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Presidio unificato per la gestione e valorizzazione
del patrimonio immobiliare da reddito

Legge 11 novembre 2014, n. 164 - sanatoria occupazioni abusive -

tavolo tecnico con organizzazioni sindacali degli inquilini
VERBALE

Il giorno 14 luglio 2015 alle ore 10,30, presso gli Uffici del Presidio unificato per
la gestione del patrimonio immobiliare da reddito, & stato convocato un tavolo
tecnico con le organizzazioni sindacali maggiormente rappresentative dei
conduttori al quale hanno partecipato:

per I'INPS:

Dirigente Generale avv. Daniela Becchini
Responsabile di Area dott.ssa Grazia Germano
dott.ssa Livia di Lorenzo;

per le 00.SS. :

SUNIA Daniele Barbieri - Emiliano Guarneri
SICET Ciro Grillo - Rigucci Paolo

UNIAT Patrizia Behmann Dell’EImo
UNIONE INQUILINI Walter Petrucci — Guido Lanciano
ASSOCASA UGL Ronghi Fabio — Massimo Caruso
FEDER.CASA Gianluigi Pascoletti

L'INPS, introducendo |'argomento, ricorda come la legge n.164 dell’ll
novembre 2014 ha esteso al 31.12.2013 il termine per la regolarizzazione delle
occupazioni e delle assegnazioni irregolari delle unita immobiliari ad uso abitativo

di proprieta degli enti previdenziali, precedentemente fissato al 31.12.2004.



L’ Istituto ha avviato, in ottemperanza alla norma, la ricognizione e listruttoria
per la procedura di sanatoria degli occupanti senza titolo per definire
contrattualmente tali posizioni.

In tal senso, I'INPS ritiene utile porre all’attenzione dei Ministeri Vigilanti
alcune riflessioni sulla situazione civilistica dei contratti di locazione cristallizzati a
seguito della normativa sulla cartolarizzazione e delle limitazioni poste ai rinnovi
contrattuali.

L'Istituto, ad ogni buon fine, ha convocato le 0O0.SS. di categoria per
individuare un metodo di aggiornamento dei canoni rispetto agli ultimi accordi
nazionali risalenti al 2004 e per definire i nuovi canoni da applicare, tenendo in
considerazione la pluralita della casistica esistente.

In tale ottica, secondo IINPS, un punto di riferimento pud essere
rappresentato dagli accordi del’lENASARCO, titolare di immobili analoghi a quelli
di proprieta dell’Istituto, facendo comunque presente che le modalita contrattuali
INPS differiscono a seconda della originaria proprieta degli immobili e che, ad
esempio, per le abitazioni libere gestite dalla societa IGEI si stipulano contratti
della durata di 4 anni + 4 quantificando il canone di locazione a seguito di asta
con offerte al rialzo.

L'INPS illustra il lavoro in proposito svolto ed espone alcune ipotesi di
aggiornamento del canone di locazione; secondo una simulazione di calcolo
effettuata, applicando |'aggiornamento ISTAT ai canoni previsti ad esempio
dall’accordo con ENASARCO, per un appartamento in zona semiperiferica di mqg.
56, il canone mensile attualmente di € 248,00 ¢ incrementato di € 57,00.

Ricorda, inoltre, la possibilita prevista dal dettato del D.L. n.203 del
30.09.2005 di ridurre del 20% le somme dovute dagli occupanti/conduttori a

titolo di indennita di occupazione e oneri accessori per il periodo pregresso.



Le O0.SS., con interventi di tutte le sigle intervenute, hanno preliminarmente
ricordato che il rinnovo dei contratti del 2001 & rimasto senza realizzazione a
seguito dell’'emanazione della normativa sulla cartolarizzazione degli immobili,
del blocco dei contratti e della cessione delle abitazioni ai conduttori, e che nel
2014, a seguito di un incontro si erano dette disponibili alla sottoscrizione di un

accordo, inviando una loro piattaforma comune.

Non ritengono, pertanto, giustificabile chiedere ai conduttori, regolarmente
assegnatari di alloggi, arretrati per canoni di locazione non rinnovati a seguito di
disposizioni normative, facendo inoltre presente che a causa del lungo tempo
trascorso dagli ultimi rinnovi contrattuali, I'eventuale applicazione retroattiva dei
nuovi canoni sarebbe eccessivamente penalizzante per i conduttori che

dovrebbero versare somme considerevoli per arretrati.

Secondo le OO0.SS. sarebbe inoltre opportuno, per non creare sperequazioni,
stipulare contratti di locazione non solo per regolarizzare le posizioni degli
occupanti abusivi, ma anche per tutte quelle situazioni di contratti scaduti e non
rinnovati per effetto di disposizioni normative per le quali i conduttori sono
soggetti passivi incolpevoli.

Le OO.SS. precisano, poiché la casistica contrattuale cosi come si presenta
oggi, al di la delle occupazioni abusive, appare particolarmente diversificata, che
occorre classificare le diverse situazioni contrattuali, oltre che conoscere la

toponomastica relativa agli immobili, per definire la trattativa sui nuovi canoni.

Le OO.SS. ribadiscono che l'accordo del 2001 é tutt’ora valido, e il nuovo
accordo potra valere per il futuro, ma non pud considerarsi retroattivo,
proponendo quindi di applicare, per gli arretrati, il canone derivante dagli accordi

esistenti al momento della scadenza o dell’occupazione.



Quanto alla proposta dell’INPS di prendere a riferimento I'accordo sottoscritto
con I'ENASARCO, e la possibilita di riduzione del 20% delle somme dovute per
canoni ed oneri accessori, si sono riservate un approfondimento, facendo,
comunque, presente la diversa qualificazione giuridica e chiedendo |'applicazione

della prescrizione quinquennale.

Le O0.SS. hanno, infine, richiesto la sospensione delle azione esecutive nei
confronti di tutti gli inquilini destinatari di sfratti per finita locazione o per

occupazioni sanabili con la nuova normativa.

In relazione alle osservazioni svolte, I'Istituto si riserva ogni approfondimento,
confermando l'intenzione di non trascurare alcuna situazione in essere e la
volonta di riportare a certezza ed equita tutte le posizioni di fatto esistenti.

Altresi, in merito all’ipotesi di dismissione, evidenzia che, il decreto del MEF del
5 febbraio 2014, prevede il conferimento dell’intero patrimonio immobiliare INPS
ai fondi della societa di gestione INVIMIT spa, occorre verificare |'effettiva portata
di tale norma in relazione alla quale sono in corso approfondimenti con i Ministeri

Vigilanti.

A seguito delle richieste avanzate dalle OO.SS. la riunione viene aggiornata al
mese di settembre per poter fornire I’'elenco degli immobili e le specifiche sui

rapporti in essere.

per I'INPS:

Dirigente Generale avv. Daniela Becchini M

Responsabile di Area dott.ssa Grazia Germano /
dott.ssa Livia di Lorenzo




per le 00.SS. :

SUNIA
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UNIAT

UNIONE INQUILINI
ASSOCASA UGL
FEDER.CASA

Daniele Barbieri — Emiliano Guarneri
Ciro Grillo - Rigucci Paolo

Patrizia Behmann Dell’EImo

Walter Petrucci - Guido Lanciano
Ronghi Fabio — Massimo Caruso

Gianluigi Pascoletti



