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ONOREVOLI COLLEGHI ! — Negli ultimi anni
il mercato immobiliare ad uso residen-
ziale, in particolare nelle grandi aree ur-
bane, registra da parte di grandi proprietà,
siano esse enti assicurativi, previdenziali
privatizzati o soggetti fisici, passaggi di
proprietà in blocco spesso a società create
ad hoc dai soggetti venditori o a società
partecipate. In particolare la città di Roma
è segnata dal passaggio di decine di mi-
gliaia di unità immobiliari a società che
hanno come unico fine di vendere in
maniera frazionata agli inquilini o a terzi.
Questi passaggi di proprietà portano ad
aumenti abnormi dei prezzi di vendita
finali che vedono gli inquilini come i
terminali di quelle che appaiono come
vere e proprie operazioni di speculazione
edilizia. È accaduto, infatti, che immobili,
composti da centinaia di unità immobi-

liari, siano stati acquistati in blocco da
società a responsabilità limitata con capi-
tali di 10.000 euro, per un valore di circa
900 euro a metro quadro, e che si sia
proposto agli inquilini di acquistare i me-
desimi per un valore pari a 3.000 euro a
metro quadro. Tale situazione è vissuta
con angoscia da decine di migliaia di
inquilini, anche con redditi di medio li-
vello, che sono costretti ad affrontare la
questione dell’acquisto della casa spesso
senza alcuna possibilità di aprire una
trattativa per definire prezzi sostenibili o
forme di reale tutela per coloro che sono
impossibilitati all’acquisto.

Di fronte a questa drammatica situa-
zione non possiamo restare inerti e, come
sanno numerosi colleghi parlamentari,
sempre più pressante è la richiesta di un
intervento legislativo che punti a tutelare
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concretamente gli inquilini e che impedi-
sca operazioni che puntano esclusiva-
mente a imporre un approccio subalterno
alla speculazione e a un obiettivo econo-
mico di guadagno che va molto oltre
quanto sarebbe equo.

Per i motivi esposti abbiamo predispo-
sto la presente proposta di legge, composta
di un solo articolo.

Con il comma 1 prevediamo che le
compagnie assicurative, gli enti privatizzati
e le persone fisiche o giuridiche detentori
di grandi proprietà immobiliari, che deci-
dono di dismettere i propri patrimoni in
blocco, sono obbligati a offrire la prela-
zione d’acquisto, anche in forma collettiva,
agli inquilini sia con contratti di locazione
vigenti, sia con contratti scaduti e non
rinnovati.

Il comma 2 definisce quali sono le
grandi proprietà, recependo in tale senso
la definizione presente nel decreto del
Ministro delle infrastrutture e dei trasporti
30 dicembre 2002, pubblicato nel supple-
mento ordinario alla Gazzetta Ufficiale
n. 85 dell’11 aprile 2003, relativo ai criteri
generali per la realizzazione degli accordi
locali per la stipula dei contratti di loca-
zione ai sensi della legge n. 431 del 1998.

Il comma 3 stabilisce che a decorrere
dalla data di entrata in vigore della legge
tutti i contratti di locazione, stipulati da
grandi proprietà, devono prevedere per gli
inquilini il diritto di prelazione all’acqui-

sto in caso di vendita sia frazionata che in
blocco. Tale diritto deve essere esplicitato
nel contratto di locazione.

Il comma 4 è una norma transitoria
che tende ad affrontare la questione re-
lativa alle dismissioni in blocco in atto a
decorrere dal 1o gennaio 2001. In questo
caso si prevede che gli immobili acquistati
in blocco non possano essere oggetto di
ulteriori dismissioni prima di un periodo
di cinque anni. È, altresı̀, prevista una
possibilità di deroga solo per l’offerta di
acquisto agli inquilini a un prezzo che non
superi del 10 per cento quello di acqui-
sizione.

Il comma 5 prevede forme di tutela per
conduttori con redditi inferiori al limite
fissato per la decadenza dall’assegnazione
di alloggi di edilizia residenziale pubblica
e per nuclei familiari con anziani ultra-
sessantacinquenni o con portatori di han-
dicap. Per questi soggetti si prevede il
diritto al rinnovo contrattuale non infe-
riore a nove anni e la possibilità di ac-
quisto dell’usufrutto, anche rateizzato, per
una somma non superiore all’ultimo ca-
none corrisposto alla proprietà.

Il comma 6 esclude dall’ambito di appli-
cazione della legge le unità immobiliari sog-
gette a cartolarizzazione ai sensi del decre-
to-legge n. 351 del 2001, convertito, con
modificazioni, dalla legge n. 410 del 2001, e
successive modificazioni, e le unità immo-
biliari di edilizia residenziale pubblica.
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PROPOSTA DI LEGGE
__

ART. 1.

1. A decorrere dalla data di entrata in
vigore della presente legge le compagnie
assicurative, gli enti privatizzati e le per-
sone fisiche o giuridiche detentori di
grandi proprietà immobiliari, definite ai
sensi del comma 2, qualora intendano
dismettere in blocco in modo totale o
parziale propri patrimoni immobiliari a
uso residenziale, sono obbligati a offrire
prioritariamente l’acquisto a titolo di pre-
lazione, anche in forma collettiva, ai con-
duttori anche se con contratti di locazione
scaduti e non rinnovati.

2. In conformità a quanto previsto dal
decreto del Ministro delle infrastrutture e
dei trasporti 30 dicembre 2002, pubblicato
nel supplemento ordinario alla Gazzetta
Ufficiale n. 85 dell’11 aprile 2003, si in-
tendono per grandi proprietà immobiliari
quelle caratterizzate dall’attribuzione in
capo a un medesimo soggetto di più di
cento unità immobiliari destinate a uso
abitativo anche se ubicate in modo diffuso
o frazionato sul territorio nazionale.

3. A decorrere dalla data di entrata in
vigore della presente legge tutti i contratti
di locazione per immobili a uso abitativo
di proprietà delle grandi proprietà immo-
biliari, come definite dal comma 2, devono
prevedere il diritto di prelazione per l’ac-
quisto in forma frazionata o collettiva
degli immobili detenuti.

4. Per le dismissioni immobiliari in
blocco da parte dei soggetti di cui al
comma 1, avviate a decorrere dal 1o gen-
naio 2001 ovvero in data antecedente a
quella di entrata in vigore della presente
legge, i nuovi soggetti proprietari non
possono procedere a rivendita nei cinque
anni successivi all’acquisto, fatta salva la
possibilità di dismettere tali patrimoni
prima del citato termine, esclusivamente
agli inquilini con contratti di locazione,
ancorché scaduti e non rinnovati, sia in
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forma frazionata che collettiva. In tale
caso il prezzo di vendita agli inquilini non
può eccedere del 10 per cento il prezzo di
acquisto da parte della nuova proprietà.
La definizione effettiva del prezzo di ven-
dita e le modalità per l’effettuazione della
eventuale dismissione sono definite con
appositi accordi da stipulare con le orga-
nizzazioni sindacali degli inquilini mag-
giormente rappresentative.

5. Gli inquilini, conduttori di unità
immobiliari soggette a dismissioni in pos-
sesso di grandi proprietà immobiliari, pos-
sessori di un reddito inferiore al limite
fissato dalle regioni per la decadenza dalle
assegnazioni per alloggi di edilizia resi-
denziale pubblica che, ai sensi della pre-
sente legge, non possono esercitare l’op-
zione per l’acquisto dell’unità immobiliare
occupata, hanno diritto al rinnovo con-
trattuale di durata non inferiore a nove
anni. La effettiva durata e la determina-
zione del canone di locazione sono stabi-
lite con appositi accordi integrativi da
stipulare con le organizzazioni sindacali
degli inquilini ai sensi dell’articolo 2,
comma 3, della legge 9 dicembre 1998,
n. 431, e successive modificazioni. I nuclei
familiari di inquilini composti da almeno
un soggetto ultrasessantacinquenne o da
un portatore di handicap, indipendente-
mente dal reddito, possono acquistare
l’usufrutto che, su richiesta dell’interes-
sato, può essere rateizzato per una quota
non superiore all’ultimo canone corrispo-
sto alla proprietà.

6. Sono esclusi dall’ambito di applica-
zione della presente legge gli alloggi pub-
blici soggetti a cartolarizzazione ai sensi
del decreto-legge 25 settembre 2001,
n. 351, convertito, con modificazioni, dalla
legge 23 novembre 2001, n. 410, e succes-
sive modificazioni, e gli alloggi di edilizia
residenziale pubblica.
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