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Discorso Presidente Aldo Mazzocco – Convegno Inaugurale EIRE 2013
RIDIAMO NUOVA VITA, NON VECCHIA VITA, AL NOSTRO SETTORE: I SEI PILASTRI DI UNA POSSIBILE RIPRESA 
A valle di due anni di lavoro dedicato alla elaborazione di proposte per rilanciare e migliorare il settore immobiliare italiano, la nostra Associazione sente di trovarsi di fronte ad una opportunità storica, in coincidenza con la ripresa del dialogo con le istituzioni dopo un lungo e travagliato intermezzo elettorale.

La “storicità” del momento ci sembra derivare dall’avere a disposizione alcuni pilastri prelavorati, alcuni pezzi dell’insieme che portati a maturazione e resi coerenti tra essi possono senz’altro modernizzare il nostro quadro nazionale, importando le buone esperienze estere, senza stravolgere la particolare relazione che gli italiani hanno con il real estate.

Modernizzare è necessario, perché non ci sono più le condizioni economiche e finanziarie per ripristinare il mercato pre-crisi. 

Non si può rilanciare il mercato immobiliare “tout court”; lo si può solo modernizzare, sperando che possa ritrovare un suo nuovo e spontaneo ciclo espansivo.

L’inflazione a due cifre, che nasceva dalle svalutazioni competitive della lira e che assicurava un “total return” comunque positivo in pochi anni, a prescindere dalla bontà del prodotto immobiliare, non ritornerà più. 

Ormai la nostra valuta è più simile al vecchio “deutsche mark” che alla liretta da esportazione. Ma l’euro ci regala, di converso, una forte attrattività nei confronti degli investimenti globali, sempre che noi li sappiamo attirare al pari di nazioni come la Francia e la Germania. Le banche non saranno mai più in grado di finanziare il settore come nei decenni trascorsi; e questo soprattutto a seguito delle nuove regolamentazioni condivise a livello sovra nazionale. 

Ma anche in questo caso vi è la possibilità di disintermediare il sistema bancario raggiungendo direttamente i mercati globali; a patto di avere i veicoli in grado di raggiungere tali mercati… 

Se pensiamo di continuare ad essere attrattivi offrendo macchine a vapore alimentate a carbone mentre il resto del mondo offre turbine a cherosene, ci sbagliamo di molto. E purtroppo alcune proposte che si leggono sembrano proprio ricalcare questa metafora (piani miracolosi ed agevolazioni troppo semplici per essere praticabili).

Non dobbiamo chiuderci nel pessimismo e cadere nella nostalgia di una mitica età dell’oro.

Crediamo invece che debbano essere portati a termine ed armonizzati 6 filoni di riforma che furono avviati con i governi precedenti, spesso con il sostanziale contributo e confronto di istituzioni quali Consob, Fondazioni Culturali, Fondazioni bancarie, Demanio, Cdp, Agenzia delle Entrate, Borsa Italiana ed altre.

1.   Va potenziato il sistema dei fondi territoriali per lo sviluppo del Social housing, ormai giunto a maturazione. E’ tuttavia necessario (e ne convengono ormai un po’ tutti) aumentare significativamente i volumi delle abitazioni rese disponibili a canoni accessibili. Una buona leva per aumentare i volumi risiede nel riuso di edifici oggi non utilizzati, purchè il social housing non diventi il cimitero degli elefanti dei progetti fuori mercato. E va posta grandissima attenzione al tema della gestione del social housing a lungo termine. Vanno impediti e curati in tutti i modi i fenomeni di abusivismo e di occupazione illecita che hanno già distrutto l’edilizia popolare, caricando le Aler di un 50% di morosità che porta a distruzione i fabbricati e che allontana gli investitori privati per generazioni.  

2.  Si deve accelerare la nascita dal basso dei fondi territoriali ex art. 33 per la valorizzazione del patrimonio pubblico, divenuto Legge da tempo ma non ancora sufficientemente utilizzato dalle amministrazioni locali nonostante l’azione di consulenza offerta dalla Agenzia del Demanio e la funzione di “market maker” svolto dalla Cassa Depositi e Prestiti. Sembrano anche esserci le risorse per alimentarlo e le strutture per gestirlo. Ma il tutto va messo in moto con impeto napoleonico e sincera convinzione politica. Non si utilizzi per contro la lentezza di implementazione di questo schema, con generazione di idee dal basso e finanziamento e controllo dal Centro, per invocare la cancellazione di un sistema che ha richiesto anni di lavoro governativo e parlamentare. Si individuino pure nuove misure straordinarie per la vendita del patrimonio pubblico, ma si ricordi che molte dismissioni possono trovare attuazione sia per lo stato degli immobili, sia per la sua incoerenza con i mercati di investimento che oggi più che mai richiedono redditività stabile e tipicità degli asset e dei veicoli.  

3.   Si dovrebbe approvare una nuova Legge Urbanistica Nazionale sulla traccia di quella studiata dall’apposito comitato di Assoimmobiliare e riproposta in questi giorni dopo un anno di dibattiti ed approfondimenti con la comunità. Legge di principi e di linguaggio per trasformare l’autonomia legislativa regionale sancita dalla Costituzione da babele impenetrabile a mercato nazionale, frequentabile da realtà nazionali ed internazionali senza il bisogno di localizzare le competenze. E’ anche per la mancanza di questa omogeneità normativa che gli investimenti si concentrano poi sui soli mercati con scala dimensionale sufficiente (Milano e Roma su tutti).

4.   Si debbono mettere a punto i due veicoli di cui è dotato il nostro mercato per gestire la proprietà immobiliare: i Fondi Comuni di Investimento Immobiliare e le SIIQ. Sono veicoli simili a quelli degli altri paesi sviluppati, che opportunamente corretti possono competere, in termini di attrattività di investimenti, con i Fondi ed i Reit di tutto il mondo. Non serve né inventarne di nuovi, né stravolgere quelli che abbiamo oggi nel nostro ordinamento. Ma vanno aggiornati e resi più competitivi, favorendo anche il “cross investment” tra queste due forme di gestione dei patrimoni immobiliari. Assoimmobiliare ha trasmesso un breve documento di riforma a tutte le istituzioni deputate a regolare questa materia e ci auguriamo che il nuovo Governo possa utilizzarlo per rilanciare questi fondamentali strumenti di investimento e di gestione immobiliare, fondamentali, tra l’altro, per la buona gestione immobiliare dei fondi di previdenza.

5.    Serve una definizione più stabile della fiscalità sugli immobili; ancor prima di discutere del livello assoluto della tassazione. L’investimento immobiliare è per definizione un impiego di lungo termine; a volte “per tutta la vita”. E’ inconcepibile avere la volatilità fiscale che il nostro Paese ha avuto in questi ultimi anni ! Chi investe milioni di euro o i risparmi di una vita deve sapere a che tipo di fiscalità va incontro. E le aliquote debbono agevolare la locazione e la trasparenza concorrendo al raggiungimento degli stessi obiettivi che sono alla base del Sistema di social housing e del Piano di valorizzazione del patrimonio pubblico.

6.    Si deve insistere a fondo sull’agevolazione della locazione, con ogni mezzo disponibile. È questa la via più rapida e conveniente per risolvere al contempo l’esigenza di mobilità della popolazione ed il riutilizzo dello stock esistente inutilizzato. Ma l’agevolazione va proposta sia alla domanda che all’offerta, sia all’inquilino che al proprietario “long term”, altrimenti gli investimenti privati si dirigeranno altrove come hanno fatto peraltro negli ultimi quarant’anni dopo l’introduzione della Legge 392/78. Non si può sospendere il mercato; lo si può invece correggere sul lato della domanda e su quello dell’offerta con incentivi/disincentivi e con la protezione delle fasce realmente deboli.

Noi chiediamo di portare a termine il gran lavoro già fatto, imprimendo sostanziali accelerazioni e semplificazioni ai processi. Chiediamo di non ricominciare tutto daccapo, di non azzerare quello che è stato impostato. Chiediamo con forza di correggere i difetti e di iniettare risorse in questi capitoli di riforma. Di usare tutte le energie e le risorse disponibili per ridare nuova vita, non vecchia vita, al nostro settore, così importante per la generazione e la conservazione di ricchezza del nostro Paese! Non si confonda il pragmatismo e la ragionevolezza della nostra proposta con la rinuncia ai toni di denuncia. E’ che ormai di denunce ne abbiamo fin troppe, e la più strepitosa di tutte è quella dei numeri che fotografano una crisi così lunga e profonda da lasciare chiaramente intendere che si deve ristrutturare l’intera architettura del sistema risparmio/previdenza/credito/immobiliare.

Utilizzando un linguaggio “edile”, potremmo dire che siamo a pochi passi dalla copertura, in testa ai sei pilastri di riforma di cui abbiamo parlato innanzi. E poi lasciamo fare al mercato. E torneremo ad avere un nuovo ciclo espansivo, ma basato questa volta su presupposti moderni, dove il risparmio del Paese viene investito con trasparenza e professionalità nel settore immobiliare per ricavarne un reddito adeguato, per rimborsare l’eventuale supporto pubblico di supporto, ma anche per avere nuove case a canone accessibile e nuove città più efficienti; ed uffici moderni e scuole sicure e gradevoli. Senza bisogno di ricorrere in misura eccessiva a risorse pubbliche. 
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