ipotecari. In realtà, non co-
gliamo tutto il fenomeno del finanzia-
mento, ma soltanto gli acquisti di abita-
zioni con mutuo laddove l’ipoteca viene
messa sull’abitazione che si è acquistata.
Ci sfuggono, per esempio, in quest’analisi,
gli acquisti effettuati con mutuo, ma con
ipoteca apposta su un immobile diverso
da quello acquistato. Sotto questo profilo,
dunque, l’incidenza in Italia dell’acquisto
con mutuo è del 42,7 per cento, vale a
dire che il 42,7 per cento delle abitazioni
in Italia nel 2009 è stato acquistato con
mutuo ipotecario apponendo l’ipoteca sul-
l’abitazione acquistata. Tale incidenza è
invariata rispetto al 2008, quindi, da
questo punto di vista, non c’è stato alcun
peggioramento.
Tuttavia – questo è da segnalare – c’è

un incremento di tale incidenza al centro
e, invece, un decremento al nord e questo
induce alla seguente riflessione. Nelle aree
in cui probabilmente la crisi economica
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ha morso di più, ossia le aree settentrio-
nali, dal punto di vista della cassa inte-
grazione e via elencando, c’è stato un
riflesso maggiore, in senso negativo, sugli
andamenti dei volumi di compravendita,
degli acquisti con mutuo e via elencando.
Espongo alcuni dati per quanto ri-

guarda i mutui. Sono state 242 mila le
abitazioni acquistate con mutuo mettendo
l’ipoteca sulla stessa abitazione acquistata.
Sono state circa 31 miliardi le erogazioni
di capitale. Il tasso medio – lo calcoliamo
sulla prima rata, quindi non facciamo
distinzioni e non possiamo distinguere, in
base alle nostre fonti, se si tratta di tassi
variabili o fissi – sulla prima rata è del
3,68 per cento, più alto al sud (4,03 per
cento) e più basso al nord (3,49 per
cento). La durata media è di 22,9 anni e
il capitale erogato per unità abitativa è di
circa 129 mila euro. Questi sono alcuni
dati sul segmento dei mutui, che pensavo
potessero interessare.
Per quanto riguarda l’andamento dei

prezzi, si pone un problema di fondo su
come si deve costruire un indice dei
prezzi circa il settore immobiliare, che
non è analogo ad altri settori di beni di
consumo. Detto questo – è importante
questo accenno – valutiamo il valore
medio delle quotazioni che abbiamo re-
gistrato per comune e costruiamo un
indice nazionale, ponderando tali indici di
prezzi per comune per l’intero stock

abitativo. Parliamo dei prezzi delle abita-
zioni. È, dunque, più un indice dei valori,
di come è variato il valore del patrimonio
abitativo, che non dei prezzi, perché
questi sono, invece, corrispondenti a com-
pravendite che, normalmente, rappresen-
tano circa il 3,5 per cento dell’intero
stock. Effettuiamo, dunque, la pondera-
zione sullo stock.
In base a questo, a noi risulta, per

quanto riguarda il secondo semestre 2009
– sono dati ancor più provvisori di quelli
precedenti sulle compravendite, perché
riguardano solo 6.500 comuni e non gli
oltre 8.000 complessivi – un incremento
dello 0,2 per cento dei prezzi delle abi-
tazioni per tutta Italia nel modo illustrato,
il che, al netto dell’inflazione, vuol dire un

decremento dello 0,4 per cento. Sostan-
zialmente e complessivamente, nell’intero
2009 – questa è una variazione del
secondo semestre 2009 rispetto al primo
semestre – quindi nel primo e secondo
semestre rispetto all’intero anno 2008, si
registra una riduzione pari allo 0,3 per
cento.
Dico questo perché, se è vero che

rispetto ai dati che aveva fornito Nomisma
per alcuni elementi (5-10 per cento), a noi
il calo risulta più contenuto, tuttavia, vi è
anche una grande variabilità: abbiamo, ad
esempio, situazioni per cui in alcune città,
come Bari, i prezzi crescono anche
dell’1,4 per cento e in altre calano dello
0,6-0,8 per cento in un solo semestre. Vi
è dunque una grande variabilità, che
riscontriamo anche se andiamo a valutare,
all’interno di queste grandi città, come
variano i prezzi tra le diverse zone.
Molto spesso, quando si sentono varia-

zioni di prezzi molto più consistenti,
bisogna stare attenti, perché l’Italia è
molto grande. Se si prendono in esame i
luoghi in cui operano maggiormente le
agenzie immobiliari, soprattutto nei
grandi centri, il peso di tali informazioni
cambia. Probabilmente ci sono stati dei
cali maggiori che non nel resto d’Italia.
Confermo, dunque, una forte vischio-

sità dei prezzi rispetto al calo delle
compravendite: le seconde scendono, i
primi no. Questo, chiaramente, rappre-
senta una particolarità del mercato im-
mobiliare italiano. La ragione principale,
probabilmente, sta proprio nel fatto che
l’immobile rappresenta una riserva di
valore, come tale, si preferisce toglierlo
dal mercato piuttosto che cederlo a un
prezzo più basso. Tutto questo ragiona-
mento è vero per le abitazioni.
Noi non costruiamo un indice dei

prezzi per il non residenziale, perché è
molto più complesso. Probabilmente, in
tale settore, caratterizzato da una mag-
giore flessibilità dei prezzi, gli effetti della
forte caduta delle transazioni hanno avuto
conseguenze anche sui prezzi, di cui però
non possediamo elementi.
Vengo ora ad altri due piccoli aspetti.

Quanto all’analisi che è stata presentata
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sull’affitto, concordo, ma posso dirlo solo
a titolo personale, perché ovviamente
l’Agenzia del territorio non ha alcuna
competenza in merito alle politiche degli
affitti.
Personalmente, tuttavia, come studioso

di questi fenomeni, a proposito del gap
relativa alla domanda di affitto a un
prezzo più basso di quello attuale, dico
che, ovviamente, l’agevolazione fiscale che
deve essere data al proprietario deve
tramutarsi in una riduzione del prezzo
nominale dell’affitto. Se non è così, infatti,
l’agevolazione fiscale non aumenta la ca-
pacità di poter accedere all’affitto da
parte delle famiglie; il nodo è rappresen-
tato, infatti, dai prezzi nominali dei ca-
noni di locazione, che sono alti rispetto a
quelli che attualmente le famiglie possono
sostenere.
Peraltro, c’è anche un’analisi da effet-

tuare sulla domanda. Molto spesso essa è
legata a fenomeni contingenti, cioè a
giovani coppie, o, al contrario, a situazioni
di famiglie che si sfasciano, divorzi, sepa-
razioni e via elencando, che quindi nor-
malmente sono transitorie e non necessa-
riamente limitate.
L’altro aspetto che in questa Commis-

sione pensavo potesse essere interessante
– è solo un’informazione che vi fornisco
– è che, proprio nell’ottica di migliorare
le informazioni economiche sul tema in
senso ampio, abbiamo avviato, come os-
servatorio, insieme ad altre direzioni del
catasto, un’ipotesi, ma ci vorrà del tempo
per far sì che anche l’acquisizione delle
informazioni attraverso i documenti fab-
bricati, il cosiddetto « DOCFA » che viene
presentato per l’accatastamento delle va-
riazioni catastali, sia impostata in modo
da poter contenere informazioni utili a
generare statistiche per le costruzioni per
ovviare agli elementi che prima si cita-
vano.
Per vedere quale è l’effetto del piano

casa, occorrerà attendere un anno o un
anno e mezzo. Se miglioriamo l’aspetto di
introitare informazioni utili attraverso
questo canale, il tempo potrebbe ridursi.
Infatti, dato che per effettuare una co-
struzione o una ristrutturazione bisogna

presentare una documentazione, oltre che
al comune, anche in catasto, tale elemento
può aiutare anche l’informazione econo-
mica. Tuttavia, bisogna lavorare e ci vorrà
un po’ di tempo.
Un altro elemento di interesse riguarda

il consumo del suolo. Tramite la carto-
grafia catastale, abbiamo anche tutte le
mappe dell’edificato e, quindi, sappiamo,
per ciascun foglio catastale, quali sono le
aree esistenti e quali quelle edificate. A
partire da questo dato, abbiamo elaborato
un progetto per riuscire a costruire un
sistema statistico per comprendere l’uti-
lizzo del suolo edificato e non. Tale ele-
mento, peraltro, ci viene anche dall’espe-
rienza che abbiamo acquisito in questo
ultimo triennio di analisi per tutte le
azioni politiche di contrasto all’evasione,
cosiddette di alta valenza fiscale, in cui
abbiamo abbinato i dati delle cartografie
catastali e quelli delle ortofoto, con tec-
niche particolari e piuttosto innovative,
per individuare edifici, o comunque ma-
nufatti, non accatastati. Ciò ci ha per-
messo, anche con l’ultima campagna che è
stata svolta per le province rimanenti, di
individuare quasi 2 milioni di edifici.
Ovviamente, non tutti questi edifici sa-
ranno da accatastare o genereranno red-
dito dal punto di vista dell’erario, perché,
ad esempio, possono essere edifici che non
sono abitabili, perché sono distrutti. C’è,
dunque, tutto un lavoro da compiere, ma
la nostra presunzione è che almeno metà
di questi edifici siano da accatastare e che
una parte di essi sicuramente genererà
reddito. Mi riferisco a immobili che non
sono stati dichiarati al fisco, sostanzial-
mente.

PRESIDENTE. Abbiamo già raccolto
alcune informazioni, in questo periodo.
Vorrei riuscire a chiudere l’indagine
prima di giugno, senza prorogarla.
L’idea era quella – ditemi che cosa ne

pensate; mi rivolgo a tutti i presenti,
perché vi chiameremo ancora in causa per
questo – di provare a stilare con gli uffici
un documento politico di sintesi relativo a
tutte le informazioni che abbiamo rac-
colto nel corso delle nostre audizioni,
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mostrarlo a voi operatori, per capire se vi
sono ulteriori suggerimenti che potete
darci, farlo diventare un piccolo libro
bianco, presentandolo anche alla stampa,
e concludere le audizioni con i rappre-
sentanti del territorio (regioni, province e
comuni) e con il ministro competente.
A quel punto, si potrebbero far uscire

alcune proposte politiche, che abbiamo già
cercato di sollevare anche attraverso altre
audizioni: penso al recupero delle aree
dismesse o a costruire del nuovo; agli
investimenti sulle case di qualità e alla
possibilità di investire su un determinato
tipo di edilizia; a un housing sociale
nuovo rispetto al passato, anche in base
all’esperienza di alcuni Paesi nordici. In-
somma, abbiamo diverse idee, come Par-
lamento, che però dobbiamo tradurre in
una proposta alla fine di questo percorso.
Vi chiedo, dunque, se può andar bene

un percorso di questo genere e far anche
uscire un messaggio politico importante,
concreto, con alcune proposte, attivandoci
tutti, gruppi politici e operatori del set-
tore. Vi lascio digerire questo suggeri-
mento.
Do la parola ai deputati che intendano

intervenire per porre quesiti e formulare
osservazioni.

ELISABETTA ZAMPARUTTI. Volevo
cercare di capire meglio da voi, a parte
l’intervento dell’Agenzia del territorio, che
spiegazione date alla rigidità dei prezzi. È
stato detto che l’immobile è vissuto come
una riserva di valore e, quindi, piuttosto
che « svenderlo » non lo si immette sul
mercato. È solo questa la spiegazione che
vi date o vi sono altre motivazioni per
l’inesistenza, sostanzialmente, di un si-
stema di mercato che riguarda certamente
le compravendite immobiliari, ma soprat-
tutto la locazione ?
Dico questo perché, a differenza, se ho

capito bene, di quanto sosteneva Nomi-
sma, che ha parlato di un’offerta limitata
di immobili, a me pare, invece, che siamo,
per lo meno rispetto ai dati del CRESME
del 2008, il primo Paese in Europa per
disponibilità di abitazioni. Esiste, quindi,
un patrimonio immobiliare enorme, so-

vrabbondante rispetto alle necessità se è
vero che per il 20 per cento si tratta di
abitazioni non occupate o che c’è un
valore medio di due vani a persona. Vi è,
dunque, un surplus, che però non si
traduce in un contenimento dei prezzi.
Pertanto, volevo cercare di capire di

più, dal vostro punto di vista, dove inter-
venire. Può essere il sistema bancario ?
Non lo so. Vorrei capire di più questo
aspetto.
L’altra questione riguarda il lavoro

fatto dall’Agenzia sul territorio, il moni-
toraggio di quasi 2 milioni di immobili
non censiti e, quindi, non accatastati e di
introiti enormi per l’erario. So che è stato
svolto un monitoraggio parziale, mi pare
del 20-25 per cento del territorio nazio-
nale, così avevo letto su Il Sole 24Ore.
Volevo capire se questo dato è giusto e,
nel caso in cui lo fosse, se è in previsione
un monitoraggio su tutto il territorio
nazionale.

GIANNI GUERRIERI, Direttore cen-
trale dell’Osservatorio sul mercato immo-

biliare e sui servizi estimativi dell’Agenzia

del territorio. Il dato del 20-25 per cento
è giusto, ma era riferito alla parte rima-
nente che mancava, nel senso che ab-
biamo analizzato, a fine 2009, anche
l’ultimo 20-25 per cento. Adesso la map-
patura è completa e i 2 milioni di edifici
non accatastati riguardano l’intera Italia.
In proposito, ovviamente – dipende

dalle scelte che verranno compiute – si
deciderà se replicare, non annualmente
ma periodicamente, per un motivo di
costi, un’operazione di questo genere, che
può aiutare a mettere sotto controllo il
territorio anche da altri punti di vista,
perché chiaramente ci sono ricadute an-
che sotto il profilo del controllo sull’abu-
sivismo, relative ad alcune abitazioni non
accatastate, non importa se abusive o
meno, perché l’abusivo deve pagare le
tasse in ogni caso. Il problema dell’abu-
sivismo riguarda poi le autorità compe-
tenti, a livello comunale e via elencando.
Pertanto, questi dati vengono forniti

alle autorità competenti, sono disponibili e
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a quel livello interverranno le politiche del
territorio, attuate da regioni, province e
comuni.
Questa è la situazione.

RAFFAELLA MARIANI. Intendo porre
una domanda che mi veniva in mente
ascoltando i dati, essendo oggi a cono-
scenza del fatto che, con le moderne
strumentazioni, l’Agenzia del territorio di-
mostra che, partendo dal 2001, di riuscire
ad avere un monitoraggio ormai completo
del nostro Paese.
Vi chiedo, dunque (fermo restando che

il movimento del mercato è legato anche
alla libera scelta e alla possibilità che
avremo di trovare incentivi – vedi cedo-
lare secca – per movimentare un po’ di
più il mercato), se è vero che l’Agenzia del
territorio è riuscita ad avere un quadro
complessivo dello stato ad oggi della si-
tuazione immobiliare, con tutte le infor-
mazioni che ciò comporta, quale può
essere, dal punto di vista burocratico e
organizzativo dei diversi livelli dello Stato,
il meccanismo per rendere questo patri-
monio di conoscenze più fluido, per fare
un aggiornamento periodico da conse-
gnare alle regioni e ai comuni. Compiuto
un primo passo decisivo, che è quello di
tracciare un quadro generale, perché poi,
anche se non si trovano le risorse per
ricostruirlo nuovamente tutto, a nome
dell’Agenzia non si riesce a consegnare
uno strumento, che, attraverso la legge,
diventi sempre operativo, ad aggiornarlo e
quindi a fornire a tutti gli enti territoriali
gli strumenti per incrociare i dati e
verificare non solo le questioni dell’abu-
sivismo, ma anche delle tasse e di tutte le
situazioni in cui occorre utilizzare questi
dati ?
A noi sembra che forse, oltre alle scelte

politiche più generali – il tema che
sollevava Nomisma circa l’affitto calmie-
rato mi sembrava interessante, ma in
merito occorre produrre proposte con-
crete, altrimenti ne parliamo da troppo
tempo – ci serva anche, dal punto di vista
amministrativo e burocratico, capire quale
potrebbe essere un meccanismo che renda
più fluidi i rapporti tra le diverse agenzie

e i diversi livelli di governo, anche per le
competenze del Titolo V, e che rafforzi
strumenti come quello in questione di
verifica, di controllo e anche di proposta.

GIANNI GUERRIERI, Direttore cen-
trale dell’Osservatorio sul mercato immo-

biliare e sui servizi estimativi dell’Agenzia

del territorio. Svolgere un lavoro di questo
genere a livello nazionale, ma anche lo-
cale, è complesso. Occorrono risorse, per-
ché le orto foto sono molto costose e le
tecniche sono avanzate. In ogni caso, è
tutto disponibile per i comuni. Non solo,
ma ormai da tre anni, abbiamo un por-
tale, attraverso cui i comuni acquisiscono
tutti i dati del catasto. Debbono e possono
effettuare i controlli per legge. Gli acca-
tastamenti vengono tutti passati ai co-
muni.
Il punto fondamentale è che c’è po-

chissimo utilizzo da parte dei comuni di
questi dati; adesso non ho i dati, ma
nell’ultima audizione che ha tenuto alla
Commissione di vigilanza sull’anagrafe tri-
butaria sul tema del decentramento, del
catasto e via elencando, la dottoressa
Alemanno ha mostrato che c’era una
difficoltà notevolissima da parte dei co-
muni a effettuare questo tipo di analisi.
Parlo da tecnico e forse travalico anche le
competenze dell’Agenzia del territorio,
quindi mi esprimo a titolo personale, in
questo caso, ma è evidente che, per
esempio, per una politica di contrasto
all’abusivismo si pone il problema che un
comune è troppo vicino, spesso, a chi deve
contrastare. Questa è una difficoltà con-
creta. Noi eseguiamo un lavoro come
quello descritto e lo passiamo al comune,
che ha la competenza per predisporre le
politiche del caso, ma, a quel punto, tutto
diventa complicato. In tanti piccoli co-
muni, del resto, la realtà è, per l’appunto,
piccola.

ELISABETTA ZAMPARUTTI. Lei so-
stiene che i dati sono accessibili ai co-
muni, ma mi chiedo se lo siano anche ai
cittadini. Si può entrare nel portale e
vedere la mappatura delle costruzioni
abusive presenti nel proprio comune ?
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GIANNI GUERRIERI, Direttore cen-
trale dell’Osservatorio sul mercato immo-

biliare e sui servizi estimativi dell’Agenzia

del territorio. I dati sono pubblicati sulla
Gazzetta Ufficiale, con tutta la documen-
tazione. Sono dati pubblici e anche noti-
ficati, anche perché il cittadino proprie-
tario ha sette mesi di tempo per effettuare
l’accatastamento – parlo di coloro che
non risultano accatastati – oppure per
interloquire con l’Agenzia del territorio
per avvertire che si è verificato un errore
in merito a un immobile che non è da
censire.
Il cittadino è, dunque, informato e può

attivarsi. Se non lo fa, dopo sette mesi,
l’Agenzia del territorio manda una prima
notifica, avvertendo che, in assenza del-
l’accatastamento, dovrà intervenire con
sanzioni e costi più elevati. Se, dopo un
ulteriore periodo, ancora non c’è l’attiva-
zione da parte del cittadino, l’Agenzia del
territorio si presenta, compie i rilievi e
accatasta d’ufficio il bene, con costi e
sanzioni a carico del cittadino. Questo è il
meccanismo, in sintesi.

PRESIDENTE. Aggiungo che avevamo
già affrontato questo argomento nella
Commissione di vigilanza sull’anagrafe tri-
butaria, di cui facevo parte nella scorsa
legislatura. In effetti, tramite strumenti
come la SOGEI, la responsabilità è dei
sindaci, che devono agire. Lei lo ha detto
fra le righe e io lo ripeto in maniera più
esplicita. Certo, il sindaco vuole prendere
il voto da quei cittadini e, quindi, a volte,
la situazione è difficile, però bisogna che
ci sia una responsabilità veramente totale.
Gli strumenti ci sono. L’ufficio delle en-
trate, per esempio, ha altri elementi e il
sistema bancario ne ha altri ancora, per-
ché, oltre all’evasione, spesso vi sono
infiltrazioni di capitali mafiosi o altro.
Credo che se il sistema intero si prendesse
la responsabilità di effettuare i controlli,
avrebbe già a disposizione gli strumenti
per incrociare i dati e per attuare real-
mente tale tipo di azione, partendo dal
basso e non dall’alto. Il punto alto è
quello a cui arrivano gli strumenti per

intervenire, però è il basso che deve
fornire le notizie e svolgere un lavoro
fondamentale.
Credo che questa sia la vera sfida.

Sono stati compiuti alcuni passi in avanti
negli ultimi anni, anche per dotarsi di
strumenti, però poi bisogna metterli in
rete. In alcuni casi, in alcune zone d’Italia,
purtroppo ciò viene addirittura osteggiato.
È un problema dell’intero Paese.

LUCA DONDI, Rappresentante di No-
misma. Devo una risposta all’onorevole
Zamparutti. Sono d’accordo con lei sul
fatto che ci sia un sovradimensionamento
della produzione edilizia: ci sono 24 mi-
lioni di famiglie a fronte di 32 milioni di
unità abitative. Il mio riferimento all’esi-
guità del mercato era semplicemente le-
gato alla componente locativa.
Il mercato della locazione è molto

piccolo perché si preferisce compiere altre
scelte e, delle due, non dare locazione e
piuttosto tenere l’immobile, oppure lo-
carlo in maniera non trasparente. Si
tratta – ripeto – di un mercato piccolo,
che presenta una componente di elusione
molto forte, che si stima riguardi oltre un
quarto dei contratti.
Riguardo alla rigidità dei prezzi, è

chiaro che la diffusione della proprietà è
un elemento che, di per sé, garantisce la
tenuta e, quindi, riduce l’impatto di fasi
negative sul livello dei valori. Bisogna
verificare se l’immagine che abbiamo noi
e la rappresentazione che diamo dell’evo-
luzione dei prezzi sia effettivamente affi-
dabile.
Dal punto di vista dell’informazione

sulle dinamiche immobiliari, in Italia sono
stati compiuti notevoli passi avanti negli
ultimi 7-8 anni, ma scontiamo probabil-
mente un ritardo di partenza. Adesso la
banca dati dell’Agenzia del territorio ha
compiuto notevolissimi progressi, ma non
disponevamo di uno strumento ufficiale
che fornisse informazioni attendibili sui
valori immobiliari fino al 2001 o 2002 –
il dottor Guerrieri mi corregga, se sbaglio
– ragion per cui, in questo lasso di tempo,
abbiamo colmato una carenza sostanziale
e ancora oggi siamo noi stessi i primi a
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essere, talvolta, perplessi rispetto alla sen-
sazione che diamo, all’opinione pubblica e
al mercato, di valori che non sempre
trovano rispondenza nelle opinioni delle
agenzie immobiliari o degli operatori di
settore, che talora contattiamo per avere
informazioni.
La mia opinione personale, vedendo i

dati che Nomisma elabora, è che la
flessione sia più marcata rispetto a quella
che emerge dai dati dei principali osser-
vatori. Siamo all’interno, comunque, di un
range di oscillazione piuttosto contenuto,
come riferivo prima: può essere il 5 o il
10 per cento, ma comunque la flessione
dei prezzi è stata molto più contenuta.
Credo che sia difficile parlare di inva-
rianza dei prezzi nell’ultimo triennio, per-
ché ci sono evidenze a tutti i livelli, sia di
comuni minori, sia di grandi città, che
depongono a favore di una flessione, che
in realtà c’è stata; che è stata più conte-
nuta che altrove, ma credo che non si
possa sottacere che abbia avuto luogo.

GIAMPIERO BAMBAGIONI, Vicepresi-
dente di Tecnoborsa. Vorrei rispondere
all’onorevole Zamparutti circa il motivo
per cui i prezzi degli immobili non calano
e su quali sono le dinamiche.
Diciamo, anzitutto, che storicamente, si

registrano fenomeni di calo prima del
numero delle transazioni e poi dei prezzi.
Inoltre, è vero che ci sono 24 milioni di
famiglie e circa 32 milioni di abitazioni,
ma una buona parte del patrimonio edi-
lizio è composto da seconde case turisti-
che, allocate lungo le coste, che ovvia-
mente vengono utilizzate in periodi spe-
cifici. In terzo luogo, i dati che abbiamo
fornito l’altra volta, richiamando, peraltro,
una stima di Confedilizia, ci dicono che
7-800 mila abitazioni non sono, di fatto,
adeguate, o hanno caratteristiche edilizie
che richiederebbero adeguamenti. Questa
è, dunque, un’ulteriore parte di immobili
da scorporare.
Per altro versante, abbiamo una que-

stione, che è stata richiamata anche in
precedenza, cioè che, tendenzialmente, il
cittadino italiano considera l’immobile
una riserva di valore – e in effetti lo è –

e ha quindi la tendenza a mantenere alta
la propensione all’investimento. Ciò rap-
presenta un fattore di rigidità dei prezzi,
che comunque impatta sulla domanda.
Il valore del bene ritenuto tale da parte

del cittadino impatta, a sua volta, sul
canone di locazione: maggiore, infatti, è il
valore del bene e più alto è il canone di
locazione che si va tendenzialmente a
richiedere sul mercato, nel caso in cui il
bene venga posto sul mercato per la
locazione. Canoni alti spesso sono conse-
guenza diretta anche di quotazioni alte
degli immobili.
C’è un altro aspetto non di poco conto,

che riviene sempre dall’indagine, che ho
richiamato in precedenza, di Banca d’Ita-
lia e Tecnoborsa. Una delle tabelle dimo-
stra chiaramente come il 50 per cento dei
soggetti propensi ad acquistare l’alloggio
trovino notevoli difficoltà ad accedere al
finanziamento ipotecario al mutuo, per
diverse ragioni: sono cittadini che non
hanno redditi fissi o adeguati, oppure
l’importo che vanno a chiedere è elevato
rispetto alla propria situazione personale.
Insomma, i fattori sono diversi, però
anche questo aspetto sicuramente impatta.
Richiamo allora la considerazione che ho
svolto in precedenza sull’interconnessione
di tutti i fattori e, quindi, sulla necessità
di un approccio olistico, di valutare e
analizzare i dati e i fenomeni in tempo
reale. Questo è un altro aspetto impor-
tante.
Vorrei fare una precisazione. Quando

ho parlato prima della difficoltà a cono-
scere, per esempio, il numero di conces-
sioni che vengono rilasciate, o comunque
di DIA, non mi riferivo all’operato del-
l’Agenzia del territorio, che, peraltro, è
assolutamente meritevole e potrebbe co-
stituire una soluzione; oggi le concessioni
vengono rilevate dall’ISTAT attraverso i
dati che i comuni trasferiscono agli uffici
competenti a livello territoriale e che poi
vengono accentrati. Questa catena com-
porta, non so per quale ragione, tempi
dilatati, che non ci consentono di cono-
scere, come ho affermato in precedenza,
in maniera puntuale questi elementi. Si-
curamente, politiche creditizie, sostegni
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all’edilizia sociale e affitti calmierati po-
trebbero essere certamente soluzioni per
intervenire e aiutare soprattutto la fascia
importante (circa il 15-20 per cento) di
persone che sono in affitto, che vorreb-
bero acquistare la casa o che hanno
difficoltà ad avere una casa a disposi-
zione.

MAURO PILI. Mi riallaccio alle consi-
derazioni che ha svolto il presidente della
Commissione relativamente all’esigenza
che abbiamo di tradurre i numeri e le
analisi in azioni legislative, da una parte,
e di indirizzo, dall’altra.
Dalla fotografia che avete puntual-

mente rappresentato, mi pare che emerga
un dato eloquente: il sistema immobiliare
italiano è rigido e bloccato. Abbiamo,
quindi, l’esigenza di capire quale può
essere il percorso ottimale per tentare di
intervenire su questo problema sul piano
legislativo. Non so se la questione si possa
risolvere incidendo soltanto con interventi
calmieratori dello Stato rispetto ai prezzi
nel settore immobiliare o se, invece, oc-
corra trovare la formula per intervenire
sul principio della domanda e dell’offerta
in termini di effetti virtuosi che lo Stato
può percorrere.
Voglio essere più chiaro. Se propones-

simo interventi diretti, cioè di calmierare
gli affitti attraverso interventi legislativi, o
ipotizzassimo un housing sociale ancora
più pregnante di questo, sicuramente, da
una parte, andremmo incontro a due
elementi distorsivi dell’intervento pubblico
e, dall’altra, non terremmo conto del fatto
che, sul piano delle risorse finanziarie
dello Stato, per quanto riguarda l’housing
sociale, andremmo a scontrarci con la
difficoltà oggettiva a trovare ulteriori ri-
sorse rispetto a questo tema.
Se anche scegliessimo di perseguire la

strada più semplice sul piano del percorso
legislativo, avremmo comunque solide re-
sistenze da parte delle casse dello Stato.
Mi propongo, perciò, di valutare con voi,
alla luce di queste considerazioni, la
possibilità di intervenire virtuosamente sul

mercato immobiliare, guardando alla ca-
pacità legislativa di modificare il principio
della domanda e dell’offerta.
Dai dati che abbiamo ricostruito, ri-

sulta che in Italia abbiamo circa un
milione 126 mila ettari già pianificati sul
piano residenziale, cioè un potenziale che
i piani urbanistici comunali hanno già
identificato come soggetto a realizzazione
di interventi urbanistici, da una parte, e
residenziali, dall’altra.
La quantità di 1 milione 126 mila

ettari corrisponde a circa 60-70 mila
nuovi alloggi, che vengono pianificati nel-
l’arco di dieci anni – la durata dei piani
regolatori dovrebbe essere questa, sul
piano della media nazionale – ma che
certamente non riescono a concretizzarsi,
perché molto spesso queste previsioni
risultano essere soltanto pianificatrici e
non, invece, di effettiva realizzazione degli
interventi. Ciò blocca la capacità del
mercato di offrire nuova domanda per
soddisfare una maggiore offerta.
In questa direzione, credo che sia

assolutamente necessario capire, innanzi-
tutto, se nel mercato immobiliare italiano
vi sia un’esigenza di residenze di qualità.
Quando parlo di qualità, non parlo di
lusso, ovviamente, ma di capacità anche
gestionale di incidere meno sul bilancio
familiare: realizzare un edificio in classe
A significa dare al cittadino la possibilità
di spendere 300 euro all’anno per la sua
gestione, continuare a realizzare costru-
zioni di classe G significa spenderne 2
mila. Vorrei, quindi, capire se nel mercato
immobiliare ci sono stati parametri che
abbiano consentito di valutare il tipo di
attrazione del cittadino italiano rispetto a
una qualità gestionale di costo che viene
abbattuto.
D’altra parte, vorrei sapere se l’immis-

sione nel mercato di un quantitativo
rilevante di nuove edificazioni può con-
sentire residenze di qualità, ovvero se
introdurre il principio del sistema ener-
getico ambientale nelle nuove abitazioni
può portare i titolari delle residenze non
di qualità, come avete giustamente richia-
mato voi poco fa, ad abbassare i prezzi e
a reimmettere sul mercato l’edilizia pree-

53SEDUTA DI GIOVEDÌ 4 FEBBRAIO 2010



sistente puntando alla sua riqualificazione
e, quindi, sostanzialmente calmierando in
maniera virtuosa il mercato.
Mi domando se sia possibile pianificare

e valutare, dalle vostre analisi, la capacità
del mercato di avere uno shock da questo
punto di vista, cioè di proposizione di una
residenza di qualità, energeticamente so-
stenibile, che possa creare sul mercato
un’azione virtuosa, capace poi di attrarre
anche capitali nel recupero dell’esistente.
È evidente, infatti, che, se questo dovesse
essere un elemento cardine, anche nella
considerazione che svolgeva prima il re-
sponsabile del territorio, anche il tema
dell’utilizzo del suolo va posto.
Abbiamo analizzato più volte, anche in

questa Commissione, il fatto che proba-
bilmente, se incrementassimo la volume-
tria sul nuovo edificato, andremmo incon-
tro a un risparmio del suolo e, conse-
guentemente, a una migliore organizza-
zione del territorio. Lo dico perché
probabilmente una grande variante urba-
nistica nazionale potrebbe comportare un
consistente risparmio del suolo, conside-
rate le tecnologie che oggi si possono
mettere in campo, e sarebbe sicuramente
pianificabile un miglior utilizzo del suolo
stesso.
Volevo capire se vi sono dati che

possano fornire suggerimenti nella fase
attuativa dell’impatto legislativo su questo
tema.

GIAMPIERO BAMBAGIONI, Vicepresi-
dente di Tecnoborsa. Ringrazio l’onorevole
Pili per gli stimoli e le considerazioni
fatte, che consentirebbero – ma il tempo
non lo permette – di svolgere un’analisi
ben più ampia e strutturata. Mi limiterò
ad alcune considerazioni.
La pianificazione spesso prescinde dal-

l’analisi dei dati economico-sociali. Porto
l’esempio di Milano, che, negli ultimi anni,
ha perso in maniera significativa il nu-
mero di cittadini residenti. Molti si sono
trasferiti fuori del comune. Le volumetrie
che, peraltro, rimangono nell’ambito della
città sono rilevanti. Come uscirne ? Non è
facile, però, per esempio, la perequazione
urbanistica potrebbe essere uno stru-

mento, cioè la possibilità di realizzare
determinate volumetrie all’esterno o al-
l’interno del comune in compensazione
del fenomeno indicato. È uno degli ele-
menti che possono entrare in gioco.
Per quanto riguarda l’efficienza ener-

getica, nel momento in cui il cittadino
comprenderà – credo ben presto -non
solo che risparmia in maniera significativa
se ha una abitazione in classe A rispetto
ad altre classi, ma anche che il valore di
quel determinato bene è decisamente su-
periore – oggi ciò non è poi così chiaro
e non è percepita nemmeno l’entità del
risparmio gestionale; si tratta, quindi,
anche di un fatto culturale – sicuramente
ci saranno dei distinguo nell’ambito dei
valori e, di conseguenza, della redditività
e dei canoni di locazione e, quindi, anche
questo interverrà sul mercato, io penso in
maniera virtuosa. I fenomeni sono com-
plessi e le soluzioni possono essere anche
molteplici.
Non vorrei anticipare la sollecitazione

del presidente, onorevole Alessandri, però
la disponibilità di Tecnoborsa è assoluta-
mente ampia, piena, totale a contribuire
in maniera tecnica all’individuazione di
soluzioni, che tengano conto anche della
questione dell’impatto finanziario sulle
casse dello Stato. Per questo, non solo noi,
ma anche il Comitato scientifico di Tec-
noborsa (composto da circa 20 organismi
diversi) si pone a disposizione, se solleci-
tati, per contribuire a delineare scenari
che siano condivisi ex ante, in maniera
tecnica, dai diversi attori.

PRESIDENTE. Procederei come ci
siamo accordati. La prossima volta audi-
remo le associazioni bancarie, che sono
un tassello importante in questo percorso.
Come d’accordo, ci fermiamo il tempo

sufficiente per redigere un documento di
sintesi e farlo girare a tutti coloro che
sono venuti a fornire un contributo. Do-
podiché, arriviamo alla fase finale con gli
enti locali e il Ministro; confrontiamo il
documento con loro e infine redigeremo
una relazione conclusiva con cui poter
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adottare alcune linee di indirizzo, che mi
auguro possano portare a conseguenze
anche a livello normativo.
Ricordo che ciò è avvenuto per l’altra

indagine che abbiamo chiuso, quella sulla
difesa del suolo, la lotta contro il dissesto
idrogeologico e contro gli incendi boschivi,
che ha portato ad alcune riflessioni con-
tenute nel decreto-legge attualmente in
discussione al Senato.
Si tratta di un lavoro lungo e faticoso,

ma è una materia talmente complessa che
merita di essere approfondita.

Nel ringraziare i nostri ospiti, dichiaro
chiusa l’audizione.

La seduta termina alle 14,45.

IL CONSIGLIERE CAPO DEL SERVIZIO RESOCONTI

ESTENSORE DEL PROCESSO VERBALE

DOTT. GUGLIELMO ROMANO

Licenziato per la stampa

il 1o aprile 2010.
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PRESIDENZA DEL VICEPRESIDENTE
ROBERTO TORTOLI

La seduta comincia alle 12.

(La Commissione approva il processo

verbale della seduta precedente).

Sulla pubblicità dei lavori.

PRESIDENTE. Avverto che, se non vi
sono obiezioni, la pubblicità dei lavori
della seduta odierna sarà assicurata anche
attraverso l’attivazione di impianti audio-
visivi a circuito.

(Così rimane stabilito).

Audizione di rappresentanti
dell’Associazione bancaria italiana (ABI).

PRESIDENTE. L’ordine del giorno
reca, nell’ambito dell’indagine conoscitiva
sul mercato immobiliare, l’audizione di
rappresentanti dell’Associazione bancaria
italiana (ABI).
Sono presenti il dottor Giovanni Saba-

tini, direttore generale, e i suoi collabo-
ratori, che saluto e ringrazio per la loro
presenza.
Do la parola al dottor Sabatini per lo

svolgimento della relazione.

GIOVANNI SABATINI, Direttore gene-
rale dell’ABI. Ringrazio il presidente e i
signori deputati per averci dato l’occa-
sione di contribuire con il nostro inter-
vento ai lavori dell’odierna indagine co-
noscitiva. Rivolgo un ringraziamento an-
che da parte del presidente Faissola che
non è potuto essere presente oggi. Nel-

l’ambito di questa audizione, cercheremo
di rappresentare la posizione dell’indu-
stria bancaria sul tema dei mutui ipote-
cari. Il mio intervento tenterà di fornirvi
elementi di valutazione sulla dimensione
del mercato dei mutui, sull’andamento dei
tassi di interesse applicati, sul livello di
indebitamento delle famiglie italiane e una
breve sintesi delle misure che sono state
adottate dal sistema bancario, in questa
fase contingente di crisi, per supportare le
famiglie in un momento di difficoltà.
Il punto di partenza non può che

essere l’osservazione che il settore immo-
biliare riveste un ruolo importante nel-
l’andamento del ciclo economico e finan-
ziario e che, in particolare negli Stati
Uniti e in alcuni Paesi dell’Europa, è stato
il settore che, per effetto di squilibri
strutturali, ha innescato il detonatore di
una crisi prima finanziaria e poi econo-
mica globale.
A questo proposito, credo che il primo

dato che convenga rimarcare è che l’Italia
ha conosciuto una dinamica del settore
immobiliare più moderata, sia nella fase
di crescita del mercato che, nella situa-
zione di crisi, delle dinamiche più conte-
nute.
Ovviamente, le difficoltà congiunturali

si sono manifestate anche nel settore
immobiliare italiano sia sul fronte degli
scambi, sia su quello delle quotazioni, ma
comunque, come dicevo, con dinamiche
più contenute e con effetti più modesti
rispetto al resto dell’Europa e degli altri
Paesi.
Certamente, il combinato effetto della

flessione dei prezzi e degli scambi si è
tradotto in una contrazione del fatturato
italiano del mercato immobiliare del 30
per cento circa, sebbene, per effetto dei
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primi segnali di ripresa del ciclo econo-
mico, anche questo settore stia mostrando
segni di ripresa e le previsioni degli
operatori appaiano meno pessimistiche
che in passato.
Nella mia audizione, cercherò di non

soffermarmi sui dettagli, per rispettare i
tempi previsti; nella documentazione che
abbiamo distribuito, tuttavia, sono ripor-
tati dati e grafici che ovviamente possono
essere oggetto di ulteriori approfondi-
menti.
Il punto di partenza è che, nel contesto

economico che stiamo vivendo, l’industria
bancaria ha continuato a supportare il
settore immobiliare. In particolare, a fine
2009, lo stock di finanziamenti alle fami-
glie era pari a circa 500 miliardi di euro.
Peraltro, i finanziamenti bancari destinati
al settore famiglie hanno continuato a
mostrare una dinamica positiva e, a par-
tire dal febbraio 2009, hanno manifestato
anche una fase di accelerazione delle
dinamiche che si pone in controtendenza
rispetto a quanto presentato da parte
degli altri sistemi bancari europei. In
particolare, a fine 2009, il tasso di crescita
del complesso dei finanziamenti alle fa-
miglie mostrava un incremento annuale di
circa il 6 per cento, quindi con una
notevole accelerazione rispetto al dato del
2008 e sicuramente con una dinamica
maggiore rispetto a quella evidenziata da
altri Paesi dell’area europea, dove si in-
dividuano tendenze contrapposte: una si-
tuazione di contrazione in Spagna, una
certa stabilità del settore in Germania e
una dinamica in crescita, ma non con gli
stessi tassi di quella italiana, in Europa.
Tale dinamica è sicuramente attribuibile,
almeno in buona parte, all’andamento dei
tassi di interesse che sono stati registrati
negli ultimi mesi e anche al permanere di
forti incertezze sugli andamenti dei mer-
cati finanziari che continuano a far per-
cepire alle famiglie italiane l’investimento
nel « mattone » come un bene rifugio.
Con riferimento alla dinamica dei tassi,

possiamo notare che il tasso medio di
interesse applicato dalle banche per nuove
operazioni di mutui per acquisto di im-
mobili è passato da un valore di circa il

5 per cento del dicembre 2008, al 2,95 per
cento registrato nel dicembre 2009, con
una punta minima del 2,9 per cento del
novembre 2009. Il confronto con la media
europea, basata sui dati rilevati dalla
Banca centrale europea, evidenzia come i
tassi applicati dal sistema bancario ita-
liano si collochino su un livello inferiore
di circa 70 centesimi di punto rispetto alla
media europea, che si quota intorno al
3,59 per cento. Vi sono poi delle dinami-
che differenziate, a seconda che si pren-
dano in esame il tasso variabile o il tasso
fisso. In particolare, se ci spostiamo sulle
durate più lunghe, quindi su orizzonti
temporali di tasso determinato superiore
ai dieci anni, effettivamente il costo del
finanziamento del sistema italiano è leg-
germente superiore rispetto alla media
europea: il valore del dato medio italiano
è del 5,59 per cento, contro un valore
percentuale del 4,32 della media europea.
Tornerò in seguito su questo argomento,
perché su di esso incidono alcuni elementi
strutturali di inefficienza del nostro si-
stema.
Venendo a esaminare alcune caratteri-

stiche della domanda di mutuo ipotecario,
possiamo partire dalla considerazione che
il sistema italiano, in particolare con
riferimento alle famiglie, presenta dei
tassi molto bassi di indebitamento. Da
un’indagine della Banca d’Italia, emerge
che le famiglie italiane che hanno con-
tratto un finanziamento rappresentano
soltanto il 26 per cento del totale e che il
valore medio del debito per famiglie è di
circa 10.000 euro. Se andiamo ad analiz-
zare lo stock complessivo di indebita-
mento delle famiglie – includendo sia le
famiglie consumatrici, che quelle produt-
trici, quindi comprendendo nel campione
anche le cosiddette microimprese –, no-
tiamo che tale valore pesa per circa il 60
per cento sul totale del reddito disponi-
bile.
Tale dato, sebbene sia in crescita ri-

spetto al passato, è ancora di molto
inferiore alla media dell’area dell’euro che
si colloca intorno al 93 per cento, addi-
rittura con un picco massimo del 130 per
cento in Spagna. Su tale valore incidono
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una serie di fattori di tipo macroecono-
mico e socioculturale giacché sicuramente
rimane in Italia una percezione negativa
del debito. Occorre anche considerare il
dato strutturale positivo rappresentato dal
fatto che un’alta percentuale di famiglie
italiane, circa l’80 per cento, è già pro-
prietaria di abitazioni, mentre negli altri
Paesi si registra una media che va dal 42
per cento della Germania, fino al 70 per
cento della Gran Bretagna.
Osservando, poi, il profilo medio della

famiglia che contrae un mutuo per l’ac-
quisto dell’abitazione, bisogna far riferi-
mento a dati della Banca d’Italia legger-
mente datati, che risalgono al 2006. Tut-
tavia, dando indicazioni relative a feno-
meni strutturali, si può ritenere che tali
indicazioni rimangano valide, perché mo-
dificazioni di tal genere avvengono sol-
tanto in orizzonti temporali molto lunghi.
Peraltro, dovrebbe essere pubblicata a
breve la nuova indagine della Banca d’Ita-
lia. Ebbene, la quota di famiglie indebitate
per mutui ipotecari è maggiore al centro
e al nord, rispettivamente con una per-
centuale del 14,7 per cento e del 12,5 per
cento, mentre è inferiore nel Mezzogiorno.
La propensione al ricorso al mutuo, in-
vece, è più alta per le famiglie in cui il
capofamiglia ha un titolo di studio medio-
alto e un’età compresa entro i cinquanta
anni.
Il dato che credo sia importante rile-

vare è che la spesa complessivamente
sostenuta dal mutuatario per il servizio
del debito, quindi comprensivo del rim-
borso del capitale e della quota interessi,
in media non supera il 16 per cento del
reddito disponibile. Parliamo dunque di
un tasso di sostenibilità degli oneri del
mutuo assolutamente accettabile.
Un’ultima osservazione riguarda il

fatto che in Italia il mercato dei mutui
immobiliari rimane ancora, per tutte le
ragioni illustrate, più piccolo rispetto al
resto dell’Europa. L’Italia pesa sul totale
del mercato dei mutui immobiliari euro-
peo soltanto per circa l’8 per cento,
rispetto ai valori del 27 per cento della
Germania, del 20 per cento della Francia
e del 18 per cento della Spagna.

Passando ora a esaminare quali sono
stati gli effetti della crisi economica su
questo segmento, ovviamente notiamo che
la crisi, per le dimensioni e la profondità
che ha avuto, non poteva che riflettersi
sulla qualità del credito e anche sulla
qualità del credito al settore delle fami-
glie. Secondo gli ultimi dati che ha rile-
vato la Banca d’Italia, nel terzo trimestre
del 2009, il rapporto tra il flusso di nuove
sofferenze e i prestiti complessivi ha
raggiunto circa il 2,2 per cento su base
annua. Questo è il valore più alto dal
1998. Ciò dimostra che anche la qualità
del credito concesso alle famiglie consu-
matrici si è deteriorata per effetto della
crisi.
Il tasso di ingresso in sofferenza ha

raggiunto l’1,5 per cento nel secondo
trimestre del 2009. In termini assoluti, il
valore delle sofferenze lorde delle famiglie
consumatrici ha raggiunto, a novembre
2009, la quota di 12,3 miliardi di euro,
con un incremento di 3,5 miliardi di euro
rispetto al dato del novembre 2008.
Questi dati, che evidenziano come la

crisi abbia colpito anche le famiglie ita-
liane, debbono essere eletti, però, rispetto
ad alcune considerazioni di carattere più
generale. Se confrontiamo la perdita di
prodotto interno lordo che si è verificata
con questa crisi, rileviamo che vi è una
differenza di perdita maggiore di circa
cinque punti percentuali rispetto a quanto
avvenuto in occasione dell’altra grande
crisi di entità per certi versi paragonabile,
ossia quella del periodo 1992-1993. A tale
elemento, che dà la dimensione dell’entità
della crisi anche per il nostro Paese, fa
riscontro un dato di incremento del tasso
di default che è stato di un punto per-
centuale inferiore di quello rilevato nella
crisi del 1992-1993.
Pertanto, in una crisi di intensità mag-

giore, il sistema delle famiglie italiane ha
retto sicuramente meglio.
Un secondo aspetto rilevante è che, se

guardiamo il confronto tra i tassi di
insolvenza del sistema italiano e quelli del
resto d’Europa, notiamo che il sistema
italiano ha retto molto meglio. In propo-
sito, cito soltanto il caso della Spagna,

58 RESOCONTI



dove il tasso di insolvenza risulta essere
tre volte superiore a quello registrato in
Italia.
Direi, dunque, che nonostante la crisi

da cui stiamo progressivamente uscendo e
nell’ambito della quale si rilevano segnali
di ripresa, il quadro generale evidenzia
l’assenza di squilibri strutturali nel mer-
cato immobiliare italiano. Direi che que-
sto è dovuto, da un lato, a una offerta di
credito che è stata attenta, ma non è
diminuita e, allo stesso tempo, alla capa-
cità delle famiglie di sostenere gli oneri
del debito.
Si può affermare, dunque, che in que-

sti anni le banche abbiano saputo coniu-
gare l’esigenza di non far mancare il
credito alle famiglie per l’accesso a un
bene essenziale come quello della casa di
abitazione, operando allo stesso tempo
scelte consapevoli nell’erogazione del cre-
dito e quindi non creando le premesse per
squilibri come quelli che si sono verificati
in altri Paesi.
Si può cogliere tale elemento se guar-

diamo al rapporto tra il valore del mutuo
concesso e il valore dell’immobile che il
mutuo ha finanziato. Dovendo usare il
termine inglese, ci riferiremmo al rap-
porto loan to value. Ebbene, tale rapporto
LTV in Italia è tra i più bassi di Europa.
In alcuni Paesi europei – nella documen-
tazione che abbiamo distribuito è ripor-
tato un grafico relativo a tale ambito –,
rispetto a una media di rapporto di circa
l’80 per cento, ci sono dei picchi, come nei
Paesi Bassi, che vanno oltre il 101 per
cento; mentre l’Italia si colloca a un
valore del 65 per cento. Anche da questo
punto di vista, quindi, l’atteggiamento del
sistema bancario è stato attento a coniu-
gare le esigenze della domanda con la
stabilità del sistema.
Vengo ora a esporre alcuni aspetti che

citavo in precedenza, che hanno peraltro
un impatto sul costo del finanziamento
alle famiglie e che riguardano alcuni
elementi di criticità del nostro sistema.
In particolare, è sicuramente da evi-

denziare la durata delle procedure esecu-
tive immobiliari che risultano tra le più
lunghe in Europa. In Italia, la media della

durata di una procedura esecutiva è di
circa 55 mesi. Siamo dunque nettamente
indietro anche rispetto a Paesi come la
Grecia e il Portogallo. Questo fattore,
insieme ad altri aspetti ordinamentali –
ne cito solo uno fra i tanti: in Italia,
contrariamente a quanto avviene in tutti
gli altri Paesi europei, gli istituti bancari
non possono applicare commissioni di
rimborso per la perdita subita dalla banca
in caso di un’estinzione anticipata del
mutuo –, contribuisce ad aumentare il
costo del finanziamento. Tali elementi
vanno a spiegare, quindi, perché sul seg-
mento più lungo della curva dei tassi vi
sia questa maggiore onerosità, ancorché
contenuta, del finanziamento del sistema
italiano rispetto alla media europea.
Aggiungo un ultimo accenno alle ini-

ziative che sono state adottate dal sistema
bancario per venire incontro alle esigenze
di famiglie che, per effetto di eventi
particolari, si sono trovate in particolari
difficoltà in questo momento, nonostante,
come ho già detto, la situazione generale
del settore del credito alle famiglie evi-
denzi una maggior tenuta del nostro
sistema rispetto a quello europeo.
In ogni modo, anche per tener conto

delle situazioni più marginali, il sistema
bancario italiano ha adottato, in collabo-
razione con Governo, regioni, comuni,
Conferenza episcopale italiana e parti
sociali, un insieme di iniziative con l’obiet-
tivo di garantire l’accesso al credito, o
migliorare le condizioni di inclusione fi-
nanziaria di soggetti in situazione di
particolare vulnerabilità economica e so-
ciale; garantire la sostenibilità del credito,
attenuando gli obblighi contrattuali per
coloro che sono stati colpiti da eventi che
hanno determinato temporanee difficoltà
e garantire condizioni di credito più ac-
cettabili, attenuando il costo del finanzia-
mento per rendere le rate più consone
alla pianificazione finanziaria delle fami-
glie.
Tra queste iniziative, è doveroso ricor-

dare la possibilità di rinegoziazione dei
contratti di mutuo, attraverso l’allunga-
mento delle scadenze, il passaggio dal
tasso fisso al tasso variabile, la riduzione
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dello spread sui tassi e le rinegoziazioni
che, a fine 2008, hanno interessato circa
145.000 famiglie, alle quali si aggiungono
ulteriori 50.000 rinegoziazioni effettuate
in base all’accordo che l’ABI ha stipulato,
insieme al Ministero dell’economia e delle
finanze, ai sensi del decreto-legge n. 93
del 2008.
Un’altra caratteristica che pone il si-

stema bancario italiano all’avanguardia
nell’efficienza rispetto all’Europa è data
dalla portabilità dei mutui, ossia la pro-
cedura che consente al cliente di cambiare
banca attraverso la stipula di un nuovo
mutuo, di pari importo a quello del debito
residuo in essere, alle condizioni concor-
date dal cliente con una nuova banca. Ciò
consente alla nuova banca di subentrare
nella garanzia ipotecaria rilasciata per il
mutuo stipulato dalla banca originaria.
Tali operazioni di portabilità hanno inte-
ressato oltre 72.000 famiglie per un con-
trovalore di 8 miliardi di euro. Quindi,
circa 270.000 famiglie hanno potuto usu-
fruire di queste iniziative dell’industria
bancaria.
Da ultimo, vorrei ricordare il piano

famiglie, varato a dicembre dello scorso
anno dal sistema bancario e promosso
dall’ABI, insieme alla Presidenza del Con-
siglio dei ministri, al Ministero del lavoro
e delle politiche sociali, all’ANCI, alla CEI
e a tredici associazioni di consumatori.
L’iniziativa citata ha l’obiettivo di innal-
zare la sostenibilità finanziaria delle ope-
razioni di credito alle famiglie, favorire il
coordinamento degli strumenti già esi-
stenti, molti dei quali già costituiti in
partnership con le pubbliche amministra-
zioni e avviare anche iniziative congiunte
di informazione e comunicazione sulle
numerose possibilità che oggi sono a
disposizione del cittadino, sia a livello
locale che nazionale.
Questo accordo si coniuga con l’istitu-

zione – insieme agli stessi soggetti pub-
blici e privati che citavo in precedenza –
di un tavolo di attuazione che si riunisce
periodicamente, con l’obiettivo di verifi-
care e monitorare l’attuazione e la rea-
lizzazione dell’iniziativa, attraverso un
monitoraggio quantitativo di dati che af-

fluiscono dal sistema bancario; accertare
effettivamente l’estensione dell’applica-
zione del sistema; promuovere una mag-
giore ed efficiente cooperazione di tutti i
soggetti interessati a queste iniziative e
implementare efficacemente le stesse e
garantire che l’informazione sulle diverse
misure esistenti a sostegno del credito alle
famiglie arrivi in maniera chiara e sem-
plice, specie per gli strati più deboli della
popolazione.
Mi fermerei qui. Ovviamente, sono a

disposizione per tutti gli approfondimenti
che possano essere ritenuti necessari.

PRESIDENZA DEL PRESIDENTE
ANGELO ALESSANDRI

PRESIDENTE. Do la parola ai deputati
che intendano intervenire per porre que-
siti o formulare osservazioni.

GUIDO DUSSIN. Saluto il direttore
generale dell’ABI e dico subito che dalla
tabella che ci avete ben rappresentato
abbiamo compreso alcune questioni im-
portanti: si capisce molto bene, ad esem-
pio, che i tassi in Italia costano di più
quando sono i mutui sono lunghi. È
questo dunque l’aspetto che dobbiamo
colpire, perché il mutuo a un anno non ci
interessa più di tanto...

GIOVANNI SABATINI, Direttore gene-
rale dell’ABI. La distinzione delle durate si
riferisce all’orizzonte temporale di riferi-
mento del tasso. Ad esempio: nella tabella
di pagina 6, quando parliamo di periodo
di determinazione iniziale del tasso, con
periodo fino a un anno, intendiamo i
mutui in cui il tasso varia ogni anno,
quindi è un indicatore che approssima il
costo dei mutui variabili. Quando ci spo-
stiamo sull’orizzonte temporale da uno a
cinque anni, tra i cinque e i dieci anni e
oltre i dieci anni, ci muoviamo sulle
diverse tipologie di strumenti disponibili.
Individuiamo quindi mutui che iniziano
ad esempio con un tasso variabile, ma che
poi possono avere un CAP, fino a quelli
che hanno una durata superiore ai dieci
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anni e che possiamo considerare a tasso
fisso. Questa categorizzazione, tuttavia,
non si riferisce alla durata del mutuo. La
prima colonna, quindi, in cui sono ripor-
tati mutui con un periodo di determina-
zione del tasso fino a un anno, comprende
di fatto mutui a tasso variabile, ma di
durata anche di vent’anni.

GUIDO DUSSIN. Mi riferivo alla ta-
bella che riportava il dato dei dieci anni
e volevo ragionare su quella.
Nel 2007, negli Stati Uniti, inizia la

crisi, ma la bolla arriva anche in Italia. La
crisi del mercato interno la sentiamo
adesso, ma di fatto era partita nel 2007.
Un’onda lunga ha fatto sì che la bolla
rimanesse in piedi ancora per un certo
periodo, tuttavia la crisi era già in corso.
La questione del mercato dell’edilizia na-
sce prima della crisi nazionale, per chi era
del settore e ne capiva qualcosa.
È chiaro che il mercato interno andava

e va anche ora sostenuto. A differenza di
Tremonti che fissò al 4 per cento la soglia
su cui intervenire quando, tuttavia, i tassi
allora erano quasi sempre sotto il 4 per
cento, la Lega ha fatto sempre riferimento
soprattutto ai mutui per la prima casa,
per le giovani coppie e quant’altro. Credo,
infatti, che sia quello il versante sul quale
dobbiamo incidere. Del resto, come ab-
biamo visto dalle vostre tabelle, un cin-
quantenne, tanto più se colto, sottoscrive
più volentieri un mutuo. Viceversa, è nella
fascia dei mutui per la prima casa, per le
giovani coppie, che si coltiva l’esigenza
abitativa; è lì che il nostro intervento
darebbe anche una soluzione al sistema
sociale.
In merito, come gruppo della Lega,

avevamo già proposto di sostenere tassi
più bassi. Oggi, i mutui per la prima casa
li troviamo anche all’1,8-1,9-2 per cento,
in alcuni istituti anche all’1,75 per cento.
Pertanto, siamo scesi molto oltre il dato
percentuale del 2,9 (Commenti). L’Italia
dei Valori contesta sempre, però stiamo
parlando di dati e vedo che l’ABI accon-
sente. In questi giorni, rispetto ai 3, 4 o

5 punti percentuali di poco tempo fa, il
tasso è sceso. Quindi, va riconosciuto lo
sforzo compiuto dall’ABI.
Tuttavia, come stavo per dire, già a suo

tempo avevamo stimolato Tremonti con
una mozione particolare volta a far sì che
si andasse verso il sostegno e che si desse
una garanzia. Come è avvenuto per le
regioni, auspicavamo che vi fosse un
combinato disposto anche a livello nazio-
nale, per poter dare una garanzia per le
giovani coppie, per la prima casa e via
dicendo. Il tasso sarebbe divenuto quasi
una garanzia per il giovane. Questi, infatti,
si trova a non avere il posto di lavoro,
oppure a usufruire degli ammortizzatori
sociali. Tuttavia, avere l’ammortizzatore
che sostiene e non avere la garanzia del
posto di lavoro crea un certo paura nella
giovane coppia che non si reca di certo
all’istituto bancario, il quale, per inverso,
non si sente stimolato. Mi pare che questi
siano ragionamenti elementari, quindi non
occorre dividersi su questa posizione.
Il mio intervento vuole sottolineare che

il nostro e il vostro impegno dovrebbero
seguire una direttrice, quella di sostenere
un particolare mercato immobiliare, per
risolvere un’esigenza primaria. Che sia di
una coppia o meno, infatti, l’esigenza
abitativa è fondamentale.
Quanto al sistema bancario, ciò che ha

fatto specie, a mio avviso, è stato l’anda-
mento oscillante. Mi pare che le banche,
in una certa fase – ho riconosciuto che
adesso vengono applicati tassi molto bassi;
il collega nega –, abbiano attuato un’ope-
razione di capitalizzazione o quant’altro,
quindi hanno portato a casa qualcosina.
Qualche mese fa, soprattutto un anno fa,
hanno incassato, a mio avviso impropria-
mente, perché eravamo nella fase di crisi
e invece che avere una discesa costante, vi
è stata una ripresa dei tassi di interesse.
Questo elemento ha dato il colpo finale
alla crisi del settore dell’edilizia, che vive
di materiali e di manodopera nostri,
interni. Pertanto, parliamo del mercato
che andava per eccellenza sostenuto, pro-
prio perché così facendo avremmo evitato
di entrare nella crisi internazionale.
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Un altro punto che sottolineo, e che
andrebbe preso in considerazione, ri-
guarda l’opportunità di prevedere una
certa flessibilità presso i vostri istituti per
passare da una banca all’altra.
Ho un conto corrente – parlo a titolo

personale così nessuno mi può smentire
–, sul quale sono rimasti circa 2-300 euro
per pagare una bolletta dell’ENEL. Mi
sono recato già due o tre volte in banca
per trasferirlo, ma dovrò ripassarci an-
cora. Insomma, esiste veramente una dif-
ficoltà di questo tipo, sottolineata più
volte, nel caso della portabilità anche da
Bersani e altri.
Penso che dovrebbe esserci una mag-

giore tranquillità nei rapporti fra banca e
cliente, nel senso che ci dovrebbe essere
più mercato. Se una persona decide di
spostarsi da una banca all’altra, non deve
essere legata con dei vincoli. Se si sposta
è perché esiste un mercato. Altrimenti, si
crea una frizione nei rapporti.
Come abbiamo già proposto con una

mozione, mi piacerebbe che anche da
parte nostra nei vostri confronti vi fosse
l’opportunità di legarci di più come avete
fatto con alcune regioni. Come ministero
di Tremonti, dovremmo legarci con un
rapporto. Tale collegamento dovrebbe
coinvolgere il ministero che segue la que-
stione della casa, ossia quello delle infra-
strutture. Tale abbinamento, infatti, po-
trebbe dare una soluzione alla questione
del settore relativo alla prima casa per le
giovani coppie.
Porto l’esperienza della mia provincia,

quella di Treviso, che anni addietro sti-
pulò un accordo con gli istituti bancari,
che ha sempre funzionato. Lo spread è
dello 0,2-0,3 per cento in meno, in virtù
di un’intesa. Credo che questi elementi
siano importanti. A voi danno sicurezza.
A voi dà sicurezza. Inoltre, deve essere

prevista una copertura. In questo senso,
penso che anche noi potremo muoverci.

SERGIO MICHELE PIFFARI. Vorrei
intanto ringraziare i funzionari dell’ABI
per l’ampia relazione e la documentazione
che ci hanno fornito.

Sono d’accordo con quanto è stato
detto a proposito della bolla speculativa.
Non intendo entrare nel merito della
responsabilità che ognuno ha avuto affin-
ché questa bolla crescesse. Di colpe ne
abbiamo tutti, credo anche il sistema
bancario.
Come ho detto, non voglio entrare in

questa questione, ma di fatto vi è stata
una contrazione del mercato anche sulle
abitazioni che si aggira attorno al 20 per
cento.
In questi ultimi due anni, di fatto, si è

reso disponibile sul mercato un potenziale
di nuove coppie e nuove famiglie che
avrebbero la necessità di acquistare
un’abitazione. I dati dell’ANCE parlano di
circa 350.000 potenziali utenti. Nei con-
fronti di queste persone, a fronte della
scossa presa per la bolla speculativa,
abbiamo ridotto – e l’ABI se ne vanta –
la percentuale di finanziamento rispetto
all’investimento per l’acquisto della casa;
o meglio, abbiamo visto sul mercato fi-
nanziario mutui a 35-40 anni con il 120
per cento del valore dell’immobile e di
colpo si fa fatica ad acquistare immobili
con mutui al 70-80 per cento del valore,
magari con una durata di tempo anche
inferiore, di 20-25 anni. Questo è quanto
mi risulta dai dati e quanto rilevo dalla
situazione del mercato.
Fa piacere naturalmente che il Go-

verno e l’ABI abbiano compiuto uno
sforzo per andare incontro a situazioni di
stallo o di crisi delle famiglie (vedi la
rinegoziazione di alcuni mutui). Anche in
questo caso, tuttavia, spesso il notaio si
nasconde dietro il fatto che se non vi è
accordo fra i due istituti anche la rine-
goziazione arriva con difficoltà o, per
meglio dire, l’istituto che perde il cliente
non sempre agevola il passaggio al nuovo
istituto. Quindi, questi numeri sono an-
cora abbastanza deboli rispetto a un’esi-
genza di concorrenza sul mercato, come
affermava prima il collega Guido Dussin.
L’altra nota che vorrei sottolineare

riguarda i tassi, specialmente sui mutui,
che incidono nei sei mesi successivi, tre
mesi successivi o nell’anno successivo. Ho
notato che in questi ultimi sei mesi o un

62 RESOCONTI



anno gli istituti bancari hanno alzato gli
spread rispetto al costo base del denaro, al
di là che sia l’euribor o sia il tasso della
BCE l’indice di riferimento.
Insomma, i conti quadrano, ma chi sta

pagando in questo momento è l’utente
finale. Quindi, chi accede al mutuo in
questo momento ha dei tassi che sul
mercato sembrano bassi, ma che in realtà
sono molto alti. Dico « molto alti » perché
se fra uno, due o tre anni il sistema
dovesse riprendersi e quindi alzarsi il
tasso BCE o l’euribor, si troverebbero a
pagare in condizioni di costo del denaro
superiori rispetto agli accessi che facevano
due o tre anni fa al sistema bancario e ai
muti. Quindi, dovremo anche pensare a
calmierare questa situazione, perché ri-
schia di diventare una bolla al contrario.
Attirati da numeri che oggi sembrano
bassi, come diceva il collega, in realtà
queste persone potrebbero trovarsi in
futuro ad avere dei tassi di uno o due
punti in più rispetto agli accessi che
facevano ai muti due o tre anni prima. È
necessario, quindi, anche pensare che,
proprio perché si fanno dei mutui a venti,
venticinque o trenta anni, gli interessi si
pagano anche fra due, tre, quattro o
cinque anni e non solo alla scadenza della
prima rata.
Un’altra questione riguarda le proce-

dure esecutive. Mi pare che siano troppo
lunghe. Sicuramente come legislatori dob-
biamo intervenire in questo senso. Tutta-
via, mi pare che vi sia anche una situa-
zione di disagio, laddove le banche tra-
sferiscono e vendono questi immobili e
questi crediti ad altri soggetti che hanno
meno rapporti di rispetto nei confronti di
chi si è trovato in queste situazioni.
Intendo dire che per tali soggetti le
persone in questione non sono clienti,
pensano solo alla necessità di recuperare
il credito, creando situazioni incresciose, a
volte anche assurde, perché non corrette
nei confronti di chi è soggetto alle pro-
cedure esecutive. Anche il sistema banca-
rio dunque dovrebbe essere più traspa-
rente circa le azioni di procedure esecu-
tive. È giusto lamentarsi e noi vorremmo
trovare delle soluzioni per accorciare i

tempi, ma allo stesso tempo non dob-
biamo neanche nascondere troppo queste
operazioni e poi lasciarle scoppiare sul
mercato, visto che il legislatore lo per-
mette.

GABRIELE CIMADORO. Naturalmente
il tema è per me interessante. Essendo un
operatore del settore, ho ascoltato molto
volentieri la vostra relazione. Evidente-
mente, a mio avviso, vi sono delle luci e
delle ombre. Capisco il mercato, capisco
voi, capisco le banche, ma non sono
d’accordo. Mi lamento sempre del sistema
bancario, anche se devo dire che, stando
ai miei rapporti personali con gli istituti,
va ancora abbastanza bene. Forse siamo
anche un po’ raccomandati, è probabile. A
volte, vale anche questo presso le banche.
Vengo alla situazione del mercato im-

mobiliare. Parlo stando dall’altra parte,
quella dell’operatore o dell’impresa che si
occupa del settore immobiliare. Voi dite
che l’Italia, o comunque il sistema ban-
cario italiano è riuscito a salvaguardarsi.
Si è salvaguardato, perché ha finanziato,
come dite voi, il 65 per cento del valore
dell’immobile rispetto a tutto il resto
d’Europa che arriva, con l’Olanda, ad un
valore del 101 per cento.
Pertanto, voi non avete fatto un grande

sforzo. Finanziando il 65 per cento del
valore, avete sostanzialmente garantito il
vostro prestito. È per questo motivo che il
dato più basso di fallimenti è quello
nazionale italiano. Tale situazione non è
dovuta al fatto che siete stati rigorosi a
dare soldi. Non li avete dati o ne avete
dati pochi.
Il problema del mercato immobiliare

sarà irrisolvibile, stante la situazione di
questo Governo e quella del sistema ban-
cario che vanno di pari passo. Secondo le
dichiarazioni di Berlusconi un anno e
mezzo fa, doveva essere predisposto un
piano casa nazionale che avrebbe potuto
dare un impulso a questo mercato. Non
dimentichiamoci che questo settore è vo-
lano di tante iniziative e attività. Pertanto,
finché non parte il sistema immobiliare,
della casa o del mattone, il mercato
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nazionale avrà difficoltà a riprendersi,
perché ha delle sfaccettature che si river-
sano su quasi tutti i settori.
Come sappiamo, tale mercato è sempre

stato così (faccio questo mestiere da tren-
tacinque anni), parte molto piano e arriva
molto lungo. Pertanto, se il sistema ban-
cario non comincerà a dare un minimo di
assistenza, ma vera e non solo a parole, si
troverà in difficoltà anche il mercato che
non è immobiliare.
Vivo a Bergamo, una città che ha fatto

del mercato immobiliare ed edile la sua
attività primaria. Bergamo e Brescia
hanno di fatto costruito Milano. Abbiamo
nel settore migliaia e migliaia di addetti,
dagli operatori immobiliari, agli impren-
ditori edili. Oggi, tuttavia, ne vedo chiu-
dere a centinaia, perché dalla sera alla
mattina il sistema bancario, che fino a ieri
gli dava la possibilità di un mutuo o di un
finanziamento in conto corrente, ha de-
ciso di chiudere per loro i battenti.
Ebbene, da questo punto di vista deve

essere compiuto uno sforzo. Personal-
mente, avevo presentato delle proposte a
Tremonti sui suggerimenti al piano casa.
Aspettiamo ancora che tale piano arrivi,
anche se probabilmente così facendo tro-
veremo tante di aziende morte per strada.
Non credo che in questo momento siano
disponibili risorse dello Stato, per risol-
vere il problema della casa, del mattone o
del mercato immobiliare. Oggi lo Stato
non è più in grado di attuare un’opera-
zione simile. Sono stati predisposti dei
mini piani casa regionali che di fatto non
risolvono il problema, o tuttalpiù lo spol-
verano, ma lasciano ancora dei morti sulle
strade.
Il sistema bancario dovrebbe fare la

sua parte. Avevo proposto a Tremonti di
attuare un’azione forte nei vostri con-
fronti per far sì che, in periodo di
massima crisi, le banche non dovessero
più guadagnare. A mio avviso, non pos-
sono farlo !. Le banche ci dimostrino delle
perdite sul mercato immobiliare e gliele
paghi il Ministero dell’economia e delle
finanze.
Bisogna fare qualcosa di straordinario;

voi state facendo dell’ordinario !

L’emergenza di questo settore è più
importante di quella di altri ambiti, anche
se il Governo non se ne è accorto, ed è
uno degli aspetti che il Governo non ha
ancora affrontato o affronterà.
Le banche dovrebbero, insieme al Go-

verno, predisporre un piano che vada
incontro, prima di tutto all’impresa, per-
ché mi pare di capire che il versante
meno sofferente, o che comunque lo è in
minor parte, è quello della famiglia.
Sono evidenti le emergenze date dal

fabbisogno di case soprattutto nelle grandi
città. Vi sono migliaia di condomini vuoti.
Bisogna far fronte a tale situazione. Le
banche faranno la loro parte, il Governo
farà la sua. Si andrà dall’imprenditore a
chiedere quanto costa un certo condomi-
nio. Una volta mostrato il listino prezzi, si
chiederà se, ridotto del 30-40 per cento,
egli è disponibile a venderlo. Parliamo di
un’edilizia economica convenzionata. In-
terviene lo Stato. Lo può fare, perché ci
sono uffici tecnici in tutti i Comuni
attrezzati per dare questa disponibilità al
Governo centrale.
Le banche e il Governo facciano la loro

parte.

RAFFAELLA MARIANI. Grazie della
vostra presenza. I miei colleghi hanno
posto tutte le questioni che avrei voluto
formulare anche io. In aggiunta a quanto
detto – faccio riferimento al piano casa e
a tutto quello che ci si attendeva potesse
evolvere molto più velocemente, grazie
alle misure tanto sbandierate (piano casa
uno, piano casa due) e soprattutto in base
al fabbisogno –, vi chiedo anche io se
l’ABI pensa di poter intervenire a sostegno
di quel segmento di mercato, molto in
crisi nel nostro Paese, che riguarda le
giovani coppie e le famiglie a disagio. Mi
riferisco soprattutto a quella parte di
popolazione che avrebbe necessità di af-
fitti, di locazione e non solo di acquisto.
Dico questo, perché vi è un’interazione

tra Governo e fondazioni bancarie sul
social housing e su quello che può essere
un investimento con le imprese per questo
genere di finanziamenti che comunque
ritornano con una redditività molto più
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bassa, ma che coprono un’esigenza vera
del nostro Paese. Penso alle famiglie che
non ce la fanno ad acquistare la casa, ma
che hanno una emergenza vera e propria.
Tale situazione ha indirettamente delle
ripercussioni anche sulle imprese, su tutto
il settore dell’edilizia che chiede la pre-
disposizione di misure di veloce attua-
zione.
Pensate che vi possa essere un’evolu-

zione, per cui anche le banche, non sono
le fondazioni, riescano a trovare dei pac-
chetti, dei progetti, delle misure che pos-
sano andare in questa direzione o ci
attestiamo sempre sull’ordinario, ossia i
mutui, con i problemi che i colleghi hanno
sottolineato ?
Voi fate riferimento alle lungaggini

straordinarie delle procedure esecutive nel
nostro Paese, ma ritengo che anche le
questioni relative alla portabilità dei mu-
tui (riflessione che faceva il collega Dus-
sin) siano da sottolineare. In proposito,
avete citato 270.000 famiglie. Ebbene, io
credo che queste 270.000 famiglie non
esauriscono l’esigenza del nostro Paese,
non rappresentano tutta la popolazione
che ha avuto questa necessità. Tale cifra
rappresenterà piuttosto una parte. Inoltre,
sicuramente vi sarà stata una difficoltà di
tutto il sistema bancario ad adattarsi a
questa necessità. Forse, anche in quel
senso si potrebbe essere più veloci ed
efficienti.

PRESIDENTE. Do la parola al dottor
Sabatini per la replica.

GIOVANNI SABATINI, Direttore gene-
rale dell’ABI. Partirei da un tema di fondo
che mi è sembrato di cogliere nei vari
interventi. Ringrazio gli onorevoli deputati
per le osservazioni che hanno formulato.
Mi sembra di cogliere il tema della

collaborazione in iniziative tra pubblico e
privato. Da questo punto di vista, ho
citato quelle che più direttamente hanno
riguardato il settore delle famiglie, ma
non le ho elencate tutte. Vi sono diversi
strumenti, che vanno dal prestito della
speranza con la CEI, alle forme di prestito
per le famiglie con i nuovi nati, che nasce

da un accordo con il patrocinio del
sottosegretario Giovanardi a sostegno delle
coppie che hanno avuto o hanno adottato
un figlio. Insomma, è stato approntato un
insieme di strumenti – posso tranquilla-
mente fornirvi un documento che ab-
biamo elaborato in merito –, sono state
poste in essere delle iniziative, frutto della
collaborazione tra il settore pubblico e
quello privato che credo rappresenti in
qualche modo un unicum nel panorama
europeo e che dimostra anche come,
nonostante l’evidente disagio di alcune
fasce, peraltro ridotte, della popolazione
italiana, il sistema bancario italiano è
stato in grado di reggere molto meglio e
anzi di dare segnali di ripresa economica
prima di altri Paesi europei.
Mi riprometto – se il presidente è

d’accordo – di farvi pervenire una docu-
mentazione con tutto l’elenco delle misure
adottate che dimostra anche come sia
importante l’attivazione di questi tavoli
che riuniscono tutte le rappresentanze, il
settore privato, le banche, il Governo e le
associazioni dei consumatori, con cui ab-
biamo svolto un ottimo lavoro proprio nel
piano famiglia, che credo sia un’iniziativa
veramente unica del sistema italiano. Si-
curamente, da questi tavoli potranno an-
che emergere indicazioni per eventuali
ulteriori misure.
L’unico elemento su cui mi permetto di

non essere del tutto d’accordo è nel
definire tutto questo insieme di misure
ordinario. Credo che sia stato...

GABRIELE CIMADORO. È ordinario
in rapporto ad un’emergenza che è straor-
dinaria....

GIOVANNI SABATINI, Direttore gene-
rale dell’ABI. Ho parlato delle famiglie, ma
vi sono stati anche degli interventi a
sostegno delle imprese. Credo che l’inizia-
tiva assunta sotto il patrocinio del Mini-
stero dell’economia, che ha portato all’ac-
cordo di agosto per la moratoria dei
prestiti alle piccole e medie imprese,
rappresenti un altro sforzo che definirei
straordinario.
Rispetto ai dati di rilevazione di no-

vembre – la numerosità dei dati richiede
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un tempo di elaborazione abbastanza
lungo –, quindi dopo un mese e mezzo o
due che l’operazione moratoria era par-
tita, abbiamo sospeso quote capitali per le
piccole e medie imprese di 7 miliardi di
euro, una cifra importante come ossigeno
fornito al sistema delle piccole e medie
imprese da parte del sistema bancario.
Credo dunque che, anche da questo punto
di vista, sul fronte delle imprese, il con-
fronto tra Governo, associazione indu-
striali e banche abbia portato a mettere in
campo uno strumento che ha liberato
risorse importanti. Ritengo che 7 miliardi
sia una cifra veramente rilevante anche
rispetto all’emergenza che il sistema eco-
nomico ha vissuto.

PRESIDENTE. Ringrazio il dottor Sa-
batini e i suoi collaboratori, precisando
che la documentazione aggiuntiva che
volessero eventualmente trasmettere alla
Commissione verrebbe senz’altro messa a
disposizione dei deputati.
Dichiaro conclusa l’audizione.

La seduta termina alle 12,55.

IL CONSIGLIERE CAPO DEL SERVIZIO RESOCONTI

ESTENSORE DEL PROCESSO VERBALE

DOTT. GUGLIELMO ROMANO

Licenziato per la stampa

il 1o aprile 2010.
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PRESIDENZA DEL PRESIDENTE
ANGELO ALESSANDRI

La seduta comincia alle 14,15.

(La Commissione approva il processo

verbale della seduta precedente).

Sulla pubblicità dei lavori.

PRESIDENTE. Avverto che, se non vi
sono obiezioni, la pubblicità dei lavori
della seduta odierna sarà assicurata anche
attraverso l’attivazione di impianti audio-
visivi a circuito.

(Così rimane stabilito).

Audizione di rappresentanti della Federa-
zione industrie prodotti impianti e
servizi per le costruzioni (FINCO).

PRESIDENTE. L’ordine del giorno
reca, nell’ambito dell’indagine conoscitiva
sul mercato immobiliare l’audizione di
rappresentanti della FINCO.
Sono con noi la dottoressa Gabriella

Gherardi, vicepresidente, la dottoressa
Margherita Stabiumi, componente della
giunta esecutiva, il dottor Angelo Artale,
direttore generale, l’architetto Tullio Fran-
cescangeli, consulente, e i funzionari Anna
Danzi e Katia Serrauro.
Do la parola ai nostri ospiti per lo

svolgimento della relazione.

GABRIELLA GHERARDI, Vicepresi-
dente della FINCO. Buongiorno, presi-
dente. Intanto, la ringrazio a nome della
FINCO di quest’audizione, che ci immette

proprio nella parte formativa delle deci-
sioni del Parlamento su questo argomento
di grandissima importanza, sotto il profilo
non solo sociale, ma anche della ripresa
economica del Paese.
Poiché l’argomento ha connotati tecnici

di rilievo, passerò subito la parola al
direttore generale della FINCO perché
illustri tutti gli aspetti tecnici.
Per parte mia, mi limiterò a svolgere

una sola segnatura a questa Commissione:
indipendentemente da quali saranno le
vostre decisioni in ordine a questo impor-
tante tema, vi invito a tenere conto
dell’aspetto delle manutenzioni. Gli aspetti
manutentivi, sia degli immobili, sia delle
infrastrutture, sia delle strade, non sono
tenuti in questo Paese nel debito conto: né
dai privati, magari anche per problemi
economici, né, il che è più grave, dal
pubblico, dallo Stato stesso, il quale,
nonostante sia obbligato dagli articoli 822
e seguenti del Codice civile a effettuare la
manutenzione del proprio patrimonio de-
maniale, in realtà non la effettua.
Non è solo un notazione ictu oculi,

perché vediamo tutti lo stato delle strade
e di certi immobili. Lo dimostrano le
stesse carte del Ministero dell’economia e
delle finanze, che, nell’ultima relazione
svolta dall’ispettorato competente, conte-
nente tutti i dati afferenti il patrimonio
dello Stato, hanno evidenziato un decre-
mento di valore di oltre il 17 per cento.
Ciò significa che non si fa nulla per

combattere la vetustà e per mantenere il
valore dei beni affidati. Se non se ne
occupa lo Stato, immaginiamoci i privati,
che fanno ancora di meno, fatta eccezione
per le società immobiliari o per le com-
pagnie di assicurazione che hanno negli

7

SEDUTA DI GIOVEDÌ 15 APRILE 2010
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investimenti immobiliari una fonte di in-
vestimento e, quindi, sono costrette per
ragioni finanziarie a tenerli aggiornati.
Questo, a mio modo di vedere, è un

importante argomento, quasi sempre tra-
lasciato, che, parlando di ambiente in
particolare, dovrebbe essere tenuto in
grandissimo conto.
Cedo ora la parola al direttore gene-

rale, dottor Angelo Artale.

ANGELO ARTALE, Direttore generale
della FINCO. I nostri ringraziamenti sono
già stati portati dalla dottoressa Gherardi.
Abbiamo bisogno di un po’ di tempo

per focalizzare un aspetto per noi impor-
tantissimo. Il nostro obiettivo, al quale
ormai abbiamo dedicato negli ultimi quat-
tro anni altrettanti convegni, è, in so-
stanza, quello di rilanciare l’economia
nazionale attraverso le costruzioni e fare
in modo che tale rilancio passi attraverso
un’edilizia improntata all’efficienza ener-
getica.
Su questo siamo d’accordo tutti; non

credo di aver sentito negli ultimi anni una
voce difforme o dissonante. Fatto sta che
il cosiddetto « Piano casa 2 », quello indi-
viduato dall’accordo Stato-regioni del 31
marzo scorso, che prevedeva – come ella
ben sa, ma lo ricordo ai fini dello steno-
grafico – la possibilità di abbattere e
ricostruire col bonus del 35 per cento di
volumetria in esito a un incremento ener-
getico oppure di aumentare le superfici
del 20 per cento delle unità mono e
bifamiliari, di fatto non è partito.
Noi individuiamo le ragioni di questa

mancata partenza, che è assai grave,
perché il nostro settore – sentiremo poi
anche alcuni esponenti industriali – è
veramente in crisi, in diversi fattori.
Il primo di essi è la burocrazia. È un

modo di dire, se volete, un po’ vago, però
è un dato di fatto vero.
Il secondo è che il bonus volumetrico

non sempre, nell’attuale tenore del 35 per
cento, assicura un ritorno tale da rendere
conveniente l’investimento in questa mi-
sura. Per essere più chiari, non sempre
con il 35 per cento di aumento volume-
trico ci si rifà delle spese di abbattimento

di un immobile. Questo sicuramente può
avvenire in zone di alto pregio, come nel
centro di Roma, dove tuttavia questa
operazione non si può compiere. Dove,
invece, la si potrebbe fare, per esempio
nella periferia urbana di Bari, il costo
dell’abbattimento non viene ristorato dalla
ricostruzione di un palazzo più alto –
visto che di questo si tratta quando
parliamo di sostituzione urbana, ossia di
non occupare altro spazio, ma di sosti-
tuire e, quindi, di svilupparsi spesso in
altezza –.
Infine, anche se siamo molto sensibili

al federalismo fiscale e ad altre forme di
federalismo, sotto il profilo urbanistico,
viceversa, la difformità delle normative
regionali, superate le quali ci sono gli
strumenti urbanistici comunali, superati i
quali a volte ci sono addirittura le misure
circoscrizionali, non si è rivelata per il
momento in grado di far partire il Piano
casa. Di fatto, oggi in Italia abbiamo –
credo – 400 domande. In questa città
abbiamo un solo esempio di abbattimento
e ricostruzione, il quartiere Giustiniano
Imperatore, realizzato a suo tempo dal
sindaco Veltroni, ma perché stava crol-
lando e non per altri motivi.
In sintesi e per esser seri – non si può

esaurire in poco tempo questa discussione
– volevamo proporre a questa spettabile
Commissione di farsi interprete di un’esi-
genza. Un aspetto che non viene sufficien-
temente considerato è l’informazione ai
cittadini, la quale è bene che venga
promossa. Tale informazione deve essere
promossa da parte di un organismo bi-
partisan, che abbia un istituzionale pre-
stigio e un’alterità rispetto a questi pro-
blemi e che noi individueremmo in questa
Commissione. Le vorremmo, dunque, pro-
porre di patrocinare uno studio, nel quale
vorremmo coinvolgere anche il CNEL,
sugli effetti potenziali e tecnici del Piano
casa. Al riguardo, vorrei sottolineare un
aspetto particolare, magari inimicandomi
il Ministero dello sviluppo economico, che
è il seguente: lei sa, presidente, che ogni
anno vengono spiccate multe dall’Antitrust
per quanto riguarda la tutela dei consu-
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matori, cioè vengono multate le grandi
aziende, che magari fanno cartello o altro.
I fondi di queste multe, che sono ingenti,
vengono poi distribuiti ogni anno su un
capitolo apposito a favore dell’informa-
zione per i consumatori, che in questo
caso sono anche gli utenti.
Poiché il primo problema da risolvere

quando si promuove un’iniziativa è tro-
vare la copertura finanziaria, questo po-
trebbe essere un capitolo a cui attingere.
Aggiungo che si tratta dello stesso capitolo
a cui si è attinto per svolgere adesso la
ricerca che viene effettuata dal ministero
e dall’ENEA, in vista della prossima fi-
nanziaria, sugli effetti delle agevolazioni
fiscali (cosiddette « 55 per cento ») per la
riqualificazione energetica degli edifici.
Solleciteremmo, dunque, un ruolo attivo
di questa Commissione in questo senso e
ci riserviamo di produrre una documen-
tazione, che oggi non abbiamo ma che
produrremo quanto prima, in merito a
questo tema.
Oggi abbiamo consegnato solamente un

documento riguardante il 55 per cento,
data l’urgenza di porre un punto fermo su
questo aspetto, evidenziando che, nel
complesso delle misure che attengono al
nostro settore, abbiamo l’IVA agevolata
del 10 per cento sui materiali e il bonus
del 36 per cento sulle ristrutturazioni, che
l’anno scorso ha fatto registrare più di
400 mila domande e, quindi, un buon
andamento, e che è stato prorogato, come
lei ben sa, fino al 2012.
L’IVA sui materiali è stata resa stabile.

Tuttavia, sul 55 per cento il Governo tace,
a parte il Sottosegretario Casero, che ha
fatto una dichiarazione in cui sosteneva
che sarebbe stato preso in considerazione,
e il direttore generale del Ministero dello
sviluppo economico, Bianchi, il quale, al
nostro convegno, ha affermato che non
essendo un politico non spetta a lui dirlo,
ma che ci sono buone intenzioni, al
momento a fine anno il 55 per cento
cessa. Per adesso, quindi, abbiamo conse-
gnato soltanto un documento sul 55 per

cento, perché è veramente importante che
questa misura venga prorogata, se non
stabilizzata.
Infine, abbiamo individuato uno stru-

mento per la declinazione dello sviluppo
del territorio e del Piano casa in chiave di
efficienza energetica, che abbiamo deno-
minato ecoprestito. Lasceremo poi agli atti
della Commissione una lettera che la
dottoressa Marcegaglia ha scritto ieri alla
Presidente Giavarini per rassicurare sulla
volontà della Confindustria di svolgere
ulteriori pressioni sull’Esecutivo a favore
di questa misura. Riteniamo, tuttavia, che
quest’audizione in sede parlamentare,
questa occasione di dialogo con il potere
legislativo, sia altrettanto importante an-
che in chiave di prospettive. Riteniamo
infatti che ci stiamo abituando a parlare
sempre con l’Esecutivo, il che è necessa-
rio, ma dobbiamo pensare anche un po’ in
prospettiva.
Torno all’ecoprestito. Abbiamo assistito

nel decreto-legge n. 40, in corso di con-
versione, a incentivi sulle eco-case, equi-
valenti complessivamente a 60 milioni di
euro, che, divisi in bonus medi di 6 mila
euro – svolgiamo conti molto pratici –
corrispondono a contributi per l’acquisto
di 10 mila appartamenti. La mia presi-
dente, che è di San Secondo Parmense,
diceva che equivalgono sì e no agli alloggi
del suo paese. In sostanza, se dividiamo
quanto messo a disposizione con questi
bonus – fino a un massimo di 5 mila euro
se di classe B e di 7 mila se di classe A
–, alla fine, si arriva a 10 mila apparta-
menti. Inoltre, occorre considerare che
questi contributi si traducono in un im-
mediato aumento della spesa pubblica:
sono soldi materialmente dati. Noi, invece,
proponiamo un ecoprestito a tasso zero,
fino a 30 mila euro, che poi viene
rimborsato, e, quindi, il costo per lo Stato
è limitato al costo degli interessi, a carico
della Cassa depositi e prestiti – che,
peraltro, prende i soldi dei cittadini e in
questo modo glieli restituisce – e, spe-
riamo, delle fondazioni bancarie, che di-
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spongono dei soldi e che nei loro statuti
hanno l’obbligo di essere sensibili al be-
nessere del territorio.
Perché parliamo in prospettiva ? Siamo

un Paese dove nel 1951 l’aspettativa di
vita era di 67 anni, mentre oggi è di 81;
nel 1951 – parliamo dell’ultimo mezzo
secolo – le persone sotto i 19 anni erano
il 35 per cento della popolazione, mentre
oggi gli ultra-sessantacinquenni sono di-
ventati di più degli ipo-diciannovenni.
In una situazione di questo tipo, che ci

vede diventare, bene o male, sempre più
ricchi e sempre più vecchi, o meglio, con
più aspettativa di vita e, quindi, sempre
più in grado di vedere soddisfatte le
nostre aspettative di qualità di vita, pun-
tare solo sulle prime case e sulle nuove
costruzioni è poco lungimirante; dob-
biamo anche guardare al patrimonio edi-
lizio già costruito. Per questo motivo,
secondo noi, la proposta dell’ecoprestito,
oltre che essere meno onerosa per lo
Stato, è anche più lungimirante.
Per quanto riguarda gli aspetti indu-

striali, passerei la parola alla dottoressa
Stabiumi. Eventualmente riprendiamo poi
la riflessione, perché si pone anche un
problema dei materiali e dei prodotti
italiani che concorrono a fare qualità nel
nostro mercato.

MARGHERITA STABIUMI, Compo-

nente della giunta esecutiva della FINCO.
Il settore delle costruzioni è costituito a
monte dalle aziende che producono i
materiali per costruzioni. Fortunatamente,
in Italia abbiamo o, meglio, possiamo
ancora avere un’industria veramente ec-
cellente dal punto di vista del prodotto e
delle modalità di produzione, vale a dire
dei parametri e del livello di performance
ambientale delle produzioni.
La crisi ci ha colpito esattamente

nell’ottobre del 2008 in modo violento e
inaspettato. Io rappresento il tondino per
cemento armato, cioè gli acciai di rin-
forzo. Quando si parla di cemento ar-
mato, si intendono il cemento (in realtà
non è cemento, ma calcestruzzo), gli
additivi, gli aggregati e il tondino, ciò che

arma la struttura. In FINCO abbiamo
rappresentanti di tutti gli altri materiali,
le piastrelle, il legno, tutto ciò che sta a
monte.
Sostanzialmente, il nostro mercato è

totalmente inchiodato e non si è ripreso
affatto, nonostante il settore delle costru-
zioni sia stato individuato come la chiave
di volta per uscire dalla crisi. Siamo tutti
d’accordo, ma purtroppo non abbiamo
visto nulla di nuovo, non è partito un solo
cantiere, gli sforzi sono stati compiuti a
livello cartaceo, con il Piano casa, ma non
sta partendo nulla.
Per i pochi cantieri che continuano, si

pone inoltre un problema di pagamenti,
uno dei cavalli di battaglia di FINCO, su
cui bisogna però intendersi bene: il di-
scorso sui pagamenti non mira a far
progredire, ma a conservare il settore,
ragion per cui una misura assolutamente
urgente e necessaria è quella di fare in
modo tale che i pagamenti delle stazioni
appaltanti pubbliche vengano regolariz-
zati. Dico regolarizzati perché non è vero
che le stazioni appaltanti pubbliche pa-
gano in ritardo, anche se si continua a
sostenerlo sui giornali. Solo alcune sta-
zioni appaltanti, soprattutto quelle relative
ai comuni, pagano in ritardo; le altre,
devo dire la verità, no. Purtroppo, la
questione è che noi non siamo pagati
direttamente dalla stazione appaltante, ma
dall’appaltatore che ha vinto la gara d’ap-
palto. E il problema è che noi, e con noi
i nostri clienti o i clienti dei nostri clienti,
non veniamo pagati secondo le nostre
condizioni contrattuali. Per questo, alla
fine, tutta la catena si indebolisce e ne
risentiamo noi stessi.
Porto un esempio: l’appaltatore è ob-

bligato, per ricevere il successivo stato
di avanzamento dei lavori (SAL), come
recita l’articolo 118, comma 3, del Co-
dice degli appalti, a far vedere quietan-
ziate le fatture dei cottimisti, una ca-
tegoria di soggetti che giustamente ha
necessità e merito di essere tutelata, e
dei subappaltatori. Questi ricevono le
loro fatture, vengono pagati, e noi, o
meglio, i nostri clienti o i clienti dei
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nostri clienti, invece, no. Questi vengono
pagati a tre mesi, un anno, un anno e
mezzo: è una situazione che sta fa-
cendo saltare tutto. Si propone – è
una materia che abbiamo sottoposto
più volte negli ultimi 6-8 mesi – che,
come si è fatto per i cottimisti, anche
i fornitori con posa in opera di mate-
riali vengano inseriti nell’ambito di que-
sto circuito virtuosissimo: l’appaltatore
dimostra che ha pagato e, quindi, si
incassa il SAL successivo. Non chie-
diamo niente a nessuno, ma solo il
rispetto delle condizioni contrattuali,
per il bene nostro, ma soprattutto per
i nostri clienti e per i clienti dei nostri
clienti, che sono la nostra stessa forza.
Questo serve, ripeto, non per far pro-

gredire il settore delle costruzioni, ma
semplicemente per conservarlo e cercare
di non cadere tutti insieme. Avevamo
presentato la proposta di modifica del
Codice degli appalti in più circostanze e
siamo stati sfortunati. È di vitale impor-
tanza; non so chi è contro e non ci
interessa, ma è una questione di equità e
deve essere attuata subito. Mi pare che ci
sia un decreto-legge in corso di conver-
sione, quello sugli incentivi...

ANGELO ARTALE, Direttore generale
della FINCO. Noi ci abbiamo provato in
relazione all’approvazione di tre provve-
dimenti diversi...

MARGHERITA STABIUMI, Compo-

nente della giunta esecutiva della FINCO.

Questo deve essere fatto subito.

ANGELO ARTALE, Direttore generale
della FINCO. Adesso stiamo anche guar-
dando alla possibilità di inserirla nell’am-
bito della direttiva europea contro i ri-
tardi nei pagamenti commerciali.

MARGHERITA STABIUMI, Compo-

nente della giunta esecutiva della FINCO.

No, la procedura sarebbe troppo lunga. Il
provvedimento deve essere varato subito,
altrimenti non abbiamo più i nostri
clienti, i nostri clienti non hanno più i

loro clienti, noi rimaniamo senza mercato
(quel poco che è rimasto, che è pratica-
mente nullo) e l’export non esiste più, né
per noi del tondino, né per altri, perché
non riusciamo ad competere sui prezzi:
perciò, almeno questo, è assolutamente
necessario.
La testimonianza che tale sistema fun-

ziona sta nel fatto che in cantieri dove la
stazione appaltante applica tale proto-
collo, come per esempio l’ANAS, i nostri
clienti, che sono fornitori con posa in
opera e quindi parificati ai cottimisti,
sono pagati nei tempi dovuti dalla stessa
impresa, che, però, in altri cantieri, paga
quando ha voglia, se ne ha voglia.

ANGELO ARTALE, Direttore generale
della FINCO. Un fatto paradossale è che
l’impresa appaltatrice ha incassato i soldi
e non paga, invece, chi ha svolto effetti-
vamente il lavoro.

MARGHERITA STABIUMI, Compo-

nente della giunta esecutiva della FINCO.

La verità è che in questo modo parados-
sale l’impresa appaltatrice riesce a gestire
bene i propri impegni, non applica ribassi
eccessivi o sconti impropri: insomma, si
comporta bene.
Dunque, noi non chiediamo niente di

più di quello che ho detto. Non costa
nulla e tutti a parole sono d’accordo.
Bisogna farlo attuare, però, altrimenti non
si procede.
Quanto ai volumi d’affari, non esi-

stono. Non è ripartito proprio nulla.
Penso che tutti stiano pensando a come
incentivare, sicuramente, ma speriamo che
si arrivi a un risultato.
Il terzo argomento riguarda il pro-

blema dell’import. A noi interessa che si
costruisca di più, perché oggi siamo ai
minimi termini, ma soprattutto che lo si
faccia con materiale italiano e ciò non
sempre avviene, per diversi motivi.
Sotto questo aspetto, rilevo anzitutto

che spesso in sede progettuale si inven-
tano soluzioni costruttive strane, ragion
per cui, poi, bisogna andare a prendere
necessariamente i materiali in Germania,
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i montatori giapponesi e via elencando.
Secondo me, dunque, è necessario in
primo luogo porre un’attenzione al pro-
getto, sia architettonico, sia costruttivo.
In secondo luogo, la produzione ita-

liana si coniuga perfettamente con le
esigenze ambientali: proprio quando si
considera la dimensione ambientale la
produzione italiana dimostra la propria
eccellenza e, di conseguenza, il prodotto
italiano deve essere preferito.
Mi sembra che questa sia la sede giusta

per parlarne. Infatti, la dimensione am-
bientale aiuta prima di ogni altra cosa a
far sì che il prodotto usato sia quello
vicino, ossia locale. Inoltre, la produzione
italiana è, quasi per definizione, la mi-
gliore, in quanto dispone di un corpus di
normative ambientali (di cui noi impren-
ditori non possiamo non tener conto) che
la pone, necessariamente, ad un livello
superiori ai prodotti turchi, ucraini, cinesi
e via elencando. Infine, esistono normative
internazionali, volontarie, come la certifi-
cazione LEED, le ISO 14021, 14025 e via
elencando, che vanno nella stessa dire-
zione.
Secondo noi, quindi, nelle stazioni ap-

paltanti importanti bisogna fare in modo
che i capitolati tengano in considerazione
anche questi aspetti, sia dell’opera, sia del
prodotto stesso. In questo senso, imma-
gino un sistema industriale che a monte si
organizzi con le EPD (Environmental pro-
duct declaration), che rappresentano il
biglietto da visita del prodotto dal punto
di vista ambientale. Pertanto, la stazione
appaltante, anche tramite marchi volon-
tari, come stiamo facendo noi per il
tondino, dovrebbe stabilire l’EPD di ogni
azienda e le performance ambientali dei
prodotti. Noi, come autoprotocollo, do-
vremmo invece stabilire il contenuto di
riciclato e le emissioni di CO2 per una
unità di prodotto. Sono tutte normative
che già esistono; basta soltanto metterle
insieme.

ANGELO ARTALE, Direttore generale
della FINCO. Questo punto ha molto a che
vedere con la qualificazione del mercato

immobiliare. Come vede, infatti, presi-
dente, qui il problema non è tra piccole e
grandi aziende. Del resto, l’azienda della
dottoressa Stabiumi fattura 1,2 miliardi di
euro...

MARGHERITA STABIUMI, Compo-

nente della giunta esecutiva della FINCO.

...Fatturava. Adesso purtroppo no.

ANGELO ARTALE, Direttore generale
della FINCO. Comunque, è un’acciaieria
piuttosto grande. Il problema rappresen-
tato qui è tra appaltatori e subappaltatori
e tra appaltatori e posatori in opera.
Certo, dottoressa, è anche vero che le
stazioni appaltanti a volte non pagano...

MARGHERITA STABIUMI, Compo-

nente della giunta esecutiva della FINCO.

Quelle importanti pagano.

ANGELO ARTALE, Direttore generale
della FINCO. Comunque, il problema vero
è che le grandi imprese spesso non pa-
gano le imprese subappaltatrici o forni-
trici. Sotto il cappello dello Stato che non
paga si nasconde anche questa realtà, un
comportamento del general contractor dif-
forme dall’approvazione dello Small bu-
siness act, che tutela le piccole aziende e
addirittura dovrebbe riservare loro quote
di appalto.

GABRIELLA GHERARDI, Vicepresi-
dente della FINCO. Su questo argomento,
che ritengo molto importante, vorrei rile-
vare che il fenomeno si è aggravato
proprio in virtù, dal 2002 ad oggi, del-
l’affermarsi della figura del general con-
tractor.
Precedentemente, le aziende specializ-

zate, di cui noi siamo portatori per la
grande parte, avevano un mercato dedi-
cato, quello delle opere specialistiche,
quindi appalti dedicati. Con l’affermarsi
del general contractor, non si hanno quasi
più appalti specializzati per singole cate-
gorie di opere specialistiche, ma tutto
finisce praticamente in subappalto da
parte del general contractor, una figura
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che ha distrutto, in questi pochi anni, il
mercato dedicato alle opere specialistiche.
Noi riteniamo che lo Stato italiano – è

stato il Parlamento a istituire la figura del
general contractor – avrebbe dovuto anche
seguirne l’impatto su questo mercato, il
che non è stato fatto: il mercato delle
opere specialistiche non è stato accompa-
gnato e il general contractor è diventato
un signore assoluto che detiene lo ius
vitae necisque e può decidere tutto, men-
tre il subappaltatore subisce l’effetto che
ha ben evidenziato la dottoressa Stabiumi
nel dettaglio.
Ciò comporta che non si ha più ac-

cesso ai pagamenti nei tempi giusti e,
aspetto ancora più grave, ciò avviene con
riferimento alle aziende specializzate, che
hanno un investimento iniziale e un costo
di manodopera superiore a quello delle
aziende meno specializzate. La sofferenza
di non rientrare di investimenti più co-
stosi è molto più forte rispetto a quella di
un soggetto che possiede una semplice
azienda edile con alcuni muratori e basta.

MARGHERITA STABIUMI, Compo-

nente della giunta esecutiva della FINCO. I
nostri clienti o i clienti dei nostri clienti
non sono imprenditori avventati: hanno
fatto il loro dovere, cioè hanno preso
lavori e oggi stanno « saltando », alcuni
addirittura sono proprio falliti, ma non
per colpa loro: il fatto è che non sono
stati pagati.
È inutile star lì a litigare sul fatto se

i lavori per la realizzazione delle infra-
strutture siano partiti oppure no. Siamo
tutti in buona fede: diciamo che parti-
ranno. Questa, invece, è l’unica iniziativa
che non costa niente, ma che deve essere
assolutamente attuata per far sì che il
settore non si autodistrugga, perché è
assolutamente questo il rischio.
Peraltro, noi, come acciaio, abbiamo

purtroppo un ulteriore problema parti-
colare: siamo esposti al livello dei
prezzi internazionali, perché la nostra
materia prima, il rottame, ha un
prezzo internazionale. Quello prodotto
da Rotterdam esce e va in Turchia (e

questo è un altro problema a livello
europeo, perché non si capisce perché
una materia strategica come il rottame
possa seguire tale trafila).
Con la crisi, il prezzo del nostro

prodotto purtroppo si era ridotto fino a
un terzo. Ora il rottame sta risalendo
moltissimo, è già tornato ai livelli elevati
del maggio-giugno 2008, e il nostro pro-
dotto, pur avendo margini zero – noi
abbiamo margini negativi ormai da un
anno e mezzo e stiamo perdendo soldi –
si sta ponendo più in alto. Continuiamo a
perdere, ma la capienza di fido assicura-
tivo dei nostri clienti è sempre la stessa in
termini di ammontare massimo. Dunque,
la quantità che riusciranno a ritirare è
sempre inferiore.
Questo problema, da oggi in poi, in

virtù del fatto che i prezzi stanno aumen-
tando per effetto di un gioco internazio-
nale, diventerà drammatico: il nostro
cliente non riuscirà a ritirare perché la
compagnia di assicurazione non conce-
derà il fido, in quanto esso è stato
esaurito dall’aumento dei prezzi. Anche
per questo, l’intervento contro i ritardi nei
pagamenti commerciali è un intervento
che bisogna attuare subito.

ANGELO ARTALE, Direttore generale
della FINCO. Questo discorso vale un po’
per tutti i materiali.
Voglio chiarire che noi non intendiamo

creare una questione sul Codice degli
appalti, né criminalizzare il subappalto,
che è un istituto validissimo e utile per
tanti aspetti. Tuttavia, notiamo che sulle
opere specialistiche c’è la tendenza addi-
rittura a derogare dal quadro normativo
vigente e che ogni occasione è buona per
farlo. Non voglio attribuire colpe, però, in
occasione dell’emergenza del terremoto in
Abruzzo si fa una deroga e la categoria
prevalente si può subappaltare, invece che
per il 30, per il 50 per cento; nel Piano
carceri si fa un’altra deroga e, invece che
per il 30, di nuovo si può subappaltare
per il 50 per cento. Bisogna stare attenti
a questi aspetti, perché determinano la
qualità del mercato.
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Un altro aspetto che determina la
qualità del mercato, su cui cederei la
parola alla dottoressa Danzi, è il problema
della sicurezza, che a noi interessa al-
meno sotto quattro aspetti. Nessuno si
spaventi: oggi non li toccheremo tutti e
quattro, ma solo due, ossia « i lavori in
quota » e « le macchine per movimento
terra ».
Per concludere, salvo ovviamente even-

tuali domande da parte dei componenti
della Commissione, un altro aspetto ri-
guarda il fatto che a noi non piace il
vecchio, ma l’antico. Nell’abbattere per
ricostruire prestiamo anche attenzione
agli aspetti di ristrutturazione delle parti
di pregio – di questo argomento vi parlerà
l’architetto Francescangeli – che riguar-
dano le città italiane, che rappresentano
un patrimonio importante. Non so se sia
vero che il 50 per cento del patrimonio
culturale mondiale è nel nostro Paese, ma
lo è una quota parte molto alta.

ANNA DANZI, Funzionario della

FINCO. Il dottor Artale parlava di alcune
nostre osservazioni, che poi illustreremo
nel documento complessivo che presente-
remo. Ora fornisco, dunque, solo alcuni
spunti e idee di massima.
Uno dei principali argomenti che ci sta

a cuore è quello della sicurezza, innan-
zitutto sismica. Quando si riedificano e si
riqualificano alcune aree, quando si por-
tano avanti, come noi auspichiamo, pro-
getti di riqualificazione importante, quale
può essere quello diretto a consentire di
abbattere edifici per ricostruire o quello
noto come Piano casa, una delle principali
preoccupazioni, insieme al risparmio
energetico, è sicuramente la sicurezza
sismica, perché abbiamo un territorio
altamente sismico.
Gli interventi per mettere in sicurezza

le abitazioni da un punto di vista sismico
si possono effettuare anche con interventi
parziali. Sono, però, interventi che co-
munque gravano sul proprietario dell’abi-
tazione e, quindi, è estremamente impor-
tante un occhio di sostegno da parte del

soggetto pubblico anche alla riqualifica-
zione sismica degli edifici, a livello di
sicurezza generale.
Entrando più nello specifico, un edifi-

cio presenta diverse problematiche. Per
esempio, un problema che non molti
conoscono è quello delle cadute dall’alto.
Il 40 per cento degli infortuni che si
verificano durante le manutenzioni di un
edificio sono proprio le cadute dall’alto,
perché, nel momento in cui gli edifici
vengono predisposti, non dispongono degli
accorgimenti tecnici che poi consenti-
ranno a un operatore qualsiasi, che sia
quello che ripara il tetto, l’antennista o
chi ripara la grondaia, di poter intervenire
in sicurezza.
Il problema sembra banale, ma alcune

regioni, come la Lombardia, l’hanno già
affrontato con precisi obblighi a carico dei
condomini di prevedere la predisposizione
di questi strumenti, di questi presidi
tecnici minimali, a partire dalla costru-
zione dei nuovi edifici per i quali sarebbe
molto più semplice. Adesso tutti gli edifici
nuovi devono rispettare alcuni parametri
energetici; se dovessero rispettare anche
norme minime per la sicurezza, come
quella degli agganci che si devono preve-
dere nei casi di manutenzione, ciò rap-
presenterebbe un costo minimo con be-
nefici enormi, perché cadute o infortuni
del genere hanno costi pesantissimi per la
sanità pubblica.
Mi pare che in Lombardia, già a livello

di ristrutturazione di un condominio, sia
diventato obbligatorio predisporre gli ag-
ganci sulla facciata esterna. Per migliorare
la qualità complessiva del costruito, que-
sta è, dunque, un’iniziativa che sicura-
mente dovrebbe essere tenuta in conside-
razione.
Si poneva poi un altro problema, legato

complessivamente alla sicurezza, ma an-
che al rispetto dell’ambiente. Riguarda le
macchine che operano in un cantiere
edile. I costruttori di macchine non hanno
idea di quante ne girino per l’Italia, di
dove siano e di che tipo di controlli
abbiano subìto. Il Testo unico sulla sicu-
rezza sul lavoro ha previsto controlli
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periodici per alcune categorie di mac-
chine, che sono quelle che effettuano
sollevamento, ma non per tutte. I produt-
tori stessi e i noleggiatori non sanno,
quindi, quante macchine ci sono in giro e
in che condizioni sono.
Molte macchine vengono importate

senza rispettare i limiti minimi di sicu-
rezza che la nostra normativa e la cosid-
detta « direttiva macchine » impone alle
macchine circolanti e la situazione è
piuttosto confusa. La proposta potrebbe
essere quella di creare un apposito regi-
stro delle macchine da cantiere, una sorta
di PRA (Pubblico registro automobilistico),
nel quale ogni macchina che viene im-
messa sul mercato viene immatricolata, in
modo da poterle censire tutte sul territo-
rio.
Le macchine hanno, infatti, un tempo

di vita e, quindi, a parte le manutenzioni
suggerite dal costruttore, che andrebbero
effettuate e non sempre lo sono, hanno un
potenziale di inquinamento dal punto di
vista sia di emissioni, sia di rumore.
Ovviamente, la loro capacità di essere
sicure non dura in eterno e deve poter
essere controllata.
Occorrerebbe, dunque, l’istituzione di

un registro che consenta un monitoraggio.
Le associazioni di categoria sono anche
assolutamente disponibili a gestire o co-
gestire tale registro o, comunque, a col-
laborare in merito. In tal modo, sul lato
industriale si avrebbe una panoramica di
quello che succede sul mercato e di che
tipo di macchine vi entrano, mentre da un
punto di vista pubblico, si andrebbero a
individuare le macchine obsolete, che in-
quinano e non sono più sicure per il
lavoro nel cantiere. L’idea del registro
anagrafico potrebbe complessivamente
portare un vantaggio a tutto il costruito.
Vorrei tornare brevissimamente a due

considerazioni svolte prima dal dottor
Artale. Il risparmio energetico è uno degli
argomenti principe ed è fondamentale, in
quanto l’Italia è in una situazione ener-
getica difficile, perché importiamo l’85 per
cento dei combustibili, le emissioni di CO2

sono altissime e il settore delle abitazioni
civili inquina quanto quello dei trasporti.
Paradossalmente, l’industria, che per

definizione è fattore di emissione di CO2,
ne produce molta meno di quanta se ne
produce nelle abitazioni. Un richiamo è,
dunque, a fare attenzione affinché il
risparmio energetico non si concentri sol-
tanto sul risparmio invernale; esiste infatti
la fascia del condizionamento estivo e dei
picchi di calore, che in questi anni hanno
portato i consumi a livelli stratosferici. Il
trend dei consumi nelle abitazioni ormai
si sta invertendo: si spende più di raffre-
scamento che non di riscaldamento. Non
siamo ai livelli americani, perché in Italia
non c’è la cultura del condizionatore in
ogni ambiente, in ogni edificio civile e in
ogni appartamento, però ci stiamo arri-
vando.
Pertanto, una grossa attenzione deve

essere posta anche al raffrescamento e,
conseguentemente, a tutti gli strumenti
che possono concorrere a diminuirne i
costi. Un esempio per tutti: una chiusura
oscurante, come una tapparella, una ve-
neziana o una tenda, sembra uno stru-
mento banale, ma di fatto consente di
ridurre fortemente i consumi di energia
elettrica durante l’estate. Non dimenti-
chiamo che negli ultimi anni, ogni tanto,
abbiamo avuto black-out estivi, un feno-
meno preoccupante e indice che qualcosa
sta profondamente cambiando nei nostri
quotidiani costumi energetici.
Ci sarebbero molti altri strumenti al

momento poco valorizzati, come il teleri-
scaldamento, che è una forma distribuita
di riscaldamento prodotto con fonti ener-
getiche alternative, oppure utilizzando ca-
lore di risulta dei processi industriali.

ANGELO ARTALE, Direttore generale
della FINCO. Noi rappresentiamo anche le
associazioni del teleriscaldamento.

ANNA DANZI, Funzionario della

FINCO. È un tipo di strumento impor-
tante, perché è efficiente a livello di
distribuzione, utilizza fonti energetiche
rinnovabili, residui di riscaldamento che
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altrimenti andrebbero in atmosfera e sa-
rebbero persi, ma che non trova la giusta
valorizzazione. Occorre ricordarsi che esi-
ste anche questo strumento e prevedere la
possibilità che possa essere ampiamente
diffuso e incentivato.
Esistono poi numerosi piccoli accorgi-

menti che si potrebbero implementare a
livello legislativo, perché ci sono previsioni
legislative molto importanti e ottime, ma
che a volte creano difficoltà nell’applica-
zione.
Un esempio per tutti: la misura del

cosiddetto « 55 per cento » prevede incen-
tivazioni in caso di intervento per la
riqualificazione energetica di un edificio.
Se si interviene sulla parte trasparente
dell’edificio, quindi sugli infissi, o sulla
parte impiantistica, quindi sulla sostitu-
zione della caldaia, è relativamente sem-
plice accedere ai benefici fiscali. Interve-
nire sulla parte opaca, quindi sulle mu-
rature, con un cappotto o con un isola-
mento particolare, è un meccanismo più
complicato.
Con l’auspicio che la misura del 55 per

cento venga prorogata, se non addirittura
stabilizzata, svolgere anche una riflessione
sui meccanismi burocratici che chi effet-
tua tale intervento deve seguire potrebbe
essere di grande aiuto.
Di altrettanto aiuto potrebbe essere

anche una più precisa politica sui con-
sumi. Le trasmittanze termiche che l’im-
mobile costruito deve rispettare negli ul-
timi anni stanno cambiando molto spesso.
Quando si effettuano interventi di riqua-
lificazione energetica di un edificio, da un
anno all’altro, da un semestre all’altro, ci
sono cambiamenti tali per cui ogni volta
l’edificio deve essere più isolante, quindi
la copertura, i piani, la divisione tra di
essi, l’involucro esterno.
Una stabilizzazione per un periodo di

questi progressivi aumenti aiuterebbe si-
curamente gli operatori, dal professionista
all’industria che deve adeguare le sue
produzioni, a stabilizzarsi e a compiere
investimenti più mirati o comunque ren-
derebbe loro la vita un po’ più semplice.

Prima di cedere la parola all’architetto
Francescangeli, voglio tornare su alcune
questioni già menzionate.
La dottoressa Gherardi ha sottolineato

l’importanza delle manutenzioni. La ma-
nutenzione rappresenta l’anello finale di
una catena che comincia molto lontano e
che ha come base la programmazione
dell’intervento che si deve compiere.
Quando si programma un intervento

infrastrutturale, di edilizia di un certo
spessore – parliamo in questa sede del
settore immobiliare nel suo complesso –
occorrerebbe che tutta la catena funzio-
nasse bene e che ci fossero una corretta
programmazione, un’adeguata destina-
zione di risorse, una corretta esecuzione
della fase dell’appalto (come già osservato
in tutte le considerazioni svolte dal dottor
Artale, dalla dottoressa Gherardi, nonché
dalla dottoressa Stabiumi, sulla gestione
dei rapporti tra i soggetti dell’appalto –
ma questo è argomento più complesso –)
e una programmazione tale che la manu-
tenzione ne rappresenti l’elemento di
chiusura.
In altre parole, non si può avviare un

programma costruttivo di qualunque tipo
senza rendersi conto dei costi che l’edifi-
cio avrà nel tempo. Uno dei maggiori
problemi che in questi anni incontrano,
per esempio, gli enti che gestiscono le case
popolari sono le manutenzioni. L’edilizia
sociale convenzionata è partita, in alcuni
decenni, con grande impeto e si è co-
struito senza rendersi conto che poi esi-
stono impianti e facciate da manutenere e
che esisteva la necessità di effettuare
interventi che adesso risultano estrema-
mente costosi, in alcuni contesti.
È chiaro che in tali contesti, per noi,

gli immobili andrebbero abbattuti e rico-
struiti. Tuttavia, prestiamo attenzione: bi-
sogna dare una chiara indicazione, un
chiaro input che tutto il processo deve
essere chiuso. Occorre costruire magari di
meno, ma con qualità, e soprattutto pre-
stare attenzione a tutte le fasi della
costruzione.
Un ultimissimo flash riguarda i paga-

menti. La dottoressa Stabiumi ha chiara-
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mente sottolineato un problema enorme,
che sta andando a ritroso su tutta la
catena: se lo Stato non paga l’appaltatore,
l’appaltatore non paga il subappaltatore e
il fornitore, il fornitore non paga il
distributore, il distributore non paga il
produttore, siamo tutti fermi.
A livello europeo si sta rivedendo la

direttiva sui ritardati pagamenti. Non ci
sono ancora opinioni ben determinate: si
è d’accordo nel sostenere che tra lo Stato
e il privato che partecipa a un appalto ci
debba essere un tempo massimo per i
pagamenti, ma non c’è chiarezza se tale
tempo massimo ci debba essere anche tra
privati. L’obiezione che molti avanzano,
infatti, è che tra privati esiste la libertà
contrattuale: dipende dalle forze delle
parti e dovrebbero essere queste a deci-
dere.
In Francia, però, hanno emanato una

legge su questo tema, perché si sono resi
conto che le parti non hanno lo stesso
potere contrattuale. La situazione diventa
difficile e l’economia va in crisi perché
questa catena, come ricordava la dotto-
ressa Stabiumi, comincia a non funzio-
nare. In questo momento di difficoltà
economica, non funziona affatto: le ban-
che non danno credito e la situazione
comincia a diventare ingestibile.
Aiuterebbe, dunque, molto il mercato

immobiliare se anche noi, come Paese,
prendessimo in considerazione l’idea di
regolamentare anche i tempi di paga-
mento tra i privati.

GABRIELLA GHERARDI, Vicepresi-
dente della FINCO. È molto interessante il
modo in cui la dottoressa Danzi ha
rappresentato il processo costruttivo, an-
che per le infrastrutture, dall’inizio alla
fine. Noi abbiamo l’abitudine – parlo
degli operatori, ma anche delle istituzioni
– di sfuocare i lati, ossia le parti iniziali
e finali. La parte finale è la manutenzione
programmata – la manutenzione da sola
non serve a niente – un’operazione com-
plessa, che prevede determinate tappe e
tecnologie, diverse da quelle della fase
costruttiva. È importante, però, anche la

fase iniziale, che non consiste soltanto nel
progetto e nemmeno solo nell’analisi di
impatto, che tutto sommato anche in
Italia cominciamo a essere abituati a
effettuare, almeno negli aspetti e nei corpi
regolamentari, ma è il concetto di fabbi-
sogno, che sta ancora più a monte.
Troppe opere, in particolare opere

pubbliche, vengono costruite in virtù di
priorità – parola che spesso si tinge di
significati più politici che fattuali – e i
fabbisogni vengono dimenticati. Le opere
vanno eseguite se effettivamente servono,
se servono oggettivamente, cioè dopo
avere analizzato il territorio. La questione
dei fabbisogni è un antecedente di tutto il
processo e bisogna prenderla in conside-
razione. Inviterei il legislatore a tener
conto di questo problema.
Poi viene il progetto, poi occorre re-

golamentare, poi vanno effettuate le ana-
lisi di impatto e il processo continua via
via fino alla manutenzione programmata.
Questa è la visione che vorremmo porre
davanti a voi.
Compiamo ancora un ultimo passo

indietro. Nei fabbisogni occorre anche far
riferimento alle compatibilità. Nel co-
struire, troppo spesso ci si dimentica della
viabilità: non c’è più un rapporto di
coerenza fra l’abitare e le vie d’accesso.
Anche questo è grosso problema, legato
agli aspetti afferenti i fabbisogni. È un
antecedente logico di analisi del territorio,
mancando il quale il costruire case o
infrastrutture può diventare inutile o ad-
dirittura dannoso.

ANGELO ARTALE, Direttore generale
della FINCO. Per completezza della Com-
missione, specifichiamo che parliamo di
strade, anche perché FINCO rappresenta
le dotazioni di sicurezza passiva, cioè
coloro che producono la segnaletica, le
barriere, gli asfalti e via elencando.
Vorrei fare una battuta sui pagamenti,

sui quali so che la Commissione è molto
sensibile. Dobbiamo anche precisare –
siamo in seduta formale e non scenderò
troppo in dettaglio – che anche al nostro
interno abbiamo alcune contraddizioni,
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perché il problema della libertà negoziale
vede contrapposte, evidentemente anche a
livello di Confindustria europea, le grandi
aziende con le piccole. Così, se da un lato
si pone il problema dei pagamenti della
pubblica amministrazione verso le
aziende, dall’altro esiste il problema dei
pagamenti tra le aziende, su cui, ad
esempio, anche il rappresentante tedesco
si è opposto, affermando che non si deve
imporre tempi di pagamento alle grandi
aziende e, più precisamente, che si può
imporre allo Stato, ma non alle grandi
aziende, perché il rapporto tra le aziende
rientra nella libertà negoziale.
Noi abbiamo accettato questa libertà,

che però non deve essere arbitrio, perché
la libertà dovrebbe finire quando mette a
repentaglio la vita di altre aziende.

ANNA DANZI, Funzionario della

FINCO. Prima si parlava di tutela del
made in Italy, del prodotto locale. È
assolutamente fondamentale. Non vo-
gliamo un protezionismo, però il settore
delle costruzioni non delocalizza, rimane
sul territorio italiano con manodopera
nazionale. Tutelare i prodotti locali non
significa bloccare la libera circolazione
delle merci, ma attribuire un senso anche
alla valorizzazione del territorio. Un pro-
dotto locale energeticamente è ben più
sostenibile rispetto a uno che deve arri-
vare dall’altro capo del mondo.
A questo proposito, svolgo un brevis-

simo inciso su una norma del Codice dei
contratti pubblici relativi a lavori, forni-
ture e servizi, che prevede per le stazioni
appaltanti la facoltà di rifiutare le forni-
ture allorquando più del 50 per cento del
materiale fornito viene da un Paese terzo
che non abbia stipulato con l’Unione
europea accordi commerciali.
La norma ha un senso e discende dalla

direttiva europea, ragion per cui è giu-
stissima. Auspichiamo, però, che le sta-
zioni appaltanti l’applichino un po’ più
spesso, perché garantire il rispetto della
soglia del 50 per cento, per evitare che
oltre tale quantità di materiale arrivi da
Paesi terzi, con i quali non abbiamo alcun

accordo commerciale che ci garantisca nel
reciproco rispetto delle normative di si-
curezza, per l’industria italiana è molto
importante.

TULLIO FRANCESCANGELI, Funzio-
nario della FINCO. I temi sono molti e gli
approfondimenti rischiano di essere sem-
pre insufficienti.
Ricollegandomi alle considerazioni pre-

cedenti e, in particolar modo, alla penul-
tima riflessione della dottoressa Gherardi,
in termini di mobilità e, in particolare, di
mobilità carrabile, uno dei temi essenziali
è che essa debba far parte di una pro-
gettazione iniziale.
Nei centri storici, ma anche nelle città

già costruite, ci rendiamo conto delle
difficoltà di rappresentare le superfici
necessarie e sufficienti per la mobilità
carrabile. Ciò comporta sicuramente un
tema relativo alla sicurezza dell’utenza,
dei pedoni, che sono l’anello più debole,
ed è, inoltre, favorevole a livello di pia-
nificazione urbanistica.
In merito, anche sulla pianificazione

dei dimensionamenti carrabili, che fa
parte di tutto il pacchetto che confeziona
l’infrastruttura, si pone la questione del
trasporto pubblico. Se abbiamo sedi ido-
nee, possiamo garantire un trasporto pub-
blico efficiente ed evitare un grande tra-
sporto privato, abolendo mobilità carrabili
anche indotte da una carenza di servizi.
Questo è uno dei temi che favorisce e
pianifica la città.

GABRIELLA GHERARDI, Vicepresi-
dente della FINCO. Nei centri storici il
discorso della carrabilità, in quasi tutta
Europa ormai, ha preso la strada delle
isole. Si va a percorsi del tutto o semi
pedonali, che rappresentano percorsi vi-
vibili, costruiti sulle esigenze dell’uomo e
non per la velocità commerciale. I due
aspetti vanno contemperati, perché è dif-
ficile portare una carrabilità in centri
storici che dobbiamo conservare.

TULLIO FRANCESCANGELI, Funzio-
nario della FINCO. Non se ne pone
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neanche la necessità, del resto. Abbiamo
svolto anche in passato alcuni studi, se-
condo i quali una mobilità pedonale – i
temi sono complementari: esistono una
carrabilità e una pedonalità – risolve
diverse questioni molto significative.
Per esempio, in alcune città che hanno

una matrice ottocentesca, dove tutti gli
isolati sono perimetrati da strade e stra-
dine, è risultata da diversi studi assolu-
tamente inutile una carrabilità di tali
strade e stradine. Al contrario, una pe-
donalizzazione, la realizzazione di isole
pedonali, garantisce una vivibilità assolu-
tamente migliore. Ne abbiamo testimo-
nianze, anche se molto simboliche, qui a
Roma.
È un tema sostanziale, anche perché la

pedonalità ridarebbe significati importanti
ed essenziali anche ad alcune piccole
attività commerciali e di servizio, oltre che
alla realizzazione di siti assolutamente
pedonalizzati.
Tale tema introduce la considerazione

principale che avrei dovuto e che vorrei
affrontare, ma soltanto come enuncia-
zione, perché chiaramente necessita di un
approfondimento ulteriore. Mi riferisco
alla questione dei centri storici.
Abbiamo visto che l’iniziativa legisla-

tiva si dirige verso la demolizione e la
ricostruzione di edifici. Tuttavia, l’aspetto
vocazionale italiano, che in massima sin-
tesi potrebbe essere riassunto in qualità
ambientale, ma anche architettonica e
archeologica, non viene, di fatto, mai
valorizzato. Abbiamo una grande ric-
chezza, ma, alla fine, la messa in moto di
un meccanismo reale, che verrebbe quasi
forse più spontaneo di altre iniziative
imprenditoriali o di rilanci economici, non
viene mai presa in considerazione.
Ci domandavamo perché nei centri

storici non fosse prevista alcuna iniziativa
che potesse, con tutte le attenzioni del
caso, rimettere in moto attività di tipo
edilizio nel rispetto della storia e dell’ar-
chitettura, attraverso anche la rilettura di
alcuni percorsi legati alla storia delle
nostre città.

Per esempio, per Roma potrebbe trat-
tarsi del ripristino e della ripresentazione
di un’identità storica. Questa semplice
ripresentazione di alcune identità porte-
rebbe a una valorizzazione, attraverso la
storia dell’architettura, e, quindi, attra-
verso una riconferma di identità storica,
di tali siti. Ciò porterebbe a una manu-
tenzione in quella direzione storica, oltre
che apportare un grande indotto a livello
turistico-ricettivo e a ripristinare il senso
culturale che tale segmento richiede, di
vivibilità in sito di alcune esperienze non
soltanto pagane, ma anche religiose, e di
alcuni temi di epoche medievali.
Noi subiamo i centri storici un po’

quando ci sono restrizioni stradali e in
realtà non li esaltiamo mai. Invece, sa-
rebbe il caso di spendere alcune energie
per rilanciare questa specificità, vissuta
però come qualità e non subìta come un
limite dimensionale o fisico.

ANGELO ARTALE, Direttore generale
della FINCO. Se lei è d’accordo, presi-
dente, nello studio che presenteremo in-
seriremo anche una parte riguardante
questo, perché, rappresentando anche le
opere specialistiche di qualità, è un
aspetto ci interessa.

PRESIDENTE. Avete fornito numerose
sollecitazioni. Peraltro, il 99 per cento non
erano inerenti a questa audizione, perché
riferite ai problemi dell’edilizia. Tuttavia,
abbiamo approfittato volentieri della vo-
stra presenza. Inoltre, il 99 per cento dei
temi sollevati sono questioni che stiamo
già affrontando. Faccio un po’ di critica e
mi piace ogni tanto stilettare anche Con-
findustria. Svolgevo queste considerazioni
già quindici anni fa e Confindustria era il
mio primo nemico, perché continuava a
sostenere che non fossero problemi.
Penso alle osservazioni svolte sulla

Turchia, sulla Cina, tutte questioni su cui
abbiamo combattuto e cercato di attirare
l’attenzione. Quando le cose vanno bene,
in momenti di vacche grasse, questi pro-
blemi non vengono mai presi in conside-
razione; quando comincia a esserci un po’
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di crisi, si vanno a vedere in dettagli e si
inizia a sostenere che forse sarebbe stato
il caso di occuparsene quindici anni fa.
Il mio ambiente professionale, che non

è questo e che tornerà a essere diverso, è
quello di tecnico della manutenzione, del
risanamento, dell’isolamento, della sicu-
rezza, essendo anche coordinatore della
sicurezza, e di subappaltatore.
Ho vissuto tutti questi problemi sulla

mia pelle, li conosco tutti, e spesso ho
avuto grandi problemi sui pagamenti con
le aziende di Confindustria, con le quali si
devono concordare bonifici a 210 giorni,
che, alla scadenza, non emettono il boni-
fico e a cui si devono inviare lettere su
lettere, attendendo, in alcuni casi, altri
210 giorni.
La mancata tutela del credito riguarda

tutta la filiera, ma tutti dobbiamo fare la
nostra parte. Non si tratta di un problema
solo se riguarda un’azienda associata a
voi, ma di un problema che riguarda tutti,
dalla pubblica amministrazione all’ultimo
anello della catena. Dovremmo metterci
seduti a un tavolo e valutare alcune
proposte che vadano in queste direzioni:
credo che tutto il mondo lavorativo fuori
lo stia aspettando con molta attenzione.
Poi c’è l’investimento sul territorio.

Parto dall’ultimo tema. Solo negli ultimi
due mesi ho tenuto 184 comizi parlando
del ruolo dei centri storici e sto ricevendo
anche una notevole attenzione su questo
tema, il che avviene quando si va a
solleticare le corde del sentimento, del
cuore, più che della ragione.
I centri storici per me rappresentano

l’identità, la cultura di un popolo. Una
persona si riconosce come romana, pa-
dana, milanese, veneziana quando ritorna
nel suo paese, quando rivede le sue mura,
il negozietto tipico, la piazza, la statua, la
chiesa: sono quei punti di riferimento che
la fanno ancora sentire parte di qualcosa,
di una comunità.
Se ci pensiamo, tutto ciò quindici anni

fa è sparito, l’abbiamo fatto scomparire
completamente; siamo un popolo che or-

mai si chiude in casa alle nove di sera,
blindato, un po’ per la sicurezza, un po’
perché non c’è più attività.
Ricordo che nel mio paesino, Gua-

stalla, che conta 14 mila abitanti, tutte le
sere c’era attività: i bar erano aperti, si
tenevano iniziative e la comunità si ritro-
vava. Eravamo famosi perché da noi
c’erano il liscio e lo gnocco fritto; eravamo
una comunità allegra. Oggi, invece, siamo
tristi, ma questo avviene anche nelle
grandi città, al centro-sud come al centro-
nord, in maniera piuttosto diffusa. Credo
che politicamente ci sia stata un’indica-
zione – penso a Reggio Emilia, che
conosco bene, ma ovviamente in tante
altre città la situazione è molto simile –
tesa a voler fare dimenticare chi siamo. È
anche il gioco di chi detiene il potere
quello di cercare di togliere un po’ di
identità, cominciando dal farci stare sem-
pre più lontani dai centri storici.
Nelle città ormai i centri storici sono

inaccessibili: ci sono parcheggi a paga-
mento e vigili urbani messi lì non per
garantire sicurezza, ma solo per commi-
nare multe. Lentamente si deprezzano –
era questo il motivo dell’audizione – i
valori dei centri storici, che hanno invece
un valore intrinseco molto più alto ri-
spetto alla periferia, e il cittadino tende a
non sapere dove andare se ha bisogno.
Sono state costruite alcune alternative,

dal punto di vista concreto, rappresentate
dai centri commerciali, dove però consu-
miamo, ma non viviamo. I centri com-
merciali sono un’altra realtà. Certo, lì si
costruisce il parcheggio comodo, con lo
svincolo; grazie a Bersani, vi sono state
portate anche le pompe di benzina, le
farmacie, i panettieri. Chiudono, invece, i
locali di prossimità e l’antropizzazione
commerciale del centro storico tende a
sparire, insieme anche a un investimento.
Il riferimento che svolgevate è, secondo

me, il punto da cui bisogna partire:
andare a riappropriarci dei centri, che
sono il cuore delle città. Se riparte il
centro, lo fa anche la periferia e nelle
vene ricomincia a scorrere il sangue.
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Penso, per esempio, a Vienna, che ha
avuto un coraggio che Roma non ha e che
mi piacerebbe vedere anche qui, perché è
una città che meriterebbe un investimento
di questo genere. Il centro di Vienna è
chiuso al traffico, è un’isola pedonale con
attrazione turistica enorme, che poi di-
venta anche commerciale: ritorna a vivere,
ritornano gli avvenimenti, ritornano le
partecipazioni.
Si potrebbe cominciare con un piano

che esisteva già 35 anni fa – parliamo di
Roma – ossia portare tutti i palazzi della
politica fuori dalla città, creare una città
della politica, come Washington, magari
vicina a Fiumicino. Possono essere riprese
molte idee.
Muovendo una critica anche a questo

palazzo, l’aria condizionata in estate è
eccessiva: si arriva da 40 gradi, perché
fuori c’è una cappa di caldo bestiale, poi
si entra qui e ci si becca un accidente.
Sono questioni che si possono trattare su
piccola e grande scala.
Abbiamo predisposto due disegni di

legge, che stiamo portando avanti e che
mi auguro di riuscire anche a chiudere,
che vanno in due direzioni. Sono en-
trambi usciti dalla mia Commissione e poi
siamo riusciti a portarli dentro in maniera
piuttosto veloce. Ci sono alcuni aspetti da
limare negli ultimi giorni, se riusciamo a
farlo velocemente.
Uno riguarda la necessità di professio-

nalizzare il settore dell’edilizia, anche se
poi si rischia sempre di emanare una
legge che vada a creare ulteriori problemi.
Come tutte le leggi, si emanano e poi si
cerca di aggiustarle.
L’altro, invece, riguarda il sistema casa

qualità, che dà una risposta a molte delle
questioni che avete sollevato. Sia nella
ristrutturazione, sia nel nuovo, non si
tratta tanto di incentivare la classe A,
perché in effetti è facile barare o comun-
que indicare numeri che possono essere a
uso e consumo. Abbiamo mutuato, invece,
alcuni parametri dall’esperienza di Casa
Clima di Bolzano, riferiti a investimenti
sulla casa, in particolare il cappotto, e a
materiali utilizzati a risparmio energetico.

Sono d’accordo – peraltro, è tutto know-
how padano – ragion per cui faremmo
lavorare le nostre aziende e rilanceremo il
nostro settore con materiali che vanno dal
mattone, al solaio, ai serramenti, al cam-
bio della caldaia.
Per ora non abbiamo riconfermato il

55 per cento per un motivo piuttosto
semplice. Avevamo una previsione del
Governo Prodi di 3 milioni di minori
entrate, inizialmente, perché era un espe-
rimento. L’anno scorso ci siamo ritrovati
il povero Tremonti, il quale si è visto
arrivare improvvisamente oltre 200 mi-
lioni di minori entrate.
Ciò ha due significati: da un lato, che

comunque l’abbiamo riconfermato e pro-
seguirà fino a fine di quest’anno, dall’altro
che la gente ci ha creduto, che ha
cambiato la caldaia, i serramenti, ha
compiuto investimenti, perché ha creduto
che potesse essere utile migliorare la casa.
In questa logica, dobbiamo andare

oltre. Magari la proposta dell’ecoprestito
può essere interessante, perché è la for-
mula che dobbiamo trovare per far sì che
lo Stato possa venire incontro in questo
senso.
L’informazione, tuttavia, deve partire

prima di tutto dalle associazioni profes-
sionali e di categoria, perché sono quelli
che interloquiscono con il cittadino: l’ar-
chitetto, l’ingegnere, il geometra, il tecnico
in generale è colui che può avanzare la
proposta al cittadino e indicargli che
esistono alcune opportunità.
Questa mi sembra la catena più diretta

per arrivare direttamente al singolo
utente, che ha la casa, il fabbricato, il
terreno e lo vuole ristrutturare. Su questi
aspetti di solito si va a chiedere consiglio
direttamente al tecnico.
Inoltre, questo sistema deve essere

premiante: va premiato chi usa il sistema
dell’acqua riciclata, invece di buttare nello
sciacquone 7 litri d’acqua lavorati con
corrente elettrica, potabile, che si buttano
via; chi si dota di autosufficienza energe-
tica e con il solare anche dell’acqua calda;
chi ha usato materiale a risparmio (il
primo modo per produrre energia, come
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sapete bene, è quello di risparmiarla).
Anche la domotica è una grande eccel-
lenza del territorio, è un prodotto molto
italiano come tecnologia, che può essere
utilizzata per il benessere nella vita quo-
tidiana, perché aiuta a vivere meglio, a
spendere meno e a ottimizzare tutta la
casa, dall’uso della lampadina fino alla
corretta gestione delle dispersioni di ca-
lore. Si dovrebbero prevedere diversi pac-
chetti premianti che diano punteggi.
Si tratta di un sistema molto più facile

anche da controllare e verificare rispetto
all’attuale classe A da raggiungere, com-
posta da parametri che un tecnico deve
certificare. In questo caso, invece, ci sono
elementi oggettivi, che devono essere state
implementati. Ci sono fatture. Forse è
anche un sistema più serio, che farebbe
capire come l’Italia crede che si debbano
costruire case di qualità.
In questa logica, arriverei anche al-

l’aspetto, già menzionato da voi, dell’hou-
sing sociale. Una proposta che ho presen-
tato un anno fa ha riscosso un po’ di
successo fra gli operatori, ma non si è
mosso nulla. La rilancio anche a voi.
Magari emergono alcune idee che possono
anche essere fattive.
Ho ben presente come furono costruite

le case popolari negli anni Settanta. La
logica di costruire a basso costo case di
bassa qualità, di solito in zone lontano
dagli occhi e in quartieri completamente
popolari, era, a mio parere, un sistema
che a posteriori si può anche definire
razzista. Infatti, si realizzavano case po-
polari per confinare la gente che presen-
tava problemi sociali lontano dal resto
della comunità.
Questo è avvenuto in un dato mo-

mento, al punto che chi aveva difficoltà,
andando nelle case popolari diventava
ancora più isolato socialmente dal resto
della comunità. Il degrado in quelle zone
è diventato anche superiore rispetto a
quello che la famiglia normale poteva
affrontare. Del resto, la dignità peggiora
quando si vive in un ambiente che non
consente di poterla esprimere.

Ho eseguito un conto. In molte città –
porto l’esempio di Reggio Emilia – ci sono
12 mila case invendute, in questo mo-
mento, e si redige un piano regolatore per
costruirne altre 15 mila. La domanda che
viene spontanea è perché le costruiscono.
L’unica risposta che mi do è che o si
devono far lavorare le cooperative perché
non sanno che cosa fare, e da noi sono
forti; oppure si vogliono attrarre capitali
della mafia da reinvestire. Per me, co-
struire case laddove non si vendono non
ha senso. Non c’è più mercato immobi-
liare. Di questo parliamo.
La mia proposta è stata di due tipi e

devo riconoscere che qualcosa si sta muo-
vendo. In primo luogo, si dovrebbe effet-
tuare il censimento di tutte le aree di-
smesse, anche perché abbiamo distrutto
molto il territorio nei sessant’anni prece-
denti e sarebbe forse ora di smettere di
farlo, andando appunto a recuperare le
aree dismesse.
Non so se voi, come FINCO, avete

svolto una valutazione, ma vi invito a
farlo. Porto l’esempio di Hammarby, a
Stoccolma, un caso illuminante a livello
internazionale: si tratta di un’acciaieria,
su un’isola, che aveva completamente di-
strutto, perché era inquinata. Voi cono-
scete i costi delle bonifiche. Hanno messo
in atto un project financing. Anche noi,
più che aspettare interventi pubblici, do-
vremo cominciare ad attrarre soldi privati
che con il pubblico creino project finan-
cing seri, magari veloci, realizzabili, che
ridiano un po’ di vita al territorio.
In quel caso, è stata creata la prima

isola completamente ecologica. Addirittura
non vi passano più i camioncini dei rifiuti,
perché tutto va nella filiera corta con
posta pneumatica, l’unica soluzione soste-
nibile, a riciclare la plastica, la carta, il
cartone e via elencando. È un modello
esemplare, che dà alta qualità e permette
ai cittadini di pensare anche in maniera
più ottimistica nel vivere all’interno di
uno spazio.
A proposito dell’housing sociale, ho

pensato che, se abbiamo 12 mila case
invendute e un problema di edilizia po-
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polare convenzionata e di richiesta ancora
crescente, visto anche il momento di crisi,
perché non utilizzare queste 12 mila case
invendute ? Invece di costruire case popo-
lari nei quartieri popolari, andiamo a
collocare le famiglie interessate nel tessuto
sociale. In questo modo, si va incontro
all’impresa o al privato che ha fatto
l’acquisizione della casa e non riesce a
venderla, attraverso i soldi che sono stati
spesi per costruire edilizia residenziale, e
si dà ristoro al mercato; inoltre, queste
persone non vengono isolate, ma inserite
all’interno di un tessuto sociale sano.
Toccherà poi alle amministrazioni elabo-
rare un piano di recupero di questo
genere, privilegiando magari le aziende un
po’ più in crisi.
Si svolgono alcuni ragionamenti impor-

tanti anche dal punto di vista sociale.
Secondo me, bisogna cominciare a pen-
sare a un modo nuovo di fare la politica
sul territorio. Volenti o nolenti – non
l’abbiamo approvato noi, ma il Titolo V,
con il referendum – l’edilizia oggi è in
mano quasi completamente alle regioni, è
loro materia esclusiva. Ha sbagliato Ber-
lusconi a lanciare il proclama: ci ha
provato, poi però, se le regioni si mettono
di traverso, non c’è nulla da fare, perché
giustamente la competenza è esclusiva-
mente loro.
È anche vero, però, che il federalismo

dovrebbe portare – come succede nei
Paesi federalisti – a una corsa verso
l’eccellenza: se la regione Emilia Romagna
ha un piano edilizio che le permette di
realizzare molte meno iniziative rispetto a
quello lombardo, il cittadino emiliano
dovrà pretendere e rompere le scatole al
suo amministratore perché offra un ser-
vizio di pari livello. Mentre l’Italia ha
sempre lavorato a giocare al ribasso, a chi
faceva peggio, il federalismo – ce lo
auguriamo, perché succede nei Paesi fe-
derali – crea...

ANGELO ARTALE, Direttore generale
della FINCO. Con il Piano casa non è
successo: in Toscana è andato subito al
ribasso...

PRESIDENTE. È colpa anche dei cit-
tadini, perché, se non sono contenti delle
proprie amministrazioni, dovrebbero, in
teoria, cambiare voto, essendo il voto
l’unico metodo per poter esprimere il loro
parere. Se, invece, i cittadini da noi si
lamentano al bar e non usano l’unico
strumento che hanno, non ci si può più
fare nulla.
Forse, però, dare più responsabilizza-

zione all’ente basso non è sbagliato, in
questo Paese. Poi ci saranno differenze da
regione a regione, da amministrazione a
amministrazione. Da noi, in Emilia Ro-
magna, è stato quasi impossibile poter
mettere su campi fotovoltaici, mentre in
Veneto è facilissimo, come in Puglia.
Esiste una disparità anche di ammini-

strazione nel fare queste concessioni, però
credo che il cittadino che ha bisogno si
renda conto che da noi è difficile e da
altre parti è più facile. Perché è difficile
da noi ? Credo che un po’ più di consa-
pevolezza dei cittadini in merito a quello
che avviene nella politica migliori la po-
litica stessa. Il peggioramento della poli-
tica è dovuto a quando il cittadino se ne
disinteressa completamente: quando si
elegge una persona e per cinque anni non
si sa che cosa sta facendo, questa persona
va a Roma, in questo caso, a curare i
propri interessi o quelli degli elettori ? Va
a farsi esattamente i propri, perché poi
non le si chiede di rendere conto del suo
operato.
Tutto questo, secondo me, è un circolo

virtuoso: occorre cambiare un po’ il Paese
e farlo con l’attrazione di capitali privati.
I capitali ci sono, ma spesso non investono
in questo genere di progetti perché non
hanno fiducia nel pubblico. Occorre non
che emaniamo nuove leggi, ma che sem-
plifichiamo quelle che ci sono adesso,
racchiudendole in testi unici e rendendole
più snelle e fattive.
Da parte mia, come sapete, vi è la

piena disponibilità a ragionare su tutto:
ogni vostro suggerimento sarà analizzato.
L’altro pomeriggio abbiamo svolto con voi
alcuni ragionamenti su un tema specifico

83SEDUTA DI GIOVEDÌ 15 APRILE 2010



e credo che, più o meno, dovremmo aver
trovato una mediazione che potrebbe fun-
zionare.
I problemi, però, sono tanti e non li

possiamo risolvere tutti in un momento.
Credo che tutti dobbiate essere vicini a un
momento politico importante: è in atto, o
quantomeno è iniziata, una stagione di
riforme, che possono essere buone o
cattive. Se tutti diamo un contributo, è
più facile che il risultato finale sia buono;
se invece ce ne disinteressiamo, rischiamo
che alla fine esca un prodotto che, volenti
o nolenti, dobbiamo sorbirci.
Cominciamo anche – voi avete una

certa forza, anche a livello nazionale – a
esercitare un po’ di pressioni, mandando
messaggi anche alle amministrazioni. È
inutile parlare dei centri storici, se poi
rimangono lettera morta: cominciamo a
pretendere o a chiedere che gli ammini-
stratori sensibili a questi temi provvedano
con atti conseguenti. Lo sottolineo perché
molte delle vostre considerazioni odierne
sono spesso decisioni che, onestamente,
possono prendere le amministrazioni lo-
cali, più che il Governo nazionale. Ci sono
gli atti di indirizzo, ma poi qualcuno dal
basso deve decidere che la data area è
adatta per compiere un intervento, elabo-
rare un progetto, attrarre risorse: è un
lavoro più di natura locale. Deve essere
una rete. Noi inviamo i messaggi, io li sto
dando continuamente, però c’è chi ri-
sponde e chi non lo fa. Facciamo in modo
che rispondano tutti.

ANGELO ARTALE, Direttore generale
della FINCO. Signor presidente, la ringra-
zio moltissimo. Ovviamente, non ho alcun
commento a quanto da lei detto, ma, off
the record, lei parla di Confindustria, ma
FINCO è nata nel 1996. Confindustria non
è un tutt’uno.
Per esempio, l’aspetto del costo delle

aree, che sta molto a cuore ad alcuni, a
noi non interessa. Noi siamo perché gli
interventi avvengano sul terreno dema-
niale, siamo per abbattere e ricostruire, e
altri no. L’ha visto sulla professione di
costruttore edile, sui tempi di pagamento.

Non sempre Confindustria sostiene la
stessa posizione. I general contractor, per
esempio, non stanno da noi. Su alcuni
aspetti, come la revisione dei prezzi,
andiamo d’accordo, su altri meno.
Quanto all’housing sociale, sicuramente

siamo d’accordo, come pure sull’esempio
di Stoccolma. Peraltro, l’avevo indirizzata
dall’architetto Botta, venuto proprio da
quella città.
Una considerazione che mi ero dimen-

ticato di svolgere riguarda il patrimonio
immobiliare, che lei giustamente richia-
mava. Una delle nostre proposte è quella
della cedolare secca sugli affitti, un modo
di riutilizzarli e farli emergere dal nero e
far sì che vengano occupati gli apparta-
menti sfitti. Se si ponesse una cedolare
secca del 12,5 per cento, come per gli
strumenti finanziari, questa potrebbe es-
sere una soluzione. In questa sede, per
brevità, non l’avevo riferito.

ELISABETTA ZAMPARUTTI. Mi scuso
per essere arrivata in ritardo. Mi ha fatto
un estremo piacere ascoltare le vostre
parole.
Parto dall’osservazione della dottoressa

Gherardi, quando ha sottolineato la ne-
cessità di seguire la logica del fabbisogno.
Credo, infatti, che abbia proprio posto
l’accento sul problema del nostro Paese
perché, se ho compreso bene, lei per
fabbisogno intende riferirsi al gioco della
domanda e dell’offerta, sostanzialmente,
quindi, alla necessità principale di un
sistema complessivamente più libero e
liberale, che è poi quello che manca e
continua a mancare nel nostro Paese.
Sono una parlamentare radicale, eletta

nelle liste del Partito democratico, e, se c’è
un merito che riconosco al precedente
Governo, sono proprio le liberalizzazioni
che Bersani ha tentato di avviare. Penso
che l’assenza di una politica liberale nel
nostro Paese sia abbinata all’altro gran-
dissimo problema dell’assenza di legalità,
dove la legalità non va concepita come
« tutti in galera » alla Di Pietro, ma con un
altro significato, ossia il rispetto del diritto
e delle regole, a partire dalle istituzioni.
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Penso che questi problemi continuino a
non essere affrontati e che anche rispetto
alle questioni che avete posto ci sia
un’inadeguatezza. Mi riferisco, per esem-
pio – per quanto attiene all’edilizia –,
all’inconsistenza del cosiddetto Piano casa,
che avrebbe dovuto rilanciare il settore.
Da radicale, ritengo invece che al nostro
Paese occorra un grande piano nazionale
di rottamazione edilizia, a partire dall’edi-
lizia postbellica priva di qualità e di
criteri antisismici, anche con la delocaliz-
zazione di tutta l’enorme massa enorme
di edifici costruiti in zone a rischio dal
punto di vista idrogeologico e sismico.
Ritengo che questo obiettivo vada soste-
nuto anche in un’ottica liberale, attraverso
aiuti pubblici, ma che anche la logica
dell’ampliamento volumetrico, nel caso di
delocalizzazione o comunque di abbatti-
mento e di ricostruzione, possa avere una
funzione di incentivo e di stimolo al
privato, abbinata comunque anche a un
riconcepimento della leva fiscale.
Penso, infatti, che nel nostro Paese la

leva fiscale debba essere rivista nel senso
di andare a colpire i comportamenti
scorretti da un punto di vista ambientale,
con tutte le declinazioni che il termine
può avere, e magari andare ad alleviare
l’enorme carico fiscale che grava, invece,
sui redditi da lavoro e che comporta oneri
fiscali per chi lavora, ma anche per chi dà
lavoro.
La dottoressa Danzi poneva la que-

stione della sicurezza – prima di tutto
sismica – degli edifici e poi è stata
sollevata anche quella della manuten-
zione. Nel nostro Paese si è tentato di
introdurre lo strumento del fascicolo del
fabbricato. Volevo sapere se tale stru-
mento, a vostro avviso, può essere utile
soprattutto per quanto attiene all’aspetto
della manutenzione, cioè se introdurre
uno strumento come il fascicolo del fab-
bricato può essere utile anche nella pro-
grammazione della manutenzione o co-
munque in un monitoraggio del patrimo-
nio edilizio esistente in vista quanto meno

della sua manutenzione, se non proprio
della sua sicurezza, visti i pronunciamenti
che ci sono stati in merito.
Una questione importantissima è stata

posta riguardo al risparmio energetico, in
merito all’attenzione al settore termico. È
in corso di decisione il piano che dob-
biamo presentare all’Unione europea sulle
fonti rinnovabili. Ritengo che, come Com-
missione ambiente, dobbiamo tenere al-
cune audizioni su questo tema, perché è
un settore importantissimo, rispetto al
quale vanno rimodulati anche gli incen-
tivi. Sulla questione del consumo del suolo
esiste anche una proposta di legge per
l’istituzione di un osservatorio sull’uso del
suolo. Vi segnalo anche che è stata ap-
provata una mozione, lo scorso 26 gen-
naio, che sui temi dell’uso del suolo e
della rottamazione edilizia è riuscita a
impegnare il Governo su alcuni punti,
sempre che ovviamente esso mantenga
fede agli impegni assunti davanti alla
Camera dei deputati, che pure ha appro-
vato la mozione all’unanimità.
L’altra questione che avete posto è

quella relativa alle quote di merci e di
materiali che provengono da Paesi rispetto
ai quali, se ho capito bene, come Unione
europea non ci sono accordi commerciali.
Penso che questo sia un discorso interes-
sante, ma che vada posto in sede europea,
in termini soprattutto di tassazione di
prodotti provenienti dall’estero, da Paesi
che non forniscono garanzie in termini di
qualità – e penso soprattutto a una
qualità legata a criteri di sostenibilità
ambientale –, i cui introiti poi possano
essere reinvestiti in attività o progetti di
sostenibilità ambientale negli stessi Paesi
da cui tali prodotti provengono.
Inserirei dunque un discorso di questo

genere non tanto in una logica di chiusura
del nostro Paese rispetto a quanto viene
dall’estero – arrivano anche beni di scarsa
qualità – ma nell’ambito di una politica
europea che concepisca nuovamente la
tassazione anche in questo contesto più
ampio, proprio per favorire l’ingresso di
merci, che però siano di qualità, il che,
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secondo me, aiuterebbe il nostro Paese a
perseguire politiche più competitive in
questo settore.
Mi scuso se mi sono innervosita, ma

purtroppo nella nostra Commissione vige
un modo di procedere sempre molto
sbrigativo quando devono intervenire gli
altri.

ANGELO ARTALE, Direttore generale
della FINCO. Tenterò di rispondere e poi
lascerò la parola ai colleghi.
Per quanto riguarda il problema della

sostenibilità, ho letto con attenzione la
proposta che l’onorevole Bonino avanzò a
suo tempo, nella quale, tutto sommato,
non ravviso grandi differenze concettuali
con quanto è stato presentato nella pro-
posta di legge Dussin o anche in altre.
Nella proposta dell’onorevole Bonino,

che comprendeva un’interessante distin-
zione tra il vecchio e l’antico, venivano
richiamati princìpi di sostenibilità e di
sostituzione urbana sui quali, negli ultimi
quattro convegni, abbiamo raccolto l’ade-
sione di tutti. Ricordo che l’onorevole
Realacci – che, peraltro, ho incontrato
poco fa qui fuori – tre anni fa svolgeva
già tali considerazioni, le stesse che ci ha
riferito Tortoli, mutatis mutandis, due
anni fa.
Il vero problema, onorevole Zampa-

rutti, è che non si realizzano le iniziative
e questo non è un discorso né di destra,
né di sinistra. Il problema, se vuole, è più
burocratico: sulla sostituzione urbana,
cioè sul trattare l’Italia come un Paese in
cui il territorio è una risorsa limitata non
rinnovabile, siamo tutti d’accordo, come
pure sulla rottamazione. Esiste addirittura
un’associazione, l’AUDIS, che organizza
convegni sulla rottamazione dei siti indu-
striali. Il problema è che poi non si fanno
le cose dette. Oggi in Italia ci sono 500
domande per abbattere e ricostruire: que-
sta è la realtà. Alcune regioni – mi
consenta, non svolgo un excursus politico
– più furbe hanno attuato subito il Piano
casa per non patire il confronto con
l’elettore. Non a caso, i primi ad averlo
fatto sono state la Toscana, l’Emilia Ro-

magna e l’Umbria, in modo che i loro
cittadini non potessero sostenere che il
Veneto aveva fatto meglio. Forse ne ri-
parleremo alle prossime elezioni, perché
effettivamente esiste un problema dal
nostro punto di vista.
Lascio perdere la parità dei cittadini,

perché, se io abito nel Lazio e ho un cugino
che abita in Piemonte, non è giusto che io
possa fare più cose di lui. Parlo, invece,
della distorsione della concorrenza tra im-
prese: se un’impresa che sta in Veneto ha
un prodotto esportabile, non le interessa
nulla, perché comunque lo esporta, in Italia
o fuori, ma se ha un prodotto pesante, come
per esempio un mattone o un laterizio, il
discorso è diverso.
Lei sa che, quando si arriva in una

città, le prime esigenze umane sono ve-
stirsi, mangiare e avere una casa, quindi
il mattone. Il mattone non si esporta,
perché è talmente pesante che si colloca
nel raggio di 200 chilometri. In quel caso,
una regolamentazione differenziata tra
regioni può comportare delle divergenze.
Per questo motivo il Governo centrale è
importante ed è importante recuperare il
suo ruolo attraverso il settore ambientale,
che non è in materia concorrente.
Il secondo aspetto riguarda il prodotto

locale. È importante perché ci troviamo
tra l’incudine e il martello: poiché realiz-
ziamo un prodotto locale e non deloca-
lizziamo – i ponti si costruiscono qui e le
industrie sono qui – abbiamo il problema
che, quando andiamo al Ministero dello
sviluppo economico o all’ICE, sostengono
che non produciamo il made in Italy, a
parte le piastrelle, e che non siamo
sostenuti sotto questo aspetto.
Non so se volete approfondire altri

aspetti.

GABRIELLA GHERARDI, Vicepresi-
dente della FINCO. Nel mese di giugno, la
presidente Marcegaglia si presenterà al
Governo e, quindi, al premier, con un
pacchetto di richieste che evidenziano le
priorità della Confindustria.
Al primo punto, tra i malfunziona-

menti di questo nostro Stato, la priorità,
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secondo noi industriali, va alla pubblica
amministrazione. Il problema non risiede
tanto nel Parlamento o nella magistratura,
ma, a nostro avviso, almeno per ciò che
viviamo sulla nostra pelle, il problema è di
una pubblica amministrazione che non è
aggiornata e va riclassificata. Questo è il
primo problema che ci si pone, la priorità
delle priorità.
Al secondo posto vi è il problema delle

costruzioni e delle infrastrutture, soprat-
tutto di queste ultime, perché, se non si
ammodernano le infrastrutture, il nostro
Paese sarà sempre deficiente di moder-
nità. Condivido tutte le vostre considera-
zioni, che sono state svolte in maniera
appropriata e molto condivisibile.
Quanto alla questione del rivedere gli

aspetti di riclassificazione, noi abbiamo
una linea, che va avanti da diversi anni,
che si chiama « abbattere per ricostruire ».
C’è poco da fare: vi sono numerosi edifici
che non hanno peso storico, che non sono
più in chiave con i tempi e non danno una
vivibilità adeguata. Dobbiamo, quindi, ab-
battere per ricostruire: questo è il cuore
della nostra questione e, quindi, siamo
perfettamente d’accordo e la ringraziamo
per averci offerto il vostro conforto in
merito.
Quanto alla questione dei fabbisogni, la

ringrazio per averla evidenziata. Il fabbi-

sogno, per conto mio, è proprio la base, il
DNA di questo tipo di operare. È stata
molto interessante l’idea lanciata dal pre-
sidente, quando ha parlato di pacchetti
socio-imprenditoriali segmentati sul terri-
torio e sui fabbisogni.
Quanto alla manutenzione, deve essere

obbligatoria anche per i privati, laddove lo
è per il pubblico, perché il demanio ha
l’obbligo, in virtù dell’articolo 822 e se-
guenti del Codice civile, di manutenere e
per le strade vige l’obbligo analogo, se-
condo l’articolo 14; sono obblighi sovra-
namente non applicati, ma esistenti. Il
privato dovrebbe essere obbligato, a sua
volta, alla manutenzione. È un fatto di
civiltà che vedremmo molto bene.

PRESIDENTE. Nel ringraziare i nostri
auditi per la disponibilità manifestata,
dichiaro conclusa l’audizione.

La seduta termina alle 15,50.

IL CONSIGLIERE CAPO DEL SERVIZIO RESOCONTI

ESTENSORE DEL PROCESSO VERBALE

DOTT. GUGLIELMO ROMANO

Licenziato per la stampa

il 9 giugno 2010.
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PRESIDENZA DEL VICEPRESIDENTE
ROBERTO TORTOLI

La seduta comincia alle 14,10.

(La Commissione approva il processo

verbale della seduta precedente).

Sulla pubblicità dei lavori.

PRESIDENTE. Avverto che, se non vi
sono obiezioni, la pubblicità dei lavori
della seduta odierna sarà assicurata anche
attraverso l’attivazione di impianti audio-
visivi a circuito.
(Così rimane stabilito).

Audizione di rappresentanti della Federa-
zione italiana agenti immobiliari pro-
fessionali (FIAIP) e della Federazione
italiana mediatori agenti d’affari (FI-
MAA).

PRESIDENTE. L’ordine del giorno
reca, nell’ambito dell’indagine conoscitiva
sul mercato immobiliare, l’audizione di
rappresentanti della Federazione italiana
agenti immobiliari professionali (FIAIP) e
della Federazione italiana mediatori
agenti d’affari (FIMAA).
Per la FIAIP sono presenti il presidente

nazionale, dottor Paolo Righi, e il respon-
sabile dell’ufficio legislativo, avvocato Raf-
faella Frigieri; per la FIMAA, il presidente
nazionale, dottor Valerio Angeletti, e il
responsabile della sede di Roma, dottor
Maurizio Pezzetta.
Ringrazio tutti per la presenza e do

subito la parola al dottor Paolo Righi.

PAOLO RIGHI, Presidente nazionale
della FIAIP. Signor presidente, la FIAIP
vuole portare il proprio contributo a
questa indagine, segnalando la responsa-
bilità dell’agente immobiliare nella filiera
del settore immobiliare.
Recentemente, con il recepimento della

direttiva 2006/123/CE (cosiddetta « diret-
tiva Bolkestein ») ad opera del decreto
legislativo n. 59 del 2010, è stato abrogato
il ruolo di cui alla legge n. 39 del 1989.
Siamo in attesa dei regolamenti attuativi
del citato decreto legislativo. È stato co-
munque salvato l’impianto della legge
n. 39 del 1989, con il mantenimento dei
requisiti soggettivi per accedere alla pro-
fessione di agente immobiliare, già disci-
plinati dalla legge; inoltre, si prevede la
necessità di superare un corso e un
esame.
Come FIAIP tendiamo alla trasparenza

del mercato. Per avere un mercato molto
più trasparente sarebbe necessario avere
agenti immobiliari più preparati. A tale
proposito, stiamo chiedendo anche presso
altre Commissioni (ad esempio la X Com-
missione) e a singoli parlamentari che si
proceda a una revisione della nostra legge
professionale, in relazione agli standard
minimi di servizio che devono essere
erogati ai consumatori.
Le associazioni di categoria hanno più

volte provato a stabilire degli standard di
servizio volontari, ma non c’è stato un
seguito. Quando il cliente entra in
un’agenzia immobiliare si chiede che cosa
troverà, qual è il servizio garantito per
legge. La FIAIP, quindi, chiede e propone
di rinnovare la legge che regola il nostro
settore professionale.
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Dal punto di vista del nostro osserva-
torio privilegiato, quello dei clienti, no-
tiamo che in questo momento sul mercato
esiste una grande problema relativo ai
contratti di locazione. I proprietari oggi
difficilmente locano i propri immobili e la
causa specifica è una tassazione troppo
pesante. In occasione di una prima audi-
zione, già avevamo posto l’accento sulla
necessità, che ormai tutti ribadiscono, che
venga approvato – finanza pubblica per-
mettendo – un provvedimento che stabi-
lisca la tassazione separata dei redditi da
locazione. L’ulteriore richiesta che noi
avanziamo è di favorire gli affitti ren-
dendo titolo esecutivo il contratto di
locazione.
Attualmente, infatti, vi è troppa incer-

tezza e i proprietari non riescono a
determinare la data del rilascio né sanno
quando il loro immobile potrà essere
libero. Vi ricordo che, per almeno il 50-60
per cento, gli appartamenti, le seconde
case, sono detenuti da pensionati o da
persone che li hanno acquistati per poi
cederne la proprietà a figli o parenti. Il
fatto di non avere certezza del rilascio
crea grandi problemi e quindi può acca-
dere che l’appartamento sia locato in nero
o addirittura sia tenuto libero.
L’altra particolarità che riscontriamo

in questo momento nel mercato è la
presenza di immobili invenduti. Oggi, in
Italia ci sono circa 2 milioni di immobili
invenduti (appartamenti e unità immobi-
liari) e ci sembra abbastanza strano che le
amministrazioni comunali continuino an-
cora a costruire in edilizia agevolata.
Noi riteniamo che questo Paese non

abbia bisogno di nuove proprietà. Peral-
tro, in gran parte dell’Italia l’edilizia
agevolata viene venduta allo stesso prezzo
del privato e, quindi, si crea una concor-
renza con il privato che oggi dovrebbe
liberarsi degli appartamenti invenduti.
Dall’altra parte, c’è poco sostegno alla
locazione. Sarebbe opportuno, a nostro
avviso, ripristinare quello che avveniva
anni fa con INA casa, ossia che le fasce
più deboli della cittadinanza potessero

accedere all’affitto con canoni di piccola
entità e avessero la possibilità, dopo
trenta o quarant’anni, di riscattare e
diventare proprietari dell’immobile.
Questi sono gli elementi di maggiore

difficoltà che riscontriamo sul mercato. È
necessario, dunque, un rilancio dell’affitto
per tutti coloro che, dopo il settembre
2008, sono stati esclusi dalla possibilità di
accedere al credito e, quindi, di acquistare
la casa. Oggi i mutui pari all’intero am-
montare del valore dell’immobile non si
concedono più ed è necessario, per quella
fascia di persone che non riesce più ad
acquistare una casa, ritornare all’affitto, e
questo deve essere garantito nella durata
sia per il proprietario che per il locatario.
Concludo il mio intervento avanzando

a questa Commissione la proposta di
rivedere le normative per gli agenti im-
mobiliari, naturalmente di concerto. Noi
presenteremo una proposta di legge a
giugno, che faremo conoscere anche a
questa Commissione, perché gli agenti
immobiliari possano offrire per legge gli
standard minimi di servizio a garanzia del
consumatore.

PRESIDENTE. Ringrazio il dottor Ri-
ghi e do la parola al dottor Angeletti.

VALERIO ANGELETTI, Presidente na-
zionale della FIMAA. Signor presidente,
concordo con i contenuti dell’intervento
del collega, che ha illustrato l’attuale
situazione di difficoltà del mercato. Que-
st’ultimo è caratterizzato, infatti, da un’of-
ferta sicuramente abbondante, ma anche
dalla scarsa capacità da parte dei privati
di accedere ai valori attuali, sia nel senso
assoluto del prezzo, sia per quanto ri-
guarda le condizioni finanziarie oggi mu-
tate rispetto ad alcuni anni fa.
Il vuoto che si crea non è adeguato e

sufficiente ad immaginare che il mercato
possa subire degli assestamenti verso il
basso, perché una serie di vincoli impe-
disce questi passaggi. Quello dell’utilizzo
delle abitazioni e delle locazioni è un
problema esistente da decenni in Italia e,
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a nostro parere, non è stato mai affron-
tato con adeguato spirito innovativo e con
una approccio alla risoluzione dei pro-
blemi.
Riteniamo che si possano affrontare e

risolvere alcuni problemi relativi alle lo-
cazioni non vincolando, non bloccando,
non esecutando gli immobili, ma ren-
dendo più fluido e più fruibile il mercato
delle locazioni, sia con tassazioni certe e,
quindi, fisse sulla redditività degli immo-
bili, sia con la certezza delle liberazioni.
Questi elementi, però, non possono

ritenersi risolutivi. Occorre creare un
mercato reale e parallelo delle locazioni;
occorre che certi spazi, oggi destinati a
edilizia normale, vengano trasformati in
edilizia locativa. Ha sicuramente una sua
logica la creazione di fondi che possano
investire in questo tipo di prodotto per
porre sul mercato unità immobiliari a
prezzi adeguati alle possibilità di spesa
della stragrande maggioranza delle fasce
più basse di reddito. Per fare questo
occorre, però, attuare una politica dei
suoli. I suoli non devono seguire la pro-
prietà dell’immobile. A nostro parere, sia
per quanto riguarda i suoli nuovi, le
nuove aree di edificazione per edilizia
economica, sia per le operazioni di di-
smissione da parte degli enti pubblici, si
deve mantenere inalterata la proprietà del
suolo a favore dello Stato, perché così si
può pensare di rinnovare e mantenere
inalterato il valore del terreno.
Cedere fabbricati a prezzi convenienti,

ma cedendone anche il suolo, vuol dire
impegnare per sempre quegli spazi, edi-
ficando fabbricati che nel tempo si rovi-
nano, si depauperano e danno luogo a
problemi di sicurezza sociale e di decoro
urbano.
Un elemento che va evidenziato per

una politica delle locazioni è quello della
gestione delle locazioni stesse. La loca-
zione va intesa come elemento di sup-
porto per le fasce più basse del reddito:
supportando queste fasce si alleggerisce
tutto il mercato immobiliare e si evitano
tensioni. Questo vuol dire, però, monito-

rare i contratti, non stipulare contratti
sine die, finché il soggetto rimane nell’im-
mobile. I contratti devono essere control-
lati, verificati a distanza di anni, per
constatare se i soggetti hanno ancora il
diritto e la necessità di utilizzare un bene
pubblico.
Qualora queste caratteristiche vengano

meno, con tutta la tranquillità e la sere-
nità che si deve utilizzare in queste
situazioni, l’immobile deve essere desti-
nato ad altri, altrimenti continuiamo a
creare patrimoni che rimangono inchio-
dati e rigidi, e a vendere immobili a basso
prezzo magari in zone centrali per com-
prarne poi altri in zone periferiche ad alto
prezzo.
Il patrimonio pubblico della locazione,

a nostro avviso, deve essere un serbatoio,
vale a dire che ci si entra fintanto che se
ne ha necessità, al limite non si paga nulla
finché se ne ha necessità e poi si adegua
il canone mano a mano che le situazioni
cambiano. Nel momento stesso in cui le
situazioni cambiano e, quindi, non si ha
più la necessità di usufruire di un bene
pubblico, bisogna fare spazio a qualcun
altro. Se non si crea un travaso, uno
spostamento di utilizzatori, continueremo
sempre a irrigidire il mercato.
Ci sono dei temi sicuramente in co-

mune e condivisi tra chi opera sul mer-
cato, ma tutti ci rendiamo conto che non
è la proliferazione del mercato nel senso
più ampio che risolve i problemi.
Noi, come operatori, riteniamo che le

prossime proposte di normativa sulla no-
stra categoria debbano prevedere un per-
corso formativo diverso, una sempre mag-
giore trasparenza e la possibilità di for-
nire un modo di lavorare e un servizio
comuni su tutto il territorio.
Soprattutto nelle attività professionali

o imprenditoriali ad elevato contenuto
professionale, come è la nostra, un allar-
gamento senza criterio vuol dire soltanto
andare in contrasto con le esigenze del
consumatore perché, necessariamente, si
perde di qualità. Quando un consumatore
si rende conto di aver trovato un soggetto
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non qualitativamente adeguato per lui
ormai è troppo tardi o, comunque, non
trae i vantaggi che si aspettava da quel
tipo di rapporto.
Chiederemo sicuramente la massima

attenzione su eventuali proposte che for-
muleremo, per far sì che ci sia un
avvicinamento alle esigenze del mercato
sia italiano che internazionale.

PAOLO RIGHI, Presidente nazionale
della FIAIP. Signor presidente, noi ci riser-
viamo – parlo anche a nome di FIMAA – di
produrre la documentazione entro una
settimana, se lei è d’accordo, perché avendo
anticipato la seduta abbiamo toccato temi
molto importanti che, purtroppo, dovevano
essere esplicitati in una relazione scritta.
Quindi, se lei ci dà il consenso noi procede-
remo in questo modo.

PRESIDENTE. Senz’altro auspichiamo
l’invio di documentazione scritta.
Do ora la parola ai deputati che

intendano porre quesiti o formulare os-
servazioni.

VINCENZO GIBIINO. Ringrazio innan-
zitutto il rappresentante di FIAIP e mi
complimento per la relazione e per la
sintesi del suo intervento. Penso anch’io
che sia necessario definire esattamente il
ruolo di mediatore e di agente immobi-
liare, perché in effetti il cittadino quando
entra in un’agenzia, si aspetta un’alta
professionalità. Nella maggior parte dei
casi la trova, ma non sempre. Poiché
l’Italia è stata in qualche misura compro-
messa – 30, 40, 50 anni fa – da un certo
tipo di edilizia, anche abusiva, soprattutto
nelle aree del sud, un’assistenza corretta
evita a quanti si approcciano alla prima
casa di trovarsi in una condizione tale da
rischiare il patrimonio e di perdere suc-
cessivamente l’immobile acquistato ad
opera di provvedimenti sanzionatori della
pubblica amministrazione.
Mi soffermo sulle valutazioni da lei

espresse sul mercato della locazione e
sugli immobili invenduti. Quanto al mer-

cato della locazione, sono anch’io d’ac-
cordo che probabilmente si debba arri-
vare alla cosiddetta « cedolare secca »,
ossia alla tassazione separata. Le comu-
nico, dottor Righi, che questa Commis-
sione, non più tardi dall’anno scorso, l’ha
votata all’unanimità, prevedendo – se non
ricordo male – tranche del 18 e del 20 per
cento. Quando giunse in Aula, in effetti,
questa proposta non ottenne la dignità di
emendamento a una legge, in quanto non
c’era la copertura finanziaria, che credo
fosse stimata intorno ai 180-200 milioni di
euro. Era, invece, valutazione di questa
Commissione che questa misura avrebbe
immesso sul mercato una quantità di
immobili che oggi, in realtà, sono chiusi,
avrebbe aumentato l’offerta, ovviamente
avrebbe abbassato il costo della locazione
per dinamiche di mercato facilmente in-
tuibili e, a nostro giudizio, nel tempo
avrebbe portato a un’emersione dal nero
e a una serie di contratti in chiaro, anche
ai fini del successivo passaggio, che lei
sollecitava, relativo alla difficoltà di avere
una data certa di rilascio dell’immobile.
Ad esempio, come padre di famiglia

posso acquistare il secondo o terzo im-
mobile perché ritengo che mio figlio o mia
figlia si sposerà tra 4-5 anni, ma non
voglio tenere la casa chiusa e, in più,
voglio recuperare parte del mutuo che con
fatica ho acceso. Tuttavia, se non ho la
certezza che l’immobile venga liberato nei
3-4 anni successivi, perdo la possibilità di
consegnare la casa al figlio, che era il
motivo principale dell’acquisto, e mi ri-
trovo a doverne comprare un altro o
addirittura locarlo.
Probabilmente, al di là di una legge

organica sulla casa, bisognerebbe interve-
nire sul codice di procedura civile, al fine
di velocizzare l’esecuzione. Lei ha lanciato
l’idea del titolo esecutivo del contratto, ma
questo può accadere in Svizzera e in altri
Paesi d’Europa, non è norma presente nel
nostro diritto.
Per quanto riguarda gli immobili in-

venduti, penso che in Italia bisognerebbe
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smettere di costruire e cercare, invece, di
utilizzare il patrimonio che abbiamo, ma-
gari riqualificandolo.
Per quanto riguarda l’intervento del

presidente della FIMAA, dottor Angeletti,
sono d’accordo sul fatto che le mutate
condizioni finanziarie non aprano il mer-
cato immobiliare delle vendite: in altre
parole, chi ha non svende o perché aspetta
che il mercato riprenda o perché ha un
mutuo da pagare e non riuscirebbe comun-
que a colmare la differenza, quindi tenta
una locazione in nero o qualcosa del ge-
nere.
Ho ascoltato la proposta coraggiosa

sulla scissione tra la proprietà del suolo
rispetto all’utilizzo della superficie. Si
tratterebbe, quindi, di mantenere in capo
a Stato, demanio o quant’altro la pro-
prietà, riqualificando e ricostruendo,
penso, però, che si dovrebbero aumentare
i volumi di ciò che era e sarà consentito,
altrimenti viene meno la motivazione per
cui si dovrebbe abbattere qualcosa e
riedificare.
Ad esempio, la coraggiosa Lombardia

nel piano casa è arrivata al 40 per cento
di aumento dei volumi di ciò che si
abbatte a fini di riedificazione, ma mi
dicono che se non si arriva al 200 per
cento di aumento non c’è convenienza ad
abbattere per ricostruire. Dato che ci sono
varie sollecitazioni e, comunque, esiste un
mercato fermo da questo punto di vista,
probabilmente andrebbe fatta una valuta-
zione al riguardo. La ringrazio, comun-
que, per questa sollecitazione.
Per quanto riguarda la verifica dell’uti-

lizzo del bene pubblico, lei sosteneva che
bisognerebbe verificare chi ogni anno uti-
lizza l’edilizia residenziale pubblica per-
ché, se esce fuori dai parametri che gli
hanno consentito di essere ammesso ai
bandi per l’assegnazione della casa, deve
ritornare nel mercato privato. Ora, a
memoria, non mi sembra che sia mai
successo che qualcuno che è entrato in
una casa di edilizia residenziale pubblica
ne sia poi uscito: si va avanti con le
autocertificazioni, che io sappia. Quella

che lei ha riferito era l’idea principale del
legislatore, ma non so se la legge sia mai
stata attuata e non so se le condizioni
economiche di oggi consentiranno a qual-
cuno di percepire uno stipendio superiore
e di uscire, dunque, dai parametri neces-
sari per l’assegnazione della casa. Tutta-
via, la legge già esiste e basterebbe appli-
carla con maggiore attenzione.

VALERIO ANGELETTI, Presidente na-
zionale della FIMAA. Signor presidente, se
me lo consente, potrei fornire due preci-
sazioni. Quando parlo di suolo, mi rife-
risco al patrimonio pubblico delle zone
centrali della città, dove dismettere quei
fabbricati, dare loro una destinazione o
frazionarli vuol dire impegnare quello
spazio che, magari, fra cinquanta o ses-
sant’anni potrebbe servire per l’uscita di
una metropolitana o per le mutate esi-
genze della città, ma a quel punto sarebbe
inutilizzabile. Soprattutto per i fabbricati
con determinate caratteristiche di povertà,
ma logisticamente ben posizionati, l’inci-
denza che si dà al terreno nella vendita di
questi beni oggi è molto bassa, quindi ci
sarebbe una perdita minima per lo Stato.
È vero che esistono le norme per la

liberazione degli immobili quando si
perde il diritto ad usufruirne, però, come
giustamente lei ha fatto rilevare, non si
applicano e a questo punto si corre il
rischio di dover continuare a costruire
case nuove per esigenze di soggetti diversi,
mentre dovremmo gestire il patrimonio
esistente e fare sì che possa rimanere a
disposizione di chi ne ha necessità.

PIERLUIGI MANTINI. Vorrei rivolgere
due brevissime domande ai presidenti
Righi e Angeletti. Mi scuso per essere
arrivato in ritardo, a causa di un prece-
dente impegno in I Commissione, quindi
faccio appello soprattutto a una certa
conoscenza dei documenti e delle propo-
ste che vengono dalla FIMAA e dalla
FIAIP per tornare, data la natura dell’in-
dagine conoscitiva, solo su due punti
strategici.
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In primo luogo, vi chiedo un giudizio
sul funzionamento delle politiche di social
housing. Naturalmente c’è un gran par-
lare, ci sono fatti importanti e aspettative,
ma è anche chiaro a tutti che il nostro
Paese è fermo da decine di anni su questo
tema, che non si presenta più in termini
solo di edilizia residenziale pubblica. In
realtà, nulla si inventa, perché è chiaro
che possiamo ridenominare gli istituti, ma
siamo pur sempre con i piedi per terra e
il vero tema è una disponibilità di aree a
basso costo e una tipologia di alloggi
adeguata alle esigenze sociali, così come
esse mutano: in particolare, oggi, per
servire la mobilità, i nuovi cittadini ecce-
tera.
Certamente le tecnologie in senso pro-

prio oggi consentono anche prodotti di
qualità, di bioedilizia, di sostenibilità
energetica con dei costi più limitati, e
questa è un’opportunità notevole. Senza
bisogno di ricorrere a programmi come
quello dell’Aquila, con la Protezione civile,
oggi c’è una tecnologia che dovrebbe
aiutare ad affrontare il tema.
Inoltre, abbiamo una spinta che viene

anche dalle ingenti risorse delle fonda-
zioni bancarie, che sono per statuto fina-
lizzate a scopi di utilità sociale. Tuttavia,
nonostante questo termine sia stato ben
messo a fuoco e siano stati anche impo-
stati dei presupposti finanziari significa-
tivi, mi sembra che non ci sia grande
chiarezza né grande prontezza nell’attua-
zione. Ciò deriva, forse, dal timore che
interventi di questo genere possano alte-
rare – qui sta al vostro skill professionale
– i valori immobiliari in gioco.
Se è così, ce lo dobbiamo dire. Poiché

già siamo sotto attacco – Grecia o non
Grecia – da parte di mercati speculativi,
non vorrei che dovessimo arrenderci al
fatto che, pur potendo costruire alloggi e
dare una risposta a queste nuove esigenze
sociali di abitazioni, non lo si fa per il
timore di reazioni di mercato.
La seconda domanda riguarda una

vexata quaestio. Facendo riferimento a
quello che ascoltavo prima, ad esempio

sul tema della cedolare secca e su tanti
altri temi, non ritenete che occorra tutto
sommato riprendere il cammino di questa
legge di princìpi in materia di governo del
territorio ? Mi riferisco a una legge na-
zionale di princìpi che orienti anche
l’autonomia regionale; poiché si parla di
aumenti di volume diversi – giustamente,
se si deve fare una ristrutturazione vera –
questa disarmonia crea difficoltà.

PRESIDENTE. Do la parola ai rappre-
sentanti di FIAIP e FIMAA per la replica.

PAOLO RIGHI, Presidente nazionale
della FIAIP. Sicuramente su tutti i temi
del social housing in questo momento c’è
una grande difficoltà. Oggi sul mercato,
come dicevo prima, ci sono due milioni di
immobili invenduti con riferimento alle
abitazioni civili. Abbiamo inoltre la ne-
cessità di riqualificare un patrimonio im-
mobiliare che è decadente. Ancora oggi, in
tante regioni d’Italia, si costruisce male in
classe quinta. Non voglio scendere in
tecnicismi, ma sicuramente la riqualifica-
zione e la sostenibilità energetica degli
immobili sono assolutamente necessarie.
Ritengo che oggi sarebbe necessario un

sostegno all’edilizia privata, per cercare di
smarcare questi immobili fermi, che pe-
raltro impedirebbero il rinnovarsi di una
politica abitativa. Come diceva il dottor
Angeletti, e io sono d’accordo, i permessi
per costruire dovranno essere concessi
solo con un certificato di costruzione.
Oggi costruiamo male e non più in modo
sostenibile.
Per quanto riguarda i sostegni all’abi-

tazione, all’affitto, alle nuove costruzioni e
anche a qualche idea di new town, noi
siamo assolutamente favorevoli.
Sul Titolo V della Costituzione non mi

dilungo, ma devo dire che esso ha creato
moltissimi problemi, anche a livello turi-
stico. Voglio ricordarvi che ci sono tre
milioni di seconde case a livello turistico
che non rientrano nella fascia del turismo;
di queste, due milioni sono affittate in
nero e non entrano nel circuito del
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turismo. Anche in quel caso, in base alle
leggi regionali sul turismo ognuno fa
quello che vuole. In definitiva, il Titolo V
della Costituzione crea problemi seri.
Una legge nazionale che detti gli indi-

rizzi sul piano casa e, in generale, su
questo settore sarebbe assolutamente ben-
venuta.

PRESIDENTE. Mi dispiace interrom-
perla, ma dobbiamo chiudere la seduta.
Leggeremo le relazioni che ci invierete.

Ringrazio tutti gli intervenuti e di-
chiaro conclusa l’audizione.

La seduta termina alle 14,40.
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PRESIDENZA DEL VICEPRESIDENTE
ROBERTO TORTOLI

La seduta comincia alle 14,05.

(La Commissione approva il processo

verbale della seduta precedente).

Sulla pubblicità dei lavori.

PRESIDENTE. Avverto che, se non vi
sono obiezioni, la pubblicità dei lavori
della seduta odierna sarà assicurata anche
attraverso l’attivazione di impianti audio-
visivi a circuito chiuso.

(Così rimane stabilito).

Audizione di rappresentanti dell’Associa-
zione nazionale comuni italiani (ANCI).

PRESIDENTE. L’ordine del giorno
reca, nell’ambito dell’indagine conoscitiva
sul mercato immobiliare, l’audizione di
rappresentanti dell’Associazione nazionale
comuni italiani (ANCI). Ringrazio per la
presenza il dottor Roberto Tricarico, as-
sessore alle politiche abitative del comune
di Torino, il dottor Bruno Pastorino,
assessore alle politiche abitative del co-
mune di Genova, il dottor Giovanni Verga,
assessore alle politiche abitative del co-
mune di Milano, il dottor Antonio Rago-
nesi, responsabile dell’Area casa, infra-
strutture, sicurezza e attività produttive
dell’ANCI, la dottoressa Carmelina Cic-
chiello, responsabile dell’Ufficio territorio
e lavori pubblici dell’ANCI e il dottor
Giuseppe Pellicanò, rappresentante del-
l’ANCI.

Do subito la parola all’assessore Tri-
carico.

ROBERTO TRICARICO, Assessore alle
politiche abitative del comune di Torino.
Ringrazio lei, presidente, nonché la Com-
missione per aver coinvolto l’ANCI nel-
l’importante lavoro che il Parlamento sta
svolgendo, credo soprattutto per addive-
nire a proposte di legge capaci di inserirsi
nel mercato privato della locazione e per
favorire l’accesso all’abitazione alle fami-
glie che in questo momento stanno pre-
mendo sui comuni per le gravi difficoltà
non solo economiche, ma anche sociali
che esprimono, nonché per garantirne la
permanenza a quelle che hanno un con-
tratto di locazione in essere ed eventual-
mente anche per rilanciare il programma
di edilizia abitativa pubblica in Italia.
Fornisco alcuni dati. Come sapete, il

nostro Paese in Europa è il fanalino di
coda nel campo dell’edilizia pubblica:
soltanto il 4 per cento degli immobili
locati sono di proprietà dei comuni e delle
aziende regionali ex IACP. Circa un mi-
lione di famiglie vive in case popolari e il
mercato privato della locazione è rappre-
sentato da nuclei familiari con un’inci-
denza del canone sul reddito da un
minimo del 50 per cento fino a un
massimo del 60-70 per cento. Ciò sta a
significare, in particolare, che le famiglie
con un unico lavoratore o i nuclei mo-
nogenitoriali incontrano enormi difficoltà
a pagare l’affitto.
Per la prima volta in Italia abbiamo

raggiunto un record mai toccato prima: gli
sfratti attualmente eseguiti nel nostro
Paese sono per il 90 per cento per
morosità, il che produce allarme sociale
nei nostri comuni, ma soprattutto registra
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una situazione caratterizzata da canoni
alti e redditi bassi. È assolutamente es-
senziale fare in modo che tale situazione
si riequilibri.
Nel 1998, il Parlamento, per favorire la

liberalizzazione del mercato degli affitti,
ottenendo anche, a nostro avviso, risultati
importanti, aveva modificato la legge sul
mercato privato della locazione, introdu-
cendo una nuova normativa, la legge
n. 431, che, da un lato, ha liberalizzato gli
affitti e, dall’altro, ha fissato, introdu-
cendo il secondo canale, anche un livello
di contrattazione tra le parti sociali e le
associazioni della proprietà per fissare il
cosiddetto canone concordato.
Riteniamo che questa strada debba

essere perseguita con maggior vigore, dal
momento che il canone concordato,
stando ai rilevamenti che abbiamo effet-
tuato, oggi si attesta a un 30 per cento in
meno rispetto al canone libero. Rite-
niamo, pertanto, che attraverso una fisca-
lità di vantaggio si possa ulteriormente
diffondere tale strumento e insistiamo nel
chiedere che la cosiddetta cedolare secca
venga agganciata ai contratti stipulati con
il cosiddetto « secondo canale ».
Abbiamo bisogno di insistere su questa

strada, perché riteniamo che siano dan-
neggiati non soltanto gli inquilini che
hanno difficoltà a pagare l’affitto, ma
anche i proprietari che mettono in loca-
zione il proprio immobile, perché il dato
del 90 per cento di sfratti per morosità
produce, ovviamente, effetti sugli inquilini,
ma impedisce anche ai proprietari di
ottenere il giusto riconoscimento per il
bene che mettono a disposizione. Non
dimentichiamo che le spese legali che
affronta per poter recuperare l’alloggio
portano il proprietario a trovarsi di fronte
a un esborso veramente molto oneroso in
termini economici e a vedere il proprio
investimento come fallimentare.
Noi pensiamo, quindi, che bisogna in-

tervenire con la leva fiscale, anche e
soprattutto consentendo agli inquilini di
poter detrarre fiscalmente una quota ri-
levante, se non totale, dell’affitto che
pagano al proprietario.

Certamente tali strumenti devono con-
tinuare a essere agganciati al Fondo na-
zionale per il sostegno alla locazione, un
fondo che, per la verità, ha visto in questi
anni un progressivo decrescere, una pro-
gressiva riduzione, mentre, paradossal-
mente, si verificava un incremento della
domanda. Oggi è in atto una situazione,
che potete trovare descritta nella docu-
mentazione che vi abbiamo consegnato,
tale per cui, in alcuni casi, il contributo
all’affitto, oltre ad arrivare in ritardo
rispetto alle esigenze espresse da parte
dell’inquilino – ricordiamo che il contri-
buto per l’affitto funziona piuttosto come
rimborso degli affitti pagati e non come
sostegno per far fronte a quelli presenti –
in talune situazioni è diventato pressoché
simbolico. I comuni devono, infatti, distri-
buire le risorse che ricevono dallo Stato e
dalle regioni sull’intera platea di chi pre-
senta domanda e, quindi, sono proporzio-
nalmente costretti a ridurre il contributo.
È importantissimo allora provvedere a

un riordino in questa materia. In un
incontro con il Governo, durante una
sessione tenutasi a Torino in occasione del
congresso annuale, l’ANCI aveva strappato
la promessa da parte del Governo di
rimettere mano alla legge n. 431 del 1998,
una promessa che per il momento è
rimasta tale e non ha avuto conseguenze
pratiche.
Il Governo si è, invece, avventurato nel

cosiddetto Piano nazionale di edilizia abi-
tativa, per il quale, attraverso l’istituzione
di strumenti finanziari, si intenderebbe
proporre anche al nostro Paese il sistema
del cosiddetto social housing.
Come sapete, si è favorita la costitu-

zione di fondi che dovrebbero ottenere
anche risorse da parte della Cassa depositi
e prestiti per interventi tesi a incremen-
tare il numero di alloggi da mettere a
disposizione delle famiglie in difficoltà. Il
limite di tale misura è che gli investitori
richiedono un rendimento minimo e che
esso potrebbe non produrre i canoni
accessibili che chiediamo.
Quando parliamo di canoni accessibili,

ci riferiamo a una situazione che storica-
mente il nostro Paese ha conosciuto e che
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queste aule hanno discusso più volte: non
possono esistere canoni che abbiano
un’incidenza superiore al 25 per cento sul
reddito. Visto che il canone medio nel
nostro Paese, a voler essere generosi, è di
1.000 euro, non potremmo avere canoni
superiori a 250 euro; oggi, però, è impos-
sibile nelle nostre città, trovare un canone
a tale cifra. Dai calcoli che gli operatori
finanziari stanno pensando per poter at-
trarre gli strumenti finanziari in que-
stione, abbiamo come ritorno canoni che
superano i 250-300 euro e arrivano a 500
o talvolta a 600 euro.
Occorre, dunque, che i comuni met-

tano a disposizione gratuitamente le
aree e rinuncino agli oneri di urbaniz-
zazione e che, eventualmente, lo Stato
individui altre forme di vantaggio, so-
prattutto in termini fiscali, che rendano
conveniente l’investimento, il tutto per
restituire alloggi che non sono adatti,
per il canone richiesto, a soddisfare la
domanda che giace attualmente nelle
graduatorie in possesso dei comuni, che
vedono 650 mila famiglie avere diritto
certificato a ottenere una casa popolare,
il cui canone medio nel nostro Paese è
attualmente di 90 euro.
Pensiamo – e credo che questa Commis-

sione possa eventualmente, se lo ritiene,
continuare a tenere incontri conoscitivi in
merito – che un intervento di social hou-
sing come quello ipotizzato nelle nostre
città possa risultare efficace nei quartieri
pubblici, dove si sono interrotti da tempo i
programmi di riqualificazione e rigenera-
zione urbana dei nostri territori e dove è
possibile favorire l’investitore privato che
opera in un contesto di rinnovate esigenze
di mix sociale, facendo coesistere edilizia
pubblica, introducendo edilizia libera e
prevedendo forme di edilizia agevolata,
magari attraverso strumenti urbanistici,
che i comuni potrebbero mettere a disposi-
zione, per la valorizzazione delle aree, con
premi di cubatura e favorendo, laddove
possibile, demolizioni e costruzioni.
È un problema molto serio, che, per la

verità...

PRESIDENTE. Mi scusi un attimo: lei
parla a nome di tutti o svolge un inter-
vento a titolo individuale ? Lo chiedo per
una questione di tempi dell’audizione.

ROBERTO TRICARICO, Assessore alle
politiche abitative del comune di Torino.
Ho l’onore di coordinare gli assessori alla
casa dei comuni italiani e in questo
momento parlo a nome di tutti. È evi-
dente, però, che siamo qui anche per
rispondere a eventuali domande. Sono
peraltro presenti, insieme a me, l’assessore
Verga del comune di Milano, l’assessore
Pastorino del comune di Genova e ci ha
raggiunto anche il collega del comune di
Venezia. Siamo in questa sede per rispon-
dere a eventuali domande. Ho quasi con-
cluso la mia esposizione.
Volevo approfittare dell’occasione che

ci è data per sottolineare che la manovra
che state discutendo e che discuterete
affronta certamente i problemi relativi
alla cassa, ma richiederebbe anche un’at-
tenzione rispetto alla casa. Esiste, infatti,
un disagio, ormai sempre più crescente
nelle nostre città, che rischia di trasfor-
mare in questioni sociali le questioni
economiche.
Del resto, il fatto di non avere la

certezza di poter occupare con serenità il
proprio appartamento produce nelle no-
stre città un problema che, talvolta e
sempre più spesso, chiama in causa i
servizi sociali, più che quelli abitativi. A
nostro giudizio, invece, bisogna riportare
il tema nel giusto alveo delle nostre
competenze. Vi consegniamo la documen-
tazione preparata per l’audizione e ci
mettiamo a disposizione per qualsiasi
altra richiesta.

PRESIDENTE. Do la parola agli ono-
revoli deputati che intendano intervenire
per porre quesiti o formulare osserva-
zioni.

RAFFAELLA MARIANI. Ringrazio
l’Associazione nazionale dei comuni ita-
liani. Vorrei dire all’assessore che siamo
consapevoli delle difficoltà che riguardano
il tema delle politiche abitative, tanto che
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la necessità di svolgere questa indagine
conoscitiva nasceva anche proprio dall’esi-
genza di approfondire questioni che, dal
nostro punto di vista, erano state sotto-
valutate dal Governo.
Vorrei porle una domanda in riferi-

mento all’attualità, assessore, prima di
entrare nello specifico.
Riguardo ai riferimenti, nella manovra,

alla cartolarizzazione delle cosiddette
« case fantasma » e al ruolo dei comuni,
che effetti pensate possa produrre tale
misura sulle amministrazioni locali ?
Se, da una parte, quello che noi

definiamo un condono può essere inter-
pretato anche come un meccanismo per
reperire risorse che diversamente non
sarebbero state mai incluse nel bilancio
pubblico, dall’altra, ci domandiamo però
se lo sconto che viene applicato nel
momento della sanatoria ripaghi le spese
dei comuni per gli oneri di urbanizza-
zione e per tutti i servizi che devono
essere garantiti nei quartieri e nelle aree
in cui tali « case fantasma » sono state
edificate.
Riguardo ai termini di questa sanato-

ria, a noi risulta – poi vedremo gli atti
precisi – che essa non sia mirata sul
passato, ma abbia anche una prospettiva
futura, cioè termini al 31 dicembre 2010.
È quasi un meccanismo per spiegare in
giro che, volendo, ci si può ancora attrez-
zare rispetto all’abusivismo. Mi domando
se i comuni possano anche dare un
segnale forte su questo punto, perché
effettivamente sulle amministrazioni locali
rimarranno tutte le responsabilità di ur-
banizzare, mettere a disposizione risorse e
farsi carico di tutto ciò che occorre per
rendere i servizi locali più efficienti nelle
zone interessate da fenomeni di abusivi-
smo.
Ci poniamo anche un’altra domanda.

Quando l’Agenzia del territorio è venuta,
nell’ambito di questa indagine, a parlare
del fenomeno dell’abusivismo, ci è stato
riferito che con le tecniche moderne è
quasi impossibile sfuggire al controllo non
solo dell’Agenzia stessa, ma anche dei
comuni: nessun sindaco, che sia di un

piccolo o di un grande comune, può
ignorare ciò che avviene nelle aree dove si
compie abusivismo.
Mi domando se i comuni chiedano

aiuto non solo alla normativa, ma anche
a strumenti eccezionali per essere più
efficaci nel controllo e impedire che que-
sto diventi un meccanismo per arricchirsi.
Abbiamo visto comparire anche « strane
norme sugli immobili » nei decreti-legge
che sono stati emanati in questa legisla-
tura. Evidentemente, intorno a tale feno-
meno c’è un’organizzazione, altrimenti
non ci stupiremmo poi delle cifre così alte
riguardo all’abusivismo e alla sanatoria
che stiamo per compiere.
Era un interrogativo che volevo porre,

perché cade anche sulle questioni delle
politiche abitative.

AURELIO SALVATORE MISITI. An-
ch’io apprezzo l’approccio dei comuni
sulla questione abitativa.
Mi domando, visto che nella relazione

è stato svolto soltanto un accenno in
merito, quale sia il ruolo attuale degli
alloggi ex IACP, se ci sono iniziative nelle
vostre regioni, per esempio, di trasferi-
mento totale ai comuni di tali alloggi e se,
attorno a tali beni, siano state prese
iniziative per poterli utilizzare come ce-
spiti per elaborare programmi di miglio-
ramento dei quartieri in cui si trovano,
oppure per continuare, oltre alla manu-
tenzione, ad attuare programmi di politica
abitativa più ampia, di estensione del
patrimonio edilizio pubblico, a carico non
dei comuni, ma attraverso quanto può
emergere con un programma specifico che
si basi anche sui cespiti e sulla ricchezza
che tali alloggi rappresentano in sé.

ROBERTO MORASSUT. Formulo una
domanda per capire che valutazione dà
l’Associazione nazionale dei comuni ita-
liani sui provvedimenti che in questi
ultimi due anni sono stati assunti a livello
nazionale dal Governo sul tema della
casa.
Un primo provvedimento, inserito nella

manovra economica del 2008, il decreto-
legge n. 112, denominato per l’appunto
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« Piano casa 1 », prevedeva alcune inizia-
tive, secondo una modalità di concerta-
zione pubblico-privato, che avrebbero do-
vuto consentire il lancio di un programma
in grande stile su tutto il Paese per
realizzare un rilevante numero di alloggi
popolari e agganciare alle trasformazioni
urbane una rendita pubblica di case fi-
nalizzate anche al sostegno al mercato
dell’affitto.
È stato poi emanato un secondo prov-

vedimento, il « Piano casa 2 » dello scorso
anno, che, per la verità, era più un piano
di ristrutturazioni e ampliamenti di im-
mobili, anch’esso però teoricamente fina-
lizzato al tentativo di venire incontro a
un’esigenza ormai diffusissima, non solo
tra i ceti popolari, ma anche tra fasce
larghissime di ceto medio.
La nostra valutazione di questi due

provvedimenti è di insufficienza e inade-
guatezza sull’effetto reale che essi hanno
determinato per alleviare l’esigenza di
un’offerta adeguata al problema della
casa. Riteniamo, soprattutto, che, messi
insieme, non configurino un’organica po-
litica per la casa.
Inoltre, agganciandomi a un passo del-

l’introduzione svolta nell’ultimo inter-
vento, vi domando se non riteniate che il
tema della casa non possa essere assolu-
tamente sganciato dalla questione più
complessiva della riforma della legge ur-
banistica e sul governo del territorio.
Non c’è dubbio, infatti, che, per fare

edilizia popolare a basso costo, che venga
incontro, sia per il mercato degli affitti,
sia per l’acquisto, alle esigenze medie delle
famiglie italiane, si debba partire innan-
zitutto dall’abbattimento del costo dei
suoli e, quindi, dalla possibilità per i
comuni di dotarsi di un demanio di aree
a basso prezzo e a costo zero, che
naturalmente non possono venire per spi-
rito divino, ma debbono essere incamerate
attraverso un percorso procedurale e le-
gislativo molto preciso, che tante regioni
hanno già avviato per proprio conto, ma
in maniera molto diversificata.
Vi chiedo inoltre se, in tal caso, non si

debba considerare il fatto che per la
realizzazione fisica degli alloggi non si

debba superare il classico meccanismo
dell’appalto e della disponibilità delle ri-
sorse da parte dei comuni, che non ne
hanno, e attingere invece, con politiche di
concertazione e collaborazione, al mer-
cato finanziario e ai fondi di investimento,
sollecitando tale mercato a elaborare pro-
dotti finanziari che abbiano la capacità,
attraverso un rendimento medio-basso ma
a lungo termine e magari caricando sulle
compagini finanziarie che partecipano con
costruttori alla realizzazione di alloggi
anche i costi di manutenzione e di ge-
stione, restando i comuni proprietari degli
immobili, nella prospettiva finale.
Combinando questi due aspetti, ossia

riforma della legge sul governo del terri-
torio e, quindi, normalizzazione del con-
cetto della perequazione su tutta la scala
nazionale e rapporto con il sistema finan-
ziario si potrebbe mettere in campo
un’organica politica per la casa, che si
autoalimenti attraverso gli strumenti ur-
banistici e il rapporto col mercato finan-
ziario.
Credo che questo sia il tema che

l’esperienza di tanti comuni ci propone:
un’organica politica per la casa che venga
incontro alle esigenze del ceto medio.
Altrimenti, avremo sempre interventi spo-
radici.
L’ultima domanda è, per alcuni aspetti,

retorica, ma non tanto, e serve per capire
– torno alle esigenze e chiudo – che
effetto i comuni registrano nel loro ter-
ritorio in relazione ai provvedimenti va-
rati dal 2008 da questo Governo sul tema
delle politiche abitative.

PRESIDENTE. Vi prego di formulare
domande più brevi, per cortesia, altri-
menti non potremo avere le risposte.

CHIARA BRAGA. Sarò telegrafica, pre-
sidente. Sfogliando velocemente il docu-
mento che ci avete presentato, vorrei
chiedervi, se esiste, un documento aggior-
nato rispetto alla bozza di regolamento
dei fondi immobiliari previsti dal « Piano
casa 1 », visto che nel vostro testo il dato
si ferma al gennaio di quest’anno, da
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parte del gruppo di lavoro istituito presso
il Ministero delle infrastrutture e dei
trasporti.
Svolgo anche un rapido flash. L’asses-

sore faceva riferimento all’inizio al feno-
meno preoccupante della crescita espo-
nenziale dei casi di sfratto per morosità,
a conferma che esiste un’area di disagio
abitativo grave, che probabilmente non
trova risposta nemmeno negli interventi
dell’housing sociale. Quale può essere,
secondo voi, la strada per fronteggiare il
problema in tempi brevi e compatibili con
l’emergenza che sta assumendo questo
fenomeno ?

PRESIDENTE. Do la parola ai rappre-
sentanti dell’ANCI per la loro replica.

ROBERTO TRICARICO, Assessore alle
politiche abitative del comune di Torino.

All’onorevole Mariani rispondo io, all’ono-
revole Misiti risponde il collega Pastorino
e all’onorevole Morassut il collega Verga.
Dico subito all’onorevole Braga, che è

intervenuta per ultima, che esisterebbe
uno strumento secondo noi assolutamente
adeguato e compatibile con le necessità
del momento, ossia quello di anticipare le
risorse del Fondo per il sostegno alla
locazione. Sarebbe importante, cioè, poter
dare alle famiglie italiane subito i soldi
per poter continuare a permanere nelle
loro abitazioni; altrimenti, il rischio
sfratto diventa serio e il disagio si riper-
cuote necessariamente sui comuni e sul-
l’intero sistema.
Costa molto meno, infatti, dare a una

famiglia 5 mila euro in un anno che darle
una casa popolare spendendo a 150-170
mila euro. Costa molto meno in termini
economici e certamente sociali.
All’onorevole Mariani rispondo che

dobbiamo innanzitutto conoscere il testo
del Governo, che attualmente non ci è
stato consegnato. Conosco il tema delle
« case fantasma » esclusivamente per
averne parlato direttamente con l’ingegner
Maggio e con il direttore dell’Agenzia del
territorio.
A nostro avviso, bisogna distinguere tra

fabbricati costruiti legittimamente e

non. È auspicabile che i primi siano
iscritti al catasto e, quindi, il lavoro svolto
dall’Agenzia del territorio è straordinario
e importantissimo, perché ha fatto emer-
gere fabbricati che altrimenti non sareb-
bero risultati al catasto. Se, invece, si
fanno emergere e poi si sanano fabbricati
che non potevano essere costruiti legitti-
mamente, è evidente che ci troviamo di
fronte a un condono, che provoca i disagi
tipici che lo accompagnano.
A proposito di « case fantasma », rite-

niamo che siano « fantasma » anche quelle
che sono affittate, ma in nero. Se si vuole
combattere l’evasione in maniera seria,
come mi pare che si stia tentando di fare,
è assolutamente necessario aggredire an-
che questo fenomeno, che produce un’eva-
sione fiscale nel nostro Paese, secondo i
calcoli che abbiamo elaborato, di 2,3
miliardi di euro. Sarebbe un’iniziativa
importantissima.

BRUNO PASTORINO, Assessore alle
politiche abitative del comune di Genova.

Mi sembra che già il nostro coordinatore,
l’assessore Tricarico, avesse fornito alcuni
rilievi sulla questione del patrimonio di
edilizia residenziale pubblica (ERP) nel
nostro Paese.
Voglio ricordare velocemente alcuni

dati: la percentuale del patrimonio ERP
relativamente al complesso del patrimonio
abitativo in Italia è del 4,5 per cento, una
percentuale largamente inferiore sia alla
media UE, sia a quella di moltissimi altri
Paesi europei. Ciò avviene, peraltro, in
una fase in cui, invece, conosciamo una
crescita progressiva della domanda di
alloggio pubblico.
Fornisco alcuni dati molto veloci rela-

tivamente alla città di cui sono assessore,
Genova, dove, dall’inizio degli anni Due-
mila a oggi, abbiamo visto triplicare, da
1.200 a 3.600, le domande di accesso
all’edilizia residenziale pubblica, natural-
mente a fronte di un patrimonio che, nel
frattempo, non è cresciuto, per usare un
eufemismo.
In questo arco temporale, sono andate

in deperimento e a conclusione le risorse
che, attraverso i contratti di quartiere, i
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fondi ex Gescal, permettevano di effet-
tuare interventi straordinari di recupero e
manutenzione su aree che erano già,
molto probabilmente, infelici in origine e
che ormai conoscevano anche una situa-
zione di vetustà, per le quali occorrevano
interventi aggiuntivi.
In tale periodo sono stati effettuati

progressivamente anche stanziamenti
straordinari – penso al decreto ministe-
riale del 14 settembre 2005 e al decreto
legge n. 159 del 2007, con tutte le sue
successive evoluzioni –, ma tutte queste
risorse sono sempre state strettamente
destinate all’emergenza sfratti e, quindi, al
recupero degli alloggi esistenti o, eventual-
mente, alla acquisizione di alloggi per poi
poterli subaffittare da parte dei comuni, e
non sono state, invece, stanziate quote di
risorse destinate alla riqualificazione am-
bientale del patrimonio abitativo.
Mi piacerebbe, comunque, segnalare

che gli interventi straordinari che sono
stati attivati e che hanno permesso magari
ai comuni di recuperare parte del patri-
monio abitativo non disponibile, pur es-
sendo attuati sulla base di necessità
straordinarie, conoscono poi un rallenta-
mento nell’erogazione tale per cui la
straordinarietà non riesce a essere conte-
nuta, ma, anzi, viene ulteriormente ina-
sprita.
Mi si conceda un’ultima riflessione.

Insisto molto, insieme a tutti i colleghi
dell’ANCI, sull’inadeguatezza e sull’insuf-
ficienza del patrimonio abitativo di edili-
zia residenziale pubblica; credo, però, che
ciò non si debba tradurre come un
giudizio di insufficienza dell’edilizia allog-
giativa, la quale è, invece, estremamente
numerosa.
Cito un dato relativo alla città di

Genova, recentemente censito dall’ammi-
nistrazione nell’ambito di una necessaria
variante al piano urbanistico comunale
(PUC) che una legge regionale ci impone.
A Genova ci sono 15 mila alloggi privati
inutilizzati, che sarebbero largamente suf-
ficienti a compensare un’ampia parte
della domanda abitativa presente sul no-
stro territorio.

GIOVANNI VERGA, Assessore alle po-
litiche abitative del comune di Milano.
Spero di essere altrettanto telegrafico nel
rispondere all’onorevole Morassut. Svolgo
una sola premessa. D’accordo col presi-
dente Tricarico, faremo avere un aggior-
namento di documentazione, poiché ab-
biamo svolto una conferenza a Venezia
alla fine di febbraio, che ha sviluppato un
documento, poi approvato in sede ANCI,
prevalentemente sul tema dell’affitto.
Credo che esso possa essere utile come
compendio.
Vengo al primo punto, il cosiddetto

« Piano casa 1 » ex decreto-legge n. 112
del 2008. Esso è legato esclusivamente ai
fondi immobiliari, che sono in fase di
attuazione. Abbiamo lavorato attivamente
nella redazione del regolamento dei fondi
e aspettiamo che sia pronto il bando per
la scelta della società di gestione del
risparmio. Non risolve il problema della
casa nel suo complesso, ma si riferisce a
una parte del problema, quello dell’utenza
che non possiede le caratteristiche di
emergenza sociale per essere interessata
all’edilizia pubblica tout court, quella degli
ex IACP, oggi definiti in diversi modi, e
neppure alla possibilità dell’accesso al
mercato libero.
Nutriamo molte speranze. Anche oggi,

nella riunione che abbiamo tenuto in altra
sede, è emerso che tutti i comuni si
stanno attivando su questo punto e l’au-
spicio è che tale provvedimento restituisca
voce e attività a questo comparto.
Resta in sospeso tutto il tema dei

finanziamenti all’edilizia pubblica di tipo
sociale ed emergenziale, perché dagli anni
Novanta, con la mancanza del gettito
Gescal, il tema non è più considerato, il
che vale per tutti i Governi che si sono
succeduti da tale periodo fino a oggi.
Il cosiddetto « Piano casa 2 », quello

delle modifiche edilizie e del buono al-
loggio in più, che non ha visto un’inizia-
tiva né del Governo, né del Parlamento,
ma solo dichiarazioni di principio, mentre
poi sono state le regioni a legiferare al
riguardo, vede un tessuto a macchia di
leopardo sul territorio nazionale, con ul-
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teriori macchie all’interno delle regola-
mentazioni definite dai singoli comuni in
virtù delle leggi regionali.
Per quanto posso esprimere in termini

assolutamente personali, non si è colto il
segno di un’iniziativa possibile, che, a mio
avviso, dovrebbe essere ripresa completa-
mente. Con alcune linee di indirizzo serie,
il tema potrebbe diventare di grande
significato sul Paese, ma se ne è fatto un
dibattito di tipo più ideologico, che non
operativo.
A me preme, però, sottolineare un

aspetto che colgo dall’ipotesi sul livello
nazionale, che noi abbiamo sottolineato in
moltissimi documenti e che rimetto anche
alla vostra attenzione. Le procedure nel
nostro Paese distruggono qualunque ini-
ziativa: non è più possibile funzionare con
procedure come quelle che dobbiamo
rispettare oggi.
Una ricerca dell’Università Bocconi,

ormai da tre anni a questa parte, dimo-
stra che il costo del non realizzato, solo in
alcuni dei settori infrastrutturali fonda-
mentali del nostro Paese, si aggira intorno
ai 400 miliardi di euro. Se dovessimo
inserire quello della casa, sicuramente
implementeremmo di molto la cifra.
Non è possibile che dal momento in

cui si perviene a una decisione di tipo
generale a quello in cui si ha l’effettiva
concreta realizzazione degli interventi
passino molti anni. Oggi abbiamo discusso
della ripartizione, decretata nei mesi
scorsi, di finanziamenti programmati dal
Governo quattro anni fa, che non sono
mai stati resi attivi, coinvolgendo tutti i
tipi di quadro politico. La modifica delle
procedure non costa niente; può solo
rendere. Questo è un tema che, evidente-
mente, non crea grande appeal, ma è
reale.
Voglio solo aggiungere, condividendo la

sottolineatura che solo una riforma vera
di governo del territorio possa portare a
considerare adeguatamente anche il tema
della casa, che, come ANCI, ci siamo
battuti e abbiamo ottenuto quella defini-
zione di alloggio sociale che è diventata

norma nel Paese dal giugno del 2008 e che
consente di avere le aree a costo zero,
purché lo si voglia.
Credo, dunque, che ci sia anche, an-

dando a prendere a bocconi le norme, il
modo per ricomprenderle dentro un qua-
dro generale, di cui si avverte il bisogno.
D’altronde – mi permetto di affermarlo,
anche se non ne abbiamo discusso –
ormai da diverse legislature Camera e
Senato lavorano sui testi unici piuttosto
che sulle proposte di nuova legge di
governo del territorio; l’ultima volta si è
arrivati fino a un voto di una delle due
Camere, ma non dell’altra, quindi si è
trattato di un lavoro interrotto.
Mi permetto solo un’ultima sintesi.

Visto che avete all’attenzione un decreto
fiscale con tutte le proprie caratteristiche,
mi permetto di sottolineare una questione:
per realizzare l’edilizia residenziale pub-
blica si paga l’IVA, il che è folle. Gli
Istituti autonomi case popolari, chiamati
in modo diverso sul territorio, non godono
delle agevolazioni del 36 per cento per
compiere le ristrutturazioni. Ancora sta-
mattina veniva sottolineato questo aspetto,
perché, in virtù delle alienazioni parziali
effettuate nel tempo, il privato diventato
proprietario della casa popolare può avere
tale agevolazione, ma l’ALER o l’ATER no.
Siamo dentro una babele infinita.

PRESIDENTE. Nel ringraziare gli au-
diti, dichiaro conclusa l’audizione.

Audizione di rappresentanti
di Confabitare.

PRESIDENTE. L’ordine del giorno
reca, nell’ambito dell’indagine conoscitiva
sul mercato immobiliare, l’audizione di
rappresentanti di Confabitare.
Sono presenti il presidente di Confa-

bitare, Alberto Zanni, il segretario, Pietro
Dimagli, il responsabile del Centro studi,
avvocato Maddalena Mignardi, e il com-
ponente del Centro studi, avvocato Mas-
simo Vitagliano.
Ringrazio tutti per la presenza e do

subito la parola al presidente Zanni.
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ALBERTO ZANNI, Presidente di Con-
fabitare. Desidero, innanzitutto, ringra-
ziare, a nome mio e dell’associazione
Confabitare, il presidente e tutti i com-
ponenti dell’VIII Commissione per averci
invitato, in qualità di associazione che
rappresenta la proprietà immobiliare, a
discutere in quest’audizione sul tema,
sicuramente molto importante, dell’analisi
del mercato immobiliare italiano. Esso
assume un’importanza maggiore in questo
momento di crisi economica che sta at-
tanagliando il nostro Paese e colpendo il
mercato immobiliare e dell’edilizia, un
mercato che riteniamo essere un perno
dell’economia italiana, ragion per cui è
essenziale affrontare la situazione per
rilanciare l’economia italiana.
Dal nostro punto di vista, riteniamo

che, in questo momento, più che a nuove
costruzioni sia importante pensare a una
nuova politica delle locazioni. Innanzi-
tutto, in Italia ci sono già molti immobili
di nuova costruzione – parliamo soprat-
tutto della situazione al centro e al nord
del nostro Paese – ancora in attesa di
essere venduti e a carico delle imprese
costruttrici. Inoltre, nelle nostre città si
registrano numerosi alloggi sfitti. Con una
buona politica delle locazioni si potrebbe
provvedere a inserire tali alloggi nel mer-
cato delle locazioni.
Fornisco due numeri per portarvi un

esempio. Nella città di Bologna, da dove
proveniamo, ci sono 7.500 appartamenti
sfitti in attesa di trovare un inquilino. A
Reggio Emilia – abbiamo guardato tale
dato in onore del presidente Alessandri –
ci sono 7 mila alloggi sfitti. Sono dati che
fanno riflettere. Con una buona politica
delle locazioni si può provvedere a met-
tere sul mercato delle locazioni tali im-
mobili sfitti.
Per arrivare a una buona politica delle

locazioni, a nostro avviso, il primo aspetto
da curare è sicuramente quello fiscale. Da
tempo sosteniamo l’introduzione della ce-
dolare secca del 20 per cento sulle loca-
zioni, che permetterebbe sicuramente di
incentivare i proprietari ad acquistare
immobili e a immetterli nel mercato delle
locazioni, compiendo anche investimenti,

e soprattutto contribuirebbe all’emersione
del mercato nero nelle locazioni stesse e
a rilanciare il mercato delle locazioni in
generale.
La cedolare secca, che voi sicuramente

conoscete, è un metodo di tassazione degli
affitti che va a colpire in modo autonomo
il reddito di un immobile affittato rispetto
agli altri redditi di un proprietario. Lo
viene, dunque, a separare dai diversi
scaglioni di reddito di ogni singolo pro-
prietario. A nostro avviso – ripeto, e passo
a un tema successivo – questa è sicura-
mente la strada giusta per rilanciare il
mercato delle locazioni.
Un’altra soluzione è sicuramente quella

di estendere i vantaggi fiscali dei canoni
concordati a tutti i comuni e non solo a
quelli ad alta tensione abitativa. Oggi il
canone concordato è un’ottima soluzione
per rilanciare il mercato delle locazioni. Il
riferimento è alla legge n. 431 del 1998, al
cosiddetto « secondo canale », cioè quello
dei canoni concordati, che è ottima perché
concede il vantaggio all’inquilino di avere
in affitto un immobile a prezzi sicura-
mente più bassi rispetto a quelli normali
di mercato: parliamo, mediamente, nelle
grandi città, di un 30 per cento in meno
rispetto ai valori di mercato.
Dall’altra parte, però, concede ai pro-

prietari alcuni sgravi fiscali per colmare la
differenza di affitto non percepito. Tali
sgravi fiscali sono di tre tipi: uno riguarda
l’ICI, qualora i comuni abbiano deliberato
la riduzione o l’azzeramento dell’imposta
comunale sugli immobili, un altro la
riduzione del 30 per cento sull’imposta di
registro e l’ultimo un’ulteriore riduzione
del 30 per cento, rispetto a quella già
prevista del 15 per cento, sull’IRPEF
dovuta al reddito dell’appartamento.
Con questi tre vantaggi solitamente il

proprietario è incentivato ad affittare gli
appartamenti a canone concordato, come
ricordavo, dando l’opportunità all’inqui-
lino di avere un affitto molto più basso
rispetto a quello di mercato.
Ciò può avvenire sicuramente nei co-

muni ad alta tensione abitativa, che spesso
sono i comuni capoluogo e limitrofi. Visto
che provengo da Bologna, mi è facile
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portare un esempio relativo a tale città.
Nella provincia di Bologna ci sono 60
comuni e solo 11 sono considerati ad alta
tensione abitativa: oltre al comune capo-
luogo, si tratta di dieci comuni confinanti
e di quello di Imola, che peraltro è stato
inserito tra i comuni ad alta tensione
abitativa da pochi anni.
Per gli altri comuni l’unica agevola-

zione concessa ai proprietari per poter
sottoscrivere i canoni concordati è quella
della riduzione dell’ICI, laddove i comuni
l’abbiano deliberata. A nostro avviso, una
buona proposta sarebbe quella di esten-
dere a tutti i comuni d’Italia questi tre tipi
di agevolazioni, proprio per incentivare
tale strumento, che riteniamo molto im-
portante per rilanciare il mercato delle
locazioni.
Analogamente, riteniamo fondamentale

portare a regime le agevolazioni del 36 e
del 55 per cento, con riferimento agli
interventi di manutenzione straordinaria e
di efficientamento energetico degli immo-
bili, per i proprietari che vogliono eseguire
questi tipi di lavori. Si tratta di provve-
dimenti che vengono di anno in anno
confermati per l’anno successivo, il che
non dà la possibilità ai proprietari di
poter programmare interventi negli appar-
tamenti, anche in quelli da affittare e non
solo in quelli dove essi abitano.
A mio avviso, avanzare la proposta di

portare a regime tale tipo di incentivo
contribuirebbe anche alla riqualificazione
degli appartamenti e alla possibilità di
mettere sul mercato della locazione im-
mobili che hanno subito determinati la-
vori e ristrutturazioni al loro interno.
Svolgo una precisazione, compiendo un

passo indietro, per quanto riguarda la
cedolare secca del 20 per cento, che,
peraltro, mi risulta essere applicata in
questo periodo a L’Aquila, dove purtroppo
un anno fa si è verificato il terremoto che
ha distrutto la zona. Si è ventilata l’ipotesi
di promuovere questo tipo di tassazione
anche nei comuni considerati capoluogo o
nelle città metropolitane.
Noi riteniamo che ciò non sia giusto –

l’abbiamo anche riportato nel documento
che abbiamo consegnato e che lasciamo a

disposizione della Commissione – perché
potremmo venire a creare tipologie di-
verse di trattamento tra proprietari im-
mobiliari, ovvero tra i proprietari immo-
biliari che possiedono un appartamento in
un comune dove potrebbe essere possibile
applicare la cedolare secca e altri che
possiedono immobili in comuni dove non
sarebbe possibile farlo. Ciò creerebbe, a
nostro avviso, una disparità di trattamento
che porterebbe addirittura, sempre se-
condo il nostro ufficio legale, a poter
richiedere l’intervento della Corte costitu-
zionale a difesa dell’articolo 3 della Co-
stituzione sulla parità dei diritti e doveri
dei cittadini italiani.
Per essere brevi e anche per non

rubare tempo alla Commissione, nel do-
cumento che abbiamo lasciato a disposi-
zione abbiamo riportato alcune soluzioni
che, a nostro parere, potrebbero dare
risposta alle fasce deboli della popola-
zione per il rilancio delle locazioni e del
mercato immobiliare nel nostro Paese.
Abbiamo, infatti, identificato alcune

fasce deboli, che vorrei riassumere: le
giovani coppie, che spesso faticano a
formare una famiglia proprio perché sono
in difficoltà a trovare un alloggio dove
poter dimorare; gli anziani; gli studenti
universitari, soprattutto nelle città dove è
presente una sede universitaria; i lavora-
tori fuori sede, che sono molto importanti
anche per la ripresa economica delle
nostre aziende, dal momento che molte
imprese che stentano a trovare sul terri-
torio dove operano manodopera qualifi-
cata si debbono spesso rivolgere a lavo-
ratori che provengono da altre città d’Ita-
lia o addirittura da altri Paesi e che tali
lavoratori, venendo nelle nostre città, tro-
vano come primo problema sicuramente
quello dell’alloggio per loro e per le
famiglie che li seguiranno a prezzi a
canoni accessibili; in ultimo, i portatori di
handicap e i diversamente abili.
Abbiamo individuato in queste cinque

categorie le fasce deboli di persone a cui
dare una risposta per trovare un alloggio
dove poter dimorare. Non illustro le so-
luzioni, perché sono già riportate nel
documento, che potrete leggere con calma.
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Un’ultima considerazione è relativa
alla percentuale dell’edilizia residenziale
pubblica. L’Italia ha la percentuale più
bassa, rispetto agli altri Paesi d’Europa, di
edilizia residenziale pubblica: siamo al 4,5
per cento del patrimonio immobiliare
presente sul nostro territorio, rispetto a
percentuali ben più alte della Francia, che
si attesta al 16 per cento, e della Germa-
nia, con il 18 per cento, e a percentuali
sicuramente più alte di altri Paesi.
Questo è forse l’unico punto su cui

bisogna intervenire, perché dobbiamo
dare una risposta alle famiglie che rap-
presentano i cosiddetti « nuovi poveri »,
ossia coloro che non riescono ad affron-
tare il mercato privato delle locazioni
nemmeno attraverso l’attivazione dei ca-
noni concordati, ma debbono rivolgersi
all’edilizia pubblica.
I comuni fanno fatica a dare questo

tipo di risposta proprio per via della
percentuale bassa di immobili di proprietà
dei comuni, degli Istituti autonomi case
popolari e delle Agenzie per la casa
regionali.
Questo può essere, dunque, l’unico

settore in cui occorre intervenire, o per
realizzare nuovi alloggi, o soprattutto –
credo che questa sia la strada più adatta
– per recuperare il patrimonio esistente,
elevato, che va ristrutturato e rimesso in
circolazione nel mercato delle locazioni.
Del resto, pensiamo che non si debba

sempre gravare sulla categoria dei pro-
prietari immobiliari per far svolgere a
questi il ruolo di ammortizzatore sociale.
L’abbiamo fatto anche nel 1978 con l’in-
troduzione dell’equo canone e abbiamo

continuato a farlo. Lo dimostra il fatto
che la settimana scorsa siamo stati chia-
mati a Bologna dal Prefetto Angelo Tran-
faglia a sottoscrivere un protocollo d’in-
tesa per la dilatazione dei tempi di al-
meno 12 mesi per l’esecuzione degli sfratti
per morosità agli inquilini che non pagano
l’affitto. In questo momento, in cui le
famiglie sono in difficoltà perché hanno
perso il posto di lavoro o sono in cassa
integrazione, il prefetto ci ha chiesto la
sottoscrizione di un protocollo d’intesa,
che abbiamo riportato nel documento che
ho depositato, per alleviare queste ten-
sioni.
A noi va bene, però non possiamo

pensare che lo Stato italiano si debba
sempre basare sui proprietari immobiliari
per attuare gli ammortizzatori sociali e,
quindi, chiediamo un intervento anche da
parte delle istituzioni per risolvere il
problema.

PRESIDENTE. Le chiediamo scusa,
presidente, ma dobbiamo rientrare in
Aula per votazioni immediate. Nel ringra-
ziare, quindi, i nostri auditi per la dispo-
nibilità manifestata, dichiaro conclusa
l’audizione.

La seduta termina alle 15.
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PRESIDENZA DEL PRESIDENTE
ANGELO ALESSANDRI

La seduta comincia alle 14,05.

(La Commissione approva il processo

verbale della seduta precedente).

Sulla pubblicità dei lavori.

PRESIDENTE. Avverto che, se non vi
sono obiezioni, la pubblicità dei lavori
della seduta odierna sarà assicurata anche
attraverso l’attivazione di impianti audio-
visivi a circuito chiuso.

(Così rimane stabilito).

Audizione di rappresentanti della Federa-
zione italiana per la casa (Federcasa) e
della Confederazione nazionale inqui-
lini associati (CONIA).

PRESIDENTE. L’ordine del giorno
reca, nell’ambito dell’indagine conoscitiva
sul mercato immobiliare, l’audizione di
rappresentanti della Federazione italiana
per la casa (Federcasa) e della Confede-
razione nazionale inquilini associati (CO-
NIA).
Ringrazio tutti per la presenza e do

subito la parola al dottor Luciano Cecchi,
presidente di Federcasa.

LUCIANO CECCHI, Presidente nazio-
nale di Federcasa. Ringrazio per la con-
vocazione di questa audizione. Tengo su-
bito a dire che ciò che sinteticamente

illustreremo è scritto in un brevissimo
documento che abbiamo consegnato ai
vostri collaboratori.
Noi siamo certamente una sorta di

anomalia se ci riferiamo, in astratto, al
tema dell’indagine in corso, vale a dire al
mercato immobiliare. Tuttavia, possiamo
dire che nell’arco dell’ultimo ventennio il
nostro settore ha trasformato circa
200.000 inquilini in 200.000 proprietari di
casa. Questo è sicuramente un fenomeno
inerente il mercato immobiliare che va
considerato. Si può dire, quindi, che dal
settore pubblico, il cui compito inizia col
cercare di fornire un alloggio a chi ha
redditi bassissimi, si può nel tempo offrire
a queste famiglie dal reddito appunto
bassissimo la possibilità di diventare pro-
prietarie di casa nel momento in cui la
loro condizione, fortunatamente, si è in
qualche modo trasformata nel tempo.
Oggi possiamo affermare che il patri-

monio di edilizia residenziale pubblica
resta una risorsa importante se utilizzata,
anche tramite la sua alienazione, per
nuovi investimenti e per politiche nel
campo del settore abitativo. Va da sé che
le condizioni di oggi non sono identiche a
quelle di diciassette anni fa, a quelle che
portarono all’approvazione della legge
n. 560 del 1993.
Le condizioni che hanno favorito

un’alienazione di massa, e quindi anche
una fornitura di liquidità ai nostri enti
associati (quindi ai gestori di edilizia
residenziale pubblica) non sono ovvia-
mente oggi quelle di allora. All’epoca, a
un risparmio consistente delle famiglie,
accumulato in BOT e simili, si aggiunge-
vano le condizioni dei figli in fase lavo-
rativa, che non erano precari, e che
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quindi contribuivano alla possibilità di
raggiungere il loro sogno di acquisto della
casa.
Credo che oggi questo fenomeno nel

nostro inquilinato non esista più oppure
sia fortemente marginale rispetto a quel
periodo. L’alienazione del patrimonio di
edilizia residenziale pubblica resta dun-
que una risorsa sicuramente utilizzabile,
ma resta il fatto che forse lo è difficil-
mente in questo momento.
La mia considerazione non è frutto di

uno studio appropriato e dettagliato, ma
scaturisce alla luce dei dati di esperienza,
a partire da quello relativo all’entità degli
insolventi mutuatari, che è molto elevata,
al punto che è difficile per le banche fare
operazioni di recupero attraverso le aste
perché non vi sono partecipanti in quanto
non c’è denaro in circolazione.
Rispetto a quegli anni, nei quali ven-

dere significava creare le condizioni per
fare ripartire un settore importante del-
l’economia o anche solo per fare inter-
venti positivi nel settore come l’edilizia
residenziale pubblica, oggi bisogna trovare
altre soluzioni. Possiamo riprendere un’at-
tività positiva, quindi anche contribuire al
rilancio dell’economia attraverso il settore
edilizio, nella misura in cui veniamo posti
nella condizione di ripristinare una capa-
cità autonoma di investimento.
Individuiamo nelle proposte che avan-

ziamo alcuni punti fondamentali. In
primo luogo, rivendichiamo una sorta di
parità di trattamento sul piano fiscale tra
il settore privato e il settore pubblico. Non
riusciamo a comprendere una legislazione
che sul fronte fiscale vede incentivare il
settore privato attraverso la detrazione di
imposta sugli interventi di manutenzione
straordinaria o di riqualificazione, o ga-
rantire incentivi per politiche di risparmio
energetico per gli interventi sui propri
immobili, mentre esclude da questa poli-
tica incentivante il patrimonio di edilizia
residenziale pubblica.
A questo proposito – riferendomi agli

ordini del giorno che questa Commissione
ha già fatto propri in molte occasioni,
sono sicuro che da parte vostra ci sia
molta sensibilità, che mi piace sottolineare

– devo segnalare che c’è una contraddi-
zione di fondo nel differente trattamento
sul piano fiscale. Infatti, in ragione delle
vendite cui ho fatto cenno, si sono costi-
tuiti ben 27.000 condomini circa, dove si
trovano ancora quantità consistenti di
alloggi pubblici, non venduti. Spesso que-
sti condomini sono gestiti da soggetti
privati (ad esempio ragionieri amministra-
tori condominiali), che curano anche la
parte non venduta, quindi il patrimonio
pubblico. Ora, laddove le assemblee con-
dominiali decidono – siamo felici che i
nostri ex inquilini divenuti proprietari
possano finalmente farlo – di avviare
interventi di riqualificazione o di rispar-
mio energetico, l’ex inquilino divenuto
proprietario godrà degli incentivi fissati
dalla legge mentre noi, rimasti proprietari
della parte invenduta, non godiamo di
questo trattamento. Siamo costretti,
quindi, a seguire le decisioni nel campo
privato distogliendo risorse da programmi
che miravano a interventi di altra natura.
Credo che questa discriminante non

possa più rimanere a lungo tale. Diciamo
questo anche per una ragione molto ele-
mentare: specialmente laddove si vuole
ridurre i consumi energetici e rientrare
tutti nell’ambito dell’obiettivo 20/20/20,
per cui dovremo comunque tutti interve-
nire sugli immobili esistenti, riesce diffi-
cile immaginare che non ci siano risorse,
incentivi o promozioni di qualsiasi natura
per far sì che anche noi possiamo colla-
borare al raggiungimento di questo obiet-
tivo.
A questo proposito aggiungiamo alle

nostre proposte una dimostrazione pratica
che, se venisse ripristinato l’incentivo del
55 per cento, che mi pare il punto di
partenza indispensabile, e ci venisse con-
cesso il recupero in un arco di tempo di
dieci anni, lo Stato non subirebbe alcuna
ripercussione in termini di aumento del
peso dell’intervento.
Naturalmente, enti come i nostri, pur

godendo – l’auspicio è questo – dell’in-
centivo del 55 per cento, avrebbero co-
munque il problema di coprire l’autofi-
nanziamento del 45 per cento che rimane.
Sotto questo profilo – so che la vostra
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Commissione ha avuto già modo di af-
frontare questo argomento, cosa che ab-
biamo valutato con forte interesse, espri-
mendo un giudizio estremamente positivo
nei confronti del lavoro della VIII Com-
missione della Camera – siamo convinti di
richiedere il sostegno a un’iniziativa, sulla
quale stiamo lavorando anche in forma
diretta con la Cassa depositi e prestiti, per
avere un fondo di rotazione che ci con-
senta di decollare per la parte di autofi-
nanziamento che ci compete. Non pos-
siamo, infatti, chiedere la copertura com-
plessiva dell’intervento, ma riteniamo che
sulla base del risparmio che potremmo
ottenere a mano a mano con gli inter-
venti, saremmo in grado di restituire al
fondo quanto ci viene concesso in par-
tenza.
In tal senso, rivolgo un appello al

presidente, in primo luogo, e a tutti gli
onorevoli deputati della VIII Commissione
e chiedo loro di farsene promotori nei
confronti di colleghi di altre Commissioni,
ovviamente coinvolgibili. La materia fi-
scale, infatti, ci darebbe risorse per poter
svolgere la nostra parte, ma di per sé non
sarebbe sufficiente.
Esiste, infatti un ulteriore problema di

parità di trattamento – uso un termine
terra terra – tra pubblico e privato per
superare il quale bisognerebbe, a nostro
avviso, fissare una norma di indirizzo –
poiché la materia è competenza esclusiva
delle regioni bisogna stare attenti a pos-
sibili ricorsi – che indichi la necessità che
per il settore dell’edilizia pubblica ci sia
un canone di locazione di equilibrio.
Oggi il canone medio è di 80 euro, che

vanno depurati di 34 euro di imposte.
Non mi si dica che con la cifra restante
si può gestire bene un alloggio dal punto
di vista della sicurezza, della salubrità e
del decoro ! Questo non è pensabile e
credo che siano ormai fuori dal tempo
quelle organizzazioni sindacali che ci
chiedono di abbassare questi canoni.
Il problema è istituire un canone di

equilibrio. Stabilito che con 150 euro, da
depurare delle imposte, si può gestire
bene un alloggio, questa media sarà rag-
giunta anche grazie ad un meccanismo di

solidarietà interna: l’inquilino che avuto
accesso all’alloggio da povero, con un
canone al minimo, quando migliora la sua
condizione di vita sarà chiamato a pagare
un canone via via più superiore, anche al
canone di equilibrio, contribuendo così
alla stabilità del sistema.
Quello che manca deve essere compen-

sato da un fondo pari a quello di sostegno
all’affitto per il settore della locazione
privata fissato dalla legge n. 431 del 1998,
che all’articolo 11, se non sbaglio, già
destina il fondo all’edilizia residenziale
pubblica, laddove parla di edilizia resi-
denziale pubblica e privata.
Bisognerebbe, quindi, ragionare su

questa questione e noi riteniamo che una
norma di indirizzo potrebbe aiutare a far
capire alle regioni e, a mano a mano, agli
enti locali che contribuiscono a incremen-
tare il fondo di cui all’articolo 11, che esso
è indirizzato a sostenere il canone non
solo nelle locazioni private, ma anche nel
settore pubblico.
In conclusione, riconoscere l’ugua-

glianza di trattamento fiscale e degli
incentivi tra pubblico e privato è elemento
di per sé sufficiente a farci decollare e a
essere soggetti attivi nelle politiche di
investimento, di cambiamento, di ricostru-
zione sul costruito eccetera. Inoltre, forse
questo può dare una mano consistente
anche al rilancio dell’economia, in parti-
colare nel settore che più ci riguarda,
l’edilizia, con tutto l’indotto che ne deriva.

PRESIDENTE. Do ora la parola al
dottor Tiziano Maramotti, presidente di
CONIA.

TIZIANO MARAMOTTI, Presidente na-
zionale di CONIA. Signor presidente, sa-
luto e ringrazio lei e la Commissione per
questa audizione. CONIA è un’associa-
zione di inquilini e porta all’interno di
questa audizione l’esperienza che ha ma-
turato nel contatto diretto con le persone.
Abbiamo preparato e consegnato un do-
cumento, in modo che possa rimanere
traccia del nostro intervento.
Molto brevemente – lascerò poi il

compito di un’illustrazione più specifica
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all’avvocato Bertacche – tenevamo a se-
gnalare la drammaticità del momento
sotto il profilo delle locazioni, degli affit-
tuari e degli inquilini. Abbiamo avuto
nell’ultimo anno, in tutti i nostri sportelli,
un po’ in tutte le regioni, un’esplosione di
situazioni di grandissima difficoltà, con
un’incapacità di rispondere da parte del
settore immobiliare in determinati casi.
Non mi riferisco agli ultimi, perché alle

situazioni più drammatiche si riesce a
recuperare in qualche modo una solu-
zione, grazie soprattutto alla Federcasa e
alle agenzie presenti sul territorio. Esi-
stono, però, molte persone che non rie-
scono più a sopportare il canone libero, di
700, 800, 900 euro al mese, che non
hanno punteggio e requisiti sufficienti per
accedere a un’assegnazione e si trovano in
strada. Trovarsi in strada significa disgre-
gare un nucleo familiare, con un coniuge
da una parte e i figli da un’altra, nell’at-
tesa di qualcosa che non si sa quando
arriverà, con problematiche a catena a
carico dei servizi sociali e via discorrendo.
Quello che vogliamo rappresentare, nel

nostro piccolo, è un contributo rispetto ad
azioni che potrebbero alleggerire questa
situazione. Lascio all’avvocato Bertacche il
compito di illustrarlo.

GIOVANNI BERTACCHE, Vicepresi-
dente nazionale di CONIA. Avevamo pre-
parato un documento che è agli atti, ma
mi riallaccio a quanto detto dal presi-
dente, modificando in qualche modo
quanto abbiamo già depositato.
Sentiamo che le aziende territoriali si

sentono isolate dai comuni, da un lato, e
dalle regioni, dall’altro. I comuni non
mettono a disposizione le aree sufficienti
per le costruzioni e via dicendo. Il pre-
sidente dell’ATER di Vicenza, Marco To-
lettini, che è qui presente, può testimo-
niare a questo proposito. Dall’altra parte,
le regioni pretendono dalle aziende terri-
toriali bilanci in ordine e che quadrino. È
l’esigenza di un’azienda. Si tratta, tuttavia,
di aziende che hanno perduto quel poco
di buono che c’era negli ex IACP (Istituti
autonomi case popolari) diventando,

quindi, aziende che devono far quadrare i
bilanci, praticamente delle agenzie, sia
pure a canone controllato.
Oggi, come è stato già giustamente

sottolineato, per chi si trova sotto la soglia
cosiddetta della povertà, se vogliamo chia-
marla così, il confine tra il pubblico e il
privato si è ormai disciolto. C’è necessità,
quindi, di un intervento ulteriore, non
tanto attraverso le aziende territoriali,
quanto – insistiamo – attraverso gli enti
locali.
Gli enti locali devono farsi portatori

delle esigenze vecchie e nuove. Parlo di
esigenze vecchie perché già a partire dalla
legge n. 431 del 1998 sono nati i pro-
blemi. Adesso sono ulteriormente accen-
tuati dalla crisi attuale, ma non è detto
che prima non ci fossero forti tensioni in
questo settore. Con la legge n. 431 del
1998, infatti, si è liquidato completamente
un certo mondo di controllo, di dirigismo,
di statalismo o come preferite chiamarlo,
e improvvisamente si è liberalizzato senza
alcun incentivo, né dalla parte dell’offerta
né dalla parte della domanda. Per questo
si è costretti continuamente, ancora oggi,
alle proroghe degli sfratti, ripetendo
un’antica tradizione che risale addirittura
al 1936. Si va avanti di proroga in proroga
perché – modestamente, l’avevamo anche
detto nella Sala Rossa qui vicino, prima
del varo della legge n. 431 del 1998 – non
si risolvono in questo modo i problemi.
In che maniera questi problemi po-

trebbero essere risolti ? Anzitutto rive-
dendo la legge n. 431 del 1998, che
dovrebbe essere esclusivamente una legge
di princìpi, la cui attuazione dovrebbe
rimandare agli enti locali e alle associa-
zioni di categoria. Tutte le associazioni
devono partecipare a una contrattazione
collettiva non a livello centrale, ma a
livello territoriale, neanche regionale, al
massimo provinciale – noi suggeriremmo
addirittura a livello comunale, perché il
piccolo comune di montagna e il comune
di pianura hanno esigenze diverse –
lasciando alle parti di modulare le diverse
situazioni locatizie. Questa è vera libertà,
ma è soprattutto un andare incontro,
ovviamente inserendo incentivi sia per chi
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offre in locazione i propri appartamenti
sia per chi ha necessità di prendere in
locazione.
Questo è il momento giusto per inter-

venire sulla legge n. 431 del 1998, che ha
di punto in bianco cancellato tutto il
mondo della legge n. 392 del 1978, che
forse esagerava e certamente non era una
legge perfetta. Tuttavia, si può tornare
non dico a ricalcare la strada della legge
n. 392 del 1978, ma certamente a percor-
rere una via di equilibrio, la cui ricerca va
lasciata alle parti, non allo Stato e nem-
meno alla regione, ma alle parti.
Quante volte sentiamo, per esempio, di

locatori disponibili a cedere in locazione i
propri alloggi, purché alle spalle ci sia
qualcuno – e questo qualcuno lo si
individua nelle associazioni di categoria –
che garantisca anche moralmente che un
inquilino è serio, eccetera ? Allora, il
secondo punto importante, oltre alla legge
di principio, è che l’inquilino abbia un’as-
sistenza. Le assistenze ormai sono dap-
pertutto, le si regalano; perché soltanto in
questo campo non deve esserci assi-
stenza ?
Ricordate la sentenza della Corte co-

stituzionale, la quale non ha detto che le
associazioni non hanno diritto e voce in
capitolo, ma soltanto che mancavano loro
i criteri di legittimità a convalidare i patti
in deroga. Da quel momento non se n’è
più parlato. Diamo vita alle associazioni,
non solo nella contrattazione, che ripeto
deve essere territoriale e non centrale. Del
resto, a Roma cosa ne sanno di quello che
succede in Calabria o nel Veneto ? Diamo
alle associazioni peso e funzioni !
Abbiamo individuato, tra le altre cose,

anche la conciliazione. Liberiamo i tribu-
nali dalle cause e, soprattutto, diamo
forza e voce anche agli inquilini, i quali
non potrebbero sostenere cause, che non
finiscono mai, davanti a un tribunale.
Introduciamo la conciliazione e valoriz-
ziamo le associazioni. I comuni se ne
servono, ma le associazioni sono chiamate
di volta in volta, periodicamente, e poi
sfuggono. Esse hanno bisogno, invece, di
essere presenti, di essere sensibilizzate e

di portare la propria esperienza agli enti
territoriali. Servirà anche al legislatore, se
è il caso.
Due punti, dunque, sono importanti: in

primo luogo, definire una legge cornice,
demandandone l’attuazione all’autonomia
più vicina possibile a dove essa si esplica;
inoltre, valorizzare l’associazionismo, pro-
vando così a superare il momento difficile,
che non è nato – ripeto – con la crisi, ma
già esisteva con la legge n. 431 del 1998.

PRESIDENTE. Do la parola agli ono-
revoli deputati che intendano intervenire
per porre quesiti o formulare osserva-
zioni.

VINCENZO GIBIINO. Rileggendo la
sintesi del lavoro di questa Commissione
sull’indagine del mercato immobiliare, a
distanza di un anno notiamo una ridu-
zione delle vendite del parco immobili,
una criticità nell’erogazione dei finanzia-
menti, quindi della parte mutuabile a
favore di chi vuole acquistare, che scende
dal 90 all’80, al 70, al 60 per cento fino
alla mancata erogazione, un trasferimento
di fatto delle richieste dal mercato della
compravendita al mercato della locazione,
evidenziando così lo stato di difficoltà
delle famiglie, uno stock di immobili
attualmente invenduti e costruiti o dalle
cooperative o dall’edilizia privata che am-
monta a circa 120.000 unità. Inoltre, un
dato che volevo segnalare è quello relativo
a 800.000 immobili attualmente non uti-
lizzati o inagibili di proprietà pubblica o
privata.
A fronte di questi elementi, l’indagine

evidenzia il dato relativo alla richiesta di
600.000 immobili a favore delle persone
meno abbienti da collocare sul mercato, e
una serie di difficoltà e di criticità mo-
strate dai vari comparti, ognuno in ra-
gione della rappresentanza di specifici
interessi.
Riguardo alla sollecitazione di Feder-

casa, a mio giudizio appare assolutamente
condivisibile la proposta che oggi viene
enunciata. Mi riferisco alla parità pubbli-
co-privato nel « mercato » degli incentivi:
36 per cento per le ristrutturazioni e 55
per cento per l’efficientamento energetico.
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Appare un po’ in controtendenza lo
Stato che, da una parte, decide di rag-
giungere gli obiettivi di Kyoto o di Cope-
naghen (cosiddetto « pacchetto 20/20/20 »),
e dall’altra parte, avendo di fronte un
mercato immobiliare in cui gli immobili
pubblici di proprietà degli IACP e dei
comuni raggiungono circa il milione di
appartamenti, deve mostrare maggiore di-
sponibilità a dialogare con gli enti pub-
blici, piuttosto che con decine di migliaia
di singoli conduttori o proprietari. Questo
potrebbe significare la realizzazione im-
mediata dell’efficientamento energetico di
tutte questi immobili. Mi sembra un
grande dispendio di tempo non accedere a
questa richiesta.
Quanto al fondo di rotazione, come ha

evidenziato il presidente di Federcasa
Cecchi, mi sembra un suggerimento so-
stenibile. Esso consentirebbe di andare
incontro agli enti che stanno sopportando
bilanci in perdita o sociali (se vogliamo
tradurli come servizio da parte dello Stato
alle famiglie meno abbienti); di fatto, essi
non possono realizzare un utile in quanto
ai già bassi canoni di affitto che vengono
corrisposti sono applicate le imposte, il
che comporta un rendimento locativo
inevitabilmente più basso dei costi soste-
nuti.
Condivido inoltre il suggerimento di

considerare un’idea di immobile pubblico
o privato che presenti almeno degli stan-
dard e quindi abbia un costo locativo. Se
però gli enti non riescono a fornire questo
servizio che non può che essere qualifi-
cato come un servizio sociale perché in
effetti il canone di locazione è fissato a un
valore troppo basso da leggi statali e
regionali, è ovvio che occorra una speci-
fica struttura, un fondo di sostegno o di
solidarietà, da individuare nelle disposi-
zioni della legge n. 431 del 1998 o in altri
strumenti che il Parlamento o il Governo
possono trovare. In questo modo, si po-
trebbe arrivare a uno standard di qualità,
modulabile in funzione del pubblico, del
privato e della capacità reddituale della
famiglia che abita nell’immobile, oggi con
un certo parametro, domani – speriamo –
con un reddito più alto, che possa con-

sentire a chi abita questi appartamenti di
contribuire in misura maggiore al canone
di locazione.
Per quanto riguarda le considerazioni

dei rappresentanti di CONIA, credo che
sia auspicabile l’intervento degli enti lo-
cali, ma a me sembra che da quando è
stata emanata la legge sul piano casa,
nell’agosto del 2008, a fronte di una
presenza degli IACP o degli enti sociali a
vario titolo impegnati prima nella costru-
zione e nel servizio che viene reso alle
famiglie meno abbienti, regioni, province e
comuni siano invece assolutamente lati-
tanti.
Devo inoltre segnalare che la possibi-

lità di costruire anche a riscatto, pen-
sando a una premialità nella costruzione
per quanti, privati, vogliano utilizzare la
finanza di progetto oppure i diritti edifi-
catori, in realtà è venuta meno perché i
comuni in difficoltà economica non hanno
voluto rendere disponibili le aree, quindi
consentire una costruzione a basso
prezzo, ma in realtà sono diventati im-
prenditori di se stessi, hanno acquisito le
aree, modificato la destinazione urbani-
stica e rivenduto sul mercato per pareg-
giare con i servizi resi e con il Patto di
stabilità.
Occorre fare quindi un ragionamento

complessivo: gli enti locali certamente
devono fare la loro parte, ma lo Stato
deve anche capire che con questa crisi
economica la coperta è corta, quindi non
è facile imputare le responsabilità all’uno
o all’altro.
La sollecitazione relativa alla legge

n. 431 del 1998, affinché diventi legge di
principio, e al trasferimento a livello
locale della contrattazione, con l’impegno
da parte dell’associazionismo, è certa-
mente una sollecitazione importante. Il
principio di sussidiarietà sicuramente
porta a una maggiore conoscenza sul
territorio. Non ho letto la vostra docu-
mentazione, ho solamente ascoltato la
vostra relazione, però sarei curioso di
comprendere meglio – probabilmente
dalla documentazione lo capirò – quale
può essere un sistema di funzionamento
valido: a volte, infatti, delegando troppo
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sul territorio, e non sapendo a chi, si
rischia di non far più funzionare il
sistema.

PRESIDENTE. Do la parola ai rappre-
sentanti di Federcasa e di CONIA per la
replica.

LUCIANO CECCHI, Presidente nazio-
nale di Federcasa. Vorrei ringraziare l’ono-
revole Gibiino per la condivisione di al-
cune proposte che abbiamo avanzato
come Federcasa e segnalare, a maggior
sostegno di quanto abbiamo scritto, alcuni
elementi.
A Milano – cito un dato preciso –

abbiamo più di 13.000 alloggi che incas-
sano dai canoni di affitto meno di quanto
versino di imposte. Voglio ricordare che
13.000 alloggi sono il complesso di una
decina di nostre aziende; Milano è una
grande città, per questi alloggi si versano
33,5-34 euro di imposte e si ricavano 20
euro di canone. Pertanto, quando par-
liamo di un canone di equilibrio che ci
consente di mettere le cose a posto
esponiamo una prima questione.
In secondo luogo, l’onorevole Gibiino

ha citato il piano casa dell’agosto 2008. Il
piano, all’articolo 1, lettera b), pone
l’obiettivo dell’incremento dell’edilizia re-
sidenziale pubblica attraverso risorse dello
Stato, incrementate da risorse della re-
gione, degli enti locali e di altri enti
pubblici, compresa l’alienazione del patri-
monio di edilizia residenziale pubblica.
Questa ultima parte è stata cancellata
dalla sentenza della Corte costituzionale
dello scorso marzo.
Su questo obiettivo, tuttavia, non c’è

nemmeno un euro. Lo segnaliamo anche
perché, all’opposto, sono previsti 140 mi-
lioni per incentivare la nascita di fondi
immobiliari locali ai fini dell’housing so-
ciale. Al riguardo, poi, sarebbe importante
definire cosa è un alloggio sociale, io, per
ora, rimango fermo alla definizione di cui
al decreto ministeriale del 22 aprile 2008,
secondo cui si tratta di alloggi destinati ad
offrire un alloggio alle famiglie che non
sono in grado di affrontare il pagamento
di un canone nel settore della locazione

privata. Questa definizione, a mio avviso,
indica dunque uno strumento per la
gestione della famiglia e dei suoi bisogni,
non per la costruzione degli immobili, che
è altra cosa.
Non so se sotto sotto si sta cercando di

perfezionare la definizione di alloggio
sociale, tuttavia registro che nel piano
casa è previsto un finanziamento che va
verso questo settore, che ha come obiet-
tivo canoni di locazione da 400 euro al
mese. Ciò significa 800 euro al mese di
costo dell’abitare, quindi un reddito di
30.000 euro all’anno; un conto è il canone,
infatti, un conto è il costo dell’abitare.
Ora, stando agli ultimi dati statistici,

pare che oltre la metà dei contribuenti
dichiari meno di 14.000 euro all’anno di
reddito. C’è qualcosa, quindi, nella scelta
di finanziare parte del piano casa del-
l’agosto 2008, che non quadra. E vi
diciamo subito che cosa lo può far qua-
drare: la nascita dei fondi immobiliari
locali da parte di Cassa depositi e prestiti
significa finanziare il 40 per cento del-
l’intervento ipotizzato con un prestito di
trent’anni. Non capisco, però, perché non
sia possibile, da parte di Cassa depositi e
prestiti, concedere un mutuo per
trent’anni anche a noi. Spero che non ci
siano concezioni di classe dentro il piano
casa.
Inoltre, perché i comuni che hanno

pochi terreni dovrebbero conferirli al
fondo ? Conferiscano al fondo il 70 per
cento delle aree, ma il 30 per cento lo
diano a noi. Mettendo insieme queste aree
e un mutuo di Cassa depositi e prestiti
torniamo a costruire alloggi con canoni di
affitto non superiori ai 220-230 euro al
mese, ben inferiori a 400. Questa è una
garanzia. Non si capisce perché non sia
possibile fare per il pubblico ciò che è
stato pensato per il privato.
Questa è una delle ragioni forti a

sostegno delle nostre richieste. Sono con-
vinto che questa Commissione – l’avete
più volte dimostrato – abbia grosse sen-
sibilità nei nostri confronti. Ne sono una
prova quei due o tre ordini del giorno che,
grazie a voi, sono stati presentati in Aula
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e sono diventati patrimonio di condivi-
sione. Vorremmo passare dalla carta a
qualche elemento operativo.

EMIDIO ETTORE ISACCHINI, Vicepre-
sidente nazionale di Federcasa. Vorrei ra-
pidamente ringraziare anch’io la Commis-
sione, il suo presidente, l’onorevole Gi-
biino e tutti gli altri componenti.
Vorrei integrare questo incontro ri-

chiamando una situazione che credo
debba essere posta all’attenzione di tutti.
Vengo da Brescia, una città sicuramente
non tra quelle considerate depresse, dove
però quello della casa e degli sfratti sta
diventando un problema da tenere sotto
controllo.
Con cadenza settimanale teniamo un

tavolo con la prefettura, che si sta muo-
vendo in modo assolutamente egregio.
Vorrei sottolineare che questo tema può
diventare nel prossimo futuro dirompente,
non tanto per gli sfratti all’interno del-
l’edilizia residenziale pubblica, ma all’in-
terno del settore privato, dove i casi di
morosità stanno aumentando in modo
esponenziale. Le morosità sono per il 60
per cento assolutamente involontarie, nel
senso che derivano da condizioni econo-
miche e sociali molto diverse rispetto a
quelle dell’anno scorso.
La valutazione che è stata fatta nel

documento di questa Commissione sulla
situazione del patrimonio immobiliare va
completamente rivisitata. L’onorevole Gi-
biino ha fornito alcune indicazioni anche
di tipo numerico che, a mio avviso, sono
interessanti. Abbiamo un invenduto molto
forte, quindi io sarei per provvedere a
qualche intervento, che evidentemente
deve essere finanziariamente sostenuto,
che vada più nella direzione di un recu-
pero dell’invenduto a favore delle famiglie.
Anche perché il problema degli sfratti è
contingente, non più rinviabile, e coin-
volge in questo momento, in una situa-
zione come quella del nostro Paese, sia gli
inquilini sia i proprietari di case. Da una
parte, infatti, ci sono gli inquilini che
restano senza una casa; dall’altra i piccoli
proprietari che dall’affitto ricavano un
piccolo incremento di reddito che con-

sente loro di vivere in modo decoroso. I
problemi, pertanto, riguardano sia una
parte che l’altra.
In questa fase, valuterei la possibilità

di un’acquisizione degli immobili inven-
duti; i piani di vendita che noi abbiamo
predisposto stanno registrando risultati
catastrofici, perché la gente non ha più un
euro da investire e le banche non conce-
dono più credito. Per il rilancio dell’eco-
nomia del settore, dunque, porrei mag-
giore attenzione ad altri interventi, quali
ad esempio il risparmio energetico, che
può finanziare anche la ristrutturazione
di ampie zone del nostro patrimonio
abitativo, e ritornerei sulla questione di
una parità tra pubblico e privato per
quanto riguarda gli incentivi.
Vorrei, in particolare, sottolineare alla

Commissione il problema degli sfratti, che
diventerà veramente drammatico nei
prossimi mesi.

GIOVANNI BERTACCHE, Vicepresi-
dente nazionale di CONIA. Signor presi-
dente, come si è sentito, non è l’azienda
territoriale che risolve i problemi, né di
ieri né di oggi.
L’azienda territoriale ha un suo preciso

e limitato scopo, che non ci consente di
superare le difficoltà passate e presenti,
perché essa è obbligata prima di tutto al
rispetto delle esigenze di bilancio e ne
risponde alle regioni. Tutte le provvidenze
che vengono invocate oggi dai rappresen-
tanti delle aziende territoriali più che allo
Stato dovrebbero essere richieste alle ri-
spettive regioni; saranno queste ultime,
poi, più che la Federcasa, che potranno
esigere tali provvidenze dallo Stato attra-
verso i fondi di rotazione.
I comuni, come diceva prima l’onore-

vole Gibiino, sono più che latitanti; peggio
ancora, essi hanno approfittato della spe-
culazione privata per fare a loro volta
speculazione, lo abbiamo scritto a chiare
lettere nel documento. Ma se forniamo ai
comuni i fondi di rotazione per questo
tipo di servizi, dal momento che a ogni
taglio che viene praticato essi lamentano
di non poter più offrire i servizi che già
rendevano (bisognerebbe anche chiedersi
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quali servizi abbiano realmente fornito
finora), la soluzione è responsabilizzarli
una volta per tutte. Finché i comuni si
limitano a chiedere l’elemosina o comun-
que a tirare la giacchetta a qualcuno, è
chiaro che non sentono la responsabilità.
L’ATER svolge dei compiti ben precisi, ma
dal momento che è ormai difficile ravvi-
sare il confine tra pubblico e privato,
lasciamo ai sindaci la responsabilità nel
settore della casa. Parliamo di autonomie
e di federalismo, allora diamo ai sindaci
gli strumenti necessari per operare, ma
lasciamo che si assumano le loro respon-
sabilità.
Per quanto riguarda la delega, cioè

l’attuazione in loco, è prevista dalla legge
n. 431 del 1998, ma viene dopo quella a

livello centrale. Considerando che sul
piano sindacale generale si sta superando
la contrattazione centrale a favore di
quella locale, non riusciamo a fare altret-
tanto anche per la casa ?

PRESIDENTE. Ringrazio gli auditi e
dichiaro conclusa l’audizione.

La seduta termina alle 14,55.

IL CONSIGLIERE CAPO DEL SERVIZIO RESOCONTI

ESTENSORE DEL PROCESSO VERBALE

DOTT. GUGLIELMO ROMANO

Licenziato per la stampa

il 19 luglio 2010.
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PRESIDENZA DEL PRESIDENTE
ANGELO ALESSANDRI

La seduta comincia alle 15,05.

(La Commissione approva il processo

verbale della seduta precedente).

Sulla pubblicità dei lavori.

PRESIDENTE. Avverto che, se non vi
sono obiezioni, la pubblicità dei lavori
della seduta odierna sarà assicurata anche
attraverso l’attivazione di impianti audio-
visivi a circuito chiuso.

(Così rimane stabilito).

Audizione del sottosegretario di Stato per
le infrastrutture e i trasporti Mario
Mantovani.

PRESIDENTE. L’ordine del giorno
reca, nell’ambito dell’indagine conoscitiva
sul mercato immobiliare, l’audizione del
sottosegretario di Stato per le infrastrut-
ture e i trasporti Mario Mantovani.
Ringrazio il sottosegretario per la pre-

senza e gli do subito la parola.

MARIO MANTOVANI, Sottosegretario
di Stato per le infrastrutture e i trasporti.
Ringrazio il presidente e la Commissione
per l’invito a partecipare all’odierna au-
dizione su un argomento di grande attua-
lità. Ho preso atto delle audizioni che la
Commissione ha già svolto di altri attori
del mercato immobiliare e devo dire che
il Governo, per quanto attiene a un tema
così importante come la casa, ha messo

subito in campo il piano di edilizia
abitativa nazionale, il cosiddetto « Piano
casa 1 ».
Questo piano è stato approvato – come

sapete – nei primi cento giorni dal Go-
verno; che ne aveva fatto una bandiera
non solo per la campagna elettorale, ma
anche dal punto di vista operativo. Il
piano di edilizia abitativa nazionale è
stato confermato poi e divenuto operativo
con l’approvazione del Decreto del Presi-
dente del Consiglio dei ministri 16 luglio
2009, previa delibera del CIPE, sentita la
Conferenza unificata Stato-regioni e au-
tonomie locali, ha quindi avuto avvio
concreto e lo abbiamo constatato con
soddisfazione. Detto piano oltre a essere
un obiettivo programmatico del Governo,
si è posto delle finalità molto precise: in
primo luogo quella di contribuire a su-
perare il disagio abitativo nelle diverse
forme che ha assunto a seguito delle
trasformazioni economiche e sociali, in
particolare nelle grandi concentrazioni ur-
bane.
Il piano persegue inoltre l’obiettivo di

trovare soluzione al degrado urbano de-
rivante da fenomeni di alta tensione abi-
tativa, avviando il volano che potrà con-
tribuire a implementare l’azione che il
Governo sta sostenendo per il supera-
mento della crisi. Per la prima volta,
quindi, abbiamo un insieme integrato di
molteplici linee di intervento che, poten-
ziandosi sinergicamente, vengono incontro
ad una maggiore platea di soggetti. Non è
più il piano di edilizia economica popo-
lare rituale e forse anche un po’ stantio
del passato, ma una nuova modalità di
intervento.
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I contenuti si articolano in tre aree di
intervento, che comprendono a loro volta
molteplici possibilità. Una prima linea di
intervento è diretta a incentivare i fondi
immobiliari anche locali. A tale proposito,
vi do notizia, anche se credo lo sappiate
già, che il decreto autorizzativo del bando
di gara per l’individuazione del soggetto
che dovrà gestire il fondo nazionale è
stato registrato e pubblicato sulla Gazzetta
Ufficiale il 9 giugno scorso. Il termine per
la presentazione delle domande è stato
fissato al 20 agosto e pertanto le società
interessate a partecipare al suddetto
bando dovranno farne richiesta entro
quella data.
Ripeto, il termine della presentazione

delle domande è fissato al 20 agosto ma
è già aperto dal 9 giugno, quindi siamo
ancora in una fase attiva.
Il fondo nazionale che sarà costituito

da un capitale pari ad almeno un miliardo
di euro da parte di investitori istituzionali,
oltre ai 150 milioni di euro che il Governo
ha già messo a disposizione, potrà inter-
venire a sostegno dei fondi locali fino al
40 per cento dell’investimento di questi
ultimi. Gli interventi dovranno avere le
seguenti caratteristiche fondamentali: ele-
vati livelli di vivibilità, salubrità, sicurezza
e sostenibilità ambientale ed energetica,
così come indicato nel piano nazionale di
edilizia abitativa.
La seconda area di interventi è diretta

a finanziare l’edilizia residenziale pub-
blica di proprietà degli ex IACP. Tale linea
di intervento opera con una prima tranche
di 200 milioni di euro, costituiti integral-
mente da finanziamenti statali, che erano
stati istituiti con decreto ministeriale 18
dicembre 2007 e che sono già stati distri-
buiti: abbiamo, infatti, emesso il relativo
decreto il 18 novembre 2009 e i primi
anticipi sono già stati trasferiti alle re-
gioni. La residua parte del precedente
programma, sino alla concorrenza dei noti
550 milioni di euro, sarà attivata non
appena saranno rese disponibili ulteriori
risorse.
Infine c’è una terza area di azione che

riguarda gli interventi che potranno essere

attivati nel limite delle risorse disponibili
annualmente, derivanti da precedenti li-
nee di finanziamento non attivate, che a
oggi sono pari a 377,8 milioni di euro.
Il decreto di ripartizione tra le regioni

è stato pubblicato nella Gazzetta Ufficiale
del 7 maggio di quest’anno. Abbiamo
incontrato lo scorso 3 giugno tutte le
regioni, concordando con loro delle linee
di intervento per l’utilizzo di questi circa
400 milioni di euro. Questi interventi
riguardano l’incremento del patrimonio di
edilizia residenziale con risorse dello
Stato, delle regioni, delle province auto-
nome, degli enti locali e di altri enti
pubblici, derivanti anche dalla vendita di
alloggi di edilizia pubblica in favore di
legittimi inquilini; interventi in project

financing; agevolazioni a cooperative edi-
lizie costituite tra i soggetti destinatari
degli interventi e programmi integrati di
promozione di edilizia residenziale anche
sociale.
Le regioni hanno 180 giorni di tempo

dalla data del 7 maggio per presentare le
diverse richieste; lo stanziamento è già
stato effettuato e distribuito con un de-
creto del Ministero.
Gli interventi costituiranno programmi

integrati di promozione di edilizia resi-
denziale sociale e di riqualificazione ur-
bana caratterizzati, naturalmente, da ele-
vati livelli di vivibilità, di salubrità, di
sicurezza, di sostenibilità ambientale ed
energetica, anche attraverso la risoluzione
di problemi di mobilità, promuovendo e
valorizzando la partecipazione di soggetti
pubblici e privati.
Gli interventi prescelti potranno essere

attuati anche attraverso le procedure del
project financing.
Abbiamo, infine, alloggi a canone so-

stenibile: anche in questo caso siamo
pronti a distribuire 280 milioni di euro.
Oltre al piano nazionale di edilizia abi-
tativa, quindi, il Governo ha concluso,
insieme alle regioni e all’ANCI, le proce-
dure di gara per l’individuazione degli
interventi da ammettere a questo pro-
gramma di realizzazione di alloggi a
canone sostenibile destinati, naturalmente,
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alle categorie svantaggiate. Appena termi-
nate le procedure di controllo – come vi
dicevo – i 280 milioni stanziati e impe-
gnati per questa finalità saranno resi
disponibili.
In conclusione è importante sottoli-

neare come il Governo sia riuscito in soli
due anni ad attivare oltre 1 miliardo di
euro per l’housing sociale. Quando l’ho
riferito alle regioni non ci credevano, ma
a conti fatti è così: abbiamo lavorato con
la Direzione generale alle politiche abita-
tive, abbiamo recuperato tutto il recupe-
rabile e se aggiungiamo a questi 1,1
miliardi di euro smobilizzati in questi due
anni i circa 400 milioni per il sostegno
all’affitto arriviamo ad oltre 1,5 miliardi a
favore dell’housing sociale.
Altra questione da valutare, qualora

fosse di vostro interesse, è quella relativa
al Piano casa 2. Penso che già ne cono-
sciate bene le linee di intervento. Siamo
ormai ad un anno dall’accordo Stato-
regioni: le ultime regioni hanno approvato
poche settimane fa le relative leggi. Si è
partiti in un momento di difficoltà eco-
nomica, ma comunque si è delineato a
livello nazionale, sulla base dell’accordo
Stato-regioni, il Piano casa 2 che ha
compreso anche lo snellimento di proce-
dure e la promozione dell’attività edilizia.
Gli obiettivi dichiarati dal Governo

erano, in primo luogo, quello di far
ripartire l’economia e l’occupazione grazie
al volano che l’edilizia è in grado di
innescare; in secondo luogo di favorire la
trasformazione edilizio-urbanistica delle
città mediante demolizioni e ricostruzioni.
Credo che sia uno degli obiettivi più
straordinari messi in campo in questa
direzione.
Si è trattato poi di introdurre sempli-

ficazioni procedurali per l’attività edilizia
regolamentando nel contempo interventi
di ampliamento, di demolizione e di ri-
costruzione.
Intorno a queste finalità e tematiche si

è riacceso recentemente il dibattito anche
a seguito della norma contenuta nel de-
creto-legge 25 marzo 2010, n. 40, che
consente l’ampliamento dei confini dell’at-

tività edilizia libera, che non necessita
quindi di alcun titolo abilitativo, mediante
la modifica del testo unico del decreto del
Presidente della Repubblica n. 380 del
2001 (cosiddetto « Testo unico sull’edili-
zia ») che include anche la manutenzione
straordinaria sulle parti non strutturali
dell’edificio, oltre a interventi come l’in-
stallazione di alcune tipologie di pannelli
fotovoltaici, solari e termici, qualora rea-
lizzati al di fuori dei centri storici.
A questa novità, direi piuttosto impor-

tante, hanno già dichiarato di voler ade-
guare le proprie leggi i neogovernatori del
Piemonte, del Lazio, della Campania e
della Calabria, che hanno anche sottoli-
neato la necessità di verificare i piani casa
dei loro predecessori per renderli forse
più in linea con i contenuti definiti a
livello nazionale nell’intesa Stato-regioni e
autonomie locali.
Io ho concluso la mia relazione. Re-

stiamo naturalmente a disposizione.

PRESIDENTE. Ringraziamo il sottose-
gretario Mantovani.
Do ora la parola agli onorevoli deputati

che intendano intervenire per porre que-
siti o formulare osservazioni.

SERGIO MICHELE PIFFARI. Sembra
una cavalcata trionfalistica, ma in realtà
siamo in una situazione nella quale c’è da
sperare che le regioni possano cominciare
ad attivare risorse che già due anni fa
potevano utilizzare e che questo Governo
ha bloccato.
Vorrei evidenziare una problematica

legata a questo settore. È vero, oggi sono
stanziati 400 milioni di euro a sostegno
dell’affitto, ma bisogna dire che una que-
stione è il problema dell’accesso alla casa,
quindi poter assicurare una casa a tutti, e
altra questione è come rilanciare il settore
immobiliare e tutto ciò che ad esso è
collegato, come il settore dell’edilizia.
Ricordo che solo pochi giorni fa ab-

biamo cancellato un provvedimento che
sanava d’autorità una serie di abusi edilizi
in Campania. Non voglio entrare nel
merito di questa vicenda, ma proprio ieri
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hanno manifestato circa 2.000 inquilini, di
cui 1.500 qui a Roma e altri sparpagliati
per l’Italia, delle case ex Enasarco o
ancora Enasarco, di fatto un patrimonio
pubblico messo a repentaglio per l’azione
sconsiderata di alcuni amministratori sui
loro investimenti. Per sanare quella situa-
zione e riparare ai guai che sono stati
creati in quell’ente oggi bisogna ricorrere,
tra l’altro con la trasformazione da ente
pubblico a fondazione, alla vera specula-
zione sugli immobili.
Queste case che erano state realizzate

di fatto anche per sostenere l’edilizia
economica, oggi vengono messe sul mer-
cato a prezzi che sulla carta sono stabiliti
dall’Agenzia delle entrate, ma che in
realtà sono superiori a quelli reali di
mercato. Quello che più preoccupa è che
la maggioranza di queste persone non è in
grado di acquistare le case, che verranno
trasferite ai fondi immobiliari; gli affitti
sono stati rivalutati già oggi del 75 per
cento, quindi nei prossimi mesi ci trove-
remo con persone sfrattate e senza pos-
sibilità di acquistare la casa. Una valuta-
zione attenta di queste situazioni evite-
rebbe di peggiorare la condizione di que-
ste persone.
Nel caso della Campania è stato uti-

lizzato lo strumento dell’emergenza abi-
tativa; io credo che l’emergenza abitativa
dovrebbe essere tenuta presente per una
serie di questioni. Nei prossimi giorni
presenteremo una risoluzione o comun-
que studieremo una formula per andare
incontro a questa emergenza, nel caso
specifico per Roma, perché 1.500 alloggi
di proprietà Enasarco sono nel comune di
Roma. Purtroppo mi risulta che ci siano
altre situazioni di questo tipo che andreb-
bero valutate.
Non dimentichiamo, inoltre, quanta

parte della cartolarizzazione del patrimo-
nio pubblico del 2001 è ritornata a carico
dello Stato non meno di un anno fa:
anche quello incideva per 1-1,5 miliardi di
euro di risorse. Ci vuole quindi prudenza,
e affrontiamo tutte le questioni con co-
raggio tenendo presenti le esigenze effet-

tive di chi ha necessità dell’abitazione e
non solo dell’aspetto immobiliare e di
investimento.

CHIARA BRAGA. Signor presidente,
stavo cercando di ricostruire in parte la
situazione che il sottosegretario Manto-
vani ci ha illustrato. Intanto mi associo
alle considerazioni che faceva il collega
Piffari. Oggi noi abbiamo ascoltato una
descrizione molto ottimistica, anche di
quanto è stato fatto dal Governo per
affrontare il tema del disagio abitativo, su
cui si sta concentrando anche questa
indagine conoscitiva. Ma gran parte delle
cose che il sottosegretario ci ha raccontato
sono ormai datate, cioè attengono in
qualche modo ad un piano casa che è
stato sicuramente annunciato e riannun-
ciato in più occasioni, ma che – ne
abbiamo avuto conferma anche oggi –
fatica sicuramente, in termini temporali, a
trovare un’applicazione concreta e a ga-
rantire alle regioni l’attribuzione delle
dovute risorse, risorse che già il prece-
dente Governo aveva stanziato e messo a
disposizione.
Tra l’altro, dell’importante cifra che il

sottosegretario ci ha ricordato, mobilitata
in qualche modo dal Governo per fron-
teggiare il problema della casa nel nostro
Paese, è bene ricordare che 550 milioni
perlomeno erano già stati stanziati dal
Governo Prodi ed erano disponibili e
pronti ad essere assegnati alle regioni, con
un livello già molto avanzato di defini-
zione degli accordi.
Alla fine del 2007 il trasferimento dei

fondi alle regioni è stato bloccato e oggi ci
è stato ricordato che solo per una parte di
questi 500 milioni si è data attuazione: il
sottosegretario ci ha parlato di 200 mi-
lioni. Per la parte residua siamo ancora
ad attendere la disponibilità delle risorse.
Visti i venti che soffiano in questo

periodo, chiederei al sottosegretario se è
in grado di fare una previsione o una
valutazione, almeno di massima, sulla
possibilità di arrivare all’assegnazione di
queste risorse mancanti che sono decisive
e fondamentali.
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Sono state evidenziate dal sottosegre-
tario anche altre questioni. Penso, ad
esempio, all’attivazione dei fondi immobi-
liari locali: anche qui arriviamo comun-
que dopo molto tempo alla definizione
delle ipotesi di accordo e alla messa a
disposizione da parte del Governo delle
risorse a sostegno dei fondi locali. Sicu-
ramente, al di là delle battute che si
facevano sui tempi per la presentazione
delle domande, parliamo ormai di tempi
molto lunghi rispetto alle prospettive che
erano state prefigurate dal Governo con
l’annuncio del primo Piano casa.
Penso che un’attenzione debba anche

essere posta – lo diceva il collega Piffari
– alla questione del disagio abitativo
grave. Abbiamo registrato, negli ultimi
mesi, una crescita esponenziale, anche per
effetto della crisi economica, dei problemi
degli sfratti per morosità che in alcune
realtà del nostro Paese stanno raggiun-
gendo davvero livelli molto preoccupanti.
Ci risulta che nelle ultime finanziarie il
fondo per il sostegno agli affitti sia stato
progressivamente svuotato di stanzia-
menti: l’impegno su questo fronte si è
sicuramente ridotto. Allo stato attuale non
c’è la dovuta attenzione per promuovere
un programma straordinario di riqualifi-
cazione e di recupero del patrimonio
edilizio esistente, mettendo a disposizione
alloggi da destinare alle classi sociali con
un affitto sostenibile o concordato. Questa
potrebbe essere una soluzione per dare
risposta a un’esigenza, che è crescente e
sempre preoccupante.
Aggiungo soltanto un’osservazione sulla

modifica a cui faceva riferimento il sot-
tosegretario, relativamente alla normativa
edilizia che allarga e amplia l’esercizio di
attività di edilizia libera. Nel nostro Paese
c’è sicuramente un’esigenza di semplifica-
zione e di alleggerimento delle procedure
burocratiche, ma credo che nello stesso
tempo ci sia anche la necessità di predi-
sporre i dispositivi che consentano co-
munque agli enti locali, sui quali pesa in
modo particolare l’onere del controllo,

della conformità e di una corretta tutela
e uso del territorio, di esercitare effica-
cemente queste funzioni.
Se alleggeriamo, legittimamente, la

parte autorizzativa e degli interventi edi-
lizi, dobbiamo però in qualche modo farci
carico di promuovere un sistema di raf-
forzamento dei meccanismi di controllo, a
meno che non si vogliano, invece, perse-
guire strade diverse e legittimare anche
forme di utilizzo del territorio ai limiti
della legalità, a cui poi si dà risposta con
il ricorso all’ennesimo condono edilizio di
cui questo Paese non ha assolutamente
bisogno.

RAFFAELLA MARIANI. Ringrazio il
sottosegretario per averci concesso questa
audizione, ma dobbiamo ribadire, come
abbiamo sottolineato più volte diretta-
mente a lui, la nostra completa insoddi-
sfazione sulle politiche abitative espresse
fino ad oggi da questo Governo.
Signor sottosegretario, bene ha sottoli-

neato l’onorevole Braga la questione del
ritardo e anche della difficoltà nell’eroga-
zione dei fondi, rispetto a quanto le
regioni si attendevano per rispondere alle
esigenze dei territori che sono realmente
strangolati dalla questione delle politiche
abitative, soprattutto in riferimento alle
categorie più deboli. Ma al di là di questo,
voglio dire al sottosegretario che fin dal-
l’avvio della discussione in questa Com-
missione, pur approvando complessiva-
mente l’idea del Governo sul Piano casa 1
e sul Piano casa 2, si è ribadita la
necessità di ottemperare a determinate
esigenze. In primis alla proroga degli
sfratti, richiamata dall’onorevole Braga,
alla quale, dialogando anche con la mag-
gioranza, si era stabilito di porre un
termine, condizionato, tuttavia, all’avvio di
un piano sulle politiche abitative da parte
del Governo che indicasse se non una
definitiva soluzione della questione degli
sfratti, perlomeno un percorso chiaro per
il suo superamento e per mitigare il
complessivo fenomeno del disagio abita-
tivo nel nostro Paese.
Di tutto questo non abbiamo riscon-

trato effettivamente niente di concreto.
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Lei oggi, signor sottosegretario, ci ha
spiegato come sono stati ripartiti alcuni
fondi di cui ci è stata data notizia
nell’arco degli ultimi mesi: ad esempio i
200 milioni di euro, stanziati peraltro nel
2007, che sono stati erogati solo nel
marzo di quest’anno, ovvero gli stanzia-
menti destinati alla SGR (società di ge-
stione del risparmio) per costituire il
grande fondo per gli investimenti immo-
biliari, che mi sembra ammontino a 150
milioni di euro, che sono stati sottratti al
piano di edilizia popolare.
È vero, come lei afferma, che il piano

di edilizia popolare è superato, non è più
al passo con i tempi, ma noi non vediamo
neanche un’alternativa. Vorremmo perciò
capire, anche considerando la critica
molto forte che viene dalle regioni e dal
mondo dell’edilizia residenziale pubblica
– sappiamo che ogni regione si è orga-
nizzata per proprio conto –, qual è per il
Governo la soluzione definitiva, qual è la
proposta politica del Governo. Non l’ab-
biamo ancora riscontrata.
In questi ultimi due anni abbiamo visto

solo demolire un progetto che comunque
era condiviso anche con le regioni e con
le categorie che fanno riferimento a que-
sta complessa e articolata questione e non
abbiamo avuto risposte concrete.
Abbiamo sentito fare richiami al su-

peramento del disagio abitativo e del
degrado urbano, ma non abbiamo visto i
risultati. Abbiamo ascoltato grandi an-
nunci, anche da parte del Ministro del-
l’economia e delle finanze, che in circo-
stanze diverse ci hanno parlato di risorse
per la costruzione di 30 mila, 100 mila, 50
mila alloggi da attribuire alle categorie più
svantaggiate: di tutto questo effettiva-
mente non abbiamo traccia.
L’indagine conoscitiva è nata, anche su

nostra richiesta, proprio per arrivare a
delle conclusioni dopo aver ascoltato tutti
coloro che, con differente titolo, si occu-
pano delle questioni in oggetto. Dal mo-
mento che questa è la nostra ultima
audizione, credo che il bilancio sia pur-
troppo molto negativo.

Vorremmo che il Governo ci dicesse
anche per quanto tempo, a suo giudizio,
questi temi dovranno essere lasciati solo
all’iniziativa degli enti territoriali, delle
regioni e dei comuni. In questa fase ci
troviamo a suggerire alle amministrazioni
locali e alle regioni, che dopo l’ultima
manovra economica prospettata sono an-
cora più a disagio rispetto ai fondi che
verranno erogati soprattutto sul sociale e
sui servizi, di inventarsi qualcosa a sup-
porto di una politica abitativa che non
esiste.
Siamo tutti consapevoli delle risorse

ridotte che in questo momento sono a
disposizione dello Stato, abbiamo ben
chiara l’entità della crisi economica che
attraversa non solo il nostro Paese in
questo momento, ma avremmo voluto
vedere un maggiore impegno e celerità da
parte del Governo.
Signor sottosegretario, sentiamo par-

lare tutti i giorni di semplificazione, di
efficienza e di politiche più efficaci, ma
noi vorremmo che il Governo facesse
queste cose in concreto rispetto a questa
priorità delle grandi aree metropolitane
del nostro Paese, indipendentemente dalla
loro collocazione a nord o a sud e dalle
appartenenze politiche delle rispettive am-
ministrazioni.
Riguardo al fondo sociale per l’affitto,

la situazione reale è quella che ci hanno
riferito tutti gli auditi i quali ci hanno
detto che, in un momento di gravissima
crisi occupazionale, le richieste di accesso
al fondo stanno aumentando in maniera
esponenziale rispetto agli aiuti disponibili;
le situazioni di gravissima crisi occupa-
zionale, a cascata, comportano infatti an-
che difficoltà a sostenere mutui e affitti,
soprattutto per coloro che purtroppo de-
vono usufruire già di ammortizzatori so-
ciali. Non abbiamo una soluzione in tasca,
ma riteniamo che rispetto a questa emer-
genza e a questa difficoltà eccezionale del
nostro Paese, un Governo che di questo
dice di fare una priorità debba indicare
anche alcune soluzioni.
Non riteniamo opportuno, in una si-

tuazione di emergenza, considerare prio-
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ritaria la costruzione di nuove abitazioni;
l’investimento nei fondi immobiliari, pure
auspicabile, rappresenta solo una parte
della risposta al problema e richiede uno
sforzo nell’individuazione del project fi-
nancing e dell’housing sociale con le fon-
dazioni bancarie. Chiediamo al Governo
in questa situazione di crisi di mettere a
disposizione delle categorie in difficoltà le
abitazioni già costruite e da riqualificare:
rispetto a questo obiettivo non abbiamo
però riscontrato nessun tipo di contributo.
Rivolgo quindi un appello, perché ritengo
che anche sul fronte delle politiche abi-
tative ci sia la necessità di farsi sentire.
Vorrei fare un’ulteriore riflessione. Ab-

biamo avuto richieste da molte ammini-
strazioni locali riguardo alle vecchie mi-
sure relative ai contratti di quartiere, che
consentivano di individuare insieme alle
amministrazioni comunali soluzioni per la
riqualificazione di alcuni quartieri. Di
queste misure che erano state efficaci e di
aiuto a molte amministrazioni non c’è più
traccia nelle politiche del Governo: forse
perché non ci sono le necessarie risorse
complessive nel settore delle politiche
abitative ? Lascio anche questo come un
punto di riflessione; i contratti di quar-
tiere accanto alle misure più urgenti, sono
stati utili per le nostre amministrazioni e
penso si possano individuare alcune solu-
zioni. Dico questo perché, nell’ottica di
dare una mano alle amministrazioni lo-
cali, forse sarebbe opportuno individuare
soluzioni, anche con una compartecipa-
zione economica, per la riqualificazione di
aree che appartengono ai comuni. Il
collega Piffari citava le cartolarizzazioni:
forse si potrebbero avviare alcune forme
di compartecipazione con i territori locali
per trovare soluzione ad alcune gravissime
situazioni.

ARMANDO DIONISI. Ringrazio il sot-
tosegretario per l’illustrazione puntuale
che ha fatto. Vorrei soltanto far presente
che il Piano casa 1 e il Piano casa 2
nascevano da due esigenze fondamentali:
dare risposta al disagio abitativo presente
nel nostro Paese, soprattutto nelle grandi

aree urbane e favorire la ripresa dello
sviluppo economico. In un momento di
grave crisi sappiamo bene che quando
l’edilizia tira, anche la situazione econo-
mica migliora soprattutto sul piano del-
l’occupazione.
Oltre ai ritardi che si registrano nel-

l’erogazione dei finanziamenti alle regioni
– e nelle grandi aree urbane come Roma
sono anni che si dibatte sui finanziamenti
già deliberati dalla regione – io vorrei
segnalare un altro problema irrisolto, vale
a dire l’individuazione delle aree edifica-
bili per non consumare ulteriori aree
agricole nel nostro territorio. Rimane
inoltre aperta la questione della riquali-
ficazione, attraverso la demolizione e la
ricostruzione delle aree fortemente degra-
date.
Il sindaco Alemanno ha lanciato l’idea

dei grattacieli nelle periferie: si tratta di
un tema oggetto più di un grande dibattito
culturale che di scelte politiche. Dobbiamo
invece dare risposte a esigenze sociali
spesso drammatiche nelle grandi aree
urbane. Bisognerebbe pertanto compiere
uno sforzo per snellire le procedure per
l’individuazione e la riqualificazione delle
aree stesse. Non intendo entrare nel di-
battito sull’opportunità di edificare dei
grattacieli, ritengo però che ci siano aree
fortemente degradate che potrebbero es-
sere utilizzate sia per l’edilizia residen-
ziale che per l’edilizia privata.
L’altra grande questione che spesso

viene affrontata alla luce di retaggi ideo-
logici è quella dell’edilizia residenziale
pubblica, che è bloccata dalla mancata
mobilità del patrimonio. In una città come
Roma, su un patrimonio di 100.000 unità
tra case comunali e case ex IACP, baste-
rebbe una mobilità del 10 per cento per
mettere a disposizione migliaia di alloggi
alle categorie disagiate.
Purtroppo non si riesce, non si è mai

riusciti e non riuscirà nessuno a regola-
rizzare le occupazioni abusive degli al-
loggi, che sono migliaia e migliaia. Libe-
randoci degli approcci ideologici ritengo
che si possa affrontare questo tema con la
responsabilità di chi amministra un pa-
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trimonio pubblico, i cui costi gravano sul
comune e sulla regione, perlomeno per la
manutenzione straordinaria che spesso è
necessaria, che spesso non è efficace, che
spesso non è efficiente. Darei pertanto la
possibilità agli inquilini, studiando le
forme e i modi opportuni, di diventare
proprietari delle abitazioni di edilizia re-
sidenziale pubblica, destinando le risorse
finanziarie alla costruzione di altri alloggi
per quelle categorie sociali che man mano
si affacciano sul mercato dell’emergenza
abitativa.
Dico questo perché le altre soluzioni

sono che ho sentito mi appaiono, per così
dire, molto fantasiose. Sono state riportate
delle cifre, ma quando fossero assegnate
risorse in regioni come la Lombardia o il
Lazio vi sarebbe poi il problema dell’in-
dividuazione delle aree da destinare a
queste necessità. Da anni si dibatte in-
torno a un piano regolatore approvato poi
recentemente dal comune di Roma che,
per esempio, non prevede aree da desti-
nare all’edilizia residenziale pubblica. Mi
dispiace che oggi non sia presente il
collega Morassut.
Credo che il Governo dovrebbe inci-

dere maggiormente nei confronti delle
regioni su due temi prioritari: l’individua-
zione delle aree e la loro riqualificazione
attraverso la trasformazione urbana, cioè
la demolizione e la ricostruzione, con
procedure più snelle e più rapide. Altri-
menti, continueremo a dibattere per anni
se fare la riqualificazione con i grattacieli.
Ritengo inoltre che il Governo do-

vrebbe intervenire sulle leggi che impedi-
scono di liquidare gran parte del patri-
monio dell’edilizia residenziale pubblica
esistente, consentendone l’acquisto a co-
loro che vogliono diventare proprietari,
anche attraverso le regolarizzazioni. Que-
sto patrimonio infatti rappresenta un co-
sto e non produce nulla, mentre po-
tremmo utilizzare il ricavato delle vendite
per costruire nuovi alloggi di edilizia
residenziale pubblica.
Non dobbiamo limitarci ad una politica

degli annunci ma dare una risposta con-
creta all’emergenza abitativa che nelle

grandi città diventa sempre più dramma-
tica. Il collega Piffari ha richiamato le
questioni relative al patrimonio degli ex
enti previdenziali. Se l’obiettivo è dare
risposta all’emergenza abitativa e favorire
lo sviluppo economico il Governo deve
dare soluzione a quei temi prioritari, oltre
che sollecitare il celere l’impiego dei fondi
già esistenti nei bilanci delle singole re-
gioni; se infatti questi fondi saranno spesi
tra cinque, sei, sette anni probabilmente ci
riferiremo ad altre situazioni e soprattutto
ne parleremo al passato.

VINCENZO GIBIINO. Signor presi-
dente, contrariamente ai miei colleghi, io
vedo sempre il bicchiere mezzo pieno.
Ricordo a quanti sono seduti in questa
Commissione e hanno maturato un’espe-
rienza parlamentare più lunga della mia
che l’attenzione dello Stato a questo tema
termina nel 1997, quando decidiamo che
la Gescal non finanzia il comparto abita-
tivo e demandiamo tutto alle regioni. I
successivi passaggi relativi alla modifica
del Titolo V della Costituzione, alla crea-
zione della Conferenza Stato-regioni e alla
difficoltà dei rapporti tra maggioranza e
opposizione che si traduce nel braccio di
ferro tra Governo e regioni che ritarda
l’attuazione di determinati programmi, la
dicono lunga sulle politiche abitative in
Italia.
Certamente ci troviamo in un momento

di grande emergenza. Forse qualche Stato
ha una situazione peggiore dell’Italia:
penso, ad esempio, alla Grecia. E rispetto
al momento in cui questo Governo Ber-
lusconi ha iniziato a pensare alle possibili
risposte sulle politiche abitative, tante cose
sono cambiate.
Voglio ricordare – per averla vissuta,

facendo parte del tavolo di concertazione
previsto dalla legge n. 9 del 2007 dell’al-
lora Governo Prodi, che quei famosi 550
milioni, oggetto poi del braccio di ferro, in
effetti erano stanziati, ma non impegnati
e forse le procedure per giungere alla
piena attuazione e spesa di queste somme
sarebbero state lunghe.
Ringrazio il sottosegretario per la re-

lazione puntuale, ma anche per l’atten-
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zione che il Governo ha prestato in questi
due anni al Piano casa 1 che ha allargato
lo spettro di azione non solo verso chi è
bisognoso, verso i destinatari delle case
popolari, ma anche verso le giovani cop-
pie, le famiglie monoreddito e verso chi
utilizzava strumenti diversi, rispetto al
passato, dal finanziamento fine a se
stesso, con una premialità nelle aree in
termini di diritti edificatori o di finanza di
progetto. Il Piano Casa 2, ricordo, doveva
essere finalizzato a svegliare economica-
mente l’Italia dal basso, anche in questo
caso si è verificato un conflitto con le
regioni per chi metteva più limiti alla
burocrazia al fine di impedire l’aumento
dei volumi.
Ricordo solamente che in Italia almeno

il 50 per cento del patrimonio abitativo è
costituito da villette mono e bifamiliari,
quindi sarebbe stato impensabile che l’ita-
liano decidesse di distruggere o rovinare
la propria villetta facendo abusivismo
sulla sua stessa proprietà. Quindi le re-
gioni forse in questo caso hanno esage-
rato.
Mi preme inoltre sottolineare che dal-

l’indagine sul mercato immobiliare di cui
è stata protagonista questa Commissione è
emerso che 120.000 immobili sono inven-
duti e che 800.000 immobili di proprietà
pubblica o privata sono inagibili. È
emerso, inoltre, che il mercato si è spo-
stato dalla necessità o dalla volontà della
compravendita, perché si è ridotta la
possibilità delle banche di erogare mutui,
alla volontà e alla necessità locativa. Da
questa situazione deriva la necessità che il
Governo si orienti verso l’utilizzo di una
cedolare secca per ampliare l’offerta lo-
cativa.
Concludo precisando che le esperienze

dei contratti di quartiere e di riqualifica-
zione urbana e una maggiore attenzione
attraverso una lente di ingrandimento di
ciò che è accaduto in questi mesi, do-
vranno portare questa Commissione, su-
perando dunque il braccio di ferro in atto
tra Governo e regioni, a trovare una
soluzione e a proporre una legge quadro

sulla casa che contemperi le esigenze
economiche ma contemporaneamente an-
che quelle sociali del nostro Paese.

MAURO LIBÈ. Signor presidente, non
volevo prendere la parola, ma a seguito
dell’intervento del collega Gibiino mi ven-
gono in mente due questioni. Noi siamo
sempre stati costruttivi su questo tema, e
lo dico perché non ci sono giustificazioni
da parte del Governo, dato che basta
leggere la relazione che ci ha presentato il
sottosegretario per notare che sui tre
capitoli sono utilizzati tre verbi al futuro.
Non c’è niente di già fatto. Noi dell’UdC
siamo collaborativi sul futuro, ma non
potete venirci a raccontare che fino
adesso è stato fatto qualcosa. Altrimenti
ho l’impressione che qualcuno viva un po’
al di fuori della realtà.
L’ultima questione, proprio per essere

chiari, riguarda la cedolare secca. La
chiediamo da quando è in carica il Go-
verno. Voi siete ampia maggioranza e non
è ancora stata introdotta anche se tutti
continuano a dire che deve essere fatto.
Dunque, noi ci siamo dal primo giorno, se
volete la possiamo approvare domani.

CHIARA BRAGA. Vorrei solo chiedere
una precisazione. Ho preso atto della
relazione che gentilmente il sottosegreta-
rio ci anche consegnato, però nel suo
intervento faceva riferimento ai 400 mi-
lioni di euro – se il mio appunto è
corretto – per il fondo di sostegno agli
affitti: vorrei capire se può precisare o
confermare questa cifra e come sono
allocate queste risorse in bilancio.

PRESIDENTE. Do la parola al sotto-
segretario Mantovani per la replica.

MARIO MANTOVANI, Sottosegretario
di Stato per le infrastrutture e i trasporti.
Francamente dico che se è vero che il
ruolo dell’opposizione sia quello di dare
dei giudizi generalmente non favorevoli è
comprensibile. Però che una parte del-
l’opposizione esprima un giudizio pretta-
mente negativo mi sorprende un po’. E
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sono sorpreso perché è vero, onorevole
Piffari, che i soldi vecchi promessi erano
appunto promesse, ma non è mai stato
attivato un solo euro nei due anni pre-
cedenti alla nostra attività.
Dico questo perché ad oggi sono tra-

scorsi due anni rispetto al precedente
Governo, che nel periodo di attività non
ha emesso un euro a favore dei fondi né
per l’edilizia residenziale, né per i fondi di
sostegno, né per le strutture, noi non solo
abbiamo attivato, ma abbiamo smobiliz-
zato oltre 1,5 miliardi di euro. Capisco
che si debba esprimere il giudizio nega-
tivo, però non per partito preso. Altri-
menti sono convinto che anche il giudizio
non corrisponde alla realtà.
Ringrazio, invece, l’onorevole Dionisi

per lo sforzo con cui incita il Governo ad
andare avanti, ma devo purtroppo dire
che la casa è una competenza regionale: le
aree da ricercare sono competenza dei
comuni e delle regioni. Il Governo può
incentivare le leggi ma il Parlamento deve
approvarle.
Noi siamo pronti a recepire qualsiasi

intervento, ma devo anche precisarle che
ogni qual volta abbiamo detto di vendere
il patrimonio pubblico – come lei sta
giustamente suggerendo – per tre volte la
Corte costituzionale ha bocciato il punto
che il Governo aveva proposto e che il
Parlamento aveva approvato.
Sotto questo aspetto, forse dovremmo

procedere a nuovi stimoli, però tenga
conto che le competenze sul tema casa
sono assolutamente legate alla questione
regionale.
Onorevole Libè, quando si dice che il

relativo decreto è stato emanato il 18
novembre e che i primi anticipi sono già
stati trasferiti alle regioni non si tratta
proprio di un futuro: mi sembra che
l’espressione verbale « sono stati » sia un
passato. Onorevole Piffari, i soldi – è vero
– erano stati promessi, però oggi sono
tutti impegnati ed in parte già erogati fino
alla concorrenza di 1,5 miliardi, se com-
prendiamo il sostegno all’affitto.

Credo che rispetto ai due anni prece-
denti di Governo, anche i 550 milioni cui
si fa riferimento furono bloccati dal Mi-
nistro Di Pietro. Noi non c’entriamo.

RAFFAELLA MARIANI. Non diciamo
falsità !

MARIO MANTOVANI, Sottosegretario
di Stato per le infrastrutture e i trasporti.

Purtroppo è stato così: oggi ne abbiamo
rimessi in campo 200. Eventualmente
metteremo a disposizione le carte e la
lettera del Ministro Ferrero che si lamen-
tava. Ci siamo documentati: non veniamo
in audizione solo per ascoltare qualche
veemente contrarietà al Governo.
Per quanto riguarda gli sfratti per

morosità, le deputate Braga e Mariani
sanno che è stata fatta un’analisi sul tema
attraverso i prefetti. È la seconda analisi
che questo Governo commissiona ai pre-
fetti: l’ultima è del dicembre scorso. Sono
ovviamente disponibili i dati.
Nell’incontro del 3 giugno la richiesta

che abbiamo avanzato alle regioni nell’uti-
lizzo dei 377 milioni è quella di dare
assoluta priorità a coloro che rientrano
nei requisiti della legge n. 9 del 2007, in
maniera tale che sotto questo aspetto si
dia assolutamente priorità a chi è in
difficoltà. Visto che me lo chiede, onore-
vole Mariani, le dico che il prefetto di Pisa
ha segnalato undici sfratti sulla base della
legge n. 9 del 2007. Noi andremo avanti
sotto questo aspetto per far sì che le
regioni diano assoluta priorità in questo
senso.
Passiamo alla riduzione del fondo di

sostegno agli affitti. È vero: erano 201
milioni – ho firmato io stesso il provve-
dimento – per l’anno 2008 e 180 milioni
per l’anno 2009. Questi sono i fondi
erogati. Va detto che anche sotto questo
aspetto abbiamo fatto delle verifiche: ci
sono delle regioni che dal 2003 non
erogano questi fondi ai cittadini interes-
sati. Anche su questo ci interroghiamo.
Ci sono delle regioni che ricevono dallo

Stato i fondi a sostegno dell’affitto che
però non vengono erogati direttamente ai
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cittadini, ma utilizzati per altri capitoli di
bilancio dello Stato. Anche questo ci fa
riflettere sull’urgenza e la necessità del
sostegno alle famiglie.
Onorevole Piffari, l’Enasarco è un ente

privato, per cui non abbiamo una com-
petenza legislativa, neppure di vigilanza.
Se riusciamo sul piano legislativo ad
assumere iniziative a tal riguardo, siamo
assolutamente d’accordo.
Con riferimento al ritardo nell’attua-

zione dei provvedimenti, è doveroso pre-
cisare che per quasi otto mesi, prima delle
elezioni regionali, le regioni non si sono
presentate in Conferenza Stato-regioni.
Anche questo è valso per noi un ritardo
nell’approvazione del decreto di applica-
zione del piano casa, che è stato poi

promulgato in agosto, anziché probabil-
mente otto mesi prima, come sarebbe
potuto accadere.
Mi fermo qui e vi ringrazio.

PRESIDENTE. Nel ringraziare nuova-
mente il sottosegretario Mantovani, di-
chiaro conclusa l’audizione.

La seduta termina alle 15,50.

IL CONSIGLIERE CAPO DEL SERVIZIO RESOCONTI

ESTENSORE DEL PROCESSO VERBALE

DOTT. GUGLIELMO ROMANO

Licenziato per la stampa

il 19 luglio 2010.

STABILIMENTI TIPOGRAFICI CARLO COLOMBO
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PRESIDENZA DEL VICEPRESIDENTE
ROBERTO TORTOLI

La seduta comincia alle 13,30.

(La Commissione approva il processo

verbale della seduta precedente).

Esame del documento conclusivo.

PRESIDENTE. L’ordine del giorno
reca, nell’ambito dell’indagine conoscitiva
sul mercato immobiliare, l’esame del do-
cumento conclusivo.
Ricordo che la Commissione, con l’au-

dizione svolta nella seduta del 16 giugno
2010, ha convenuto di poter considerare
concluso – secondo le determinazioni
assunte dall’ufficio di presidenza, inte-
grato dai rappresentanti dei gruppi – il
programma dell’indagine conoscitiva in
titolo.
Avverto che, sulla base degli elementi

acquisiti nel corso dei lavori della Com-
missione, il deputato Foti, conformemente
all’incarico conferitogli dalla presidenza,
ha predisposto una proposta di docu-
mento conclusivo.
Avendo, peraltro, ricevuto dal deputato

Foti la comunicazione relativa alla soprav-
venuta impossibilità a partecipare alla
seduta odierna, in sua sostituzione pre-
sento la citata proposta di documento
conclusivo (vedi allegato).

Ritengo sia opportuno dare a tutti i
deputati della Commissione e al Governo
alcuni giorni di tempo per analizzare e
riflettere sui contenuti della proposta di
documento conclusivo predisposta dal de-
putato Foti, per poi procedere – spero in
tempi molto rapidi – alla sua discussione
e approvazione.
In tal senso, nel ricordare che il

seguito dell’esame del documento conclu-
sivo è già stato fissato per la seduta di
giovedì 15 luglio prossimo, invito i com-
missari a far pervenire quanto prima le
eventuali proposte di modifica del docu-
mento stesso e di discuterle anche infor-
malmente con il deputato Foti, al quale
affidiamo il compito di predisporre le
possibili modifiche e integrazioni alla pro-
posta di documento conclusivo oggi pre-
sentata.
Nessuno chiedendo di parlare, rinvio il

seguito dell’esame della proposta di do-
cumento conclusivo ad altra seduta.

La seduta termina alle 13,40.

IL CONSIGLIERE CAPO DEL SERVIZIO RESOCONTI

ESTENSORE DEL PROCESSO VERBALE

DOTT. GUGLIELMO ROMANO

Licenziato per la stampa

il 15 settembre 2010.

STABILIMENTI TIPOGRAFICI CARLO COLOMBO
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1. LA RICOSTRUZIONE NORMATIVA

1.1. Il quadro normativo dell’edilizia residenziale pubblica.

1.1.1. Premessa. La materia dell’edilizia residenziale pubblica
comprende il complesso delle attività delle amministrazioni e degli
enti pubblici dirette a soddisfare il fabbisogno abitativo di soggetti a
basso reddito o appartenenti a particolari categorie sociali.
Si ricorda che la legislazione sull’edilizia residenziale pubblica ha

avuto in Italia una lunga tradizione iniziata nel XIX secolo e
sviluppatasi successivamente in tre fasi ben distinte tra loro:

alla prima fase appartengono il piano INA-CASA – nato con la
legge 43/1949 (cd. legge Fanfani) – e il piano GESCAL (1963-1973) che
ha operato avvalendosi della legge 167/1962 – volti entrambi al rilancio
dell’attività edilizia e alla costruzione di alloggi per le famiglie a basso
reddito;

la seconda fase (1971-1995) caratterizzata dalla legge 865/1971
(cd. legge sulla casa) istitutiva degli IACP (Istituti autonomi case
popolari) come referenti in materia di edilizia residenziale pubblica,
nonché dalla legge 457/1978, che ha avviato un piano decennale per
l’edilizia (vedi infra);

la terza fase nella quale le funzioni degli IACP sono state
trasferite alle regioni, cui sono ora attribuite, in seguito alla riforma
costituzionale del 2001, le competenze in materia di edilizia governo
del territorio, che include anche le politiche per la casa (vedi infra).

Il quadro normativo nazionale di riferimento dell’edilizia resi-
denziale pubblica è prevalentemente costituito dalle norme con cui si
definisce la materia, si disciplina il trasferimento e l’esercizio delle
funzioni alle regioni e si definiscono e finanziano piani e programmi
di edilizia residenziale pubblica.
Il primo decentramento con il trasferimento di deleghe alla regione

risale ai primi anni settanta con la legge 865/1971 (cd. legge sulla casa) e
ai decreto del Presidente della Repubblica 1035 e 1036 del 1972 recanti
la disciplina per le assegnazioni e l’organizzazione degli enti pubblici
operanti nel settore dell’edilizia residenziale pubblica.
Successivamente, il decreto del Presidente della Repubblica

616/1977 ha riconosciuto alle regioni competenza propria e non
delegata: in particolare, con l’articolo 93, comma 2, del decreto del

128 RESOCONTI



Presidente della Repubblica 616/1977, sono state trasferite alle regioni
« le funzioni statali relative agli IACP », per cui tali istituti sono
divenuti enti regionali.
Ai sensi del medesimo articolo 93 è stato altresì attribuito alle

regioni anche il potere di organizzare il « servizio della casa » in
conformità ai principi stabiliti dalla legge di riforma delle autonomie
locali (riforma attuata successivamente, con l’approvazione della legge
142/1990, poi trasfusa nel D.Lgs. 267/2000).
Ciò ha indotto alcune regioni ad adottare per gli IACP il

modulo organizzativo dell’ente pubblico economico in sostanziale
conformità con quello dell’azienda speciale previsto, per la ge-
stione dei servizi pubblici locali, dalla citata legge 142/1990: in
tali regioni gli IACP sono stati quindi trasformati in Aziende
Territoriali per l’Edilizia Residenziale (ATER). Altre regioni
hanno, invece, preferito scegliere il modulo organizzativo dell’ente
pubblico non economico o quello, del tutto opposto, della società
di capitali. Vi sono, infine, anche regioni che non si sono avvalse
della facoltà conferita dall’articolo 93 del decreto del Presidente
della Repubblica 616/1977, per cui in esse continuano ad operare
gli IACP nella loro struttura originaria.
La legge 457/1978 (cd. Piano decennale per l’edilizia residenziale)

ha quindi attribuito alle regioni nuovi compiti, come la gestione del
fabbisogno di cassa e l’esercizio del controllo sul rispetto delle
procedure e dei vincoli economici e tecnici da parte dei soggetti
fruenti di contributi pubblici.
Il piano decennale per l’edilizia residenziale pubblica, pro-

grammato per quadrienni e articolato in cinque bienni, prevedeva,
per la prima volta, attraverso interventi di edilizia sovvenzionata
ed agevolata, nonché l’acquisizione e l’urbanizzazione di aree, una
specifica attività di recupero del patrimonio edilizio degradato,
disciplinando, per i relativi interventi, nuovi tipi di strumenta-
zione urbanistica, ad iniziativa pubblica o privata, consistenti in
piani di recupero, formati sulla base della preliminare individua-
zione delle zone di recupero e della c.d. perimetrazione, e
subordinati al rilascio dei permessi di costruire.
Per il completamento del piano decennale, veniva successiva-

mente approvato un secondo programma, concernente il quadriennio
88-91 e finanziato ai sensi della legge 67/1988, che si caratterizzava
per l’attribuzione alla regione, accanto all’attività di programmazione,
della gestione della parte finanziaria dei programmi e dei compiti di
indirizzo e controllo.
Va rilevato che con le leggi 865/1971 e 457/1978 la nozione di

« edilizia popolare » o di « edilizia economica e popolare » è sostituita
da quella di « edilizia residenziale pubblica » caratterizzata per
l’articolazione in tre diverse tipologie d’intervento cui corrispondono
forme differenziate di finanziamento pubblico:

l’edilizia sovvenzionata ovvero realizzata in via diretta dallo
Stato, dalle Regioni e da altri enti pubblici (IACP e Comuni) con
mezzi finanziari esclusivamente pubblici e finalizzata essenzialmente
alla locazione a canone contenuto (legge 457/1978 e legge 179/1992);
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l’edilizia agevolata ovvero realizzata da privati (promotori
immobiliari o cooperative edilizie) con il concorso di finanziamenti
pubblici – mutui a tasso minimo/agevolati o anche indicizzati (legge
457/1978 e legge 179/1992);

l’edilizia convenzionata che nasce da un complesso di norme
(verte essenzialmente sul diritto di superficie) ed è realizzata
direttamente dai privati con copertura dei costi a carico degli stessi.
Essa è sorretta da apposita convenzione tra soggetto beneficiario
dell’area ed il Comune relativamente alle modalità di utilizzazione
della medesima e prevede la concessione ai privati delle aree a costo
contenuto (articolo 35 della legge 865/1971 e artt. 17 e 18 del decreto
del Presidente della Repubblica 380/2001).

Di più ampio spettro, perché finalizzata a fare fronte ad
esigenze di finanza pubblica, è la nozione contenuta nell’articolo
1 della legge 560/1993 Norme in materia di alienazione degli
alloggi di edilizia residenziale pubblica, secondo la quale sono
alloggi di edilizia residenziale pubblica quelli acquisiti, realizzati o
recuperati, ivi compresi quelli di cui alla legge 52/1976, a totale
carico o con il concorso o contributo dello Stato, della regione
o di enti pubblici territoriali, nonché con i fondi derivanti da
contributi dei lavoratori ai sensi della legge 60/1963, dallo Stato,
dagli enti pubblici territoriali, nonché dagli IACP e dai loro
consorzi comunque denominati e disciplinati con legge regionale.
Tale legge ha consentito agli enti proprietari di alloggi di

ERP di porre in vendita parte dei patrimonio immobiliare am-
ministrato. La disciplina introdotta con tale legge, come modifi-
cata dalla legge 136/1999, ha definito i requisiti richiesti agli
acquirenti, i criteri per la determinazione del prezzo di vendita,
la destinazione delle risorse così acquisite, fissando altresì una
percentuale massima, pari al settantacinque per cento, del patri-
monio alienabile nel territorio di ciascuna provincia.
Precedentemente la legge 513/1977 aveva costituito una delle

prime leggi che aveva consentito agli assegnatari di acquistare
l’alloggio, avviando il finanziamento di un programma straordinario
di intervento nel settore dell’ERP, fissando le condizioni generali sia
per l’edilizia residenziale agevolata sia per l’edilizia sovvenzionata.
Il trasferimento dell’intera materia alla competenza regionale è

avvenuto quindi con il decreto legislativo 112/1998 (artt. 59-64). È
stato soppresso il Comitato per l’edilizia residenziale (C.E.R.),
organismo previsto dall’articolo 2 della legge 865/1971, avente il
compito di provvedere al riparto dei fondi previsti per i piani di ERP,
alla redazione di essi ed alla verifica della loro attuazione e sono stati
attribuiti alle regioni i fondi volti al finanziamento degli interventi,
accanto alla competenza in ordine alla fissazione dei criteri per
l’assegnazione degli alloggi e per la definizione dei canoni. Allo Stato
sono rimasti i compiti di semplice determinazione di principi e
finalità di carattere generale, di raccolta di informazioni, di impulso,
di garanzia e di sostegno delle fasce economicamente più deboli. La
ripartizione di competenze operata dal d.lgs. 112 presenta carattere
di marcata novità rispetto alla precedente (decreto del Presidente
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della Repubblica 616/1977) che aveva mantenuto allo Stato le
funzioni di programmazione nazionale dei finanziamenti dell’edilizia
residenziale pubblica. Nel ristretto e definito nucleo di competenze
mantenute allo Stato dall’articolo 59 del decreto 112, non compare
più infatti tale funzione, mentre al successivo articolo 60, fra le
funzioni conferite alle regioni viene indicata la « programmazione
delle risorse finanziarie destinate al settore » (programmazione/
localizzazione).
Tali norme vengono integrate dal successivo articolo 61 reca

l’insieme delle disposizioni di dettaglio necessarie a rendere effettivo
l’accreditamento alle singole regioni delle risorse finanziarie previste
dalle numerose leggi vigenti che hanno previsto finanziamenti di
interventi di edilizia residenziale pubblica.
Inoltre, con la successiva riforma del Titolo V della Costituzione,

la materia dell’edilizia residenziale pubblica non è stata inclusa né tra
le materie su cui lo Stato ha competenza legislativa esclusiva (articolo
117, secondo comma), né tra quelle in cui la competenza è
concorrente (articolo 117, terzo comma). Pertanto, ai sensi del
comma quarto del nuovo articolo 117 della Costituzione, tale materia
appartiene alla competenza esclusiva di carattere residuale delle
Regioni.
Quanto alla normativa comunitaria, si ricorda che, conforme-

mente al principio di sussidiarietà, l’Unione europea non è compe-
tente a legiferare in materia di edilizia abitativa; ciononostante, i
programmi comunitari sostengono alcune politiche strategiche in
questo settore, come i programmi di recupero urbano.
L’applicazione del predetto principio ha comportato l’attribuzione

alle regioni della programmazione degli insediamenti di edilizia resi-
denziale pubblica, lasciando allo Stato la determinazione dell’offerta
minima di alloggi destinati a soddisfare le esigenze dei ceti meno ab-
bienti.
Al riguardo, si segnala che la decisione 2005/842/CE, della

Commissione europea, del 28 novembre 2005, ha stabilito le
condizioni alle quali gli aiuti di Stato sotto forma di compensazione
degli obblighi di servizio pubblico, concessi a determinate imprese
incaricate della gestione di servizi d’interesse economico generale,
sono considerati compatibili con il mercato comune ed esentati
dall’obbligo di notificazione di cui all’articolo 88, paragrafo 3, del
trattato, purché siano rispettate le seguenti condizioni cumulative: in
primo luogo, l’impresa beneficiaria deve essere stata effettivamente
incaricata dell’adempimento di obblighi di servizio pubblico e detti
obblighi devono essere definiti in modo chiaro. In secondo luogo, i
parametri sulla base dei quali viene calcolata la compensazione
devono essere previamente definiti in modo obiettivo e trasparente.
In terzo luogo, la compensazione non può eccedere quanto necessario
per coprire interamente o in parte i costi derivanti dall’adempimento
degli obblighi di servizio pubblico, tenendo conto dei relativi introiti
nonché di un margine di utile ragionevole. Infine, quando la scelta
dell’impresa da incaricare dell’esecuzione di obblighi di servizio
pubblico, nel caso specifico, non venga effettuata mediante una
procedura di appalto pubblico che consenta di selezionare il
candidato in grado di fornire tali servizi al costo minore per la
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collettività, il livello della necessaria compensazione deve essere
determinato sulla base di un’analisi dei costi che dovrebbe sostenere
un’impresa media, gestita in modo efficiente e dotata di adeguati
mezzi di trasporto.
Il decreto 22 aprile 2008, ai sensi della legge n. 9 del 2007, ha

definito l’alloggio sociale un’unità immobiliare adibita ad uso resi-
denziale in locazione permanente che svolge la funzione di interesse
generale, nella salvaguardia della coesione sociale, di ridurre il disagio
abitativo di individui e nuclei familiari svantaggiati, che non sono in
grado di accedere alla locazione di alloggi nel libero mercato.
L’alloggio sociale si configura come elemento essenziale del sistema
di edilizia residenziale sociale costituito dall’insieme dei servizi
abitativi finalizzati al soddisfacimento delle esigenze primarie.
Successivamente, il DL 112 del 2008, articolo 11, co. 7, ha definito

tale alloggio come parte essenziale e integrante della più complessiva
offerta di edilizia residenziale sociale, che costituisce nel suo insieme
servizio abitativo finalizzato al soddisfacimento di esigenze primarie.

1.1.2. I primi interventi in materia di edilizia residenziale pubblica.
Negli anni novanta si è cercato di coniugare gli obiettivi tipici
dell’edilizia pubblica residenziale con quelli del recupero del tessuto
urbanistico, edilizio ed ambientale. Sono stati, quindi, introdotti nuovi
strumenti di pianificazione (cd. programmi complessi), per loro
natura intersettoriali, i quali accanto al problema dell’emergenza
abitativa, hanno affrontato le questioni connesse alla manutenzione
del patrimonio residenziale, al miglioramento qualitativo degli inse-
diamenti ed alla progressiva contrazione delle risorse pubbliche
disponibili. È stata, inoltre, disciplinata la procedura di alienazione
degli alloggi e sono state create forme di sostegno alle locazioni per
i non abbienti.
Tra i principali si ricordano:

la legge n. 179/1992 ha previsto i Programmi di riqualificazione
urbana ed ha istituito il fondo speciale di rotazione per la
concessione di mutui decennali, senza interessi, finalizzati all’acqui-
sizione e all’urbanizzazione di aree edificabili ad uso residenziale,
ovvero all’acquisto di aree edificate da recuperare;

la legge 493/1993, per ovviare alla illegittimità dei programmi
integrati, ha previsto i Programmi di recupero urbano (PRU) e di
riqualificazione urbana;

la citata legge 560/1993 ha regolamentato l’alienazione degli
alloggi di ERP;

la legge 662/1996 ha disposto interventi finanziari per i
programmi di riqualificazione urbana rivolti alla realizzazione di
interventi complementari di integrazione degli insediamenti di ERP;

il DM 22 ottobre 1997 ha introdotto i Contratti di quartiere;
si trattava di programmi complessi per il recupero delle periferie
urbane costituiti da interventi edilizi su edifici residenziali, urbaniz-
zazione primaria, piazze e verde, centri anziani, centri sanitari, spazi
sportivi, servizi pubblici e spazi per i giovani;
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il DM 8 ottobre 1998, n. 1169 ha previsto i Programmi di
riqualificazione urbana e di sviluppo sostenibile del territorio
(PRUSST);

la legge 431/1998 che, con l’articolo 11, ha istituito il fondo
nazionale di sostegno per l’accesso alle abitazioni che ha come
beneficiari i conduttori aventi i requisiti minimi di reddito previsti dal
DM 7 giugno 1999;

la legge 136/1999 che ha previsto norme per il sostegno e il
rilancio dell’edilizia residenziale pubblica con la finalità di sempli-
ficazione e razionalizzazione delle procedure per i programmi di
edilizia agevolata e sovvenzionata o in materia di erogazione dei
finanziamenti, e di criteri di erogazione dei contributi e di assegna-
zione degli alloggi.

1.1.3. I provvedimenti legislativi adottati nell’ultimo decennio. I
provvedimenti legislativi adottati nell’ultimo decennio – sia aventi
carattere d’urgenza sia ordinari – predisposti prevalentemente con
la finalità di dare nuovo impulso alle politiche abitative, si sono
mossi lungo alcuni filoni principali strettamente correlati tra di
loro:

le misure volte a fronteggiare l’emergenza abitativa soprattutto
nelle grandi aree metropolitane;

i programmi nazionali per l’edilizia abitativa nuova, di recupero
manutentivo e rifinanziamento di alcuni programmi innovativi in
ambito urbano;

la prosecuzione di una politica volta alla dismissione del patrimo-
nio abitativo pubblico, comprensiva della vendita degli I.A.C.P.;

gli interventi volti a dare impulso al mercato delle locazioni;

l’adozione di strumenti fiscali, finanziari e creditizi per
l’accesso all’abitazione in proprietà o in affitto.

Le misure volte a fronteggiare l’emergenza abitativa soprattutto
nelle grandi aree metropolitane
L’emergenza abitativa nelle grandi aree metropolitane è stata

prevalentemente affrontata attraverso l’adozione di provvedimenti
d’urgenza. Mentre, però, nei primi provvedimenti d’urgenza (DL
247/2001, 450/2001, 122/2002, 147/2003) il Governo si era limitato alla
mera proroga degli sfratti, a partire dal settembre 2004 ne ha, invece,
gradualmente ridotto la portata applicativa ed ha introdotto, nel
contempo, anche specifiche misure a sostegno dei conduttori, al fine di
evitare una nuova proroga generalizzata esposta al rischio di declarato-
ria di illegittimità costituzionale, a seguito della sentenza della Corte
costituzionale n. 155 del 2004. Con tale sentenza la Corte aveva infatti
affermato che la sospensione dell’esecuzione degli sfratti « può trovare
giustificazione soltanto se incide sul diritto alla riconsegna dell’immo-
bile per un periodo transitorio ed essenzialmente limitato ».
Su tale ultimo profilo, si ricorda che anche la Corte europea dei

diritti dell’uomo, pronunciandosi su taluni ricorsi aventi ad oggetto i
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procedimenti avviati dai proprietari per ottenere il rilascio degli
immobili da parte dei conduttori, ha condannato lo Stato italiano per
violazione dell’articolo 1, Protocollo n. 1 (protezione della proprietà) e
dell’articolo 6 della Convenzione europea dei diritti dell’uomo (CEDU)
(diritto ad un equo processo sotto il profilo della ragionevole durata).
Il decreto-legge 240/2004, oltre alla proroga degli sfratti, ha

previsto quindi misure in materia di locazioni introducendo cinque
nuove tipologie contrattuali (oltre a quelle previste dalla legge
431/1998) per le quali erano riservate sia agevolazioni fiscali che
contributi diretti.
La nuova disciplina dei contratti riservati ha trovato però

un’applicazione limitatissima ed il Governo è tornato ad affrontare la
situazione di grave emergenza con un nuovo decreto legge (decreto-
legge 86/2005) con il quale è stata ridotta la portata applicativa
circoscrivendo le procedure di sfratto ad un numero più ristretto di
comuni rispetto alle precedenti proroghe e ridisciplinando alcune
misure a sostegno dei conduttori disagiati, soprattutto attraverso
l’assegnazione di risorse direttamente ai conduttori.
Dopo il decreto-legge 23/2006 che ha ridotto ulteriormente la

portata applicativa della sospensione della procedura esecutiva di
sfratto, con il decreto-legge 261/2006 la sospensione delle procedure
esecutive di sfratto è stata condizionata all’avvio, da parte dei comuni, di
alcuni programmi finalizzati all’aumento degli alloggi in locazione. Il
decreto è decaduto ma il contenuto è sostanzialmente confluito nella
legge 8 febbraio 2007, n. 9 recante « Interventi per la riduzione del
disagio abitativo per particolari categorie sociali ». Con tale legge sono
stati, pertanto, introdotti anche provvedimenti di natura strutturale
diretti ad affrontare il problema dell’emergenza attraverso l’avvio di un
programma nazionale di edilizia residenziale pubblica e un programma
pluriennale di edilizia agevolata e sovvenzionata.
Inoltre è stata ampliata la platea dei conduttori disagiati e sono

state introdotte anche alcune disposizioni a favore del locatore e delle
agevolazioni fiscali per i proprietari di immobili locati ai soggetti in
situazione di disagio abitativo (il reddito dei fabbricati relativo agli
immobili locati ai soggetti disagiati non concorre alla formazione del
reddito imponibile e la facoltà per i comuni di disporre riduzioni o
esenzioni dell’ICI).
Nel decreto-legge 158/2008 – emanato all’inizio della XVI

legislatura – si è precisato che la finalità del provvedimento era
quella di venire incontro ad alcune categorie disagiate in attesa della
realizzazione degli interventi del piano casa introdotto con l’articolo
11 del decreto legge 112/2008 (vedi infra).
Nel corso dell’esame parlamentare sono state introdotte anche

norme volte a favorire la registrazione dei contratti di locazione e la
cessione in proprietà agli IACP degli immobili occupati a titolo di
abitazione principale da un mutuatario insolvente e sottoposti a
procedura esecutiva immobiliare o concorsuale.
La sospensione delle procedure esecutive di sfratto è stata

prorogata, da ultimo, al 31 dicembre 2010, dall’articolo 7-bis del
decreto legge 194/2009.
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Programmi nazionali per l’edilizia abitativa nuova, di recupero

manutentivo e rifinanziamento di alcuni programmi innovativi in

ambito urbano.

L’avvio di alcuni programmi nazionali per l’edilizia abitativa
nell’ultimo decennio è stato disposto in attuazione della legge 21/2001
recante Misure per ridurre il disagio abitativo ed interventi per
aumentare l’offerta di alloggi in locazione ed attraverso l’emanazione
dei relativi decreti attuativi. Con tale legge sono state introdotte
misure volte a finanziare alcuni programmi nazionali per la riduzione
del disagio abitativo mediante interventi di edilizia residenziale ed è
stato previsto che i fondi di edilizia sovvenzionata ed agevolata, già
ripartiti tra le regioni, possono essere da queste riprogrammati per
rispondere alle specifiche esigenze delle singole realtà territoriali. Tra
gli altri interventi, si ricorda il rifinanziamento dei cd. Contratti di
quartiere II. A differenza della prima edizione dei contratti di
quartiere, questo secondo finanziamento è gestito dalle singole regioni
che, attraverso propri bandi, invitano le amministrazioni comunali a
proporre progetti e a competere per la destinazione dei fondi.
Successivamente, nella citata legge 8 febbraio 2007, n. 9 sono

stati previste e adottate misure per la riduzione del disagio abitativo
per particolari categorie sociali.
La legge ha, infatti, individuato nuove forme di concertazione

istituzionale per la programmazione in materia di ERP, attraverso
le quali viene predisposto, da parte dei Ministeri interessati, un
programma nazionale avente ad oggetto, tra l’altro, gli obiettivi e
gli indirizzi di carattere generale per la programmazione regio-
nale in materia di ERP, proposte normative in materia fiscale,
possibili misure dirette a favorire la cooperazione tra Stato,
regioni ed enti locali prioritariamente per la riduzione del disagio
abitativo.
La stessa legge, inoltre, ha previsto l’obbligo per il Ministero delle

infrastrutture di definire caratteristiche e requisiti dell’alloggio sociale
esenti dall’obbligo di notifica degli aiuti di Stato, ai sensi degli artt.
87 e 88 del Trattato istitutivo della comunità europea. In attuazione
è stato emanato il DM 22 aprile 2008, che ha definito quale alloggio
sociale l’unità immobiliare adibita ad uso residenziale in locazione
permanente che svolge la funzione di interesse generale, nella
salvaguardia della coesione sociale, di ridurre il disagio abitativo di
individui e nuclei familiari svantaggiati, che non sono in grado di
accedere alla locazione di alloggi nel libero mercato. L’alloggio
sociale, in quanto servizio di interesse economico generale, costituisce
standard urbanistico aggiuntivo da assicurare mediante cessione
gratuita di aree o di alloggi, sulla base e con le modalità stabilite dalle
normative regionali. L’alloggio sociale deve essere costruito secondo
principi di sostenibilità ambientale e di risparmio energetico, utiliz-
zando, ove possibile, fonti energetiche alternative.
Successivamente è stato previsto anche l’avvio di un programma

straordinario di edilizia residenziale pubblica, introdotto con l’articolo
21 del decreto-legge 159/2007, cui destinare una spesa massima di 550
milioni di euro per l’anno 2007. Il programma riguarda i comuni di cui
alla citata legge 9/2007 ed è finalizzato al recupero e all’adattamento
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funzionale di alloggi non assegnati di proprietà degli ex IACP o dei
Comuni, all’acquisto e la locazione di alloggi e all’eventuale costruzione
di nuovi alloggi.
Alle disposizioni del decreto legge si è data attuazione con il DM

del 28 dicembre 2007 recante il « Programma straordinario di edilizia
residenziale pubblica, di cui all’articolo 21 del decreto-legge 1o

ottobre 2007, n. 159, convertito, con modificazioni, dalla legge 29
novembre 2007, n. 222, recante: « Individuazione degli interventi
prioritari e immediatamente realizzabili e riparto della disponibilità
finanziaria ».
Il decreto ministeriale ha provveduto a ripartire tra le regioni e

le province autonome una cifra complessiva di 543,9 milioni di euro
da destinare agli interventi prioritari e immediatamente realizzabili
individuati sulla base degli elenchi trasmessi dalle regioni e province
autonome. Dall’analisi del provvedimento ministeriale emerge che gli
interventi riguarderanno: 818 alloggi da acquistare (quasi 7 per cento
del totale), 2.229 alloggi (circa il 19 per cento del totale) da destinare
all’affitto, 7.282 (61,5 per cento circa) alloggi da ristrutturare e 1.532
(12,5 per cento circa) alloggi per nuove unità abitative.
Con il cambio di legislatura, tali finanziamenti sono confluiti nel cd.

Piano casa di cui all’articolo 11 del decreto legge 112/2008 (vedi oltre).
Nel contempo sono state approvate anche alcune disposizioni che

hanno rifinanziato il programma innovativo in ambito urbano
denominato « Contratti di quartiere II » con le risorse originariamente
previste da alcuni programmi straordinari di edilizia residenziale a
favore dei dipendenti delle amministrazioni dello Stato impegnati
nella lotta alla criminalità organizzata. Tale rifinanziamento è stato
disposto con l’articolo 21-bis del decreto-legge 1o ottobre 2007,
n. 159.
Tra gli interventi volti a dare nuovo impulso alle politiche

abitative si rammentano, infine, anche alcune disposizioni contenute
in alcune leggi finanziarie:

nella legge finanziaria 2007 (n. 296/2006), è stato previsto,
all’articolo 1, comma 1154, il finanziamento di piano straordinario di
edilizia residenziale pubblica sovvenzionata, con un’autorizzazione di
spesa di 30 milioni di euro per ciascuno degli anni 2008 e 2009. La
disposizione demanda ad un successivo decreto del Ministro delle
infrastrutture, previa intesa in sede di Conferenza permanente per i
rapporti tra lo Stato, le regioni e le province autonome di Trento e
di Bolzano, la definizione delle modalità di applicazione e di
erogazione dei finanziamenti;

nella legge finanziaria 2008 (n. 244/2007), l’articolo 1, commi
258 e 259, viene consentita la definizione di zone da destinare alla
trasformazione in cui sia possibile la cessione gratuita da parte dei
proprietari di aree o immobili destinati ad edilizia residenziale sociale
e la possibilità di fornire alloggi a canone calmierato, concordato e
sociale. Il Comune potrà poi, in tali ambiti, nell’ambito degli
strumenti urbanistici, consentire aumenti di volumetrie premiali ai
fini della realizzazione di edilizia residenziale sociale, di rinnovo
urbanistico ed edilizio e di riqualificazione e miglioramento della
qualità ambientale.
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Prosecuzione di una politica volta alla dismissione del patrimonio
abitativo pubblico.
Altre misure volte a dare nuovo impulso alle politiche abitative

hanno perseguito l’obiettivo di favorire lo sblocco degli interventi
costruttivi con finalità pubbliche e di garantire ad essi maggiore
efficienza e produttività, attraverso la razionalizzazione di procedure
spesso non coordinate tra di loro.
L’intervento principale è rappresentato dalle norme di semplifi-

cazione in materia di alienazioni di immobili di proprietà degli
Istituti Autonomi Case Popolari (I.A.C.P.) e di realizzazione dei
programmi di dismissione previsti dalla legge finanziaria del 2006
(articolo 1, commi 597-600, della legge 266/2005) dichiarate costitu-
zionalmente illegittimi con sentenza della Corte Costituzionale n. 94
del 2007.
Disposizioni pressoché analoghe a quelle della legge finanziaria

2006 sono state successivamente reintrodotte con l’articolo 13 del
decreto legge 112/2008.
Esse prevedono, che il Ministro delle infrastrutture ed il Ministro

per i rapporti con le regioni promuovono, in sede di Conferenza
unificata, la conclusione di accordi con regioni ed enti locali per
semplificare le procedure di alienazione degli immobili di proprietà
degli IACP.
A differenza delle norme previste dalla finanziaria 2006 e

dichiarate illegittime, l’individuazione delle modalità di semplifica-
zione non è più demandata ad un DPCM, ma alla conclusione di
accordi con regioni ed enti locali, per i quali vengono indicati i
relativi criteri.
Inoltre, gli accordi possono prevedere la facoltà, per le ammi-

nistrazioni regionali e locali, di stipulare convenzioni con società di
settore per lo svolgimento delle attività strumentali alla vendita dei
singoli beni immobili ».
Si ricorda che le norme vigenti per l’alienazione degli Istituti

autonomi per le case popolari (IACP) sono quelle relative all’aliena-
zione di alloggi di ERP della legge 560/1993.
Il comma 1 dell’articolo 1 della legge 560 dispone che sono alloggi

ERP quelli acquisiti, realizzati o recuperati, ivi compresi quelli di cui
alla legge 52/1976, a totale carico o con concorso o con contributo
dello Stato, della regione o di enti pubblici territoriali, nonché con
i fondi derivanti da contributi dei lavoratori ai sensi della legge
60/1963 dallo Stato, da enti pubblici territoriali, nonché dagli IACP
e dai loro consorzi comunque denominati e disciplinati con legge
regionale.
La legge prevede inoltre che le regioni, entro sessanta giorni dalla

data di entrata in vigore della stessa, formulano, su proposta degli
enti proprietari, sentiti i comuni ove non proprietari, piani di vendita
al fine di rendere alienabili determinati immobili nella misura
massima del 75 per cento del patrimonio abitativo vendibile nel
territorio di ciascuna provincia fermo restando che alcuni alloggi
possono essere venduti nella loro globalità. Trascorso tale termine, gli
enti proprietari, nel rispetto dei predetti limiti, procedono alle
alienazioni in favore dei soggetti aventi titolo: gli assegnatari o i loro
familiari conviventi, i quali conducano un alloggio a titolo di
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locazione da oltre un quinquennio e non siano in mora con il
pagamento dei canoni e delle spese all’atto della presentazione della
domanda di acquisto. In caso di acquisto da parte dei familiari
conviventi è fatto inoltre salvo il diritto di abitazione in favore
dell’assegnatario.
Si rammentano, infine, anche alcune disposizioni recate dalla

legge finanziaria del 2005 (legge 311/2004) che hanno previsto il
trasferimento in proprietà a titolo gratuito ai Comuni, degli alloggi e
delle pertinenze di proprietà dello Stato costruiti in base a
disposizioni speciali di finanziamento per sopperire ad esigenze
abitative pubbliche, anche quando gli alloggi stessi siano stati affidati
ad appositi enti gestori, nell’ambito del ben più ampio programma di
dismissione del patrimonio abitativo pubblico. (articolo 1, comma
441).
Norme di analogo tenore volte alla ricognizione e valorizzazione

del patrimonio immobiliare di regioni, comuni ed altri enti locali,
sono state introdotte recentemente anche con l’articolo 58 del decreto
legge 112/2008.
La finalità della disposizione è di procedere al riordino, gestione

e valorizzazione del patrimonio immobiliare di regioni ed enti locali
e di redigere un « Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobi-
liari » da allegare al bilancio di previsione dell’ente.
Gli interventi volti a dare impulso al mercato delle locazioni
Le politiche abitative dell’ultimo decennio hanno anche tenuto

conto del dell’esperienza del Fondo nazionale per il sostegno
all’accesso alle abitazioni in locazione, che rivaluta le politiche di
locazione (piuttosto che quelle di proprietà dell’alloggio) quale più
efficace strumento per favorire l’accesso all’alloggio da parte di
soggetti in difficoltà rispetto alle condizioni del mercato immobiliare.
Sono stati approvati, pertanto, alcuni interventi di manutenzione

normativa dei quali il principale è rappresentato dalla modifica delle
modalità di ripartizione del Fondo ad opera dell’articolo 7, commi 2 e
2-bis, del decreto-legge 240/2004, la cui dotazione viene quantificata
ogni anno dalla legge finanziaria, mentre le singole Regioni ed i comuni
possono mettere a disposizione ulteriori risorse. L’ultima ripartizione è
avvenuta con il DM 13 novembre 2009, con il quale si è provveduto a
ripartire, per l’anno 2009, tra le varie regioni uno stanziamento
complessivo pari a circa 181 milioni di euro.
Nella tabella seguente sono riportati gli stanziamenti disposti con

le annuali leggi finanziarie.

Fondo nazionale per il sostegno

all’accesso alle abitazioni in locazione

Anno Leggi finanziarie Stanziamenti
(in milioni di euro)

2001 L. 23 dicembre 2000, n. 388 335,70

2002 L. 28 dicembre 2001, n. 448 249,18

2003 L. 27 dicembre 2002, n. 289 246,50

2004 L. 24 dicembre 2003, n. 350 246,01
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2005 L. 30 dicembre 2004, n. 311 230,14

2006 L. 23 dicembre 2005, n. 266 310,66

2007 L. 27 dicembre 2006, n. 296 210,99

2008 L. 24 dicembre 2007, n. 244 205,59

2009 L. 22 dicembre 2008, n. 203 181,10

2010 L. 23 dicembre 2009, n. 191 143,83

Sono state approvate anche alcune modifiche alla normativa in
materia di locazioni, in particolar modo alle norme di carattere
processuale ad opera del citato decreto legge 230/2004 garantendo
una maggiore tutela degli interessi delle parti (il locatore e il
conduttore) relativamente alle modalità di rilascio dell’alloggio locato
(obbligo di motivazione e possibilità di opposizione).
Le ulteriori misure volte a dare un nuovo impulso al mercato

delle locazioni sono state dirette ad incrementare il patrimonio
immobiliare destinato alla locazione di edilizia abitativa a canone
sostenibile.
Tra esse si ricordano:

l’istituzione di un apposito Fondo per l’edilizia a canone
speciale, per l’attuazione di programmi finalizzati alla costruzione e
al recupero di unità immobiliari nei comuni ad alta tensione
abitativa, destinate ad essere locate a titolo di abitazione principale
a canone speciale a determinati soggetti (articolo 3, commi 108-115,
della legge 350/2003. Con D.P.C.M. del 21 novembre 2007, si è
provveduto alla ripartizione delle disponibilità del Fondo per l’anno
2007 – pari a circa 10 milioni di euro – tra le regioni e le province
autonome. Con il cambio di legislatura, i finanziamenti sono confluiti
in un fondo per l’attuazione del cd. Piano casa di cui all’articolo 12,
comma 9, del decreto legge 112/2008;

la costituzione di una apposita società di scopo, da parte del
Ministero dell’economia e delle finanze, ai fini dell’incremento del
patrimonio immobiliare destinato alla locazione – e soprattutto di
quello a canone sostenibile nei comuni soggetti a fenomeni di disagio
abitativo e ad alta tensione abitativa – con il compito di promuovere
la formazione di nuovi strumenti finanziari immobiliari finalizzati
all’acquisizione, il recupero o la realizzazione di immobili ad uso
abitativo (articolo 41 del decreto legge 159/2007). Con il cambio di
legislatura, le risorse che erano state autorizzate, pari a una spesa
massima di 100 milioni di euro, sono confluite nel citato fondo per
l’attuazione del cd. Piano casa di cui all’articolo 12, comma 9, del
decreto legge 112/2008;

l’istituzione di un fondo – dotato di 10 milioni di euro per
ciascuno degli anni dal 2008 al 2010 – per lo sviluppo di una nuova
tipologia di alloggio, le residenze di interesse generale destinate alle
locazioni. Si tratta in particolare di edifici non di lusso situati nei
comuni ad alta tensione abitativa e vincolati alla locazione a canone
sostenibile per almeno 25 anni (articolo 2, commi 285-287 legge
244/2007);
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l’avvio di un programma innovativo in ambito urbano deno-
minato « Programma di riqualificazione urbana per alloggi a canone
sostenibile » finalizzato a incrementare la disponibilità di alloggi da
offrire in locazione a canone sostenibile (DM n. 2295 del 26 marzo
2008). In ottemperanza alla sentenza del Tar del Lazio del 5
novembre 2007, sono state riassegnate risorse complessive pari a 364
milioni di euro, dei quali 280 milioni di euro di finanziamento statale
e 84 di cofinanziamenti regionali.

L’adozione di strumenti fiscali, finanziari e creditizi per l’accesso
all’abitazione in proprietà o in affitto.
Si segnala che per l’acquisto della prima casa di abitazione esiste

oggi un regime fiscale agevolato (riduzione dell’imposta di registro al
3 per cento, riduzione dell’Iva al 4 per cento, detrazione sulla
dichiarazione dei redditi del 19 per cento degli interessi passivi sui
mutui e degli oneri accessori per l’acquisto dell’abitazione principale,
con un tetto massimo fissato in 2.000 euro, imposte ipotecarie e
catastali che si pagano in misura fissa in luogo della proporzionale,
vale a dire 168 euro ciascuna indipendentemente dal valore dell’im-
mobile) e che l’articolo 1, commi 5-8, della legge finanziaria 2008
(legge 244/2007) ha introdotto alcuni benefici sull’imposta dovuta
sulla c.d. « prima casa ».
Nella legge finanziaria 2008 sono state inserite anche una serie

di disposizioni di carattere fiscale volte a favorire la locazione. La
prima di esse, recata dal comma 9 dell’articolo 1, modifica le norme
in materia di detrazioni fiscali per canoni di locazioni di cui
all’articolo 16 del decreto del Presidente della Repubblica 917/1986,
Testo unico delle imposte sui redditi (TUIR), ampliando l’ambito di
applicazione del beneficio. In linea generale le norme, che entrano in
vigore dal periodo d’imposta 2007, introducono:

una detrazione per i contratti stipulati o rinnovati ai sensi della
legge 431/1998, che si aggiunge a quella vigente prevista per i soli
contratti stipulati o rinnovati in base ad appositi accordi definiti in
sede locale;

una detrazione fiscale per i contratti di locazione stipulati ai
sensi della legge 431/1998 da giovani di età compresa fra i 20 e i 30
anni;

l’attribuzione di una somma corrispondente all’importo della
detrazione non fruita dai soggetti c.d. incapienti.

È stata, inoltre, concessa, una detrazione d’imposta agli studenti
fuori sede, una detrazione d’imposta sui canoni di locazione relativi
ai contratti di ospitalità, nonché la facoltà per i comuni di deliberare
una riduzione delle aliquote ICI, che può arrivare fino all’esenzione
dall’imposta, per favorire la realizzazione degli accordi tra le
organizzazioni della proprietà edilizia e quelle dei conduttori (articolo
2, comma 288).
Successivamente – con l’avvio della XVI legislatura – il Governo

ha disposto la totale esenzione dall’ICI per l’abitazione principale
(articolo 1 del decreto legge 93/2008) e, al fine di consentire alle
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giovani coppie di accedere a finanziamenti agevolati per la prima casa
è stato istituito un Fondo di garanzia per le coppie o i nuclei familiari
monogenitoriali con figli minori (articolo 13, comma 3-bis, del decreto
legge 112/2008).
Sono state, inoltre, previste agevolazioni per i tassi di interesse

sui contratti di mutuo bancario per l’acquisto, la costruzione o la
ristrutturazione dell’abitazione principale (articolo 2 del decreto legge
185/2008).
Da ultimo, la legge finanziaria 2010 (legge 191/2009) ha prorogato

per l’anno 2012, le agevolazioni IRPEF sulle spese sostenute per
ristrutturazioni immobiliari (articolo 2, comma 10), mentre il comma
11 ha prorogato agli anni 2012 e successivi l’applicazione dell’aliquota
IVA agevolata al 10 per cento nel medesimo settore.

1.2. La dismissione di immobili pubblici residenziali.

Un capitolo a sé è, infine, rappresentato dalla dismissione di
immobili pubblici residenziali, ovvero le cd. cartolarizzazioni di
immobili pubblici (materia riconducibile all’ordinamento tributario e
contabile dello Stato), le cui disposizioni principali sono contenute in
tutto il Capo I del DL 351/2001 (artt. 1, 2, 3, 3-bis e 4).

Operazioni di cessione di attivi pubblici.

Dal 1999 ad oggi sono state realizzate operazioni di cessione di
attivi pubblici mediante la tecnica della cartolarizzazione o l’utilizzo
dei fondi immobiliari chiusi. Le operazioni sono state organizzate in
programmi distinti a seconda della natura delle attività sottostanti
cedute:

SCIP cessioni di immobili di proprietà degli enti previdenziali
e dello Stato (articolo 3 DL n. 351/2001 convertito con modificazioni
dalla legge n. 410 del 2001);

SCIC cessione di crediti erogati a favore dei dipendenti
pubblici, di imprese private, enti (articolo 15 della legge n. 448 del
1998);

SCCI cessione dei crediti contributivi vantati dall’INPS (articolo
13 della legge n. 448 del 1998);

Fondi immobiliari chiusi (articolo 4 DL n.351/2001 convertito
con modificazioni dalla L. n. 410 del 2001) apporto e trasferimento
di immobili ad uso strumentale di proprietà degli enti previdenziali
e dello Stato.

Operazioni concluse.

SCIP

A partire dalla fine del 2001, tramite le operazioni SCIP 1 e SCIP
2 sono state cedute, dagli enti previdenziali e dallo Stato, oltre 90.000
unità immobiliari, di cui circa l’ 85 per cento ad uso residenziale e
circa il 15 per cento ad uso commerciale. L’operazione SCIP 1 si è
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conclusa nel 2003, a seguito del rimborso alla scadenza attesa, del
debito, pari a 2, 3 miliardi di euro.
L’operazione SCIP 2 si è sviluppata in due tranches: la prima a

partire dal 2002, con emissione di titoli per un importo nominale pari
a 6.7 miliardi di euro, tutti rimborsati nell’aprile 2005. In tale anno
l’operazione ha subito una ristrutturazione, quale conseguenza delle
modifiche normative intervenute in relazione alla determinazione dei
prezzi di vendita dei beni, per i quali il diritto di opzione era stato
esercitato prima del 2001. La ristrutturazione è consistita sia nella
elaborazione di nuovo business plan, che nell’emissione di ulteriori
titoli per un valore nominale pari a 4,370 miliardi di euro.
L’operazione SCIP 2 si è conclusa il 27 aprile 2009, a seguito

dell’entrata in vigore dell’articolo 43 bis del dl n. 207/2008, convertito
con modificazioni nella legge n. 14/2009, che ne ha disposto la
chiusura e la messa in liquidazione della Società di cartolarizzazione.

SCCI – Inps – Programma di cartolarizzazione SCCI – Valo-
rizzazione del portafoglio dei crediti previdenziali INPS

Tra il 1999 ed il 2005 l’INPS ha realizzato sei operazioni di
cartolarizzazione, cedendo alla SCCI un totale di euro 76,45 miliardi
di crediti contributivi non pagati (di cui euro 41,7 miliardi tramite
la prima operazione). La SCCI ha acquisito tali crediti emettendo
titoli con rating tripla A per un importo totale di euro 20,91 miliardi.
I titoli emessi nell’ambito delle operazioni denominate INPS 1, 2, 3,
4, 5 sono stati integralmente rimborsati alle rispettive scadenze attese,
di cui l’ultima nel mese di luglio 2009.

SCIC – Inpdap – PERSONAL LOANS

Nel 2003 è stata realizzata un’operazione avente ad oggetto la
cessione dei prestiti personali erogati dall’INPDAP ai propri iscritti
(nota come INPDAP Personal Loans) con un’emissione di titoli con
rating tripla A per un importo totale di 4,23 miliardi di euro.
L’operazione si è conclusa lo scorso 21 dicembre a seguito del
rimborso totale del debito alla scadenza attesa.

Operazioni in essere.

Inps (SCCI) – Programma di cartolarizzazione SCCI – Valoriz-
zazione del portafoglio dei crediti previdenziali INPS

Tra il 1999 ed il 2005 l’INPS ha realizzato sei operazioni di
cartolarizzazione, cedendo alla SCCI un totale di euro 76,45 miliardi
di crediti contributivi non pagati (di cui euro 41,7 miliardi tramite
la prima operazione). La SCCI ha acquisito tali crediti emettendo
titoli con rating tripla A per un importo totale di euro 20,91 miliardi,
di cui 10,86 miliardi sono già stati rimborsati e i restanti 3,075
miliardi di euro sono ancora in essere, la cui scadenza attesa è fissata
a luglio 2010 (1,575 mld.) e luglio 2011 (1,500 mld.), afferenti la VI
operazione di cessione (INPS 6).
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SCIC – Ricerca scientifica (MIUR – MSE)

Nel 2004 è stata realizzata un’operazione di cartolarizzazione
avente per oggetto i finanziamenti erogati dal MSE (Ministero
Sviluppo economico) e dal MIUR (Ministero Università e Ricerca) ad
aziende e centri di ricerca, per programmi di ricerca e sviluppo, con
un’emissione di titoli con rating tripla A, per un importo totale di
circa 1,28 miliardi di euro (dei quali circa milioni 371,5 milioni sono
ancora in essere e scadranno nel settembre 2010).

SCIC – Local Authorities (INPDAP)

Nel dicembre 2003 è stato ceduto dall’INPDAP un portafoglio di
mutui concessi ad Enti Pubblici, fra i quali Comuni ed altre
Amministrazioni locali. L’importo dei titoli emessi, sotto forma di
private placement, pari a 539 milioni di euro, ed attualmente in
circolazione è pari a 95.8 milioni la cui scadenza attesa è prevista
per il mese di agosto 2010.

Fondi immobiliari (FIP e PATRIMONIO UNO)

Negli anni 2004 e 2005 sono stati costituiti due fondi comuni
d’investimento immobiliare di tipo chiuso promossi dal MEF, cui sono
stati trasferiti due portafogli immobiliari composti da complessivi 428
immobili ad uso governativo (Agenzie fiscali, sedi del Ministero
dell’Economia e delle Finanze, sedi del Ministero delle Infrastrutture
e dei Trasporti, sedi del Ministero del Lavoro, Caserme della Guardia
di Finanza e della Polizia, etc.) e da immobili strumentali degli enti
previdenziali (INPS, INAIL, INPDAP). Contestualmente al trasferi-
mento degli immobili, l’Agenzia del Demanio ha sottoscritto con i
Fondi due contratti di locazione relativi ai beni dismessi, che sono
stati riassegnati in uso agli originari utilizzatori.

1.3. Le recenti politiche per il rilancio del settore edilizio.

L’attività parlamentare nel settore delle politiche abitative si è
sviluppata, nella XVI legislatura, oltre a fronteggiare l’emergenza
abitativa sospendendo (come anzidetto) le procedure esecutive di
sfratto, adottando misure rivolte all’incremento dell’offerta di alloggi
di edilizia residenziale destinati alle categorie sociali svantaggiate con
il Piano nazionale di edilizia abitativa (cd. Piano casa).
Inoltre, a seguito di un’intesa del governo con le regioni, queste

ultime hanno emanato proprie leggi per il rilancio del settore edilizio,
con premi di cubatura e incentivi legati al miglioramento della qualità
architettonica e/o energetica degli edifici diversi a seconda della
peculiarità abitativa e territoriale della regione.

1.3.1. Le proposte di iniziativa parlamentare e la risoluzione per
una politica organica della casa. La Commissione ambiente ha avviato
l’esame di una serie di iniziative volte a coniugare la qualità con la
sostenibilità ambientale, nell’ambito di una politica che mira a legare
la riqualificazione delle imprese e lo sviluppo economico alla
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valorizzazione del territorio: si ricordano, in particolare, la proposta
di legge sul sistema casa qualità (A.C. 1952), con l’obiettivo di
migliorare la qualità dell’edilizia residenziale attraverso l’introduzione
di « un vero e proprio marchio di qualità » che certifichi la riduzione
dei consumi energetici e il miglioramento del comfort abitativo;
alcune proposte di legge (A.C. 496, A.C. 1394 e A.C. 1926) volte a
definire i princìpi fondamentali dell’attività professionale di costrut-
tore edile; la proposta A.C. 2441 recante Interventi straordinari e
strategici per il rilancio dell’economia e la riqualificazione energetico-
ambientale del patrimonio edilizio, volta a riqualificare il patrimonio
esistente, con case e quartieri di qualità, che risparmino energia, non
inquinino e garantiscano una moderna ed elevata vivibilità.
Inoltre che la Commissione ambiente, nello scorso mese di

dicembre, ha approvato all’unanimità una risoluzione per una politica
organica della casa contenente con cui ha impegnato il governo, tra
l’altro, a:

realizzare politiche abitative a favore delle fasce più deboli;

incrementare, di conseguenza, il « Fondo nazionale per il
sostegno all’accesso alle abitazioni in locazione » e il « Fondo di
solidarietà per i mutui per l’acquisto della prima casa », come
strumenti di base per il riequilibrio delle distorsioni esistenti nel
settore abitativo;

incentivare, in tale ambito, le iniziative di recupero e ristrut-
turazione urbanistica ed edilizia, anche con benefici economici in
grado di abbattere i costi legati alla bonifica delle aree dismesse da
trasformare e ristrutturare, con l’obiettivo, tra l’altro, di alleggerire
la mobilità nei centri urbani, evitando di ampliare ulteriormente
l’estensione delle periferie;

promuovere la qualità architettonica e i livelli di innovazione
tecnologica del prodotto edilizio rivolto alle famiglie, con incentivi per
le iniziative volte a favorire il risparmio energetico e la sostenibilità
ambientale.

1.3.2. Il Piano Casa 1. Il piano casa previsto dall’articolo 11 del
decreto-legge 112/2008 prevede l’incremento del patrimonio immo-
biliare ad uso abitativo attraverso l’offerta di alloggi di edilizia
residenziale, da realizzare con il coinvolgimento di capitali pubblici
e privati, destinati alle categorie sociali svantaggiate nell’accesso al
libero mercato degli alloggi in locazione.
Esso prevede la costruzione di nuove abitazioni e la realizzazione

di misure di recupero del patrimonio abitativo esistente ed è
articolato sulla base di criteri oggettivi che tengano conto dell’effettivo
bisogno abitativo presente nelle diverse realtà territoriali.
Il Ministro delle infrastrutture e dei trasporti, nel corso di alcune

audizioni svoltesi presso la Commissione ambiente nella seduta del 24
giugno 2008 e nella seduta del 12 febbraio 2009, ha sottolineato come
il piano è essere « strettamente integrato con lo sviluppo funzionale
della città » e ha dato conto del raggiungimento di un’intesa
preliminare sui fondi da trasferire alle competenze delle regioni e sui
criteri di ripartizione dei fondi medesimi.
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Le risorse finanziarie necessarie per la realizzazione del piano
sono individuate dal comma 12 dell’articolo 11 del citato decreto-
legge, che ha previsto la costituzione di un Fondo alimentato con le
risorse derivanti da provvedimenti adottati nella precedente legisla-
tura. Successivamente, il comma 4-bis dell’articolo 18 del decreto-
legge 185/2008, ha destinato al piano casa ulteriori risorse finanziarie
provenienti dal Fondo aree sottoutilizzate (FAS).
Per il tempestivo avvio di interventi prioritari e immediatamente

realizzabili di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata di compe-
tenza regionale, si prevede inoltre la destinazione di 200 milioni di
euro a valere sulle risorse dell’articolo 21 del decreto-legge 159/2007,
da ripartire tra le regioni con decreto del Ministro delle infrastrutture
e dei trasporti, previo accordo in sede di Conferenza Stato-Regioni.
Con la delibera dell’8 maggio 2009 il CIPE ha approvato il piano

casa predisposto dal Ministero delle infrastrutture e dei trasporti ed
ha indicato i seguenti utilizzi delle risorse:

150 milioni di euro per la costituzione di un sistema di fondi
immobiliari per alloggi sociali;

200 milioni per interventi di competenza degli ex IACP o dei
Comuni compresi nel Programma straordinario di edilizia residen-
ziale pubblica approvato con decreto ministeriale del 28 dicembre
2007.

Con il D.P.C.M. del 16 luglio 2009, il Consiglio dei ministri ha
quindi approvato il Piano nazionale di edilizia abitativa. Ai sensi del
DPCM, Il piano è articolato in sei linee di intervento: a) costituzione
di un sistema integrato nazionale e locale di fondi immobiliari per
l’acquisizione e la realizzazione di immobili per l’edilizia residenziale;
b) incremento del patrimonio di edilizia residenziale pubblica; c)
promozione finanziaria anche ad iniziativa di privati (project finan-
cing); d) agevolazioni a cooperative edilizie costituite tra i soggetti
destinatari degli interventi; e) programmi integrati di promozione di
edilizia residenziale anche sociale; f) interventi di competenza degli
ex IACP (cui sono state destinate le risorse del DM citato). In fase
di prima attuazione la dotazione finanziaria del Fondo è utilizzata:

a) 150 milioni di euro per il Sistema integrato di fondi
immobiliari;

b) 200 milioni di euro per gli interventi di competenza degli ex
IACP, ripartiti tra le regioni con il decreto ministeriale del 18
novembre 2009;

c) 377,9 milioni di euro – ripartiti con decreto ministeriale 8
marzo 2010 – per il finanziamento delle altre linee di intervento:
incremento del patrimonio di edilizia residenziale pubblica; project
financing; agevolazioni a cooperative edilizie; programmi integrati di
promozione di edilizia residenziale anche sociale.

1.3.3. Il piano casa 2. Il Governo ha, inoltre, predisposto un
intervento volto a favorire la ripresa del mercato delle costruzioni
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anche attraverso lavori di modifica del patrimonio edilizio esistente,
nonché a prevedere la semplificazione dei titoli abilitativi all’attività
edilizia (piano casa 2).
Per quanto riguarda il primo punto, con l’intesa in sede di

Conferenza Stato-regioni del 31 marzo 2009, le regioni si sono
impegnate a regolamentare, con proprie leggi, interventi che miglio-
rino la qualità architettonica e/o energetica degli edifici con diversi
premi di cubatura (dal 20 al 30 per cento). Le leggi regionali inoltre
disciplinano la demolizione e ricostruzione con ampliamenti fino al
50 per cento che possono, in alcune regioni, riguardare anche gli
edifici a destinazione produttiva e quelli con finalità turistico
ricreative. Le leggi regionali provvedono anche a semplificare i titoli
abilitativi allo svolgimento delle attività edilizie.
Anche al fine di sostenere lo sviluppo di una edilizia sostenibile,

il decreto-legge 40/2010, nell’ambito del Fondo per il sostegno della
domanda in particolari settori finalizzata ad obiettivi di efficienza
energetica, ecocompatibilità e miglioramento della sicurezza sul
lavoro, attribuisce un contributo per l’acquisto di immobili di nuova
costruzione ad alta efficienza energetica da adibire a prima abita-
zione, nel limite massimo di 7000 euro.
Inoltre, sotto il profilo della semplificazione edilizia, l’articolo 5

amplia le tipologie di interventi edilizi rientranti nell’attività edilizia
libera, ossia realizzabili senza necessità di alcun titolo abilitativo
(quale la denuncia di inizio attività).
In tale ambito, lo schema di regolamento sul procedimento

semplificato di autorizzazione paesaggistica per gli interventi di lieve
entità assoggetta al procedimento semplificato numerosi interventi di
lieve entità da realizzarsi su aree o immobili dichiarati di interesse
paesaggistico, qualora essi comportino un’alterazione dei luoghi o
dell’aspetto esteriore degli edifici: si tratta di quarantadue tipologie
di lavori che vanno dagli interventi su edifici esistenti, a quelli di
manutenzione idraulica, silvicoltura e difesa costiera, a quelli in zone
cimiteriali, a quelli relativi alla realizzazione di impianti energetici,
di telecomunicazione e altri interventi similari, nonché alla realiz-
zazione di strutture mobili temporanee.

2. IL PROGRAMMA E GLI ATTI DELL’INDAGINE

L’Ufficio di Presidenza, integrato dai rappresentanti dei gruppi,
della VIII Commissione, nella riunione del 1o aprile 2009, ha
concordato sull’opportunità di svolgere un’indagine conoscitiva sul
mercato immobiliare.
Acquisita, ai sensi dell’articolo 144, comma 1, del Regolamento,

l’intesa con il Presidente della Camera, l’indagine conoscitiva è stata
quindi deliberata dalla Commissione nella seduta del 23 aprile 2009,
con adozione di un programma, di cui si riportano, di seguito, le parti
peculiari.
« L’esigenza di un approfondimento delle politiche inerenti il

mercato immobiliare – così si legge nel programma dell’indagine
conoscitiva – nasce in relazione ad alcuni cambiamenti, prevalente-
mente di natura economica, che hanno interessato il settore e che
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richiedono una pronta e sollecita risposta da parte del Parlamento,
soprattutto attraverso l’introduzione di una normativa capace di
rispondere a tali mutamenti e alle nuove esigenze emergenti.
In particolare, il rallentamento dell’economia che investe il Paese,

aggravato dalla crisi del settore finanziario mondiale, innescata a sua
volta dal collasso del mercato dei mutui sub-prime, sta avendo un
impatto negativo anche sul mercato immobiliare, con una diminu-
zione del 14 per cento delle transazioni. Secondo le ultime stime delle
associazioni dei consumatori, una famiglia su quattro si trova in una
situazione di crescente difficoltà nel pagare le rate dei mutui a tasso
variabile, ed il credito per la casa è in diminuzione. Tale situazione
sembra determinata, tra l’altro, dal fatto che il tasso di interesse in
Italia è mediamente più alto che negli altri Paesi europei.
L’ultimo Rapporto immobiliare (anno 2008) dell’Agenzia del

territorio mette in evidenza come le compravendite nel 2008 sono
state il 15 per cento in meno dell’anno precedente sia nelle grandi
città che nei centri minori e si allungano i tempi medi di transazione;
la contrazione dei mutui ha toccato il 26,8 per cento. Inoltre, è
diminuita la quota mutuabile, che difficilmente supera il 60-70 per
cento del valore della casa da comprare.
La maggiore difficoltà di accesso al credito e al mercato

dell’acquisto determina un aumento della domanda di affitto soprat-
tutto da parte di nuove fasce (single, giovani coppie, stranieri,
studenti), ma nel settore delle locazioni le famiglie incontrano
ulteriori difficoltà dovute, in parte, alla mancanza di offerta, ed in
parte, ai costi estremamente elevati degli affitti, la cui incidenza sul
reddito complessivo risulta eccessivamente alta. Com’è noto, infatti, il
mercato immobiliare italiano è caratterizzato dalla scarsità di alloggi
in affitto e l’edilizia sociale è particolarmente danneggiata e scorag-
giata da una fiscalità non adeguata alle reali necessità.
A fronte di tale scenario socio economico, il mercato immobiliare

richiede un’attenzione dal punto di vista normativo al fine di meglio
disciplinarne i diversi profili. Risulta, infatti, importante approfondire
le problematiche legate al mercato degli affitti nonché gli aspetti
legati all’introduzione di incentivi per la costruzione e la ristruttu-
razione di edifici secondo i principi di riqualificazione urbana e di
risparmio energetico, nonché di recupero del patrimonio esistente
anche ai fini della riduzione del consumo del suolo non urbanizzato,
in un’ottica complessiva che intende la politica abitativa come fattore
determinante per affrontare l’attuale crisi economica e rilanciare lo
sviluppo economico e territoriale. Un’adeguata politica abitativa
richiede nuove soluzioni per affrontare le sfide odierne, connesse ad
una nuova qualità dell’abitare, alla definizione delle nuove profes-
sionalità nella gestione della proprietà e dell’intermediazione, all’in-
quadramento normativo del real estate nel settore del turismo, anche
attraverso la promozione all’estero fatta di concerto con l’Istituto del
Commercio Estero.
La VIII Commissione Ambiente, Territorio e Lavori pubblici ha

già iniziato ad affrontare talune di queste questioni, sia attraverso la
predisposizione di appositi atti di indirizzo sulle politiche abitative e
sullo sviluppo sostenibile, sia attraverso l’inizio dell’esame di alcuni
provvedimenti concernenti la qualità delle abitazioni, la razionaliz-
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zazione delle diverse figure professionali legate al mercato immobi-
liare e dell’edilizia e delle norme urbanistiche, nonché la proroga dei
contratti di affitto per le categorie disagiate.
Tali interventi richiedono un approfondimento a largo spettro

della situazione attuale e delle nuove politiche che occorre attivare.
La crisi economica deve servire per indirizzare gli interventi verso
nuove soluzioni che siano in grado, da un lato, di essere un volano
per l’economia, e dall’altro, di volgersi verso nuovi scenari di
compatibilità ambientale e di risparmio energetico.
Per questi motivi – è questa la conclusione del programma –, la

Commissione ritiene importante svolgere un’indagine conoscitiva che
permetta di fare il punto sullo stato della situazione attuale e di
confrontarsi con i nuovo strumenti, finanziari, tecnologici ed econo-
mici che siano in grado di sviluppare una nuova politica della casa ».
Il termine per la conclusione dell’indagine conoscitiva, origina-

riamente fissato al 31 dicembre 2009, è stato successivamente
prorogato al 30 giugno 2010.
L’esigenza di un approfondimento delle politiche inerenti il

mercato immobiliare, con la conseguente decisione di procedere allo
svolgimento dell’indagine conoscitiva, è nata dalla necessità – come
è detto nel programma dell’indagine conoscitiva – di tenere conto
degli effetti della crisi economica che hanno interessato pesantemente
il settore delle costruzioni e che richiedono una pronta e sollecita
risposta da parte del Parlamento, soprattutto attraverso l’introduzione
di una normativa capace di rispondere a tali mutamenti e alle nuove
esigenze emergenti.
Tenuto conto di questo, l’indagine si è concretamente avviata il

29 settembre 2009 con l’audizione dei rappresentanti dell’Associa-
zione nazionale costruttori edili (Ance) e dei rappresentanti della
Federazione italiana agenti immobiliari professionali (Fiaip), della
Federazione italiana mediatori agenti d’affari (Fimaa), della Associa-
zione Nazionale Agenti e Mediatori d’Affari (Anama), della Consulta
nazionale interassociativa per l’intermediazione immobiliare, della
Confederazione italiana proprietà edilizia (Confedilizia) e della
Associazione dell’Industria Immobiliare (Assoimmobiliare). Il ciclo di
audizioni è quindi, proseguito, con le audizioni dei rappresentanti: del
Cresme, di Nomisma, di Tecnoborsa, dell’Agenzia del territorio e del
Censis, nella seduta del 27 ottobre 2009; della Associazione italiana
dei gestori del risparmio (Assogestioni), nella seduta del 29 ottobre
2009; di Genworth Financial, nella seduta del 12 novembre 2009; in
una seconda audizione dei rappresentanti di Nomisma, di Tecnoborsa
e dell’Agenzia del territorio, nella seduta del 4 febbraio 2010; di
rappresentanti dell’Associazione bancaria Italiana (ABI), nella seduta
del 9 febbraio 2010; della Federazione industrie prodotti impianti e
servizi per le costruzioni (FINCO), nella seduta del 15 aprile 2010; in
una seconda audizione di rappresentanti della FIAIP e della FIMAA,
nella seduta del 12 maggio 2010; di rappresentanti dell’Associazione
nazionale comuni italiani (ANCI) e della Associazione Proprietari
Immobiliari (Confabitare), nella seduta del 27 maggio 2010; della
Federazione italiana per la casa (Federcasa) e della Confederazione
nazionale inquilini associati (CONIA), nella seduta del 9 giugno 2010.
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Memorie scritte sono, inoltre, pervenute dalla Conferenza delle
Regioni e Province Autonome e dall’Unione Nazionale Costruttori
Serramenti Alluminio Acciaio Leghe (UNCSAAL).
Il ciclo di audizioni previste nel programma dell’indagine

conoscitiva, si è, infine, concluso con l’audizione del Sottosegretario
di Stato per le infrastrutture e i trasporti, Senatore Mario Mantovani,
nella seduta del 16 giugno 2010.

3. PRINCIPALI ELEMENTI EMERSI NEL CORSO DELL’INDAGINE
CONOSCITIVA

Le audizioni hanno confermato, purtroppo, i dati negativi
evidenziati fin dalla stesura del programma dell’indagine conoscitiva.
Esse hanno consentito, inoltre, di mettere in risalto fatti ed

esperienze concrete di amministratori locali, operatori del mercato,
rappresentanti del mondo dell’associazionismo, che hanno fornito
elementi utili a raffigurare un quadro d’insieme della situazione,
sicuramente utile all’individuazione di adeguate soluzioni.
Nel rinviare, quindi, per il dettaglio, ai resoconti delle audizioni

effettuate, si riportano di seguito i principali dati di conoscenza
raccolti e le principali questioni analizzate.
Peraltro, con riferimento ai dati raccolti nel corso delle audizioni,

la Commissione, pienamente consapevole della provvisorietà conna-
turata alla periodicità della loro pubblicazione, ha ritenuto di non
dover operare un pedissequo aggiornamento e correzione dei dati
medesimi.
Tale valutazione è risultata, anzitutto, rispondere ad un’esigenza

di correttezza metodologica diretta a salvaguardare lo stretto colle-
gamento fra dati forniti e valutazioni espresse dagli auditi.
Essa, inoltre, è risultata pienamente confortata dall’analisi delle

più recenti pubblicazioni, che confermano ampiamente la validità
degli elementi di conoscenza tratti dalle audizioni.
Nondimeno, per rendere più completo e pienamente fruibile il

presente documento, si è ritenuto opportuno inserire uno specifico
paragrafo per dare conto degli ultimi dati resi noti dagli istituti di
ricerca e dagli operatori del mercato.

3.1. I dati e gli elementi di conoscenza raccolti nel corso dell’indagine
conoscitiva.

Come si è detto, le audizioni hanno confermato i dati negativi
evidenziati fin dalla stesura del programma dell’indagine conoscitiva
in ordine al negativo impatto che la crisi economica internazionale,
innescata dal collasso del mercato dei mutui sub-prime, ha avuto sul
settore delle costruzioni e sul mercato immobiliare.
Ad esempio, con riferimento a quanto detto dai rappresentanti

dei maggiori organismi e istituti di ricerca del settore nell’audizione
del 27 ottobre 2009, sono stati acquisiti dati precisi sull’andamento
del mercato immobiliare, che ha presentato un continuo peggiora-
mento a partire dal primo trimestre del 2008, con una progressiva
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accentuazione dell’andamento negativo all’inizio del 2009 ed un lieve
decremento della decrescita solo a partire dal secondo trimestre del
2009. Tale andamento negativo ha riguardato tutte le tipologie
immobiliari, con un dato medio di – 18,7 per cento nel primo
trimestre 2009, ed una accentuazione di tale dato negativo per gli
immobili del settore produttivo (capannoni, stabilimenti industriali,
ecc.).
Con particolare riferimento al mercato immobiliare delle abita-

zioni, i dati dell’Agenzia del territorio hanno consentito di mettere a
fuoco una situazione di particolare difficoltà. Infatti dopo un lungo
periodo di crescita, iniziato nel 1997 e terminato nel 2006, anno in
cui si è registrato il numero massimo di compravendite, pari a circa
845 mila, a partire dal 2007 è iniziata un’inversione di tendenza, con
un primo calo di oltre il 4 per cento (40 mila compravendite in meno)
ed un calo ben più accentuato nel 2008, anno in cui sono state
registrate 687 mila compravendite, con una riduzione del 15 per
cento rispetto all’anno precedente e del 23 per cento rispetto al 2006.
Peraltro, la flessione delle compravendite è iniziata soprattutto

nei capoluoghi di provincia, ancor prima che esplodesse la fase di
maggiore intensità della crisi economica e finanziaria mondiale.
Nell’ultimo trimestre 2008 e nel primo semestre 2009, in particolare,
le compravendite sono diminuite, in relazione ai corrispondenti
periodi dell’anno precedente, rispettivamente del 17 per cento e del
18 per cento.
Dai dati illustrati dai rappresentanti del Cresme si è avuta

conferma di un deciso calo del volume d’affari complessivo nel
mercato delle compravendite: Tale dato, stimato per il 2009 a 109
miliardi di euro, con un decremento rispetto all’anno precedente del
23 per cento, testimonia una crisi piuttosto forte dell’intero comparto
delle costruzioni, con evidenti ripercussioni sul versante complessivo
dell’economia e della tenuta sociale del Paese.
Sotto questo profilo, altrettanto preoccupante è apparso il dato

relativo alla erogazione di mutui immobiliari, diminuiti di oltre il 10
per cento nel 2008 rispetto al 2007 (tra il gennaio e il giugno 2009,
si è rilevato un calo ancora maggiore – meno 13 per cento – in
termini di erogazione di mutui). Inoltre, come riferito dall’Associa-
zione bancaria italiana, la stessa qualità del credito erogato dagli
istituti bancari è apparsa deteriorata per effetto della crisi (anche se
in misura minore che in altri Paesi europei): a novembre del 2009,
il valore delle sofferenze bancarie delle famiglie mutuatarie ha
raggiunto, infatti, in Italia, la quota di 12,3 miliardi di euro, con un
incremento di ben 3,5 miliardi di euro rispetto al dato del 2008 (+
39,7 per cento).
Accanto a tale crisi del mercato, è stata riscontrata, inoltre, la

presenza di un’ampia area di soggetti che non riescono ad accedere
alla casa con proprie risorse. Tra questi, oltre alle famiglie a basso
reddito, gli anziani soli, le giovani coppie, le famiglie monoparentali
o con un solo reddito, gli studenti e i lavoratori « fuori sede », nonché
gli immigrati regolari.
Le audizioni hanno consentito di focalizzare l’attenzione quan-

tomeno su alcuni dei fenomeni che sono alla base del riacutizzarsi
di questo preoccupante fenomeno di mancato accesso all’abitazione,
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i cui riflessi negativi rischiano di farsi sentire, oltre che in termini
di mancata crescita del mercato immobiliare, anche in termini di
disagio sociale e civile di ampie fasce di popolazione.
Sotto questo profilo, è stato in primo luogo evidenziato l’elemento

del progressivo depauperamento del patrimonio di edilizia residen-
ziale pubblica, dovuto oltre che al dato negativo del brusco arresto,
a partire dalla metà degli anni ’90, degli investimenti pubblici per la
costruzione di nuovi alloggi, anche al positivo esito delle operazioni
di alienazione degli stessi, che hanno prodotto il passaggio in
proprietà di circa 200 mila abitazioni.
In secondo luogo, o per meglio dire, soprattutto, è emerso che

l’incapacità di accedere all’abitazione delle cosiddette fasce deboli
della popolazione è conseguenza di un più che decennale ciclo di
aumento del prezzo degli immobili e dei canoni di locazione,
accompagnato – negli ultimi anni – da una crescita della domanda
di abitazioni manifestatasi in parallelo alla riduzione delle nuove
costruzioni (scese a circa 270 mila l’anno dalle 450 mila degli anni
’70) e alla nuova dinamica demografica (l’aumento dell’immigrazione
ha contribuito anch’essa a generare una domanda aggiuntiva di
alloggi in alcune aree) (Braga e istituti di ricerca).
Tali problemi si sono concentrati prevalentemente nelle città

metropolitane, dove maggiore è risultato il livello raggiunto dai prezzi
delle costruzioni e dei canoni di locazione e dove la dinamica del
mercato rischia, ormai, di produrre contraccolpi negativi anche sul
piano economico-sociale.
In tale ambito, appare sicuramente emblematico il dato, frutto di

una recente ricerca scientifica, secondo cui, mentre nel 1965, per
l’acquisto di un’abitazione in una zona semicentrale di una grande
area urbana servivano 3,4 annualità di reddito di una famiglia a
reddito medio, nel 2008 tali annualità di reddito sono diventate 9.
Altrettanto significativi sono risultati, peraltro, i dati relativi

all’esperienza sul campo riferiti dagli auditi nel corso dell’indagine
conoscitiva. I rappresentanti dell’ANCI, ad esempio, hanno rappre-
sentato una situazione caratterizzata negativamente da un sempre
crescente numero di domande di accesso al Fondo per il sostegno alla
locazione o all’edilizia residenziale pubblica (a Genova, ad esempio,
queste ultime domande sono triplicate in dieci anni, da 1.200 a
3.600), alle quali, purtroppo, i comuni non riescono assolutamente a
dare risposta.
Molti dei soggetti auditi hanno inoltre espresso una comune

preoccupazione per l’aggravarsi del fenomeno degli sfratti (che
coinvolge pesantemente gli inquilini, che restano privi dell’abitazione,
ma anche i piccoli proprietari che dall’affitto ricavano un piccolo
incremento di reddito che consente loro di vivere in modo decoroso)
e, segnatamente, per l’aumento degli sfratti per morosità (in larga
parte dovuti a « morosità involontarie », derivanti cioè, unicamente,
dal peggioramento, anno su anno, delle condizioni economiche delle
famiglie).
Del resto, un recente studio di Nomisma conferma pienamente le

preoccupazioni riferite da chi vive « sul campo » la questione del
disagio abitativo: nel 2009 sono stati emessi, infatti, 51.576 sfratti per
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morosità (+ 25,8 per cento rispetto al 2008), che rappresentano l’83,7
per cento della totalità degli sfratti emessi (erano il 78,8 per cento
nel 2008).

3.2. I dati più recenti resi noti da istituti di ricerca e operatori del
mercato.

Come già detto, le più recenti pubblicazioni confermano i dati
negativi raccolti nel corso delle audizioni.
Esse sembrano, semmai, accentuare gli elementi di preoccupa-

zione per il permanere di una tendenza negativa nel settore delle
costruzioni, che, a differenza di altri settori industriali, non sembra
avere ancora toccato il punto di minimo della caduta ciclica e ha
continuato a mostrare, anche nei primi mesi del 2010, segnali che
restano sfavorevoli.
Secondo l’Istat, ad esempio, la contrazione degli investimenti in

costruzioni è stata molto forte: al calo del 3,4 per cento nel 2008, ha
fatto seguito una netta caduta, pari al 7,9 per cento, nel 2009.
Per l’Ance, che stima un’ulteriore flessione degli investimenti per

il 2010, pari al 7,1 per cento, gli effetti della crisi sono tali che, in
tre anni, il settore delle costruzioni avrà perduto circa il 17 per cento
in termini di investimento (con una punta negativa di meno 31 per
cento per il comparto delle nuove abitazioni) e che, dopo nove anni
di crescita, i volumi di produzione del settore torneranno ai livelli
osservati alla fine degli anni ’90.
Tale preoccupante situazione trova conferma anche sul versante

occupazionale, con una forte riduzione del numero degli operai e
delle imprese iscritti alle Casse edili (rispettivamente, meno 9,8 per
cento e meno 7,6 per cento nel 2009 rispetto al 2008). Ancora più
grave è risultata la flessione delle ore effettivamente lavorate dagli
operai iscritti (meno 11 per cento).
Va, peraltro, segnalato che la contrazione delle ore lavorate non

si è automaticamente tradotta in perdita di posti di lavoro, grazie al
massiccio ricorso alla Cassa integrazioni guadagni, aumentata per i
lavoratori del settore del 91,5 per cento nell’intero 2009 e di un
ulteriore 35,1 per cento nei primi cinque mesi del 2010.
Gli effetti della crisi sono stati, poi, altrettanto pesanti nei

comparti industriali delle aziende fornitrici di materiali e manufatti
per l’edilizia: nel 2009, la produzione, già in riduzione nel 2008, è
diminuita del 24 per cento per la fabbricazione di prodotti in
calcestruzzo, del 21 per cento per i prodotti di carpenteria in legno
e falegnameria, del 33 per cento per le piastrelle in ceramica per
pavimenti e rivestimenti e di oltre il 19 per cento per la fabbricazione
di porte e finestre in metallo.
Quanto all’andamento del credito alle costruzioni, i dati più

recenti della Banca d’Italia evidenziano per il 2009 una flessione
consistente sia dei mutui erogati alle imprese per investimenti in
edilizia abitativa (meno 15 per cento rispetto al 2008), sia di quelli
erogati alle famiglie per l’acquisto dell’abitazione (meno 10 per
cento). Il 40 per cento delle aziende associate Ance riferisce, inoltre,
di avere avuto problemi di accesso al credito e poco meno (30 per
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cento) continua a denunciare il cambiamento delle condizioni
contrattuali, soprattutto sulle aperture di credito e sugli scoperti di
conto corrente.
Infine, sembra opportuno concludere questa breve ricostruzione

dei dati più recenti, con un accenno alle previsioni per il 2010 che
sembrano mostrare un allentamento della fase recessiva, ovvero,
almeno per alcuni indicatori, l’interruzione della caduta del mercato
e un timido ritorno alla crescita.
Secondo i dati dell’Agenzia del Territorio, ad esempio, nel primo

trimestre del 2010 le compravendite di abitazioni sono tornate ad
aumentare (più 4,2 per cento rispetto al primo trimestre 2009) e si
registrano aspettative di una modesta crescita per il comparto della
riqualificazione del patrimonio abitativo che nel 2010, anche grazie
alle agevolazioni fiscali, mostrerà un saldo di attività positivo (più 1
per cento) rispetto al 2009.
Infine, appare giusto riferire il giudizio contenuto nell’ultimo

Bollettino economico della Banca d’Italia (giugno 2010) nel quale si
segnala l’emergere, nei primi mesi del 2010, di sintomi di un
miglioramento delle aspettative anche nel settore delle costruzioni, e
si sottolinea il fatto che, « nel complesso, le attese degli operatori sulle
tendenze del mercato immobiliare sono improntate a un minore

pessimismo rispetto alla fine dello scorso anno, soprattutto con

riferimento a orizzonti temporali più lunghi ».

4. LE QUESTIONI EMERSE E LE PROBLEMATICHE ANALIZZATE

Le questioni emerse nel corso delle audizioni svolte, i nodi su cui
riflettere rispetto al futuro, possono essere sinteticamente elencati, a
partire dalla crisi del sistema delle imprese di costruzioni e dei
promotori immobiliari.
Tre anni di mercato in flessione hanno prodotto il dato

allarmante di uno stock di « giacenze » che ha ampiamente superato
i 100 mila alloggi e oggi si assesta intorno ai 120 mila appartamenti
invenduti.
L’annosa questione dei ritardi dei pagamenti della pubblica

amministrazione ha, inoltre, assunto in questa fase di crisi economica
una ormai inaccettabile caratteristica di sistematicità, che sottrae
liquidità alle imprese, che è causa di un complessivo deterioramento
dei rapporti contrattuali, anche fra soggetti privati, che in alcuni casi
mette a repentaglio la stessa sopravvivenza delle aziende.
La crisi ha, inoltre, posto con rinnovata evidenza la questione

della qualificazione degli operatori del mercato nel settore delle
costruzioni. In particolare, per le imprese operanti nell’edilizia la
questione si pone in termini di introduzione sul piano legislativo di
specifici requisiti di accesso di natura tecnico-professionale e orga-
nizzativa, tali da garantire la qualità dei prodotti e dei servizi resi,
la sicurezza e la salute dei lavoratori, il puntuale assolvimento degli
obblighi fiscali e contributivi, la compatibilità ambientale degli
interventi, la tutela dei diritti del cittadino consumatore e utente del
bene-casa.

153SEDUTA DI MARTEDÌ 13 LUGLIO 2010



Analogamente, da parte dalle associazioni di categoria degli
agenti immobiliari e dei mediatori d’affari è stata sottolineata
l’urgenza, anche ai fini del rilancio delle attività contrattualistiche
strutturalmente connesse al mercato immobiliare, di fissare sul piano
legislativo standard minimi professionali, a tutela della qualità e della
trasparenza dei servizi resi ai clienti.
In secondo luogo, è emersa l’esigenza, nell’ambito di politiche

abitative organiche e coerenti, di un approccio differenziato che tenga
conto della segmentazione dei mercati, sia della locazione che della
proprietà.
Sotto questo profilo, la questione di fondo sembra essere quella

di una struttura rigida dei mercati immobiliari, sbilanciati verso la
proprietà (le case in proprietà rappresentano in Italia il 72 per cento
delle abitazioni), che determina serie difficoltà a dare risposta ai
diversi fabbisogni della domanda abitativa in locazione, da quelli delle
giovani coppie a quelli di chi deve spostarsi per lavoro, da quelli degli
studenti fuori sede, delle persone anziane e dei single a quelli degli
immigrati regolari.
Così, ad esempio, per quanto riguarda il mercato della proprietà,

accanto alla questione relativa alla difficoltà di pagamento delle rate
dei mutui, accentuata dalla crisi economica internazionale in atto
(secondo le ultime stime delle associazioni dei consumatori, una
famiglia su quattro si trova in una situazione di crescente difficoltà
nel pagare le rate dei mutui a tasso variabile), è emerso che esiste
anche una domanda inevasa che si concentra in quella fascia sociale
– certamente minoritaria, ma di una certa consistenza in termini
numerici – rappresentata da famiglie che vivono in coabitazione
(circa 230 mila) o che vivono in condizioni alloggiative precarie (circa
70 mila).
Si è, inoltre, da più parti segnalato che proprio la particolare

struttura del mercato immobiliare italiano, che corrisponde a
elementi di fondo del carattere e delle aspirazioni degli italiani, deve
indurre a tenere in debito conto le esigenze sociali – e dunque le
questioni –, da un lato, degli strumenti per dare stabilità ed
equilibrio al percorso di alienazione di una quota del patrimonio di
edilizia residenziale pubblica (Erp), sia pure nella consapevolezza che
le condizioni, in primo luogo, di capacità di reddito e di risparmio
delle famiglie degli inquilini di alloggi Erp non sono oggi quelle della
prima metà degli anni ’90; dall’altro, degli strumenti per favorire un
plausibile incremento delle volumetrie degli immobili esistenti,
tenendo realisticamente presente che più del 50 per cento del
patrimonio abitativo italiano è costituito da immobili mono e
bifamiliari.
Quanto al mercato delle locazioni, la situazione appare partico-

larmente difficile, se è vero che la quota di case in affitto in Italia
(attualmente sono 4 milioni e 400 mila, pari al 18,8 per cento delle
abitazioni totali) è nettamente inferiore rispetto agli altri Paesi
europei (Germania 57,3 per cento, Olanda 47,3 per cento, Francia
40,7 per cento) e, soprattutto, che l’offerta di edilizia sociale in Italia
è nettamente inferiore a quella degli altri Paesi europei (l’Italia, con
una quota di edilizia sociale italiana pari al 4,5 per cento sul totale
delle abitazioni occupate è undicesima in Europa.
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Dalle audizioni svolte è emersa altresì una questione concernente
il rapporto fra sistema creditizio e mercato immobiliare e la necessità
di una chiara inversione di rotta rispetto ad una fase negativa
caratterizzata da una sensibile diminuzione sia dei finanziamenti
delle banche alle imprese per gli investimenti sia delle erogazioni di
mutui alle famiglie per l’acquisto delle abitazioni: dati Ance, riferiti
al primo trimestre 2009, parlano di un meno 20 per cento di
finanziamenti concessi alle imprese e di un meno 23 per cento di
mutui erogati alle famiglie.
Sotto quest’ultimo aspetto, in particolare, pur nel quadro di

un’attenta valutazione delle misure messe in campo dal sistema
bancario, si è convenuto sul fatto che esistono ampi margini per
rafforzare l’impegno a sostegno delle famiglie, se è vero che permane
a svantaggio delle famiglie italiane rispetto a quelle europee un
differenziale fra il costo dei mutui a tasso fisso per l’acquisto di
abitazioni.
Al riguardo, è utile ricordare che gli stessi dati forniti alla

Commissione dall’Abi mostrano che i tassi applicati in Italia ai mutui
di durata superiore ai 10 anni (in pratica alla quasi totalità dei mutui
immobiliari) si collocano a livello percettibilmente superiore rispetto
alla media europea (con riferimento al 2009, il valore del dato medio
italiano è stato del 5,59 per cento, contro un valore percentuale del
4,32 della media europea). Da un recente studio condotto dall’Ance,
prendendo a base i dati della Banca centrale europea, emerge, inoltre,
che – ipotizzando un mutuo per l’acquisto della casa in Italia e
nell’Area euro pari a 150 mila euro, per una durata di 25 anni – « le
famiglie italiane sono costrette a pagare 15.024 euro in più rispetto

all’Europa: è come se in Italia si pagasse il mutuo per 18 mesi in più

rispetto all’Europa ! ».
Infine, le audizioni hanno consentito di focalizzare un’ulteriore

questione, vale a dire quella – in termini generali – della qualità
dell’edilizia e – in termini particolari – dell’efficientamento energe-
tico degli edifici e della loro messa in sicurezza (a partire dal rischio
sismico), che sicuramente ha una valenza anticiclica e di sostegno
soprattutto per le imprese artigiane e le piccole imprese, ma che –
inserita in un percorso realistico e organico – può sicuramente porsi
come fattore positivo di sviluppo dei mercati immobiliari in generale
e di settore industriale (quello di « casa qualità ») nel quale l’Italia ha
posizioni di eccellenza in ambito internazionale.
Sotto questo profilo, il primo dato da segnalare è certamente

quello relativo agli immobili inutilizzati, in gran parte situati nei
centri storici, che in Italia ammonterebbero a circa 800 mila (si tratta
in massima parte di immobili da ristrutturare o rimettere in pristino).
Dati di Tecnoborsa mostrano, inoltre, che, su un totale di

investimenti nel settore delle costruzioni di circa 190 miliardi di euro,
5,7 miliardi riguardano gli aspetti relativi all’efficientamento energe-
tico nelle nuove costruzioni, mentre 6,1 miliardi di euro sono legati
alla manutenzione straordinaria, alla ristrutturazione e alla riquali-
ficazione energetica del patrimonio abitativo esistente. Sempre
secondo Tecnoborsa, si tratta di dati che rappresentano solamente
una piccola quota rispetto a un potenziale stimato in 24 miliardi di
euro, se è vero che l’ammontare di tali investimenti dipende in modo
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non trascurabile – per quanto riguarda le nuove costruzioni – dalla
revisione e ammodernamento del quadro normativo esistente (so-
prattutto a livello di regolamenti edilizi comunali) e per il patrimonio
abitativo esistente dagli incentivi per la ristrutturazione (cosiddetto 36
per cento) e l’efficientamento energetico (cosiddetto 55 per cento)
degli edifici.
Nel corso delle audizioni, infine, è a più riprese emersa la

questione dell’attuazione e degli effetti del complesso delle misure
adottate dal Governo, da un lato, allo scopo di affrontare la questione
del degrado urbano derivante da fenomeni di alta tensione abitativa
(cosiddetto « Piano Casa 1 »), dall’altro, per consentire la semplifica-
zione delle procedure di modifica ed ampliamento del patrimonio
edilizio esistente, nel rispetto dei requisiti di sostenibilità ambientale,
efficienza energetica e prevenzione del rischio sismico (cosiddetto
« Piano Casa 2 »).
Su tale questione, tuttavia, oltre ad una accentuazione dei diversi

giudizi e posizioni politiche espresse dai deputati di maggioranza e
di opposizione, l’indagine ha consentito di verificare anzitutto che le
necessarie iniziative e misure, più che nella disponibilità di intervento
del Parlamento, rientrano nella competenza del Governo e delle
regioni. Inoltre, è emerso che proprio nelle ultime settimane si stanno
determinando fatti nuovi e positivi, che vanno nella direzione di una
piena attuazione e applicazione delle misure in questione.
Nel corso dell’audizione del sottosegretario Mario Mantovani

del 16 giugno 2010, ad esempio, si è avuta notizia che, con la
pubblicazione nella Gazzetta Ufficiale del 9 giugno 2010 del
decreto autorizzativo del bando di gara per l’individuazione del
soggetto che dovrà gestire il fondo immobiliare nazionale previsto
dal Piano Casa 1, questo intervento sta per essere concretamente
attuato. Esso rappresenta un primo strumento di sostegno a
quella fascia intermedia di popolazione che non ha i requisiti
per accedere agli alloggi di edilizia residenziale pubblica ma non
è nemmeno in grado di accedere al libero mercato.
Analoghi elementi di novità sono stati riferiti dal sottosegretario

Mantovani in ordine all’attuazione del Piano Casa 2, in particolare
circa l’intenzione delle regioni Piemonte, Lazio, Campania e Calabria
di verificare gli strumenti attuativi regionali predisposti dalle prece-
denti amministrazioni al fine di renderli più coerenti e più in linea
con gli obiettivi a suo tempo indicati dal Governo nazionale e con
l’intesa Stato-regioni-autonomie locali dell’aprile 2009.

5. LE PROPOSTE E LE SOLUZIONI POSSIBILI

Le pagine che precedono sono la dimostrazione della bontà della
scelta della Commissione di svolgere l’indagine conoscitiva e hanno
confermato in pieno le aspettative e gli obiettivi che la Commissione
si era proposta sul piano della conoscenza dei fenomeni e della
sensibilizzazione delle forze parlamentari sulle questioni e sulle
problematiche che interessano il mercato immobiliare.
Essa, tuttavia, avrà davvero successo se saprà determinare

effettive conseguenze politiche, ovvero se l’attività conoscitiva svolta
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consentirà al Parlamento di adottare le soluzioni legislative necessarie
ad aiutare in concreto il lavoro quotidiano di tutti i soggetti coinvolti
in questo delicato e importante settore della vita economica e sociale
del Paese.
Per questo, nel porre a tutte le forze parlamentari di maggio-

ranza e di opposizione questo obiettivo politico, insieme all’auspicio
che sia possibile perseguirlo con il più ampio consenso possibile, si
è ritenuto utile tradurre il quadro emerso dall’indagine in termini di
proposte concrete, operando peraltro alcune distinzioni, volte a dare
maggiore efficacia e concretezza ai risultati dell’indagine stessa.
In tal senso, si è ritenuto opportuno in primo luogo raggruppare

le diverse proposte secondo gli ambiti di approfondimento e di analisi
trattati nel corso delle audizioni (mercato degli affitti, sostegno
all’edilizia sociale, incentivi per la costruzione e la ristrutturazione di
edifici secondo i principi di riqualificazione urbana e di risparmio
energetico, recupero del patrimonio abitativo esistente anche ai fini
della riduzione del consumo del suolo non urbanizzato, modalità
agevolate di accesso al credito per gli investimenti in edilizia e per
l’acquisto delle abitazioni da parte delle famiglie, misure anticicliche
a favore delle imprese e dei professionisti operanti nel mercato
immobiliare, eccetera).
È stata inoltre operata una ulteriore suddivisione delle diverse

proposte, avendo come duplice criterio di riferimento l’ampiezza della
platea dei soggetti che ne hanno sottolineato l’importanza e il livello
di consenso politico fra i gruppi parlamentari registrato sulle
medesime proposte. In tal senso, le proposte più largamente condivise
sono state indicate come « proposte prioritarie e strategiche »,
meritevoli di essere tradotte in misure concrete – a giudizio della
Commissione – entro un arco temporale brevissimo o breve. Ad esse
sono state affiancate le « altre proposte prioritarie », alcune delle
quali altrettanto importanti per il rilancio del mercato immobiliare
e che potrebbero essere concretizzate anche in un arco temporale di
medio periodo.
La Commissione ha inteso, infine, distinguere dalle proposte più

strettamente riferibili alle competenze e agli ambiti di tradizionale
intervento della VIII Commissione, quelle, in alcuni casi, peraltro,
particolarmente significative, che rientrano nella sfera di competenza
di altre Commissioni parlamentari.

5.1. Mercato delle locazioni.

5.1.1. Le proposte prioritarie e strategiche. Nel corso delle
audizioni è emersa una unanime e convinta consapevolezza di dover
intervenire con misure fiscali in materia di affitti per correggere un
sistema che, di fatto, ha contribuito a ridurre l’offerta di abitazioni
in affitto e ha reso poco trasparente il mercato delle locazioni, con
una inaccettabile quota di affitti « in nero », che ormai supera le 500
mila abitazioni.
Al riguardo, appaiono emblematici gli elementi di conoscenza

forniti dall’Agenzia del territorio, secondo la quale, a fronte di circa
il 10 per cento di abitazioni complessive che sono sul mercato delle
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locazioni, solo lo 0,6 per cento è affittato « ad equo canone ». Inoltre,
mentre le famiglie che dichiarano di vivere in affitto sono 4,3 milioni,
solo 3,8 milioni di abitazioni risultano locate (2,8 milioni di proprietà
di persone fisiche e circa 1 milione di alloggi in quota di edilizia
residenziale pubblica).
Su questo punto, dunque, le proposte avanzate sono univoche

quanto all’obiettivo da perseguire, anche se diversamente graduate in
ragione della portata e degli ambiti di intervento.
Tutte, peraltro, sono accomunate dalla volontà di introdurre una

tassazione sostitutiva (cosiddetta « cedolare secca »), con aliquota del
20 per cento, allo scopo di sottrarre il reddito derivante dalla
locazione da quello complessivo del proprietario dell’immobile e di
conseguire progressivamente, per questa via, il duplice scopo di
aumentare nettamente la propensione all’investimento in abitazioni
da destinare all’affitto e di rendere più trasparente e concorrenziale
il mercato delle locazione con l’emersione di una rilevante quota degli
attuali affitti « in nero ».
La gradualità dell’introduzione della cedolare secca riguarda

invece le diverse tipologie contrattuali da prendere in considerazione
in via prioritaria. Sotto questo profilo, alcune proposte tendono a
privilegiare il reddito derivante dalla locazione di abitazioni cedute da
imprese a titolo di immobili di nuova costruzione o su cui sono stati
eseguiti interventi incisivi di recupero; altre proposte privilegiano,
invece, il reddito derivante dalla locazione di immobili « a canone
concordato », intendendo l’incentivo rappresentato dalla « cedolare
secca » come funzionale a sostenere l’offerta di abitazioni a canone
concordato nonché come lo strumento più efficace per lo sviluppo del
mercato della locazione.
D’altro canto vi è stato chi ha proposto l’introduzione della

cedolare secca per tutti i contratti di locazione, specificando che il
costo complessivo dell’operazione sarebbe di circa 1,4 miliardi di euro
(mentre per i soli contratti « agevolati », sarebbe di circa 175 milioni
di euro) e sottolineando le conseguenze virtuose che ne deriverebbero
in termini di ampliamento dell’offerta di immobili in affitto, di
calmieramento dei canoni, di mobilità sul territorio di lavoratori e
studenti e – non ultimo – di minore pressione sul mercato della
compravendita, a tutto vantaggio del mercato immobiliare comples-
sivamente inteso.
A conclusione di questo paragrafo dedicato alla « cedolare secca »,

si ricorda che tale misura è già stata introdotta dalla legge finanziaria
2010 – in via sperimentale – per i titolari di redditi di locazione di
immobili ubicati nella provincia dell’Aquila in presenza dei seguenti
requisiti: il contratto di locazione deve essere stipulato ai sensi
dell’articolo 2, comma 3, della legge n. 431 del 1998 (cosiddetti canoni
concordati); le parti contraenti devono essere esclusivamente persone
fisiche che non agiscono nell’esercizio d’impresa, arte o professione;
l’immobile, situato nella provincia aquilana, deve essere destinato ad
uso abitativo.

5.1.2. Le altre proposte prioritarie. In linea con quanti (Nomisma)
ritengono prioritario il rafforzamento della componente del mercato
delle locazioni rappresentata dagli affitti a canone concordato, è stata
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formulata la proposta (Confabitare) di estendere i contratti a canone
concordato a tutti i Comuni, e non solo quelli ad alta tensione
abitativa.
Un’ulteriore proposta è volta ad estendere gradualmente il

beneficio della detraibilità (a fini IRPEF) dei canoni di locazione a
tutte le tipologie contrattuali, a partire dall’innalzamento del limite
di detraibilità del canone dei contratti di locazione a canone
concordato, attualmente detraibile nella misura prevista dall’articolo
2 della legge n. 431 del 1998.
Dalle regioni e dagli enti locali è venuta poi la proposta di

assumere iniziative legislative dirette a sostenere e a rafforzare il
Fondo nazionale per il sostegno all’accesso alle abitazioni in
locazione e il Fondo di solidarietà per i mutui per l’acquisto
della prima casa, intesi come strumenti di base per il riequilibrio
delle distorsioni esistenti nel settore abitativo. In tale ambito, è
stato altresì proposto di modificare la normativa vigente, consen-
tendo ai comuni di anticipare la corresponsione alle famiglie del
contributo per la locazione, con l’intento di prevenire i fenomeni
di morosità, aumentati esponenzialmente per effetto della crisi
economica e occupazionale in atto.
Dal mondo dei mediatori professionali sono venute, poi, due

ulteriori proposte: la prima, rivolta a sostenere l’accesso alle
locazioni delle famiglie meno abbienti, prevede l’introduzione di
una nuova tipologia contrattuale a beneficio delle fasce più deboli
della popolazione, con la previsione di canoni moderati e la
possibilità, dopo trenta o quaranta anni, di riscattare l’immobile
locato; la seconda prevede un intervento legislativo capace di
dare alle parti contrattuali certezza in ordine sia alle modalità
che ai tempi di rilascio degli immobili locati oggetto di procedure
esecutive. Tale ultima proposta rientra, peraltro, nelle competenze
della II Commissione, richiedendo uno specifico intervento sul
codice di procedura civile.
Come pure nelle competenze di altra Commissione (in questo

caso della VI Commissione) rientra la proposta sostenuta con forza
dalle regioni, ma sempre presente nel corso delle audizioni, di una
organica revisione delle tematiche fiscali connesse con la casa.

5.2. Interventi per riattivare l’offerta di edilizia sociale.

5.2.1. Le proposte prioritarie e strategiche. Enucleata con riferi-
mento alle iniziative a sostegno all’edilizia sociale, ma con evidenti e
positivi effetti anticiclici, ha riscontrato un amplissimo consenso la
proposta diretta a consentire ai comuni di acquisire una parte del
patrimonio immobiliare invenduto, generatosi per effetto della crisi
economica internazionale in atto, da reimmettere sul mercato delle
locazioni, principalmente sotto forma di assegnazione di alloggi di
edilizia sociale.
Sotto questo profilo, si ricorda che questa iniziativa è già stata

sperimentata, sia pure con le limitate risorse a disposizione degli enti
locali, in alcune grandi città, e che in questa sede è apparsa molto
utile ed efficace non solo come strumento di sostegno e di sviluppo
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dell’edilizia sociale, e più in generale del mercato delle locazioni, ma
anche come strumento altrettanto importante di riqualificazione
urbana e di costruzione di un tessuto abitativo più articolato e meno
soggetto al rischio dell’esclusione sociale, tipica dei quartieri carat-
terizzati dalla presenza delle vecchie case popolari.
Parimenti fondamentale, è da considerare il complesso delle

misure legislative proposte dai rappresentanti del mondo delle
autonomie locali, incentrato sulle seguenti specifiche richieste:

a) completa parificazione tra soggetti pubblici (aziende che
gestiscono il patrimonio di ERP) e soggetti privati (persone fisiche e
giuridiche) in ordine alla possibilità di beneficiare delle agevolazioni
fiscali previste per gli interventi di ristrutturazione edilizia (cosiddetto
« 36 per cento ») e di efficientamento energetico degli edifici (cosid-
detto « 55 per cento »);

b) costituzione di un fondo di rotazione per l’attivazione degli
interventi di ristrutturazione o riqualificazione energetica del patri-
monio di edilizia residenziale pubblica, per consentire alle aziende
responsabili della gestione di tale patrimonio di porre in essere
efficaci processi di autofinanziamento degli interventi necessari;

c) cancellazione dell’IVA sugli interventi di edilizia residenziale
pubblica.

5.2.2. Le altre proposte prioritarie. Dagli operatori del mercato è
venuta la proposta, accolta con attenzione, di predisporre un organico
pacchetto di misure legislative finalizzate a conseguire la disponibilità
di aree pubbliche a costo ridotto o in assegnazione gratuita; il
riconoscimento di compensazioni o premialità urbanistiche per la
realizzazione di edilizia sociale; una fiscalità di favore per la
costruzione e gestione dell’edilizia sociale; il ripristino della contri-
buzione ex Gescal da destinare all’edilizia sociale; la creazione di un
parco di immobili pubblici e di aree pubbliche da destinare, previo
espletamento di procedure ad evidenza pubblica, alla realizzazione di
alloggi.
Una ulteriore proposta, accolta con grande interesse, è quella

diretta a individuare sul piano legislativo una sorta di « canone di
equilibrio » degli alloggi ERP (modulabile anche in ragione delle
concrete capacità reddituali delle famiglie assegnatarie), in grado di
consentire la sostenibilità gestionale del patrimonio edilizio, anche in
termini di manutenzione, salubrità, decoro e sicurezza degli alloggi.
Da più parti, inoltre, è stata sollecitata la messa a disposizione

per interventi di edilizia pubblica a canone sociale o concordato di
quota parte del consistente patrimonio immobiliare demaniale,
detenuto da enti statali o territoriali, in qualunque forma giuridica
costituiti, mediante procedure e accordi specifici tra Agenzia del
demanio, enti territoriali, organismi territoriali ex IACP comunque
denominati e altri soggetti interessati, favorendo i processi di
recupero e riqualificazione dei medesimi immobili, eventualmente
inserendoli in programmi di riqualificazione urbana.
Infine, dai rappresentanti degli agenti immobiliari è venuto

l’invito a introdurre (e/o rafforzare) strumenti normativi efficaci per
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garantire che l’assegnazione di alloggi di ERP sia effettivamente
praticata come elemento di sostegno delle fasce più deboli della
popolazione, attraverso un periodico e più stringente monitoraggio dei
requisiti dei soggetti assegnatari.

5.3. Riqualificazione del patrimonio edilizio nazionale.

5.3.1. Le proposte prioritarie e strategiche. Tutti gli auditi hanno
sostenuto la proposta di rendere permanenti gli incentivi fiscali per
gli interventi di efficientamento energetico degli edifici (cosiddetto
« 55 per cento »), con una eventuale estensione anche alla messa in
sicurezza degli edifici dal rischio sismico.
Si tratta di una misura giudicata positivamente, in primis dagli

operatori del mercato. Secondo l’Ance, ad esempio, le richieste
pervenute all’Enea per usufruire di questi incentivi sono state 106.000
nel 2007, 247.800 nel 2008 e 236.100 nel 2009. In termini di
investimenti questo si è tradotto in interventi incentivati rispettiva-
mente pari a 1.437, 3.500 e 2.900 milioni di euro. Inoltre, in termini
di riqualificazione energetica del patrimonio edilizio esistente, tale
misura ha prodotto nel triennio 2007-2009 un risparmio energetico
di circa 1.900 GWh/anno.
Ancora, secondo l’Enea ipotizzando risparmi costanti e pari a

quelli del 2008 per i prossimi anni dal 2010 al 2016, e, quindi, la
necessità di una proroga degli incentivi dal 2011 al 2016 (al momento
le agevolazioni fiscali del 55 per cento scadono a dicembre 2010),
questo permetterebbe di raggiungere l’obiettivo fissato dal Piano del
Governo, all’orizzonte 2016, di un risparmio per il settore residenziale
(involucro + infissi) pari a 13.370 GWh/anno.

Riguardo all’agevolazione fiscale del 55 per cento, è utile
ricordare, infine, che la Commissione, pur nella consapevolezza della
sua onerosità, ha più volte avuto modo di sottolinearne l’efficacia,
fino a farla propria con l’approvazione della risoluzione n. 8-00074,
approvata dalle Commissioni riunite VIII e IX della Camera dei
deputati nella seduta del 15 giugno 2010, con la quale si impegna il
Governo, fra l’altro, « ad avviare iniziative legislative volte a dare
continuità alla detrazione del 55 per cento per gli interventi di

efficientamento energetico degli edifici ».
Sul versante più generale della qualità dell’edilizia, del mi-

glioramento della qualità architettonica e dei livelli di innovazione
tecnologica del prodotto edilizio rivolto alle famiglie, interviene
invece la proposta di istituire lo strumento dell’« ecoprestito », a
tasso zero, fino a 30 mila euro, da rimborsare – e quindi con
un onere per lo Stato limitato al costo degli interessi – a carico
della Cassa depositi e prestiti ed, eventualmente, delle fondazioni
bancarie, che per statuto hanno l’obbligo di essere sensibili al
benessere del territorio.
Infine allo stesso livello di priorità occorre collocare l’approva-

zione della legge sulla qualità nell’edilizia (cosiddetta legge « Casa-
qualità ») attualmente all’esame della VIII Commissione (A.C.1952,
d’iniziativa del deputato Guido Dussin), su cui si richiama l’attenzione
e l’impegno del Governo e di tutte le forze parlamentari.
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5.3.2. Le altre proposte prioritarie. Con riferimento al patrimonio
da ristrutturare o rimettere in pristino, in gran parte situato nei
centri storici, è realistico pensare che lo Stato potrà reperire risorse
nel tempo solo per la riqualificazione e il consolidamento statico degli
edifici pubblici strategici ed in tal senso è stata avanzata da diverse
parti una specifica proposta.
Per quanto attiene l’edilizia privata, invece, la riqualificazione

necessita di essere incentivata con appropriati meccanismi che
rendano conveniente al cittadino, anche fiscalmente, di sostenere fin
da subito il maggior costo di riqualificazione e la messa in sicurezza
degli edifici esistenti. Per questo potrebbe essere ipotizzata la
costruzione di una piattaforma organica di strumenti a sostegno della
qualità, del risparmio energetico, della sicurezza dell’impiantistica,
della sicurezza statica-strutturale, nonché della piena rispondenza
alle normative urbanistico-edilizie vigenti (che a giudizio di Tecno-
borsa potrebbe attivare investimenti per oltre 3 miliardi di euro, con
il conseguente impatto positivo sulla ripresa economica e sulla
disponibilità di moderne e più confortevoli abitazioni da dare in
locazione, nonché con benefici effetti sul gettito fiscale che lo Stato
ricaverebbe dall’IVA e dalle altre imposte).
All’interno di questo discorso complessivo, rientrano anche le

proposte avanzate dagli operatori del mercato per l’introduzione di
specifiche misure a sostegno della domanda di nuova edilizia
ecocompatibile (che c’è ed è progressivamente in crescita) con
l’introduzione, a favore degli acquirenti, di detrazioni fiscali su parte
degli extracosti di costruzione dei nuovi fabbricati ad elevati standard
energetici (detrazioni da graduare, fino a un massimo di circa 10 mila
euro per abitazione, in ragione del livello delle prestazioni energetiche
dei nuovi edifici rispetto agli standard attuali. Nel ricordare che tali
misure, a ben vedere, oltrepassano, in parte, le competenze e gli
ambiti di attività tradizionale della VIII Commissione, è giusto
segnalare, da un lato, che in tale direzione il Governo si è già mosso
con il citato decreto-legge n. 40 del 2010, dall’altro, che occorrerebbe
rendere permanenti e più ampie le agevolazioni introdotte.
Su un piano in parte diverso e connesso anche alla revisione del

quadro ordinamentale in materia di governo del territorio e alla
revisione della disciplina urbanistica, le regioni hanno sollecitato un
più stretto raccordo tra le politiche abitative del Governo nazionale
e quelle delle città, con l’obiettivo di superare il degrado dei quartieri,
garantendo anche maggiore sicurezza per i residenti. In tal senso, è
stata segnalata l’opportunità di introdurre misure dirette ad incen-
tivare le iniziative di recupero e ristrutturazione urbanistica ed
edilizia con benefici economici in grado di abbattere i costi legati alla
bonifica delle aree dismesse da trasformare e ristrutturare, con
l’obiettivo, tra l’altro, di alleggerire la mobilità nei centri urbani,
evitando di ampliare ulteriormente l’estensione delle periferie e con
evidenti ricadute positive sull’ambiente, in termini di riduzione
dell’inquinamento e di riduzione del consumo di suolo.
È stata avanzata, infine, un’ulteriore proposta diretta ad istituire

un fondo di garanzia per le Esco (le società per i servizi energetici
accreditate all’ Autorità per l’energia) che si accollano gli investimenti
necessari a rendere più ecosostenibili gli immobili, con un risparmio
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sulle bollette. Grazie alle risorse anticipate dalle banche, l’Esco
effettua un intervento di riqualificazione energetica accordandosi con
l’utente finale, che non deve quindi anticipare l’investimento, su
quanta parte del risparmio ottenuto deve servire a ripagare l’inve-
stimento, definendo così un piano di rimborso. Al termine del
periodo, l’utente diventa titolare dell’intervento e usufruisce in pieno
dei risparmi successivi che ne derivano. Al momento, il Governo
finanzia con 25 milioni un fondo di rotazione (ai sensi dell’articolo
9 del decreto legislativo n. 115 del 2008), ma un vero incentivo a tale
settore richiederebbe un fondo di garanzia per le banche in caso di
default.

5.4. Sostegno delle imprese e alle figure professionali operanti nel
mercato immobiliare.

5.4.1. Le proposte prioritarie e strategiche. Hanno sicuramente una
forte valenza anticiclica e di sostegno delle imprese le suddette
proposte relative all’acquisto dell’invenduto da destinare ad edilizia
residenziale pubblica e alla stabilizzazione delle agevolazioni fiscali
per gli interventi di ristrutturazione e di efficientamento energetico
degli edifici, che per tale ragione è opportuno richiamare.
Al tempo stesso è qui il caso di sottolineare con forza la necessità

e l’urgenza di uno specifico e incisivo intervento legislativo per
risolvere l’annoso problema dei ritardi nei pagamenti della pubblica
amministrazione. Sotto questo profilo, se da un lato si registrano
motivi di cauto ottimismo per l’ormai prossima approvazione da
parte del Parlamento europeo della nuova direttiva finalizzata a
combattere questo negativo fenomeno, contenente misure per la
regolazione sia dei rapporti fra soggetti privati e pubblica ammini-
strazione che dei rapporti fra privati, dall’altro emerge in modo netto
l’urgenza di introdurre tali misure (se necessario intervenendo anche
sul Codice appalti) nell’ordinamento nazionale di un Paese, come è
l’Italia, nel quale la pubblica amministrazione paga le imprese con un
ritardo doppio rispetto al resto d’Europa.
Sullo stesso livello di priorità sono da considerare, poi, le proposte

dirette a garantire la riqualificazione delle imprese e dei professionisti
operanti nel mercato immobiliare. Sotto questo profilo, appare anzi-
tutto essenziale richiamare l’attenzione di tutte le forze parlamentari
sulla necessità di concludere al più presto l’iter di l’approvazione della
legge sull’accesso alle professioni edili, attualmente all’esame della VIII
Commissione della Camera.
Inoltre, altrettanto urgente è la definizione di una nuova

disciplina legislativa sugli standard di qualità dei servizi resi dagli
agenti immobiliari e dai mediatori d’affari, sui quali le rispettive
associazioni di categoria hanno formulato specifiche proposte.

5.4.2. Le altre proposte prioritarie. Di portata più limitata, ma di
sicuro effetto anticiclico, sono quindi le ulteriori proposte (a carattere
transitorio) avanzate dagli operatori del mercato: il ripristino dell’IVA
per le cessioni immobiliari poste in essere dalle imprese di
costruzioni; l’introduzione di una detrazione IRPEF pari al 50 per
cento dell’IVA dovuta sull’acquisto di unità immobiliari destinate ad
abitazione principale dell’acquirente
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5.5. L’attuazione delle misure adottate dal Governo in materia di
politiche abitative.

Come già detto in precedenza, le audizioni hanno contribuito a
rendere chiaro, anzitutto, che il complesso delle misure messe in
campo dal Governo non è ancora in fase di piena attuazione, anche
a causa della dialettica Governo-regioni e dell’intreccio di competenze
che riguarda questo settore. Allo stesso tempo è risultato più chiaro
che l’attuazione e applicazione piena di tali misure riguarda molto
meno gli organi parlamentari rispetto a quelli di governo nazionale
e regionale.
Resta tuttavia il fatto che, e la Commissione intende ribadirlo con

forza in questa sede, il pieno dispiegamento degli effetti dei due piani
casa varati dal Governo per dare risposta al degrado urbano
derivante dai fenomeni di alta tensione abitativa e per innescare un
volano fondamentale ai fini della ripresa del settore delle costruzioni
è fondamentale per contribuire al superamento della crisi economica
in atto e, soprattutto, al rilancio di una politica abitativa moderna,
capace di trovare soluzioni adeguate a esigenze e bisogni profonda-
mente avvertiti dalle imprese, dalle famiglie, dai cittadini del nostro
Paese.
Su questo piano, utili spunti di riflessione e indicazioni possono

rinvenirsi in molte delle considerazioni condotte nel corso delle
audizioni da operatori del settore e deputati, che presentano una
caratteristica comune di complementarietà con le specifiche proposte
più direttamente riconducibili ad un rafforzamento delle politiche
abitative pubbliche.
In questo ambito si collocano, ad esempio, le indicazioni di

quanti hanno richiamato l’esigenza di fare leva, piuttosto che
sull’intervento pubblico diretto a calmierare i prezzi degli immo-
bili ovvero dei canoni di locazione (con effetti che appaiono
distorsivi sulla dinamica fra domanda e offerta sui mercati
immobiliari), su strumenti capaci di assecondare, senza alcun
approccio dirigistico, le tendenze naturali allo sviluppo dei mer-
cati immobiliari.
Si tratta, peraltro, di indicazioni presentate, da un lato, come

l’inevitabile conseguenza di una realistica consapevolezza della
difficoltà a reperire in questa fase le risorse pubbliche necessarie
all’attuazione di politiche pubbliche davvero incisive e, dall’altro lato,
come capaci di correggere la tendenza negativa ad un uso incon-
trollato e pericoloso del poco suolo edificabile oggi disponibile.
Dette indicazioni, che hanno sicuramente attinenza con l’at-

tuazione dei « Piani Casa 1 e 2 », ma anche con la revisione
della disciplina urbanistica, si incentrano anzitutto su misure, in
primo luogo legislative, dirette da un lato a favorire l’incremento
delle volumetrie (anche rispetto al più 35 per cento attualmente
previsto nel Piano casa 2, giudicato del tutto insufficiente) e,
dall’altro, ad orientare il libero gioco della domanda e dell’offerta
verso abitazioni di qualità (qualità dei materiali di costruzione,
efficienza e risparmio energetico degli edifici, minori costi di
gestione per le famiglie, sicurezza antisismica, eccetera). Si ritiene,
infatti, che tali misure siano le sole davvero capaci di produrre,
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puntando sul libero gioco della domanda e su una rinnovata
capacità attrattiva degli investimenti per il recupero e la riqua-
lificazione del patrimonio edilizio inutilizzabile, sia un effetto
calmieratore sui prezzi degli immobili preesistenti sia la reim-
missione sul mercato della vecchia edilizia.
Sembra, infine, molto importante ribadire che gli interventi

programmatici e attuativi in materia di politiche abitative e
rilancio del mercato immobiliare illustrati dovranno essere adot-
tati in accordo con le regioni, le autonomie locali e gli operatori
pubblici e privati nel rispetto delle rispettive competenze, assicu-
rando una costante informazione del Parlamento. In tale ambito
sarebbe senz’altro importante valorizzare il patrimonio di cono-
scenze sul fabbisogno abitativo e sul mercato immobiliare, sui
nuovi fenomeni in atto e sugli effetti prodotti da norme e
programmi di intervento rilanciando il progetto dell’Osservatorio
nazionale sulla condizione abitativa quale sintesi e raccordo degli
osservatori regionali e rilanciando al tempo stesso l’attività e il
ruolo dell’Osservatorio parlamentare sul mercato immobiliare.
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PRESIDENZA DEL PRESIDENTE
ANGELO ALESSANDRI

La seduta comincia alle 14,20.

(La Commissione approva il processo

verbale della seduta precedente).

Sulla pubblicità dei lavori.

PRESIDENTE. Avverto che, se non vi
sono obiezioni, la pubblicità dei lavori
della seduta odierna sarà assicurata anche
attraverso l’attivazione di impianti audio-
visivi a circuito chiuso.

(Così rimane stabilito).

Seguito dell’esame
del documento conclusivo.

PRESIDENTE. L’ordine del giorno
reca, nell’ambito dell’indagine conoscitiva
sul mercato immobiliare, il seguito del-
l’esame del documento conclusivo.
Avverto che, sulla base degli elementi

emersi nel corso delle precedenti sedute, il
deputato Tommaso Foti ha predisposto
una nuova versione della proposta di
documento conclusivo dell’indagine cono-
scitiva.
Do, quindi, la parola all’onorevole Foti

affinché illustri sinteticamente, se lo ri-
tiene, tale documento.

TOMMASO FOTI. Signor presidente, il
documento è stato elaborato tenendo
conto delle indicazioni emerse nel corso
della discussione e delle audizioni, che
indubbiamente sono state numerose e

interessanti e che hanno delineato un
quadro abbastanza veritiero della situa-
zione abitativa attuale del nostro Paese.
Credo che le conclusioni vadano nel

senso di dare alcune indicazioni al Par-
lamento. Penso, in primo luogo, all’idea
della cosiddetta « cedolare secca », che
credo trovi il consenso di tutti e che
potrebbe contribuire a rimodulare positi-
vamente il mercato degli affitti oltre alla
necessità di poter produrre una emersione
del nero.
Abbiamo preso atto anche di alcune

richieste venute in ordine alla necessità di
una semplificazione delle procedure per
quanto riguarda la possibilità del recu-
pero degli immobili, che io ritengo debba
essere uno degli elementi portanti di una
nuova allocazione degli immobili sul mer-
cato anziché pensare sempre e soltanto
alla possibilità di nuove costruzioni che
oltretutto determinano un sempre mag-
giore sperpero del territorio.
In ogni caso, anche il tema dell’edilizia

abitativa, soprattutto quella agevolata,
l’edilizia residenziale pubblica, hanno per-
messo di verificare – ma lo sapevamo già
– che lo stock presente di case in questo
settore è forse uno dei più bassi d’Europa.
Qui dobbiamo, però, anche fare riferi-
mento a un dato precedente che forse non
molti vogliono notare: in Italia vi è stata
una politica volta a far sì che quegli
immobili venissero riscattati da coloro i
quali li abitavano, e quindi è vero, da una
parte, che lo stock di case e di immobili
di edilizia residenziale pubblica è basso
rispetto alla media europea, ma è vero
anche che è alta o altissima la percentuale
di coloro i quali sono passati da affittuari
a proprietari di immobili di edilizia resi-
denziale pubblica.
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Ritengo, quindi, che la nuova versione
della proposta di documento conclusivo
sia in sé equilibrata e fornisca al Parla-
mento le indicazioni utili per meglio
operare.
Abbiamo annotato anche -su indica-

zione finale della collega Motta – la
vicenda di Scip 1 e Scip 2 perché,
soprattutto per quanto riguarda Scip 2,
dobbiamo prendere atto che la vendita
degli immobili è stata notevolmente infe-
riore alle previsioni iniziali, e di questo si
è dato puntualmente conto nel citato
documento.

PRESIDENTE. Do la parola ai colleghi
che intendono intervenire.

CHIARA BRAGA. Intanto, ringrazio il
collega Foti, che si è occupato anche di
tirare un po’ le fila di un documento
conclusivo che ha restituito in maniera,
credo, complessivamente positiva il lavoro
che abbiamo svolto come Commissione in
questi mesi e che ha consentito alla nostra
Commissione di avere anche un quadro
più complessivo e generale delle politiche
abitative nel nostro Paese, con una rico-
struzione molto interessante anche di
quelle che sono stato le scelte, le iniziative
e gli interventi, messi in campo negli
ultimi dieci anni e concentrati soprattutto
nel campo dell’edilizia residenziale pub-
blica, volti a dare risposta al fenomeno del
disagio abitativo nel nostro Paese.
Credo che sia da sottolineare, al netto

di tutte le considerazioni politiche del
caso, il fatto che negli ultimi dieci anni
l’impostazione di una politica strutturale
che tentasse in qualche modo di affron-
tare, in maniera complessiva, il problema
dell’accesso al mercato della casa e anche
del rilancio del settore dell’edilizia, ha
avuto un trend positivo alla fine degli anni
Novanta con il varo dei cosiddetti pro-
grammi negoziati – penso, anzitutto, ai
programmi di riqualificazione urbana e ai
contratti di quartiere – e un rilancio,
secondo una strategia definita, nella pre-
cedente legislatura. L’interruzione prema-
tura della XV legislatura non ha consen-
tito di portare a compimento alcuni dei
progetti avviati.

Dalla ricostruzione si rileva, peraltro,
che il cambio di impostazione impresso
dall’attuale Governo a questo settore ha in
qualche modo introdotto delle difficoltà
legate anche all’interruzione di un per-
corso che era stato impostato.
L’indagine conoscitiva ha consentito,

inoltre, di far rilevare alcuni ritardi, o
comunque alcune difficoltà oggettive, che
stanno incontrando anche i due strumenti
più rappresentativi dell’azione del Go-
verno attuale sul tema delle politiche per
la casa: il Piano Casa 1 e il Piano Casa 2
per diversi motivi rivelano un certo ri-
tardo, in modo particolare per un atteg-
giamento molto conflittuale del Governo
nei confronti con le regioni che ha portato
fino al blocco degli stanziamenti statali e
dell’attivazione di interventi veri e propri.
C’è un altro fronte, quello del mercato

delle locazioni, rispetto al quale si denota
un certo ritardo e una mancanza di
interventi efficaci da parte del Governo.
Su questo tema, la proposta che si sta
concretizzando, dopo molti annunci, rela-
tivamente alla introduzione della cedolare
secca, richiede comunque alcuni appro-
fondimenti che io sono sicura anche
questa Commissione saprà fare nel merito
perché, così come sta venendo avanti, la
proposta avanzata dal ministro Calderoli
rischia di avere un effetto decisamente
conveniente per i soggetti con redditi
elevati ma di non favorire i piccoli pro-
prietari e nemmeno di produrre una
decisa emersione del nero – che è l’altra
questione su cui ci siamo di impegnati –
perché la citata proposta di modifica del
regime di tassazione non contiene ele-
menti davvero convenienti per gli inqui-
lini, soprattutto per quelli con redditi più
bassi.
Tra gli altri aspetti della proposta di

documento conclusivo, penso che un ele-
mento interessante per la Commissione
sia quello che si concretizza anche nella
parte finale, nelle proposte prioritarie e
strategiche, in cui si afferma con grande
forza e con grande convinzione la cen-
tralità di interventi anche in qualche
modo di contorno, che riguardano il
mercato immobiliare a partire dalla po-
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sitiva conclusione dell’iter parlamentare
delle proposte di legge sulla qualificazione
della figura dell’imprenditore edile – su
cui ci siamo momentaneamente arenati –
e sul cosiddetto « sistema casa qualità ». A
questo proposito, in modo particolare, è
sottolineata l’importanza di rendere strut-
turali le agevolazioni fiscali per l’efficien-
tamento energetico degli edifici e anche la
possibilità di estenderle agli interventi per
la messa in sicurezza degli edifici dal
punto di vista sismico.
Io credo che i risultati a cui siamo

arrivati con questa indagine conoscitiva
debbano poi tradursi anche in una azione
coerente e conseguente da parte della
Commissione, per cui su queste questioni
mi aspetto che la Commissione, appro-
vando il documento conclusivo, colga an-
che l’opportunità, ogni volta che verranno
sottoposti al suo esame provvedimenti sui
quali sia possibile intervenire con mag-
giore forza e concretezza, di rendere
strutturali le proposte indicate nel docu-
mento stesso e di richiamare il Governo a
un impegno specifico al riguardo.
Infine, tra le conclusioni dell’indagine

conoscitiva viene indicato come i temi
delle politiche della casa siano state fino
ad oggi oggetto in modo particolare del-
l’azione del Governo e anche delle regioni
e che questo fatto, in qualche modo, abbia
limitato la possibilità di intervento da
parte del Parlamento.
Ritengo, tuttavia, che proprio il lavoro

svolto con questa indagine conoscitiva
possa essere assunto come un nuovo
punto di partenza e a tal fine valorizzato,
ad esempio – chiedo anzi al presidente di
farsi carico di tale aspetto – con la
previsione, alla ripresa dei lavori parla-
mentari dopo la pausa estiva, di un’ini-
ziativa ufficiale della Commissione di pre-
sentazione dei risultati dell’indagine cono-
scitiva e di discussione con i soggetti
auditi e con gli altri operatori del settore,
con il coinvolgimento – in un rapporto
più proficuo e di confronto rispetto al
passato – con il Ministero delle infra-
strutture.
Se, infatti, siamo tutti d’accordo che il

tema delle politiche della casa e del

mercato immobiliare può rappresentare
uno dei fronti di impegno maggiore anche
per favorire un rilancio dell’economia del
nostro Paese, ritengo che la nostra Com-
missione abbia al riguardo un compito
importante che deve svolgere appieno,
rivendicando anche spazi di confronto e
di affermazione del proprio ruolo nei
confronti del ministero competente.
Per queste ragioni, annuncio il voto

favorevole del gruppo del Partito Demo-
cratico sulla proposta di documento con-
clusivo predisposta dal collega Foti, con
l’auspicio che ci sia poi un impegno
conseguente in termini di attuazione degli
indirizzi e di quelle misure prioritarie su
cui, almeno per come sono indicati nel
documento, c’è una condivisione di mas-
sima da parte di tutte le forze politiche.

CARMEN MOTTA. Anch’io ringrazio il
collega Foti, al quale avevo rappresentato
la necessità di inserire, seppur in modo
molto sintetico, il rimando a come si era
chiusa la vicenda di Scip 2.
Devo dire, perché rimanga agli atti

della Commissione, quindi assolutamente
senza nessuna vena polemica, che forse
questa parte avrebbe avuto, a mio avviso,
la necessità di essere un po’ meglio
sviluppata perché questa è stata una
vicenda che – i colleghi lo ricorderanno –
definita dall’allora ministro Tremonti
come la più grande cartolarizzazione im-
mobiliare di uno Stato europeo, quindi
una cosa di grande consistenza, un’ope-
razione compiuta su immobili di enti
previdenziali che erano stati pagati e
acquistati con il contributo di lavoratori e,
appunto, trasferiti poi per legge a questa
società privata.
Richiamo la circostanza perché le due

operazioni hanno avuto un esito un po’
differente e non sono io a sostenerlo, ma
è certificato dai rapporti semestrali fatti al
Parlamento proprio sulla vicenda delle
cartolarizzazioni. Ne parlo anche perché,
colleghi, forse questo deve farci riflettere
per il futuro su altri procedimenti e
meccanismi di questa natura.
Voglio ricordare brevissimamente ai

colleghi con dei fatti e non solo con delle

168 RESOCONTI



enunciazioni che alla fine del 2008 risul-
tavano invendute circa 13.570 unità im-
mobiliari, e ad aprile 2009 scadevano
debiti per 1,7 miliardi di euro che Scip,
appunto, non era in condizioni di pagare.
È stato per questo che il ministro Tre-
monti, nel decreto-legge 30 dicembre
2008, n. 207, il « milleproroghe », sostan-
zialmente decise, pur non essendo con-
clusa tutta la vicenda, di chiuderla per
evitare di fatto il fallimento di Scip.
Questo è il punto. Praticamente, l’inven-
duto fu restituito agli enti previdenziali,
che in qualche modo si sono e si stanno
facendo carico di questi 1,7 miliardi di
euro per chiudere le passività di Scip.
Ovviamente, agli enti previdenziali non
sono ritornati gli immobili di pregio, ma
quelli che a livello di mercato non sono
riusciti a essere venduti.
Posso assicurarvi, essendo nella Com-

missione bicamerale di controllo sugli enti
previdenziali, che attualmente questo ri-
carico provoca qualche problema agli enti
previdenziali. Aggiungo che da quest’ope-
razione, secondo quanto emerge anche
dalle relazioni fatte al Parlamento, lo
Stato non ci ha guadagnato granché, per
non dire nulla: chi ci ha guadagnato sono
stati banche, investitori finanziari, agenzie
di rating con un costo di diverse decine di
milioni di euro. Ho voluto riportato que-
sta vicenda per motivare anche la mia
richiesta al collega Foti che fosse almeno
accennata un po’, seppur succintamente,
la fine della Scip 2 perché questa è una
vicenda particolarmente complessa e forse
anche non particolarmente felice.

SERGIO MICHELE PIFFARI. Inter-
vengo brevemente per lasciare agli atti il
riconoscimento del grande lavoro fatto,
ma soprattutto per evidenziare due par-
ticolari: con riferimento alla questione del
Piano casa annunciato più volte in modo
trionfale dal Governo – lo stesso sottose-
gretario Mantovano ha relazionato con
entusiasmo in Commissione su quello che
si andava a fare e del bando di gara che
è stato pubblicato all’inizio di luglio e che
prevedeva le offerte entro agosto per i
fondi immobiliari e quant’altro – credo

che sia bene ricordare che tutto questo va
ad arenarsi su una questione di fondo che
avevamo già evidenziato, e cioè che la
Corte costituzionale ha sentenziato della
illegittimità del procedere come piano
sociale sull’abitazione utilizzando fondi
pubblici per sostenere un’edilizia ordina-
ria in un settore che non c’entra con la
creazione di questo fondo immobiliare,
come se fosse stato il fondo immobiliare
la soluzione dell’emergenza casa in Italia.
Credo, quindi, che il Governo alla

ripresa dei lavori ci dovrà dire come vorrà
correggere questi risultati ottimistici che
sembravano ormai raggiunti attraverso
questo strumento innovativo. Siamo ben
consci, infatti, di cosa succede con gli
strumenti finanziari innovativi nelle varie
manovre finanziarie col ministro Tre-
monti anche dai Governi precedenti.
L’altra questione che vorrei che rima-

nesse agli atti riguarda l’azione di risana-
mento dei conti di alcuni enti previden-
ziali, di categorie, dagli architetti agli
ingegneri, all’ENASARCO, cioè al com-
mercio, ai bancari, a lavoratori che hanno
comunque versato i propri contributi per
realizzare quegli investimenti e che oggi
vanno sul mercato attraverso la trasfor-
mazione della fondazione e un masche-
ramento di vincoli su questi immobili tra
i vari passaggi di proprietà. Vincoli che
erano, cioè, all’origine dettati proprio da-
gli strumenti legislativi utilizzati per so-
stenere queste realizzazioni immobiliari in
realtà fra un atto notarile e l’altro, scom-
parendo una frase, scomparendone due,
non sono trascritti nei registri immobi-
liare come tali, mascherando una vera e
propria truffa perché di fatto li si sta
immettendo sul mercato degli immobili
come se fossero regolati solo dal mercato
ordinario, peraltro facendo una concor-
renza scorretta al vero mercato immobi-
liare.
Le operazioni che lo Stato sta facendo

per mettere pezze a qualcosa in realtà
danneggiano, quindi, l’unico sistema che
magari economicamente era sano e stava
in piedi, ovvero il mercato immobiliare
privato.
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Spero, quindi, che alla ripresa dei
lavori anche quella risoluzione che ab-
biamo depositato in questi giorni, o
stiamo per depositare, sulla questione
degli alloggi di questi enti previdenziali
venga ripresa con particolare attenzione.
A volte a fare le cose di fretta si fa più

danno che beneficio. In questo caso riba-
disco che il Piano casa annunciato in
pompa magna è stato più un danno che
un beneficio all’emergenza casa che oggi
ci troviamo in Italia.
Concludo, annunciando peraltro il

voto favorevole del gruppo di Italia dei
Valori sulla proposta di documento
conclusivo predisposta dal deputato
Tommaso Foti.

AGOSTINO GHIGLIA. Prendo la pa-
rola solo per esprimere il parere favore-
vole del gruppo del Popolo della Libertà
sulla proposta di documento conclusivo.
Le audizioni che si sono svolte sono

state estremamente interessanti e impor-
tanti; ora toccherà al Parlamento dare

seguito alle conclusioni di questa indagine
portata avanti con grande capacità dal-
l’onorevole Foti.

PRESIDENTE. Nessun altro chiedendo
di intervenire per dichiarazione di voto,
pongo in votazione la nuova versione della
proposta di documento conclusivo illu-
strata dal deputato Tommaso Foti (vedi
allegato).

(È approvata).

Ringrazio i presenti che hanno appro-
vato all’unanimità la proposta di docu-
mento conclusivo e dichiaro conclusa la
seduta.

La seduta termina alle 14,40.
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1. LA RICOSTRUZIONE NORMATIVA.

1.1. Il quadro normativo dell’edilizia residenziale pubblica.

La materia dell’edilizia residenziale pubblica comprende il
complesso delle attività delle amministrazioni e degli enti pubblici
dirette a soddisfare il fabbisogno abitativo di soggetti a basso reddito
o appartenenti a particolari categorie sociali.
Si ricorda che la legislazione sull’edilizia residenziale pubblica ha

avuto in Italia una lunga tradizione iniziata nel XIX secolo e
sviluppatasi successivamente in tre fasi ben distinte tra loro:

alla prima fase appartengono il piano INA-CASA – nato con
la legge n. 43 del 1949 (cosiddetta legge Fanfani) – e il piano GESCAL
(1963-1973) che ha operato avvalendosi della legge n. 167 del 1962
– volti entrambi al rilancio dell’attività edilizia e alia costruzione di
alloggi per le famiglie a basso reddito;

la seconda fase (1971-1995) caratterizzata dalla legge n. 865 del
1971 (cosiddetta legge sulla casa) istitutiva degli Istituti autonomi case
popolari (IACP), come referenti in materia di edilizia residenziale
pubblica, nonché dalla legge n. 457 del 1978 (cosiddetto Piano
decennale per l’edilizia);

la terza fase nella quale le funzioni degli IACP sono state
trasferite alle regioni, cui sono ora attribuite, a seguito della riforma
costituzionale del 2001, le competenze in materia di edilizia e di
governo del territorio, che include anche le politiche per la casa.

Il quadro normativo nazionale di riferimento dell’edilizia resi-
denziale pubblica è prevalentemente costituito dalle norme con cui si
definisce la materia, si disciplina il trasferimento e l’esercizio delle
funzioni alle regioni e si definiscono e finanziano piani e programmi
di edilizia residenziale pubblica.
Il primo decentramento con il trasferimento di deleghe alla

regione risale ai primi anni ’70 con la citata legge n. 865 del 1971
e ai decreti del Presidente della Repubblica nn. 1035 e 1036 del 1972,
recanti la disciplina per le assegnazioni e l’organizzazione degli enti
pubblici operanti nel settore dell’edilizia residenziale pubblica.
Successivamente, il decreto del Presidente della Repubblica

n. 616 del 1977 ha riconosciuto alle regioni competenza propria e
non delegata: in particolare, con l’articolo 93, comma 2, sono state
trasferite alle regioni « le funzioni statali relative agli IACP », per cui
tali istituti sono divenuti enti regionali.
Ai sensi del medesimo articolo 93 è stato altresì attribuito alle

regioni anche il potere di organizzare il « servizio della casa » in
conformità ai principi stabiliti dalla legge di riforma delle autonomie
locali (riforma attuata successivamente, con l’approvazione della legge
n. 142 del 1990).
Ciò ha indotto alcune regioni ad adottare per gli IACP il modulo

organizzativo dell’ente pubblico economico in sostanziale conformità
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con quello dell’azienda speciale previsto, per la gestione dei servizi
pubblici locali, dalla citata legge n. 142 del 1990: in tali regioni gli
IACP sono stati quindi trasformati in Aziende territoriali per l’edilizia
residenziale (ATER). Altre regioni hanno, invece, preferito scegliere il
modulo organizzativo dell’ente pubblico non economico o quello, del
tutto opposto, della società di capitali. Vi sono, infine, anche regioni
che non si sono avvalse della facoltà conferita dall’articolo 93 del
decreto del Presidente della Repubblica n. 616 del 1977, per cui in
esse continuano ad operare gli IACP nella loro struttura originaria.
La citata legge n. 457 del 1978 ha quindi attribuito alle regioni

nuovi compiti, come la gestione del fabbisogno di cassa e l’esercizio
del controllo sul rispetto delle procedure e dei vincoli economici e
tecnici da parte dei soggetti fruenti di contributi pubblici.
Il piano decennale per l’edilizia residenziale pubblica, program-

mato per quadrienni e articolato in cinque bienni, prevedeva, per la
prima volta, attraverso interventi di edilizia sovvenzionata ed age-
volata, nonché l’acquisizione e l’urbanizzazione di aree, una specifica
attività di recupero del patrimonio edilizio degradato, disciplinando,
per i relativi interventi, nuovi tipi di strumentazione urbanistica, ad
iniziativa pubblica o privata, consistenti in piani di recupero, formati
sulla base della preliminare individuazione delle zone di recupero e
della cosiddetta perimetrazione, e subordinati al rilascio dei permessi
di costruire.
Per il completamento del piano decennale, veniva successiva-

mente approvato un secondo programma, concernente il quadriennio
88-91 e finanziato ai sensi della legge n. 67 del 1988, che si
caratterizzava per l’attribuzione alla regione, accanto all’attività di
programmazione, della gestione della parte finanziaria dei programmi
e dei compiti di indirizzo e controllo.
Va rilevato che con le leggi nn. 865 del 1971 e 457 del 1978 la

nozione di « edilizia popolare » o di « edilizia economica e popolare »
è sostituita da quella di « edilizia residenziale pubblica » caratteriz-
zata per l’articolazione in tre diverse tipologie d’intervento cui
corrispondono forme differenziate di finanziamento pubblico:

l’edilizia sovvenzionata ovvero realizzata in via diretta dallo
Stato, dalle regioni e da altri enti pubblici (IACP e comuni) con mezzi
finanziari esclusivamente pubblici e finalizzata essenzialmente alla
locazione a canone contenuto (leggi nn. 457 del 1978 e 179 del 1992);

l’edilizia agevolata ovvero realizzata da privati (promotori
immobiliari o cooperative edilizie) con il concorso di finanziamenti
pubblici sotto forma di mutui a tasso minimo, agevolati o anche
indicizzati – (leggi nn. 457 del 1978 e 179 del 1992);

l’edilizia convenzionata che nasce da un complesso di norme
(verte essenzialmente sul diritto di superficie) ed è realizzata
direttamente dai privati con copertura dei costi a carico degli stessi.
Essa è sorretta da apposita convenzione tra soggetto beneficiario
dell’area ed il comune relativamente alle modalità di utilizzazione
delia medesima e prevede la concessione ai privati delle aree a costo
contenuto (legge n. 865 del 1971 e decreto del Presidente della
Repubblica n. 380 del 2001).
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Di più ampio spettro, perché finalizzata a fare fronte ad esigenze
di finanza pubblica, è la nozione contenuta nell’articolo 1 della legge
n. 560 del 1993, recante norme in materia di alienazione degli alloggi
di edilizia residenziale pubblica, secondo la quale sono alloggi di
edilizia residenziale pubblica quelli acquisiti, realizzati o recuperati,
ivi compresi quelli di cui alla legge n. 52 del 1976, a totale carico o
con il concorso o contributo dello Stato, della regione o di enti
pubblici territoriali, nonché con i fondi derivanti da contributi dei
lavoratori ai sensi della legge n. 60 del 1963, dallo Stato, dagli enti
pubblici territoriali, nonché dagli IACP e dai loro consorzi comunque
denominati e disciplinati con legge regionale.
Tale legge ha consentito agli enti proprietari di alloggi di ERP di

porre in vendita parte dei patrimonio immobiliare amministrato. La
disciplina introdotta con tale legge, come modificata dalla legge
n. 136 del 1999, ha definito i requisiti richiesti agli acquirenti, i
criteri per la determinazione del prezzo di vendita, la destinazione
delle risorse così acquisite, fissando altresì una percentuale massima,
pari al 75 per cento, del patrimonio alienabile nel territorio di
ciascuna provincia.
Precedentemente la legge n. 513 del 1977 aveva costituito una

delle prime leggi che aveva consentito agli assegnatari di acquistare
l’alloggio, avviando il finanziamento di un programma straordinario
di intervento nel settore dell’ERP, fissando le condizioni generali sia
per l’edilizia residenziale agevolata sia per l’edilizia sovvenzionata.
Il trasferimento dell’intera materia alla competenza regionale è

avvenuto quindi con il decreto legislativo n. 112 del 1998, con la
soppressione del Comitato per l’edilizia residenziale (avente il
compito di provvedere al riparto dei fondi previsti per i piani di ERP,
alla redazione di essi ed alla verifica della loro attuazione) e con
l’attribuzione alle regioni dei fondi volti al finanziamento degli
interventi, accanto alla competenza in ordine alla fissazione dei
criteri per l’assegnazione degli alloggi e per la definizione dei canoni.
Allo Stato sono rimasti i compiti di semplice determinazione di
principi e finalità di carattere generale, di raccolta di informazioni,
di impulso, di garanzia e di sostegno delle fasce economicamente più
deboli. La ripartizione di competenze operata dai citato decreto
legislativo presenta carattere di marcata novità rispetto alla prece-
dente disciplina che aveva mantenuto allo Stato le funzioni di
programmazione nazionale dei finanziamenti dell’edilizia residenziale
pubblica. Nel ristretto e definito nucleo di competenze mantenute allo
Stato dall’articolo 59 del decreto legislativo n. 112 del 1998, non
compare più infatti tale funzione, mentre al successivo articolo 60, fra
le funzioni conferite alle regioni viene indicata la « programmazione
delle risorse finanziarie destinate al settore » (programmazione/
localizzazione).
Tali norme vengono integrate dal successivo articolo 61 che reca

l’insieme delle disposizioni di dettaglio necessarie a rendere effettivo
l’accreditamento alle singole regioni delle risorse finanziarie previste
dalle numerose leggi vigenti che hanno previsto finanziamenti di
interventi di edilizia residenziale pubblica.
Inoltre, con la riforma del Titolo V della Costituzione del 2001,

la materia dell’edilizia residenziale pubblica non è stata inclusa né tra

175SEDUTA DI GIOVEDÌ 29 LUGLIO 2010



le materie su cui lo Stato ha competenza legislativa esclusiva (articolo
117, secondo comma), né tra quelle in cui la competenza è
concorrente (articolo 117, terzo comma). Pertanto, ai sensi del
comma quarto del nuovo articolo 117 della Costituzione, tale materia
appartiene alla competenza esclusiva di carattere residuale delle
Regioni.
Quanto alla normativa comunitaria, si ricorda che, conforme-

mente al principio di sussidiarietà, l’Unione europea non è compe-
tente a legiferare in materia di edilizia abitativa; ciononostante, i
programmi comunitari sostengono alcune politiche strategiche in
questo settore, come i programmi di recupero urbano.
L’applicazione del predetto principio ha comportato l’attribuzione

alle regioni della programmazione degli insediamenti di edilizia
residenziale pubblica, lasciando allo Stato la determinazione dell’of-
ferta minima di alloggi destinati a soddisfare le esigenze dei ceti meno
abbienti.
Al riguardo, si segnala che la decisione 2005/842/CE, della

Commissione europea, del 28 novembre 2005, ha stabilito le
condizioni alle quali gli aiuti di Stato sotto forma di compensazione
degli obblighi di servizio pubblico, concessi a determinate imprese
incaricate della gestione di servizi d’interesse economico generale,
sono considerati compatibili con il mercato comune ed esentati
dall’obbligo di notificazione di cui all’articolo 88, paragrafo 3, del
trattato, purché siano rispettate le seguenti condizioni cumulative: in
primo luogo, l’impresa beneficiaria deve essere stata effettivamente
incaricata dell’adempimento di obblighi di servizio pubblico e detti
obblighi devono essere definiti in modo chiaro. In secondo luogo, i
parametri sulla base dei quali viene calcolata la compensazione
devono essere previamente definiti in modo obiettivo e trasparente,
in terzo luogo, la compensazione non può eccedere quanto necessario
per coprire interamente o in parte i costi derivanti dall’adempimento
degli obblighi di servizio pubblico, tenendo conto dei relativi introiti
nonché di un margine di utile ragionevole. Infine, quando la scelta
dell’impresa da incaricare dell’esecuzione di obblighi di servizio
pubblico, nel caso specifico, non venga effettuata mediante una
procedura di appalto pubblico che consenta di selezionare il
candidato in grado di fornire tali servizi al costo minore per la
collettività, il livello della necessaria compensazione deve essere
determinato sulla base di un’analisi dei costi che dovrebbe sostenere
un’impresa media, gestita in modo efficiente e dotata di adeguati
mezzi di trasporto.
Il decreto ministeriale 22 aprile 2008, ai sensi della legge n. 9 del

2007, ha definito l’alloggio sociale un’unità immobiliare adibita ad uso
residenziale in locazione permanente che svolge la funzione di
interesse generale, nella salvaguardia della coesione sociale, di ridurre
il disagio abitativo di individui e nuclei familiari svantaggiati, che non
sono in grado di accedere alla locazione di alloggi nel libero mercato.
L’alloggio sociale si configura come elemento essenziale del sistema
di edilizia residenziale sociale costituito dall’insieme dei servizi
abitativi finalizzati al soddisfacimento delle esigenze primarie.
Successivamente, il decreto-legge n. 112 del 2008, ha definito tale

alloggio come parte essenziale e integrante della più complessiva
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offerta di edilizia residenziale sociale, che costituisce nel suo insieme
servizio abitativo finalizzato al soddisfacimento di esigenze primarie.

1.2. Gli interventi in materia di edilizia residenziale pubblica degli
anni ’90.

Negli anni ’90 si è cercato di coniugare gli obiettivi tipici
dell’edilizia pubblica residenziale con quelli del recupero del tessuto
urbanistico, edilizio ed ambientale. Sono stati, quindi, introdotti nuovi
strumenti di pianificazione (cosiddetti programmi complessi), per loro
natura intersettoriali, i quali accanto al problema dell’emergenza
abitativa, hanno affrontato le questioni connesse alla manutenzione
del patrimonio residenziale, al miglioramento qualitativo degli inse-
diamenti ed alla progressiva contrazione delle risorse pubbliche
disponibili. È stata, inoltre, disciplinata la procedura di alienazione
degli alloggi e sono state create forme di sostegno alle locazioni per
i non abbienti.
Tra i principali si ricordano:

la legge n. 179 del 1992 che ha previsto i Programmi di
riqualificazione urbana ed ha istituito il fondo speciale di rotazione
per la concessione di mutui decennali, senza interessi, finalizzati
all’acquisizione e all’urbanizzazione di aree edificabili ad uso
residenziale, ovvero all’acquisto di aree edificate da recuperare;

la legge n. 493 del 1993 che, per ovviare alla illegittimità dei
programmi integrati, ha previsto i Programmi di recupero urbano
(PRU) e di riqualificazione urbana;

la legge n. 560 del 1993 che ha regolamentato l’alienazione
degli alloggi di ERP;

la legge n. 662 del 1996 che ha disposto interventi finanziari
per i programmi di riqualificazione urbana rivolti alla realizzazione
di interventi complementari di integrazione degli insediamenti di
ERP;

il DM 22 ottobre 1997 che ha introdotto i cosiddetti Contratti
di quartiere; si trattava di programmi complessi per il recupero delle
periferie urbane costituiti da interventi edilizi su edifici residenziali,
urbanizzazione primaria, piazze e verde, centri anziani, centri
sanitari, spazi sportivi, servizi pubblici e spazi per i giovani;

il DM 8 ottobre 1998 che ha previsto i Programmi di
riqualificazione urbana e di sviluppo sostenibile del territorio
(PRUSST);

la legge n. 431 del 1998 che ha istituito il Fondo nazionale di
sostegno per l’accesso alle abitazioni del quale beneficiano i condut-
tori aventi i requisiti minimi di reddito previsti dal DM 7 giugno 1999;

la legge n. 136 dei 1999 che ha previsto norme per il sostegno
e il rilancio dell’edilizia residenziale pubblica con la finalità di
semplificazione e razionalizzazione delle procedure per i programmi
di edilizia agevolata e sovvenzionata o in materia di erogazione dei
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finanziamenti, e di criteri di erogazione dei contributi e di assegna-
zione degli alloggi.

1.3. I provvedimenti legislativi adottati nell’ultimo decennio.

I provvedimenti legislativi adottati nell’ultimo decennio – sia
aventi carattere d’urgenza sia ordinari – predisposti prevalentemente
con la finalità di dare nuovo impulso alle politiche abitative, si sono
mossi lungo alcuni filoni principali strettamente correlati tra di loro:

le misure volte a fronteggiare l’emergenza abitativa soprattutto
nelle grandi aree metropolitane;

i programmi nazionali per l’edilizia abitativa nuova, di recupero
manutentivo e rifinanziamento di alcuni programmi innovativi in
ambito urbano;

la prosecuzione di una politica volta alla dismissione del
patrimonio abitativo pubblico, comprensiva della vendita degli IACP;

gli interventi volti a dare impulso al mercato delle locazioni;

l’adozione di strumenti fiscali, finanziari e creditizi per
l’accesso all’abitazione in proprietà o in affitto.

1.3.1. Le misure volte a fronteggiare l’emergenza abitativa soprat-

tutto nelle grandi aree metropolitane. L’emergenza abitativa nelle
grandi aree metropolitane è stata prevalentemente affrontata attra-
verso l’adozione di provvedimenti d’urgenza. Mentre, però, nei primi
provvedimenti d’urgenza (decreti-legge n. 247 del 2001, 450 del 2001,
122 del 2002 e 147 del 2003) il Governo si era limitato alla mera
proroga degli sfratti, a partire dai settembre 2004 ne ha, invece,
gradualmente ridotto la portata applicativa ed ha introdotto, nel
contempo, anche specifiche misure a sostegno dei conduttori, al fine
di evitare una nuova proroga generalizzata esposta al rischio di
declaratoria di illegittimità costituzionale, a seguito della sentenza
della Corte costituzionale n. 155 del 2004. Con tale sentenza la Corte
aveva infatti affermato che la sospensione dell’esecuzione degli sfratti
« può trovare giustificazione soltanto se incide sul diritto alla
riconsegna dell’immobile per un periodo transitorio ed essenzial-
mente limitato ».
Su tale ultimo profilo, si ricorda che anche la Corte europea dei

diritti dell’uomo, pronunciandosi su taluni ricorsi aventi ad oggetto
i procedimenti avviati dai proprietari per ottenere il rilascio degli
immobili da parte dei conduttori, ha condannato lo Stato italiano per
violazione dell’articolo 1, Protocollo n. 1 (protezione della proprietà)
e dell’articolo 6 della Convenzione europea dei diritti dell’uomo
(CEDU) (diritto ad un equo processo sotto il profilo della ragionevole
durata).
Il decreto-legge n. 240 del 2004, oltre alla proroga degli sfratti,

ha previsto quindi misure in materia di locazioni introducendo
cinque nuove tipologie contrattuali (oltre a quelle previste dalla legge
n. 431 del 1998) per le quali erano riservate sia agevolazioni fiscali
che contributi diretti.
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La nuova disciplina dei contratti riservati ha trovato però
un’applicazione limitatissima ed il Governo è tornato ad affrontare la
situazione di grave emergenza con un nuovo decreto legge (decreto-
legge n. 86 del 2005) con il quale è stata ridotta la portata applicativa
circoscrivendo le procedure di sfratto ad un numero più ristretto di
comuni rispetto alle precedenti proroghe e ridisciplinando alcune
misure a sostegno dei conduttori disagiati, soprattutto attraverso
l’assegnazione di risorse direttamente ai conduttori.
Dopo il decreto-legge n. 23 del 2006 che ha ridotto ulteriormente

la portata applicativa della sospensione della procedura esecutiva di
sfratto, con il decreto- legge n. 261 del 2006 la sospensione delle
procedure esecutive di sfratto è stata condizionata all’avvio, da parte
dei comuni, di alcuni programmi finalizzati all’aumento degli alloggi
in locazione. Il decreto è decaduto ma il contenuto è sostanzialmente
confluito nella legge n. 9 del 2007 recante « Interventi per la
riduzione del disagio abitativo per particolari categorie sociali ». Con
tale legge sono stati, pertanto, introdotti anche provvedimenti di
natura strutturale diretti ad affrontare il problema dell’emergenza
attraverso l’avvio di un programma nazionale di edilizia residenziale
pubblica e un programma pluriennale di edilizia agevolata e
sovvenzionata.
Inoltre è stata ampliata la platea dei conduttori disagiati e sono

state introdotte anche alcune disposizioni a favore del locatore e delle
agevolazioni fiscali per i proprietari di immobili locati ai soggetti in
situazione di disagio abitativo (il reddito dei fabbricati relativo agli
immobili locati ai soggetti disagiati non concorre alla formazione del
reddito imponibile e la facoltà per i comuni di disporre riduzioni o
esenzioni dell’ICI).
Nel decreto-legge n. 158 del 2008 – emanato all’inizio della XVI

legislatura – si è precisato che la finalità del provvedimento era
quella di venire incontro ad alcune categorie disagiate in attesa della
realizzazione degli interventi del piano casa introdotto con l’articolo
11 del decreto-legge n. 112 del 2008 (vedi infra).
Nel corso dell’esame parlamentare sono state introdotte anche

norme volte a favorire la registrazione dei contratti di locazione e la
cessione in proprietà agli IACP degli immobili occupati a titolo di
abitazione principale da un mutuatario insolvente e sottoposti a
procedura esecutiva immobiliare o concorsuale.
La sospensione delle procedure esecutive di sfratto è stata

prorogata, da ultimo, al 31 dicembre 2010, dall’articolo 7-bis del
decreto legge n. 194 del 2009.
1.3.2. I programmi nazionali per l’edilizia abitativa nuova, di

recupero manutentivo e rifinanziamento di alcuni programmi inno-

vativi in ambito urbano. L’avvio di alcuni programmi nazionali per
l’edilizia abitativa nell’ultimo decennio è stato disposto in attuazione
della legge n. 21 del 2001. Con tale legge sono state introdotte misure
volte a finanziare alcuni programmi nazionali per la riduzione del
disagio abitativo mediante interventi di edilizia residenziale ed è stato
previsto che i fondi di edilizia sovvenzionata ed agevolata, già ripartiti
tra le regioni, possono essere da queste riprogrammati per rispondere
alle specifiche esigenze delle singole realtà territoriali. Tra gli altri
interventi, si ricorda il rifinanziamento dei cosiddetti Contratti di
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quartiere II. A differenza della prima edizione dei contratti di
quartiere, questo secondo finanziamento è gestito dalle singole regioni
che, attraverso propri bandi, invitano le amministrazioni comunali a
proporre progetti e a competere per la destinazione dei fondi.
Successivamente, nella citata legge n. 9 del 2007 sono stati

previste e adottate misure per la riduzione del disagio abitativo per
particolari categorie sociali.
La legge ha, infatti, individuato nuove forme di concertazione

istituzionale per la programmazione in materia di ERP, attraverso le
quali viene predisposto, da parte dei Ministeri interessati, un
programma nazionale avente ad oggetto, tra l’altro, gli obiettivi e gli
indirizzi di carattere generale per la programmazione regionale in
materia di ERP, proposte normative in materia fiscale, possibili
misure dirette a favorire la cooperazione tra Stato, regioni ed enti
locali prioritariamente per la riduzione del disagio abitativo.
La stessa legge, inoltre, ha previsto l’obbligo per il Ministero delle

infrastrutture di definire caratteristiche e requisiti dell’alloggio sociale
esenti dall’obbligo di notifica degli aiuti di Stato, ai sensi degli artt.
87 e 88 del Trattato istitutivo della comunità europea. In attuazione
è stato emanato il DM 22 aprile 2008, che ha definito alloggio sociale
l’unità immobiliare adibita ad uso residenziale in locazione perma-
nente che svolge la funzione di interesse generale, nella salvaguardia
della coesione sociale, di ridurre il disagio abitativo di individui e
nuclei familiari svantaggiati, che non sono in grado di accedere alla
locazione di alloggi nel libero mercato. L’alloggio sociale, in quanto
servizio di interesse economico generale, costituisce standard urba-
nistico aggiuntivo da assicurare mediante cessione gratuita di aree o
di alloggi, sulla base e con le modalità stabilite dalle normative
regionali. L’alloggio sociale deve essere costruito secondo principi di
sostenibilità ambientale e di risparmio energetico, utilizzando, ove
possibile, fonti energetiche alternative.
Successivamente è stato previsto anche l’avvio di un programma

straordinario di edilizia residenziale pubblica, introdotto con l’arti-
colo 21 del decreto-legge n. 159 del 2007, cui destinare una spesa
massima di 550 milioni di euro per l’anno 2007. Il programma
riguarda i comuni di cui alla citata legge n. 9 del 2007 ed è
finalizzato al recupero e all’adattamento funzionale di alloggi non
assegnati di proprietà degli ex IACP o dei comuni, all’acquisto e la
locazione di alloggi e all’eventuale costruzione di nuovi alloggi.
Alle disposizioni del decreto legge si è data attuazione con il DM

28 dicembre 2007 recante il « Programma straordinario di edilizia
residenziale pubblica, di cui all’articolo 21 del decreto-legge n. 159
del 2007 ». Il decreto ha provveduto a ripartire tra le regioni e le
province autonome una cifra complessiva di 543,9 milioni di euro da
destinare agli interventi prioritari e immediatamente realizzabili
individuati sulla base degli elenchi trasmessi dalle regioni e province
autonome. Dall’analisi del provvedimento ministeriale emerge che gli
interventi riguarderanno: 818 alloggi da acquistare (quasi 7 per cento
del totale), 2.229 alloggi (circa il 19 per cento del totale) da destinare
all’affitto, 7.282 (61,5 per cento circa) alloggi da ristrutturare e 1.532
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(12,5 per cento circa) alloggi per nuove unità abitative. Con il cambio
di legislatura, tali finanziamenti sono confluiti nel Piano Casa 1, di
cui all’articolo 11 del decreto legge n. 112 del 2008.
Nel contempo sono state approvate anche alcune disposizioni che

hanno rifinanziato il programma innovativo in ambito urbano
denominato « Contratti di quartiere II » con le risorse originariamente
previste da alcuni programmi straordinari di edilizia residenziale a
favore dei dipendenti delle amministrazioni dello Stato impegnati
nella lotta alla criminalità organizzata. Tale rifinanziamento è stato
disposto con l’articolo 21-bis del decreto-legge n. 159 del 2007.
Tra gli interventi volti a dare nuovo impulso alle politiche

abitative si rammentano, infine, anche alcune disposizioni contenute
in alcune leggi finanziarie:

nella legge finanziaria per il 2007 (legge n. 296 del 2006), è
stato previsto, all’articolo 1, comma 1154, il finanziamento di piano
straordinario di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata, con
un’autorizzazione di spesa di 30 milioni di euro per ciascuno degli
anni 2008 e 2009. La disposizione ha demandato ad un successivo
decreto del Ministro delle infrastrutture, previa intesa in sede di
Conferenza permanente per i rapporti tra lo Stato, le regioni e le
province autonome di Trento e di Bolzano, la definizione delle
modalità di applicazione e di erogazione dei finanziamenti;

nella legge finanziaria per il 2008 (legge n. 244 del 2007),
all’articolo 1, commi 258 e 259, viene consentita la definizione di zone
da destinare alla trasformazione in cui sia possibile la cessione
gratuita da parte dei proprietari di aree o immobili destinati ad
edilizia residenziale sociale e la possibilità di fornire alloggi a canone
calmierato, concordato e sociale. Il comune potrà poi, nell’ambito
degli strumenti urbanistici, consentire aumenti di volumetrie premiali
ai fini della realizzazione di edilizia residenziale sociale, di rinnovo
urbanistico ed edilizio e di riqualificazione e miglioramento della
qualità ambientale.
1.3.3. Le misure finalizzate alla prosecuzione della politica di

dismissione del patrimonio abitativo pubblico. Altre misure volte a
dare nuovo impulso alle politiche abitative hanno perseguito l’obiet-
tivo di favorire lo sblocco degli interventi costruttivi con finalità
pubbliche e di garantire ad essi maggiore efficienza e produttività,
attraverso la razionalizzazione di procedure spesso non coordinate
tra di loro.
L’intervento principale è rappresentato dalle norme di semplifi-

cazione in materia di alienazioni di immobili di proprietà degli IACP
e di realizzazione dei programmi di dismissione previste dalla legge
finanziaria per il 2006 (legge n. 266 del 2005) dichiarate costituzio-
nalmente illegittimi con sentenza della Corte Costituzionale n. 94 del
2007.
Disposizioni pressoché analoghe a quelle della legge finanziaria

per il 2006 sono state successivamente introdotte con l’articolo 13 del
decreto-legge n. 112 del 2008. Esse prevedono, che il Ministro delle
infrastrutture ed il Ministro per i rapporti con le regioni promuo-
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vono, in sede di Conferenza unificata, la conclusione di accordi con
regioni ed enti locali per semplificare le procedure di alienazione
degli immobili di proprietà degli IACP.
A differenza delle norme previste dalla legge finanziaria per il

2006 e dichiarate costituzionalmente illegittime, l’individuazione delle
modalità di semplificazione non è più demandata ad un DPCM, ma
alla conclusione di accordi con regioni ed enti locali, per i quali
vengono indicati i relativi criteri.
Inoltre, gli accordi possono prevedere la facoltà, per le ammi-

nistrazioni regionali e locali, di stipulare convenzioni con società di
settore per lo svolgimento delle attività strumentali alla vendita dei
singoli beni immobili.
Si ricorda che le norme vigenti per l’alienazione degli alloggi ex IACP

sono quelle relative all’alienazione di alloggi di ERP della legge n. 560
del 1993. Infatti, il comma 1 dell’articolo 1 della legge n. 560 del 1993
dispone che sono alloggi ERP quelli acquisiti, realizzati o recuperati, ivi
compresi quelli di cui alla legge n. 52 del 1976, a totale carico o con
concorso o con contributo dello Stato, della regione o di enti pubblici
territoriali, nonché con i fondi derivanti da contributi dei lavoratori ai
sensi della legge n. 60 del 1963 dallo Stato, da enti pubblici territoriali,
nonché dagli IACP e dai loro consorzi comunque denominati e
disciplinati con legge regionale.
La legge prevede inoltre che le regioni, formulano, su proposta

degli enti proprietari, sentiti i comuni ove non proprietari, piani di
vendita al fine di rendere alienabili determinati immobili nella misura
massima del 75 per cento del patrimonio abitativo vendibile nel
territorio di ciascuna provincia fermo restando che alcuni alloggi
possono essere venduti nella loro globalità. Gli enti proprietari, nel
rispetto dei predetti limiti, procedono alle alienazioni in favore degli
assegnatari o dei loro familiari conviventi, i quali conducano un
alloggio a titolo di locazione da oltre un quinquennio e non siano in
mora con il pagamento dei canoni e delle spese all’atto della
presentazione della domanda di acquisto. In caso di acquisto da parte
dei familiari conviventi è fatto inoltre salvo il diritto di abitazione in
favore dell’assegnatario.
Si rammentano, infine, anche alcune disposizioni recate dalla

legge finanziaria per il 2005 (legge n. 311 del 2004) che hanno
previsto il trasferimento in proprietà a titolo gratuito ai comuni, degli
alloggi e delle pertinenze di proprietà dello Stato costruiti in base a
disposizioni speciali di finanziamento per sopperire ad esigenze
abitative pubbliche, anche quando gli alloggi stessi siano stati affidati
ad appositi enti gestori, nell’ambito dei ben più ampio programma di
dismissione del patrimonio abitativo pubblico.
Norme di analogo tenore volte alla ricognizione e valorizzazione

del patrimonio immobiliare di regioni, comuni ed altri enti locali,
sono state introdotte recentemente anche con l’articolo 58 del
decreto-legge n. 112 del 2008.
La finalità della disposizione è di procedere al riordino, gestione

e valorizzazione del patrimonio immobiliare di regioni ed enti locali
e di redigere un « Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobi-
liari » da allegare al bilancio di previsione dell’ente.
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1.3.4. Gli interventi volti a dare impulso al mercato delle locazioni.

Le politiche abitative dell’ultimo decennio hanno anche tenuto conto
del dell’esperienza del Fondo nazionale per il sostegno all’accesso alle
abitazioni in locazione, che rivaluta le politiche di locazione (piuttosto
che quelle di proprietà dell’alloggio) quale più efficace strumento per
favorire l’accesso all’alloggio da parte di soggetti in difficoltà rispetto
alle condizioni del mercato immobiliare.
Sono stati approvati, pertanto, alcuni interventi di manutenzione

normativa dei quali il principale è rappresentato dalla modifica delle
modalità di ripartizione del Fondo ad opera dell’articolo 7, commi 2
e 2-bis, del decreto-legge n. 240 del 2004, la cui dotazione viene
quantificata ogni anno dalla legge finanziaria, mentre le singole
regioni ed i comuni possono mettere a disposizione ulteriori risorse.
L’ultima ripartizione è avvenuta con il DM 13 novembre 2009, con
il quale si è provveduto a ripartire, per l’anno 2009, tra le varie
regioni uno stanziamento complessivo pari a circa 181 milioni di
euro.
Nella tabella seguente sono riportati gli stanziamenti disposti

nell’ultimo decennio con le annuali leggi finanziarie.

Fondo nazionale per il sostegno all’accesso alle abitazioni in locazione

Anno Leggi finanziarie
Stanziamenti

(in milioni di euro)
2001 L. 23 dicembre 2000, n. 388 335,70
2002 L. 28 dicembre 2001, n. 448 249,18
2003 L. 27 dicembre 2002, n. 289 246,50
2004 L. 24 dicembre 2003, n. 350 246,01
2005 L. 30 dicembre 2004, n. 311 230,14
2006 L. 23 dicembre 2005, n. 266 310,66
2007 L. 27 dicembre 2006 n. 296 210,99
2008 L. 24 dicembre 2007, n. 244 205,59
2009 L. 22 dicembre 2008, n. 203 181,10
2010 L. 23 dicembre 2009, n. 191 143,83

Sono state approvate anche alcune modifiche alla normativa in
materia di locazioni, in particolar modo alle norme di carattere
processuale ad opera del citato decreto legge n. 230 del 2004
garantendo una maggiore tutela degli interessi delle parti relativa-
mente alle modalità di rilascio dell’alloggio locato (obbligo di
motivazione e possibilità di opposizione).
Le ulteriori misure volte a dare un nuovo impulso ai mercato

delle locazioni sono state dirette ad incrementare il patrimonio
immobiliare destinato alla locazione di edilizia abitativa a canone
sostenibile.
Tra esse si ricordano:

l’istituzione di un apposito Fondo per l’edilizia a canone
speciale, per l’attuazione di programmi finalizzati alla costruzione e
al recupero di unità immobiliari nei comuni ad alta tensione
abitativa, destinate ad essere locate a titolo di abitazione principale
a canone speciale a determinati soggetti (articolo 3, commi 108-115,
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della legge n. 350 del 2003). Dopo che con D.P.C.M. 21 novembre
2007, si è provveduto alla ripartizione delle disponibilità del Fondo
per l’anno 2007 – pari a circa 10 milioni di euro – tra le regioni
e le province autonome, i finanziamenti sono confluiti nel fondo per
l’attuazione del Piano Casa 1 previsto dal decreto-legge n. 112 del
2008;

la costituzione di una apposita società di scopo, da parte del
Ministero dell’economia e delle finanze, ai fini dell’incremento del
patrimonio immobiliare destinato alla locazione – e soprattutto di
quello a canone sostenibile nei comuni soggetti a fenomeni di disagio
abitativo e ad acta tensione abitativa – con il compito di promuovere
la formazione di nuovi strumenti finanziari immobiliari finalizzati
all’acquisizione, il recupero o la realizzazione di immobili ad uso
abitativo (articolo 41 del decreto legge n. 159 del 2007). Con il cambio
di legislatura, le risorse che erano state autorizzate, pari a una spesa
massima di 100 milioni di euro, sono confluite nel citato fondo per
l’attuazione dei citato Piano Casa 1;

l’istituzione di un fondo – dotato di 10 milioni di euro per
ciascuno degli anni dal 2008 al 2010 – per lo sviluppo di una nuova
tipologia di alloggio, le residenze di interesse generale destinate alle
locazioni. Si tratta in particolare di edifici non di lusso situati nei
comuni ad alta tensione abitativa e vincolati alla locazione a canone
sostenibile per almeno 25 anni (articolo 2, commi 285-287, della legge
n. 244 del 2007);

l’avvio di un programma innovativo in ambito urbano deno-
minato « Programma di riqualificazione urbana per alloggi a canone
sostenibile » finalizzato a incrementare la disponibilità di alloggi da
offrire in locazione a canone sostenibile (DM 26 marzo 2008). In
ottemperanza alla sentenza del Tar Lazio del 5 novembre 2007, sono
state riassegnate risorse complessive pari a 364 milioni di euro, dei
quali 280 milioni di euro di finanziamento statale e 84 di cofinan-
ziamenti regionali.

1.3.5. L’adozione di strumenti fiscali, finanziari e creditizi per

l’accesso all’abitazione in proprietà o in affitto. Si segnala che per
l’acquisto della prima casa di abitazione esiste oggi un regime fiscale
agevolato (riduzione dell’imposta di registro al 3 per cento, riduzione
dell’Iva al 4 per cento, detrazione sulla dichiarazione dei redditi del
19 per cento degli interessi passivi sui mutui e degli oneri accessori
per l’acquisto dell’abitazione principale, con un tetto massimo fissato
in 2.000 euro, imposte ipotecarie e catastali che si pagano in misura
fissa in luogo della proporzionale, vale a dire 168 euro ciascuna
indipendentemente dal valore dell’immobile) e che l’articolo 1, commi
5-8, della legge finanziaria per il 2008 (legge n. 244 del 2007) ha
introdotto alcuni benefici sull’imposta dovuta sulla prima casa. In tale
legge, inoltre, sono state inserite anche una serie di disposizioni di
carattere fiscale volte a favorire la locazione. La prima di esse, recata
dal comma 9 dell’articolo 1, modifica le norme in materia di
detrazioni fiscali per canoni di locazioni di cui all’articolo 16 del
decreto del Presidente della Repubblica n. 917 del 1986 (Testo unico
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delle imposte sui redditi), ampliando l’ambito di applicazione del
beneficio. In linea generale le norme, che entrano in vigore dal
periodo d’imposta 2007, introducono:

una detrazione per i contratti stipulati o rinnovati ai sensi della
legge n. 431 del 1998, che si aggiunge a quella vigente prevista per
i soli contratti stipulati o rinnovati in base ad appositi accordi definiti
in sede locale;

una detrazione fiscale per i contratti di locazione stipulati ai
sensi della legge n. 431 del 1998 da giovani di età compresa fra i 20
e i 30 anni;

l’attribuzione di una somma corrispondente all’importo della
detrazione non fruita dai soggetti cosiddetti « incapienti ».

È stata, inoltre, concessa, una detrazione d’imposta agli studenti
fuori sede, una detrazione d’imposta sui canoni di locazione relativi
ai contratti di ospitalità, nonché la facoltà per i comuni di deliberare
una riduzione delle aliquote ICI, che può arrivare fino all’esenzione
dall’imposta, per favorire la realizzazione degli accordi tra le
organizzazioni della proprietà edilizia e quelle dei conduttori (articolo
2, comma 288 della legge n. 244 del 2007).
Successivamente – con l’avvio della XVI legislatura – il Governo

ha disposto la totale esenzione dall’ICI per l’abitazione principale
(decreto-legge n. 93 del 2008) e, al fine di consentire alle giovani
coppie di accedere a finanziamenti agevolati per la prima casa è stato
istituito un Fondo di garanzia per le coppie o i nuclei familiari
monogenitoriali con figli minori (decreto-legge n. 112 del 2008).
Sono state, inoltre, previste agevolazioni per i tassi di interesse

sui contratti di mutuo bancario per l’acquisto, la costruzione o la
ristrutturazione dell’abitazione principale (decreto-legge n. 185 del
2008).
Da ultimo, l’articolo 2, comma 10, della legge finanziaria per il

2010 (legge n. 191 del 2009) ha prorogato per l’anno 2012, le
agevolazioni IRPEF sulle spese sostenute per ristrutturazioni immo-
biliari, mentre il successivo comma 11 ha prorogato agli anni 2012
e successivi l’applicazione dell’aliquota IVA agevolata al 10 per cento
nel medesimo settore.

1.4. La dismissione di immobili pubblici residenziali.

Un capitolo a sé è, infine, rappresentato dalla dismissione di
immobili pubblici residenziali, ovvero le cosiddette cartolarizzazioni di
immobili pubblici (materia riconducibile all’ordinamento tributario e
contabile dello Stato), le cui disposizioni principali sono contenute nel
decreto-legge n. 351 del 2001 (articoli 1, 2, 3, 3-bis e 4).
Operazioni di cessione di attivi pubblici. Dal 1999 ad oggi sono

state realizzate operazioni di cessione di attivi pubblici mediante la
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tecnica della cartolarizzazione o l’utilizzo dei fondi immobiliari
chiusi. Le operazioni sono state organizzate in programmi distinti a
seconda della natura delle attività sottostanti cedute:

SCIP cessioni di immobili di proprietà degli enti previdenziali
e dello Stato (articolo 3 del decreto-legge n. 351 del 2001);

SCIC cessione di crediti erogati a favore dei dipendenti
pubblici, di imprese private, enti (articolo 15 della legge n. 448 del
1998);

SCCI cessione dei crediti contributivi vantati dall’INPS (articolo
13 della legge n. 448 del 1998);

fondi immobiliari chiusi (articolo 4 del decreto-legge n. 351 del
2001) apporto e trasferimento di immobili ad uso strumentale di
proprietà degli enti previdenziali e dello Stato.

Operazioni concluse.

1) SCIP. A partire dalia fine del 2001, tramite le operazioni SCIP
1 e SCIP 2 sono state cedute, dagli enti previdenziali e dallo Stato,
oltre 90.000 unità immobiliari, di cui circa l’85 per cento ad uso
residenziale e circa il 15 per cento ad uso commerciale.
L’operazione SCIP 1 si è conclusa nel 2003, a seguito del

rimborso alla scadenza attesa, del debito, pari a 2, 3 miliardi di euro.
L’operazione SCIP 2 si è sviluppata in due tranches: la prima a

partire dal 2002, con emissione di titoli per un importo nominale pari
a 6.7 miliardi di euro, tutti rimborsati nell’aprile 2005. In tale anno
l’operazione ha subito una ristrutturazione, quale conseguenza delle
modifiche normative intervenute in relazione alla determinazione dei
prezzi di vendita dei beni, per i quali il diritto di opzione era stato
esercitato prima del 2001. La ristrutturazione è consistita sia nella
elaborazione di nuovo business plan, che nell’emissione di ulteriori
titoli per un valore nominale pari a 4,370 miliardi di euro.
L’operazione SCIP 2 si è conclusa il 27 aprile 2009, a seguito

dell’entrata in vigore dell’articolo 43-bis del decreto-legge n. 207 del
2008, che ne ha disposto – in considerazione dell’eccezionale crisi
economica internazionale e delle condizioni del mercato immobiliare
e dei mercati finanziari – la chiusura e la messa in liquidazione della
società di cartolarizzazione. I beni immobili invenduti di proprietà
della SCIP sono stati quindi trasferiti ai soggetti originariamente
proprietari a fronte di un corrispettivo, pari al valore degli immobili
stessi, stimato in circa 1,7 miliardi di euro.
2) SCCI – Inps – Programma di cartolarizzazione SCCI –

Valorizzazione del portafoglio dei crediti previdenziali INPS. Tra il
1999 ed il 2005 l’INPS ha realizzato sei operazioni di cartolarizza-
zione, cedendo alla SCCI un totale di euro 76,45 miliardi di crediti
contributivi non pagati (di cui euro 41,7 miliardi tramite la prima
operazione). La SCCI ha acquisito tali crediti emettendo titoli con
rating tripla A per un importo totale di euro 20,91 miliardi. I titoli
emessi nell’ambito delle operazioni denominate INPS 1, 2, 3, 4, 5 sono
stati integralmente rimborsati alle rispettive scadenze attese, di cui
l’ultima nel mese di luglio 2009.
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3) SCIC – Inpdap. Nel 2003 è stata realizzata un’operazione
avente ad oggetto la cessione dei prestiti personali erogati dal-
l’INPDAP ai propri iscritti (nota come INPDAP Personal Loans) con
un’emissione di titoli con rating tripla A per un importo totale di 4,23
miliardi di euro. L’operazione si è conclusa lo scorso 21 dicembre a
seguito del rimborso totale del debito alla scadenza attesa.

Operazioni in essere.

1) SCCI – Inps – Programma di cartolarizzazione SCCI – Valorizza-
zione del portafoglio dei crediti previdenziali INPS. L’ultima operazione
delle sei realizzate dall’INPS (INPS6) prevede come termine per il
rimborso dei restanti 3,075 miliardi di euro ancora in essere, le date di
luglio 2010 (1,575 mld.) e luglio 2011 (1,500 mld.).
2) SCIC – Ricerca scientifica (MIUR – MSE). Nel 2004 è stata

realizzata un’operazione di cartolarizzazione avente per oggetto i
finanziamenti erogati dal MIUR (Ministero Università e Ricerca) e dal
MSE (Ministero Sviluppo economico) ad aziende e centri di ricerca, per
programmi di ricerca e sviluppo, con un’emissione di titoli con rating
tripla A, per un importo totale di circa 1,28 miliardi di euro (dei quali
circa milioni 371,5 milioni sono ancora in essere e scadranno nel
settembre 2010).
3) SCIC- Local Authorities (INPDAP). Nel dicembre 2003 è stato

ceduto dall’INPDAP un portafoglio di mutui concessi ad enti pubblici,
fra i quali comuni ed altre amministrazioni locali. L’importo dei titoli
emessi, sotto forma di private placement, pari a 539 milioni di euro,
ed attualmente in circolazione è pari a 95.8 milioni la cui scadenza
attesa è prevista per il mese di agosto 2010.
4) Fondi immobiliari (FIP e PATRIMONIO UNO). Negli anni 2004

e 2005 sono stati costituiti due fondi comuni d’investimento immo-
biliare di tipo chiuso promossi dal Ministero dell’Economia e delle
Finanze (MEF), cui sono stati trasferiti due portafogli immobiliari
composti da complessivi 428 immobili ad uso governativo (Agenzie
fiscali, sedi del MEF, sedi del Ministero delle Infrastrutture e dei
Trasporti, sedi del Ministero del Lavoro, Caserme della Guardia di
Finanza e della Polizia, ecc.) e da immobili strumentali degli enti
previdenziali (INPS, INAIL, INPDAP). Contestualmente al trasferi-
mento degli immobili, l’Agenzia del Demanio ha sottoscritto con i
Fondi due contratti di locazione relativi ai beni dismessi, che sono
stati riassegnati in uso agli originari utilizzatori.

1.5. Le recenti politiche per il rilancio del settore edilizio.

L’attività parlamentare nel settore delle politiche abitative si è
sviluppata, nella XVI legislatura, oltre che per fronteggiare l’emer-
genza abitativa sospendendo (come anzidetto) le procedure esecutive
di sfratto, adottando misure rivolte all’incremento dell’offerta di
alloggi di edilizia residenziale destinati alle categorie sociali svantag-
giate con il Piano Casa 1.
Inoltre, a seguito di un’intesa del Governo con le regioni, queste

ultime hanno emanato proprie leggi per il rilancio del settore edilizio,
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con premi di cubatura e incentivi legati al miglioramento della qualità
architettonica e/o energetica degli edifici diversi a seconda della
peculiarità abitativa e territoriale della regione.
1.5.1. Le proposte di iniziativa parlamentare e la risoluzione

n. 8-00024 per una politica organica della casa. La VIII Commissione
della camera dei deputati ha avviato l’esame di una serie di iniziative
volte a coniugare la qualità con la sostenibilità ambientale, nell’am-
bito di una politica che mira a legare la riqualificazione delle imprese
e lo sviluppo economico alla valorizzazione del territorio: si ricor-
dano, in particolare, la proposta di legge sul sistema casa qualità
(A.C. 1952), con l’obiettivo di migliorare la qualità dell’edilizia
residenziale attraverso l’introduzione di « un vero e proprio marchio
di qualità » che certifichi la riduzione dei consumi energetici e il
miglioramento del comfort abitativo; alcune proposte di legge (C. 60,
C. 496, C. 1394, C. 1926, C. 2306, C. 2313 e C. 2398) volte a definire
i principi fondamentali dell’attività professionale di costruttore edile;
la proposta A.C. 2441 recante interventi straordinari e strategici per
il rilancio dell’economia e la riqualificazione energetico-ambientale
del patrimonio edilizio, volta a riqualificare il patrimonio esistente,
con case e quartieri di qualità, che risparmino energia, non inquinino
e garantiscano una moderna ed elevata vivibilità.
Inoltre che la VIII Commissione ambiente, nel dicembre 2008, ha

approvato all’unanimità la risoluzione n. 8-00024 per
una politica organica della casa contenente con cui ha impegnato il
Governo, tra l’altro, a:

realizzare politiche abitative a favore delle fasce più deboli;

incrementare, di conseguenza, il « Fondo nazionale per il
sostegno all’accesso alle abitazioni in locazione » e il « Fondo di
solidarietà per i mutui per l’acquisto della prima casa », come
strumenti di base per il riequilibrio delle distorsioni esistenti nel
settore abitativo;

incentivare, in tale ambito, le iniziative di recupero e ristrut-
turazione urbanistica ed edilizia, anche con benefici economici in
grado di abbattere i costi legati alla bonifica delle aree dismesse da
trasformare e ristrutturare, con l’obiettivo, tra l’altro, di alleggerire
la mobilità nei centri urbani, evitando di ampliare ulteriormente
l’estensione delle periferie;

promuovere la qualità architettonica e i livelli di innovazione
tecnologica del prodotto edilizio rivolto alle famiglie, con incentivi per
le iniziative volte a favorire il risparmio energetico e la sostenibilità
ambientale.

1.5.2. Il Piano Casa 1. Il Piano Casa 1 previsto dall’articolo 11 del
decreto-legge n. 112 del 2008 prevede l’incremento del patrimonio
immobiliare ad uso abitativo attraverso l’offerta di alloggi di edilizia
residenziale, da realizzare con il coinvolgimento di capitali pubblici
e privati, destinati alle categorie sociali svantaggiate nell’accesso al
libero mercato degli alloggi in locazione.
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Esso prevede la costruzione di nuove abitazioni e la realizzazione
di misure di recupero del patrimonio abitativo esistente ed è
articolato sulla base di criteri oggettivi che tengano conto dell’effettivo
bisogno abitativo presente nelle diverse realtà territoriali.
Il Ministro delle infrastrutture e dei trasporti, nel corso di alcune

audizioni svoltesi presso la VIII Commissione nella seduta dei 24
giugno 2008 e nella seduta del 12 febbraio 2009, ha sottolineato come
il piano è « strettamente integrato con lo sviluppo funzionale delle
città » e ha dato conto del raggiungimento di un’intesa preliminare sui
fondi da trasferire alle competenze delle regioni e sui criteri di
ripartizione dei fondi medesimi.
Le risorse finanziarie necessarie per la realizzazione del piano sono

individuate dal comma 12 dell’articolo 11 del citato decreto-legge, che
ha previsto la costituzione di un Fondo alimentato con le risorse
derivanti da provvedimenti adottati nella precedente legislatura. Suc-
cessivamente, il comma 4-bis dell’articolo 18 del decreto-legge 185/2008,
ha destinato al piano casa ulteriori risorse finanziarie provenienti dal
Fondo aree sottoutilizzate (FAS).
Per il tempestivo avvio di interventi prioritari e immediatamente

realizzabili di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata di compe-
tenza regionale, si prevede inoltre la destinazione di 200 milioni di
euro a valere sulle risorse dell’articolo 21 del decreto-legge 159/2007,
da ripartire tra le regioni con decreto del Ministro delle infrastrutture
e dei trasporti, previo accordo in sede di Conferenza Stato-Regioni.
Con la delibera dell’8 maggio 2009 il CIPE ha approvato il piano

casa predisposto dal Ministero delle infrastrutture e dei trasporti ed
ha indicato i seguenti utilizzi delle risorse:

150 milioni di euro per la costituzione di un sistema di fondi
immobiliari per alloggi sociali;

200 milioni per interventi di competenza degli ex IACP o dei
comuni compresi nel Programma straordinario di edilizia residenziale
pubblica approvato con decreto ministeriale del 28 dicembre 2007.

Con il DPCM 16 luglio 2009, il Consiglio dei ministri ha quindi
approvato il Piano nazionale di edilizia abitativa. Ai sensi del DPCM,
Il piano è articolato in sei linee di intervento: a) costituzione di un
sistema integrato nazionale e locale di fondi immobiliari per
l’acquisizione e la realizzazione di immobili per l’edilizia residenziale;
b) incremento del patrimonio di edilizia residenziale pubblica; c)
promozione finanziaria anche ad iniziativa di privati (project finan-
cing); d) agevolazioni a cooperative edilizie costituite tra i soggetti
destinatari degli interventi; e) programmi integrati di promozione di
edilizia residenziale anche sociale; f) interventi di competenza degli
ex IACP (cui sono state destinate le risorse del DM citato). In fase
di prima attuazione la dotazione finanziaria del Fondo è utilizzata:

a) 150 milioni di euro per il Sistema integrato di fondi
immobiliari;

b) 200 milioni di euro per gli interventi di competenza degli ex
IACP, ripartiti tra le regioni con il decreto ministeriale del 18
novembre 2009;

189SEDUTA DI GIOVEDÌ 29 LUGLIO 2010



c) 377,9 milioni di euro – ripartiti con decreto ministeriale 8
marzo 2010 – per il finanziamento delle altre linee di intervento:
incremento del patrimonio di edilizia residenziale pubblica; project
financing; agevolazioni a cooperative edilizie; programmi integrati di
promozione di edilizia residenziale anche sociale.

1.5.3. Il Piano Casa 2. Il Governo ha, inoltre, predisposto un
intervento volto a favorire la ripresa del mercato delle costruzioni
anche attraverso lavori di modifica del patrimonio edilizio esistente,
nonché a prevedere la semplificazione dei titoli abilitativi all’attività
edilizia (Piano Casa 2).
Per quanto riguarda il primo punto, con l’intesa in sede di

Conferenza Stato- regioni del 31 marzo 2009, le regioni si sono
impegnate a regolamentare, con proprie leggi, interventi che miglio-
rino la qualità architettonica e/o energetica degli edifici con diversi
premi di cubatura (dal 20 al 30 per cento). Le leggi regionali inoltre
disciplinano la demolizione e ricostruzione con ampliamenti fino al
50 per cento che possono, in alcune regioni, riguardare anche gli
edifici a destinazione produttiva e quelli con finalità turistico
ricreative. Le leggi regionali provvedono anche a semplificare i titoli
abilitativi allo svolgimento delle attività edilizie.
Anche al fine di sostenere io sviluppo di una edilizia sostenibile,

il decreto-legge n. 40 del 2010, nell’ambito del Fondo per il sostegno
della domanda in particolari settori finalizzata ad obiettivi di
efficienza energetica, ecocompatibilità e miglioramento della sicu-
rezza sui lavoro, attribuisce un contributo per l’acquisto di immobili
di nuova costruzione ad alta efficienza energetica da adibire a prima
abitazione, nel limite massimo di 7.000 euro.
Inoltre, sotto il profilo della semplificazione edilizia, l’articolo 5

amplia le tipologie di interventi edilizi rientranti nell’attività edilizia
libera, ossia realizzabili senza necessità di alcun titolo abilitativo
(quale la denuncia di inizio attività).
In tale ambito, lo schema di regolamento sul procedimento

semplificato di autorizzazione paesaggistica per gli interventi di lieve
entità assoggetta al procedimento semplificato numerosi interventi di
lieve entità da realizzarsi su aree o immobili dichiarati di interesse
paesaggistico, qualora essi comportino un’alterazione dei luoghi o
dell’aspetto esteriore degli edifici: si tratta di quarantadue tipologie
di lavori che vanno dagli interventi su edifici esistenti, a quelli di
manutenzione idraulica, silvicoltura e difesa costiera, a quelli in zone
cimiteriali, a quelli relativi alla realizzazione di impianti energetici,
di telecomunicazione e altri interventi similari, nonché alla realiz-
zazione di strutture mobili temporanee.

2. IL PROGRAMMA E GLI ATTI DELL’INDAGINE CONOSCITIVA SUL MERCATO

IMMOBILIARE.

L’Ufficio di Presidenza, integrato dai rappresentanti dei gruppi,
della VIII Commissione della Camera, nella riunione del 1o aprile
2009, ha concordato sull’opportunità di svolgere un’indagine cono-
scitiva sul mercato immobiliare.
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Acquisita, ai sensi dell’articolo 144, comma 1, del Regolamento,
l’intesa con il Presidente della Camera, l’indagine conoscitiva è stata
quindi deliberata dalla Commissione nella seduta del 23 aprile 2009,
con adozione di un programma, di cui si riportano, di seguito, le parti
peculiari.
« L’esigenza di un approfondimento delle politiche inerenti il

mercato immobiliare – cosi si legge nel programma dell’indagine

conoscitiva – nasce in relazione ad alcuni cambiamenti, prevalente-

mente di natura economica, che hanno interessato il settore e che

richiedono una pronta e sollecita risposta da parte del Parlamento,

soprattutto attraverso l’introduzione di una normativa capace di

rispondere a tali mutamenti e alle nuove esigenze emergenti.

In particolare, il rallentamento dell’economia che investe il Paese,

aggravato dalla crisi del settore finanziario mondiale, innescata a sua

volta dal collasso del mercato dei mutui sub-prime, sta avendo un

impatto negativo anche sul mercato immobiliare, con una diminuzione

del 14 percento delle transazioni. Secondo le ultime stime delle

associazioni dei consumatori, una famiglia su quattro si trova in una

situazione di crescente difficoltà nel pagare le rate dei mutui a tasso

variabile, ed il credito per la casa è in diminuzione. Tale situazione

sembra determinata, tra l’altro, dal fatto che il tasso di interesse in

Italia è mediamente più alto che negli altri Paesi europei.

L’ultimo Rapporto immobiliare (anno 2008) dell’Agenzia del

territorio mette in evidenza come le compravendite nel 2008 sono state

il 15 per cento in meno dell’anno precedente sia nelle grandi città che

nei centri minori e si allungano i tempi medi di transazione; la

contrazione dei mutui ha toccato il 26,8 per cento. Inoltre, è diminuita

la quota mutua bile, che difficilmente supera il 60-70 per cento del

valore della casa da comprare.

La maggiore difficoltà di accesso al credito e al mercato dell’ac-

quisto determina un aumento della domanda di affitto soprattutto da

parte di nuove fasce (single, giovani coppie, stranieri, studenti), ma nel

settore delle locazioni le famiglie incontrano ulteriori difficoltà dovute,

in parte, alla mancanza di offerta, ed in parte, ai costi estremamente

elevati degli affitti, la cui incidenza sul reddito complessivo risulta

eccessivamente alta. Com’è noto, infatti, il mercato immobiliare italiano

è caratterizzato dalla scarsità di alloggi in affitto e l’edilizia sociale è

particolarmente danneggiata e scoraggiata da una fiscalità non adeguata

alle reali necessità.

A fronte di tale scenario socio economico, il mercato immobiliare

richiede un’attenzione dal punto di vista normativo al fine di meglio

disciplinarne i diversi profili. Risulta, infatti, importante approfondire

le problematiche legate al mercato degli affitti nonché gli aspetti legati

all’introduzione di incentivi per la costruzione e la ristrutturazione di

edifici secondo i principi di riqualificazione urbana e di risparmio

energetico, nonché di recupero del patrimonio esistente anche ai fini

della riduzione del consumo del suolo non urbanizzato, in un’ottica

complessiva che intende la politica abitativa come fattore determinante

per affrontare l’attuale crisi economica e rilanciare lo sviluppo

economico e territoriale. Un’adeguata politica abitativa richiede nuove

soluzioni per affrontare le sfide odierne, connesse ad una nuova qualità

dell’abitare, alla definizione delle nuove professionalità nella gestione
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della proprietà e dell’intermediazione, all’inquadramento normativo del

real estate nel settore del turismo, anche attraverso la promozione

all’estero fatta di concerto con l’Istituto del Commercio Estero.

La VIII Commissione Ambiente, Territorio e Lavori pubblici ha già

iniziato ad affrontare talune di queste questioni, sia attraverso la

predisposizione di appositi atti di indirizzo sulle politiche abitative e

sullo sviluppo sostenibile, sia attraverso l’inizio dell’esame di alcuni

provvedimenti concernenti la qualità delle abitazioni, la razionalizza-

zione delle diverse figure professionali legate al mercato immobiliare e

dell’edilizia e delle norme urbanistiche, nonché la proroga dei contratti

di affitto per le categorie disagiate.

Tali interventi richiedono un approfondimento a largo spettro della

situazione attuale e delle nuove politiche che occorre attivare. La crisi

economica deve servire per indirizzare gli interventi verso nuove

soluzioni che siano in grado, da un lato, di essere un volano per

l’economia, e dall’altro, di volgersi verso nuovi scenari di compatibilità

ambientale e di risparmio energetico.

Per questi motivi – è questa la conclusione del programma –, la

Commissione ritiene importante svolgere un’indagine conoscitiva che

permetta di fare il punto sullo stato della situazione attuale e di

confrontarsi con i nuovo strumenti, finanziari, tecnologici ed economici

che siano in grado di sviluppare una nuova politica della casa ».
Il termine per la conclusione dell’indagine conoscitiva, origina-

riamente fissato al 31 dicembre 2009, è stato successivamente
prorogato al 30 giugno 2010.
L’esigenza di un approfondimento delle politiche inerenti il

mercato immobiliare, con la conseguente decisione di procedere allo
svolgimento dell’indagine conoscitiva, è nata dalla necessità – come
è detto nel programma dell’indagine conoscitiva – di tenere conto
degli effetti della crisi economica che hanno interessato pesantemente
il settore delle costruzioni e che richiedono una pronta e sollecita
risposta da parte del Parlamento, soprattutto attraverso l’introduzione
di una normativa capace di rispondere a tali mutamenti e alle nuove
esigenze emergenti.
Tenuto conto di questo, l’indagine si è concretamente avviata il

29 settembre 2009 con l’audizione dei rappresentanti dell’Associa-
zione nazionale costruttori edili (Ance) e dei rappresentanti della
Federazione italiana agenti immobiliari professionali (Fiaip), della
Federazione italiana mediatori agenti d’affari (Fimaa), della Associa-
zione Nazionale Agenti e Mediatori d’Affari (Anama), della Consulta
nazionale interassociativa per l’intermediazione immobiliare, della
Confederazione italiana proprietà edilizia (Confedilizia) e della
Associazione dell’Industria Immobiliare (Assoimmobiliare). Il ciclo di
audizioni è quindi, proseguito, con le audizioni dei rappresentanti: del
Cresme, di Nomisma, di Tecnoborsa, dell’Agenzia del territorio e del
Censis, nella seduta del 27 ottobre 2009; della Associazione italiana
dei gestori del risparmio (Assogestioni), nella seduta del 29 ottobre
2009; di Genworth Financial, nella seduta del 12 novembre 2009; in
una seconda audizione dei rappresentanti di Nomisma, di Tecnoborsa
e dell’Agenzia de ! territorio, nella seduta del 4 febbraio 2010; di
rappresentanti dell’Associazione bancaria Italiana (ABI), nella seduta
del 9 febbraio 2010; della Federazione industrie prodotti impianti e
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servizi per le costruzioni (FINCO), nella seduta del 15 aprile 2010; in
una seconda audizione di rappresentanti della FIAIP e della FIMAA,
nella seduta del 12 maggio 2010; di rappresentanti dell’Associazione
nazionale comuni italiani (ANCI) e della Associazione Proprietari
Immobiliari (Confabitare), nella seduta dei 27 maggio 2010; della
Federazione italiana per la casa (Federcasa) e della Confederazione
nazionale inquilini associati (CONIA), nella seduta del 9 giugno 2010.
Memorie scritte sono, inoltre, pervenute dalla Conferenza delle
Regioni e Province Autonome e dall’Unione Nazionale Costruttori
Serramenti Alluminio Acciaio Leghe (UNCSAAL).
Il ciclo di audizioni previste nel programma dell’indagine

conoscitiva, si è, infine, concluso con l’audizione del Sottosegretario
di Stato per le infrastrutture e i trasporti, Senatore Mario Mantovani,
nella seduta del 16 giugno 2010.

3. PRINCIPALI ELEMENTI EMERSI.

Le audizioni hanno confermato, purtroppo, i dati negativi
evidenziati fin dalla stesura del programma dell’indagine conoscitiva.
Esse hanno consentito, inoltre, di mettere in risalto fatti ed

esperienze concrete di amministratori locali, operatori dei mercato,
rappresentanti del mondo dell’associazionismo, che hanno fornito
elementi utili a raffigurare un quadro d’insieme della situazione,
sicuramente utile all’individuazione di adeguate soluzioni.
Nel rinviare, quindi, per il dettaglio, ai resoconti delle audizioni

effettuate, si riportano di seguito i principali dati di conoscenza
raccolti e le principali questioni analizzate.
Peraltro, con riferimento ai dati raccolti nel corso delle audizioni,

la Commissione, pienamente consapevole della provvisorietà conna-
turata alla periodicità della loro pubblicazione, ha ritenuto di non
dover operare un pedissequo aggiornamento e correzione dei dati
medesimi.
Tale valutazione è risultata, anzitutto, rispondere ad un’esigenza

di correttezza metodologica diretta a salvaguardare lo stretto colle-
gamento fra dati forniti e valutazioni espresse dagli auditi.
Essa, inoltre, è risultata pienamente confortata dall’analisi delle

più recenti pubblicazioni, che confermano ampiamente la validità
degli elementi di conoscenza tratti dalle audizioni.
Nondimeno, per rendere più completo e pienamente fruibile il

presente documento, si è ritenuto opportuno inserire uno specifico
paragrafo per dare conto degli ultimi dati resi noti dagli istituti di
ricerca e dagli operatori del mercato.

3.1. I dati e gli elementi di conoscenza raccolti nel corso dell’inda-
gine.

Come si è detto, le audizioni hanno confermato i dati negativi
evidenziati fin dalia stesura del programma dell’indagine conoscitiva
in ordine al negativo impatto che la crisi economica internazionale,
innescata dal collasso del mercato dei mutui sub-prime, ha avuto sul
settore delle costruzioni e sul mercato immobiliare.
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Ad esempio, con riferimento a quanto detto dai rappresentanti
dei maggiori organismi e istituti di ricerca dei settore nell’audizione
del 27 ottobre 2009, sono stati acquisiti dati precisi sull’andamento
del mercato immobiliare, che ha presentato un continuo peggiora-
mento a partire dal primo trimestre del 2008, con una progressiva
accentuazione dell’andamento negativo all’inizio del 2009 ed un lieve
decremento della decrescita solo a partire dal secondo trimestre del
2009. Tale andamento negativo ha riguardato tutte le tipologie
immobiliari, con un dato medio di – 18,7 per cento nel primo
trimestre 2009, ed una accentuazione di tale dato negativo per gli
immobili del settore produttivo (capannoni, stabilimenti industriali,
ecc.).
Con particolare riferimento al mercato immobiliare delle abita-

zioni, i dati dell’Agenzia del territorio hanno consentito di mettere a
fuoco una situazione di particolare difficoltà. Infatti dopo un lungo
periodo di crescita, iniziato nel 1997 e terminato nel 2006, anno in
cui si è registrato il numero massimo di compravendite, pari a circa
845 mila, a partire dal 2007 è iniziata un’inversione di tendenza, con
un primo calo di oltre il 4 per cento (40 mila compravendite in meno)
ed un calo ben più accentuato nei 2008, anno in cui sono state
registrate 687 mila compravendite, con una riduzione del 15 per
cento rispetto all’anno precedente e del 23 per cento rispetto al 2006.
Peraltro, la flessione delle compravendite è iniziata soprattutto

nei capoluoghi di provincia, ancor prima che esplodesse la fase di
maggiore intensità della crisi economica e finanziaria mondiale.
Nell’ultimo trimestre 2008 e nel primo semestre 2009, in particolare,
le compravendite sono diminuite, in relazione ai corrispondenti
periodi dell’anno precedente, rispettivamente del 17 per cento e del
18 per cento.
Dai dati illustrati dai rappresentanti dei Cresme si è avuta

conferma di un deciso calo dei volume d’affari complessivo nel
mercato delle compravendite: Tale dato, stimato per il 2009 a 109
miliardi di euro, con un decremento rispetto all’anno precedente dei
23 per cento, testimonia una crisi piuttosto forte dell’intero comparto
delle costruzioni, con evidenti ripercussioni sul versante complessivo
dell’economia e della tenuta sociale del Paese.
Sotto questo profilo, altrettanto preoccupante è apparso il dato

relativo alla erogazione di mutui immobiliari, diminuiti di oltre il 10
per cento nel 2008 rispetto al 2007 (tra il gennaio e il giugno 2009,
si è rilevato un calo ancora maggiore – meno 13 per cento – in
termini di erogazione di mutui). Inoltre, come riferito dall’Associa-
zione bancaria italiana, la stessa qualità del credito erogato dagli
istituti bancari è apparsa deteriorata per effetto della crisi (anche se
in misura minore che in altri Paesi europei): a novembre del 2009,
il valore delle sofferenze bancarie delle famiglie mutuatarie ha
raggiunto, infatti, in Italia, la quota di 12,3 miliardi di euro, con un
incremento di ben 3,5 miliardi di euro rispetto al dato del 2008 (+
39,7 per cento).
Accanto a tale crisi del mercato, è stata riscontrata, inoltre, la

presenza di un’ampia area di soggetti che non riescono ad accedere
alla casa con proprie risorse. Tra questi, oltre alle famiglie a basso
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reddito, gli anziani soli, le giovani coppie, le famiglie monoparentali
o con un solo reddito, gli studenti e i lavoratori « fuori sede », nonché
gli immigrati regolari.
Le audizioni hanno consentito di focalizzare l’attenzione quan-

tomeno su alcuni dei fenomeni che sono alla base del riacutizzarsi
di questo preoccupante fenomeno di mancato accesso all’abitazione,
i cui riflessi negativi rischiano di farsi sentire, oltre che in termini
di mancata crescita del mercato immobiliare, anche in termini di
disagio sociale e civile di ampie fasce di popolazione.
Sotto questo profilo, è stato in primo luogo evidenziato l’elemento

del progressivo depauperamento del patrimonio di edilizia residen-
ziale pubblica, dovuto oltre che al dato negativo del brusco arresto,
a partire dalla metà degli anni ’90, degli investimenti pubblici per la
costruzione di nuovi alloggi, anche ai positivo esito delle operazioni
di alienazione degli stessi, che hanno prodotto il passaggio in
proprietà di circa 200 mila abitazioni.
In secondo luogo, o per meglio dire, soprattutto, è emerso che

l’incapacità di accedere all’abitazione delle cosiddette fasce deboli
della popolazione è conseguenza di un più che decennale ciclo di
aumento del prezzo degli immobili e dei canoni di locazione,
accompagnato – negli ultimi anni – da una crescita della domanda
di abitazioni manifestatasi in parallelo alla riduzione delle nuove
costruzioni (scese a circa 270 mila l’anno dalle 450 mila degli anni
70) e alla nuova dinamica demografica (l’aumento dell’immigrazione
ha contribuito anch’essa a generare una domanda aggiuntiva di
alloggi in alcune aree) (Braga e istituti di ricerca).
Tali problemi si sono concentrati prevalentemente nelle città

metropolitane, dove maggiore è risultato il livello raggiunto dai prezzi
delle costruzioni e dei canoni di locazione e dove la dinamica del
mercato rischia, ormai, di produrre contraccolpi negativi anche sul
piano economico-sociale.
In tale ambito, appare sicuramente emblematico il dato, frutto di

una recente ricerca scientifica, secondo cui, mentre nel 1965, per
l’acquisto di un’abitazione in una zona semicentrale di una grande
area urbana servivano 3,4 annualità di reddito di una famiglia a
reddito medio, nel 2008 tali annualità di reddito sono diventate 9.
Altrettanto significativi sono risultati, peraltro, i dati relativi

all’esperienza sul campo riferiti dagli auditi nel corso dell’indagine
conoscitiva. I rappresentanti dell’ANCI, ad esempio, hanno rappre-
sentato una situazione caratterizzata negativamente da un sempre
crescente numero di domande di accesso al Fondo per il sostegno alla
locazione o all’edilizia residenziale pubblica (a Genova, ad esempio,
queste ultime domande sono triplicate in dieci anni, da 1.200 a
3.600), alle quali, purtroppo, i comuni non riescono assolutamente a
dare risposta.
Molti dei soggetti auditi hanno inoltre espresso una comune

preoccupazione per l’aggravarsi del fenomeno degli sfratti (che
coinvolge pesantemente gli inquilini, che restano privi dell’abitazione,
ma anche i piccoli proprietari che dall’affitto ricavano un piccolo
incremento di reddito che consente loro di vivere in modo decoroso)
e, segnatamente, per l’aumento degli sfratti per morosità (in larga
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parte dovuti a « morosità involontarie », derivanti cioè, unicamente,
dal peggioramento, anno su anno, delle condizioni economiche delle
famiglie).
Del resto, un recente studio di Nomisma conferma pienamente le

preoccupazioni riferite da chi vive « sul campo » la questione del
disagio abitativo: nel 2009 sono stati emessi, infatti, 51.576 sfratti per
morosità (+ 25,8 per cento rispetto al 2008), che rappresentano l’83,7
per cento della totalità degli sfratti emessi (erano il 78,8 per cento
nel 2008).

3.2. I dati più recenti resi noti da istituti di ricerca e operatori del
mercato.

Come già detto, le più recenti pubblicazioni confermano i dati
negativi raccolti nel corso delle audizioni.
Esse sembrano, semmai, accentuare gli elementi di preoccupa-

zione per il permanere di una tendenza negativa nel settore delle
costruzioni, che, a differenza di altri settori industriali, non sembra
avere ancora toccato il punto di minimo della caduta ciclica e ha
continuato a mostrare, anche nei primi mesi del 2010, segnali che
restano sfavorevoli.
Secondo l’Istat, ad esempio, la contrazione degli investimenti in

costruzioni è stata molto forte: al calo del 3,4 per cento nel 2008, ha
fatto seguito una netta caduta, pari al 7,9 percento, nel 2009.
Per l’Ance, che stima un’ulteriore flessione degli investimenti per

il 2010, pari al 7,1 per cento, gli effetti della crisi sono tali che, in
tre anni, il settore delle costruzioni avrà perduto circa il 17 per cento
in termini di investimento (con una punta negativa di meno 31 per
cento per il comparto delle nuove abitazioni) e che, dopo nove anni
di crescita, i volumi di produzione del settore torneranno ai livelli
osservati alla fine degli anni’90.
Tale preoccupante situazione trova conferma anche sul versante

occupazionale, con una forte riduzione del numero degli operai e
delle imprese iscritti alle Casse edili (rispettivamente, meno 9,8 per
cento e meno 7,6 per cento nel 2009 rispetto al 2008). Ancora più
grave è risultata la flessione delle ore effettivamente lavorate dagli
operai iscritti (meno 11 per cento).
Va, peraltro, segnalato che la contrazione delle ore lavorate non

si è automaticamente tradotta in perdita di posti di lavoro, grazie al
massiccio ricorso alla Cassa integrazioni guadagni, aumentata per i
lavoratori del settore dei 91,5 per cento nell’intero 2009 e di un
ulteriore 35,1 per cento nei primi cinque mesi del 2010.
Gli effetti della crisi sono stati, poi, altrettanto pesanti nei

comparti industriali delle aziende fornitrici di materiali e manufatti
per l’edilizia: nel 2009, la produzione, già in riduzione nel 2008, è
diminuita del 24 per cento per la fabbricazione di prodotti in
calcestruzzo, del 21 per cento per i prodotti di carpenteria in legno
e falegnameria, del 33 per cento per le piastrelle in ceramica per
pavimenti e rivestimenti e di oltre il 19 per cento per la fabbricazione
di porte e finestre in metallo.
Quanto all’andamento del credito alle costruzioni, i dati più

recenti della Banca d’Italia evidenziano per il 2009 una flessione
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consistente sia dei mutui erogati alle imprese per investimenti in
edilizia abitativa (meno 15 per cento rispetto al 2008), sia di quelli
erogati alle famiglie per l’acquisto dell’abitazione (meno 10 per
cento). Il 40 per cento delle aziende associate Ance riferisce, inoltre,
di avere avuto problemi di accesso al credito e poco meno (30 per
cento) continua a denunciare il cambiamento delle condizioni
contrattuali, soprattutto sulle aperture di credito e sugli scoperti di
conto corrente.
Infine, sembra opportuno concludere questa breve ricostruzione

dei dati più recenti, con un accenno alle previsioni per il 2010 che
sembrano mostrare un allentamento della fase recessiva, ovvero,
almeno per alcuni indicatori, l’interruzione della caduta del mercato
e un timido ritorno alla crescita.
Secondo i dati dell’Agenzia del Territorio, ad esempio, nel primo

trimestre del 2010 le compravendite di abitazioni sono tornate ad
aumentare (più 4,2 per cento rispetto al primo trimestre 2009) e si
registrano aspettative di una modesta crescita per il comparto della
riqualificazione dei patrimonio abitativo che nel 2010, anche grazie
alle agevolazioni fiscali, mostrerà un saldo di attività positivo (più 1
per cento) rispetto al 2009.
Infine, appare giusto riferire il giudizio contenuto nell’ultimo

Bollettino economico della Banca d’Italia (giugno 2010) nel quale si
segnala l’emergere, nei primi mesi del 2010, di sintomi di un
miglioramento delle aspettative anche nel settore delle costruzioni, e
si sottolinea il fatto che, « nel complesso, le attese degli operatori sulle
tendenze del mercato immobiliare sono improntate a un minore

pessimismo rispetto alla fine dello scorso anno, soprattutto con

riferimento a orizzonti temporali più lunghi ».

4. LE QUESTIONI EMERSE E LE PROBLEMATICHE ANALIZZATE.

Le questioni emerse nel corso delle audizioni svolte, i nodi su cui
riflettere rispetto al futuro, possono essere sinteticamente elencati, a
partire dalla crisi del sistema delle imprese di costruzioni e dei
promotori immobiliari.
Tre anni di mercato in flessione hanno prodotto il dato

allarmante di uno stock di « giacenze » che ha ampiamente superato
i 100 mila alloggi e oggi si assesta intorno ai 120 mila appartamenti
invenduti.
L’annosa questione dei ritardi dei pagamenti della pubblica

amministrazione ha, inoltre, assunto in questa fase di crisi economica
una ormai inaccettabile caratteristica di sistematicità, che sottrae
liquidità alle imprese, che è causa di un complessivo deterioramento
dei rapporti contrattuali, anche fra soggetti privati, che in alcuni casi
mette a repentaglio la stessa sopravvivenza delle aziende.
La crisi ha, inoltre, posto con rinnovata evidenza la questione

della qualificazione degli operatori del mercato nel settore delle
costruzioni. In particolare, per le imprese operanti nell’edilizia la
questione si pone in termini di introduzione sul piano legislativo di
specifici requisiti di accesso di natura tecnico-professionale e orga-
nizzativa, tali da garantire la qualità dei prodotti e dei servizi resi,
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la sicurezza e la salute dei lavoratori, il puntuale assolvimento degli
obblighi fiscali e contributivi, la compatibilità ambientale degli
interventi, la tutela dei diritti del cittadino consumatore e utente del
bene-casa.
Analogamente, da parte dalle associazioni di categoria degli

agenti immobiliari e dei mediatori d’affari è stata sottolineata
l’urgenza, anche ai fini dei rilancio delle attività contrattualistiche
strutturalmente connesse al mercato immobiliare, di fissare sul piano
legislativo standard minimi professionali, a tutela della qualità e della
trasparenza dei servizi resi ai clienti.
In secondo luogo, è emersa l’esigenza, nell’ambito di politiche

abitative organiche e coerenti, di un approccio differenziato che tenga
conto della segmentazione dei mercati, sia della locazione che della
proprietà.
Sotto questo profilo, la questione di fondo sembra essere quella

di una struttura rigida dei mercati immobiliari, sbilanciati verso la
proprietà (le case in proprietà rappresentano in Italia il 72 per cento
delle abitazioni), che determina serie difficoltà a dare risposta ai
diversi fabbisogni della domanda abitativa in locazione, da quelli delle
giovani coppie a quelli di chi deve spostarsi per lavoro, da quelli degli
studenti fuori sede, delle persone anziane e dei single a quelli degli
immigrati regolari.
Così, ad esempio, per quanto riguarda il mercato della proprietà,

accanto alla questione relativa alla difficoltà di pagamento delle rate
dei mutui, accentuata dalla crisi economica internazionale in atto
(secondo le ultime stime delle associazioni dei consumatori, una
famiglia su quattro si trova in una situazione di crescente difficoltà
nel pagare le rate dei mutui a tasso variabile), è emerso che esiste
anche una domanda inevasa che si concentra in quella fascia sociale
– certamente minoritaria, ma di una certa consistenza in termini
numerici – rappresentata da famiglie che vivono in coabitazione
(circa 230 mila) o che vivono in condizioni alloggiative precarie (circa
70 mila).
Si è, inoltre, da più parti segnalato che proprio la particolare

struttura dei mercato immobiliare italiano, che corrisponde a
elementi di fondo del carattere e delle aspirazioni degli italiani, deve
indurre a tenere in debito conto le esigenze sociali – e dunque le
questioni –, da un lato, degli strumenti per dare stabilità ed
equilibrio al percorso di alienazione di una quota dei patrimonio di
ERP, sia pure nella consapevolezza che le condizioni, in primo luogo,
di capacità di reddito e di risparmio delle famiglie degli inquilini di
alloggi di ERP non sono oggi quelle della prima metà degli anni ’90;
dall’altro, degli strumenti per favorire un plausibile incremento delle
volumetrie degli immobili esistenti, tenendo realisticamente presente
che più del 50 per cento del patrimonio abitativo italiano è costituito
da immobili mono e bifamiliari.
Quanto al mercato delle locazioni, la situazione appare partico-

larmente difficile, se è vero che la quota di case in affitto in Italia
(attualmente sono 4 milioni e 400 mila, pari al 18,8 per cento delle
abitazioni totali) è nettamente inferiore rispetto agli altri Paesi
europei (Germania 57,3 per cento, Olanda 47,3 per cento, Francia
40,7 per cento) e, soprattutto, che l’offerta di edilizia sociale in Italia
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è nettamente inferiore a quella degli altri Paesi europei (l’Italia, con
una quota di edilizia sociale italiana pari al 4,5 per cento sul totale
delle abitazioni occupate è undicesima in Europa.
Dalle audizioni svolte è emersa altresì una questione concernente

il rapporto fra sistema creditizio e mercato immobiliare e la necessità
di una chiara inversione di rotta rispetto ad una fase negativa
caratterizzata da una sensibile diminuzione sia dei finanziamenti
delle banche alle imprese per gli investimenti sia delle erogazioni di
mutui alle famiglie per l’acquisto delle abitazioni: dati Ance, riferiti
al primo trimestre 2009, parlano di un meno 20 per cento di
finanziamenti concessi alle imprese e di un meno 23 per cento di
mutui erogati alle famiglie.
Sotto quest’ultimo aspetto, in particolare, pur nei quadro di

un’attenta valutazione delle misure messe in campo dal sistema
bancario, si è convenuto sul fatto che esistono ampi margini per
rafforzare l’impegno a sostegno delle famiglie, se è vero che permane
a svantaggio delle famiglie italiane rispetto a quelle europee un
differenziale fra il costo dei mutui a tasso fisso per l’acquisto di
abitazioni.
Al riguardo, è utile ricordare che gli stessi dati forniti alla

Commissione dall’Abi mostrano che i tassi applicati in Italia ai mutui
di durata superiore ai 10 anni (in pratica alla quasi totalità dei mutui
immobiliari) si collocano a livello percettibilmente superiore rispetto
alla media europea (con riferimento al 2009, il valore del dato medio
italiano è stato del 5,59 per cento, contro un valore percentuale del
4,32 della media europea). Da un recente studio condotto dall’Ance,
prendendo a base i dati della Banca centrale europea, emerge, inoltre,
che – ipotizzando un mutuo per l’acquisto della casa in Italia e
nell’Area euro pari a 150 mila euro, per una durata di 25 anni – « le
famiglie italiane sono costrette a pagare 15.024 euro in più rispetto

all’Europa: è come se in Italia si pagasse il mutuo per 18 mesi in più

rispetto all’Europa ! ».

Infine, le audizioni hanno consentito di focalizzare un’ulteriore
questione, vale a dire quella – in termini generali – della qualità
dell’edilizia e – in termini particolari – dell’efficientamento energe-
tico degli edifici e della loro messa in sicurezza (a partire dal rischio
sismico), che sicuramente ha una valenza anticiclica e di sostegno
soprattutto per le imprese artigiane e le piccole imprese, ma che –
inserita in un percorso realistico e organico – può sicuramente porsi
come fattore positivo di sviluppo dei mercati immobiliari in generale
e di settore industriale (quello di « casa qualità ») nel quale l’Italia ha
posizioni di eccellenza in ambito internazionale.
Sotto questo profilo, il primo dato da segnalare è certamente

quello relativo agli immobili inutilizzati, in gran parte situati nei
centri storici, che in Italia ammonterebbero a circa 800 mila (si tratta
in massima parte di immobili da ristrutturare o rimettere in pristino).
Dati di Tecnoborsa mostrano, inoltre, che, su un totale di

investimenti nel settore delle costruzioni di circa 190 miliardi di euro,
5,7 miliardi riguardano gli aspetti relativi all’efficientamento energe-
tico nelle nuove costruzioni, mentre 6,1 miliardi di euro sono legati
alla manutenzione straordinaria, alla ristrutturazione e alla riquali-
ficazione energetica del patrimonio abitativo esistente. Sempre
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secondo Tecnoborsa, si tratta di dati che rappresentano solamente
una piccola quota rispetto a un potenziale stimato in 24 miliardi di
euro, se è vero che l’ammontare di tali investimenti dipende in modo
non trascurabile – per quanto riguarda le nuove costruzioni – dalla
revisione e ammodernamento del quadro normativo esistente (so-
prattutto a livello di regolamenti edilizi comunali) e per il patrimonio
abitativo esistente dagli incentivi per la ristrutturazione (cosiddetto
« 36 per cento ») e l’efficientamento energetico (cosiddetto « 55 per
cento ») degli edifici.
Nel corso delle audizioni, infine, è a più riprese emersa la

questione dell’attuazione e degli effetti del complesso delle misure
adottate dal Governo, da un lato, allo scopo di affrontare la questione
del degrado urbano derivante da fenomeni di alta tensione abitativa
(Piano Casa 1), dall’altro, per consentire la semplificazione delle
procedure di modifica ed ampliamento del patrimonio edilizio
esistente, nel rispetto dei requisiti di sostenibilità ambientale, effi-
cienza energetica e prevenzione del rischio sismico (Piano Casa 2).
Su tale questione, tuttavia, oltre ad una accentuazione dei diversi

giudizi e posizioni politiche espresse dai deputati di maggioranza e
di opposizione, l’indagine ha consentito di verificare anzitutto che le
necessarie iniziative e misure, più che nella disponibilità di intervento
del Parlamento, rientrano nella competenza del Governo e delle
regioni. Inoltre, è emerso che proprio nelle ultime settimane si stanno
determinando fatti nuovi e positivi, che vanno nella direzione di una
piena attuazione e applicazione delle misure in questione.
Nel corso dell’audizione del sottosegretario Mario Mantovani del

16 giugno 2010, ad esempio, si è avuta notizia che, con la
pubblicazione nella Gazzetta Ufficiale del 9 giugno 2010 del decreto
autorizzativo del bando di gara per l’individuazione del soggetto che
dovrà gestire il fondo immobiliare nazionale previsto dal Piano Casa
1, questo intervento sta per essere concretamente attuato. Esso
rappresenta un primo strumento di sostegno a quella fascia inter-
media di popolazione che non ha i requisiti per accedere agli alloggi
di edilizia residenziale pubblica ma non è nemmeno in grado di
accedere al libero mercato.
Analoghi elementi di novità sono stati riferiti dal sottosegretario

Mantovani in ordine all’attuazione del Piano Casa 2, in particolare
circa l’intenzione delle regioni Piemonte, Lazio, Campania e Calabria
di verificare gli strumenti attuativi regionali predisposti dalle prece-
denti amministrazioni al fine di renderli più coerenti e più in linea
con gli obiettivi a suo tempo indicati dal Governo nazionale e con
l’intesa Stato-regioni-autonomie locali dell’aprile 2009.

5. LE PROPOSTE E LE SOLUZIONI POSSIBILI INDIVIDUATE.

Le pagine che precedono sono la dimostrazione della bontà della
scelta della Commissione di svolgere l’indagine conoscitiva e hanno
confermato in pieno le aspettative e gli obiettivi che la Commissione
si era proposta sul piano della conoscenza dei fenomeni e della
sensibilizzazione delle forze parlamentari sulle questioni e sulle
problematiche che interessano il mercato immobiliare.
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Essa, tuttavia, avrà davvero successo se saprà determinare
effettive conseguenze politiche, ovvero se l’attività conoscitiva svolta
consentirà al Parlamento di adottare le soluzioni legislative necessarie
ad aiutare in concreto il lavoro quotidiano di tutti i soggetti coinvolti
in questo delicato e importante settore della vita economica e sociale
del Paese.
Per questo, nel porre a tutte le forze parlamentari di maggio-

ranza e di opposizione questo obiettivo politico, insieme all’auspicio
che sia possibile perseguirlo con il più ampio consenso possibile, si
è ritenuto utile tradurre il quadro emerso dall’indagine in termini di
proposte concrete, operando peraltro alcune distinzioni, volte a dare
maggiore efficacia e concretezza ai risultati dell’indagine stessa.
In tal senso, si è ritenuto opportuno in primo luogo raggruppare

le diverse proposte secondo gli ambiti di approfondimento e di analisi
trattati nel corso delle audizioni (mercato degli affitti, sostegno
all’edilizia sociale, incentivi per la costruzione e la ristrutturazione di
edifici secondo i principi di riqualificazione urbana e di risparmio
energetico, recupero del patrimonio abitativo esistente anche ai fini
della riduzione del consumo del suolo non urbanizzato, modalità
agevolate di accesso al credito per gli investimenti in edilizia e per
l’acquisto delle abitazioni da parte delle famiglie, misure anticicliche
a favore delle imprese e dei professionisti operanti nel mercato
immobiliare, ecc.).
È stata inoltre operata una ulteriore suddivisione delle diverse

proposte, avendo come duplice criterio di riferimento l’ampiezza della
platea dei soggetti che ne hanno sottolineato l’importanza e il livello
di consenso politico fra i gruppi parlamentari registrato sulle
medesime proposte. In tal senso, le proposte più largamente condivise
sono state indicate come « proposte prioritarie e strategiche »,
meritevoli di essere tradotte in misure concrete – a giudizio della
Commissione – entro un arco temporale brevissimo o breve. Ad esse
sono state affiancate le « altre proposte prioritarie », alcune delle
quali altrettanto importanti per il rilancio del mercato immobiliare
e che potrebbero essere concretizzate anche in un arco temporale di
medio periodo.
La Commissione ha inteso, infine, distinguere dalle proposte più

strettamente riferibili alle competenze e agli ambiti di tradizionale
intervento della VIII Commissione, quelle, in alcuni casi, peraltro,
particolarmente significative, che rientrano nella sfera di competenza
di altre Commissioni parlamentari.

5.1. Mercato delle locazioni.

5.1.1. Le proposte prioritarie e strategiche. Nel corso delle
audizioni è emersa una unanime e convinta consapevolezza di dover
intervenire con misure fiscali in materia di affitti per correggere un
sistema che, di fatto, ha contribuito a ridurre l’offerta di abitazioni
in affitto e ha reso poco trasparente il mercato delle locazioni, con
una inaccettabile quota di affitti « in nero », che ormai supera le 500
mila abitazioni.
Al riguardo, appaiono emblematici gli elementi di conoscenza

forniti dall’Agenzia del territorio, secondo la quale, a fronte di circa

201SEDUTA DI GIOVEDÌ 29 LUGLIO 2010



il 10 per cento di abitazioni complessive che sono sul mercato delle
locazioni, solo lo 0,6 per cento è affittato « ad equo canone ». Inoltre,
mentre le famiglie che dichiarano di vivere in affitto sono 4,3 milioni,
solo 3,8 milioni di abitazioni risultano locate (2,8 milioni di proprietà
di persone fisiche e circa 1 milione di alloggi in quota di edilizia
residenziale pubblica).
Su questo punto, dunque, le proposte avanzate sono univoche

quanto all’obiettivo da perseguire, anche se diversamente graduate in
ragione della portata e degli ambiti di intervento.
Tutte, peraltro, sono accomunate dalla volontà di introdurre una

tassazione sostitutiva (cosiddetta « cedolare secca »), con aliquota del
20 per cento, allo scopo di sottrarre il reddito derivante dalla
locazione da quello complessivo del proprietario dell’immobile e di
conseguire progressivamente, per questa via, il duplice scopo di
aumentare nettamente la propensione all’investimento in abitazioni
da destinare all’affitto e di rendere più trasparente e concorrenziale
il mercato delle locazione con l’emersione di una rilevante quota degli
attuali affitti « in nero ».
La gradualità dell’introduzione della cedolare secca riguarda

invece le diverse tipologie contrattuali da prendere in considerazione
in via prioritaria. Sotto questo profilo, alcune proposte tendono a
privilegiare il reddito derivante dalla locazione di abitazioni cedute da
imprese a titolo di immobili di nuova costruzione o su cui sono stati
eseguiti interventi incisivi di recupero; altre proposte privilegiano,
invece, il reddito derivante dalla locazione di immobili « a canone
concordato », intendendo l’incentivo rappresentato dalla « cedolare
secca » come funzionale a sostenere l’offerta di abitazioni a canone
concordato nonché come lo strumento più efficace per lo sviluppo del
mercato della locazione.
D’altro canto vi è stato chi ha proposto l’introduzione della

cedolare secca per tutti i contratti di locazione, specificando che il
costo complessivo dell’operazione sarebbe di circa 1,4 miliardi di euro
(mentre per i soli contratti « agevolati », sarebbe di circa 175 milioni
di euro) e sottolineando le conseguenze virtuose che ne deriverebbero
in termini di ampliamento dell’offerta di immobili in affitto, di
calmieramento dei canoni, di mobilità sul territorio di lavoratori e
studenti e – non ultimo – di minore pressione sul mercato della
compravendita, a tutto vantaggio del mercato immobiliare comples-
sivamente inteso.
A conclusione di questo paragrafo dedicato alla « cedolare secca »,

si ricorda che tale misura è già stata introdotta dalla legge finanziaria
2010 – in via sperimentale – per i titolari di redditi di locazione di
immobili ubicati nella provincia dell’Aquila in presenza dei seguenti
requisiti: il contratto di locazione deve essere stipulato ai sensi
dell’articolo 2, comma 3, della legge n. 431 del 1998 (cosiddetti canoni
concordati); le parti contraenti devono essere esclusivamente persone
fisiche che non agiscono nell’esercizio d’impresa, arte o professione;
l’immobile, situato nella provincia aquilana, deve essere destinato ad
uso abitativo.
5.1.2. Le altre proposte prioritarie. In linea con quanti ritengono

prioritario il rafforzamento della componente del mercato delle
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locazioni rappresentata dagli affitti a canone concordato, è stata
formulata la proposta di estendere i contratti a canone concordato
a tutti i Comuni, e non solo quelli ad alta tensione abitativa.
Un’ulteriore proposta è volta ad estendere gradualmente il

beneficio della detraibilità (a fini IRPEF) dei canoni di locazione a
tutte le tipologie contrattuali, a partire dall’innalzamento del limite
di detraibilità del canone dei contratti di locazione a canone
concordato, attualmente detraibile nella misura prevista dall’articolo
2 della legge n. 431 del 1998.
Dalle regioni e dagli enti locali è venuta poi la proposta di

assumere iniziative legislative dirette a sostenere e a rafforzare il
Fondo nazionale per il sostegno all’accesso alle abitazioni in locazione

e il Fondo di solidarietà per i mutui per l’acquisto della prima casa,
intesi come strumenti di base per il riequilibrio delle distorsioni
esistenti nel settore abitativo. In tale ambito, è stato altresì proposto
di modificare la normativa vigente, consentendo ai comuni di
anticipare la corresponsione alle famiglie del contributo per la
locazione, con l’intento di prevenire i fenomeni di morosità, aumen-
tati esponenzialmente per effetto della crisi economica e occupazio-
nale in atto.
Dal mondo dei mediatori professionali sono venute, poi, due

ulteriori proposte: la prima, rivolta a sostenere l’accesso alle locazioni
delle famiglie meno abbienti, prevede l’introduzione di una nuova
tipologia contrattuale a beneficio delle fasce più deboli della
popolazione, con la previsione di canoni moderati e la possibilità,
dopo trenta o quaranta anni, di riscattare l’immobile locato; la
seconda prevede un intervento legislativo capace di dare alle parti
contrattuali certezza in ordine sia alle modalità che ai tempi di
rilascio degli immobili locati oggetto di procedure esecutive. Tale
ultima proposta rientra, peraltro, nelle competenze della II Commis-
sione, richiedendo uno specifico intervento sul codice di procedura
civile.
Come pure nelle competenze di altra Commissione (in questo

caso della Commissione Finanze) rientra la proposta sostenuta con
forza dalle regioni, ma sempre presente nel corso delle audizioni, di
una organica revisione delle tematiche fiscali connesse con la casa.

5.2. Interventi per riattivare l’offerta di edilizia sociale.

5.2.1. Le proposte prioritarie e strategiche. Enucleata con riferi-
mento alle iniziative a sostegno all’edilizia sociale, ma con evidenti e
positivi effetti anticiclici, ha riscontrato un amplissimo consenso la
proposta diretta a consentire ai comuni di acquisire una parte del
patrimonio immobiliare invenduto, generatosi per effetto della crisi
economica internazionale in atto, da reimmettere sul mercato delle
locazioni, principalmente sotto forma di assegnazione di alloggi di
edilizia sociale.
Sotto questo profilo, si ricorda che questa iniziativa è già stata

sperimentata, sia pure con le limitate risorse a disposizione degli enti
locali, in alcune grandi città, e che in questa sede è apparsa molto
utile ed efficace non solo come strumento di sostegno e di sviluppo
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dell’edilizia sociale, e più in generale del mercato delle locazioni, ma
anche come strumento altrettanto importante di riqualificazione
urbana e di costruzione di un tessuto abitativo più articolato e meno
soggetto al rischio dell’esclusione sociale, tipica dei quartieri carat-
terizzati dalla presenza delle vecchie case popolari.
Parimenti fondamentale, è da considerare il complesso delle

misure legislative proposte dai rappresentanti del mondo delle
autonomie locali, incentrato sulle seguenti specifiche richieste:

a) completa parificazione tra soggetti pubblici (aziende che
gestiscono il patrimonio di ERP) e soggetti privati (persone fisiche e
giuridiche) in ordine alla possibilità di beneficiare delle agevolazioni
fiscali previste per gli interventi di ristrutturazione edilizia (cosiddetto
« 36 per cento ») e di efficientamento energetico degli edifici (cosid-
detto « 55 per cento »);

b) costituzione di un fondo di rotazione per l’attivazione degli
interventi di ristrutturazione o riqualificazione energetica del patri-
monio di edilizia residenziale pubblica, per consentire alle aziende
responsabili della gestione di tale patrimonio di porre in essere
efficaci processi di autofinanziamento degli interventi necessari;

c) cancellazione dell’IVA sugli interventi di edilizia residenziale
pubblica.

5.2.2. Le altre proposte prioritarie. Dagli operatori del mercato è
venuta la proposta, accolta con attenzione, di predisporre un organico
pacchetto di misure legislative finalizzate a conseguire la disponibilità
di aree pubbliche a costo ridotto o in assegnazione gratuita; il
riconoscimento di compensazioni o premialità urbanistiche per la
realizzazione di edilizia sociale; una fiscalità di favore per la
costruzione e gestione dell’edilizia sociale; il ripristino della contri-
buzione ex Gescal da destinare all’edilizia sociale; la creazione di un
parco di immobili pubblici e di aree pubbliche da destinare, previo
espletamento di procedure ad evidenza pubblica, alla realizzazione di
alloggi.
Una ulteriore proposta, accolta con grande interesse, è quella

diretta a individuare sul piano legislativo una sorta di « canone di
equilibrio » degli alloggi ERP (modulabile anche in ragione delle
concrete capacità reddituali delle famiglie assegnatarie), in grado di
consentire la sostenibilità gestionale del patrimonio edilizio, anche in
termini di manutenzione, salubrità, decoro e sicurezza degli alloggi.
Da più parti, inoltre, è stata sollecitata la messa a disposizione

per interventi di edilizia pubblica a canone sociale o concordato di
quota parte del consistente patrimonio immobiliare demaniale,
detenuto da enti statali o territoriali, in qualunque forma giuridica
costituiti, mediante procedure e accordi specifici tra Agenzia del
demanio, enti territoriali, organismi territoriali ex IACP comunque
denominati e altri soggetti interessati, favorendo i processi di
recupero e riqualificazione dei medesimi immobili, eventualmente
inserendoli in programmi di riqualificazione urbana.
Infine, dai rappresentanti degli agenti immobiliari è venuto

l’invito a introdurre (e/o rafforzare) strumenti normativi efficaci per
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garantire che l’assegnazione di alloggi di ERP sia effettivamente
praticata come elemento di sostegno delle fasce più deboli della
popolazione, attraverso un periodico e più stringente monitoraggio dei
requisiti dei soggetti assegnatari.

5.3. Riqualificazione del patrimonio edilizio nazionale.

5.3.1. Le proposte prioritarie e strategiche. Tutti gli auditi hanno
sostenuto la proposta di rendere permanenti gli incentivi fiscali per
gli interventi di efficientamento energetico degli edifici (cosiddetto
« 55 per cento »), con una eventuale estensione anche alla messa in
sicurezza degli edifici dal rischio sismico.
Si tratta di una misura giudicata positivamente, in primis dagli

operatori del mercato che hanno evidenziato il fatto che le richieste
pervenute all’Enea per usufruire di questi incentivi (106.000 nel 2007,
247.800 nel 2008 e 236.100 nei 2009) si sono tradotte in termini di
investimenti annui in interventi incentivati pari a 1.437, 3.500 e 2.900
milioni di euro. Inoltre, in termini di riqualificazione energetica del
patrimonio edilizio esistente, tale misura ha prodotto nel triennio
2007-2009 un risparmio energetico di circa 1.900 GWh/anno.
Secondo l’Enea, inoltre, ipotizzando risparmi costanti e pari a

quelli del 2008 per i prossimi anni dal 2010 al 2016, e, quindi, la
necessità di una proroga degli incentivi dal 2011 ai 2016 (al momento
le agevolazioni fiscali del 55 per cento scadono a dicembre 2010),
questo permetterebbe di raggiungere l’obiettivo fissato dal Piano del
Governo, all’orizzonte 2016, di un risparmio per il settore residenziale
(involucro + infissi) pari a 13.370 GWh/anno.

Riguardo all’agevolazione fiscale del 55 per cento, è utile
ricordare, infine, che la Commissione, pur nella consapevolezza della
sua onerosità, ha più volte avuto modo di sottolinearne l’efficacia,
fino a farla propria con l’approvazione della risoluzione n. 8-00074,
approvata dalle Commissioni riunite Vili e IX della Camera dei
deputati nella seduta del 15 giugno 2010, con la quale si impegna il
Governo, fra l’altro, « ad avviare iniziative legislative volte a dare
continuità alla detrazione del 55 per cento per gli interventi di

efficientamento energetico degli edifici ».

Sul versante più generale della qualità dell’edilizia, del miglio-
ramento della qualità architettonica e dei livelli di innovazione
tecnologica del prodotto edilizio rivolto alle famiglie, interviene invece
la proposta di istituire lo strumento dell’« ecoprestito », a tasso zero,
fino a 30 mila euro, da rimborsare – e quindi con un onere per lo
Stato limitato al costo degli interessi – a carico della Cassa depositi
e prestiti ed, eventualmente, delle fondazioni bancarie, che per statuto
hanno l’obbligo di essere sensibili al benessere del territorio.
Infine allo stesso livello di priorità occorre collocare l’approva-

zione della legge sulla qualità nell’edilizia (cosiddetta legge sul sistema
casa-qualità) attualmente all’esame della Vili Commissione (A.C. 1952,
d’iniziativa del deputato Guido Dussin), su cui si richiama l’attenzione
e l’impegno del Governo e di tutte le forze parlamentari.
5.3.2. Le altre proposte prioritarie. Con riferimento al patrimonio

da ristrutturare o rimettere in pristino, in gran parte situato nei
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centri storici, è realistico pensare che lo Stato potrà reperire risorse
nel tempo solo per la riqualificazione e il consolidamento statico degli
edifici pubblici strategici ed in tal senso è stata avanzata da diverse
parti una specifica proposta.
Per quanto attiene l’edilizia privata, invece, la riqualificazione

necessita di essere incentivata con appropriati meccanismi che
rendano conveniente al cittadino, anche fiscalmente, di sostenere fin
da subito il maggior costo di riqualificazione e la messa in sicurezza
degli edifici esistenti. Per questo potrebbe essere ipotizzata la
costruzione di una piattaforma organica di strumenti a sostegno della
qualità, del risparmio energetico, della sicurezza dell’impiantistica,
della sicurezza statica-strutturale, nonché della piena rispondenza
alle normative urbanistico-edilizie vigenti (che a giudizio di Tecno-
borsa potrebbe attivare investimenti per oltre 3 miliardi di euro, con
il conseguente impatto positivo sulla ripresa economica e sulla
disponibilità di moderne e più confortevoli abitazioni da dare in
locazione, nonché con benefici effetti sul gettito fiscale che lo Stato
ricaverebbe dall’IVA e dalle altre imposte).
All’interno di questo discorso complessivo, rientrano anche le

proposte avanzate dagli operatori del mercato per l’introduzione di
specifiche misure a sostegno della domanda di nuova edilizia
ecocompatibile (che c’è ed è progressivamente in crescita) con
l’introduzione, a favore degli acquirenti, di detrazioni fiscali su parte
degli extracosti di costruzione dei nuovi fabbricati ad elevati standard
energetici (detrazioni da graduare, fino a un massimo di circa 10 mila
euro per abitazione, in ragione del livello delle prestazioni energetiche
dei nuovi edifici rispetto agli standard attuali. Nel ricordare che tali
misure, a ben vedere, oltrepassano, in parte, le competenze e gli
ambiti di attività tradizionale della Vili Commissione, è giusto
segnalare, da un lato, che in tale direzione il Governo si è già mosso
con il citato decreto-legge n. 40 del 2010, dall’altro, che occorrerebbe
rendere permanenti e più ampie le agevolazioni introdotte.
Su un piano in parte diverso e connesso anche alla revisione dei

quadro ordinamentale in materia di governo del territorio e alla
revisione della disciplina urbanistica, le regioni hanno sollecitato un
più stretto raccordo tra le politiche abitative del Governo nazionale
e quelle delle città, con l’obiettivo di superare il degrado dei quartieri,
garantendo anche maggiore sicurezza per i residenti. In tal senso, è
stata segnalata l’opportunità di introdurre misure dirette ad incen-
tivare le iniziative di recupero e ristrutturazione urbanistica ed
edilizia con benefici economici in grado di abbattere i costi legati alla
bonifica delle aree dismesse da trasformare e ristrutturare, con
l’obiettivo, tra l’altro, di alleggerire la mobilità nei centri urbani,
evitando di ampliare ulteriormente l’estensione delle periferie e con
evidenti ricadute positive sull’ambiente, in termini di riduzione
dell’inquinamento e di riduzione del consumo di suolo.
È stata avanzata, infine, un’ulteriore proposta diretta ad istituire

un fondo di garanzia per le Esco (le società per i servizi energetici
accreditate all’Autorità per l’energia) che si accollano gli investimenti
necessari a rendere più ecosostenibili gli immobili, con un risparmio
sulle bollette. Grazie alle risorse anticipate dalle banche, l’Esco
effettua un intervento di riqualificazione energetica accordandosi con
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l’utente finale, che non deve quindi anticipare l’investimento, su
quanta parte del risparmio ottenuto deve servire a ripagare l’inve-
stimento, definendo così un piano di rimborso. Al termine del
periodo, l’utente diventa titolare dell’intervento e usufruisce in pieno
dei risparmi successivi che ne derivano. Al momento, il Governo
finanzia con 25 milioni un fondo di rotazione (ai sensi dell’articolo
9 del decreto legislativo n. 115 del 2008), ma un vero incentivo a tale
settore richiederebbe un fondo di garanzia per le banche in caso di
default.

5.4. Sostegno alle imprese e alle figure professionali operanti nel
mercato immobiliare.

5.4.1. Le proposte prioritarie e strategiche. Hanno sicuramente una
forte valenza anticiclica e di sostegno delle imprese le suddette
proposte relative all’acquisto dell’invenduto da destinare ad edilizia
residenziale pubblica e alla stabilizzazione delle agevolazioni fiscali
per gli interventi di ristrutturazione e di efficientamento energetico
degli edifici, che per tale ragione è opportuno richiamare.
Al tempo stesso è qui il caso di sottolineare con forza la necessità

e l’urgenza di uno specifico e incisivo intervento legislativo per
risolvere l’annoso problema dei ritardi nei pagamenti della pubblica
amministrazione. Sotto questo profilo, se da un lato si registrano
motivi di cauto ottimismo per l’ormai prossima approvazione da
parte del Parlamento europeo della nuova direttiva finalizzata a
combattere questo negativo fenomeno, contenente misure per la
regolazione sia dei rapporti fra soggetti privati e pubblica ammini-
strazione che dei rapporti fra privati, dall’altro emerge in modo netto
l’urgenza di introdurre tali misure (se necessario intervenendo anche
sul Codice appalti) nell’ordinamento nazionale di un Paese, come è
l’Italia, nel quale la pubblica amministrazione paga le imprese con un
ritardo doppio rispetto al resto d’Europa.
Sullo stesso livello di priorità sono da considerare, poi, le

proposte dirette a garantire la riqualificazione delle imprese e dei
professionisti operanti nel mercato immobiliare. Sotto questo profilo,
appare anzitutto essenziale richiamare l’attenzione di tutte le forze
parlamentari sulla necessità di concludere al più presto l’iter di
l’approvazione della legge sull’accesso alle professioni edili, attual-
mente all’esame della Vili Commissione della Camera.
Inoltre, altrettanto urgente è la definizione di una nuova

disciplina legislativa sugli standard di qualità dei servizi resi dagli
agenti immobiliari e dai mediatori d’affari, sui quali le rispettive
associazioni di categoria hanno formulato specifiche proposte.
5.4.2. Le altre proposte prioritarie. Di portata più limitata, ma di

sicuro effetto anticiclico, sono quindi le ulteriori proposte (a carattere
transitorio) avanzate dagli operatori del mercato: il ripristino dell’IVA
per le cessioni immobiliari poste in essere dalle imprese di
costruzioni; l’introduzione di una detrazione IRPEF pari al 50 per
cento dell’IVA dovuta sull’acquisto di unità immobiliari destinate ad
abitazione principale dell’acquirente.
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5.5. L’attuazione delle misure adottate dal Governo in materia di
politiche abitative.

Come già detto in precedenza, le audizioni hanno contribuito a
rendere chiaro, anzitutto, che il complesso delle misure messe in
campo dal Governo non è ancora in fase di piena attuazione, anche
a causa della dialettica Governo-regioni e dell’intreccio di competenze
che riguarda questo settore. Allo stesso tempo è risultato più chiaro
che l’attuazione e applicazione piena di tali misure riguarda molto
meno gli organi parlamentari rispetto a quelli di governo nazionale
e regionale.
Resta tuttavia il fatto che, e la Commissione intende ribadirlo con

forza in questa sede, il pieno dispiegamento degli effetti dei due piani
casa varati dal Governo per dare risposta al degrado urbano
derivante dai fenomeni di alta tensione abitativa e per innescare un
volano fondamentale ai fini della ripresa del settore delle costruzioni
è fondamentale per contribuire al superamento della crisi economica
in atto e, soprattutto, al rilancio di una politica abitativa moderna,
capace di trovare soluzioni adeguate a esigenze e bisogni profonda-
mente avvertiti dalle imprese, dalle famiglie, dai cittadini del nostro
Paese.
Su questo piano, utili spunti di riflessione e indicazioni possono

rinvenirsi in molte delle considerazioni condotte nel corso delle
audizioni da operatori del settore e deputati, che presentano una
caratteristica comune di complementarietà con le specifiche proposte
più direttamente riconducibili ad un rafforzamento delle politiche
abitative pubbliche.
In questo ambito si collocano, ad esempio, le indicazioni di

quanti hanno richiamato l’esigenza di fare leva, piuttosto che
sull’intervento pubblico diretto a calmierare i prezzi degli immobili
ovvero dei canoni di locazione (con effetti che appaiono distorsivi
sulla dinamica fra domanda e offerta sui mercati immobiliari), su
strumenti capaci di assecondare, senza alcun approccio dirigistico, le
tendenze naturali allo sviluppo dei mercati immobiliari.
Si tratta, peraltro, di indicazioni presentate, da un lato, come

l’inevitabile conseguenza di una realistica consapevolezza della
difficoltà a reperire in questa fase le risorse pubbliche necessarie
all’attuazione di politiche pubbliche davvero incisive e, dall’altro lato,
come capaci di correggere la tendenza negativa ad un uso incon-
trollato e pericoloso del poco suolo edificabile oggi disponibile.
Dette indicazioni, che hanno sicuramente attinenza con l’attua-

zione dei « Piani Casa 1 e 2 », ma anche con la revisione della
disciplina urbanistica, si incentrano anzitutto su misure, in primo
luogo legislative, dirette da un lato a favorire l’incremento delle
volumetrie (anche rispetto al più 35 per cento attualmente previsto
nel Piano casa 2, giudicato del tutto insufficiente) e, dall’altro, ad
orientare il libero gioco della domanda e dell’offerta verso abitazioni
di qualità (qualità dei materiali di costruzione, efficienza e risparmio
energetico degli edifici, minori costi di gestione per le famiglie,
sicurezza antisismica, ecc.). Si ritiene, infatti, che tali misure siano le
sole davvero capaci di produrre, puntando sul libero gioco della
domanda e su una rinnovata capacità attrattiva degli investimenti per
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il recupero e la riqualificazione del patrimonio edilizio inutilizzabile,
sia un effetto calmieratore sui prezzi degli immobili preesistenti sia
la reimmissione sul mercato della vecchia edilizia.
Sembra, infine, molto importante ribadire che gli interventi

programmatici e attuativi in materia di politiche abitative e rilancio
del mercato immobiliare illustrati dovranno essere adottati in accordo
con le regioni, le autonomie locali e gli operatori pubblici e privati
nel rispetto delle rispettive competenze, assicurando una costante
informazione del Parlamento. In tale ambito sarebbe senz’altro
importante valorizzare il patrimonio di conoscenze sul fabbisogno
abitativo e sul mercato immobiliare, sui nuovi fenomeni in atto e sugli
effetti prodotti da norme e programmi di intervento rilanciando il
progetto dell’Osservatorio nazionale sulla condizione abitativa quale
sintesi e raccordo degli osservatori regionali e rilanciando al tempo
stesso l’attività e il ruolo dell’Osservatorio parlamentare sul mercato
immobiliare.
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