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poteva generarsi aufomaticamentie grazie alla cresciia della renditz urbana.
Questo ha determinato — come si & osservato — la scelta di indirizzare gli enti
previdenziali verso un nuovo modello di gestione immobiliare basato sulla
esternalizzazione in capc a soggetti specializzati. Occorre a tal proposito
osservare che la vendita diretta agli inquiiini proporra problematiche di gestione
importanti dato che non sempre sara possibile dar corso all'alienazione di edifici

interi.

Va ricordato, infine, che la vendita diretta agli inquilini & iniziata con una prima
tranche che dovrebbe aver riguardate quegli edifici per i quali era prevedibile -
secondo gli enti — che la propensione all'acquisto fosse elevaia, escludendo,
comunaus, futtl gii edifici di pregio per i quali la Finanziariz per it 2000 hs
previsio che ie vandite debbano essere effettuate diversamente, ovvero con asta
e con prezzo base uguaie al valore di mercato. La Circolare del Minisiro del
Lavoro del 31 agosic 1858 ha rinviato lattuazione di queste alienszioni
successivamenie alle rsalizzazione di quelle di prima irenche ed & percid
prevedibile che ad essa ¢i si passa accingers non prima della seconda paris

dell'anno in corso.
Programma Straordinario di Cessione

Cames previsio dal contratto di servizio, esecutivo dal 2 febbraic scorso,
Consorzio GG Advisor cura un articolatc ventaglio di aftivitd necessarie alia
vendita di 377 edifici degli enti previdenziali, per un controvalore di aimenc 3.000

miliardi di lire.

L'Advisor hz sviluppato la fase di raccolia della documentazione, provvedendo at
reperimento cai datli e delle cerfificaziont necsssarie alle esatis individuazione
degil immobili ed alla loro due difigence. Al termine di questa fase, per ogni

immichils, sard redatiz da un notaio una “relazione di vendibilita”.
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melativamente alia valutazione degli immobili ed alia definizione del prezzo da
porre @ base d'asta, 'Osservatorio ha precisato indirizzi e criteri, condivisi dal
Comitato Tecnico composto da funzionari del Dipartimento del Territorio —
Ministero delle Finanze, costituito con Decreti del Ministro del Lavoro del 29
maggioc e del 19 ottobre 1988.

L'Adivisor sta predisponendo il format per le valutazioni e la procedura da
seguire per 'eventuale esercizio di prelazione da far esercitare agli inquilini di

unitd immaobiliari resigenziali comprese nel Programma.

Attualmeante & in corso di svolgimento, oitre la adue difigence, anche la campagna
di marketing, che appare ben avviata (il premic Nobel per 'Economia, Franco
Modigliani, ne & testimonial), cost che, predisposti tutti gli strumenti per Iz vendita
ed efiefiuate Iez stime dei prezzi da porre a base d'asta, le prime gare potrebbero
tenersi nel pressimo mese di settembre, sino ad esaurimenio della prima fase,
connciata da oiierta in vendita di singoli interi edifici in blocco, per poi passare,
eventuaimente, ad una seconda fase nella guale il patrimonio rimasto invenduto
nelia primz sara posto sul mercate in uno o pil compendi, composti ciascunc da
nit edifici.
La prime fase & concepita per essere rivolia anche agli investitori ocali,
potenzigimente inferessati al singolo edificio — specie nel caso di edifici
revalentements residenzizli dove linguilinato opportunaments aggregato pare
essere il candidato pil accreditato all’acquistc — mentre la seconda fase, con
compendi ¢i ben pil elevata entitd economica, sarz invece prevalentsmente

rivoltz ad investitor internazionali.

csiernalizzazione delfe gestioni immaobitiari

L}

S8CoNdo guanio dispeostc in materiz gat Digs. 104/98 ofi enti sono tenuli ad

esternalizzare |z gestione dei loro immobili a reddito. Quesic programma si viens
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ad attuare in una fase di forte accelerazione delle vendite che determinera
rilevanti implicaziont sul modelio gesticnale, peraltrc assai innovativo, dato che

dovra consistere nella gestione con responsabilizzazione economica del gestore.

L 'Osservatorio, gia nel 1998, ha elaborato e trasmesso agli enti “Indirizzi

strategici per affidamento in gestione a soggetti specializzati”.

Alio statoc atiuale, dopo una lunga serie di incontri e confronti, organizzati
dall'Osservatoric, anche con gli operatori di settore, gli enti, pur in un quadro
normativc connotaic da alcune problematicita, sono in pessesso di iutti gli
slement crientativi ¢ metodologici per definire con chiarezza modalita, criteri e

contenuti deli'affidamentes in gestione deal loro patrimonic immobiiiare.

Come si & accennato un aspetto di particolare rilievo degli af_ﬁdamerjﬁ gstemi &
costituite dal fatto che essi riguardano anche immebili che saranno messi in
vendita o che, addirittura, gid ora, sono inclusi in specifici programmi. Questo fa
si che i contratti con fe societd di gestione debbano tenere conto di tale fattore di
variabilitd de! patrimonio affidato ed eventuaimente della fornitura di servizi di
supporto alle vendite come evidenziatosi con le alienazioni dirette agli inquilini la
cui migliore gestione & faticosamente assicurata dagli uffici tecnici degli enti cosi
che INPE ha ritenuto di doversi fare affiancare, per cid, da societa specializzate.
tnoltre |z riduzione delle proprieta immobiliari degli enti pone con pit forza la
necessita di effettuare affidamenti esiemni congiunti fra pilt enti al fine di
oftimizzare la dimensione e la distribuzione terriioriale & tipologica degli immobili

che costituiscono | iofti.

LINPDAP, sceglisndo per primo di orientarsi decisamente verso i modelio
gestionale & responsabilita del gestore, ha pubblicato il 3 maggio u.s. Favviso di
garz per [zffidamento in gestione integrata il suc patrimonio immobitiare,

articalzio in 8 (oHi termiioriali.
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Fondo immaobiliare ad apporio di immobili deghi enti previdenziali

E' stato costituito il primo Fondo immobiliare di natura pubblica ad apporto di
immobili degli enti previdenziali denominato “Alfa”. Si trafta del fondo che sara
lanciato dalia societd di gestione del risparmio FIMIT Spa e che prevede
Fapporto di immobili INPDAP per un controvalore nelfordine di circa 300 miliardi
di lire.

Gli immobili selezionati rispondono sostanzialmente ai seguenti criteri:
- sono prevalentemente ubicati in Roma e Milano;

- non richiedono radicali interventi di ristrutturazione;

- garantiscono una buona redditivita;

- hanno una desiinazions d'uso totalmente commerdiale ¢ ad ufich

- hanno una prevalenza di monolocatari o locatari pubbiici.

Sono state gid svelte le attivitd propedeutiche al conferimento degli immobili al
Fondo. Attualmente sono in corso le valutazioni dagli immobili seiezionati, ancha

=l di determinarne il prezzo di collocamenio.

E’ da notare che il fondo immabiliare & esplicitamente indicato dal Digs. 104/96
come uno strumento per I'attuazione del nuovo modello gestionale anche con

riferimente alle unita immobiliari ad uso residenziale.

il Fondo INPDAP & invece dedicate all'apporto di immobili 2d sievata redditivita
2, percid, di tipo non residenziale ma, per quanto riguarda gii aspetii applicativi
procedurali, costifuisce certamente un momenio sperimentale di grande
importanzz per il sistema d apporto cosi che sara pill agevoie concepire anche
fondi costituitt da patrimonic residenziale. Va detio che, in larga prevaienza, i
fondl immobilias s 'l'még no verse immobili non rasidenziali — gquelli di diritts

ielianc nelis tolali

F\J

- dar o238l — ma 2 condizioni adeguaie poirebbero essers



Camera dei Deputati - 21 — Senato della Repubblica

XIV LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI — DOCUMENTI

icrmati anche con abitazioni degli enti previdenziali, sia in edifici inieri, siz, con

gualche problematicitd in piy, in edifici frazionati.
Nuovi Programmi

L’articolo 2 della legge n. 488 del 23 dicembre 1999 (Finanziaria per il 2000) ha
disposto che il Ministro del Tesoro, del Bilancio & della Programmazione
Economica e il Ministro del Lavoro e della Previdenza Sociale definiscano
ulteriori programmi di disrnissione di beni e diritti immobiliari di enti previdenziali

pubblici.

Le procedure degli uliericri programmi di dismissiocne sono pracisate nella
direttiva del Ministro del Lavoro e della Previdenza Sccizale d=i 28 fshbraio u.s. n.
30420 (ved. &ll.), che &fiida ait’Osservatorio precisi compiill riguardanii iz
formulazione dei nuovi programmi, il monitoraggio e la valutazione degli effsti

della loro attuazione.

<

i Ministro del Lavoro, con lettera del 9 marzo u.s. n. 30581 (ved. all.), ha
trasmesso agli enti I'elenco degli immobili etaborato dall'Osservaiorio, per un
controvalore di oltre i 1.000 miliardi di vaiore catastale. Gli immobili estrapolati
dall'Archivio Unice sono stati individuati fra queili non strumentali, non
residenziali (non vi sono unita abitative o le unitd eventualmente presenii
fappresentano  una  percentuale inferiore al 5% della superficie tolale
dellimmacbile) & non compresi in alcun programma di dismissions gia avviate

{Programma Straordinario, Vendita diretta ai condutiori, conferiments Fondi).

L'art. 24 della stessa legge 488/93 prevade, inaltre, che 'Osservatorio fornisca i
necessaric supporto alla Presidenza del Consiglio nella predispesizions di

misure che fendano al contenimento degli spazi e delle relative spese di

mznuisnzions, '*Ilr*’*e”“aw di indirizzi che dovranno guidars ia riorganizzazions e
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iz razionaiizzazions del rapporio spazio — funzioni delle Amministrazioni deilo

Stato.
Applicazione della normativa in materia di locazione

{l Digs. 104/96 al titolo Il “disposizioni transitorie ¢ finali” dettava una serie di
principi comuni agli enti previdenziali per 'assegnazione in locazione delle unita
immobiliari ¢ la determinazione dei canoni. Tali principi, specificati con la
circolare del Ministro del Lavoro e della Previdenza Sociale, approvata dal
Consiglio dei Ministri in data 30 aprile 1997, avrebbero dovuto trovare precisa
attuazione anche con la pariecipazione delle associazioni maggiorments
rappresentaﬁive dei conduitori, in particolare per ia individuazione degli immaobili

di pregio.

L'individuazione degli immobiii di pregio, concepita al fine delia definizione dei
refativi canoni, € rimasta lettera morta in carenza del necessario conclusivo
confronto Tra ant e associazioni dell'inguilinato, anche se la cirgolare del Ministro

del Lavoro del 27 gennaio 2000 lo prefigurava.

Con f'ultima legge finanziaria gli immobili di pregio hanno trovaic una precisa
definizione numerica, essendo stati indicati come quelli “che sorgono in zone
nelle quali il valore unitarioc medio di mercato degli immebiii € superiore del 70
per cenic rispstic al valore di mercato medio rilevatc nellintero teritorio

L4

comunaie” (comma 2, art. 2, L. 488/89). Tuttavia, restanc aperie zlcune
controverzie intarpretaiive circa diversi aspetti della materia locativa cosi che un
ulieriore protocolio di intesa stipulato fra associazioni sindacali dellinguilinato ed
anti, teso 3 risolvere principalmente la questione dei contratii di locazione scaduti
2 non rnnovail, hz previsto listituzione di tavoli di confronto, con il
cocrdinamanio e Vassisienza dsli’Osservaiorio, per Patuazione di unz grande

varigis
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Resia i faito che wiis quesia matena trova attriti che ne ritardano ia definizione

= chie si sostanziang in una minore efficienza gestionale.

Conciusioni

Se oggi possiamo affermare che l'atiuazione del nuovo modello gestionale &
ocrmai acguisita in termini di processo, non possiamo perd dare per acquisito il

suo completamente.

ffiolti sono ancora i nodi dza scioglisrs nella “privatizzazions” degli immobili degli
enti previdenzizii. £ cuesto infatli un campo in cui, ¢ utile ricordario, e
privatizzazioni socno nei fatti di assai pill complessa attuazicne rispetto a quelie
mobiliari. Basti ricordare che, mentre queste uitime hanno fruttato dal 1993 ad
oggi oltre 160 mila miliardi, le poche dismissioni immobiliari pubbliche hanno
detarm '1::‘{3 ricavi complessivi di poche centinaia di miliardi {(edilizia residenziale
pubblica, Ferrovie, Poste, alcuni Comuni, Tesoro e Difesa) e, sopratiufio, gueste
non si pud dire che siano state concepite in un quadro programmatico unitario e

secondo principi di finanza immobiliare avanzata.

L'incombere della prima franche di vendita diretta agli inguilini e del Programma
Straordinaric di Cessione non pud, percid, far perdere di vista la filosofia
complessiva del “nuovo modello” immobiliare degli enti previdenziali che si
caratlerizza per un approccic complessive di  razionalizzazione e
omogeneizzzazione delle dismissioni immobiliari attuate da diversi soggetii. La
sua completa atiuazione necessita di alcuni passaggi gia concepiti ma ancora da
compiersi. |

in paricolare, it compieiamenic del programma di vendila diretia che ooirg

dipendera dal grade di successo della prima tranche nonché, per gusiio chs
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concerne la vendita degli immobili di pregio, anche dalla predisposizione e

attuazione di procedure d'asta efficact ed efficienti.

Il complesso deile criticita esaminate in dettaglio in questa relazione, che vanno
dalla concezione di un programma generale di cessione che tenga conto “dei
piani di riorganizzazione e decentramento degli enti, definiti anche in
collaborazione fra gli stessi, al fine di una possibile unificazione di sedi e sportelli
aperti al pubblico, in modo da migliorare il servizio di utenza” (comma 2, art. 1,
Dlgs. 104/96), sinc zll'attuazione di modelli di gestione, magari fondati suilo
strumento dei fondi immobiliari chiusi ad apporto di immobili, per razionalizzare
I'esito del processo di vendita diretta agli inquilini, solo per citare alcune delle
principali tematiche in agenda, pone quindi il problema del completamento

dell'attuazione del nuovo modello gestionale.

E' a pariire, infatti, da un piano generale che coinvolga gli immoebili strumentali e
a reddito _che diviene possibile l'attuazione dell’art. 13 del Digs. 104/96 che
prevede che gli enti “conformano la propria struttura organizzativa“ all’atiuazione

del nuovo modello gestionale.

Si pone percio il problema di come accompagnare gli enti previdenziali pubblici
nella fase di completamento del processo avviato che, presumibilmente, potra
compiersi entro il 2001 e che necessita, ancor pit che in passato, di una attivita

di indirizzo e coordinamento determinata e unitaria.
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