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L
a natura giuridica delle
Casse di previdenza dei
professionisti si fonda,
com’è noto, su un sottile

equilibrio, a volte di natura
squisitamente interpretativa.

L’inserimento nell’elenco Istat de-
gli organismi pubblici non economi-
ci comporta spesso, infatti, la diffi-
coltà da parte dello stesso legislato-
re nel delimitare l’ambito di applica-
zione della normativa pubblica anche
alle Casse.

Uno degli esempi più recenti ri-
guarda la Cassa dei Ragionieri. La vi-
cenda prende inizio dal ricorso degli
inquilini di uno degli immobili già di
proprietà della Cassa, conferiti ad un
Fondo immobiliare chiuso tra la fine
del 2011 e la prima metà del 2012 ed
ora oggetto di vendita da parte della
Società di Gestione del Fondo, Bnp Pa-
ribas, ricorso finalizzato ad “inibire
alla CNPR la prosecuzione della pro-
cedura di dismissione degli immobili
(…) vista l’argomentata illegittimità,
inefficacia e nullità per violazione di
norme imperative”.

Il giudice della Sesta Sezione del Tri-
bunale Civile di Roma, con la sentenza
n. 55393 del 7 novembre 2013, ha in-
tegralmente respinto le richieste,
motivando che la Cassa dei Ragionieri
ha sì natura pubblica per la funzione
di garantire un pubblico interesse, ma
ha anche veste privatistica e nella ge-
stione e nella dismissione dei suoi im-
mobili non è tenuta all’osservanza
della normativa prevista per gli enti

pubblici. 
Di segno opposto il contenuto del-

l’ordinanza cautelare emessa all’ini-
zio di quest’anno dal Consiglio di Sta-
to che, accogliendo il ricorso di uno
degli inquilini della Cassa dei Ragio-
nieri, ha di fatto sospeso la vendita
dei beni immobili dell’istituto pen-
sionistico. 

Secondo i giudici di Palazzo Spada,
infatti, il patrimonio immobiliare del-
la Cassa è pubblico, indipendente-
mente dallo schema giuridico utiliz-
zato per il conferimento ad un altro
soggetto (nello specifico, una socie-
tà di gestione del risparmio) incari-
cato della dismissione degli appar-
tamenti. Pubblica viene considerata
la natura della dismissione effettua-
ta da un ente previdenziale inserito
nel conto economico consolidato
dello Stato.

E, in virtù di tale natura, le opera-
zioni di cessione dovrebbero avvenire
soltanto seguendo le normative vi-
genti che consentono ai locatari di av-
valersi del diritto di prelazione, non-
ché di un prezzo agevolato di acqui-
sto.

Diversamente, “potrebbe essere ir-
rimediabilmente compromesso il diritto
dell’appellante all’abitazione, qualo-
ra si dovesse procedere alla vendita
a terzi senza il riconoscimento
del diritto di prelazione e senza
le agevolazioni dell’immobile
offerto dalla proprietà”.

La decisione del Consiglio di
Stato ha di fatto sospeso il pro-
cesso di dismissione, nell’at-
tesa del pronunciamento del

Tar Lazio al quale l’ordinanza caute-
lare è stata trasmessa. 

E più di recente un’ordinanza del
Tribunale di Roma ha respinto il ri-
corso di alcuni inquilini che affer-
mavano il loro diritto di prelazione in
base all’assunto che la normativa
dettata per la dismissione degli im-
mobili di proprietà degli enti pubbli-
ci (legge 410/2001) debba essere ap-
plicata anche alla Cassa dei Ragio-
nieri, che non avrebbe mutato la na-
tura di ente pubblico dopo la tra-
sformazione in persona giuridica di di-
ritto privato. 

Per il Tribunale non è cosi. I palet-
ti della normativa pubblicistica val-
gono solo per gli enti previdenziali an-
cora pubblici alla data della sua en-

trata in vigore ma non
per quelli privatiz-

zati. ■

IMMOBILI DELLE CASSE DEI PROFESSIONISTI

Dismissioni secondo 
le procedure pubbliche?
La risposta è aleatoria, in balia delle interpretazioni. Si arriva così al paradosso: 
la previdenza è un pubblico interesse, ma gli investimenti immobiliari sono privati.
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