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Lamanovrad’estate
GLI IMMOBILI

Patrimonio da 420 miliardi. Il confronto per le dismissioni

Critiche dagli operatori. Per i costruttori
l’operazione può deprimere il mercato

Semplificazioni. Cancellata la garanzia del venditore

L’ANTICIPAZIONE

Federalismo. Le Autonomie valuteranno
se impugnare le norme alla Consulta

Sono un milione gli
appartamenti popolari dell’ex
Iacp che potrebbero essere
ricompresi nel piano di
dismissioni varato dal
Governo nella cosiddetta
"Manovra d’estate" (si veda
«Il Sole 24 Ore» di ieri). La
norma dovrebbe prevedere il
diritto di opzione
sull’acquisto da parte degli
inquilini (che, nella metà dei
casi, secondo Bankitalia non
dovrebbero avere problemi
economici).

Massimo Frontera
ROMA

Riuscita dubbia, incassi
dubbi e soprattutto dubbia co-
stituzionalità. Il pacchetto casa
contenutoneldecretoleggedel-
la "manovra d’estate" non è an-
cora stato ufficializzato sulla
«Gazzetta» e già suscita forti
perplessitàfraRegionieComu-
ni,cioèisoggettiistituzionaliin-
dispensabili alla sua attuazio-
ne, per via delle competenze
normative e regolamentari su
urbanistica ed edilizia residen-
zialepubblica.

«Intanto, già il fatto che il
Governo abbia buttato a mare
il lavoro fatto con il preceden-
te Esecutivo non è un buon ini-
zio»,attaccaMariaRitaLoren-
zetti, presidente dell’Umbria,
laRegioneconladelegaall’edi-
lizia pubblica. «Avevamo sot-
toscritto un accordo con il mi-
nistro Antonio Di Pietro - pro-
segue la Lorenzetti - e ora sco-
priamo che quell’accordo non
vale più: questo significa fare il
gioco delle tre carte».

Il riferimento è ai 550 milioni

dell’extragettito, che il Dl asse-
gna al nuovo piano casa, senza
tenerecontochesuquellasom-
maeragiàstataraggiuntaun’in-
tesa,ancheconiComuni,perre-
alizzarequasi 12milaalloggi.

La novità non è piaciuta ne-
anche agli enti locali. «È una
truffa - esordisce Roberto Tri-
carico, assessore al Comune di
Torino e responsabile casa
dell’Anci -. I Comuni stavano
già abbinando le famiglie di
sfrattati agli alloggi individuati
e ora leggiamo che i fondi an-
dranno a un altro program-
ma». I Comuni promettono
dunquebattagliaegià il 3 luglio
discuterannoilpacchetto casa.

Ma prima ancora, saranno le
Regionia incontrarsi: il 1˚luglio
tutti gli assessori regionali alla
casa approfondiranno i conte-
nutidelDl.

Soprattutto, alle Regioni non
va giù il ritorno del cosiddetto
"piano Brunetta" per alienare il
patrimoniodialloggiIacp.Cioè
il tentativo statale già fatto con
la finanziaria 2006 – commi
597-600, articolo 1, legge

266/2005, che la Corte costitu-
zionalehaazzeratounannodo-
po (sentenza 94/2007) – pro-
prio dopo un ricorso delle Re-
gioni.«Valuteremoseimpugna-
re il provvedimento, che va ap-
profondito ma che contiene le
stesse norme che sono state
bocciategiàunavoltadallaCon-
sulta»,conclude la Lorenzetti.

Secondo Federcasa, che riu-
nisce tutti gli Iacp d’Italia, la
questionecentralenonèlaven-
ditadelpatrimonio,mailgover-
nodelledismissioni.«Unacosa
èsvendereaprezzicalcolati sui
canoni di affitto, che sono bas-
sissimi; un’altra cosa è alienare
a prezzi più vicini a quelli di
mercato», commenta Luciano
Cecchi presidente di Federca-
sa.Non solo.

«Quasi tutte le Regioni - rife-
risce Cecchi - hanno già appro-
vato leggi sull’ediliziapubblica,
incluso l’aspetto delle dismis-
sioni: non ricordo nessuna che
abbiamaiprevistocessionipro-
porzionateai canoni».

A risultati analoghi - sia pu-
re da una prospettiva comple-

tamentediversa -sembragiun-
gere il ragionamento dei co-
struttori edili, come fa capire
ClaudioDeAlbertis, presiden-
tedeicostruttoridiMilano,cit-
tàcon il più grandeportafoglio
dicaseIacpd’Italia:oltre40mi-
la alloggi, metà dei quali in zo-
na semicentrale.

«Seildecretopassa inquesti
termini – sostiene De Albertis
– la liquidazionedegli immobi-
li produrrà una sostanziosa
perdita per il mercato residen-
ziale, perché molti inquilini
Iacp che pagano affitti insigni-
ficantihannoinrealtàunreddi-
tochegli consentirebbedi cer-
care una casa sul libero merca-
to; se potranno acquistare a
quattro soldi non compreran-
no più altrove». Non solo. Se si
asseconda il frazionamento
della proprietà Iacp «diventa
impossibile varare programmi
di rinnovo urbano». Non è tut-
to. «Attuare queste misure in
una fase che appare già calante
per il mercato immobiliare –
chiude De Albertis – significa
aiutare il calo del trend».

Ma per gli esperti
l’obiettivo è privatizzare
Orazio Carabini

La manovra triennale del
Governohaaccesoil farosuun
milionedicasepopolari(Edili-
zia residenziale pubblica, Erp)
che potrebbero essere cedute
agli inquilini. Ma il patrimonio
immobiliare pubblico che può
essereprivatizzatoè molto più
vasto. Il suo valore di mercato
ammonta a qualcosa come 420
miliardidieuro,dicui53sirife-
riscono all’Erp e poco meno di
350 appartengono agli enti ter-
ritoriali (si veda la tabella pub-
blicatasopra).

Da un ridimensionamento
dello "Stato immobiliarista"
sarebberointantiatrarrevan-
taggio.Lo Stato stesso, innan-
zitutto,chehaundebitoeleva-
to e che potrebbe così ridurlo
in modo consistente. Molti
cittadinichedainquilinisitra-
sformerebbero in proprieta-
ri.Elapartepiùbisognosadel-
lapopolazionepotrebbeesse-
re aiutata adaffittare unacasa
se almeno una parte delle ri-
sorse incassate venisse desti-
nata a questo scopo.

Il percorso tuttavia non è
semplice. Per tracciare una
rotta possibile la Fondazione
Magna Carta (Fmc) e l’Istitu-
to Bruno Leoni (Ibl), due
thinktankvicinialCentro-de-
stra,neigiorniscorsihannoor-
ganizzato un seminario riser-
vato ai maggiori esperti del
settore. «Vogliamo definire
una proposta concreta – spie-
ga Salvatore Rebecchini che
fapartedelcomitatoscientifi-
codellaFmcoltreaesserepre-

sidente del fondo F2i – su che
cosa vendere, come venderla
e quali incentivi introdurre
per indurre le amministrazio-
ni pubbliche a vendere».

«La prospettiva dell’azione
di governo – aggiunge Alberto
Mingardi (Ibl) – deve essere
una"societàdiproprietari"per
affermare un’idea nuova di so-
cialità, meno retorica e assi-
stenziale,meglioingradodifa-
vorire una piena autonomia,
orientataacontrastareildiffon-
dersididisagisocialiconinizia-
tive appropriate ed evitando
glierroridelpassato».

E allora da dove comincia-
re? Che cosa vendere? Secon-
do Enrico Cantarelli (Bank of
Scotland)larispostaèsempli-
ce: «Tutto, perché se il debito
pubblico costa in media il 5%
e la manutenzione costa il
3-5%,ilpatrimonioimmobilia-
re grava per l’8-10% sul bilan-
cio dello Stato».

Cantarelli ritiene che non
abbiasensonemmenoconser-
vare la proprietà degli immo-
bili utilizzati direttamente
dalleamministrazionipubbli-
che per esercitare la loro atti-
vità. Tanto più che spesso il
fatto di possederli giustifica
un uso non economico degli
immobili stessi, adibiti a ma-
gazzini o con spazi pro capite
non economici.

Spesso però il problema è
"come"vendere:unalegislazio-
ne stratificata ha posto vincoli
sulla titolarità, sulla cedibilità,
sulla possibilità di interventi
(licenze edilizie, variazioni di

destinazioned’uso). Insomma,
siècreatoungroviglioammini-
strativo che va superato per
conseguireobiettiviconcreti.

«Bisogna snellire il diritto
amministrativo», suggerisce
l’ex-presidente di Assogestio-
ni Guido Cammarano, mentre
Alessandro Carpinella
(Kpmg) accenna a «meccani-
smi di legislazione straordina-
ria, qualcosa di simile alla Leg-
geobiettivoperleinfrastruttu-
re»eFabioCintioli(StudioBo-
nelliEredePappalardo)ipotiz-

za «una legge costituzionale».
Quanto agli strumenti operati-
viFabrizioGhisellini,ex-diret-
tore finanziariodel Comune di
Roma, suggerisce uno scam-
bio tra «75 miliardi di crediti
che la Cassa depositi e prestiti
vanta verso gli enti locali e un
valore equivalente in immobi-
li». Ma Edoardo Toscani (Leh-
man) ribatte che «dare gli im-
mobili alla Cdp non risolve il
problema perché non divente-
rebbero beni produttivi: met-
tiamoliinunaSpaoinunfondo
che deve fare un bilancio e far
vedere che la gestione di que-
gli immobilièeconomica».

orazio.carabini@ilsole24ore.com

(*) sono inclusi gli immobili del patrimonio indisponibile e disponibile dello Stato; sono esclusi gli immobili demaniali
 Fonte: Reviglio Edoardo, Il conto patrimoniale delle amministrazioni pubbliche, tav. 14.19, in Mattei U., Reviglio E., Rodotà
S., Invertire la rotta, Il Mulino, Bologna 2007

Angelo Busani
IlGovernocorreggeladisci-

plina in materia di sicurezza de-
gli impianti e di certificazione
della loro conformità. Lo fa con
il decreto legge approvato mer-
coledì scorso dal Consiglio dei
ministri, ilcuitestononèancora
statopubblicato sulla«Gazzetta
Ufficiale» (si veda «Il Sole 24
Ore» del 21 e 22 giugno). Il testo

delprovvedimentopotrebbean-
corasubirecorrezionimalaver-
sione "accreditata" prevede che
entro il 31 marzo 2009, i ministri
delloSviluppoeconomicoedel-
la Semplificazione normativa
devono emanare uno o più de-
creti finalizzatiadisciplinare:
1 ilcomplessodelledisposizioni
in materia di attività di installa-

zione degli impianti all’interno
degliedifici,prevedendosempli-
ficazioni di adempimenti per i
proprietari di abitazioni a uso
privatoe per le imprese;
1ladefinizionediun«realesiste-
ma di verifiche» degli impianti
conl’obiettivodi tutelare gliuti-
lizzatori degli impianti «garan-
tendouna effettivasicurezza»;
1 la revisione della disciplina
sanzionatoria.

La norma contenuta nel de-
creto legge dovrebbe anche
abrogare l’articolo 13 del decre-
to 22 gennaio 1998, n. 37. Vale a
dire: «i soggetti destinatari del-
leprescrizionipreviste dalpre-
sentedecretoconservanolado-
cumentazione amministrativa
e tecnica, nonché il libretto di
uso e manutenzione e, in caso
ditrasferimentodell’immobile,
aqualsiasi titolo, laconsegnano
all’aventecausa.L’attoditrasfe-
rimento riporta la garanzia del
venditore inordineallaconfor-
mità degli impianti alla vigente
normativainmateriadisicurez-
za e contiene in allegato, salvo
espressipatticontrari,ladichia-
razionediconformitàovverola

dichiarazione di rispondenza
di cui all’articolo 7, comma 6.
Copia della stessa documenta-
zioneèconsegnataanchealsog-
getto che utilizza, a qualsiasi ti-
tolo, l’immobile».

Dovrebbe dunque essere
abrogata,coneffetto immediato
(quindiconlapubblicazionedel
decretoin«Gazzetta»), ladispo-
sizione che dal 27 marzo "co-
stringe" ad occuparsi di impian-
ti nei contratti di compravendi-
taedi locazione.

Il ministero dello Sviluppo
economicoavevaprecisatoche
si trattava di una norma che
non comportava l’obbligo (co-
me era parso "a prima lettura")
della messa a norma di tutti gli
impiantiche non lo fossero sta-
tiechenonobbligavainderoga-
bilmenteilvenditoreoillocato-
re a fornire all’acquirente o
all’inquilino la garanzia di con-
formitàdegli impianti.

La norma obbligava, più pre-
cisamente, a trattare, nei con-
tratti, il tema della conformità
degliimpianti(equindiamette-
re i contraenti nella condizione
di pattuire o una clausola di ga-
ranziaounaclausoladi esonero
da garanzia). Inoltre, quando
parlava di impianti "a norma",
faceva riferimento alla legge vi-
gente non alla data del contrat-
tomaaquellaall’epocadirealiz-
zazionedell’impianto.

Immobili, esclusi i demaniali. In miliardi di euro

VINCOLIGIURIDICI
Il diritto amministrativo
è il maggior ostacolo
alla cessione dei beni
Per superarlo occorre
una legge straordinaria

Un tesoro sul territorio

ILPROGETTO
Un annodi tempo
per ridefinire la disciplina
sull’adeguamento
eapprontare un sistema
dicontrollo efficace

I rogiti «perdono»
il certificato impianti

Amministrazione Valore di libro
Stima del valore

di mercato % in uso diretto
Stato ed enti previdenziali 42 72 63
Patrimonio dello Stato* 30 54 63

Strumentali 19 40 100
Non strumentali 11 14 N.r.

Università 5 10 90
Enti pubblici 1 2 90
Enti previdenziali 6 6 30
Amministrazioni territoriali 149 349 52
Regioni 4 11 59
Province 12 29 80
Comuni 93 227 60
Enti pubblici 15 29 90

Asl 13 25 90
Altri 2 4 90

Edilizia residenziale 25 53 N.r.

Regioni contro il piano casa
Contestata la vendita degli alloggi Iacp a prezzi basati sui canoni

nüvi 205 con Hot Fix. La connessione più veloce ai satelliti.

Non aspettate a partire. Garmin nüvi 205
con Hot Fix garantisce una connessione
ancora più veloce ai satelliti, riducendo

i tempi d’attesa prima di mettervi in marcia.
In più grazie alla foto-navigazione, le vostre

destinazioni non saranno più un semplice
indirizzo: basterà impostare la foto del luogo
dove andare e pensare solo al vostro viaggio.

Con Garmin la meta è ancora più vicina.
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