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Introduzione

1. | beni immobiliari pubblici

1.1.Rassegna e modelli di riferimento

1.1.1. Rassegna

Un elemento critico del ‘sistema lItalia’ € la manza di un censimento di dettaglio e ‘globale’ dafrpnonio
immobiliare pubblico e soprattutto I'assenza dimetodo strutturato per rilevarlo ed aggiornarnalbre.
Le informazioni sono:

- frammentate e non integrate;

- stimate e non rilevate;

- destrutturate e non sistematizzate.
Potremmo continuare nella non definizione/definizioNegli ultimi anni vi € stato un interesse enomel
contestualizzare, formalizzare, modellizzare, liagtare, valorizzare il patrimonio immobiliare puito. Ta-
le interesse € nato in parallelo a piu eventi &rfiglanziarie di ogni fine anno ha sempre trovataiscontro
diretto nel cercare di tramutare il patrimonio inbiiare pubblico, poco e male utilizzato, una r&ofinan-
ziaria, anche monetaria, da riutilizzare.

E’ impressionante il numero di normative intercosstia dismissione del patrimonio immobiliare pubbl
La proliferazione di leggi approvate € iniziata d¢osistenza nel 1990 (legge 403), seguita dafjgde35 nel
1993; poi sono state le diverse leggi finanziar@eeuparsene per fronteggiare le congiunture etdluenza
dell'ltalia dentro la moneta unica. La frenesiaiségfiva sulla dismissione e valorizzazione delripainio
immobiliare pubblico sembrava essersi attenuatd’'eotrata dell’ltalia nell’euro e con la legge 46&l 2001
nella XIV legislatura. Recentemente si & tornatlasmateria con le leggi 133 (2008), 111 (2011)4 21
(2011), 35 (2012). All'interno di questa normatisiaé innestata tutta la tematica del trasferimeleiobeni
immobiliari pubblici (federalismo demaniale) initaacon il d.lgs. 85 del 2010 e proseguito con atepai
decreti e alle leggi finanziarie (legge 98 del 2@k3decreto legge 69 del 2013: art. 56 bis; leiftfeex de-
creto legge 133 del 2014 “Sblocca Italia” art. 26).

L'interesse crescente per il patrimonio immobiliptdblico € dovuto a piu fattori:

- Accumulo di patrimonio- Il continuo accumularsi di patrimonio immobikadovuto ad investimen-
ti, al contrario di un'impresa che produce, cregshggio e vende. E’ poi il consumatore che de-
termina il ciclo di vita del prodotto sulla base dggoi bisogni. La Pubblica amministrazione non
pro-attiva, come si &€ dimostrata quella italiaruanulando e mal utilizzando in base a bisogni in
mutamento, lascia il patrimonio immobiliare allénho di uno stoccaggio permanente;

- Non funzionalita- Il patrimonio immobiliare pubblico se non ‘valzzato’ lega a sé negativamente
lo sviluppo degli assetti urbani (caduta del vagtagompetitivo) e fa aumentare i costi (di manu-
tenzione e mantenimento);

- Immagine urbana Senso di trascuratezza, abbandono e residualita.

- Viziosita— Il patrimonio immobiliare pubblico, non piu rmpdente al modello organizzativo e ai
suoi fabbisogni, contribuisce al calo di produtiyidisagio e malessere nelle organizzazioni pubbli
che;

- Debito pubblico- La riduzione del debito pubblico passa necemsemte attraverso una razionaliz-
zazione dell’'uso e del ciclo di vita del’enormenraonio immobiliare pubblico, compresa la vendi-
ta e la monetizzazione di tali beni.

Copyright © 2015 SDA Bocconi School of Management 4
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1.1.2. Modelli di riferimento

In Italia il primo vero censimento sul patrimonimmobiliare pubblico viene fatto nel 1985 e ultimaisl
1987 ed e anche I'ultimo disposto in forma organica

Non a caso a capo della commissione vi era Sabasse3k(cfr. Cassese, 2004, 2005 e 2606)grado di
districarsi tra le ambiguita del concetto di patirio immobiliare pubblico, con una visione giur@iche va
oltre il diritto amministrativo, I'economico-gestiale e riprende aspetti universali.

Il patrimonio immobiliare pubblico, organizzato #nsato dalla Commissione, comprende tutte le vartieg
tipologie di enti pubblici; si suddivide in tre pripali categorie: terrehiaree attrezzate e fabbriéagd &
ulteriormente catalogabile in tipologie di areeesrate, fabbricati e infrastruttdre

La Commissione allora istituita non aveva tantdidalitd di giungere all’esatta valutazione delrpabnio
immobiliare pubblico, quanto evidenziare lo stasétlelconoscenze anche in merito a quanto i variesot-
ganismi pubblici possedevano relativamente ai lremiobiliari (Carrer, 2009. Il maggiore pregio del lavo-
ro della Commissione é stato quello di non preseritgatrimonio immobiliare pubblico come un segree
ma di dare un perimetro vasto e, all'interno disjaeiniziare a distinguerne le tipologie; si iisteé dal con-
tributo la complessita del concetto di patrimomiwriobiliare.

1.1.3. Stima

Il patrimonio immobiliare pubblico pud essere swikb in materiale e immateriale e pud essere stinmat
591 miliardi di euro (Dalla Longa, 2094 Nel 2013 gli immobili di Stato, regioni ed efdtali erano stima-
bili in 420 miliardi (patrimonio materiale), vi ara poi 101 miliardi di partecipazioni e 70 miliadliconces-
sioni (patrimonio finanziario immateriale). |l dathe ci interessa & quindi di 420 miliardi, poconmeli un

terzo del Pil annuale del Paese.

1.2. L’Agenzia del Demanio

L’Agenzia del Demanio viene inizialmente istituitel 1999 come agenzia fiscale per poi essere traafa
nel 2003 in ente pubblico economico.
L'art. 65 del d.lgs. 300 del 1999 ne definisce Empetenze: “AllAgenzia del Demanio & attribuita
I'amministrazione dei beni immobili dello stato,ncd compito di razionalizzarne e valorizzarne [irago,
sviluppare il sistema informativo sui beni del demae del patrimonio, utilizzando in ogni caso,laelalu-
tazione dei beni a fini conoscitivi ed operativiteri di mercato, di gestire con criteri impreruiali i pro-
grammi di vendita, di provvista, anche mediantedlasizione sul mercato, di utilizzo e manutenziongi-
naria e straordinaria di tali immobili.”
Rispetto alla gestione del patrimonio immobiliaedlal Stato, I'agenzia si occupa di:
a. Razionalizzare gli spazi in uso alla PA per ridurcesti di gestione e le locazioni passive
e:
- attesta la congruita del prezzo per acquisti di afoitiy
- decide la spesa, sentito il Ministero delle infrat$tire e trasporti, per interventi manutenti-
vi ordinari e straordinari su immobili dello Statouso per finalita istituzionali alle Ammini-
strazioni dello Stato, per i quali stipula accagdadro, riferiti a ambiti territoriali predefiniti,
con operatori del settore individuati tramite prhoe ad evidenza pubblica;

1 E’ stato per anni Presidente dell’European Grdupublic Administration.

2CASSESE, Sabino (2004&4)universalita del dirittg Roma: Editrice Scientifica

CASSESE, Sabino (2008a nuova Costituzione economjdaterza, Bari

CASSESE, Sabino (2008)ltre lo Stato. Verso una costituzione gloh&ema: Editrice Scientifica

% Terreni: extra agricoli, agricoli, boschivi; demtquesta categoria potrebbero essere collocatmleeasorgenti e fluvia-
li, le foci, i lidi, le spiagge, ecc.

4 Fabbricati: residenziali e non residenziali.

® Le diverse tipologie di aree attrezzate, fabbrieanfrastrutture sono circa 30, alcune delle gulieriormente disag-
gregabili; per esempio impianti speciali (ferrovaequedotti, oleodotti, ecc.), oppure tipologiestlade (statali, autostra-
de, ecc.).

®CARRER, Piero (2009 jun). Contributo alla stima dei hmmiblici (pp. 52-60)Aestimum][S.1.],

" DALLA LONGA, Remo (2014) La gestione del patrimonio immobiliare pubblicon®g , Bancaria Editrice.
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b. Vigilare (con ispezioni) sullo stato degli immolsliatali per verificarne condizioni e irre-
golarita nella gestione e tutelare il diritto doprieta;

c. Inventariare i nuovi beni per determinare I'attppatrimoniale dello Stato;

d. Ricavare reddito dai beni in gestione diretta ermdlare la riscossione anche per le con-
cessioni del demanio marittimo;

e. Gestire i veicoli confiscati in via amministrativa.

Per i beni che non possono essere utilizzati pgeeze istituzionali, ne favorisce la collocazio-
ne sul mercato o verso istituzioni pubbliche, corakcaso del federalismo demaniale.

Il patrimonio gestito dall’Agenzia ha un valorensdito intorno a 56 miliardi di euro.
L’agenzia del Demanio dichiara inoltre che:

- I'80% del valore del patrimonio sono beni assegimatiso governativo alle Amministra-
zioni dello Stato per finalita istituzionali

- 11 18% e utilizzato da soggetti pubblici o privatin locazione

- i12% e libero ma solo in parte pud essere megsadito perché ne fanno parte anche aree
verdi e miniere.

2. Il guadro normativo del federalismo demaniale

2.1.Premessa

Per federalismo demaniale si intende il procesdmadierimento a titolo gratuito agli Enti Terriiali dei be-
ni del patrimonio dello Stato e del Demanio Puliblic

Le norme che lo disciplinano, comprendendo ancherig legislative superiori che ne giustificanorétio,

Sono:

L’Art. 119 della Costituzione

La legge 42 del 2009 — Delega al Governo in matiri@deralismo fiscale, in attuazione dell’art.
119 della Costituzione

Il d.lgs. 85 del 2010 — Attribuzione ai comuni, pirece, citta metropolitane e regioni di un proprio
patrimonio in attuazione dell’art. 19 della leggedel 2009

L'art. 56 bis dalla legge 98 del 2013 — “Disposiziurgenti per il rilancio del’economia”

L’Art. 33 della legge 111 del 2011 — “Disposizianimateria di valorizzazione del patrimonio im-
mobiliare”.

Con la previsione del federalismo fiscale (leggeldP2009) diventa indispensabile dotare gli Emtiroria-
li di un proprio patrimonio che essi possano valare e utilizzare a servizio del territorio. Isegno federa-
lista ha quindi come importante strumento il felenao demaniale che intende privilegiare il liveltzale,
nella convinzione che I'Ente territoriale, conostehe esigenze dei territori, sia il soggetto chega meglio
valorizzare i beni a vantaggio diretto o indiretella comunita.

Copyright © 2015 SDA Bocconi School of Management 6
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2.2.Quadro di sintesi

Con i provvedimenti che si sono susseguiti nel@dedl'ultimo periodo si & cercato di fornire agfiti locali
risorse proprie, con il duplice obiettivo sia didgire gli investimenti e lo sviluppo economicocemle e sia
di ridurre I'indebitamento delle pubbliche ammingstioni. Nella Figura 1 sono ricapitolate le nerprinci-
pali degli ultimi cinque anni, dal d. Igs. 85 d€l1®, che ha introdotto il federalismo demanialesuaicessivo
art. 56 bis della legge 98 del 2013 (decreto de¢)}ehe ha semplificato la procedura di trasferitmeall’'art.
26 della legge 164 del 2014 (il decreto “Sblocedidt).

Queste norme sono integrate dal recente invitd/ilgstero dell’Economia e delle Finanze e dell’Agen
del Demanio, con il coordinamento della PresidetelaConsiglio dei Ministri, destinato agli enti faliei
(regioni, province, comuni superiori a 50.000 atdita di interesse turistico e/o produttivo), pegisalare
beni di proprieta che si vorranno dismettere onzatare. Una sintesi del contenuto di questa prizpdpre-
sentato nella figura 1, che include anche un catfiealtre funzioni di valorizzazione e venditaldgenzia
del Demanio.

Figura 1 — Sintesi normativa

*Prima introduzione del federalismo demaniale
«Criteri di attribuzione: sussidiarieta, adeguatez -
territorialita, semplificazione, capacita finaniiar
correlazione con competenze e funzioni,

valorizzazione ambier?tale 2010 (D.|gS. 85del 2010)
*Beni trasferibili: elenco dei beni da attribuire
*Diverso regime del trasferimento dei beni
culturali

*Procedura di trasferimento semplificata

-\ﬂene_a_mpliata la sfera di esclusione dei beni 2013 (art. 56 bis Legge‘JSFederalismo
trasferibili del 2013“del Fare”) L batrimoniale
Decentramento

«Individuazione di immobili pubblici non utilizza
*Agenzia del Demanio e Ministero della Difesa

possono proporre un'ipotesi di utilizzazione
*Accordo di Programma per la valorizzazione 2014 (Al't. 26 Legge 16
dellimmobile del 2014"Sblocca Italia’

- B

Progetto proposta immobil
2015

Invito del Ministero Finanze e Agenzia
Demanio a valorizzare o dismettere ben
immobiliari pubblici

Altre funzioni dell’Agenzia Valorizzazione
del demanio e vendita

Copyright © 2015 SDA Bocconi School of Management 7
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Figura 2 — L’Agenzia del Demanio

Agenzia del demanio

Amministrazione dei beni Razionalizzazione e
immobili dello stato Valorizzazione

*Ottimizza I'uso degli spazi e contiene i costraterso:
« Coordinamento del portafoglio immobiliare dello
Stato e riduzione locazione passive
« Coordina gli interventi di manutenzione

*Promuove e supporta lo Stato e gli Enti Localienel
operazioni immobiliari complesse e nelle forme di
partenariato pubblico privato

*Favorisce la collocazione sul mercato o verstuaini pubbliche dei
beni non utilizzabili per fini istituzionali es.deralismo demaniale

Progetto proposta
immobili 2015

eInvito agli Enti territoriali e agli altri soggettlel settore pubblico a
proporre immobili di proprieta da valorizzare eeakre
*Proposte da presentare all’Agenzia del Demaniméh81 maggio 2015
*Vantaggi:
* Risorse derivanti utilizzate per finanziare ghéstimenti e la
riduzione del debito
« Possibilita di utilizzare procedure di alienazigemplificata e
accesso ad un mercato ampio di investitori
¢ Riqualificazione urbana
¢ Sviluppo socio-economico locale

2.3.Beni trasferibili e beni esclusi

I beni trasferibili secondo il d.Igs. 85 del 20H0t( 5), il cui contenuto é stato confermato dail%6 bis della
legge 98 del 2013 sono:

a) i beni appartenenti al demanio marittimo e redapertinenze, come definiti dall'articolo 822 aeldice
civile e dall'articolo 28 del codice della naviga®, con esclusione di quelli direttamente utilizzkalle
amministrazioni statali;

b) i beni appartenenti al demanio idrico e relapegtinenze, nonché le opere idrauliche e di boaifii com-
petenza statale, come definiti dagli articoli 8222, 945, 946 e 947 del codice civile e dalle leggciali di
settore, ad esclusione:

dei fiumi di ambito sovraregionale;

dei laghi di ambito sovraregionale per i quali matiervenga un'intesa tra le Regioni interessate, fe
ma restando comunque la eventuale disciplina diltvinternazionale;

gli aeroporti di interesse regionale o locale amgranti al demanio aeronautico civile statale rele
lative pertinenze, diversi da quelli di interesaginnale cosi come definiti dall'articolo 698 dei ¢
dice della navigazione;

le miniere e le relative pertinenze ubicate swaferma;

gli altri beni immobili dello Stato, ad eccezioniegdelli esclusi dal trasferimento.

Possono inoltre essere oggetto di trasferimenémi thel Ministero della Difesa, come descritto petagrafo
2.5.1.1 e i beni del patrimonio culturale, comddatb nel paragrafo 2.5.1.2.

Sono in ogni caso esclusi dal trasferimento (secdad. 5, comma 2 del d.Igs. 85 del 2010):

gli immobili in uso per comprovate ed effettivediita istituzionali alle amministrazioni dello Stat
anche a ordinamento autonomo, agli enti pubblistidatari di beni immobili dello Stato in uso go-
vernativo e alle Agenzie di cui al D.Igs 300 de®29e successive modificazioni;

Copyright © 2015 SDA Bocconi School of Management 8



cconl

SDA Bo

SDA Bocconi Il Federalismo demaniale

- iporti e gli aeroporti di rilevanza economica mamle e internazionale, secondo la normativa di set
tore;

- 1 beni appartenenti al patrimonio culturale, sajuanto previsto dalla normativa vigente e dal com-
ma 7 dell’'art. 2 del d.lgs. 85 del 2010;

- le reti di interesse statale, ivi comprese quetiedsli ed energetiche;

- le strade ferrate in uso di proprieta dello Stato;

- i parchi nazionali e le riserve naturali statali

- i beni costituenti la dotazione della PresidenZad®epubblica, nonché i beni in uso a qualsiasi ti
tolo al Senato della Repubblica, alla Camera deiubai, alla Corte Costituzionale e agli organi di
rilevanza costituzionale

- | beni immobili in uso per finalita istituzionaloao inseriti negli elenchi dei beni esclusi dastea
rimento in base a criteri di economicita e di cetarcura degli interessi pubblici perseguiti.

L’articolo 56 bis della legge 98 del 2013, amp#asfera di esclusione, prevedendo I'impossibilithakfe-
rimento anche per:
- i beniin uso per finalita dello Stato o per quélieazionalizzazione degli spazi e contenimento de
costi di locazione passiva;
- i beni per i quali siano in corso procedure voltmasentirne l'uso per le medesime finalita;
- quelli per i quali siano in corso operazioni dior@zazione o dismissione di beni immobili ai sensi
dell'articolo 33 del decreto-legge 98 del 2011 vestito, con modificazioni, dalla legge 111 del
2011, e successive modificazioni.

2.4.L’individuazione dei beni oggetto del trasferi mento

Se con il d.lgs 85 del 2010 i beni oggetto delf&rasniento erano definiti in un elenco al qualeagiti locali
potevano accedere (white list comprendente 23.84@)btramite una piattaforma dedicata, con I'a6ét.bis
della legge 98 del 2013 cade invece il limite pakt'elenco, che non € piu vincolante. Con la rauoerma-
tiva, che ha semplificato la procedura di trasferito dei beni, le modalita per individuare i bem
(Figura 3):

Figura 3 — Modalita di individuazione dei beni tfasbili

Individuazione dei beni

Centro R
White list Elenco ulteriore
beni ex art. 3 comma 4 Agenzia del Demani
D.Lgs 85 del 2010 (es. case study Spoleto)

Beni della difesa
beni ex art. 5 comma 4
D.Lgs 85 del 2010

Enti territoriali

%/—/

top - down bottom up
selezionabili da:
1. white list (redatta secondo I'art.3 comma 4 depP 85 del 2010) di 23.340 beni
2. elenco dei beni della difesa, con 1.070 beni

3. un elenco di beni ulteriori non presenti nella wHist e segnalati dal’Agenzia del Demanio aglien
territoriali (vedi case study Spoleto)

Copyright © 2015 SDA Bocconi School of Management 9
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oppure inserimento di un bene non presente in @t@nmco, ma di interesse dell'ente (vedi case study
Spoleto).

L'allegato 2 suddivide in tipologie i beni trasteiti.

Secondo il d.lgs. 85 del 2010 ogni ente individuéeene singolarmente o per gruppi, tenendo cdeicse-
guenti elementi: stato giuridico, consistenza, rgalentrate corrispondenti, costi di gestione.

La normativa indica sette criteri attorno a cuiqadere all’attribuzione dei beni:
territorialita,

sussidiarieta

adeguatezza

semplificazione

capacita finanziaria

correlazione con competenze e funzioni

valorizzazione ambientale

NogakrwbhpE

Alcuni principi sono quelli dell’ art. 118 della stituzione per le funzioni amministrative di sussitgbta ed
adeguatezza, dove per adeguatezza deve esseres gangntito un adeguato esercizio delle funzioseas
gnate.

L’Art. 2 Comma 5. d.Igs 85 del 2010 dispone chenitstatali siano attribuiti, a titolo non oneroacomuni,
province, citta metropolitane e regioni, ancheuntg indivise, sulla base dei seguenti criteri:

a) sussidiarieta, adeguatezza e territorialithh applicazione di tali criteri, i beni sono #itriti ai comuni
considerando il loro radicamento sul territoridyeache per I'entita o tipologia del singolo bendeb gruppo

di beni e esigenze di carattere unitario. | benigamo trasferiti a province, citta metropolitaneegioni quali
livelli di governo maggiormente idonei se I'esigar&di soddisfare scale di esigenza superiori.

b) semplificazioneln applicazione di tale criterio, i beni possassere inseriti dalle regioni e dagli enti lo-
cali in processi di alienazione e dismissione sdode procedure di cui all'articolo 58 dalla leghagosto
2008, n. 133. A tal fine, per assicurare la massialarizzazione dei beni trasferiti, la delibera@ada parte
dell'ente territoriale di approvazione del piandledalienazioni e valorizzazioni &€ trasmessa adpposita
conferenza di servizi, a cui partecipano il comuagrovincia, la citta metropolitana e la regiomeressati,
volta ad acquisire le autorizzazioni, gli assenk approvazioni comunque denominati necessarivalta-
zione di destinazione urbanistica. La determinazifinale della conferenza di servizi costituiscevpedi-
mento unico di autorizzazione delle varianti allmsento urbanistico generale.

¢) capacita finanziariaintesa come idoneita finanziaria necessaria disfadle le esigenze di tutela, gestione
e valorizzazione dei beni;

d) correlazione con competenze e funziamiesa come connessione tra le competenze ezeofu
effettivamente svolte o esercitate dall'ente cafitébuito il bene e le esigenze di tutela, gestien
valorizzazione del bene stesso;

e) valorizzazione ambientalén applicazione di tale criterio la valorizzazéodel bene é realizzata avendo
riguardo alle caratteristiche fisiche, morfologichenbientali, paesaggistiche, culturali e socialilaeni tra-
sferiti, al fine di assicurare lo sviluppo del tfario e la salvaguardia dei valori ambientali.

Da una prima analisi dei documenti prodotti dallégia del Demanio e commentation emerge se e come
i criteri di attribuzione dei beni enunciati dallgs 85 del 2010 siano applicati nella valutazioe#edrichie-

8 CARLOTTI Gabriele, CLINI Alberto (2014piritto AmministrativoSant’Arcangelo di Romagna: Maggioli
D’ANGELO Giovanni (2013)Codice del Diritto AmministrativaEduCatt Universita Cattolica

DI MARCO Antoniol,(2010)ll federalismo demaniale. Il principio patrimoniatiel federalismo fiscalesd. Exeo, Pa-
dova

IANNARELLI Antonio, MACARIO FrancescoCommentario del codice civil&prino: Utet

IELO Girolamo (2011)I federalismo fiscale municipale, ed. Ipsoa

MARCO Mancarella, a cura di (201Lx pubblica amministrazione tra management, egavemnt e federalismd@,ren-
to: Tangram

URICCHIO Antonio Felice (2012) federalismo della crisi o la crisi del federatim, Bari: Cacucci

VANDELLI Luciano (2011)Codice essenziale per I'ente locagant’Arcangelo di Romagna: Maggioli
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ste di attribuzione dei beni. Del resto molti autoiche molti autofisi limitano a descrivere quanto prevede
la norma, senza addentrarsi nelle modalita di appione.

In particolare, per evitare la perdita di valore ¢fud conseguire al trasferimento di beni che catapo co-
sti aggiuntivi per I'ente che lo richiede difficita onorare (anche solo limitandosi alla previsidegli inter-
venti di manutenzione necessari per i beni immphekplicitare nel dettaglio le modalita di valutae della
capacita finanziaria darebbe maggiori garanziendieale percorso di valorizzazione del bene.

2.5.La procedura di trasferimento dei beni

2.5.1. 1l d.lgs 85 del 2010

Il d.Igs. 85 del 2010 prevede la seguente procedyg superata:

Domanda di attribuzione Gli enti territoriali (comuni, province, regigrihe intendono acquisire i beni
contenuti negli elenchi di cui al comma 3 presentamtro il termine perentorio di sessanta gioalieddata
di pubblicazione nella Gazzetta Ufficiale del Deordel Presidente del Consiglio dei Ministri diividua-
zione dei beni, un'apposita domanda di attribuzaltvgenzia del Demanio. Le specifiche finalittnedali-
ta di utilizzazione del bene, la relativa tempistel economicita, nonché la destinazione del bertsimo
sono contenute in una relazione allegata alla ddmasottoscritta dal rappresentante legale dedl'ent
Attribuzione del bene Tale attribuzione avviene sulla base delleieste di assegnazione pervenute e adot-
tate entro i successivi sessanta giorni, su prapbstMinistro dell'Economia e delle Finanze, gerié re-
gioni e gli enti locali interessati

Acquisizione del bene Un ulteriore decreto del Presidente del Corwsiddii Ministri riguardante l'attribu-
zione dei beni, che produce effetti dalla datauttilficazione nella Gazzetta Ufficiale, costituisitelo per la
trascrizione e per la voltura catastale dei bdavare di ciascuna regione o ciascun ente locdlenl trasfe-
riti entrano a far parte del patrimonio disponildigli enti (ad eccezione di quelli appartenentiexhanio
marittimo, idrico e aeroportuale ed altri con sfieaimotivazione nel DPCM).

Con l'art 56 bis della legge 98 del 2013, la prasedli trasferimento viene semplificata (vedi paaég
2.5.2) e viene meno la necessita di emanaziondedeéti del Presidente del Consiglio d&inistri la cui
mancata pubblicazione aveva interrotto il procebsdtuazione del federalismo demaniale.

25.1.1. | beni della difesa

Il d.Igs .85 del 2010, all'art. 5 comma 4, disai@iil trasferimento dei beni del Ministero delldd3ia stabi-
lendo che entro un anno dalla data di entratagarei del decreto, con decreto del Presidente del
Consiglio dei Ministri, su proposta del MinistrollideDifesa, di concerto con il Ministro dell'Econ@re del-
le Finanze e del Ministro per le Riforme per il Eeglismo, previa intesa sancita in sede di Conferémifi-
cata ai sensi dell'articolo 3 del d Igs. 281 déd7190no individuati e attribuiti i beni immobili cainque in
uso al Ministeralella Difesa che possono essere trasferiti, in tpuaon ricompresi tra quelli:

- utilizzati per le funzioni di difesa e sicurezzaioamale;

- non oggetto delle procedure di cui all'articolotid-della Legge 133 del 2008, di cui all'articolo 2
comma 628, della Legge 244 del 2007 e di cui atigge 191 del 2009;

- non funzionali alla realizzazione dei programmiidiganizzazione dello strumento militare finaliz-
zati all'efficace ed efficiente esercizio delleat#t funzioni, attraverso gli specifici strumentiamo-
sciuti al Ministero della Difesa dalla normativgente.

Analogamente agli altri beni trasferibili, i bergldMinistero della Difesa sono stati oggetto dskanplifica-
zione sulle procedure di trasferimento introdotédl'airt. 56 bis della legge 98 del 2013 (vedi pasdg
2.5.2).

° Se si esclude qualche breve accenno sulla vadmiaze ambientale (cfEaputi lambrenghi Vincenzo (cur.). (2012)
Effetti economico sociali del federalismo demanial®uglia, Bari: Cacucci)
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2.5.1.2. Federalismo demaniale dei beni culturali

Il trasferimento dei beni culturali, secondo quapttevisto dall’art.5 comma 5 del d.Igs 85 del 204 8otto-
posto ad una diversa disciplina e segue un itegifsp®

I beni del patrimonio culturale possono esserdérgisgratuitamente tramite la stipula di un actodi valo-
rizzazione per la riqualificazione, la salvaguarmia tutela del bene, tra I'ente locale coinvolt®iBACT e
I’Agenzia del Demanio.

I comuni devono inviare una richiesta di trasferioe alla direzione regionale per i beni cultumpaesaggi-
stici del MIBAC e alla filiale dell’Agenzia del Deamio competente per territorio.

Sono esclusi dal federalismo demaniale culturamecprevisto dal d.lgs. 85 del 2010:

- 1 beni immobili appartenenti al patrimonio cultwealazionale

- 1 beni immobili utilizzati per finalita istituzioadalle Amministrazioni dello Stato, agli en-
ti pubblici e alle Agenzie di cui al d.Igs. 300 d&199

- 1 beni immobili oggetto di accordi o intese perdaionalizzazione o valorizzazione immo-
biliare precedenti I'entrata in vigore del d.Ig§. @&l 2010.

L’iter proceduraleé il seguente:

il Protocollo di intesa del 9 febbraio 2011 tr&égretariato Generale del MIBAC e 'Agenzia del R@io
ha definito l'iter, con lo scopo di uniformare leverse esperienze locali sviluppatesi nel territppur con-
servandone la specificita e garantendo la necesiessibilita.

1) Presentazione richiestal-eomuni, le province, le citta metropolitane edgioni presentano alla Direzio-
ne regionale per i beni culturali e paesaggistiei &ttivita culturali e alla filiale dell’Agenzidel Demanio
competenti per territorio una specifica richiestagui vengono individuati gli immobili cui sonotaressati,
illustrate le finalita e le linee strategiche getieche si intendono perseguire per I'acquisizideebene.

2) Tavolo tecnico operative E costituito a livello regionale e prevede la peigiazione dei rappresentanti
periferici del MIBAC competenti per la materia teda e ’Agenzia del Demanio; vi saranno invitdtiemti
territoriali che hanno fatto la richiesta del benaltri soggetti istituzionali interessati allatsstrizione
dell'accordo di valorizzazione. L'accordo ha lo godli:

- verificare che le caratteristiche fisiche, storantistiche e giuridiche dei beni oggetto della
richiesta rientrino nelle condizioni previste péragcordi di valorizzazione;

- verificare che le richieste siano coerenti coritedrdi attribuzione dei beni previsti dalla
legge 42 del 2009 e dall'art. 2 del d.Igs. 85 d¥ @ (territorialita, sussidiarieta, adeguatez-
za, semplificazione, capacita finanziaria, correlaz con competenze e funzioni, valoriz-
zazione ambientale), compatibilmente con i pianmedionalizzazione e valorizzazione gia
in atto;

- definire i contenuti dell'accordo di valorizzazigre®n indicazione delle strategie e degli
obiettivi di valorizzazione, dei piani di sviluppalturale, tenuto conto delle caratteristiche
fisiche, morfologiche, ambientali, paesaggistichéturali e sociali dei beni richiesti.

3) Presentazione del programma di valorizzaziongalde degli enti richiedenti Se da una verifica preli-
minare il bene € suscettibile di essere trasfegtmndo le procedure del federalismo demanialerals, gli
enti territoriali presentano un programma di vapaizione, da utilizzare nella sua articolazione gessiva
per programmi di valorizzazione complessi e diipalare rilevanza.
Il programma deve contenere:
a. la descrizione e l'interesse culturale del bena,iaati identificativi, la situazione catastale la
descrizione del bene, la presenza di vincoli asisgéel codice dei beni culturali e del paesaggio,

I'attuale destinazione;

b. una descrizione sintetica del programma di valedime, gli obiettivi e le strategie di breve-

medio e lungo termine, all'interno del contestaiteriale di riferimento, le destinazioni d’uso, i

risultati di valorizzazione, conservazione e froig pubblica e tutela attesi, i piani strategici di

sviluppo culturale, le modalita di attuazione delgramma, con indicazione dei criteri organiz-

zativi, azioni, strumenti, sostenibilith economidei costi di attuazione e gestione del pro-
gramma e delle possibili fonti di finanziamento plithe e private, dei tempi di realizzazione;
c. un’analisi e un approfondimento conoscitivo deldyezon descrizione dello stato di conserva-
zione, i rischi e gli eventuali interventi urgedtimanutenzione da svolgere, I'attuale livello di
valorizzazione e utilizzo e le attivita culturaliemtualmente in atto, le eventuali criticita;
d. il contesto territoriale di riferimento, con indiane dei soggetti istituzionali coinvolti,

I'eventuale possibilita di una valorizzazione intg con altri beni culturali o programmi terri-

toriali di sviluppo esistenti, la descrizione endisi degli strumenti urbanistici vigenti, le réa
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ve opportunita e i vincoli, un’analisi socioeconomper individuare opportunita e criticita ed
eventuali possibilita di partenariati territoriali;

e. le specifiche di attuazione del programma di vakazione, con indicazione delle attivita e del-
la azioni necessarie a garantire la tutela e |la@wazione del bene, la promozione culturale per
diffondere la conoscenza del bene e la sua fruizicanla popolazione;

f. la sostenibilita economico-finanziaria e i tempatiuazione, con indicazione del piano econo-
mico-finanziario, un’analisi dei costi di attuazégestione, le fonti di finanziamento, un’analisi
delle risorse finanziarie, umane e strumentaliaidpili e necessarie, con eventuali indicazioni
delle criticita, un crono programma,; sara anchessario indicare la forma dovernancemi-
gliore per la valorizzazione, i criteri organizzatigli standard e gli strumenti amministrativo-
procedurali.

4) Accordi di valorizzazione L'accordo di valorizzazione precedente il trasfenmo dei beni deve contene-
re gli obiettivi, che devono essere condivisi ttat& e enti territoriali, i programmi e i pianiategici di svi-
luppo culturale e le prescrizione per la tutelagdaservazione e I'utilizzo pubblico dei beni.

Per verificare lo stato di attuazione del protozali intesa e monitorare lo stato di avanzamentpi decordi
di valorizzazione, individuarne e risolvere evelitaaticita , lo stesso protocollo prevede la dastioni di
una cabina di regia composta da rappresentanthdelizia del Demanio e del MIBAC.

2.5.2. Legge 98 del 2013 (art. 56 bis)

L’articolo 56-bis, nei commi 2 e 3, della legge 98 del 2013 regolaulava procedura per il trasferimento dei
beni immobili dello Stato agli enti territoriali.iBeguito le fasi:

1)

2)

3)

Presentazione richiesta di attribuzione allAgendi&l Demanic A decorrere dal 1 settembre

2013, i comuni, le province, le citta metropolitank regioni che intendono acquisire la proprieta
dei beni oggetto del federalismo demaniale presenall’Agenzia del Demanio, entro il termine pe-
rentorio del 30 novembre 2013, una richiesta ditaizione sottoscritta dal rappresentante legale
dell'ente, che identifica il bene, ne specificéifalita di utilizzo e indica le eventuali risoraan-
ziarie preordinate a tale utilizzo.

Decisione dell'’Agenzia del Demaniodverificata la sussistenza dei presupposti pecdiglimento

della richiesta, I'’Agenzia ne comunica I'esitoeaite interessato entro 60 giorni dalla riceziorliade
richiesta.

Trasferimento del beneln caso di esito positivo, entro 30 giorni dalleedione del parere positivo
I'ente deve prendere contatto con I’Agenzia. Engoccessivi 120 giorni, previo accordo con
I’Agenzia, I'ente potra visionare la documentazioekettuare un sopralluogo e confermare la ri-
chiesta del bene con una delibera consigliare essdcamente alla quale, ed entro 90 giorni, I'Agen-
zia del Demanio procede al trasferimento con app@sovvedimento. In caso di esito negativo,
I’Agenzia comunica all’ente interessato i motiviai#i all'accoglimento della richiesta. Entro 30
giorni dalla comunicazione del motivato provvediteedi rigetto, I'ente pud presentare una richie-
sta di riesame del provvedimento, unitamente atieié e documenti idonei a superare i motivi o-
stativi.

In caso di assegnazione del bene immobile oggetia dchiesta alle amministrazioni pubbliche,
I'art. 56 bis prevede che I'Agenzia del Demanieipelli le amministrazioni interessate, che devono
confermare o meno, entra 30 giorni, le esigenieaginali e le indicazioni sulle modalita di futur
utilizzo dell'immobile. In caso di mancata confergraro tale termine delle esigenze istituzionali,
I'Agenzia, nei successivi 30 giorni, avvia conlleeaamministrazioni la verifica rispetto alla pis

lita di inserire il bene nei piani di razionalizimze degli spazi in uso alle stesse (articolo 2pmd
222, 222-bis e 222-ter, della legge 23 dicembred200 191, e successive modificazioni). Se da
guesta verifica si evidenzia che I'immobile norohssad altre esigenze statali, la domanda e accolt
e si procede al trasferimento del bene con suaeegsovvedimento del Direttore dell’Agenzia del
Demanio. In caso invece di conferma delle esigel@parte delllAmministrazione che lo utilizza,
I'Agenzia comunica all'ente richiedente i motiviadi all'accoglimento della richiesta. Se per lo
stesso immobile vengono presentate piu richiestttdbuzione da parte di piu livelli di governo
territoriale, il bene é attribuito, in forza deimmipi di sussidiarieta e di radicamento sul terid, in

via prioritaria ai comuni e alle citta metropolitaa subordinatamente alle province e alle reglani.
caso di beni gia utilizzati, essi sono prioritarente trasferiti agli enti utilizzatori.
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4) Controllo successivo al trasferimento del beff@ascorsi tre anni dal trasferimento, qualorasitte
di apposito monitoraggio effettuato dall'’Agenzid demanio I'ente territoriale non risulti utilizzar
beni trasferiti, gli stessi rientrano nella propaidello Stato, che ne assicura la migliore utiZa-
ne.

La presentazione della richiestd.a presentazione della richiesta di attribuzioWdgénzia del Demanio deve avvenire
necessariamente tramite la procedura informa@igmi ente (che accede con le credenziali del ppRahto Fisco) puo
fare una ricerca nel database degli immobili, pgiane, provincia e comune di competenza.

Prima fase: ricerca immobili La prima sezione della procedura informaticectiesta € la “ricerca immobili” nel data-
base.

Gli immobili sono visualizzati in una schermatasititesi con accesso alla scheda di dettaglio dilogme, che contiene
informazioni sulla localizzazione, una breve desorie e i dati catastali.

Dalla scheda di sintesi si accede alla domandérithazione, che attiva la procedura guidata peiclaiesta del bene.
Se I'immobile di interesse dell’ente non € preseredatabase, € prevista la possibilita di rickidinserendo i dati
relativi a provincia, comune, indirizzo e i datt@stali che lo identificano.

Seconda fase: domanda di attribuziorigna volta selezionato e identificato I'immob#iepassa al primo passo della
“domanda di attribuzione” nel quale si devono #psre le informazioni relative a:

Destinazione finale Sono previste le seguenti opzioni:

0 bene gia destinato o da destinare a finalitd pobh#tituzionali ad uso diretto
dell'ente (sedi istituzionali, di rappresentanZéicy ecc.)

0 bene gia destinato o da destinare a finalitd pabldociali ad uso diretto o indi-
retto della collettivita (scuole, musei, biblioteclparchi, ecc.)

0 bene da valorizzare in ottica di mercato ai finlalmmessa a reddito o
dell’alienazione, anche mediante il conferimenforadi immobiliari, nell'interesse diretto o inditet
della collettivita.

o altro: indicare la destinazione finale prevista ibbene richiesto.

Il secondo passo della domanda di attribuzionegateVinserimento dei dati indicati di seguito.
Utilizzo del bene Sono previste le seguenti opzioni:

o il bene é utilizzato dall’ente richiedente

o il bene é utilizzato da Amministrazioni dello Stato
o il bene ¢ libero

o il bene é utilizzato da altro soggetto pubblicorivato

Dichiarazioni interventi sul beneSono previste le seguenti opzioni:
0 sono previsti interventi di manutenzione ordindinalizzati alla conservazione
del bene
0 sono previsti interventi di ampliamento o manutengi straordinaria
0 sono previsti interventi volti a riqualificare I'epa e cambiarne la destinazione
urbanistica
Risorse finanziari -Sono previste le seguenti opzioni:
o I'ente dichiara di essere in possesso delle evémisarse finanziarie preordinate
all'utilizzo a cui il bene € destinato
o dichiarazione in merito alle risorse finanziaripedte/da reperire
Terza fase: stampa della domandBer concludere la procedura, si dovra stampageianda, che, sottoscritta dal Le-
gale Rappresentante e siglata in ogni pagina, allégata e inviata telematicamente sempre atsavarpiattaforma

informatica

Emerge una procedura rapida di tipo puramente dativai, non € richiesto a monte uno specialismajme
team dedicato, ne un RdP (Responsabile di procediimeCio € dovuto alla non distinzione della praos
di beni: alcuni semplici (F1), altri complessi (ABD, F, G1 o G2), vedasi paragrafo 4.5.

Ulteriori elementi contenuti nella legge 98 del 2@, articolo 56bis

Effetti giuridici del trasferimento (comma 6)

| beni trasferiti, con tutte le pertinenze, accesameri e pesi, entrano a far parte del patrimatisponibile
degli enti territoriali (comuni, province e regidnil trasferimento ha luogo nello stato di fattaiediritto in
cui i beni si trovano, con contestuale immissioneigscun ente territoriale, a decorrere dalla dktsotto-
scrizione dell'atto formale di trasferimento dehbeel possesso giuridico e con subentro del madeisi
tutti i rapporti attivi e passivi relativi al beteasferito.
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2.5.3. Lalegge 164 del 2014 (art. 26)

Con l'art 26 della legge 164 del 2014 (“Sbloccdidtd si dispongono misure per la valorizzaziongldam-

mobili pubblici inutilizzati.

Sono previste due diverse procedure:

a) | comuni possano fare una proposta di recupehe -ha lo scopo di individuare i contenuti defado di
programma — degli immobili pubblici inutilizzati elme attraverso il cambio di destinazione d'usthgdinzia
del Demanio, che & tenuta a valutarla, entro 3thgitalla ricezione della stessa, salvo oppongarda ipo-
tesi di utilizzo finanziata o in corso di finanziamo, di valorizzazione o di alienazione. Hann@mita di

valutazione i progetti di recupero di immobili aifdi edilizia residenziale pubblica.

b) II Ministero dell’lEconomia e delle FinanzeAgknzia del Demanio, nonché il Ministero della Bde se
si tratta di immobili in uso a quest'ultimo dicaste non piu utili alle sue finalita istituzionaéffettuano la
prima individuazione degli immobili entro 45 giordalla data di entrata in vigore della legge. Sesdusi
da questa disposizione gli immobili per i qualitéta accolta la domanda di trasferimento di ctari¢olo

56 bis della legge 98 del 2013 e quelli per cui e€drso la richiesta di riesame, per i quali sittwa ad ap-
plicare la disciplina ivi prevista fino al trasferénto del bene all'ente richiedente o alla suandiau

Entro 30 giorni dall’adozione dei provvedimentiiddividuazione degli immobili, I'Agenzia del Demani
d'intesa con il Ministero della Difesa, limitatantemgli immobili in uso al medesimo e non piu wile sue
finalita istituzionali, pud formulare allamminiazione comunale una proposta di recupero dell'inimeb
diversa destinazione urbanistica, fermo restandbcaso di insediamenti commerciali, quanto dispaist-
l'articolo 31, comma 2, dalla legge 214 del 201%uecessive modificazioni, anche previa pubblicazidi

un awviso di ricerca di mercato per sollecitarpriasentazione della proposta da parte di privati.

Alla proposta pud conseguire la sottoscrizionerdaacordo di programma tra 'amministrazione conteina
interessata, con I'Agenzia del Demanio e con ilis#émo della Difesa, limitatamente a immobili inoual
medesimo e non piu utili alle sue finalita istitzali, che costituisce variante di destinazionsa'ai sensi
del d. Igs 267 del 2000 da concludere entro 90ngidal ricevimento della citata proposta. Entrogd@rni
dalla sua conclusione I'accordo e ratificato cdibdeazione del consiglio comunale.

Le regioni, entro 180 giorni dalla data di entriataigore della legge, adottano le misure necessagaranti-
re, in base ai principi di proporzionalita, adegaah, efficacia ed efficienza dell'azione dellalgiga ammi-
nistrazione, nonché per l'applicazione omogenedestitorio nazionale del presente articolo, le arcenti

semplificazioni documentali e procedimentali, retatanche alla pubblicazione degli atti, per I'amazione
delle varianti urbanistiche e per I'eventuale vaoiae di strumenti di pianificazione sovraordindiscenden-
ti dagli accordi di programma.

Approvata la variante urbanistica, I'Agenzia detia@io e il Ministero della Difesa, limitatament@ramobi-

li in uso al medesimo e non piu utili alle sue Hi@aistituzionali, procedono, secondo le normeevwity, all'a-
lienazione, alla concessione e alla costituzionalidéto di superficie degli immobili.

2.6. | fini fiscali e di riduzione del debito pubb lico.

Tutto il tema del federalismo demaniale si intracnche con I'enorme emergenza e crisi del debibblro
e finisce per influenzarne la dinamica e la diaatton le amministrazioni locali, compreso il ealamento e
I'accettazione del trasferimento dei beni.

Piu avanti verra affrontato, nel capitolo 4, il tenfella dinamica di formalizzazione della domanidactiie-
sta del bene demaniale e di ottenimento effetteldodne trasferito. Si ha ragione di credere cistaesn
problema non del tutto risolto nella parte trattatgydella Figura 4. Gli enti richiedenti possomm comple-
tare attraverso una delibera la richiesta formaldbdne in quanto il fine fiscale e del debitoridividuano
come penalizzate e quindi attivano forme ostatisjgetto al pieno completamento del federalismo aéahe
Questa parte dell'indagine va meglio approfonditmetestualizzata.

Copyright © 2015 SDA Bocconi School of Management 15



cconl

SDA Bo

SDA Bocconi Il Federalismo demaniale

Figura 4 — Procedimento di ottenimento del bene difrare

Giudizio:

Valutazione u ) nof
Sgenzi_a r?ggSIat%Oo((sr?é motivazione
emanio
si/
Richiesta
Delibera no (manca

(altro) delibera)

Bene

(D) Domande enti
territoriali

Emergono due fini tra loro potenzialmente in costivaanche se € opportuno trovare una sintesiceatto
equilibrio tra:

- lapplicare i principi di sussidiarieta, differanzione ed adeguatezza dell’ art. 118 della

Costituzione, coniugati con il federalismo demamial

- il patto di stabilita e la riduzione del debito flibo.
Risultano direttamente rispondenti al secondoiftmeni utilizzati a titolo onerose i beni vendutidliena-
zioni di immobil) o immessi in un fondo immobiliare, mentre semélbiero non esserlo i beni che entrano in
unaconcessionéan una costruzione-riconversione del bene consespubbliche o i beni che entrano in una
forma mista di PPP. Ma anche il tema delle impobktesegue la proprieta del bene richiede un’aredist
guata.

L'art.9 del d.lgs. 85 del 2010, dispone che tulitiadfi, contratti, formalita e altri adempimentcessari per
I'attuazione del trasferimento dei beni siano eésknbgni diritto e tributo.

I comma 2 dello stesso articolo prevede che stieterminate le modalita, per ridurre, a decorralgodmo
esercizio finanziario successivo alla data delférasento, le risorse a qualsiasi titolo spettatig regioni e
agli enti locali contestualmente e in misura pa Aduzione delle entrate erariali conseguentradferimen-
to dei beni.

Successivamente l'art. 56 bis della legge 98 d&B2fabilisce che, con decreto del Ministro deditamia e
delle Finanze, le risorse a qualsiasi titolo spéit@le regioni e agli enti locali che acquisisodn proprieta
beni immobili utilizzati a titolo oneroso siano oitie in misura pari alla riduzione delle entrateriadi conse-
guente al trasferimento dei beni. Qualora non s&sibile I'integrale recupero delle minori entrpt lo Sta-
to in forza della riduzione delle risorse, si prdeeal recupero da parte dell’Agenzia delle Enteat@lere sui
tributi spettanti all’ente ovvero, se non suffidiemediante versamento all’entrata del bilancidad8tato da
parte dell’ente interessato.
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I comuni rispetto a questa previsione hanno espreéisbbi in quanto non é stabilita la durata detlazione
dei trasferimenti. I| MEF dovra emettere un provimeehto in materia, che si ipotizza stabilisca udazione
per un tempo pari alla durata del contratto inmessel bene utilizzato a titolo oneroso dall’ente.

Gia il d.Lgs 85 del 2010 ha previsto che alle pdace di spesa relative ai beni trasferiti con ddealismo
demaniale non si applichino i vincoli relativi aspetto del patto di stabilita interno, per un imtpocorri-
spondente alle spese gia sostenute dallo Stata gestione e la manutenzione dei beni trasfeatidiscipli-
nare con provvedimenti ad hoc emanati dal Presidgel Consiglio.

Le risorse nette derivanti a ciascuna regione ¢el lenale dalla eventuale alienazione degli immalzl pa-
trimonio disponibile loro attribuito, secondo quamtrevisto dal d.Lgs. 85 del 2010, nonché quelléveati

dalla eventuale cessione di quote di fondi immalbiilcui i medesimi beni siano stati conferiti saumuisite
dall'ente territoriale per un ammontare pari ap@b cento delle stesse. Le predette risorse sostmdte alla
riduzione del debito dell'ente e, solo in assergaldbito o comunque per la parte eventualmentedecte,
a spese di investimento. La residua quota del 2&¢ao € destinata al Fondo per 'ammortamentaitdéi

di Stato, con modalita da disciplinare con idormevpedimenti del Presidente del Consiglio. Ciascuatao-
ne o ente locale pud procedere all'alienazionendiabili attribuiti ai sensi del presente d.lgs. &3 2010
previa attestazione della congruita del valorebésle da parte dell'’Agenzia del Demanio o dell'Agedelle
Entrate, secondo le rispettive competenze.

Quello di una quota dei proventi derivante da vendiun riferimento che ritorna su altri provvedntiell
comma 10 dell'art. 56 bis della legge 98 del 20&8rda i principi del 25% indicati sopra, mentredmma
12 stabilisce che, viste le esigenze prioritarigdiizione del debito pubblico, al fine di contriteualla stabi-
lizzazione finanziaria e promuovere iniziative eo#tllo sviluppo economico e alla coesione soc@laresi
destinato al Fondo per 'ammortamento dei titolBttto il 10% delle risorse nette derivanti dallarezione
dell'originario patrimonio immobiliare disponibiléegli enti territoriali. Si stabilisce anche cheroventi da
alienazioni di beni patrimoniali disponibili posspassere destinati esclusivamente alla copertuspeatie di
investimento.

3. Lo stato di attuazione

3.1.Esito delle richieste

Figura 5— Trasferimento di patrimonio immobiliare
Stato trasferimenti, beni art. 56 bis, legge 982l 20 aprile 2015

Dal 1 settembre al 30
novembre 2013

Richieste Decisione Trasferimento 5571
Agenzia del Demanio Agenzia del Demany beni richiesti
9.367 l
richieste -
3.605

Per insussistenza
presupposti
applicazione 56 bis

In via di definizione

191
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Figura 6— Trasferimento di patrimonio immobiliare (beni cukili).

Stato trasferimenti, beni art. 5 comma 5

D.Lgs 85/2010
Richieste Tavoli Trasferimento 40

Agenzia del Demanio tecnici operativi beni richiesti

630 richieste .
79

551
3.2.Case study
Vedi allegato 1
4. Accentramento/decentramento del patrimonio immob iliare

pubblico: concetti, criticita e applicazioni

4.1. Procedure di trasferimento

La procedura di trasferimento del bene all'inteded federalismo demaniale risulta molto semplificapes-
so si sfiorano elementi di superficialita.
Viene compilata una domanda di attribuzione inleuite destinatario effettua una dichiarazione efttha-
zione del bene:

- gia destinato o da destinare ad uso diretto dédl;en

- gia destinato o da destinare ad uso diretto oetididella collettivita;

- davalorizzare in ottica di mercato (messa a redditenazione, fondi immobiliari).
Vi sono poi delle dichiarazioni generiche in casme previsti:

- interventi manutentivi;

- interventi di ampliamento;
Infine, un’indicazione facoltativa, se I'ente épgossesso di risorse finanziarie preordinate difab a cui il
bene & destinato (cfr. paragrafo 2.5.2.).
Tale procedura di trasferimento pud avere unaifazibne nella disponibilita del bene, ma quandesto
avvenisse, vi sarebbe una bassa possibilita diz#ile efficacemente il bene trasferito.
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La richiesta del bene dovrebbe consentire di aberechiaro quanto attiene alla valorizzazione. Dessere
stata istituita una corretta programmazione e @sgere conosciuto il modo in cui portare a valedime il
bene. Si ha ragione di credere che & proprio quessietto ad essere carente e a prefigurare derinasnto
del bene patrimoniale senza che questo venga ippzato dall’ente richiedente.

Una corretta programmazione richiede categorie stitiee diverse da quelle sin ora messe in atto.

4.2. La proattivita dell’ente richiedente

L’ente che richiede il bene dovrebbe avere unarahiesione:
- del suo utilizzo;
dei costi necessari:
- per il mantenimento del bene;
- per la valorizzazione del bene;
dei vincoli che vengono esercitati attorno al bene:
- dalla sovraintendenza,;
- dagli strumenti urbanistici e dalle destinazionist;
delle difficolta di reperimento dei fondi per laleazzazione:
- credito bancario a favore di un operatore economico
- capitale di rischiodquity);
della procedura di coinvolgimento del privato nglilizzo del bene:
- societa mista;
- concessione;
- altre forme di Partenariato Pubblico-Privato (PPP);
della procedura di vendita:
- asta pubblica;
- permuta;
- gare miste;
della gara da predisporre:
- procedura aperta;
- procedura ristretta;
- dialogo competitivo;
della scrittura dei documenti di gara;
dei tempi di realizzazione e montaggio;
della corretta integrazione tra loro dei tempi sopdicati.

4.3.L’inserimento del bene richiesto dentro un pro cesso di utilizzo o di
valorizzazione

Per ogni bene patrimoniale diviene necessario gpedie un corredo appartenente alla cultura di gena
ment che sappia collegare:

- fasi attuative;

- costi;

- tempi di attuazione;

- rischi;

- ‘tools’ che devono essere messi in campo;

- opportunita offerte dal bene.
Non tutti i beni richiesti hanno la stessa comptass trattamento, tuttavia € I'utilizzo di unaigjia’ di clas-
sificazione che determina I'importanza del beneute che I'ente richiedente abbia una culturautilizzo
del bene (heritage management), una ‘visioneadmimplessita dell’utilizzo del bene.
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4.4. 1l ciclo di vita nella direttiva 2014/24

Un riferimento di un certo interesse viene datdaddlirettiva comunitaria 2014/24 con i diversi rifeenti
nei considerando e nell’art. 2 (definizioni, com2®) e nell’art. 68.

In particolare il ciclo di vita viene collegato @ncetto piu ampio di ‘sostenibilita’ del procesigproduzio-
ne dei lavori, servizi e forniture (considerandq.Miene altresi contrapposto il concetto di preazguello
evocato dal ciclo di vita attraverso un approcasto/efficacia riguardante il ciclo di vita (considndo 92).
Viene anche indicato come la legislazione europgecalcolo del ciclo di vita abbia fatto grandi gressi
(considerando 95Rertanto, appare opportuno, come viene indicata dedssa direttiva, proseguire su que-
sta strada, lasciando che sia la normativa sdetsgecifica a fissare obiettivi e prospettive wilanti in fun-
zione delle particolari politiche e condizioni vige nel settore pertinente, e promuovere lo svitugp
I'utilizzazione di un approccio a livello europeergl calcolo dei costi del ciclo di vita, in modia favorire
ulteriormente il ricorso agli appalti pubblici astegno di una crescita sostenibile. Il riferimeatagli appalti,
ma se consideriamo le concessioni o altre forni®R# (partenariato pubblico-privato), il principiccetlo di
vita € un concetto costitutivo non scindibile datamula gestionale ed appartiene pienamente &disss
concetto di progetto.

Lo stesso art. 2 della direttiva 2014/24 commarilice nelciclo di vita': tutte le fasi consecutive e/o inte
connesse, compresi la ricerca e lo sviluppo dazezak, la produzione, gli scambi e le relativedirioni, il
trasporto, l'utilizzazione e la manutenzione, deita del prodotto o del lavoro o della prestazioleé servi-
zio, dall'acquisizione della materia prima o dajnerazione delle risorse fino allo smaltimentty aiman-
tellamento e alla fine del servizio o all'utilizzeme. In questa accezione vi & un approccio abeeficacia
qualitativa, ma anche ambientale e sociale. Diise¢japproccio che utilizzeremo & principalmeniekhssi-
ficazione, di sostenibilita e di management di aigione del patrimonio.

4.5. Classificazione, sostenibilita e managementd el patrimonio
all'interno dello strumento del ciclo di vita

Di seguito un modello di classificazione del patino richiesto e trasferito all'interno di un cicth vita.
L'applicazione del modello diviene necessario,efthe per classificare, per rendere sostenibiieefvento.

Figura 7—Fasi del processo di valorizzazione di un bener{jainio immobiliare pubblico)

G

©) ® ® ‘ 1) ‘(Gl (G2)

(F1) rappresenta un ‘contenitore’ o collocazione peni patrimoniali ‘semplici’
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(A) Componente di programmazione e regia all'internquatista fase vi sono tutti i ‘tools’ di program-
mazione, prototipi per una corretta regia e vai@izone dell'intervento.

(B) Definizione delle risorse necessarie per cederglene utilizzabile o valorizzabile il bene. Il pant
(B) € importante perché senza di esso l'interaamene di trasferimento del bene rischia di essere
retorica e poco efficace; in alcuni casi si prestaina distruzione di valore del patrimonio immobi-
liare.

(C) La scelta della tipologia di gara e contratto Yattd passivo) e quale procedura si intende attivare
Contratto: di vendita, d’appalto; di concessione?®P; la procedura pud essere aperta, ristretta,
dialogo competitivo, negoziata, ecc. Il punto (€}apisce quanto sviluppato nel punto (A) e da la
forma di contratto e di procedura da adottare.

(D) Siriferisce alla progettazione (progettazioneipriglare, definitivo ed esecutivo) per la realizzazi
ne del nuovo, ampliamento, completamento, rifactmenistrutturazione, riconversione.

(E) Siriferisce alla realizzazione di quanto indicet@D);

(F) Siriferisce al funzionamento e manutenzione;ralino i costi possono essere variabili;

(F1) Si tratta di quel patrimonio che viene ingestl’interno di questa componente e non richiesde,
non in forma del tutto marginale, I'attivazione geinti precedenti. In una fase pit avanzata potreb-
be essere ripreso l'inserimento all'interno delgasso. Si potrebbe trattare di un terreno che, se
venduto o inserito all'interno di una costruziongbplica, entrerebbe, in forma diversa, all'interno
del processo.

(G1) Siriferisce all’abbattimento del manufattéseente e ad un’altra destinazione d’'uso, compuesa
Ricostruzione; in questo caso rientreremmo allfimbedel processo indicato nei punti precedenti.

(G2) Siriferisce alla riconversione del bene esitd. In questo caso vi € necessariamente unaidatr
bene all'interno del processo esistente.

Le singole voci rappresentano:
- ricavi (se previsti) e costi;
- tempi;
- output;
- (utenze)

Figura 8- Fasi del processo di valorizzazione riferiteieawi/costi

Ricavi/Costi
(A) (B) €) (D) (E) (P (F1) (Gy) (G2)
previsione
consuntivo

Quelle sopra indicate sono le principali voci dipnecesso di utilizzo del patrimonio immobiliarehiesto
ed utilizzabile. Il fatto che siano previste e #tiiate rappresenta una garanzia di un trasferonsodtenibile
e non di un passaggio ‘retorico’ di proprieta, éoo di possibile distruzione di valore. | segmeuidi impor-
tanti legati all'utilizzo, valorizzazione e sosteitita dell'intervento si riferiscono ai punti (AfB) ed in parte

(©).

Abbiamo visto, in altra parte del lavoro (cap. @me la richiesta degli enti all'interno del fedesao de-
maniale si sia dimostrata fragile e di tipo comipii@ Il rischio elevato € che questo approccidisiostri
altamente inefficace nella gestione e valorizzazidnun bene patrimoniale. Per questo motivo divietile
segmentare e caratterizzare i diversi tipi di fpetiimoniali trasferiti.

45.1. Incident

Gli incidentrappresentano delle istantanee rispetto al fenordescritto. Si riferiscono ad una rappresenta-
zione paradigmatica e in via di perfezionamentq@@Rasentano materiale di presa visione rapidacdgjétto
trattato. Il riferimento & alla complessita (inteméi urbani complessi) coinvolgenti tutti, o quagunti della
figura precedente (A, B, C, D, E, F, G-1 o 2). Viaudifferenza traincidente case study (cfr. allegato 1I).
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primo rappresenta il fenomeno, il secondo lo deecto completa e fa emergere il dettaglio delleytiarita.
Sebbene vi sia la standardizzazione descrittivdheari uncase studyjn quest'ultimo pud essere colta
I'azione e I'impatto del ‘montaggio’ all’interno tsingolo assetto urbano.

L'ipotesi € di rappresentare pitcident di seguito ne vengono indicati due, in cui vieioendotta la dina-
mica della domanda di trasferimento del bene &trosta che viene data da parte dell’Agenzia deh&reo,
compreso le motivazioni addotte al possibile mamdetsferimento. Di seguito viene descritta la diita
domanda/risposta, ma cio che ci interessa consa&lersoprattutto la tipologia del bene trattato.

Figura 9 - Relazione tra domanda di federalismmdaiale e organizzazione della risposta (Agenzla de

Demanio)

Valutazione
Agenzia
Demanio

(D) Domande enti
territoriali 9.368

Giudizio:

. . no/
r?é);g{?(/oo ((Sr'])é motivazione
si/
5.571
Richiesta
Delibera n(?ng'nsgaz
(altro) delibera)

Bene
Trasferito
1.999

Il modello che verra seguito € quello della figaogra rappresentata. Le domande di ottenimentbeotel
avanzate dai Comuni sono state oggetto di una prahaazione da parte dell’Agenzia del Demanio, pée
alcuni beni ha dato una valutazione negativa, jpempasitiva, in attesa di una delibera e di adtoicumenti

provenienti dall’ente territoriale.

Incident (1) — Il caso del Comune di Torino

Figura 10- Comune di Torino - Relazione tra domanda di fedemab demaniale e organizzazione della

risposta (Agenzia del Demanio

Valutazione
Agenzia
Demanip

No 2
(manca
delibera)

(D) Domande
Comune di
Torino 35

Giudizio:
positivo (si)/
negativo (ng

no/
Motivazione
15

dicui 7
Istanza riesame
si/
20
Richiesta
Delibera (r?]%ﬁga
(altro) Delibera)

Bene
Trasferito
0
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Il Comune di Torino ha richiesto all’Agenzia delanio il decentramento di 34 beni immobiliari tra:c
- 13 aree con edifici immobiliari;
- 2 impianti sportivi
- 20 aree costituite da terreni e manufatti minargud:
0 13 sedimi stradali
0 4 argini di fiumi
o 3 aree verdi e parchi
L’Agenzia del Demanio ha dato 20 giudizi positii,cui 7 riferiti ad aree con edifici immobiliap¢co pit del 50%) e
12 riferiti ad aree costituite da terreni e mantufainori. Ad aprile 2015, i beni non risultano gfariti in quanto si € in
attesa della delibera comunale. Tra i beni perlicustato dato un giudizio negativo, vi & la caseAmione, visto che
il Ministero della Difesa ha confermato il permameéelle proprie esigenze istituzionali.

Le 13 aree con edifici immobiliari richiedono mediente vi sia un presidio dei punti (A), (B), (CR)( (E), (F), (G2)
con una definizione di ricavi e costi, tempi, outputenze.

Le altre 20 aree prevedono un presidio piu limigtiguardanti i punti (F1) e solo in parte altinemodo molto margi-
nale.

Il vero quesito di valorizzazione e di interventomplesso riguarda le 13 aree con edifici immodhiliar

Tra queste 13 aree con edifici immobiliari vi l&eama Amione collocata in una zona semi centrdla dita di Torino
che viene qui utilizzata come possibile esempisirdulazione edncident

Rifunzionalizzazione della caserma Amione (127.6@Q) 12 ettari), sita in Piazza Rivoli a Torino.

Il progetto prevede la dismissione dell'area niditdi proprieta del demanio, al fine di restituaestessa alla collettivita.
Si prevede l'inserimento di servizi per la munititpae per il pubblico; un piccolo complesso resiziale per studenti
con relativi servizi aperti anche al pubblico (mlbtca, aula studio, mensa). L'ambiente esterrevatterizzato dalla pre-
senza di verde attrezzato; il piano interrato salibito a parcheggio di interscambio (6000 meiri q.

L’intenzione espressa dal Comune € di procederdiam& un progetto che ha tra i suoi obiettivivduppo di housing

sociale, oltre che la realizzazione di spazi publeliservizi collettivi.

Fig. 10 — Rappresentazione della Caserma Amione.

Fig. 11 — Suddivisione della citta di Torino in satee con valore di mercato e valore di locaziorgldalloggi nella
sub-area in cui € collocata la caserma Amione.

Valore Mercato (€/mc Valori Locazione (€/mq x mes
Tipologia Stato conservativo Superficie (LIN) Superficie (L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni civil NORMALE 2250 340C L 58 8t L
Abitazioni civil Ottime 2250 340C L 71 10£ L
: Abitazioni signoril NORMALE 200C 300C L 58 87 L
Pino Torines
BT
£ Abitazioni signoril Ottime 210C 330C L 6,8 10,1 L
Pecetto Torinese
Bo» NORMALE 2100 2400 L 13¢ 178 L
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Incident (2) — Il caso del Comune di Spoleto

Figura 11 - Comune di Spoleto - Relazione tra dodaadi federalismo demaniale e organizzazione della
risposta (Agenzia del Demanio)

Giudizio:
positivo (si)/

Valutazione negativo (no) no/
Agenzia 2 attesa Motivazione
Demanio di definizione 1

si/

Richiesta
Delibera
(altro)

no 2
(manca
delibera)

Bene trasferito

1 (delibera
ane wppronate)
Spoleto 6

Il Comune di Spoleto ha richiesto all’Agenzia delrbanio il decentramento di 6 beni immobiliari tta: ¢
- 1 area con edifici immobiliari
- 5 aree costituite da terreni e manufatti minoriculi
0 2 Terreni per parcheggi e campo di atterraggio
o 1terreno
o 1 alveo diun fiume
0 1 passerella pedonale (zona centro)
Di questi, 3 hanno avuto un giudizio positivo déflenzia del Demanio, 2 rimangono in attesa di dafine; tra questi
ultimi anche lincidente il case studycfr. allegato 1). Per 2 si € in attesa di una@beéeh da parte del Comune, mentre un
bene e stato trasferito a seguito della delibenauc@le del 15 febbraio 2015.
L’area con edifici immobiliari si riferisce alla sarma Minervio collocata in una zona centrale dgtta, utilizzata come
possibile esempio di simulazione iadident

La caserma Minervio € collocata in un‘ampia zome di Spoleto, fuori dalla prima cinta murariacdDpa un'area di
oltre 10.000 mq (1 ettaro), e comprende i restiudianfiteatro romano, tre grandi chiostri, giardioortili e due
ex monasteri con le rispettive chiese. L'intero plasso costituisce un buon 10% del centro stoiittadino. Gran parte
degli edifici € in attesa di ristrutturazione; liamistrazione comunale nel 2007 ha quantificat86nmilioni di euro la
spesa per il recupero dell'intero complesso.

Vi era un progetto da 45milioni di euro totali (east terremoto), di cui 18 della Regione Umbrdgpotenziati fino a
lasciare la struttura nel degrado. La Regione it@ne piu sostenibile I'intervento con propri farmlla base di quanto
inizialmente previsto. Si rimane alla ricerca dowufondi.
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Figura 12 — Rappresentazione della Caserma Minervio

Figura 13— Suddivisione della citta di Spoleto in sub-aree ealore di mercato e valore di locazione degli
alloggi nella sub-area in cui é collocata la caseriMinervio

Valore Mercato Valori Locazione (€/mq x
Stato (€/mq) Superficie mese) Superficie
conservativo (L/N) (L/N)
Min Max Min Max

Tipologia

Abitazioni civili NORMALE 1550 2150 L 51 7,5 L
Abitazioni signorili NORMALE 1600 2200 L 54 7,4 L
Box NORMALE 730 1100 L 2,4 3,5 L

4.6. La valutazione finanziaria degli immobili su  lla base dei due incident

Uno degli aspetti piu critici della valorizzaziodegli immobili & rappresentata dal metodo iniz@ilgaluta-
zione, specialmente per beni immobiliari pubblicimplessi. Tale conoscenza diviene essenzialeesesi
dall'utilizzo della risorsa pubblica (investimeptibblici) e si intende coinvolgere I'operatore jtiv da di-
versi punti di vista:
- finanziatore;
- acquirente;
- garadi vendita del bene immobiliare pubblico dinplesse entita;
- Partnership Pubblico e Privato (PPP) all'interndigierse formule gestionali.
La presenza di capitale privato e di mercato ribhila conoscenza di tecniche nuove, per nulla at®etche
spesso conducono ad enormi errori di valutazioh@uwleblico che intende entrare nelle logiche (\etigni)
di mercato. Non si tratta dell'unico elemento, reaza ombra di dubbio di uno dei piu importanti peivare
ad una corretta impostazione del federalismo deateri in questa fase storica, dell’'uso valorizzil be-
ne immobiliare pubblico. Si é riscontrata un’'ingdatezza, proprio per la non conoscenza di taledoesu:
- gare ed aste pubbliche di permuta o vendita deihpario, ancora presenti su normativa e
funzioni assegnate all’Agenzia del Demanio;
- valutazioni del patrimonio immobiliari pubblico effuato dall’Agenzia delle Entrate (ex.
Agenzia del Territorio) quasi obbligatorierprrivare alla vendita del bene immobiliare
pubblico. Peccato che I'’Agenzia delle Emtnatilizzi categorie di valutazioni superate, non
rispondenti a chi deve finanziare o montare I'méaito, o attivare formule gestionali adeguate e
vendere.
Gia in altri lavori sui beni immobiliare pubblicistato affrontato questo tema (Dalla Longa, 281Zalla
Longa-Bezzecchi, 2013 a cui si rimanda. Il riferimento & in parte ahpai (B) della Figura 7 e comunque la

10 DALLA LONGA Remo (2014)Il patrimonio immobiliare pubblicoin DALLA LONGA Remo, DE LAURENTIS
Giacomo, a cura di, La gestione del patrimonio pigbbRoma: Bancaria Editrice.
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trattazione di questo paragrafo, pur importante, muo essere vista se non collegata agli altriiglettpara-
grafo 4.7., come verra messo in evidenza nel pafagraffrontando l'interdisciplinarieta.

4.6.1. Il metodo finanziario

Il metodo finanziario determina il valore delfsetquale sommatoria dei Flussi di Cassa Attualizadtun
congruo tasso (Discounted Cash Flow). || metodasato sull'attualizzazione dei futuri flussi di sa®pera-
tivi attesi derivanti dalla valorizzazione con segsiva locazione e dedrminal valuedell’asset

Nel criterio finanziario il concetto di beneficie@omico futuro coincide con la nozione di flussicdssa
che devono avere quattro caratteristiche fondarigossia essere:

Monetari devono essere determinati come differenza tnatenéd uscite, caratterizzate da un effettiva mani
festazione monetaria. | ricavi e i costi quindi dee essere depurati da quelle poste di bilancppresenta-
tive di artifizi contabili, come ad esempio gli amrtamenti;

Differenziali & necessario considerare solo quelle voci diocosé sono differenziali per il progetto, esclu-
dendo i costi comuni ad altri progetti intrapresilla struttura, investimenti gia sostenuti e cestnmersi.

Al lordo degli oneri finanziaridata la finalita dell’analisi, ossia verificar@ leale bonta economica del pro-
getto, & necessario considerare solo la gestioeetipa del progetto, a prescindere dalla strutinenziaria
utilizzata. Per tale ragione i flussi di cassa apier non devono considerare i costi legati allarfa di finan-
ziamento utilizzata;

Al netto delle impostesi sottolinea che le imposte utilizzate nel ckdatei flussi di cassa, sono imposte ope-
rative, cioé determinate sul risultato operativooa sul reddito ante imposte. Tale necessita etdalufatto
che, poiché i flussi non considerano gli onerifiimiari, non devono considerare neanche i benédicafi ge-
nerati dal finanziamento. Tale elemento sara corne¢l tasso di attualizzazione (metodologia agafisg
che permettera di considerare i benefici fiscabmbili utilizzando una struttura finanziaiargete costante
per tutto il periodo di piano.

Le caratteristiche dei flussi sopra elencate, nsiooo all’esigenza di verificare la bonta econonaebapro-
getto, ossia la reale qualita dell'investiment@rascindere dalla forma di finanziamento prescaltayando
quindi ad un giudizio di convenienza economicada@per ogni investitore.

Si procede, dunque, al calcolo dei flussi di cakdgorogetto, legati alla gestione caratteristt@KO unle-
vered sulla base della metodologia generale del remtlic@inanziario. | flussi di cassa sono le risutan
della differenza tra ricavi e costi, caratterizziieffettive uscite monetarie, afferenti alle deesgestioni.

| riferimenti generali 4 riferimenti metodologici hanno come obiettivo faali definire degli orientamenti.
Si procedera in modo sintetico per punti e sottotign cui si cerchera di definire gli assunti elkrivate.

(A) Definizione del bene trasformato e calcolo del valfy/bt).

Il calcolo del valore del bene deve essere comipmtibquello assorbibile dal mercato, per piu ragisi de-
ve evitare:

- che vi siano difficolta di montaggio della trasf@zione;

- che si determinino distorsioni e ‘stress’ nel cididrasformazione ed utilizzo dedbset
Per il venditore pubblico, se il bene pubblico @imdopo la trasformazione viene venduto, l'intseemag-
giore (o assoluto) & evitare che il bene non tamquirenti.
| riferimenti sopra esposti vi sono quando la vatigne del bene trasformato risulta superiore lalrgae-
spresso dal mercato. Vi € pero un altro rischisedino opposto, vale a dire una sottostima del @alel be-
ne che si intende cedere e che lascia un margippdrelevato di guadagno a chi lo trasforma e llmca sul
mercato. Il rischio per la Pubblica Amministraziana questo caso la svendita dei sagset
Cio puo avvenire per diverse ragioni:

1 DALLA LONGA R. - BEZZECCHI A. (2014))I modello di valutazione di un patrimonio immoaik pubblicg Mi-
lano: Dir. SDA Bocconi.
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- partire dalla definizione del valore defsettrasformato;
- scendere per definire a quanto si pud venderedbtasset

utilizzo di procedure di cessione non idonee oteate;

linguaggi incompatibili con quelli di mercato;
difficolta di valutazione;
valutazioni sbagliate dal punto di vista del metediel merito.
Ne consegue che & importante, rispetto al modéeHibedimento:

- il metodo di valutazione complessivo che viedettato;

E’ il valore di mercato del bene trasformato ch&edwaina, in ultima analisi, il valore del bene dwra es-
sere trasformato.

Tabella 1 - Torino - Valori tipologici di mercato e di locaziemella zona di influenza della Caserma Amio-

ne, 2015

Tipologia

Abitazioni civili

Abitazioni civili

Abitazioni signorili

Abitazioni signorili

Box

Tipologia

Negozi

Negozi

Tipologia

Uffici

Stato conservativo

NORMALE

Ottimo

NORMALE

Ottimo

NORMALE

Stato conservativo

OTTIMO

Normale

Stato conservativo

NORMALE

Valore Mercato (€/mq)

Min Max

2250 3400
2250 3400
2000 3000
2100 3300
2100 2400

Valore Mercato (€/mc

Min

Max
1700 3400
1300 2600
Valore Mercato (€/mq)
Min Max
1550 3000

Superficie (L/N)

Superficie (L/N)

Superficie (L/N)

Valori Locazione (€/mq x mese)

Min Max
58 85
71 10,5
58 8,7
6,8 10,1
13,9 17,5

Valori Locazione (€/mqg x me:

Min

Max
13,5 25,2
7.8 15,1
Valori Locazione (€/mq x mese)
Min Max
6,3 11,7

Superficie (L/N)

Superficie (L/N)

Superficie (L/N)
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Tabella 2- Spoleto - Valori tipologici di mercato e di locam®nella zona di influenza della Caserma Mi-
nervio, 2015

Valore Mercato Valori Locazione (€/mq x
. . Stato Superficie Superficie
Tipologia ) (€/mq) mese)
polog conservativo (L/N) (L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni civili NORMALE 1550 2150 L 51 7,5 L
Abitazioni signorili NORMALE 1600 2200 L 5,4 7,4 L
Box NORMALE 730 1100 L 2,4 3,5 L
Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mg x mese)
Tipologia Stato conservativo Superficie (L/N) Superficie (L/N)
Min Max Min Max
Magazzini NORMALE 1050 1350 L 3,1 4 L
Negozi NORMALE 1900 2500 L 10,5 13,9 L
Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq x mese)
Tipologia Stato conservativo Superficie (L/N) Superficie (L/N)
Min Max Min Max
Uffici NORMALE 1550 2250 L 8,1 12,1 L

Il valore del bene €& calcolato tramite la metod@dpanziaria, considerando opportunamente leari
presentate. | valori di beni comparabili per destione d’uso abitativo per Torino nella microzona
d’'influenza della Caserma Amione ¢ di 3.400 a Bg10 per negozi e 3.000 per uffici) con un valoa-
tario pari a 102 euro a mq. all'anno (302 per negad0 per uffici). Per Spoleto nella microzonafiienza
della caserma Minervio € di 2.200 a mq. (2.500regyozi e 2.250 per uffici) con un valore locatquési a
90 euro a mq. all'anno (167 per negozi e 145 pfégiuf

(B) Definizione di alcuni costi di trasformazione

| costi di trasformazione sono diversi e si sudttivio in sub componenti. Di seguito vengono conatiler
o0 Costi tecnici di trasformazione;
o Costiindiretti di trasformazione, suddivisi in:
= Oneri di urbanizzazione;
= Costi indotti.
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Figura 14 - Scomposizione dei costi di trasformagio

Costo abbattimento e
ripristino

Ctt . . . ;
Costo tecnico di trasformazione Costo di recuperp

(rrt)

Costo nuova costrl
zione
Oneri di urbanizza
zione primaria e se

Oneri di urbanizzaziong__| condaria

Contributo sul costp
di costruzione

Costi di trasformazione

Oneri professionali
Costo allacciamento
Costi generali
Commercializzazion

Cit
Costi indiretti di
trasformazione

Costi indotti

(1%

| costi di trasformazione hanno come riferimento
- le demolizioni,
- il recupero (rrt),
- lanuova costruzione.
All'interno dei costi di trasformazione devono agseonsiderati anche quelli indiretti:
(primo livello)
- oneri di urbanizzazione primaria e secondaria;
- contributo al costo di trasformazione
- monetizzazione standard (esempio, parcheggi pupblic
(secondo livello)
- oneri professionali
- spese generali
- spese di commercializzazione.

| costi di trasformazione fanno riscontrare margimitenuti di oscillazione. Si tratta di dati:
a) tecnici;

b) non soggetti a revisioni o oscillazioni significagi

c) non cambiano a seconda di formule gestionali edte;

d) non aumentano i costi in relazione al crescergetepo di montaggio.

| dati riguardanti il Ctt (cfr.Figura 14) sono gliehe possono far emergere I'oscillazione maggiore
non sulla componente che rimane stabile, ma subatifa.

| dati riguardanti il Cit (cfr. Figura 14) sono pentualmente con indici contenuti oppure si riferi-
scono ad oneri di urbanizzazioni legati a funzierstandard per cui anche in questo caso
I'oscillazione non appare significativa e rilevaatdine della valutazione del valore patrimoniale.
Altre appaiono le variabili che incidono sul valore

(C) Definizione degli oneri finanziari derivartal finanziamento dei costi di trasformazione.

- (Oft) - Definizione e strutturazione degli ondridnziari derivanti dal finanziamento dei costirdi-
sformazione.

- (la) - Imposte e servizi legati all'acquisto dgileprieta immobiliare.

- (Ofa) - Definizione e strutturazione degli onendnziari derivanti dall'acquisto della proprietaim
mobiliare
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- (V1) - Valore della proprieta immobiliare portattaavendita.
In cui il valore dell’area patrimoniale € pari alaguente relazioni:
Vi = Vbt — (Ctt + Cit) — Oft — la - Ofa.

Il valore di (Vi) € una derivata e pud essere dateosolo dopo aver calcolato gli altri valori estasottratto
quest'ultimi dalla definizione del valore di mergatttuale trasformata.

Ogni singola componente del costo ha un diverspaip con il tempo di montaggio. Vale a dire che gde
cuni costi I'allungamento del tempo di montaggiblattimento, trasformazione, costruzione e vendita)
porta significativi aumenti di costo, per altre iaili vale il principio opposto, esse crescono talungarsi
del tempo di montaggio.

Figura 15- Tipologie di costo — matrice tra: a) progressividacosti e tempi di montaggio; b) aumento dei
costi

Alti
,1'
; : ,x
Aumento dei costi -
@ ................................ >
Bassi @

t0 .
>
S

Costi e tempo di montaggio

Le categorie di dati da considerare sono di tipeldlfferenti:
1) Valore del bene trasformato,
2) Gli oneri finanziari derivanti dal costo di tragfiasizione.

L'assunto & che i costi di trasformazione sianarfinati attraverso un indebitamento bancario e at-
traverso urequity.
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L'indebitamento bancario:

- puo essere di diversa natura;

- puod seguire fasi diverse e pud essere modulatmdordiverso, in riferimento ai costi di tra-
sformazione;

- possono aggiungersi entrate (ricavi) che abbatilammorso all'indebitamento in base a diverse
tipologie di vendita che possono essere attivata fese di trasformazione.

L’indebitamento bancario copre solo una parte idekso a risorse finanziarie, I'altra parte &€ coper
dall’equity.

| tassi espressione del costo delle fonti di finmmento (ke tasso di remunerazione @gjliitye kd
tasso di remunerazione del capitale di debito)ripa@no il rischio operativo e finanziario
dell'operazione. In particolare il valore di appramento del costo del debito (kd) valorizza l'alta
volatilita del tasso.

3) Utile del promotore

Si riferisce ad una voce che potrebbe mutare ans@cdello scenario che verra predisposto.
All'interno viene allocata una gran parte del riscttfimpresa.
Pud esservi commistione:

- con l'utilizzo del capitale di rischio comesfjuity,

- con un guadagno d’'impresa effettuato sul costmsfirazione a mq;

- con formule gestionali in cui subentrano altri seitjgcfr. cap. 4.7.10).
Come evidenziato al precedente punto l'utile dehpstore € incluso nel tasso di attualizzazione che
esprime il costo di remunerazione del capitaleifumale al rischio operativo e finanziario
dell'iniziativa.

4) Gli oneri finanziari sull’acquisto del bene da foamare
| parametri sono quelli gia indicati nel punto Bseno alcune differenze da considerare:

- Intercorre un arco di tempo tra I'acquisto dell@immobile e il bene trasformato e messo a
reddito. La differenza di tempo contribuisce aedsinare notevolmente gli andamenti di cre-
scita del valore degli oneri finanziari, i qualigsono incidere:

o sul valore in crescita o in diminuzione dell'area;

o0 sulla possibilita di avere una vendita o una rédtht significativa del bene trasformato
da immettere sul mercato. Pud anche avvenire @doyibccarico di costi non permetta
l'inserimento del bene trasformato sul mercato.

- Il riferimento a Oft (Oneri finanziari derivanti bnanziamento dei costi di trasformazione) e
Ofa (Oneri finanziari derivanti dall'acquisto depaoprieta immobiliare).

Proprio la variabilita di Oft e Ofa rispetto allkra variabili (cfr.Figura 15) permette di crearegl scenari di
riferimento che contemplino rischi ed opportunita.

L'applicazione del metodo finanziario

Il bene immobiliare oggetto di valutazione presindua pretesto di un ipotetico case study risalta stato
attuale:

- non locato,

- caratterizzato da obsolescenza tecnica e funzipnale

- destinazione d’'uso obsoleta per le caratteristitimercato rilevate.

Data la conformazione dellimmobile (case studyt@bico) allo stato attuale e date le risultanzdatlisi di
mercato e i vincoli urbanistici, in una logica difficientamento”, lassetin oggetto presenta una valenza e-
conomica apprezzabile dapen market valyan un’ipotesi di riconversione a complesso contuize con
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annessi uffici. Si procede dapprima a stimare go s&mporale congruo per effettuare interventiostiiaari
di recupero e adeguamento dellimmobigapital Expenditure, “CapeX; e quindi, successivamente, a sti-
mare le tempistiche necessarie alla locazione d&dieso.
Sulla base di un esempio dato, non direttamentéacente con i due incidents, in quanto vi sonopmpo-
chi dati e manca una chiara volonta di utilizzolukehe, si pud procedere in modo simulato come $egue

- demolizione di 21.147 mc

- costruzione di 2.851 mq slp;

- recupero (rrt) di 724 mq slp

per la valorizzazione complessiva di 3.575 mq/slp.

Si procede a:
- redigere il conto economico previsionalella struttura utilizzando le variabili econongchilevate
dal mercato e riferite a strutture attualmenteuimefone;

- stimare congruo canone di locazigne
- stimare congruo tasso di capitalizzazione per Ibrazazione del valore finale
- determinare i flussi di cassa operat{fiCFO)

- stimare il valore del bene nell'attuale stato ditéae di diritto tramite la metodologia di “estramie
finanziaria” e considerando un congruo tasso intwli rendimento. L’assunto di tale metodologia
e che nessun soggetto razionale € disposto a pagaw@lore maggiore della sommatoria attualiz-
zata dei flussi di cassa considerando un opportteraunerazione del capitale per il rischio sop-
portato. Tale costo/rendimento é rilevato tramaevhlorizzazione di un TIR target nel caso specifi-
co pari al 7%.

Al termine del periodo di locazione consideratdeutier la normalizzazione e sostenibilita del canai &
stimato il valore finale del bene ottenuto captzdindo il reddito dell’'ultimo anno ad un congruesta di
mercato (Cap Rate”), aggiustato per le specificita delset | flussi cosi determinati sono stati attualizzati
ad un tasso che tiene conto dei rischi specifgatieall’assetoggetto di valutazione.

Si riportano, nel dettaglio, lessumptiorgenerali utilizzate per la valutazione:

Indicatori monetari

| dati presentati sia in termini di flussi che ds$i di attualizzazione sono espressi in valoti (aan si con-
sidera prudenzialmente la componente inflattiva).

Impatto fiscale

Nella costruzione dei flussi di cassa e dei taisattdalizzazione si & tenuto conto dell’effettechile.

Canoni di locazione
E’ stata stimata una locazione della strutturaaalooe “di mercato (rilevata daomparablg e aggiustato in
termini di sostenibilita economica per le spedéidgiella struttura, data la caratteristica di uaied esclusivi-
ta del bene.

Costi in capo alla proprieta

Riserve per manutenzioni straordinarffammontare delle riserve & stato stimato anneabe al fine di
spalmare le spese di manutenzione lungo tuttcribge di piano.

Interventi diCapital Expenditure (Capex3ono stati stimati in base al presunto stato esivo dellassete
alle caratteristiche della struttura prospettica.

2DALLA LONGA R. - BEZZECCHI A. (2014), cit.
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Tassi utilizzati

| tassi utilizzati nella valutazione sono i seguent

- Tasso di capitalizzazione dei canoni finali dopont@ssa a regime (Cap Rat&) stato ricavato
dall'analisi di mercato fornita dalata providernazionali. | tassi sono stati ponderati, ove nemes
rio, tenendo conto delle caratteristiche fisichebamistiche, di destinazione e di ubicazione
dell'immobile oggetto di valutazione.

- Tasso di attualizzazione dei flussi di cassa ne#fprime il costo medio ponderato del capitale, vale
a dire il rendimento atteso dai conferenti di calpitdi debito e conferenti di capitaleatjuitg a li-
vello dei flussi di cassa operativi (FCFO) primdlaleomponente finanziaria. 1l tasso di rendimento
operativo e stato derivato dal rendimento lordmdrcato Cap Rat¢ tenendo conto della rischiosi-
ta specifica dell'immobile

Di seguito si riportano i prospetti per la valuta®m attraverso il metodo dei flussi di cassa dttrafi (DCF):
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Tabella 3 - Piano economico previsionale

Euro/ Milioni 0 1 2 3 4 5 6 7
Inflazione mar-14 dic-15 dic-16 dic-17 dic-18 dic-19 dic-20  dic-21 Totale
Anno

2,0% 100% 102% 104%  106% 108% 110% 113% 115%

Ricavi complessivi - - - 1,12 1,14 1,16 1,18 17,91 22,51
C1 Locazione - - - 1,12 1,14 1,16 1,18 - 4,60
C1 Vendita - - - - - - - 17,91 17,91
Costi costruzione complessivi - - 4,43 - - - - - 4,43
IMU (annuale) - - - - 0,02 0,02 0,02 0,02 0,07
Costidi demolizione e bonifica - - 0,74 - - - - - 0,74
Totale oneri di urbanizzazione - - 0,67 - - - - - 0,67
Contributo sul costo di costruzione - - 0,50 - - - - - 0,50
Totale opere da realizzare - - - - - - - - -
Monetizzazione Standard e Contributo agg - - 1,31 - - - - - 1,31
Imprevisti - - - - - - - - -
Project Management - - 0,09 - - - - - 0,09
Progettazione, direzione lavori e sicurezza - - 0,24 - - - - - 0,24
General management 0,01 0,03 0,03 0,03 - - - - 0,09
Marketing 0,01 0,02 0,02 0,02 - - - - 0,08
Costi manutenzione straordinaria annuale - - - 0,01 0,01 0,01 0,01 - 0,06
Costigestionali annuali - - - 001 001 001 o001 - 0,02
Agency fee Affitto - - - - - - - - -
Agency fee Vendita - - - - - - - 0,18 0,18
¥
TOTALE COSTI 0,02 0,05 8,02 0,07 0,04 0,04 0,04 0,20 8,46
EBITDA (Margine Operativo Lordo) - 002 - 005-802 105 1,10 1,12 1,15 17,72 14,05

Il valore del bene che garantisce un TIR targef7églé pari a circa 6,1 milioni di euro. Si riponbati segui-
to il Conto Economico Previsionale, i flussi di sasli progetto ed i relativi indicatori di reddita.
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Tabella 4 - Conto economico previsionale e flussi di cassa afpar(FCFO).

Euro/ Milioni 0 1 2 3 4 5 6 7
Inflazione mar-14 dic-15 dic-16 dic-17 dic-18 dic-19 dic-20  dic-21 Totale
Anno

2,0% 100% 102% 104% 106% 108%  110%  113% 115%

Ricavi complessivi - - - 1,12 1,14 1,16 1,18 17,91 22,51
C1 Locazione - - - 1,12 1,14 1,16 1,18 - 4,60
C1 Vendita - - - - - - - 17,91 17,91
Immobilizzazione in corso di realizzazione 6,11 0,05 8,69 0,74 0,69 0,69 0,69 - 16,65 1,00
VALORE DELLA PRODUZIONE 6,11 005 869 185 183 1,85 1,87 1,27 23,51
Costi costruzione complessivi - - 4,43 - - - - - 4,43
Costo area 6,09 - - - - - - - 6,09
IMU (annuale) 0,01 0,01 0,01 0,01 0,02 0,02 0,02 0,02 0,11
Costi di demolizione e bonifica - - 0,74 - - - - - 0,74
Totale oneri di urbanizzazione - - 0,67 - - - - - 0,67
Contributo sul costo di costruzione - - 0,50 - - - - - 0,50
Totale opere da realizzare - - - - - - - - -
Monetizzazione Standard e Contributo agg - - 1,31 - - - - - 1,31
Imprevisti - - - - - - - - -
Project Management - - 0,09 - - - - - 0,09
Progettazione, direzione lavori e sicurezza - - 0,24 - - - - - 0,24
General management 0,01 0,03 0,03 0,03 - - - - 0,09
Marketing 0,01 0,02 0,02 0,02 - - - - 0,08
Costi manutenzione straordinaria annuale - - - 0,03 0,03 0,03 0,03 - 0,11
Costi gestionali annuali - - - 0,01 0,01 0,01 0,01 - 0,02
Agency fee Affitto - - - - - - - - -
Agency fee Vendita - - - - - - - 0,18 0,18
| 4
TOTALE COSTI 6,12 0,06 804 0,09 005 0,05 0,05 0,20 14,65
EBITDA (Margine Operativo Lordo) - 001 -001 065 1,76 1,78 180 1,82 1,07 8,86
Ammortamenti - - - 0,25 0,25 0,25 0,25 - - 1,00
EBIT (Reddito Operativo) - 001-001 065 151 153 155 157 1,07 - 7,86
Flussi di cassa operativi (FCFO)
0 1 2 3 4 5 6 7
Euro/ milioni mar-14 dic-15 dic-16 dic-17 dic-18 dic-19 dic-20 dic-21 Totale
Risultato operativo - 0,01- 0,01 0,65 1,51 1,53 1,55 1,57 1,07 7.9
+ Ammortamenti - - - 0,25 0,25 0,25 0,25 - 1,0
+/- Delta CCN B 0,02 - 0,05- 14,78~ 0,74~ 0,69- 0,69- 0,69 16,65 - 1,0
-/+ Investimenti/Disinvestimenti R
Imposte operative - -- 0,20- 0,47 - 0,48 - 0,49 - 0,49 - 0,34 - 2,5
FREE CASH FLOW FROM OPERATION - 0,03 - 0,06 - 14,33 0,55 0,61 0,63 0,64 17,38 5,38
CAPITALE INVESTITO - 14,4 - 0,0- 0,1- 14,3
Indice di redditivita 1,65%
Irr unlevered 7,00%
~ NPV unlevered 0,239
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Il valore stimato € il minimo valore del bene, ddesato che:

non € stata valorizzata la superficie delle areesaorie;
non sono state apprezzate in termini valorialidiesivita e I'unicita della localizzazione
dell'intervento (i valori di mercato sono di bemirccaratteristiche edificatorie e geolocalizzazione
differenti);
Per tali considerazioni si riporta un’analisi dnsiivita che evidenzia la valorizzazione del baheariare
dei parametri considerati strategici, e quindii@iidi successo per il corretto apprezzamentddak.

Tabella 5- Analisi di sensitivita.

€/mqg
4.764
4.836
4911
4.988
5.067
5.148
5.233
5.320
5.410
5.503

Mg slp di nuova edificazione

Cap rate commerciale

2.851
2.994
3.293
3.787
4.544
5.680
7.384
9.969
13.956
20.237

7,00%
6,70%
6,60%
6,50%
6,40%
6,30%
6,20%
6,10%
6,00%
5,90%
5,80%

7,00%
100,00%
105,00%
110,00%
115,00%
120,00%
125,00%
130,00%
135,00%
140,00%
145,00%

6.090.000
7,00%
7,18%
7,37%
7,56%
7,75%
7,95%
8,15%
8,36%
8,57%
8,79%

6.090.000
7,00%

7,52%
8,02%
8,50%
8,95%
9,40%
9,82%
10,23%
10,63%
11,01%

6.500.000
6,48%
6,66%
6,84%
7,03%
7,22%
7,42%
7,62%
7,82%
8,03%
8,25%

7.000.000
5,76%
6,39%
6,89%
7,37%
7,82%
8,27%
8,69%
9,10%
9,50%
9,88%

6.700.000
6,24%
6,41%
6,60%
6,78%
6,97%
7,17%
7,36%
7,57%
7,78%
7,99%

7.500.000
4,92%
5,65%
6,31%
6,79%
7,25%
7,69%
8,11%
8,52%
8,92%
9,31%

Costo area
6.900.000 7.100.000
5,93% 5,59%
6,17% 5,85%
6,35% 6,11%
6,54% 6,30%
6,73% 6,49%
6,92% 6,68%
7,12%  6,88%
7,32% 7,08%
7,53% 7,29%
7,74% 7,50%
Costo area
8.000.000 8.500.000
4,12% 3,35%
4,85% 4,08%
5,54% 4,77%
6,20% 5,44%
6,70% 6,08%
7,14% 6,61%
7,56% 7,03%
7,97% 7,44%
8,37% 7,84%
8,75% 8,23%

0600. 7.500.000

5,25%
5,51%
577%

6,04%
6,25%
6,44%
6,64%
6,84%
7,05%
7,26%

9000. 9.500.000

2,61%
3,34%
4,04%

4,71%
5,35%
5,97%
6,53%
6,94%
7,34%
7,72%

7.700.000
4,92% %4,60
5,18% 4,85%
5,44% 5,11%
571% 5,38%
5,98% 5,65%
6,21% 5,93%
6,41% 6,18%
6,61% 6,38%
6,81% 6,58%
7,02%  6,79%
10.000.000
1,89%  20%.,
2,63% 1,94%
3,33% 2,65%
4,00% 3,32%
4,65% 3,97%
5,27% 4,59%
5,86% 5,19%
6,43% 5,76%
6,85% 6,32%
7,24% 6,77%

7.900.000
4,28%
4,53%
4,79%
5,06%
5,33%
5,60%
5,89%
6,16%
6,36%
6,57%

10.500.000
0,54%
1,28%
1,99%
2,66%
3,31%
3,94%
4,54%
5,12%
5,67%
6,21%

8.100.000
3,96%
4,22%
4,48%
4,74%
5,01%
5,29%
5,57%
5,86%
6,14%
6,34%

11.000.000
0,00%
0,64%
1,35%
2,03%
2,68%
3,31%
3,91%
4,49%
5,05%
5,59%

Come si evidenzia nelle tabelle precedenti il valdel bene aumenta significativamente con la va-
lorizzazione delle superfici accessorie. In patéo®, un incremento della slp di circa un 30% della

sola superficie commerciale, determina un valoregairca 8,5 milioni di euro. A parita di super-

ficie una valorizzazione dei canoni di locaziona scostamento di circa il 10%, coerente con le
caratteristiche di esclusivita del bene descnitteremessa, portano a valorizzare I'area ad un valo
re di oltre 10 milioni di euro.

4.6.2.

Istruzioni d’uso sul metodo finanziario

L'applicazione del metodo finanziario € un passaggiportante, quasi sempre trascurato dall'opeeator
pubblico ed appartiene al nuovo linguaggio delétatiato Pubblico-Privato. Non puo esservi un BpP
plicabile all’'uso del patrimonio immobiliare pubtdi senza una conoscenza ed applicazione del método
nanziario indicato. Ci si riferisce non tanto atail’ (piccole unita immobiliari da immettere sukrcato: ap-
partamenti o parti di immobile), pur presenti nelégegoria immobili trattati (cfr. allegato 2, Tdly. e seg.,
grandi citta e scomposizione della Tipologia A) mfwaagli interventi urbani complessi, in cui l'arede va-

riabili in esse presenti assumono una complessitnsistenza significativa.
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Figura 16— Relazione tra ‘utilizzo del metodo finanziario’@hsistenza finanziaria dell'intervento

alto

Consistenza finanziaria
dell'intervento

locali
@
basso @

@
alloggi

fabbricati
ed immobili

appartamenti
ed abitazioni

edifici
@ palazzi

caserme

@ |
carceri@ ©SPeda

monasteri forti

basso

Utilizzo del metodo finanziario

Spesso queste aree complesse disegnano I'immagiaecidta, ne definiscono il vantaggio competitivio
nestano elementi di degrado o nuovo rinascimeitterdno importanti quote finanziarie, oppure cdnti
scono ad imprigionare una distruzione di valorerati alle aree pubbliche non utilizzate. Possomuba ri-
solvere parzialmente fabbisogni finanziari pubbldirimenti non soddisfatti attraverso la criicéspressa

dalfiscal compact credit crunch

Il metodo finanziario € il nuovo linguaggio trgpilibblico e il privato; esso deve essere utilizzato:
- quando vi deve essere I'accesso al capitale priebt. Senior: bancario; o Equity: capitale di ri-
schio di fondi o finanziarie) in modo non marginale
- quando il ricorso al debito per acquistare I'ar@bfabbricato richiede un tempo successivo non
programmato per il montaggio dell'intervento e émdita (es. vincoli urbanistici, autorizzazioni,

ecc.).

- quando il ricorso al debito per effettuare un mggta € legato al rischio di mercato (oltre allave

dita, anche i tempi di vendita);

- quando si affida il patrimonio pubblico ad un foridonobiliare. Puo essere lo stesso fondo ad atti-

vare il metodo finanziario;

- quando si vuole conoscere il valore di un’arederésa e il suo valore di mercato effettivo e sa ci

effettuare delle simulazioni;

- quando I'ente trasferente deve valutare le motor@z la fattibilita della richiesta proveniente wa

ente territoriale;

- quando si vuole organizzare una procedura e tifgldiggara che integrino un finanziamento pub-
blico con una quota derivante dalla vendita dekbgrivato.
In altri termini tutte le volte che ‘entra’ capiaprivato in un processo in cui vi € il coinvolgime

dell'operatore privato:

- nella vendita del pubblico al privato, di area lebfidcato complesso;

- nellarichiesta di capitale privato per completaaete del montaggio e della gestione (o vendita);

- nel coinvolgimento del privato in contratti passaftivi 0 misti avente come oggetto il patrimonio
immobiliare pubblico di significativa complessit&zensistenza.

Tutti i riferimenti indicati divergono:

- dalla logica tradizionale di un federalismo deiabntradizionale di ricevimento di un bene e dinvesti-
mento di risorse pubbliche per un riutilizzo di gieebene, con un aumento in crescendo della spdsiade-

bito pubblico, ora non piu possibile;

- da una richiesta di patrimonio immobiliare pubblin cui non & chiaro knowlegedel processo di ri-

utilizzo.
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Figura 17— Rappresentazione (A) del modello tradizionale mhriziamento e (B) dove il metodo economico
e finanziario diviene un linguaggio indispensabile.

Banca Pubblica

(A) credito finanziario amministrazione| ON balance

o - off balance
Rischio Rischio
~Banca Operatore Pubblica
credito finanziarig privato amministrazione
T~ .

Garanzia —

| Garanzia |

®) |

Partecipa con proprio rischio al montaggio,
gestione e/o vendita

Rischio
Acquisto di
~Banca Operatore patrimonio
credito finanziarig privato immobiliare
pubblico
Garanzia

(A) Modello tradizionale in cui non & contemplato llatzo del modello finanziario; (B) Obbligo
dell'applicazione del metodo finanziario, pena dmrattivazione dell'intervento o il mancattsingfi-
nanziario dell'operazione.

4.7.Elementi generali riconducibili ai due  incident.

L’evidenziazione dei duecident(paragrafo 4.5.1) fa emergere, se dovessero eissplementati, un impe-
gno particolare che i due Comuni devono destinaléorganizzare il processo di intervento. Non érgato
che cio avvenga.

Figura 18— Rappresentazione (A) del modello tradizionale mhfiziamento e (B) dove il metodo economico
e finanziario diviene un linguaggio indispensabile

Ricavi/Costi
(A) (B) ) (D) (E) (F) (F1) (GY) (G2)

previsione X X X X X X X
consuntivo
tempo 7mesi 5mesi 9mesi 14 mesi 18 mesi piu anni 6 meS® mesi
output PSC, SdF, | dati certi sy procedural Pogetto: |Costruziong Operation Perizie ed

PEF, TRO, fondi digara |preliminare| and idee sulla

pubblici e/o definitivo, maintenand riconversio
privati esecutivo 0&M e

Possono esservi dei ritardi enormi ed ingiustifieadistruzione di ‘valore’:

a) se l'ente interviene in una richiesta compilatieefacilita di ottenimento del bene &
I'elementopush factordella richiesta e trasferimento;

b) se non si crea urtask forceinterdisciplinare all'interno dell’ente per portaa conclusione
l'intervento;

c) se vié uno squilibrio (pit 0 meno enorme) tra bieasferito e capacita dell’ente di inter-
venire, in termine di conoscenepwledg® professionalita, risorse umane disponibili, ri-
sorse finanziarie a disposizione;

Copyright © 2015 SDA Bocconi School of Management 38



SDA Bocconi

SDA Bocconi Il Federalismo demaniale

d) se vié eterogeneita dei beni richiesti e da deatarizzare;

€) se vi e eterogeneita strutturale degli enti aldoéne viene decentrato;

f) se vi e ristrettezza strutturale di risorse pultigida investire per valorizzare i beni patri-
moniali. La spinta (policy) € quella di utilizzageesti beni patrimoniali per fini sociali, si
pone un vincolo ai beni e alle aree, ma poi mandamisorse per poter attuare i principi;

g) se vieé unruolo confuso tra centralizzazione/dgaemento del patrimonio immobiliare:
pensare di decentrare il patrimonio immobiliare éAgia del Demanio) senza avere uno
schema preciso di misurazione dell’efficacia degli pud dimostrarsi dannoso;

h) con ilfiscal compact le risorse pubbliche destinate agli investimentio in calo, mentre
il decentramento dei beni spinge ad interventedin® opposto;

i) con ilcredit crunch-indisponibilita del credito privato per investime{Real Estate e in-
frastrutture);

i) se non si conoscono modelli di coinvolgimento delgio all'interno di formule di PPP
(Partenariato Pubblico-Privato);

k) se si attivano i fondi immobiliari sovrastimandaublo che essi hanno e delegando a tale
formula gestionale la risoluzione dei problemi elppaiono modulari ed articolati;

I) se, come accade, i beni trasferiti richiedono irgeti manutentivi differenziati che non
vengono effettuati e cid conduce ad un degradderate dei beni patrimoniali;

m) se in presenza di tempi lunghi di valorizzazionkbd@e (cinque anni), si rimanda la data
di inizio e di intensificazione del processo diora&zzazione. |l ciclo di vita del decisore é
piu breve di quello di valorizzazione del bene ipadniale

Di seguito viene predisposta una matrice del resahigrado di gerarchizzare le difficolta sopraidade.

Figura 19— Matrice del rischio su chek list indicata nel capr..

Il grigio nella Figura 19 corrisponde ad un risehpiu elevato.

Tutti i punti sopra indicati hanno un impatto imgaorte con l'inefficacia del decentramento immoldia
Proprio per questo motivo diviene importante tratigpunti ritenuti pitl importanti.

4.7.1. Richiesta compilativa

Emerge nella relazione tra Agenzia del Demaniorddterritoriali la ‘scorciatoia’ della semplificaane del
trasferimento. Gli enti locali hanno di fronte salei moduli compilativi e viene richiesto uno sfeminimo
per ottenere il bene. Tutto ci0 fa in modo che BAgia del Demanio appaia pro-attiva e veloce
nell'attuazione delle normative sul federalismo derale, mentre gli enti locali intendono questospagio
come uno snellimento burocratico nell’entrare isgEsso dei beni. L'ottenimento del bene patrimemain
e che un piccolo segmento nell'intero processdudiitzo, vendita o valorizzazione e se non accagiato
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in modo sistematico da altre azioni si dimostraaaoglerazione sterile. Il principio non riguardtitubeni
richiesti, ma solo quelli piu complessi che ricliad un processo di ‘montaggio’ non semplice. Bass
essere esclusi da tale diagnosi critica i benimpatriali che rientrano nel segmento (F1) della Fago

4.7.2. Task force mancante all'interno dell’ente.

Operazioni complesse richiederebbero I'attivazidnask forceinterdisciplinari all'interno degli enti territo-
riali per fare in modo di presidiare l'intero pr@se e non limitarlo alla fase compilativa. Tuttagisi deve
chiedere se questo € possibile e se siamo di femhtaa fase favorevole a tale impostazione. Ipsi® so-
no diverse e molte risultano critiche:

- Siamo di fronte ad un ridisegno delle stazioni #ippé che secondo gli intendimenti ne ridurranno
drasticamente il numero per i Comuni e gli altti égrritoriali. Anche gli interventi urbani compe
si indicati negliincidentsoprattutto per quanto riguarda i punti (C ), ma dflessi certamente an-
che in (B) e (A) probabilmente averranno all'inteigt stazioni appaltanti pit aggregate, con la pre-
senza di soggetti diversi e con una nuova cultareastruire. Diverra importante creare un forte
raccordo tra chi interverra in luoghi ed istituzidiverse del percorso (Figura 7). In altri termioin
potra verificarsi un asimmetria tra I'impostaziané gara e la fase di montaggio e controllo & ver
fica. Tale aspetto rappresenta un rischio elevatwos si interviene con strategie rafforzative e ma
nagement ad hoc.

- Vi é lo smantellamento delle province, il persorgealificato potrebbe essere perd decentrato a se-
guire il processo di montaggio dei beni patrimdrmmobiliari complessi.

- Gli enti territoriali stanno subendo nell'insiemeaurestrizione di personale qualificato e vi &€ una
mobilitd interna e unenulti taskche non favorisce la creazionetask forcededicate.

- Le organizzazioni burocratiche degli enti non fasoono I'attivazione diask force tanto meno cio
avviene quando si tratta di coinvolgere piu istinz differenti (comuni, sovraintendenze, regioni,
enti autorizzativi, ecc.). Leask forcerichiederebbe anche upalicy chiara da parte del decisore
priva di retorica e con una chiasasion di riferimento.

4.7.3. Squilibrio tra bene trasferito e capacita de  II'ente di intervenire.

E’ un indicatore composto che comporta I'analisilidiersi aspetti che verranno meglio affrontati guanti,
riguardanti I'interazione tra non conoscenza dedlmplessita propost&rfowledgé la non adeguatezza pro-
fessionale, che necessita di interdisciplinariedastrumenti {ools) nuovi, di risorse umane e alta motivazio-
ne e risorse finanziarie a disposizione, non necesaente pubbliche.

Manca soprattutto una cultura specifica di manageigiemontaggio degli interventi e questo € I'elemoedi
fondo piu importante e piu grave.

4.7.4. Eterogeneita dei beni richiesti e da dover v alorizzare.

| beni trasferiti dall’Agenzia del Demanio sononditura differente, diversita per la quale non vegattiva-
te strategie differenziate che richiederebberorirgazioni, sensibilita, tipologie e risorse diverénche i
termini utilizzazione e valorizzazione assumongigmificato differente che non pud essere conf8g@sso
chi utilizza i termini e tratta ‘burocraticamentktrasferimento, non distingue la differenza, s& im piccola
parte: vi & piu un riferimento alla norma del Cadaivile o altro, che alla sostanza del bene. Quesh dif-
ferenza si ripercuote anche sul punto che segue.
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Figura 20— Classificazione normativa dei beni immobili delkat8.

Fig. 1 - (F1), molto parzialmente altre .~

Fig. 1 - (A), (B), (©), (D), (E), (F).(G1), (G2)

Militare (caserme, opere
%estt[nate alla difesa nazionale)
orti..

« Demanio pubblico Marittimo,
lido di mare, spiagge, lagune, ecg;

Demanio
necessario (o
* Idrico (fiumi, torrenti, laghi, naturale)
altre acque pubbliche

Immobili dichiarati di interesse

* Strade, autostrade se dello stato storico, artistico, archeologico

ferrovie e strade ferrate, aerodrgmi,

Demanio
acquedotti

accidentale Altri alloggi, edifici, fabbricati,

scuole, ecc.

Immobili dichiarati di interesse
artistico, archeologico

Patrimonio
disponibile

Demanio
Pubblico
Art. 822 C.C,

Beni immobil

dello Stato Foreste e demanio forestale, miniere,

cave, torbiere. .
« Dotazione della Presidenza della
Repubblica. - T
« Edifici destinati a sedi di pubblici uffici
o adibiti ad un pubblico servizio
(patrimonio indisponibile per
estinazione).

Patrimonio
Indisponibile
Art. 826 C.C.

Patrimonio

Appartengono allo Stato e fanno parte del demaniiblico il lido del mare, la spiaggia, le radepmiti; i fiumi, i tor-
renti, i laghi e le altre acque definite pubblictadle leggi in materia; le opere destinate allesfifnazionale.

Fanno parimenti parte del demanio pubblico, se @ppgono allo Stato, le strade, le autostradestréele ferrate; gli
aerodromi; gli acquedotti; gli immobili riconosciiali interesse storico, archeologico e artistictoama delle leggi in
materia; le raccolte dei musei, delle pinacotedeg]i archivi, delle biblioteche; e infine gli altreni che sono dalla leg-
ge assoggettati al regime proprio del demanio podbl

(2) 1 beni appartengono al demanio necessariotiraa), in quanto sono dei beni che, per la laturale attitudine a
soddisfare interessi pubblici, non possono cheresigroprieta dello Stato.

Il demanio naturale &€ composto da: a) demanio timdtche, oltre ai beni indicati dall'art. 822, qum@nde anche: le
lagune, le foci dei fiumi che sboccano in maranai utilizzabili ad uso pubblico marittimo. Il meae il fondo del mare
non sono beni demaniali ma cose fuori commenmgs ¢ommunes omniyni) demanio idrico; ¢) demanio militare, cioe
le opere destinate direttamente alla difesa nalBooasia aeroporti e strade militari.

Non appartengono al demanio invece: a) le difesgralg b) gli armamenti, le caserme, gli aereiitaii (questi beni
appartengono al patrimonio indisponibile dello &fat

(2) 1 beni appartengono al demanio accidentaleod&thto che €, quindi, composto da: a) demanidaache com-
prende tutte le strade di proprieta degli entitiniali, destinate al pubblico transito; b) denwférroviario, che com-
prende le strade ferrate e le loro pertinenzeemi bccorrenti all'esercizio e la conservaziondadefrovia (i fabbricati,
le stazioni elettriche); ¢) demanio aeronautic& cbmprende gli aeroporti appartenenti agli emtittgiali, destinati al
traffico civile, comprese le relative pertinenzadar, impianti radio); d) demanio culturale, cid#eni di particolare inte-
resse storico, architettonico e artistico, apparéragli enti pubblici territoriali.

4.7.5. Eterogeneita strutturale degli enti a cui il bene viene decentrato.

Ogni ente sulla base delle richieste pud otterigratiimonio richiesto. Non € definito in modo alahe
utilizzo verra fatto del bene, se I'ente ha ungdisbilita finanziaria per interventi complessis® ha una
sufficiente conoscenza o professionalita per traftebene; lo stesso vale se si tratta di una garda vendi-
ta.

Non vi &€ una correlazione tra la grandezza e cossjifedel bene trasferito e la tipologia del Comeigiin-
di non vi & una corretta relazione tra riutilizzelézione con I'utenza), vendita o valorizzazione.

L’alta o la bassa densita urbana incide sulla dépdcvalorizzazione del bene e sull'impatto cdiragqui-
renti o con l'utenza.
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4.7.6. Ristrettezza strutturale delle risorse e la policy.

Gli aspetti asimmetrici indicati nei punti precetiattivano aspettative non fattibili, quali I'utiko dei beni
patrimoniali richiesti per fini sociali o colletiivsenza un’attenta valutazione dei costi. La nometta pro-
grammazione produce ritardi nella destinazionea®isegli utilizzi e crea una discrasia tra vincatbani-
stico, vincoli di altri enti (es. sovraintendenzag@r cui il bene patrimoniale rimane inutilizzato@n si crea-
no quelle necessarie convergenze per poter opdrégma € sintetizzabile come una carenza di tiared
adeguata programmazione.

4.7.7. Ruolo confuso tra centralizzazione/decentram  ento del patrimonio immaobilia-
re.

Diviene importante definire un corretto concettm@dello di ‘valorizzazione’, distinguerlo per levdise ti-
pologie di beni patrimoniali e per la loro collo@aze. Ogni bene patrimoniale € unico in quantamdibca
all'interno di un mercato differenziato. Attraermodo differente gli investimenti e gli investitoesprime una
rendita fondiaria diversa ed assorbe ed esprimeomgplessita diversificata. E’ utile creare a monte
all'interno all’Agenzia o in collegamento ad essa*unita di valutazione del bene che sappia defiim pro-
fondita I'opportunita di decentrarlo, oppure fomaill’ente territoriale un supporto continuo di ritoraggio
sull'uso del bene.

Di un certo interesse & quanto avviene nel sistlinmpostazione, di assistenza e di monitoragglacdso
inglese. A monte dell'impostazione deve esserviagrapetenza interdisciplinare e autorevole del team
nita che segue l'iter del singolo intervento imniiaioé nella sua fase di centralizzazione/decentrame

Di seguito il caso inglese di monitoraggio e suppail’intervento. Si tratta della relazione traganismi cen-
trali e periferici, il programma rientra nel PF2ech una revisione del PPP inglese di prima germrazi An-
che il termine PF2 rappresenta un metodo ad hatgmesto per affrontare una tipologia di interventi
L’'esempio viene confrontato con il decentramentigpa¢rimonio immobiliare condotto dall’Agenzia.

Figura 21 — PF2 - Modello di centralizzazione/detamento del PFI inglese.
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Il programma PF2 rappresenta un esempio di chiglo di centralizzazione/decentramento tra enti e
diversi. Di seguito alcune funzioni che il programfF2 ha messo in campo.
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Debito ed Equity- Il corretto equilibrio tra debito senior (cors$a di interesse relativamente contenuto) ed
equity(con tassi di rendimento molto piu elevati in giwacapitale di rischio) viene gestito dal settpob-
blico attraverso un co-investimento con il privatd capitale di rischio. Viene creata un’unitdipendente
all'interno del Tesoro (HM Treasury), collocata\eello di staff e composta di esperti indipende¥itie
un’azione di centralizzazione di alcune funzionirdpostazione. |l settore pubblicoeljuityavra lo stesso
potere del capitale @iquity privato. La copertura pubblica del rischio hatopo soprattutto di ridurre il
costo del prestito. L'unitadsk forcé ha anche il compito di effettuare gare per riaeeanvestitori dequity
da portare all'interno di investimenti di lungortene per favorire itlosingfinanziario.

Accelerazione- Vengono attivate misure per accelerare lo sviluggloPF2 quali migliorare la capacita di
effettuare le gare di settore rafforzando ed assit chi a livello centrale se ne occupa. Vienatoren tem-
po limite nell’'effettuare il processo di gara: ddikazione della gara alla nomina del contraenten¥ creata
una documentazione standard (corredo) per affretégprocedure di gara. Viene rafforzato I'assiztes
controllo nella predisposizione dei progetti.

Apporto di servizi flessibil- Per favorire gli interventi, viene semplificatadamponente di assemblaggio
dei servizi. Per esempio vi sara una maggioreifiésa per aggiungere o rimuovere alcuni servigzimnali
una volta che il contratto sara in funzione. Sateodotto un fondo di ciclo di vita per favorirger facilitare
la condivisione di qualsiasi finanziamento legdtoielo di vita.

Trasparenza- Il programma FP2 introduce un insieme di misatte ad incrementare la trasparenza e di atti-
vare attorno ad es&est practices il monitoraggio e controllo di costi dei progeti € un’attenzione parti-
colare al monitoraggio di tutto quello che riguafdé balancee al trasferimento del rischio operativo.
Viene richiesto all'operatore privato di fornirdéenmazioni sul rendimento dedlquity Viene disposto un
report dettagliato effettuato dall’'unita e coneritunificati e studiati sull'efficacia dei contendi analisi-
diagnosi-prognosi e comparazione per ogni progiit@ I'amministrazione pubblica detiene una quaia-a
naria (equity). Viene creato un business case tm@to e pubblicato sul sito del Tesoiiadasury website —
cfr.Figura 21) , con gli stati di avanzamento dentra procedura codificata e viene migliorata I'inforiuani
(sistema informativo) all’interno del ‘governo’ degtandard contrattuali.

Allocazione appropriata del rischie E’ prevista una maggiore e selezionata gesti@heischio da parte
dell’lamministrazione pubblica per favorire I'esteme e I'utilizzo del capitale privato. Il riferiméo &
I'utilizzo di rischi supplementari derivanti da umprevedibile cambiamento della normativa, I'incestto
dei costi delle utilities, le assicurazioni ed @alren definito e non programmabile e derivantéalathento
motivato indotto da altri soggetti pubblici, istziani o dalle utilities.

Finanziamento del debito a lungo termind.a struttura del finanziamento per il PF2 égatbata per con-
sentire 'accesso al finanziamento del debito gdutermine ed in particolare per poter interagoe il mer-
cato dei capitali.

Miglioramento del VM- Il VM (Value for Money) € sempre stato all'imte del PPP un passaggio impor-
tante e un elemento di difficile misurazione e fieai del suo mantenimento nel tempo. E’ legatoasferi-
mento del rischio operativo dal soggetto pubbliguallo privato, in cui il maggior costo del cajpgtarivato
viene mitigato dal trasferimento del rischio pubblall’'operatore privato. L'attivazione dadtjuitypubblico
permette di allineare meglio gli obiettivi pubbldii a) trasferimento del rischio (VfM); b) di véda con il
capitale di rischio, c) di come questo rischio \eeggstito dall’operatore privato e d) di quali somendi-
menti e la distribuzione. La messa sotto contrdotempi indicati e controllati riduce i rischieXigono poi
messe in campo altre azioni per contenere il risdiigli operatori privati sempre dentro un trasherto di
quello operativo. In parte cio & dedotto anchepdaiti indicati in precedenza.

Figura 22 — Confronto tra federalismo demanialeF2Pcentralizzazione/decentramento
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Un confronto con I'azione di decentramento patrimtencondotta dall’Agenzia del Demanio e il PF2 atan
alcune sostanziali differenze. La prima si rifegisd un decentramento di patrimonio immobiliareypera)
utilizzo, b) costituzione di diritto di superficie) vendita (contratto attivo), d) concessione;@)ferimento a
fondi immobiliari, f) integrazione di contrattitat e passivi al fine di riconvertire vecchio patonio in
nuove opere. Il PF2 si riferisce alla costruzionegkre ed infrastrutture che attirano capitaleaid, con la
presenza di una quota di pubblico e che propridgsua natura non € iscrivibile all'interno debide pub-
blico (on balancema off balancg. Anche la gestione del patrimonio condotto dajézia del Demanio e
I'azione del decentramento in forma di ‘federalismentrano in parte all’interno di questo segmertaaldo-
ve il bene deve tramutarsi in nuovo bene oppurelwencon una valorizzazione.

Emerge come 'Agenzia del Demanio incida su un ssgmdell’accelerazione e della trasparenza; paila
le del trasferimento rimangono tutte le inerzie thi-2 cerca di semplificare e mettere sotto aldr Gli
enti che ricevono il patrimonio risultano frammenéali avvengono i maggiori problemi, quasi semipre
sormontabili.

4.7.8. Fiscal compact - Le risorse pubbliche destin  ate agli investimenti sono in ca-
lo, mentre il decentramento dei beni spinge ad uni  ntervento di segno opposto .

Un elemento che appare alquanto sottovalutatowtgbpdi vista della strutturalita & la caduta deglesti-
menti pubblici per i prossimi anni, dovutafiscal compacti riduzione della percentuale del debito pubblico
sul Pil. Tale fenomeno ridurra della meta, o patguota di investimenti pubblici destinati ad appubbli-
che ed infrastrutture.

Figura 23— Trend degli investimenti in relazione al Pil (digeanni), consuntivo e programmati nel
DEF(Documento di Economia e Finanza)
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Il patrimonio immobiliare trasferito dall’Agenziayk enti territoriali dovrebbe servire per: a) uiilimzo di-
retto dell’'ente pubblico con forme di riconversiqrerziale del patrimonio; b) la vendita del patrivioal
fine di permettere investimenti altrimenti imposkitta effettuare; c) ripensare in modo radicala &inzione
di utilizzo del patrimonio trasferito. Tutte e teeformule sono riconducibili, 0 potrebbero esserlo
all'interno di un utilizzo parziale o totale dioisse pubbliche che sono in contrasto con la dinaméfiscal
compact
Il fiscal compacha un’incidenza quando la Pubblica Amministrazienele utilizzare risorse pubblictos
balance per effettuare investimenti di qualsiasi tiporagtiti all'appalto di costruzione del nuovo, di manu
tenzione o di abbattimento, riconversione o diciifeento del bene. Il riferimento & ai punti (E)) é~(G1) e
(G2) della Figura 7.
L'investimento ha un carattere diverso se si trdita

- un appalto;

- una concessione;
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- unPPP.
Nel primo caso l'investimento rientra sempre atéimo di unon balanceubblico. Negli altri due casi (con-
cessione e PPP), a date condizioni, I'investimenitcato € ascrivibile in uoff balance
Nel trasferimento del bene questo aspetto nont@ &auto in considerazione mediamente né da chffb&
tuato domanda di ottenimento del bene né da dia lvasferito, ma tale variabile rischia di essassjeme
ad altre, molto importante nella dinamica di ‘atabilita’ del bene.

4.7.9. Credit crunch — indisponibilita del credito privato per investimenti (Real Esta-
te e infrastrutture)

Un altro problema specularefalcal compace costituito datredit crunch vale a dire la bassa disponibilita
del credito bancario per finanziare investimenti etta incertezza ed alto rischio; cio a presciaddre sia
I'operatore privato a chiedere il finanziamentohe sia il soggetto pubblico, ammesso per questiolithe i
vincoli imposti daffiscal compacto permettano.

Attrarre fondi privati su progetti che attengonaiiiso del patrimonio immobiliare pubblico potretdssere
possibile a due condizioni principali:

- che venga ridotto notevolmente il rischio su cuiléede avvenga il finanziamento privato;

- che siriesca ad attrarre capitale internazionale.

Ridurre il rischio pud voler dire creare un sistesihantegrazione del processo che conduce:

- alla vendita;

- alla concessione;

- al funzionamento dei fondi immobiliari.

Decentrare e lasciare che siano poi gli enti taigti singolarmente, con tutte le fragilita e bptemi aperti
segnalati, ad occuparsi della vendita e del montagguivale a far crescere e non attenuare I'inopaed ri-
schio sul capitale investito; conseguentementeimosita a permanere ed aggravarsi la mancata disp@ni
del credito per valorizzare il patrimonio immobikadecentrato, allargando ancora di piu la forliadabbi-
sogno e fattibilita attuativa.

Ridurre il rischio implica :

- uniformare e dare una governance a tutti gli irgativdi decentramento del patrimonio
immobiliare;

- operare per forme di standardizzazione, monitomggiorrezione;

- selezionare meglio le tipologie e le unita di patrhio immobiliare che dovranno essere
decentrate in relazione alla fattibilita attuativa.

- creare un corretto equilibrio tra componente @&izizata e gli enti territoriali che hanno
disponibilita del bene di modo che non si creinowileti, caso in cui potrebbe essere utile non pro-
cedere al decentramento del bene.

- disporre di risorse finanziarie da aggiuregearforma integrativa a quelle private. Si po-

trebbe trattare di capitale di rischieglity) che si somma a quello privato.

Gran parte delle azioni intraprese in PF2 sono eoiage per attrarre investimenti privati. Nel cdsbfede-
ralismo demaniale si tratta di riprendere quanéosgipresso nella Figura 7, di presidiare il prazessonso-
lidarne lagovernanceal suo interno.

4.7.10. Modelli di coinvolgimento del privato all’i nterno di formule di PPP

A fronte del problema permanente fistal compace in parte detredit crunchdiviene essenziale, se si o-
pera all'interno di una fase di valorizzazione, @scere i meccanismi che regolano i contratti passiattivi
e un intreccio tra questi.
Le possibilita che si prospettano si riferiscono:

- agli appalti (Direttiva comunitaria 2014/24);

- alle concessioni (Direttiva comunitaria 2014/23);
oltre a queste due direttive deve essere consakraipbrmativa nazionale sul PPP che si sommalativa
comunitaria nella definizione del codice dei cottira
Il vantaggio di attivare la concessione e il PRR i&crivere il debito iroff balancee non direttamente nel
debito pubblico@n balancg, tale aspetto rimuoverebbe in parte I'ostacoldfideal compact.

Copyright © 2015 SDA Bocconi School of Management 45



cconl

SDA Bo

SDA Bocconi Il Federalismo demaniale

Tuttavia entrare in modelli di concessione e PERigde il saper affrontare il tema del rischio @peo e del
suo trasferimento dal soggetto pubblico all'openafarivato e per tutte le circostanze in cui civieme ren-
dere permanente tale trasferimento pena risch@raani da parte comunitaria (Corte di Giustiziaj pna
non corretta applicazione delle direttive comunigta
Il trasferimento del rischio e I'attivazione di PBRraverso l'attivazione di capitale privato raggenta solo
una parte del problema. Il PPP con I'attrazioneagiitale privato rappresenta solo una parte dddlenoa.
L’altro aspetto riguarda il trovare un corretto giguo tra individuazione del rischio operativcsaa trasferi-
bilita permanente nel tempo. Il PF2 inglese nasopno per evitare che regole stringenti tra treasfento
permanente del rischio operativo e bassa flessildllontanino il capitale privato. L'equilibrio pra indicato
rappresenta il corretto elemento per far si chaulablica amministrazione e I'operatore privato in@vcon-
vergenze, in modo che le possibili restrizionirssthio operativo trasferito non mettano la pulkdkBanmini-
strazione in difficolta e al contempo non allontami capitali privati. Si tratta:

- di acquisire una cultura sul rischio operativo a@tiente inesistente;

- di standardizzare e di snellire i processi di mggitain modo che si riducano i fattori

imponderati di rischio.

L’acquisizione di capitale privato ha un costo maggrispetto all'intervento tradizionale d’appalfio de-
ve essere bilanciato in forma efficace con l'indisazione, simulazione, coinvolgimento e trasferimoeatel
rischio operativo dentro un ambito di maggior texgmza.
Quasi tutti gli esempi italiani di PPP dimostram@ &i € un’enorme difficolta di individuare il risio da tra-
sferire, definirne un’entita e soprattutto mantémepstante nel tempo. Questa, tuttavia, deve esaafida
futura che deve essere ingaggiata dopo I'entratggore della Direttiva comunitaria 2014/23.
Mancano nella nostra cultura strumenti, seppur ifefte come il Public Sector Comparator (PSC), e
I'applicazione del concetto di Value for Money (VfMmancano anche esempi concreti di rischio diraest
zione (Design & Construction - D&C) e rischio dnfzionamento (Operation & Maintenance — O&M). La
possibilita che la modifica di alcune variabili ainil rischio trasferito rimane molto elevato, e molto
elevato ¢ il rischio che gli organi di classificaazé e controllo europeo riportino un’iscrizioneoiffi balance
dentro uron balance e quanto questo comporti per il disavanzo publgiper le sanzioni europee. Deve
essere meglio strutturato il concetto di rischiealtruzione e di rischio di disponibilita, e péretsi inter-
venti di concessione e di PPP anche del rischineadtato.
| tre rischi riconosciuti da SEC/2010 e da Eurostato:

- rischio di costruzione;

- rischio di disponibilita;

- rischio di mercato.
Con la possibilita di presidiare almeno due derisehi indicati. Tale suddivisione era presentehanin
SEC/2005 ma con SEC/2010 viene meglio definitaataina e la stabilizzazione del rischio trasferitdene
ridotta la possibilita di esercitare arbitri o se@lutazioni.
Nella trattazione centralizzazione/decentramenta@éemanio patrimoniale non vi € traccia di questpor-
tante componente per cui si rischia di decentrarbane e poi lasciare soli enti diversi e frammteathoc-
cuparsi in modo inefficace del tema.

4.7.11. Fondi immobiliari e debolezza di indicare |  'approdo a tale formula.

L’'approdo a fondi immobiliari &€ un’indicazione chiene data. | fondi immobiliari sono di diversaunat,
non rappresentano la soluzione del problema ma sollooun possibile opportunita:

- Vi & un costo annuo di gestione del bene appon@iomarginale;

- ogni bene viene trasformato da parte del fondo ibilaoe. | costi di trasformazione hanno
tempi mediamente lunghi e richiedono vi siano dagtuirenti del bene trasformato;

- icosti di trasformazione sono mediamente elevagigelati da uriund managei quale si
sostituisce ad operatori pubblici e a gare pubblidh effettuare e coinvolge altri professional ed o
peratori economici;

- il fondo immobiliare abbatte, o riduce notevolmetiteicorso a gare pubbliche e per que-
sto rappresenta un’opportunita rispetto ad althezémni, anche se tale passaggio € da annoverare
all'interno di una fase di semplificazione piutmshe di riduzioni complessiva dei costi di trasfor
mazione;

- il fondo immobiliare attraverso fund managepud intervenire in piu fasi del processo del-
la Figura 7: (A), (B), (D), (E), (G1), (G2} in parte (C). In genere, se si tratta di ogerazli
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Real Estate, le fasi in cui interviene il fondoudggdano (A), (B), (D), (E), poi vi € la Commerdal
zazione e in parte la monetizzazione di quantaiteséall’ente in termini di bene patrimoniale. |
tempi della monetizzazione sono lunghi e in partetalmente trattenuti dal fondo. Se il bene non
viene totalmente commercializzato puo:

- necessitare, da parte dell’ente, il pagamdintma quota a fronte dell'immissione del bene

nel fondo;

- il bene immobiliare che viene immesso nel fond@e mova un mercato distrugge valore
piu di quanto non avvenga l'inserimento inattivd lolene all’interno di (F1), senza che I'ente territ
riale si renda pro-attivo. La differenza in positie negativo viene fatta dalla presenza o menadi u
mercato in grado di acquistare il bene trasformato;

- gli acquirenti del bene non sono mediamente isttizjualificate, ma sono consumatori
finali;

- il mercato del bene trova semmai acquirenti nemdiraentri € non nei centri minori e il
mercato privilegia le abitazioni e il residenziale;

- puo essere possibile utilizzare un fondo immoleliper effettuare una trasformazione del
bene e poi consegnarlo all’ente territoriale. lesjo caso saremmo all'interno di un contratto passi
Vo, in cui I'acquirente di (A), (B), (D), (E) é ktesso ente che lo ha ceduto al fondo per la trasfo
mazione. Tuttavia questa soluzione potrebbe appdiscutibile e illegittima in quanto verrebbe ag-
girata la fase (C) quella della gara pubblica @14/23 e dir. 2014/24). Diversa cosa potrebbe av
venire se, ma va verificata per ogni singolo cagme immesso I'immobile pubblico nel fondo im-
mobiliare e attraverso il fondo vi & una venditgdite di immobile e con i ricavi della vendita si
opera in tutto o in parte su (D), (E), (G1), (G2);

- i beni patrimoniali vanno differenziati, vi possoassere beni singoli, unita semplici (ap-
partamenti, unita di edificio, o anche singoli ed)f oppure siti ed aree complesse come possono
essere le caserme, collocate in parti significativeitta (cfr.incidentl);

- per unita immobiliari di 'retail’, I'immissione dddene all'interno del Fondo immobiliare
puo risultare piu semplificato sia dal punto dit@idella gestione che del punto di vista della itand
e dell'ottenimento dei ricavi.

4.7.12. Beni trasferiti ed interventi manutentivi

I beni immobiliari pubblici che rimangono a dispeine dell’Agenzia del Demanio o che vengono tndtsfe
richiedono un intervento manutentivo costante, géinquale siamo di fronte ad una distruzione austalel
bene, a meno di non considerarlo come un costblditimento e ricostruzione e riutilizzo dell’aréaque-
sto caso siamo di fronte alla fine di un ciclo dawel bene immobiliare (cfr. G1,Figura 7). E’ @sziale per
ogni patrimonio immobiliare pubblico definire:
- Piu che un fascicolo di fabbricato un corredo diccdi vita che contenga:
o lafase di obsolescenza;
o0 lafunzione che deve e puod svolgere, in relaziowhea al recupero o
all'obsolescenza;
o la vendita per nuove funzioni da inserire all'imerdel bene, oppure
I'abbattimento e la ricostruzione di benivati o misti (pubblico-privato)
- Un piano delle manutenzioni, di vendita o di abibshto sulla base del punto indicato
sopra.
La mancanza di questa sensibilita che riguardai todini del patrimonio immobiliare pubblico gestiiret-
tamente dall’Agenzia del Demanio o trasferito atl nritoriali &€ destinato a distruggevalore e spesso
rende il trasferimento, in mancanza di risorse aléepdell’ente ricevente, un danno aggiuntivo al
patrimonio immobiliare.
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Figura 24— Le principali variabili manutentive che incidonol snanufatto patrimonio immobiliare pubbli-
co.
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Le maggiori informazioni deducibili dalla figura 25no:

- il punto t0 (B) di costruzione e il suo valore,

- lalinea di manutenzione costante a cui si puodend

- lalinea di obsolescenza fisica,

- lalinea di abbattimento del bene;

- il punto t1 (G2) di abbattimento in mancanza di otanzioni;

- il punto t2 (G1) di abbattimento in presenza di otanzione inferiore alla manutenzione
costante;

- il punto t3 (G) di abbattimento in presenza di mangione costante;

- il punto t01 (G3) di abbattimento in caso di lirddainnovamento che si somma alla linea di
obsolescenza fisica;

- lalinea di rinnovamento che richiede costi agduirat quelli di manutenzione costante se si
pensa al cambiamento di funzione del benepitvadatto ai fabbisogni organizzativi ed
erogativi. La linea di innovazione pud somsnar negativo alla linea di obsolescenza ed
abbattimento se non & previsto un costontiavamento.

A gqueste linee e punti di riferimento va aggiumtadratteristica del bene immobiliare in terminbdne sto-
rico e culturale e alla sua salvaguardia di vindotale o parziale sia in termine di utilizzo, véadrifaci-
mento, abbattimento totale o parziale a cui larfiggopra, attraverso la sua rappresentazione igpdndere
solo parzialmente. Su questo aspetto vi € il cdgimento della sovraintendenza e dei vincoli daesspri-
mibili.

5. Un modello di unita di intervento a supporto deg li enti locali: la
creazione di un Osservatorio con la presenza di ANC | e UPI.

L'analisi e diagnosi sin ora effettuata sul ‘Fedisrao demaniale’ ci permette di meglio affinareglaposta
di OsservatorilANCI-UPI —Accademia per I'autonomia

| punti salienti sono:
1. Leffettuazione di un censimento compatibile coriuko, razionalizzazione, riammodernamento,
valorizzazione, monetizzazione dell'intero patrirmimmobiliare pubblico della Pubblica Ammini-
strazione sul modello post Commissione Cassese.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Il continuo monitoraggio delle richiestbdttom updagli enti territoriali all’Agenzia per disporre
dei beni patrimoniali immobiliari dello Stato presiesul territorio e che possono essere richiesti.

La risposta (positiva o negativa) dell’Agenzia Belmanio top downrispetto alla domanda avan-
zata dagli enti territoriali.

La predisposizione di una classificazione d@ttom up™top down’per beni semplici o complessi.
I beni semplici sono quelli collocabili nella clé&gszione (F1) della Figura 7. | beni complesango
quelli che riguardano totalmente o parzialmententp(A), (B), (C), (D), (E), (F), (G1) o (G2).

La distribuzione dei beni in base alla classifioag degli enti e alla loro capacita di operare. (cfr
punto 1).

Un’attenzione particolare alle medie-grandi cit@{ citta italiane) superiori a 50.000 abitantit Pe
quanto riguarda gli interventi complessi (cfr. pudte punto 4).

La selezione e la cura all'interno del punto (6)ldmterventi complessi. In termini di:
- assistenza alla selezione;
- assistenza alla fattibilita;
- assistenza alla vendita (se prevarra tale indica&zjdipologia e procedura di gara;
- assistenza al montaggio della valorizzazione aedliivento complesso (cfr. punto 4).

Creazione, sulla base di un prototipointiidente case studyon I'attivazione di un corredo come
base rigorosa di una disseminazione, guida pemglied assistenza direttacdse studylevono es-
sere tra loro coerenti e fornire anche un’attragidincapitali provenienti da fondi internazionaili i

dicando forme chiare di montaggio e una riduziogleridchio.

Creare una task force di esperti gia formati dadeice capaci di intervenire per guidare e disinca-
gliare gli interventi critici.

Formare e monitorare team locali che sono chiaathtiperare attorno ad interventi complessi (cfr.
punto 4).

Creare forme di tutorship ad hoc. e percorsi guidat

Impostare, organizzare ed alimentare un budgé dalorizzazione sul patrimonio immobiliare
pubblico all’interno del punto (6).

Uscire dalla retorica il ‘nuovo rinascimento’ dell®0 citta italiane (punto 6) e lavorare sinergica-
mente per l'operativita del concetto.

Creare attorno ai 13 punti sopra indicati un Ossenio PREM (Public Real Estate Management)
tra SDA Bocconi ed Accademia delle autonomie pg@mentare tutti o alcuni dei 13 punti sopra
indicati.

Fare dell’Osservatorio partnership SDA Bocconi-Atsmia delle autonomie un centro permanente
di confronto, pubblicazioni, seminari, web-site,rivshop, incontri e confronti internazionali su te
ma.
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Figura 25— PREM (Public Real Estate Management) RelationshifsDA Bocconi e Accademia delle au-
tonomie nella creazione di un Osservatorio dedicato
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v' Riaggiornare e completare il codice dei contratti in hoeal PPP

v'  Ricercare compatibilita tra contratti d’appalto, corsiesi,
motivare per I'eventuale contratto di PPP, non cotdrasen le
direttive
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Figura 27 —Osservatorio PREM e integrazione con SDA ed Unitz&eBocconi: alta maturita
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Halian Association for Management Education
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Allegato 1 ( case study)

Il case study indicato come ‘prototipo’; si trattera di defimimeglio il layout e affinare per tutti i casi pro
posti i contenuti di sintesi. | case study possessere selezionati e costituire un riferimento maltcurato
di 25-50 casi, con tipologie diverse, ma sempreriée parte di interventi urbani complessi per

riuscire a dare una dimensione a questa fatti-speci

Case study

Descrizione caso

Il Comune di Spoleto ha richiesto il trasferimedt® beni:
e per3deiquali (2 Terreni e 1 alveo di un fiumeptato dato parere positivo;
» per 1 (terreno) ha avuto parere negativo percharégmente al demanio idrico;
e 2 (1 edificio in una vasta area e 1 terreno ex cadi@tterraggio) sono in attesa di definizione.

Input della richiesta

L’iniziativa di richiedere il trasferimento dei biedé partita dagli uffici, che venendo a conoscetiela nor-
mativa, hanno sottoposto I'opportunita agli amnimaitori; si tratta infatti di beni per i quali o @omune a-
veva in atto procedimenti di acquisizione, o eraamunque oggetto di interesse o di progetti ina@ors

Modalita di individuazione del ber{efr paragrafo§ 2.4)

Dei beni richiesti, 2 erano presenti nella whit &x art. 3 comma 4, 2 erano presenti nell’elafiadteriori
beni (oltre a quelli presenti nella white list) ch&genzia del Demanio, sede di Perugia, ha formitomite
mail al Comune di Spoleto, 2 erano fuori elencaneagiepilogato nella tabella seguente.

Tabella 6 — Beni richiesti dal Comune di Spoleto

Fonte Valore Entrate da |Costidi |Superficie
(cfr § 2.4) Regione [Provincia [Comune | Codice Scheda |Descrizione Scheda Indirizze inventariale |Stato giuridico canone gestione [Totale
white list Area urbana ad uso parcheggio e

ex art.3 viabilita' internacentro commerciale di

comma 4 1|UMERIA | PERUGIA |[SPOLETO |PGEDEO0 via dei Filosof . dei Filosofi sng € 52.644,00] BENI DISPONIBILI 2.110,00
white list

ex art.3

comrma 4 UMBRIA | PERUGIA |SPOLETO | PGBO591 Terreni ex ahkeo t.Tessino fg. 135 . Marconi snc | € 370,850, 00|BENI DISFOMIBILL | € 2.140 09 5.236 00

bene fuori

elenco S|UMBRIA | PERUGIA [SPOLETOD “ia 300 Aptile WO Aprile
bene fuor “ia dei Filosofi, viabilitd passerella

elenco G|UMEBRIA [ PERUGIA |SPOLETO pedonale . dei Filosofi

Preparazione della domanda

Le richieste sono state predisposte da un gruppavdio - creato ad hoc tra gli uffici comunali chiéatto
della richiesta erano competenti in materia - taigti da tre dipendenti, di cui uno amministratvaue i-
struttori tecnici, coordinati dal dirigente.

In una prima riunione informale del gruppo di lawaon la Giunta si € illustrata I'opportunita oftedalla
normativa e si € valutato 'interesse dell Ammirggtione rispetto al trasferimento dei beni. Sudeassente
il gruppo di lavoro ha avuto una riunione con laisee di Perugia dell’Agenzia del Demanio nellalgus
presa visione dei beni potenzialmente oggetto dilaesta di trasferimento e della procedura nemes; €
seguita poi una valutazione di massima sull'oppotéudi acquisizione dei beni, in relazione allesgibilita
dell’ente di utilizzarli o di attivare forme di gacipazione dei privati, limitandosi alla richiestiequelli per i
quali erano in corso o in progetto programmi dilasigione. Il processo in definitiva € comunqueatgesti-
to in larga misura dal dipendente amministrative bl poi materialmente redatto la richiesta.

Descrizione dei beni
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| pareri positivi sulle richieste dei beni riguardano:

1) TERRENO EX ALVEO VIA DEI FILOSOFI

Destinato parte a zona di consolidamento a sefpaicheggio Mattatoio) e parte a zone di completam
di edilizia residenziale esistente (parcheggi, ggrce stato oggetto di Delibera consigliare (n. dit
13.10.2014) e trasferito al Comune (Verbale di egna del 5 febbraio 2015)

2) TERRENO DI VIA XXV APRILE
Terreno occupato da strada comunale e parcheg8@m@) per il quale I'ente pagava un canone demanial

3) AREA URBANA AD USO PARCHEGGIO E VIABILITA INTERNA CE  NTRO COMMERCIALE DI VIA DEI  FILOSO-
FI

Il terreno sara trasferito alla societa che haizealo il centro commerciale immediatamente aditgeahtra-
sferimento era gia previsto nella concessionealizzazione dell'opera.

Per questi ultimi due terreni é stato fatto il sdlmogo '8 gennaio 2015 e i due beni saranno dggebreve
di una delibera consigliare (in attesa di chiaritnezon il demanio per una pratica pendente avehitgget-
to lo stesso bene).

Beni i con pareri in via di definizione

1) EX CAMPO DI ATTERRAGGIO DI FORTUNA , ORA PIAZZA D 'ARMI

L’area, di 10 ettari, & stata oggetto di una ttatsacon il Ministero della Difesa in anni pass#tattativa che
e arrivata fino la stipula di un compromesso coglipinare di vendita (per un importo totale 5.00RD &),
ed un versamento di 800.000 €. La vendita nontaviat stata completata per mancanza di fondi. edqt-
to di utilizzo dell’area, era prevista la venditaudia piccola porzione (9.000 mqg ) a completametitona
zona residenziale gia esistente. Le risorse deridatquesta vendita erano destinate al progetitlidzo nel
quale si prevedeva una zona per la protezionescdvilna per il completamento degli impianti spo(tiarea
e contigua ad un campo di atletica e alla piscoraunale). L'’Agenzia del Demanio ha inviato il 28 ra@a
2014 una richiesta al Ministero della Difesa panfeamare la destinazione del bene che lo utilizzdaaallo-
ra il Comune non ha ricevuto altre comunicazioni.

2) Ex CASERMA MINERVIO

La richiesta riguarda un solo caseggiato (area egghata nelle planimetria sottostanti, identificatan le
particelle da SUB 8 a SUB 18) dell'intera area(gonsegnata in gestione al Comune nel luglio 200
Ministero della Difesa, anche se non € ancoraaleta del’Ente).

Tre particelle (piano terra dell’edificio) sonouiso al Ministero della Difesa e 'Agenzia del Deraaha in-
viato la richiesta di conferma di destinazione pdl@a 2014, ma a tutt'oggi il Comune non ne cond&sto.

Figura 28 — Planimetrie a) area Ex Caserma Minervio

Paaza della Vitada

Pzza G. Garibaidi

ﬂlﬂ—- M &f Vs gelfAnlicauo

Piano terra da 'Fuzza G. Garibaidi
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Figura 29 - Planimetrie b) area Ex Caserma Minervio

ATRA PROPR.

Via dell‘Anfiteatrs

Pianc prima da P.zza Garibaldi

Sull'intera area dell’ex caserma Minervio era pséaila realizzazione di un centro di formazionetyuser-
sitaria per il recupero dei beni culturali, il quiogetto prevedeva un investimento di 40/50.0008Q¢aria-
bile in relazione a diverse articolazioni progelijuaer i quali erano previsti finanziamenti per.220.000 €.
Parte dei fondi (18.000.000 €) erano stati standita Regione del’Umbria per la ricostruzionespterre-
moto del 1997. Di questi ne sono stati spesi 2MIDE per la progettazione e per le opere di mazidee;
a fronte di un progetto esecutivo e di un pianmeadico finanziario sarebbero stati erogati gliialte diffi-
colta nel trovare un investitore privato che papasse alla gestione e cofinanziasse I'opera nqrehaesso
la realizzazione del piano e quindi I'erogazioné fiteanziamento regionale (come dato di cronacaea
mungue registrato che gran parte dei fondi peiclastruzione post terremoto, nel 2007 sono stagtilati
dalla Regione dell'Umbria alla ricostruzione deivpti, G.R. DELIB. N. 596 DEL 23/04/2007

Figura 30 — Collocazione dei beni nella matricearétzazione/organizzazione da applicare alla ricée
dell’ente
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Figura 31 - Collocazione dei beni richiesti secondmodello PRE/PP
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Figura 32 - Fasi del processo di valorizzazioneaghglicare ai beni richiesti dall’ente
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Figura 33- Matrice di rischio da applicare ai benchiesti dall’'ente: applicazione al caso di 3pto
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Allegato 2 - Tipologie di beni

. La tipologia A include:
1. Complessi;
Stazioni;
Impianti di vario genere;
Caserme;
Ex case del fascio;
Ex case cantoniere;
Palazzi;
Immobili di vario genere;
. Appartamenti;
10.Sedi di circoli/associazioni ecc.;
11.Esercizi commerciali/negozi;
12.Magazzini;
13.Depositi;
14.Vani e parti di immobili.

©ooNGA~LOD

. La tipologia B include:
1. Terreni;
Boschi;
Lotti di varie dimensioni;
Aree verdi;
Giardini;
Vigneti;
Uliveti;
Terreni a destinazione agricola in generale.

O NoOhswN

. La tipologia C include:

1. Tratti di ex ferrovie;
Strade/relitti stradali;
Marciapiedi;

Piste ciclabili;
Sedime;
Alvei;
Golene;
Arenili;
Acquedotti.

©oNGO AL

. La tipologia D include:
1. Piazze/cortili e aree urbane non meglio descritte;
Parcheggi;
Rifugi antiaerei;
Batterie;
Poligoni di tiro;
Caselli;
Eredita devolute allo Stato;
Serbatoi;
. Villaggi/ex villaggi;

©oNGA~LOD

10.In generale, tutti i beni non chiaramente assedjredls categorie precedenti, in base alla desanigifornita.

Tabella 7 — Tipologia dei beni richiesti
=

Fabbricati, beni immobili
Terreni

Alvei, strade, sedime, argini etc.
Altro

0O w>

0 Descrizione
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Tabelle — Suddivisione delle 9.367 domande provendagli enti territoriali sul ottenimento del patonio

immobiliare pubblico (nostre elaborazioni).

SDA Bo

Tabella 8- Numero di richieste per regione suddiper tipi di beni
TABELLA ITALIA

Regione Tipo A TipoB TipoC Tipo D Totale Richieste

Abruzzo 104 61 60 47 272
Basilicata 148 137 64 76 425
Calabria 177 127 230 230 764
Campania 170 98 65 458 791
Emilia Romagna 214 285 271 191 961
Friuli Venezia Giulia 3 0 5 0 8
Lazio 303 149 217 264 933
Liguria 177 248 96 158 679
Lombardia 254 215 317 247 1033
Marche 89 33 118 132 372
Molise 28 43 1 8 80
Piemonte 254 66 80 107 507
Puglia 180 167 112 122 581
Sicilia 2 0 0 2 4
Toscana 317 174 155 233 879
Umbria 34 19 14 30 97
Valle d'Aosta 1 0 0 0 1
Veneto 202 223 309 245 979
Totale 2657 2045 2114 2550 9366

Figura 34 — Distribuzione per regione delle richies
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Figura 35 — Numero di pareri positivi e negativilei beni trasferiti

Domande (Enti territoriali Risposte (Agenzia Demanio)
(D) (R)
9.368
Giudizio positivo
5.571

“".» Delibera e richiesta documentazione

Bene trasferito
1.999
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Tabella 9 — Suddivisione delle richieste nelle oagisettentrionali per tipologia

Regione

Tipo A TipoB Tipo C Tipo D Totale Richieste

Emilia Romagna 214 285 271 191 961
Friul Venezia Giulia 3 0 5 0 8
Liguria 177 248 96 158 679
Lombardia 254 215 317 247 1033
Piemonte 254 66 80 107 507
Valle d'Aosta 1 0 0 0 1
Veneto 202 223 309 245 979
Totale 1105 1037 1078 948 4168

Regione

Emilia Romagna 22,279 29,66% 2820p0  19,88% 100%
Friul Venezia Giulia 37509 0,00% 6250%  0,00% 100%
Liguria 26,07%| 36,529 14,14% 2327% 100%
Lombardia 2459% 20,81% 30,699  23,91% 100%
Piemonte 50,109 13,02% 15,780  21,10% 100%
Valle d'Aosta 100,00% 0,009 0,00% 0,00%0 100%
Veneto 20,63%| 22,789 31,56% 25,0300 100%
Totale 26,51% 24,88% 25,86% 22,74% 100%

Tabella 10 — Suddivisione delle richieste nelleimagcentrali per tipologia

Regione Tipo A TipoB TipoC Tipo D Totale Richieste

Abruzzo 104 61 60 47 272
Lazio 303 149 217 264 933
Marche 89 33 118 132 372
Toscana 317 174 155 233 879
Umbria 34 19 14 30 97
Totale 847 436 564 706 AR
Regione Tipo A TipoB TipoC Tipo D Totale Richieste
Abruzzo | 38,24%| 22,43Y% 22,06% 17,28 100%
Lazio 32,48%| 15979 23,26% 28,30% 100%
Marche | 2392%| 8879% 3172% 3548k 100%
Toscana| 36,069 19,80% 17,63pp  26,51% 100%
Umbria | 35,05%| 19,59% 14,43% 30,93%6 100%

Totale

33,18%

17,08% 22,09%

27,65%

100%
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Tabella 11 - Suddivisione delle richieste nelleioegmeridionali per tipologia

Regione Tipo A TipoB TipoC Tipo D Totale Richieste

Basilicata 148 137 64 76 425
Calabria 177 127 230 230 764
Campanig 170 98 65 458 791
Molise 28 43 1 8 80
Puglia 180 167 112 122 581
Sicilia 0 2
Totale 705 572 472 896 2645
Regione Tipo A TipoB TipoC Tipo D Totale Richieste
Basilicata| 34,82% 32224% 15,06% 17,88% 100%
Calabria | 23,17%| 16,62% 30,10%  30,10% 100%
Campanig 21,499 12,39% 8,22%  57,90% 100%
Molise | 35,00%| 53,759 1,25% 10,00% 100%
Puglia 30,98%| 28,749 19,28% 21,0006 100%
Sicilia 50,00%| 0,00%| 0,00% 50,00% 100%

Totale | 26,65% 21,63% 17,84% 33,88% 100%

Tabella 12 — Suddivisione dei comuni richiedentig@asse di abitanti

Classe Nord Centro Sud Totale Nazionale
ab. > 100000 19 9 6 34

50000 < ab. < 100000 21 21 25 67
20000 < ab. < 50000 76 48 33 157
10000 < ah. <20000 129 52 46 227
3000 < ab. < 10000 254 68 106 428
ab. < 3000 233 51 70 354
Totale 732 249 286 1267

Tabella 13 — Tipi di beni per classi di comun iali

Classe Tot. Comuni Tot. A Tot. B,C,D Tot. Richieste A/Tt Richieste B,C,D/Tot. Richieste

ab. > 100000 34 378 1076 1454 26,00% 74,00%
50000 < ab. < 100000 67 346 708 1054 32,83% 67,17%
20000 < ab. < 50000 157 437 1097 1534 28,49% 71,51%
10000 < ab. <20000 227 400 1092 1492 26,81% 73,19%
3000 < ab. < 10000 428 536 1526 2062 25,99% 74,01%

ab. < 3000 354 422 803 1225 34,45% 65,55%

Totale 1267 2519 6302 8821 28,56% 71,44%
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Tabella 14 — Tipi di beni per classi di comuni —Nor

Tot. Comuni Tot. A Tot. B,C,D Tot. Richieste A/Tot. Richieste B,C,D/Tot. Richieste
ab. > 100000 19 166 506 672 24,70% 75,30%
50000 < ab. < 100000 21 69 219 288 23,96% 76,04%
20000 < abh. < 50000 76 143 442 585 24,44% 75,56%
10000 < ab. <20000 129 139 456 595 23,36% 76,64%
3000 < ab. < 10000 254 226 772 998 22,65% 77,35%
ab. < 3000 233 267 412 679 39,32% 60,68%

Totale 732 1010 2807 3817 26,46% 73,54%

Tabella 15 — Tipi di beni per classi di comuni -ne

Classe Tot. Comuni Tot. A Tot. B,C,D Tot. Richieste = A/Ta Richieste B,C,D/Tot. Richieste
ab. > 100000 9 115 166 281 40,93% 59,07%
50000 < ab. < 100000 21 113 234 347 32,56% 67,44%
20000 < ah. < 50000 48 227 514 741 30,63% 69,37%
10000 < ab. <20000 52 163 373 536 30,41% 69,59%
3000 < ab. < 10000 68 138 153 291 47,42% 52,58%
ab. < 3000 51 65 135 200 32,50% 67,50%
Totale 249 821 1575 2396 34,27% 65,73%

Tabella 16 — Tipi di comuni per classi di comu&iud

Tot. Comuni Tot. A Tot. B,C,D  Tot. Richieste A/Caowuni B,C,D/Comuni
ab. > 100000 6 97 404 501 19,36% 80,64%
50000 < ab. < 100000 25 164 255 419 39,14% 60,86%
20000 < ab. < 50000 33 67 141 208 32,21% 67,79%
10000 < ab. <20000 46 98 263 361 27,15% 72,85%
3000 < ab. < 10000 106 172 601 773 22,25% 77,75%
ab. < 3000 70 90 256 346 26,01% 73,99%
Totale 286 688 1920 2608 26,38% 73,62%
Tabella 17 — Distribuzione dei beni nelle categarenprese nel tipo A (fabbricati ed edifici)
CATEGORIE DI BENITIPO A |[NUMERO
FABBRICATI E IMMOBILI 619
CASERMA 309
APPARTAMENTI E ABITAZIONI 187
DEPOSITI E MAGAZZINI 166
EDIFICI E PALAZZI 152
SCUOLE E ASILI 97
EX CASA CANTONIERA 91
STAZIONE 82
EX CASA DEL FASCIO 69
ALTRO 918
TOTALE RICHIESTE DI TIPO A 2690
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Tabella 18- Distribuzione dei beni della categofiaelle grandi citta

BENI DI TIPO A - MASSIMA DISAGGREGAZIONE BENI DI TIPO A
CATEGORIE BENI TOTALE IN GRANDI

TIPO A CITTA' CATEGORIE BENI TIPO A L G,RANDI %
CASERMA 47 CITTA
FORTE 7 CASERMA 47 19
CARCERE 6 FORTE 17 7
OSPEDALE 4 CARCERE 6 )
MONASTERO 2
FABBRICATO 22 OSPEDALE 4 2
IMMOBILE 26 MONASTERO
EX CASA DEL FASCIO 12 TOTALE
g@ig o 139 FABBRICATO O IMMOBILE
NEGOZIO 2 EDIFICIO O PALAZZO 14 6
ASILO 2 EX CASA DEL FASCIO 12 5
LOCALE 5 CASA 19 8
Q'ELPOOGS% 51 . SCUOLA O ASILO 5 2
CHIESA 2 NEGOZIO 2
IMPIANTO 1 TOTALE 102
COMPLESSO 2 APPARTAMENTO O ABITAZIONE
e : 2
AL 0 ALLOGGIO 5 2
APPARTAMENTO 10 DEPOSITO O MAGAZZINO 7
ABITAZIONE 4
MAGAZZINO 5
TOTALE 249

Tabella 19 — suddivisione dei beni delle grandiécitelle macrocategorie A) edifici e fabbricati&jre
componenti patrimoniali

e Tot. %Asutot. A %Asutot. A %Asutot. %B,CDsu %B,C.Dsutot. %B,C,Dsutot.
Comune Abitant JoLA Tot.B.C,D Richieste nazionale citta Comune tot. B,C,D B,C,D citta B,C,D Comune
Roma 2.617.175 24 78 102 0,90% 9,60% 23,53% 1,16% 4%1,6 76,47%
Milano 1.242.123 1 6 7 0,04% 0,40% 14,29% 0,09% 0,90% 57180
Napoli 962.008 72 318 390 2,71% 28,809 18,46% 04,74 47,46% 81,54%
Torino 872.36 12 22 34 0,45% 4,80% 35,299 0,339 2898, 64,71%
Genova 586.140 39 80 119 1,47% 15,60% 32,77% 1,19% 11,94% 67,23%
Bologna 371.337 4 49 53 0,15% 1,60% 7,55% 0,739 19%,3 92,45%
Firenze 358.0719 28 7 35 1,05% 11,209 80,0090 0,10% ,0494. 20,00%
Bari 315.938 1 1 2 0,04% 0,40% 50,009 0,01% 0,15% ,0056
Venezia 261.362 28 44 72 1,05% 11,209 38,89% 0,669  6,57% 61,11%
Padova 206.192 4 33 37 0,15% 1,60% 10,81%0 0,49% 394,9 89,19%
Brescia 189.902 4 1 5 0,15% 1,60% 80,009 0,019 99,15 20,00%
Modena 179.149 13 19 0,23% 2,40%) 31,58% 0,19% 49,9 68,42%
Perugia 162.449 0 7 0,26% 2,80% 100,00% 0,00% 0%0,0 0,00%
Ancona 100.497 20 18 38 0,75% 8,00% 52,63% 0,27% 6992, 47,37%
TOTALL: 250 9,41% 9,99%

Tabella 20 — Suddivisione della tipologia “A” in ocategorie per le grandi citta

CATEGORIE DI BENI PER GRANDI CITTA'

Caserma Forte Carcere Ospedale Monastero Flarﬁl:‘:;‘tz ° Egafj :‘;Zg Exé::ssc?udel Casa ScuolaoAsilo  Negozio ADZ?;:Z";Z:: °  Locale Alloggio 3;;:152?‘5 Altro TOTALE le/;f AL:_E
Roma 4 9 0 0 0 2 1 1 0 2 0 0 0 0 1 4 24 9,64%
Milano 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0,40%
Napoli 12 0 4 2 1 17 5 0 3 3 0 4 3 1 9 8 72 28,92%
Torino 5 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 1 0 4 12 4,82%
Genova 6 1 0 1 0 11 3 1 0 0 3 5 0 2 2 4 39 15,66%
Bologna 1 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 0 1 0 4 1,61%
Firenze 7 0 0 0 1 5 1 7 0 0 0 4 0 0 1 2 28 11,24%
Bari 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0,40%
Venezia 6 5 0 1 0 7 1 1 0 0 1 0 0 1 0 4 27 10,84%
Padova 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 4 1,61%
Brescia 0 0 0 0 0 1 1 1 0 0 0 1 0 0 0 0 4 1,61%
Modena 3 0 0 0 0 2 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 6 2,41%
Perugia 2 0 2 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 2 7 2,81%
Ancona 0 2 0 0 0 1 0 0 15 0 0 0 1 0 1 0 20 8,03%
TOTALE a7 17 6 4 2 48 14 5 4 14 5 5 17 30 |
Jo SUL TOTALE 18,88% 6,83% 2,41% 1,61% 0,80% 19,28% ,62% 04 1,61% 5,62% 2,01% 2,01% 6,83% 12,05%  100,00%
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21a. Ricomposizione di sub-categorie della tipadd@i” per le grandi citta.
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TeoiFiciE [FABBRICATI |EX CASA DEL|EX CASA SCUOLE E |APPARTAMENTI E{DEPOSITI E
PALAZZI |CASERMA |STAZIONE |E IMMOBILI |FASCIO C ASILI [FORTI INEGOZI |CHIESE |CASE (OSPEDALI | CARCERI "OMPLESSI [LOCALI |ALLOGGI |ALTRO
[COMUNE DI ROMA 1 4 [ 2 1 0 2 0 1 9 0 0 0 0 [ 1 0 [ 0 0 3
[COMUNE DI MILANO (] 0 (] (] (] 0 0 (] 0 0 0 0 0 0 [] (] 0 (] (] 1
[COMUNE DI NAPOLI 5 12 [] 15 (] 0 3 a4 9 0 0 3 3 2 4 [] 0 1 3 1 7
[COMUNE DI TORINO 1 5 ['] 1 '] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 [] [] 1 ['] 0 1 3
[COMUNE DI GENOVA 3 5 [ 1 0 0 0 5 2 1 3 0 0 1 [ [ 0 [ 0 2 7
[COMUNE DI BOLOGNA (] 1 (] 1 (] 0 0 (] 1 0 0 0 1 0 [] (] 0 (] 1 (] (]
[COMUNE DI FIRENZE 1 6 [] 5 7 0 0 a4 1 0 0 0 0 0 [] (] 0 1 [] [] 3
[COMUNE DI BARI 1 0 ['] o '] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 [] [] 0 ['] 0 0 0
[COMUNE DI VENEZIA- 1 6 [ 7 1 0 0 o 0 5 1 0 0 2 [ [ 0 [ 0 1 a
[COMUNE DI PADOVA (] 1 (] (] (] 0 0 (] 1 0 0 0 0 0 (] (] 0 (] (] (] 2
[COMUNE DI BRESCIA| 1 0 [] 1 1 0 0 1 0 0 0 0 0 0 [] (] 0 [] [] (] (]
[COMUNE DI MODENA 0 3 [] 1 0 0 0 '] 1 0 0 0 0 0 ['] ['] 0 ['] 0 0 1
[COMUNE DI PERUGIA 0 2 [ 0 1 0 0 ] 0 0 0 0 0 0 2 [ 0 [ 0 0 2
[COMUNE DI ANCONA [] 0 (] 1 [] 0 0 [] 1 2 0 0 15 0 [] ] 0 [] 1 [] ]
ITOTALE 14 a5 (] a5 1 0 5 14 17 17 4 3 19 5 6 1 1 2 5 5 33
% SULTOTALE 5,56% 11& 0,00% 17,86% 4,37% E,m 1,98% 5,56% 6,75% 575% 1,59% 1,19% 7,54% 1,98% Z ,38% 0,40% 0,40% 0,79% 1,98% 1,98% 13,10%
EDIFICI E PALAZZI 4
5,56%
45
\FABBRICATI E IMMOBILI| 17,86%
EX CASA DEL FASCIO 1
4,37%
CASE =
5
SCUOLE 1,08%
4
NEGOZI 1,50%
45
CASERMA 17,86%
17
EORTL 6,75%
CARCERE 8
5
OSPEDALI 1,08%
2
'MONASTERO 0,79%
'APPARTAMENTI E ABITAZIONI 14
5,56%
LOCALI S
1,98%
ALLOGGI 5
]
675%)
84,92% -15,08%

Tabella 21- Suddivisione dei pareri positivi negatin via di definizione e dei beni trasferiti teefrandi
citta

Pareri e g.i? Pareri Pa.reri o Totale
Positivi LS Negativi VIZ} d Richieste
* definizione
Roma 38 0 60 4 102
37,25% | 0,00% | 5882% | 3,92% | 100,00%
Milano 3 1 4 0 7
42,86% | 33,33%| 57,149 0,00% 100,00%
Napoli 320 1 59 10 389
82,26% | 0,31%| 15179 257% 100,00%
Torino 21 0 17 0 38
55,26% | 0,00% | 44,74% 0,00% | 100,009
Genova 82 24 29 8 119
68,91% [ 29,27%| 24,37% 6,729  100,00%
Bologna 35 20 18 0 53
66,04% [ 57,14%| 33,969 0,00%4  100,00%
Firenze 18 6 11 6 5
51,43% | 33,33%| 31,43Y 17,14%  100,00%
Bari 17 0 1 0 18
94,44% | 0,00% 5,56%)| 0,009 100,00%
Venezia 51 0 19 2 72
70,83% [ 0,00%| 26,399 2,78%  100,00%
Padova 29 11 8 0 37
78,38% | 37,93%| 21,629 0,00% 100,00%
Brescia 5] 1 1 0 4
75,00% [ 33,33%| 25,00% 0,00%4  100,00%
Modena 12 8 6 1 19
63,16% | 66,67% | 31,58% | 5,26% | 100,00%
Perugia 2 0 5 0 7
28,57% | 0,00% | 71,43% | 0,00% | 100,00%
Ancona 30 0 6 2 38
78,95% | 0,00%| 15,799 5,26% 100,00%
LE 661 72 244 33 938
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Tabella 22 — Suddivisione della categoria “A” nefieandi citta

TIPO DIBENE

Caserma
Forte
Carcere

Ospedale

SOTTOCATEGORIA ROMA  MILANO HNAPOLI TORINO GIN OVA BOLOGNA FIRENZE

Al

Monastero

13

0

19

5

8

1

8

BARI 'VENEZIA FPADOVA BRESCIA NODENA PERU GIA ANCONA TOTALE

0

1

0

&

4

2

54,17%

0,00%

26,39%

41,67%

20,51%j

25,00%| 28,57%

0,00%

25,00%

0,00%

50,00%

57,14%

10,00

Fabbricato o Immobie
Edificio o Palazzo
Ex Casa del Fascio

Casa

A2

Scuola 0 Asilo

Negozio

6

28

2

13

0

25,00%

100,00%|

38,89%

16,67%

25,00%)| 46,43%

0,00%

Appartamento o Abitazion

Locale

Alloggio

A3

Deposito 0 Magazzino

Altro

25

5

3

20,83%

34,72%

41,67%

33,33%

50,00%

25,00%

18,52%

75,00%)

25,00%

16,67%

28,57%

10,00%|

28,51%

Tabella 23 — Esiti delle richieste di edifici e falrati nelle grandi citta

) PARERE DICUI PARERE  INVIADI
CITTA" bOSITVO TRASFERMI NEGATNVO DEFINIZIONE O ALE

Roma 1 0 23 0 24
Milano 0 0 1 0 1
Napoli 25 0 42 4 71
Torino 5 0 6 0 11
Genova 19 5 14 5 38
Bologna 2 1 2 0 4
Firenze 12 2 10 6 28
Bari 0 0 1 0 1
Venezia 18 0 8 1 27
Padova 3 0 1 0 4
Brescia 1 1 1 0 2
Modena 1 1 4 1 6
Perugia 2 0 5 0 7
Ancona 18 0 2 0 20
TOTALE 107 10 120 17 244
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Grafico 1- Esiti delle richieste nelle grandi citta
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Tabella 24 - Esiti per i beni le sottocategorie deni di tipo A nelle grandi citta

CATEGORIE BENI TIPO A PARERE % SUL DI CuI % SUL PARERE % SUL INVIADI % SUL
POSITIVO TOT TRASFERITI TOT NEGATIVO TOT DEFINIZIONE TOT
CASERMA 47 19,34% 9 3,70% 0 0,00% 30 12,35% 8 3,29%
FORTE 17 7,00% 6 2,47% 0 0,00% 10 4,12% 1 0,41%
CARCERE 5 2,06% 0 0,00% 0 0,00% 5 2,06% 0 0,00%
OSPEDALE 4 1,65% 0 0,00% 0 0,00% 1 0,41% 3 1,23%
MONASTERO 3 1,23% 0 0,00% 0 0,00% 3 1,23% 0 0,00%
TOTALE 31,28% 6,17% 0,00%
FABBRICATO O IMMOBILE 46 18,93% 22 9,05% 2 0,82% 23 9,47% 1 0,41%
EDIFICIO O PALAZZO 14 5,76% 4 1,65% 0 0,00% 9 3,70% 1 0,41%
EX CASA DEL FASCIO 11 4,53% 8 3,29% 2 0,82% 3 1,23% 0 0,00%
CASA 19 7,82% 15 6,17% 0 0,00% 4 1,65% 0 0,00%
SCUOLA O ASILO 5 2,06% 0 0,00% 0 0,00% 5 2,06% 0 0,00%
NEGOZIO 4 1,65% 4 1,65% 2 0,82% 0 0,00% 0 0,00%
TOTALE 40,74% 21,81% 2,47% 18,1196 0,829
APPARTAMENTO O ABITAZION 13 5,35% 11 4,53% 2 0,82% 2 0,82% 0 0,00%
LOCALE 5 2,06% 3 1,23% 0 0,00% 2 0,82% 0 0,00%
ALLOGGIO 5 2,06% 4 1,65% 0 0,00% 1 0,41% 0 0,00%
DEPOSITO O MAGAZZINO 7,00% 3,29% 1 0,41% 7 2,88% 2 0,82%

TOTALE 40 16,46% 26 10,70% 1,23% 4,94% 2 0,82%

_____

TOTALE 243 100,00% 106 43,62% 10 4,12% 120 49,38% 17 7,00"/
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Tabella 25 - Esiti per richieste di caserme, foospedali, monasteri nelle grandi citta

TIPO DI BENE

Caserma

SOTTOCA
TEGORIA POSITIVO

Forte

Carcere

Ospedale

Monastero

PARERE

DICUI
TRASFERITI

PARERE
NEGATIVO

IN VIADI
DEFINIZIONE

| Napoi | 19 | o | o | 16 | 2 |

_Cenowva | 8 | 1 | 0 | 3 | 4 |
| Fienze | 8 | 1 | o0 | 3 | 4 |
| Pdwva | 1 | 1 | o | 0o | 0 |
| Perwga | 4 | o | 0o | 4 | o0 |
| TOTALE | 76 | 15 | 0 | 49 | 12 |

Tabella 26 — Esiti delle richieste dei beni di tidaa Roma e Napoli

ROMA ESITO NAPOLI ESITO
SOTTOCATEGORIA POSITIVO DICUITRASFERITI MEGATIVO IND EFINIZONE TOTALE SOTTOCATEGORIA POSITIVO DI CUI TRASFERITI MNEGATIVO IND EFINIZONE TOTALE
m 1 0 12 0 13 o 0 0 16 2 18
7,69% 0,00% 92,31% 0,00% 100% 0,00% 0,00% 88,89% 11,11% 100%)
o 0 0 6 0 6 2 10 0 18 0 28
0,00% 0,00% 100% 0,00% 100% 35,71% 0,00% 64,29% 0,00% 100%)
A3 0 0 5 0 5 A3 15 0 8 2 25
0,00% 0,00% 100% 0,00% 100% 60,00% 0,00% 32,00% 8,00% 100%)
23 TETALE 25 0 42 4 71

95,83%

35,21%

0,00%

59,15%

5,63%

100%

Tabella 27- Esiti delle richieste dei beni di tipca Torino, Genova, Bologna, Firenze

TORINO ESITO GENOVA ESITO
SOTTOCATEGORIA POSITIVO DI CUITRASFERITI MNEGATIVO IND EFINIZIONE TOTALE SOTTOCATEGORIA POSITIVO DICUITRASFERITI MEGATIVO IND EFINIZIONE TOTALE
AL 1 0 4 0 5 A 1 0 3 4 8
20,00% 0,00% 80,00% 0,00% 100% 12,50% 0,00% 37,50% 50,00% 100%|
e 2 0 0 0 2 o 9 2 7 1 17
100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100% 52,94% 22,22% 41,18% 5,88% 100%)|
A3 2 0 2 0 4 A3 9 3 4 0 13
50,00% 0,00% 50,00% 0,00% 100% 69,23% 33,33% 30,77% 0,00% 100%)|
TOTALE 5 0 6 11 TOTALE 19 5 14 5 38
45,45% 0,00% 54,55% 100% 50,00% 26,32% 36,84% 13,16% 100%)
BOLOGNA ESITO FIRENZE ESITO
SOTTOCATEGORIA POSITIVO DICUITRASFERITI MEGATIVO IND EFINIZIONE TOTALE SOTTOCATEGORIA POSITIVO DICUITRASFERITI MEGATIVO IND EFINIZONE TOTALE
1 0 0 0 1 1 0 3 4 8
Al 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100% Al 12,50% 0,00% 37,50% 50,00% 100%
e 0 0 1 0 1 e 8 2 4 1 13
0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 100% 61,54% 25,00% 30,77% 7,69% 100%|
A3 1 1 1 0 2 A3 3 0 3 1 7
50,00% 100,00% 50,00% 0,00% 100% 42,86% 0,00% 42,86% 14,29% 100%
TOTALE = 2 g TOTALE = 2 40 o 28
50,00% 50,00% 0,00% 42,86% 16,67% 35,71% 21,43% 100%
Tabella 28 — Esiti delle richieste di beni dellaegoria A a Venezia e Padova
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VENEZIA ESITO PADOVA ESITO
SOTTOCATEGORIA POSITIVO DICUIT! ERITI MEGATIVO IND EFINIZONE SOTTOCATEGORIA POSITIVO DI CUITRASFERITI NMEGATIVO IND EFINIZIONE TOTALE
AL 7 0 5 1 AL 1 0 0 0 1
53,85% 0,00% 38,46% 7,69% 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100%
o 6 0 5] 0 9 A2 0 0 0 0 0
66,67% 0,00% 33,33% 0,00% 100% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0%
4 0 0 0 4 2 0 1 0 3
A3 A3
100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100%) 66,67% 0,00% 33,33% 0,00% 100%
T 17 0 8 1 26 0 (!
65% 0,00% 30,77% 3,85% 100% 0,00% 25,00%

Tabella 29 — Esiti delle richieste di beni dellaegoria A a Modena e Perugia

MODENA ESITO PERUGIA ESITO
SOTTOCATEGORIA POSITIVO 3l CUI TRASFERITI NEGATVO IND EFINIZIONE  TOTALE SOTTOCATEGORIA POSITIVO 31 CUI TRASFERITI NEGATNVO IND EFINIZONE TOTALE
" 0 0 2 1 3 " 0 0 4 0 4
0.00% 0,00% 66,67% 33.33% 100% 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 100%)
1 1 1 0 2 1 0 0 0 1
2 2
50,00% 100,00% 50,00% 0,00% 100% 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100%)
0 0 i 0 1 1 0 1 0 2
A3 A3
0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 100% 50,00% 0,00% 50,00% 0,00% 100%)
1 1 4 1 6
TOTALE 2 2
16,67% 100,00% 66,67% 16,67% 100%

28,57%

0,00%

71,43%

0,00%

Tabella 30 — Esiti delle richieste di beni dellaegoria A ad Ancona

ANCONA ESITO
SOTTOCATEGORIA POSITIVO DI CUITRASFERITI NEGATIVO IND EFINIZIONE TOTALE

AL 2 0 0 0 2
100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100%

= 15 0 1 0 16
93,75% 0,00% 6,25% 0,00% 100%

1 0 1 0 2
" 50,00% 0,00% 50,00% 0,00% 100%

18

90,00%

0
0,00%

2
10,00%

0
0,00%

Tabella 31 — Riepilogo dello stato dei trasferimetht20 aprile 2015
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| Riepilogo esita richieste

ITALIA

Stato dell'arte trasferimenti

Dinti ol 20 Byeribe 215

Esito richieste di sttribuzione

in Aefrazione

J

‘

Teasfes e nti

Esito istanze di rlesamea

Pomrtin

Megaina
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