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Roma, 28 maggio 2007



                 Al
Consiglio di Amministrazione del




Fondo Pensione per il Personale della 




Banca di Roma

Dismissione immobili


Ci riferiamo all’oggetto, concernente la Gestione a prestazione definita, per rappresentare alcune nostre considerazioni.


Premettiamo che riteniamo per i cosiddetti “Fondi preesistenti” assolutamente preponderante la funzione immobiliare, ovviamente se ben gestita, rispetto alla presunta sicurezza degli investimenti mobiliari, se non altro perché al contenuto rendimento degli immobili fa riscontro la loro storica rivalutazione nel tempo.


Nel senso non abbiamo mancato di esprimere, tramite la nostra Federazione, alla Presidenza del Consiglio dei Ministri le giuste perplessità nascenti dalla bozza di un Decreto interministeriale in preparazione, emanato poi in data 10.05.07 con il n. 62, richiedendo che venisse elevata l’aliquota del 20% relativa agli investimenti immobiliari e quindi un maggior equilibrio con l’altra forma di investimento, quella cioè mobiliare.


Detto quanto sopra, ci corre l’obbligo di fermare l’attenzione sulla ventilata ipotesi di una terza consistente operazione di dismissioni immobiliari per il nostro Fondo.


Risulta palese che le due precedenti operazioni, pur nella loro positività, hanno avuto almeno due negatività: il lungo lasso di tempo intercorso tra l’avvio e la conclusione, con i conseguenti effetti, ed i rilevanti oneri dell’intermediazione.


Di riflesso si pongono nel globale, a nostro avviso, le seguenti riflessioni, da attagliare ad una specifica procedura da definire:

· Vendita immediata degli immobili ad uso commerciale non locati.

· Vendita frazionata per non più di 4/5 fabbricati per volta destinati ad uso abitativo e/o commerciale.

· Vendita prioritaria per i cespiti posizionati fuori Roma rispetto a quelli in Roma, a motivo delle maggiori difficoltà amministrative e di gestione.

%

· Assegnazione di ciascuna piccola tranche di vendita, in relazione all’assoluta necessità operativa, alla Società di intermediazione immobiliare che offre la maggiore affidabilità alla luce delle esperienze maturate ed i minori oneri a carico.

· Chiara definizione dei criteri di scelta dei cespiti da alienare, tra i quali anno di costruzione, vetustà, manutenzioni necessarie, rendimenti, plusvalenze.

· Chiara definizione del criterio di valutazione del prezzo di vendita, che deve concludersi con la congruità di un advisor specializzato iscritto all’Albo professionale.

· Assegnazione delle vendite 

· in prima istanza agli inquilini che hanno dichiarato la disponibilità all’acquisto;

· in seconda istanza per l’invenduto indicendo un’asta tra tutti i partecipanti al Fondo;

· in terza istanza per il residuato, anche in unica soluzione, indicendo un’asta sul mercato.

Per la prima e la seconda istanza vi deve essere il rispetto assoluto e la identicità piena, in termini di prezzo e quant’altro, rispetto alle due precedenti grosse operazioni di dismissioni; è pleonastico sottolineare quali e quante osservazioni potrebbero derivare da diversi comportamenti in proposito.


Rimaniamo a disposizione per ogni ulteriore approfondimento e porgiamo cordiali saluti.








         Il Presidente

                                                                                      (Tullio Ruggiero)
