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Il Programma Ordinario Di Cessione
(ex art. 6 Digs 104/96 e Circolari Ministro del Lavoro 26 e 31 agosto 1999)

Il Programmma Ordinario di Cessione, POC, venne operativamente varato con
circolari del Ministro del Lavoro n. '6/4ps/31573- del 26 agosto 2000 e .
6/4ps/31583 del 31 agosto 2000. Esso riguardava la vendita diretta di singole
_abitazioniai circa 85 mifa inquilini degli Enti previdenziali pubblici.

L’originario impianto nerrpaﬁvo del Digs 104/96 sulle vendite dirette agli-imquilini
& stato-modificato-con la-legge finanziaria-per 111997 {(art. 3, comma 109,1.n662"
cje,l‘ 23]12796 € con la legge finanziaria per it 2000, art. 2, comma 2-f bié,_i—_.nASS‘
del 27712/89) ‘in. modo tale-da prevedere che le vendite vgniSsero fatte, perde
abitazioni 'orﬂin?arie; al prezzo di mercato, al netto di una riduzione det 36%,
mentre perle abitazioni di “pregio”, al prezzo di mercato pieno (come se libere).
Le citate circolari, nellavviare if 'processo di vendita, stabilirono che es;sodovevé
partire -dalle abitazioni ordinarie -(es-cludendo, quindi, quelle ‘di pregio), che
sarebbero state indi.,v_idu-afe*in misura non inferiore al 25% del pa!crimonio'
residenziale complessivo. o

Questo processa di vendifa, che ha*riguardato oltre 37.000 abitazioni e che &
stato immesso nella prima cartolarizzazione, veniva attuato - sino alla
cartolarizzazione - direttamente dagli Enti coh il coordinamento dell’Osservatorio
ed il monitoraggio de] Tesoro, attribuendo al Tesoro stesso la possibilita, sancita
dal comma 1/2-octies dell'art. 2 della legge finanziaria per il 2‘000, qualora it
programma di-vendita non fosse fluito rapidamente, dilsurrogare Hl Ministero del
Lavoro e gl Enti, assumendosi, come avvenuto con la cartolarizzazione, la-
diretta responsabilita delle alienazioni.

| passaggi fondamentali d(ell’of,fe‘rta in vendita agli- inquilini sono stati
rego‘lamentati da'II’Oss'ervatorio attraverso indirizzi emanati direttamente o, con
piu autorevolezza, éspreséi dal Ministro del Lavoro (in tale programma,
diversamente da quanto accade nel PSC, non si avevano decretazioni congiunte
dei due Mihistri’ vigila'hti-, bensi del solo Ministro. del Lavoro, con 6ggeﬁive
ricadute positive per la fluidita delle attivita). |

Taii indirizzi; tultavia, ncn'potevano c'hé arrestarsi sulla soglia defle autonomie
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operative‘dei diversi Enti. ,

In particoiare, i criteri per la stima del prezzo di mercato delle abitazioni da
vendere agli inquilini hanno trovato;omogenea' applicazione, sotto il ';;rofilo del
-metodo, ma una eterogenea esecuzione, essendo stati applicati, in taluni casi,
attraverso I’afﬁdamenté delle stime a tecnici vincaric_'ati dal’lUTE (grazie ad una
convenzione ‘quadro. stipulata fra 4l Ministero del Lavoro ed il Ministero delle
Finanze') ed,.in altri, a personale tecnico deil'Ente o a beriti"estem?, sempre con
itvincolo dell'approvazione degli Organi amministrativi di controlio-degli Enti.
[.'Osservatorio, al fine di assicurare #:massimo -di uniformita det fisultati pén'tali,
in tal quadro di autonoma e diversa c’;rg_an’izza—iiohé di ciasc@n 'Ente, provvedeva
a trasmettere agii- uffici tecnici di €iascun Istituto i risultati delle perizie gia.
effettuate, cosi da creare una <coflettiva condivisione dei prezzi uniiéri- di
rifedmento. | '

Questo non € stato perd sufﬁmeme ad evitare che, in alcuni casi, si avessero
(limitati) COT‘IteT\ZIBSI fondati sulla diversita di trattamento fra inquilini dl Enti
diversi, in stabili simili, ma con vaiori di stima disallineati.

Anche la provvista d1 mutui con le agevolazioni previste dalla Iegge (per fasce di
reddito dell’lnquﬂmato si hanno, infatti, mutm con agevolaz;one in conto |ntereSS|

~da parte dell’Ente venditore) ha incontrato difficolta ad’ essere resa disponibile,
da;to che, alle condizioni concordate e convenzionate fra Enti e Istituti di credito,
gli stessi Istituti, al momento della stipula, hanno posto difficolta, in particolare
per la concessione dei mutui agli inquilini anziani.

Fra i problemi affrontati nella realizzazione del' POC un.posto di asseluto rilievo |
spetta all organizzazione della vendita-in blocco-diinteri edifici agli inquifini.

‘Tale fattis'pecie: prevista ,dagl,i‘in-dirizzi attuativi delle .vendite direfte e dettata
dall'esigenza di assicurare, ove possibile, la vendita di tu_iterl,e porzioni di uno
stesso stabile al fine di evitare che gli Enti restassero coinvolti in condomini di
difficile e costosa gestlone & stata mcentlvata offrendo ai seggetti collettivi,
espressione della maggloranza degh inquilird d1 uno stesso. stabile, 1a pOSSlbIllta
di- acqmstare il “blocco”, usufruendo di una nduzmne di prezzo rapportata alla
_numerosita delle unita lmmoblllan in vendita e variabile dal 10 al 15%.

Tale riduzione di prezzo, confermata dal comma 8, art. 3 legge 410701 e adottata
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alla luce della disposizibné normativa che prevedeva che le vendite venissero
fatte al prezzo di mercato, trova, quindi, giustificazione nel fatto che, nel
“mercato”, essa si poteva praticare négli acquisti in‘blocco, andandosi, percio, ad
applicare al prezzo di mercato“ridotto del 30%2‘ spetftante per Jegge ai singoli
locatari, cosicché 1l prezzo finale di blocco, per un edificio le cui unita_immobilian
sono tutte occupate, puo variare dal 63% al 59,5% rispetto alla somma dei prezzi .
di mercato di singole abitazioni non locate.
-Gli incentivi, in termini di riduzione di prezzo, che sono anche giustificati dat
vincoelo decennale alla commerciabilita defle ' abitazioni acquistate, hanno
suscitato un. forte interesse ':da= parte dell'inquilinato, interesslefc’nesi e presto.
J scontrato con le compieséité legate allq costituzione di fbrme associative, dove
. occorre-condividere una grande quantﬂaﬂ“ regole a cominciare.dalta ripartiiicne
deltintero prezzo fra le singole unita immobiliari € dove occoire individuare,.
soprattutto, il meccanismo di fi nanznamento degli acquisti delle unita immpobiliari
non optate dai locatari.
{’acquisto delle unita immobiliari non optate & stato certamente il punto di
maggiore criticitda del Programma e su alcuni passaggi insifi nella
rego1émeﬂta2i0ne 'édqttaté dal Ministo del Lavoro con circolare 1.
IV/ps/30800/bi‘s.dei 10 aprile 2000 e,'successivamente' con le disposizioni al
riguardo contenute nel D.L. 351/01, si sono avute incertezze interpretative
relativamente agli impegni gia assunti dagli Enti, per le unita offerte in vendita
prima dell'entrata in vigore del citato decreto Iegge che per le num}e alienazioni.
.prevede Iespucno divieto di acquisto dell’ lnoptato da parte di soggetti terzi.
Per cercare di fornire una risposta organica ai numerosi aspetii del POC
attraverso un Iavoroypreparatorlo di incontri svoltisi presso I'Osservatorio con le
- diverse parti interes:sate_‘ (Enti, Banche, Inquilini, Notai), e stato redatto un
“Codice di Comportamento” condiviso dai soggetti attivi al proceéso codice ch'e'
in gran parte, & stato receplto nel nuovo Programma di vendita avviato- con la-
) pnma cartolaﬂzzazmne
1 e vendite si sono avviate, dopo Finvio delle lettere con le proposte agh mquﬂml
mano a mano ‘che venivano ulfimate le penz:e e, trascorsi 1 termint _pEF'

Taccettazione o meno di tali proposte e mentre linquilinato ncefcaxzaile
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opportune forme di aggregazione collettiva, la complessa organizzazione per la

vendita affinava la sua capacitd operativa, accelerando progressivamente il

numero di vendite mensili.

Il numero di élloggi venduti, hel corso del 2001, (entro H 22 novembré 2001, -
termine stabilito dalla legge per la cartolarizzazione) € risultato di 9.593 unita per
un controvalore di circa 844 milioni di euro (pari ad oltre 1.600 miliardi -d>i lire);
inoltre, alla stessa data, gli Enti avevano sottoscritto anche 2.495 compromessi
-pari ad un ulteriore incasso d-i. oltre 144 milioni di euro {circa 280 miliardi diire),
‘mentre, si ricorda, che 1.090 alloggi, per an centmx;/aloredi -circa 108 milioni di
euro (oltre 208 miliardi di Iife), erano stati gia alienati nel corso del 2000. Nella

succe{ssiva_ Tabella si illustra tandamento delle vendite attuate sino alfavvento

della legge 410701.

al 31112100 1 Dair1/472001.21 22111101 | Totali vendite
VEnte o Incassi 4 o flr{cassi - - Incassi
: Abitazioni JAbitazioni Abitazioni
vendute milioni| milioni |- vendute imilioni| milioni | vendute |milioniimilioni di
’ _|di euro| di lire di eurol dilire di euro; lire
‘Enpals g 4 =< 81 5,55 10.743_ - 81 5,55 10.743
inail 255 25,17} 48.741 3.019/232,98 451.101 3.274/ 258,15 499.842
Inpdai 28 1,55 3.001 1.749 163,76| 317.088 1.777/165,31] 320.089|
inpdap | 802 80,58156.017]  .4.456/422,01) :81Z.14i' 5.258 502,59; 973.159].
qinps B i - 115 71507 14.530]. 115 T,50; 14.536
fipost - 5 0,32 6271 173 12,01 .23-2?-4_4; 178 12,33, 23.871
i-pséma> 4 - 3 o] g g - § E
Tét?Ii 1.090 10:/,62 208.386| 9.593 84'3,81 1.633.848 10.683 951,431.842.23ﬂ

' Sono stati considerati solo i rogiti stipulati fino-alta data det 22'-novembre' 2001. Da tener
presente che, alla stessa data, gli Enti avevano sottoscritto anche n. 2.495 compromessi, pari

ad un ulteriore incasso di oltre 144 milioni di Euro
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Delle unita ancora da vendere — oltre 25.000 - al 22 novembre 2001 ne erano
state offerte in vendita, a quella stessé data, oltre 23.000 unita, mentre le residue
-dovevano essere stimate.

Con la cartolarizzazione che decorre, quindi, dal 23 novembre 2001, cambiano
e regole delle vendite agli inquilini, creando uné oggettiva differenziazione d'i
frattamento che si ripercuotera-sul conséguimento degli obiettivi per il 2002.

Per quanto riguarda gt immobili “di pregio”, 1'Gsservatorio, con Delibere del 27
febbraio, 47 aprile e 24 {uglio 2002, ha provveduto alla joro puntudle
Jndividuazione, ,co;neajrevisto dalla nuova normafiva in materia, aft. 3, comma 13
legge 410701, che prevede, .appunto, che i Ministri vigilanti, il Ministro
dell’Economia ed il ‘Ministro del Lavoro, emanino apposito decreto sﬂproposta
dell’Osservatorio sul patrimonio lmmobfhare degf i enti previdenziali, di concerto
con 'Agenzia-del Tenitorio. Tale decreto & siato varato in data 31 luglio 2002 e
fecepisce integraimente i criteri di definizione -delle Vcat_e.gona del “pregio”,
ponché lindividuazione dei cespiti. Gli immobili cosi individuati sono risultati
com-pless“rv’amente 18 (Auegato 1.

la nuova normativa (comma 13, art 3 legge ‘410/01) ha, tra l’a]tro mnovato“
~anche in materia, stabilendo che il prezzo di offerta in opzione agh mqwhm degll
4mmobili di pregio deve essere quello “di mercato” (comma 8, stesso articolo) di
“immobili analoghi”, ovvero un prezzo che tenga conto delle specifiche condizioni
in cui l'alloggio si trova, avra effetto sui programmi di alienazione della seconda
cartolarizzazione, dato che la prima cartolarizzazione include solo poche unita
immobiliari cosi definite da tale nuova normativa. A

Nella prima cartolarizzazione, gh immobili di pregio sono stati pochi dato che,
negli indirizzi ‘che avevano presiedijto ali'awio del POC, era indicata come
prioritaria la vendita di immobili non di ,p}egié. Cdme gia accennato, le modifiche |
intentven’uté con la, legge 410/01 per quanto riguarda rlindividuazione degli
immobili di pregio, Hanno determinato 'i’emergere»di't’ale'c':omponente(ve la
necessifé di un’appro’fondita istruﬁoria ancorcheé ﬁmitata alle unita- immobiliari .
che, alla data del 22 novembre 2001, non erano ancora étaté offerte ai
conduttori. | |

La nommﬂva’ che definisce gli ihmobili di pregio & stata, quindi, modificata nel
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tempo, anche se il suo carattere fondamentale, che consiste nel non attribuire a
quelli di pregio, cosi definiti per valore o ubicazione, alcuna riduzione di prezzo,
mentre riserva -agli altri uno “sconto” standard del 30%, p|u un ulterlore
abbat‘umento dal 10 al 15 % - se venduto collettlvamente Trimane lo stesso-
Questo costituisce una oggettlva irrazionalita per gli immabili che insistono nelie
zone di confine fra le due categone ed apre, percio, la stura a conten21031 come
dimostrato. da quanto sta accadendo con nferl-mento al primo decreto del
“pregio®.
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Il Programma Straordinario di Cessione

{exart. 7 L. 140/97 e successive modificazioni)

1l Programma Straordinario di Cessione, PSC, ex art. 7 della L. 28 maggio 1997
n.140 (manovra c;orrettiv,a del bilancio dello Stato), prevedeva la. vendita,
mediante ga’ra,, di interi edifici,per “un ammontare di almeno 3.000 miliardi.di lire”.
Si trattava cosi di individuare, allinterno del patrimonio immobfliare di proprieta di
ciascun Ente previdenziale pubblico,.quegli immobili che si sarebbero messi
allasta, previa due difigence, owéro verifica della loro situazione -.ga?tiridica edi
fattoi, fégoiarizzazione, =p,redispes,iéione -della dqcumen'tazione per -la vendita,
stima, markeling, ecc.
Per lo svo‘lgimeﬁto di tali-articolate ed impegnative atfivita, venne selezionato,.
mediante ga'ra europea, un advisor: il ConsoriiofGESAdxﬁsur; tom_piendemie, fra
gli éiifi, i due leader italiani nei rispettivi segménti dei semvizi-immobiliar, Milano
Centrale spa, oggi Pirelii Real Estate spa, e Romeo spa, olire a Cariplo, Arthur
Anderseh ed altri, fra cui la consulenzainternazionale di ABN Amro Bank.
Con la stipula -del contratto di servizi del 25 gennaio- 2000, it Consorzio
-GGAdwsor inizi6 ad operare, a decorrere dal 9 febbraio 2000, a seguito della
reg:straznone della Corte dei Conti intervenuta in pari data, con un programma
secondo il quale, nell'arco di dieci mesi, si sarebbero dovute completare le
operazioni di vendita, costituite da una prima fase di pi aste di singoli interi
_edifici e una successiva, che prevede ['offerta in aste di lotti- di pil edifici risultati
invenduti nella prima fase.
Tuttavia, si sono verificati slitamenti per-cui il PSC, trasferito-con Ja legge-410/01
allinterno delia cos(iddettaA“car‘tol‘ariZZazione", si &€ protratto per tutto il 2()02. e,
presumibi]mente: il suo completamento potljé avvenire a meta del 2003.
Fra le cause che hanno determinato questi ritardi si segnalano:
1-e frequenti modificazioni.normative e regolamentari che- hanno determinato
‘correzioni e rimodulazioni delle attivita in corso di attuazione.
- 2-la sovréppdsiziOne con il Programma Ordinario di- Cessmne POC _
(sowapposxznone che fral'altro, alla concezione del PSCnoneFamﬁﬁzzata dalo

che quest'ultimo si sarebbe dovuto esaurire ben —prtma) che prevede, a

3 - Doc. CLXXIV, n. 2
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differenza del PSC, la vendita diretta agli inquilini di singole unita immobiliari ad

.uso residenziale, facendo emergere, anche sulla scorta dei ricofsi amministrativi_
presentati da numerosi interessati, la disparita di trattamento fra i locatari di
ébitazi‘oni inclusi nel POC e quelli inclusinel PSC.

Per owviare alla disparita di trattamento, ed evitare nel contempo che t'intero
PSC potesse essere bloccato in sede amministrativa, il Ministero det Lavoro si -
fece promotore delfa proposta- dii sostituzione degii edifici . interamente
residenziali e de,llé cc.)mponen_’éerfesidenzjaje iaclusa in quelli misti, con nuovi
edifici di valore commerciale-equivalente. La ‘contrarieta del "Ministero del Tesoro
ad accedere a detta sostituzione fu superata solo dopo una tunga fase di stallo,
che fece slittare l'individuazione puntuale del compendio degli immobili da
valienar:e dal giugno 2000-al settembre dello stesso anno, quando venne emanato
il decreto interministeriale-che espungeva dal- PSC la componente residenziale,
per sostituirla con alfri immohili-di valore rcomherciaie stixnato.equiValenie e di
tipo non residenziale. | '

3-Un ulteriore slittamento dellindizione delle aste si verifico quando, nella fase di
individuazione del prime lotto da mettere in gara, emerse una dispanta di vedute
fra i due: Ministri vigilanti - Lavero e Tesoro - ~circa la prob]ematlca
dellimmissione in gara della componente commerciale del PSC. |l problema
riguardavar la richiesta da parte degli esercenti attivita commerciali di poter
godere di un diritto di prelazione all'acqqisto nell'ambito del PSC. Tale diritto, in
generale riconosciuto ex lege nel caso di vendita delle singole” porzioni
imrﬁopiiiari avrebbe potuto essere in. qualche modo salvaguardato, secondo il
Minist[o-de'l Lavoro, vendendo sepa}atamente» la parte commerciale da quella ad
uffiei € riconoscendo convenzionalmehte ai commercianti la pdssib!lité di
esercitare collettivamente, per -ciascun edificio, tale diritto individuale (cdfﬁé e
stato recentemente riconosciuto con l'art. 9, c(om[ma 4 bis, lett. b) della legge n.
112 .del 15 giugno 2002). Tuttavia, le numerose difficolta di éttuazione di tale
impostazione nonché lindirizzo avverso a- ulteriori modifiche del PSC det Tesoror
e della Presndenza del Cons:gro portarono ma - solo dopo una lunga
interfocuzione, al varo, con Decreio ﬂﬁezmjmsterlale delle prime tornate d'aste,

in data 31 gennaio 2000. Come osservato precedentemente su tale tematlca e
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intervenuto il legislatore, con legge n. 112 del 15 giugno 2002 che all'art. 9
prevede che “Ai conduttori delle unita immobiliari ad uso diverso da quello
residenziale, nellipotesi di vendita in blocco, spetta il diritto di opzione
all'acquisto a mezzo di mandato collettivo, a condizione che guesto sia conferito
dai conduttori che rappresentino il 100% ‘delle unita facenti parte del “blocco
oggetto-di vendita. Il prezzo di acquisto & quello risultato all'esito della précédura
competitiva. ...".

1 a-vigilanza contemporanea dei d-ue-'Ministri non pare, quindi, essersi tradotta in
un maggmre stimolo alle privatizzazioni immobiliari degli Enti previdenziali,
creando, invece, ulteriori atiriti rispetto a quelli, endemici al procedimento,
producendo, falvolta, anche una delegittimazione rieﬁ'-@sservatoﬂo, rispetto ai
éegge‘t‘ti sui quali deve intervenire per ricondurne fazione aglh obiettivi di legge,
soggetti ﬂspette ai quali, come nel caso degli Enti previdenziali — mascuno dei
quali, tra Taltro, gelose custede della sua autonomia decisionale — - I'unico
strumenta di incisione di cui dtspene dlrettamente € la sroral suasion che
attraverso la sua competenza tecmca puo esercitare.

4-Un -ult_erlore, ma non meno rilevante; fattore di ritardo nell'attuazione del PSC &
legato alle difficolta incontrate dal Consorzio GBAdvisor nei('fOnda-n'”lentali‘
momenti della stima dei valori commerciali dei cespiti é della ,ve-rifi-ca'. e
ricognizione delle informazioni -relative agli immobili. Tali problematiche hanno
costituito, allinterno della cartolarizzazione, elementi di criticita dell'intera
oper_aiione di vendita. ,

La poss'ibilité di mettere al'asta di prima’fase (vendite di singoli interi edifici) tutti
gliv immobili facenti parte del PSC & stata inficiata da alcuni ostacol. In primo
luogo, per 38 “nuovi immobili” entrati qel PSC, in compensazione della quoté
residenziale sottratta, il Consorzio GBAdvisor ha dovuto effettuare ex novo le
atfivita di due dfligence e valutazione; per 64 immobili misti — sui quali o_ccorre\}a
che I'Advisor effettuasse una nuova valutazione, essendo stata tolta da questi la
componente residenziale — si € verificato un ‘ulteriore ritardo.

Ancora, pér moilti dei 36 .cespifi tutelati dalle SoprintendehZe peri Beni culturali e
ambientali, non sono m'air'per'venuﬁ H nuﬁaosta afla vendibiiith ed, essendo

trascorsi inutiimente i termini entro i quali tali Uffici dovevano esprimere i loro
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Pareri, la procedura prevedeva che il Ministro per i Beni Culturali e Ambientali
nominasse -un Commissario ad acta per provvedere in tal senso. Tale
problematica & stata solo recentemente risolta. con la déroga all'autorizzazione
prevista neil'ambito delia legge 410/01 (art.3, comma 17).

Infine, esistevano, ed esistono ‘ancoré,_evidenﬁ problematiche alla alienabilita
anche per i 21 immobili IPSEMA, a causa della loro destinazione asservita agli
-usi del Ministero della Sanita che quest’ulﬁmo "ritiene -a titolo gratuito (tutt'ora si &
im attesa di pronunciamento del Consiglio di Stato).

- Nonostante I'attuazione-del Programma_Stracrdinario di Cessione fosse risultata,
in realta molto pitl complessa di qﬁanto iniziai-m.ente previsto, il PSC si avviava,
-pﬁfhar'della cartolarizzazione, ad essere concluso nei primi mesi del 2002.
‘Durante il 2'601 erano state svolte quattro tornate diaste: 13 ed il 23 marzo, il 3
luglio e, Tultima, il 23. ottobre. "lnA }t'aﬁ tornate d’aste, sono stati venduti
complessivamente 74 immobili.con un valore a base d'asta di circa 412 milioni di
euro, pari a circa il 34% del valore complessivo offerto in Veridita, ad un prezzo di
aggiudicazione pari a circa 473 _milioni di euro. 1i rialzo delle -aggiudicazioni,
riépetib'aua base d’as’té. nelle quattro tornate, & risultato di oltre 61 milioni di
euro, pari ad un incremento medio del 20%>. |

Nella Tabella seguente si illustrano'le vend’ite realizzate al 22 novembre 2001

Ente N° imm:‘ Prezzo base P'rez.zo c_li Rialzo
Venduti d'asta aggiudicazione (%)
ENPAF - 14 2.967.561 ,27| -3.192.337,85 8%
|ENPALS . 1 4 1 13.475.908,85 . 13-.‘849.362,43 T 3%
INAIL - ] 17 191.286.855,56] 1-97.29-%.88'5,1@1 8%
INPDAI 5 51.0:?3.688r,43 67.900.770,0: ‘:’;3%
INPDAP 17 1 03.:187.63’3,36 122.783.755,20 19%
INPS -8 44.670.939,46| 61.893.49‘],09 38%"
IPOST 3 4.874.836,65|  .6.206.27598  27%
IPSEMA» 2 268.55_2,57 359.4_54,60 34%
T@TALI T4 412.065.982,15 | 473.483.331,69 20%

2 Tale incremento & stato calcofato al netto dell'immobile di Castelnuovo di Porto, di proprieta
dell INAIL, considerata la ritevanza-del cespite in termini di valore a base d'asta che, se inserito
nel calcolo delila media, ne avrebbe distorto il significato, essendo, di fatto, un immaobile con un
unico acquirente costituito dalla Protezione Civile.
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Durante il 2002 sono state svolte tre tornate di aste: il 18 marzo, il 23 aprile eil 2
ottobre.
in tali tornate d’'aste, éono stati venduti complessivamentie 119 immobili con un
valore a base d’asta di oltre 568 niiilioni di euro (1.100 miliardi di lire), pari a circa.
il 19%_ del valore complessivo offerto in vendita, ad.tjnprezzo di aggiudicazione
pari a circa 642 mifioni di eurb (1.243 miliardi di lire). -

Wl rialzo -deﬁe aggiudicazioni, rispetto alla base d'asta- nelle-quattro fornate, €
ristltato di oltre 74 milioni di euro (143 mji_iafdj di lire), pari adun incremento
medio del 13%. - 7

i'nbltre, il 28 'novembre 2002, & -stata svolta la prima Asta di 1 Fase, con
I'aggiudicazione di uno dei tre Lotti Aggregati offerti.

Nel 2002 éono—staﬂ alienafi in totale 145 cespiti realizzando .un-valore-di oltre 878-
rﬁﬂi_q_n'i dieuro.

In Appendice v.engdno sinteticamente esposti I Tisultati- di ciascuna tornata
d’aste.
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{l Fondo immobiliare degli Enti previdenziali
(ex art. 9 Digs 104/96)

Un ulteriore strumento -attraverso il quale gli Enti possono dismettere il loro
patrimonio immobiliare & costituito dai Fondi immobiliari chiusi d| diritto itatiano.
Per favorire la nascita dei Fondi degli Enti previdenziali, sulla scorta degli indirizzi
emanati dall'Osservatario, venne costituita il 12 giugno 1998, ad iniziativa di
INPDAP & Mediocredi%c_i Tentrale, la banca gia di proprieta del Tesoro, una
societa di gestione — SGR — di Fondi ‘immobiliar, denominata FIMIT spa, con lo
scopo di awviare ur primo fondo immobiliare pubblico ad apporto di beni
immobili. Tale societa, secondo gli indirizzi ministeriali, emanati il .10 novembre
1997, avrebbe potuto _aprirsi-ad -altri azionisti fra gli Enti previdenziali, al fine di
consentire lo sviluppo di nuoviFondi ad apporto di beni lmrnoblﬁarL

Al'momento defla -cosfituzione di FIMIT spa -hon erano oper:atwe altre SGR di
Fondi immobiliari e Medmcred»"lto Centrale era totalmente di proprieta pubblica.
Oggi la situazione € mutata, essgndo.sorfe altre otto SGR, emanazione di vari
gruppi imprenditoriali, che h.annor lanciato Fondi immobiliari chiusi che stanno
investendo nel mercatc immobiliare italiano, mentre non sono ancora stati
costituiti altri Fondi ad apporto di immobili pubblici. Inoltre, Mediocredito & stato
intéramente ceduto dal Tesoro a Banca di Réma, venendo cosi a perdere la sua
connotazione di banca pubblica. Questo potrebbe significare che ulteriori Fondi
ad apporto degh"Enti previdenzfali avrebbero potuta essere lanciati anche da
SGR diverse da-FIMIT potendo, gh Entl apportanti, selezlonare la SGR a cui
. afﬁdare il Fonde fraquelle operatlve in ltaﬁa

In tale contesto lattivita di costituzione del primo Fondo 1mmob|haﬁe italiano ad
apporto d| beni immobili da parte di FIMIT spa & stata completata con, la
cess_ione degli immobili selezionati da INPDAP: 27 immobili per un valore di
apporto di 247 milioni di euro (478 miliardi di lire), avvenuta a decorrere dal 1
marzo 2001 e lasuccessiva sottoscn'zione delle quote, prevaief;iemente‘ press_o il
pubbhco di p1cc0h mvesﬁton elasua quotazione avvenuta '8 lugfio 2002.
Contemporaneamenie inpdap ha gettato le basi per la costltuzmne di un
secondo fondo immuobifiare ad apporto che potrebbe essere varato nel 2003.
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L’affidamento del patrimonio immobiliare in gestione esterna a

societa specializzate
(ex artt. 3, 4 e 5 Digs 104/96)

1l tema dell'affidamento in gestione esterna, pur nellambito di un programma
incentrato prevalentemente sull‘a’lienaz'idne, riveste comunque 'una notevole
importanza, sia perché pone I'accento sulla redditivita -de! patrimonio, sia'perché',
anche ’i‘mmaginando una totalizzante attivita di dismissione immobiliare, resta i
problema di gestire durante la fase delle vendite, gfi immebili invenduti ed, infine
e soprattutto, quello di gestire € ottimizzare anche ﬂpatriménic; strumentale.
Qggi, come ieri, i risultati dellé 'g‘e’sﬁ-one del patrimonio immobiliare a reddito dégii
Enti previdenziali pubblici restano deludenti, come & emerso dallanalisi della
redditivita lorda, secondo cui questa si aggira nell'intorno deil’1_%~che, al netto
delle spese di gestione e delle impaoste, diviene hegaﬁ'v.a. :

1l Dlgs 104/96 indicava, quindi, come strada maestra per ripristinare condizioni
-s’oddisfacenﬁ di redditivita (e per concentrare limpegno degli Enti sulla Joro
missione Aistituzionaie) raffidamento in. -gesﬁone' esterna specializzata con
“garanzia di rendimento”.

Questa formula, che non pud che trovare applicazione graduale dovendosi
basare su una dettagliata conoscenza del patrimonio che gli Enti stessi non
_ posseggono, & stata attuata dopo che I'Osservatorio ha emanato gli indirizzi ai
quali.gli Enti debbeno attenersinregli affidamenti.

La sua applicazione e stata ribrdata, prima, dalla riforma intervenuta nella:
legislazione italiana sugli zappalt_i, poi, dall'intervento della Cgmmission'e Eurcpea
rch'e "ha chiesto al(’lNPDAP, che aveva pubbticato il bando, -di gara per
'affidamento in gestioné esterna, di ritirarlo, avendone ravvisato és;;etti -di
Vi-ncompatibilité con la normativa europea, laddove erano previste limitazioni alla
 concorrenza di- quei competitori- che non -avessero potuto dimostrare gualita
‘prestazionali adeguate.

Tale possibilita limitativa, che discende dallo stesso Digs 104/96, trova ragione
‘nella debole struttura industriate - italiana déﬂ’oﬁeﬁa dei servizi di geS’tioné;

- caratterizzata come & da una industria nascente, ci’rcos‘tanza, questa, che rende
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opportuna una attenta verifica delle reali capacita di svolgere le prestazioni
Tichieste.

La gestione esterna ha segnato un _,importanfe ruolo per Fattuazione delle
numerose € impegnative azioni che ricadono in capo agli Enﬁ nel momento delle-
véndite, come sta avvenendo nellesperienza in corso nellambito defla

cartolarizzazione. -
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“Ulteriore” Programma di Dismissione Straordinaria
(ex art. 2, comma 1, L. 488/1999)

La legge 23 dicembre 1999 n. 488, la finanziaria per il 2000, prevedeva-che si
avviasse um “uiteriore programma” di disnﬁésione, la cui attuazione avrebbe
dovuto essere -curata dal Ministero del Tesoro, con il supporto tecnico
dellOsservatorio sul patrimonio inﬁmobi!iare_a degh enti previdenziali. »

Tale Programardi.'fatto, non f1a mai avuto-avvio nella sua concreta attuazione,
che sarebbe spettata al ‘Ministero delfEconomia, ma écc&rre ﬁmdsae che 1
propedeutiche attivita tecniche, di peﬁi’nenza dellOsservatorio, sono state
puntualme‘ntesilol_te nel corso del 2000.

Essé sono- consistite nella definizione di un elencb,, alla -cui predisposizione
I'Osservatorio ha proceduto attraverso i necessari confronti con gli Enti
proprietari, di 468 cespiti, con un valore catastale, sftin}ato»solo per. 176 immoﬁiﬁ,
di oltre 523 milioni di euro (1.012.790 milioni di lire). Dei restanti 292 immobili il
valore catastale non era disponibile, in quanto riguardava- parti .commerciali
residuate dalla vendita degli alloggi agli inquilini e, quindi, pbrzione del valore
catastale 'comp'l_ess'ivo 'rdi edifici prima interi. {noltre, il valoré complessivo
dellimmobile non era stimabile, né frazionabite per le diverse parti, trattandosi di
superfici di tipologie diverse, con valori unitari non omogenei. A seguito delio
scorporo della componente residenziale dal Programma Straordinario di
Cessione, .cGn lo-stesso decreto del 27 settembre ZOOG,si'é attinto, pero, a quel
“gruppo di immobili per compensare la parte stralciata, pre;levando 38 cespiti.

{” Ministero delfEconomia, come dianzi anticipato, rion ha ritenuto di dover
procgdere nella sua attuazione. Inoltre, il decreto legge del 25 settembre 2001 n.
351, convertito con legge 23 novembre 2001 n. 410 ha previsto che le
dismissioni immobiliari deglir enti previdénziah’ debbano prb’segu’jrre ‘attraverso il
processo di carolarizzazione e, pertanto, gli immobili compresi nei Programmi
gia avviati — Programma Ordinario di Cessione e Programma Straordinario di
7 Cessione — sono stati oggetto di decreti c;ii—Trasfeﬁrhehtb deﬂébioprieté dagli Enti -

previdenziali alla societa veicolo per la cartolarizzazione{(Scip 1€ 2).
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La “prima” cartolarizzazione
(ex Legge 23 novembre 2001 n. 410)

Con la legge 410/01 alcune delle linee operative elaborate in seno al "nuovo
modello gestionale" degli Enti.previdenziéh‘ sono state assunte allinterno-della
cartolarjzzazione awviata con i decreti interministeriali del 30 novembre 2001, del
18 dicembre 2061 e del 15 -marzo 2002 che hanno consentito I'anticipazione di
2,3 miliardi di enro mef}ianterobbﬁgaziorﬁ garantite dai provenii delle vendite di
immobiti degli enti pﬁewdenzxah pubblici. _
Infattj la cartolarizzazione, i cui dati fondamentali per il 2002 sono riportati nefie
tabelle allegate, ha riguardato esclusivamente beni di ‘proprieta degli Enti
previdenziali, beni 'gié inseriti nei programmi di dismissione p;r'ecedenti alla
cartolarizzazione stessa, ovvero-nel-POC e nel PSC.
"Tali beni sono stati resi liquidi grazie al nuovo strumento finanziario votto ad
anticipare il valore atteso dalle vendite future. |
Per quanio riguarda gli immobili provenienti dal POC, immobili gia quasi
totaimente stimati e offerti in op2|one agll inquilini, & stato stipulato tra la societa
di cartolarizzazione- Scip srl, che ne & divenuta il nuovo propnetano e gl Entl_
previdenziali giad preprietari, un contratto in base al quale gli Enti stessi, secondo
le modalita che hanno presieduto alle vendite prima delia legge 410/01, innovate
per cid che riguarda la definizione degli immobili- di pregio e le vendite “i
blocco”, do;/evano procedere secondo tempi prestabiliti nelie alienazioni stesse.
1l processo di vendita degli immobili, i cui incassi sono stati cartolarizzati (prima'
carto]ariz_zaﬁone SCIPF 1), é iniziato nel mese di gennaio 2002 e si & sviluppato
sulla ‘base di un articolato "Business Plan per cias'cun= Ente previdenziale
comvolto
il piano & stato elaborato nell'ultimo quadnmestre del 2001, periodo in cui le
vendite delle unita previste nel POC proprio quando era massima 'accelerazione
dei flussi di vendita,' SONo sta_tev»bloccate per inserire, appunto, 'gli-immobiii neﬂa .
c’artoi-ar;izzazione-; :
L'andamento-delle vendite nel 2002 pud essere suddiviso in tre periodi di 4 mesi

ciascuno, di cul if primo ’(gennaTo-azpﬁie) — gfazie anche alla fase di preparazione
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nelfultimo quadrimestre dell'anno precedente- ha visto gli incassi effettivi in linea

con quelli attesi, il secondo (maggio-agosto) di rallentamento ed il terzo di forte .

contenimento — anche per effetto dell’esaurimento deilo stock di immobili in

‘vendita localizzato a Roma e della mancata organizzazione e adeguata

pianificéZione deile vendite dégli edifici in_realta decentrate.

Le cause generali del ritardo sono da far risalire ad una lnadeguata attivita di

coordinamento da parte dei responsabiii dela- cartolarizzazione.

1e cause puntuali del ritardo -nelle vendite e le motivazioni piu ricorrenti a

seconda delle competenze e responsabilita, vengono descritte di seguito, in

forma schematica.

1. Incompletezza delFascicolo del 'fébb;iaato:

2. lentezza e ritardi nellistruttoria e nellasanatoria delle posizioni locatizie;

3. Altissimo conienznoso tra Ente e conduttore in meritc alla eccezione dei
termini di prescrizione relativamente agli oneri condomlmall

4. Mancata corrispondenza tra - i decreti individuativi del Demariio e gl
identificativi catastali degli 'immdbﬁi in dismissione;

6. Verifica delle consistenze a seguito di contestazioni dei potenziali
acquirenti, successjﬁé all'offerta di vendiia;

7. Gestione rigida della richiesta di mutuo. I rinvio anche di un solo mutuo
provoca il rinvio deII’intero'gruppo; quando la richiesta di mutuo & recepita
da una filiale o da una agenzia della banca ed il mutuo viene deliberato da
una sede centrale si genera u'l-teri_ore ritardo;

8. Mancato coordinamento tra i vari-istituti, per listruttoria degli atti di mutuo. A
volte; Tinquilinato organizzato “indica® istituti di’ credito nen convenzioﬁaii.
L'istruttoria dei'mut:ui di questi istituti non & velocizzata ai sensi della:
convenzione. Gli istituti di credito non convenzionati non- accettano l'atto
multiplo di mutuo che velocizza la preparazione e la stessé stipula degii-at’fiz
nel giornd della vendita;

9. Ritardi del notaio incaricato nel controilafe i dati in suo possesso per
comumcare agli. altri soggettl mteressah {ente, banche, mandatario) lo

“siato" dellatto di acquisto e gli eventuali documenti mancanti. Dovrebbe, -
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invece, “costruire” gli atti di acquisto e/o di mutuo man mano che viene in
possesso delle informazioni; ' |
10. Mancato coordinamento fra i notai incaricati dell'atto di acquisto, quando i
notai incaricati sono piu di uno, in caso di fabb'ﬁcati con un alto numero di
alloggi; ‘
~11. Ul soggetto responsébi!e nél caso di vendita collettiva, ovvero it mandatario,
non € un tecnico 'épeéializzato e non conosce Jla procedura della-
dismissione adeguatamente per svolgere la ‘propria. funzione di
“sostituzione” agli acquirenti;
12. 1 mandatario s"volgé ta sua funzione coinvolgendo soggetti diversi da quelli _
. istituzionalmente e direttamente coinvolti, per esempio istituti -di credito non
. comnvenzionati.
Fra fe criticita refative al[’erogaiiene- dei mutui agli inquilini,‘ eregazione
disciplinata attraverso ﬁn’apposita corvenzione promossa’ da"’Osservétoﬂe‘ tra
banche ed Enti, occorre sottolineare quella che riguarda la concessiohe dimutui-
agﬁ inquilini anziani che non .abbiano la possibilita di una cointestazione del
mutuo con altro familiare e le formalita necessarie per la stipula che a volte non
riescono ad essere cbfhpletété nei tempi previsti, ma, soprattutto, i limitati
plafond disponibili per gli istituti alle favorevoli condizioni previste daffe
convenzioni. '
Man mano che procedono le vendite agli inquilini, emerge, poi, il problema
relativo a coloro che non acquistano, che costituiscono presumibilmente‘la fascia
sociale con minore potere d’acquis—to € che, secondo quanto disposto dal
contratto, ocgupanoabitazioni che._dovrebbero esséfe sdccéssivamenie messe
allasta, pur con la sa!vagdarcﬁa degli occupanti in particolari‘ condizioni
economico-sociali, per i auaﬁ ‘@ previsto # rinnovo per hove qnhi del contratto -di
locazione, mentre per gli induilini ultrasessaenfacinquehni vi & la possibilita di.
acquisto del diritto di usufrutto, che, almeno per ora, non sembra aver trovato
diffusione adeguata. |
Per le ﬁnité_immobiliaﬁ libere &, invece, stabilita la vendita al'asta con offeite

segrete in busta chiusa, al rialzo. -
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Tale attivita si & avviata nel settembre 2002 con la pubblicazione dei bandi d'asta -
e ha determinato i risultati esposti nelle tabelle seguenti.

. L’Osservétorio e §ta*to costantemente impegnato in tutte le fasi: dalla
predisposizione delrlr*elenco delle unita da offrire in Asta,- attraverso puntuali
verifiche in contraddittorio con gli Enti, alla redazione- del Disciplinare di gara,
* dellAwviso d’Asta con Aliegati, sulla base dei contenuti contrattuali sottoscritti fra
Scip ed Enti, allassegnazione del Notaioper ciascun Lotto, assieme al Consiglio
Nazionale del Not'afiaie, al. horﬁtoraggie_i degh esiti di ciascuna Asta e
poﬁseguente' informativa ai soggetti interessati {Scip, Enti, ‘Ministero
del’Economia, Ministero del Lavoro).

Relativamente alle modatita di svolgimento della gara, la procedura d'asta ha
.pJ:EViSiQ la p;resentazione delle offerte in busta chiusa e 'ammissione dei cinque
miglioﬁ offerenti alla successiva fase del pubbtico.incanto, durante {a quale
questi possono gareggiare mediante rialzi palesi.

La ;pubbﬁcnta di tali aste & stata svolta unitadamente dagli Enfi, con la
pubblicazione deffavviso d'asta su -alcuni organi di informazione indicati dal
Ministero dell’Economia e mediante i siti web degli Ent—J}, dai quali € possibile
acCe:der'e’aIle informazioni relative alfe caratteristiche peculiari di ciascuna unita
immabiliare.

in tali siti, inoltre, & pdssibile effettuare la visita virtuale all’intefno di ciascuna

unita, grazie all'utilizzo di un innovativo programma mformatlco

Ltsﬂtenore componente della prima cartﬁlanzzazmne & costituita dagh immobili.
gia facentfi parte del PSC e messi all'asta successivamente al 30 novembre 2001
quando gli immobili sono stati trasferitiin proprieta alla S.C.1.P. srl.
Analdgarrieﬁte a quanto disposto per il POC, anche.-l’aﬁuazione del PSC &
proceduta -di massima secondo le linee gia concepite con laffidamento al
" Consorzio G6 dell'attuazione delle varie procedure di vendita.

Successivamente aila data del novembre 2001 sono state éffeﬁuate due tornate
d'asta, una il 18 marzo e laltra il 22 aere 200'2 mentre una terza ed uﬂima‘
mrnata di aste di singoli edifici, non prevssta allavvio della cartoianzzaz:one e
 stata svolta nei primi giorni di ottobre. 2002 in virtt df. quanto disposto dalla Iegge.
di costituzione di “Infrastrutture spa” e "Patrlmqmo spa” {legge 15 giugno 2002 n.
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'112) che, come gia ricordato, ha introdotto-all'articolo 9, comma 4 bis, il diritto di
opzione allacguisto di unita immobiliari ad uso diverso da quello residenziale,
nell'ipotesi di vendita in bloccb, nel caso che si abbia un mandato colletfivo’
conferito dai conduttori che rappresentino il 100% delle unita facenti parte del
blocco oggetto di vendita (). risultati. sono riportati nelle tabelle contenute nel
capitolo Pregramma Straordinario di Cessione). Successivamente a .questa
tornatad'aste il patrimonio residuo, secondo quanto-gia previsto dal PSC, éstato
raggruppato in 3 lotti composti da pil immobiﬁ per essere conclusivamente
alienato. Tale Qpaeraﬁvité, che contratiuatimente doveva essere espletata-entroda
.f'me del 2002, si & protratta -al 2003 in quanto uno solo dei treLotﬁ Aggregati-é
stato- alienato e Tinvenduto dovra essere offerio, con prezii ribassati, in

successive aste®.

® # 21 gennaio 2003 era prevista una Seconda-Asta di !l Fase andata deserta. Ai sensi del

decreto del Ministro del’Economia del 18 dicembre 2001 e del contratto stiputato fra Scip e

-Consorzio G686 Advisar gli immobili invenduti saranno riproposti, in Lot Aggregati, in una.
successiva Asta, .che si svolgera il prossimo 25 febbraio 2603, con un uiteriore ribasso della basse-
d'asta del-10%. In caso di-Asta deserta, i Lotti Aggregati ‘saranno riproposti senza hase dAsta. -
La composizione dei Lotti Aggregati potra essere variata, cosi come € avvenuto, in minima parte,

per la Seconda Asta di |l Fase. :
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VENDITE EX POC REALIZZATE IN “PRIMA” CARTOLARIZZAZIONE*

. GENNAIO FEBBRAIO MARZO APRILE MAGGIO
ENTE. a':;t. Incasso af;;t., Incasso ,,ag;t.- Incasso alz:t Incasso ag;t. Incasso

[ENPALS| 32 225273830 - - | - - | - - - -
INAIL 287 28.881.39,1,45 457\ 35.160.476,46) 792 65.366.923,77| .883) 63.393.226,19| 581 ©64.754.197,20
INPDAI | 187| '1'3.946..603,00 275 é3.814240732 379 - 36.170.713,73 181 25.002.434;07 231_ 20.500.041,13,
INPDAP | 145 18.295723,92] 510, 43.970.202,24) 1.224| 103.429.639,26| 733 B0.886.17527 676| 52.156.821,48
ANPS 347} 26.224.564,73 310 28.759.969,18) 116 7573.256,50 218 15.560.766,64 221 16.327.826,75
iPOST | - - - - "- - 4 .4 3 178.894,72
IPSEMA | - | - - - 26| 2164.563,84 6 308.810,23 100  799.320,33
[TOTALI | 998 89.601.018,40/1.552/131.704.888,182.537 V2’1i.705.097,10‘ 2.019.185151.412,401.7'221154.71‘6.901,61
) GIUGNO | LUGLIO . AGOSTO SETTEMBRE OTTOBRE
b ENTE ail:t. 7 ‘Incasso a};:t. Inc_:assg ag;t dncasso a';‘;. incasso a’t:‘:t. Incasso
ENPALS| 46| 5.632.237,88; 64 3.959.836,18 - T - 158 9.447.809,3% 87 4.674.649,24
INAIL 533 46.509.362,51] 683 65.089.876,37 1 21.112,76| 203, 16.270.203;53] 309 17.254.928,49
INPDA! | 323 30.872.197,76 .279| 28.165.379,18] - - 38 4.281.438,78 422 35.727.136,66
INPDAP | 720/ 54.399.347,98' 582 43.255.279,44 - - 596 46.694.580;1!5 688 54.139.225,18
INPS 113 4.147.792,8‘5] 38 2.673.577,78 9 2.375.409,41 112, 5.535.980,02 . 72 4.065.2’42,18
POST 4 311.696,44] 26/ 2.062.398,62 - - 11 763.218,05| 24{ 1.321.190758
IPSEMA 1 50.323,56 5 447.670,011 - - - - 3 245.833,48
TOTAL! |1.740141.922.958,98 1.677145.653.817,58 30 2.396.522,171.118/82.993.229,85 |1.605(117.428.205,81

i - - NOVEMBRE DICENMBRE TOTALE ANNO 2002

ENTE s * e N°

bit. Incasso - abit. Incasso abit. Incasso:

ENPALS| 9 74299664 15 1.748.897,11| 411 - 28.158.964,66]

JINAIL 37 ’27.458.896,641‘ 135 14.566.476,50. 5.237, 444.727.071,87

INPDAI | 145 12.397.244,77| 247| 26.017.928,27 2.707| 256.895.354,67

INPDAP | 448 35.024.525,01| 413, 38.173.136,9§ 6.73: 570.424.656,90

INPS 74 5.492.278,98 226716.263.114,65 1.874 134.999.779,65

IPOST 23 2.(_)11.937,82 30, 3.407.729,35 121] 10.056.865,

PSEMA 1 53.830,’3(); 4. 317.640,16 5_6V 4.387.991,91

TOTALI {1.073 83.181.708,96(1.076/100.494.923,00117.141 1.449.950.685,041

* Negli incassi dei mesi di novembre e dicembre sono compresi anche quelli derivanti dafie unita
libere aggiudicate in Asta e rogitate a quella data
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ESITI ASTE UNITA LIBERE IN “PRIMA” CARTOLARIZZAZIONE

Lotti Aggiudicati.
o base o & RIALZI PERCENTUALI |
. rezzo S ° . rezzo di : MEDI
1 . o - 4 n° |Baseincanto g
~ Ente n° lotti | d'asta 1 Offerte B aggiudicazione (B-A)/A|(C-B)/B(C-A)A
A - o o 0,
% % %
lENPALS | 11 1.074.178,69 103 | 1.364.750,12] 1.508.514,51|27,05%10,53%40,43%|
1IRAIL 79 8.486.316,73 779 |10.396.466,19 11.474.586,50/22,51%10,37%|35,21%|
INPDA} B4 9.894.300,00 701 |12.788.13539 13.817.163,0929,25%] 8,05% |39.65%
INPDAP T 63 7:919001,69 579 | 9.912.503,90 10.801.125,35'2’5,17"/4;‘"8,96%436,400/5
NPS 2 3.363.32127| 555 | 4.853.082,98 5.582.550,14/44,29%] 15,03%165,98%
POST | 26 2298.111,38 255 | 3.042.080,06 3.408.961,08]32,37%| 12,06% |48,34%
PSENMA | 2 17497560 2 | 182.250,89) 182.250,89,4,16% | 0,00% | 4,16%
TOTAE! 287 33.210.205,36 2,974 |42.539.269,53) 46.775.152,56/28;09%| 9,96% {40,85%
Aste deserte Aste con offerte invalidate.
‘ o1 | Prezzo base S prezzobaset
Ente n» lotti d'asta Ente n lotti d'asta n offer'te
ENPALS 1 358730,96 ENPALS 1 230.494,72 1
INAIL 31 | 3.405.878,36 INAIL 3 204728,06) 5
INPDAI 4 1.044.400,00 INPDAI 1 - 68.450,00 3
INPDAP 26 3.617.881,39 INPDAP 1 75.522,27 1
INPS 11 1.112.265,82 INPS 1 74.886,25 1
(POST 18 1.540.122,24 OTALE 7 651.081,30 11
1PSEMA. | 17 1.650673,73
[TOTALI 108 | 12.729.952,50
Aste annullate
o |ap4i | PTEZZO base |
; Ente n !Ottl d'asta
INPDEP 1 1 95544 53|
INPS 2 67.139,39
IPOST 1 110.005,30]
WOTALL | 4 272.689,22
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'CONFRONTO VENDITE EX POC CON BUSINESS PLAN

ENTE " GENNAID FEBBRAID MARZO APRILE ' l
Incasso | Obiettivo \.AIB incasso Obiettivo | AB | -Incasso Obiettivo AB Incasso Obietfivo AB
A ) % A @8 % )] (B) % #) B %
ENPALS | 225273830 3.396.669,00] 66,32% 4.852.385,00 0,00% - 5.135.375,00/ '0,00% 3504.762,001 0,00%
NAL | 2888139145 25011920,000115.47%| 35.160.476,46] 35.731.374,00) 98.40% | 65366323,77(65.747402.00 | 99.42% | 63.393226,19  46.023.181,001137,74%
INPDAI | 13.946.600,08) 17.903.245,00 77,90% | 23.814.240,32 25.576.66400) 9311% | 36.170.7137325,576.064,00  {14142% 25.00243407 . 17.903.245,00)130,65%
NPDAP | 18.295723.92| 24.683.02300) 74,12% | 43.970.202,24{ 35.261461,00124.70%] 103429.639,2693.086.637,00  {114.11%|  B0:8B6.175,27)  55:041.240,00146,96%
INPS | 26:224.564,73 15.122.870,00173,41% | 28.750.969,46| 21.504.100,00133,12% |  75573.256,5027.379.144,00 | 27.66% 1 15.560766,64 - 23.207.889,00; 67,05%
{POST | 3.108.813,00 0,00% 444146100 000% ] - 5:651.063,00 “0,00% - - 3955748000 0,00%
PSEMA | . - 429.188,001 0,00% B13.92500 0D0% | - 216456384 ¢ T4621600200.07% 30881023 52235100 59.12%
TOTALF | 895601.018.40( 89.655.726,001 99,94% |131.704.888,18128.070.610,00:102,83% | 214.785.007,10) 223321.877,00) 96;14% | 185.451:41240) 15024841600 123.23%
ENTE | WAGGID GIUGHO LYGLIO . AGOSTO
ncasso | : Obiettivo | AB Incasso | Dbieﬁiilo AB | Incasso Obiettivo AB incasso '-?O'bietﬁvo AB-
@ 7 ® | % w | @ % {A) ) % A) B %
ENPALS | 522027200 0,00% | 563223788 5:135.375,00109,68%] 395963678  282.99000 1393% | .
INAIL 475419720 | 74:952.038,000 86,30% | 46.500.362,54) 74:8520038,000 62,05% | B5089876,37 67062.35000 7% 21.14276
NPDAT |21152.208,38] 35.498.880,00] 53,59% | 32.663.868,54 25576.06400H2771% | 3530496357 397050400 3% | - '
‘INPDAP 5215682148 { 91.641.007,00 56.91% | 54.309.347,98) 78:630.343,00 69,18% | 23.255.27944 9108663700 46% -
INPS  |16.327.696,75] 15.015.034,00{108,74% | 4.147.792,85 1155002600 359%% | 267357778 1155002600 23% | 23754094
POST | 7869472 | TS572881,00 T136% | 31169644 1.200308,00 25.76% | 206239862  1.209:908,00. 170% -
IPSEMA | 70932033 | 786.14300110168%| 5032356 74621600 672% | 44787001 - 133.091,00 336% -
TOTALI - 155.369.158,86(224.686.255,00) 63,15% | 143.714.640,T6/197.790.970,00) 72,66% | 15281340192 21130458600 7232% | 2306522,
ENTE * SETTEMBRE OTTOBRE NOVEMBRE DICEMERE
Incasso Dbiettivo AB Incasso Obiettivo | AB Incasso Obiettivo AB Incasso 1  Obiettivo AB
" 8 % ] 8 % " B % 2] ®) %
NPALS | 0.447.80031 5923.376001158.50% 4.674.649,24 5.540.385,00 82,88% |  742.995,64 1.,748.897,11
INAIL | 16.270.203,53 65.747.402,00( 24,75% | 17.254.928,49) 50.136.444,00] 34,42% | 27.458.896,64 50.136.144,00( 54.77% | 14566476500 35.095.511,00] 41,51%
NPDAI | 556319078 42940.992,000 13,19% | 39.225.107,29 35:498.880,001 10.50% | 13.30044287) 5178078500 2570% | 20.410.974,70| 42.870.094,00f 68,63%
PDAP 1 #5.694.580,16 78.530.343,000 58,38% | 54.130.225,18 74.634480,000 72,54% | 3500452501 74.634.480,00 46.93% | 38.473.136.96 1.559.267,00 62.01%
INPS | 5535.980,02 17.757.003,00( 34,18% | 4.065.242,18 $1:981.90000 3333% | 5492.278,99 - 1626311468 . -
POST | 76321805 7.163.14500 1065% | 132119058 5953.23700022,18% | 201493762 595323700 3380% | 340772935  4:167.266,00 8177%
PSEMA | - 1066:679,000 080% | 24583348 . 03558900-2626% 1 5383030 93558000 575% 3976401
TOTALY B4.374.990,85 (19.230.940,00 | 38,49% |20.926.176,44 |B4.TBOTUS00| 65,44% | 84.093.908,16 | 163.439.935,00 | 4584% [103,896.966,43 [143.692.138,00 | 7231%
ENTE . ) GENNAIO - DICEMBRE 2062
. INCASSO CURULATO OBIETTIVO CUMULATO AB
. A , (B) ( %
[ENPALS 28.458.964,66) - 30.181.589,00 72,63%
NALL ABAT2T71,87] 590.595.744,00 75.30%
« {NPDAI - 275.692.860,30 350.103.897,00 76,77%
NPDAP 57042485690 760.886.318,00 T497%
INPS 13499977963 . 155.168.052,00 87,00%
{POST 10.656.865,38 4438537300 © - 2286%
TPSEMA 1379991 8.916.187,00 8345%
TOTAL! 1468.748.190.67-  1.956.240:160,00 75,08%
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RISULTAT! DELLE ASTE DI IMMOBILI EX PSC IN “PRIMA”
CARTOLAR1ZZAZIONE

" Tomata d'aste 18 marzo 2002

Gli immobili offerti nella tornata d’aste del 18,19,20,21 e 26 marzo 2002 sono
stati 155, mai offerti prima, per un valore complessivo a base d'asta di circa 833
milioni di euro. Sitratta dil immobili per i quali, alla data di trasferimento alla
SCIP, non era stato ancora concluso liter di valutazione: Sonp pervenute 187
offerte per 69 immobili ('asta di un immobile INPS é stata sospesa) per én—'\}élore
" a base d'asta di circa 316 milioni di eurd, pari al 37,9% del totale offerto in

vendita.

7 ‘ / ——
| ENTE MMOBILI NEL COMPLESSOIMMOBILI CON OFFERTE
, QUOTA SUL
} : ) TOTALE
N Val. base d’asta. N° Val, base d'asta |

o -{migliaia di euro) {migliaia di euro) | ,
ENPALS 4 13.175,850 3 11.233,972 : 85,3
INAIL 32 80.592,082 15 25.578,052 ' 31,7
INPDAI 36 274.560,900 20 155.424,614 56,6
INPDAP | 48 |  328.735,683 10 35.263,682 10,7
INPS- | 20 105.254,067 15 | 79.892415 .. 759%
IPOST | 4 |  9.569,432 2 7997852 | 836
IPSEMA 1 . 20.831,812 4 448,287 22

OTALE | 155 832.719,826 89 315.83,874 37,9

Degh immobili per i quali sono pervenute offerte ne sono stati aggludlcan 68 al
valore complessrvo di circa 374 mlhom di euro Relativamente agil lmmobm
aggiudicati, si & re_gls_trato un _mcremento medio dei valori di aggmchcaznone sui
valori a base d'asta det 19.72% che, in termini assoluti, vale circa 52 mifioni di

euro.
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Tornata d’Aste 23 aprile 2002

Gli immobili offerti nella torata d'aste del 23 aprile 2002 sono stati 159, per un
valore complessivo a basé d'asta di oltre: 964 milioni di euro. Tali .cespiti
costituiscono invenduto delle aste precedenti. Sono pervenute 48 offerte per 28
immobili per un valore a base d'asta di oltre 278 milioni di euro, pari al 28,88%
del totale offerto in vendita. | |

ENTE IMMOBILI NEL COMPLESSOIMMOBILI CON-OFFERTE
- - o QUOTA SUL
» TOTALE
N° Val. base d’asta N° Val. base d'asta
. [migliaia di euro)- | (migliaia di euroy
ENPALS 1 1.941,878 1 1.941,878 100,00%
INAIL | 40 146.153,699: 7 28.546,640 19,53%
INPDAI 23 ‘ 156.574,248 7 50.487,280 32,24%
INPDAP | 69 568;703,788 -1 165.830,181 29,16%
INPS 17 - 53,253,423 2 31.668,104 59,47%
JPOST -4 7.815,028 _— - e . 90,00%
IPSEMA | 15 29,932,298 L. " 0,00%
TOTALI 159 |  964.374,342 28 278.474,083 28,88%

Degli.immoabili per i quali sono pervenute offerte ne sono stati aggiudicati 23 al
valore complessivo di oltre 1132 milioni di euro. Relativamente agli 'i'mrﬁobili.
aggiudicaﬁ, si & registrato un incremento medio-c{ei valori di aggiudicai{one 'sui
valori é base d'asta dell'8,63% che, in termini assoluti, vale oltre 10 milioni di
euro. Dei 28 immobili ‘con offerte, 1 non & ic,tatofaggiudicato in- quanto l'asta &, '
stata dichiarata deserta per gravi errori formali; in tre casi i Notai hanno
proceduto a”’aggiddicazione provvisoria a causa »delle pevoch_e presentate
dallofferente _ber tali immobifi; in un éaso il Notaio ha aggiudicato nonostante
'.i’>o,fferente avesse rifirato Tofferta, pertanto potrebbe incamerarsi la fidejussione, -
pari al 10% della base d'asta (€3.542894.00).
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Tornata d’Aste 2 ottobre 2002

Gli immobili offerti nella tornata d'aste del 2, 3, 4 e 7 ottobre 2002 sono stati 162,
per 'un valore complessivo a base d'asta di 1.147.175.303 euro. Tali cespiti
costituiscono l'invenduto delle térnate ‘d’aste precedenti. Sono pervenute 33
offerte per 27 immobili per un valore a base d'asta di 133.627.038 euro. Per un
immobile, con prézzo base d’'asta pari a € 557.774, & pervenuta opzione da
parie della éollettivité degli inquilini, che 1o acduisteran_no a prezzo base d'asta.
Pertanto, si perviene ad-un valore di € 13;1.184:'812,, pari al11,70 % del totale
offerto.

| ENTE JIMMOBiLI NEL COMPLESSO{MMOQOBILI CON OFFERTE | 1
’ ’ ‘ : - QUOTA SUL |
- B e . TOTALE
N° Val. base d’asta N° ‘Val. base d’asta | .
(migliaia di euro) ) (migliaia di euro) -

INAWL ® | 37 159.282,551 11 18.652,362 B 11,71%
INPDAI 21 182.882,562 6 51.391,080 ' 28,10%
INPDAP 79 744.855,862 . 5 54.918,480 , i - 1,37%

INPS , 6 22.407,002 ' 2 - 8.614,502 ' "’38,45%
IPOST 4 7.815,028 - - ‘ 0,00%
IPSEMA 15 29.932,298 4 608,388 2,03%
TOTALI 162 1 .147.1 75,303 _ 28 134.184,812 : 11,70%

_Degli immobili-per i quali sono pervenute offerte ne sono stati aggiﬁdicati 28 al
valore comples;ivo di 135.813.389,00 di euro. Relétivamente agli immobili
aggiudicati:, si & registrato un incremento medio dei valori di aggiudicazione sui

- wvalori a base d"asta deit’'1,21% ché, in tem'iini, assoluti, vale 1.628,5-77,00 'euro.‘

5 Per TINAIL, negli immobili con offerta e nel relativo prezzo base d'asta complessivo sono inclusi
anche i dati relativi allimmobile per il quale & pervenuta 'opzione da parte degli inquilini.
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Tornata d’Aste 28 novembre 2002

In tale tornata d’aste il Consorzio G6 Advisor, per conto della SCIP, ha offerto tre
Lotti 1Aégregati di immobili risultati invendutj nelle tornate di.aste per singoli
cespifi, precedentemente svoltesi. La base d'asta di ciascun Lotto Aggrégato era
costituita dalla somma algebrica defle basi d'asta dei singoli immobili, ridotta del
25 %, cosi come stabilito dal decrefo del Ministro del’Economia del 18 dicembre

2001, di attuazione della prima cartclarizzazione.

Il Lotio Aggregaton. 1, base d'asta €268.729.453,00 (il totale delle basi d'asta
-“singbie” di tali immobili era di € 358.305.937,00) costituito da 59 cespiti: 43 interi
immobili e 16 porzioni di immoAbih@;’ il Lotto Aggreg'atia n. 2, base d'asta €
‘2‘54;958.647,00 (il totale delle basi d'asta “singole” di tali immobili era di' €
339.944.862,02) costituito da- 49 cespiti: 35 .interi immobili e 14 porzioni di
immobili; il Lotto Agggegato n, 3, base d'asta € 236.054_769,00'@ totale delle
basi d’ésta “singole” di fali immobili era di € 314.739.692,00), costituito da 26
cespiti: 18 interi immobili e 8 porzionidi immobili. | '

E' pervenuta una sola offerta per il Lotto Aggregato n. 3. It prezzo di
aggiudicazione -& di € 236.498.050,00 chefregistra un incremento déli51,8 per
mille rispetto il prezzo base d'asta. Tale Lotto ‘Aggregato era costituito da 2

immobili gia di proprieta Inail, 4 Inpdai e 20 Inpdap.

Lotti , : .
Aggregati [\, -t N° | Prezzobase | Prezzodi 1 'Rialzo
1 -offerti in “1 offerte | -d'asta l-aggiudicazione (%)

-vendita - )
1 . 59 - |268.729.453,00]

2 | 49 | - |254.958.647,00

¢ Si ricorda il decreto del Ministro del Lavoro-del 26 settembre 2000 che ha straiciato la

componente residenziale dalle modalitd -di vendita ‘previste per il Programma Straordinario di -
Cessione. Pertanto le “"Porzioni di edifici” indicati in tabella comprendono anche quelli “Misti”

interessati dal decreto di stralcio.
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RIEPILOGO VENDITE IMMOBILI EX PSC
IN PRIMA CARTOLARIZZAZIONE NEL 2002

RIEPILOGO VENDITE IN ASTE DI | FASE

Ente N° imm_. Prezzo base - F_’rezrzocjﬁ | Rialzo
Vendutlvv )_d‘as,ta . |aggiudicazione| (%)
_ENP:ALS 4 | 1347585000 1663659300 26%
INAIL |33 | 72777:.054,00 83.783726,000 15% -
INPDAT 32 {224.908.215,00, 257.141.637,00,  14%
INPDAP 22 |131.715528,00 136.821366,00, 4% -
INPs: 18 |116.502.628,00 138.251.188,00/ 19%
iposT 2 | 7.997.852,00 8.087.889,00 1%
psema '8 | 105667500 110870600 5%
TOTALI | 119 fsa1§4;soz,oo 641.83110_5,03 13%
ASTE DI | FASE ASTE Il FASE TOTALI
| N Valore N° immobili  Valore N° valore |
{immobili{ aggiudicazioni | (Lotto Aggregato) v aggiudicazn‘gne immobili aggiudicazionif“;
119 | £44.831.105,00 26 236.498.050,00°| 145 | 878.329.155,00
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RIEPILOGO DISMISSIONI IMMOBILIAR! IN “PRIMA”
CARTOLARIZZAZIONE REALIZZATE NEL 2002

POC PSC
INCASSI VENDITA UNITA UNITA LIBERE OTALE VALORE
OPTATE E-UNITA LIBERE| AGGIUDICATE IN ASTA ‘ TOTALE Y,

AGGIUDICATEIN ASTA | CONROGITINON | .- ASTEDIIFASE ASTENFASE - | piswissioN! |

GIKROGITATE | ANCORA PERFEZIONAT | - EFFETTUATE |.

baormeal i | Prezzodi | N° | Prezzodi | immobili | Prezzodi

N"Unitd) - dncasso N* Unita giudicaz ianelimmobiﬁ aggiudicazione| lotto |aggiudicazione

- JAggreg_ato - ‘

| 17.141 lasoo5068504 24 | 334208162 | 119 |eetsaraosn0; 26 | 20480005 330600e74 68
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Si forniscono di seguito ulteriori informazioni sulle Aste di Il Fase di immobili ex

PSC cartolarizzati, disponibili alla data di redazione della presente Relazione.

1l 20 gennaio 2003 'sono scaduti i termini per la ricezione delle offerte -relative
all'é Seconda Asta di Il Fase di immobili cartbiarizzati, gia compresi, nel’

Prerammé Straordinario di Cessione ex art. 7 iegge 140/97, che avrebbe
dovuto celebrarsi il 21 gennaio. {1 Notai incaricati -hanno conmminicato di non aver
ricevuto alcuna-offerta, pertanto T'Asta & an_déta deserta.

I Consorzio G6 Advisor, per conto della SCIP, aveva offerto di:efeLOtti‘Aggreg’aﬁ

"di immobili Tisultati invenduti nelle tornate d'asta di I Fase {aste per singoli
cespiti) e nella Prima ‘Asta di Il Fase precedentemerite svoltesi.

La base d’asta di ciascﬁh 1 otto Aggregato era costituita dalla somma -algebrica
deﬂe basi d’ asta dei singoli immobili, ridotta det 25 %, -cosi come stabilito dal
decreto del Ministro dell’Economia del 18 dicembee 2001, sull'attuaZione della
prima cartolarizzazione.

Lotto Aggregato n. 1 base d’asta € 268.094.990,00 (I totale delle basi d'asta
“singole” di tali immobili & di € 357.459.986,02) costituito da 72 cespiti: 46 interi
|mmob|h e 26 porzioni di immobili

zLotto Aggregato n. 2 base d'asta € 255.593. 110,00 {1t totale delle basi d’ asta
“singole” di tali immobili & di € 340.790.813,00) costituito da 36 cespiti: 34 lnterl

immobili e 4 porzioni di immobili

La composizione dei Lotti Aggregati era stata modificata rispetto' a quella della
Prima Asta di I Fase. infatti, il Loﬂo Aggregato n. 1 comprendéva n. 12 cespiti
che, invece, appartenevano aii’L_otto 'Ag~gregato n. 2 della Prima Asta di Il i:ase e
il Lotto A:ggregato-n. 2 comprendeva un immobile che, invece, apparieneva al
Lotto Aggregato n. 1 della Prima Asta di Il Fase.

E’ stato pubblicato un ulteriore avviso d’Asta’ per Lotti Aggregati che si celebrera
il pmssirbo 25 febbraio.

La base d’asta di ciascun Lotto Aggregato é costituita dalta somma algebrica.
delle basi d’asta dei singoli immobili, ridotta del 25 % ed ulteriormente ridotta del

"“Sole 24 Ore" del 22 gennaio 2003
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10% cosi come stabilito dal decreto del Ministro delfEconomia del 18 dicembre
2001, sull’attuazione dellaprima cartolarizzazione.

Lotto Aggregato n. 1 base d'asta € 241.285.491,00 (Il totale delle basi d’asta
“singole” di tali immobili € di €357.459.986,02) costituito da 72 cespiti: 46 interi
immobili e 26 porzioni di immobili

Lotto Aggregato n. 2 base d'asta € 230. 033.799,00 {il totale delle basi d’asta
“singole” di tali immobili é di €340.790.813,00) costituito da 36 cespiti’ 32 interi
immobili-e 4 porzioni di immobili

‘La composizione deitotli Aggregati non risuilta ‘modificata rispetto a quella della
Seconda Asta di {/ Fase. 7



