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Relazione Annuale
sui risultati complessivi dell’attivita svolta

in atteazione del Digs 16 febbraio 1996 N.104

L'Osservatorio sul patrimonio immobiliare degli enti previdenziali, nel corso del 1999, si é
riunito collegialmente con cadenza settimanale, per un totale di 51 sedute (ad oggi il
numero totale di sedute ¢ pari a 74). Ha organizzato numerosi incontri di coordinamento,
valutazione e studio delle complesse problematiche con gli otto enti previdenziali e
riunioni con le organizzazioni sindacali degli inquilini. Inoltre, anche con il supporto della
struttura (personale e consulenti), ha incontrato inquilini bisognosi di chiarimenti ¢
precisazioni, nonché operatori ed associazioni del settore immobiliare, in vista di
informare i diversi soggetti interessati sugli obiettivi e i modelli dell'anivita di cessione.
Ha anche organizzato convegni e seminari partecipando attivamente ad incontri e dibattiti
promossi da altri soggetti.

L'attivita dell'Osservatorio é consistita pure in una continua collaborazione con gli uffici
del Ministro del Lavoro, intersecandosi con altre istituzioni come, in particolare, i

ministeri vigilanti (Tesoro e Lavori Pubblici) e la Presidenza del Consiglio).
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Fremesse

Le dismissioni del patrimonio immobiliare degli enti previdenziali rientrano in un
programma organico che il legisiatore si e dato con il Digs 104/36, innovato con
il Programma Straordinario di Cessione disegnato con l'art. 7 della 140/37 e con
lart. 2 della legge 488/99, ia legge finanziaria per il 2000, che prefigura un

“nuove” Programma Straordinario.

Per attuare il Programma generale, che concepisce un nuovo modello gestionale
in campo immobiliare (Digs. 104/96), il legislatore ha previsto un organismao:
I'Osservatorio sul patrimonio immobiliare degli enti previdenziali, il guale,
operando a supporto del Ministro del Lavoro e dei suoi uffici, ha il compito,
nell'arco di un quinguennio, di attuare, attraverso 'emanazione di indirizzi e con
la sua azione di coordinamento, la cessione dei patrimoni immobiliari degli enti
previdenziali. Successivamente, sono intervenuti i due Programmi Straordinari
citati, che, assieme ad altri compiti, quali 1a consulenza alla Presidenza del
Consiglio per I'ottimizzazione del patrimonio immobiliare strumentale dello Statc
(art. 55, delia iegge n. 449/97, legge finanziaria per il 1998, e art. 24 della legge
n. 488/99, legge finanziaria per il 2000) ne hanno ampliato considerevoimente il

teatro operative.

E' appena il casc di ricordare gquale € la storia e ia filosofia sottesa al nuovo
modetio gestionale in campo immobiliare degli enti previdenziali pubblici voluto

dal Digs 104/96 secondo il suo impianto originario.

La delega al Governo, contenuta nelia legge n. 335 del 1995 (art. 3, comma 27).
tradottas: poi nel Digs 104/96, nasce sull’'onda emotiva di “affittopoli” e suli'alta
sensibitita sociale connessa alle tematiéhe immohbiliari, ma. anche, sulla base di
piu razionali considerazioni di dinamica economica strutturale del settore

immobiliare.
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i nuove modellc si fonda, infatti, sulie linee di tendenza in atic nel seitore
immobiliare e nel’economia generale siessa, sia nazionale sia, prima ancorg,

internazionale.

Se nel 1995 - 1896, quando fu concepito, il “nuovo modello” era un progetto che,
aimeno per ['lialia, guardava al di ia dell'orizzonte, oggi esso appare adatto non
solo ad attuare il procaesso di dismissione degli enti previdenziali pubbiici, ma
anche quelio di altri soggetli con patrimoni a rete sul territorio, sia pubblici che

privati.

LUidea su cui si basa & che agli enti previdenziali non deveno essere affidati
compiti impropri in campo immobiliare. Se un patrimonio immobiliare deve
essere necessariamente posseduto: strumentale, o in garanzia “assicurativa”,
deve essere geétito in outsourcing, posseduto in via indirefta, cioé, per non

distrarre il management dai compiti del core business.

La legge ha cosi avviato un percorso da compiersi in 5 anni @ 0ggi, quando ne
manca circa unc al suo compimento, e matura una riflessione sulle prospsttive di

piena attuazione del “nuovo modelio”.

La sfida di coordinare otte enti indipendenti per accompagnarii (con la
leggerezza dovuta dalia mancanza di strumenti coercitivi, sanzionatori o di
azione airetta) verso la cessione dei loro patrimoni immobiliari & ancora in corso;
non si pud dire che sia vinta o persa, anche perché il tempe residuo appare
particolarmente denso di programmi avviati e di impegni dal cui esito discendera

necessariamenie it giudizio finale.

[l defiagiic di guante accadute nel primi anni & contenuto nelle tre Relazicni
annuall giz consegnate ed alla cronacz che registra l'avvicendarsi ¢i guatirc
coverni, di nuovi organt amministrativi degli enti e Vadozione di nuove normative,

leggt, regolamenti, e guant’alire.
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in sintesi, oggi, con riferimente agli enti previdenziali, disponiamo di un insiems
coordinato di norme, regoiamentazioni e procedure che vanno dalla trasparenza
gestionale, ai regimi di locazione, alie ‘gare per le gestioni, ecc. prima non
disponibili. Abbiamo pure una ricognizione dei patrimoni immobiliari degli enti,
anche fotografica, un corredo conoscitivo complessivo che nel tempo si € andato
arricchendo, senza del quale non sarebbe stato possibile attivare concretamente

il processo di dismissione.

Ci sono poi programmi di cessione/dismissione ormai avviati: sono programmi
che matureranno i loro effefti nei prossimi mesi, probabilmente anche in un
quadro di incertezze, ma con il favore di una congiuntura economica del settore
immobiliare, avviatosi decisamente alla ripresa dopao {a lungz depressione degli

anni ‘80, particolarmente favorevole.

L

C’'é, infine, ormai, una dimestichezza tale a lavorare insieme (enti — minisigro)
sull'obiettivo dismissioni immobiliari, che si potrebbe dire di aver realizzato un
team di progetto collaudato sulla missione condivisa della realizzazione del

nucve modello gestionale.

Dungue, diversi programmi sonc definitivamente awviati:. 'INPDAP ha
recentemente pubblicato il bando per faffidamento in gestione del suo
patrimonio e ha venduto il primo intero edificio, direttamente agli inquilini, mentre
pariecipz ad una societd di gestione che, con ogni probabiiita, varera il primo

fondo immaobiliare pubblico per apporto, nei prossimi mesi di setiembre - otiobre.

Resta fuor, frz le possibilita offerie dal Digs 104/96, soltanto il conferimento di
immohili 2 societa immobilizri dei fondi pensione, dato che questi ultimi da troppo
poco tempe hanno inizigto 2 operare e comungue non & siats ancora discipiinaia
la loro stivite nel setiore immobiliare dalla Commissione gi Vigilanza sui Fondi

Pensicns e dailza Bance d'lialia.
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i o stato di attuazione complessivo dei programmi di cessione é sinteticamenie
esposto nei dati numerici delle due favole (1 e 2} che indicano che piu del 47%
del patrimonio degli Enii previdenziali (in valore catastale) & incanalato in
procedure di dismissione, percentuale che sale a quasi il 67% se esciudiamo la

parte strumentale.

Possiamo osservare che it nuovo modello gestionale, che prevedeva la
dismissione come una possibilita, accanto alla gestione a reddito, si € indirizzato
prevalentemente nel senso delie alienazioni, anche se rimans un cospicuc

patrimonic da gestire e ottimizzare, sia strumentale che g reddito.

fn sintesi, oggi possiamc osservare che, anche in virtt dei diversi apportl
normativi intervenuti, i| momento della pianificazicne da parte degli enti dei
Programmi genérali di cessione & staio compresso, mentre & prevaisc il

momento della dismissione.

Piani generaii di cessions dei patrimoni immobiliari e Piani coordinati delle sedi
avrebberc dovutc e, forse, potuto, precedere it momento dell'alienazione, con
una maggiore razionalizzazione, grazie ai piani di fattibilita organizzativi ed
aconomico-finanziari, su cui, in termini di business plan, si sarebbe potuta

articolare la politica immobiliare deghi enti.

Anche gl interventi siraordinari succedutisi nel tempo hanno concorso nel
concentrare atienzioni e risorse su inferventi settoriali piutiosto che su approcai
globali, questi ultimi cerfamente assai problematici - va detto - in un contesio di
auionomia decisionale spiccata come guella delle otio aziende previdenziali
nubbliche.,

] .

znche vero, perd, che lavere innovato fissando scadenze femporall precise e

in
D

recise procedure (cl sl riferisce in particolare ai Programmi Straordinari ¢ al

Ti

3
Lo

clo operative diretio del Ministero del Tesoro) ha consentito guelic scatio, forse
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necessaric, per affrontare decisamente il problematicc momento  delie
glienazioni.

Se & vero - come ampiamente argomeniato ca fonti autorevoli come la
Commissione parfamentare di controllo sull’attivitd degli enti gestori di forme
obbligatorie di previdenza ed assistenza sociale ¢ la Corte dei Conti - che i ricavi
netti della gestione immobiliare a reddito degli enti previdenziali tendono verso lo
zero, & anche vero che nel momento in cui si aliena, di fronte ad un preciso
ricavo, 'esercizio del confronto fra quanto effettivamente incassato e i valori

astratti di mercato é immediato.

Si trafle quindi di valutare correttamente gli incassi oftenuti dalle zlisnazioni in
rapporio alle modaliia specifiche con le quali vengono atftuate, sia nei termini
temporali, sia tenendo conto dei vincoli procedurali e normativi specifici che non
conseniono un rapporto diretto con i valori di mercato. Inoltre, la convenienza
della dismissione deve essere commisurata ai risultati attuali delie gestioni con

una analisi costi — ricavi (opportunitd) comparativa.

A tal propesito pud essere utile esaminare la tavola 3 che mostra sinteticamente
(si veda anche la Relazione sul rendimentc delle gestioni per un maggior
dettaglio) Vesiguitd del rendimente netto degli enti, che, se rapporiaio al valore
catastale del patrimanio, assume una misura percentuale che si pone attomo
alio 0,3% (si consideri che il valore di mercato & stimabiie in almeno il doppic di
guelic catastaie) che, al netto delle spese di gestione non compuiate

(fondamsntalmente guelle relative al personale degli enti), diviene negativo.

Teli dati mostrano che, accanio ali'ovvia necessita di attuars | percorsi pil idonei

m

massimizzare it ricavatc dalle alienazioni, in rapporto ai tempi ed ai vincoli

7]

pscifict, occorre investire in informazione sugli esiti delie vendite per non vedsr
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travolii | Programmi in corso da processi sommart cirea la loro uiilitd econcmica e

sociale.

I Programma Straordinario di Cessione, ad esempio, avviandosi a mettere sul
mercato 377 edifici interi per un controvalore di aimeno 3.000 miliardi, non
sfuggira a questo pericole a fronte del quale 'unico antidoto & l'informazione e la

trasparenza che le aste competitive consentono di generare.

Anche la vendita diretta agli inquilini - forse pil questa, rispetic alla vendita del

Programma Straordinario - passera al vaglio deii’opinione pubblica.

La coerenzz delle procedure di siima, la qualitd tecnica dei risuliali e 2
trasparenzaz del tutto paiono i fattori fondamentali su cui gli enti, con il
coordinamento deli’'Osservatorio, devono concentrare | loro sforzi affinché possa
formarsi un corretto giudizio di produttivita deil’azione pubbiica che noh pud
essere disgiunto dalle valutazioni di benessere e di coesione che completano it

guadro dell'esame sociale dell'attivita amministrativa.

Dei Programmi, in generale

hellz “Relazione della Corte dei Conti sulla tipoiogia delie coperture adottate e
sulle fecniche ¢i gquantificazione degli oneri relativi alle leggi pubblicate ne!
quadrimestre settambre - dicembre 1889", si tratta, al capitolo 1, deliz “manovra

di bilancic per il 2000 ¢ Iz legge finanziaria”.

3>

tal proposile & possibile osservars come la previsione di 4.000 miliardi di
snirafe, afiese per #2000, in seguito alle dismissioni immobiliard, pare

conmermata aal pit recenti dat! sulfandamento del programmi in materis.
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infatti, per quanto riguarda gli enti previdenziali, & in pieno svoigimento
Fattuazione del Programma Straordinario di Cessione, previsto dall'art. 7 della
legge 140/97. Questo Programma - avviato in ritardo in seguito allintervento del
giudice amministrativo — & stato sbloccato nei primi mesi del 2000 e, poiché deve
attuarsi, in virt del contratto stipulato dal Ministero de! Lavoro con I"Advisor
incaricato della vendita, nelarco di dieci mesi, dovra concludersi entro I'anno

2000, portando a conseguire un ricavo superiore ai 3.000 miliardi di lire.

Accanto a questo programma, altri sono ugualmente impostati e, fra tutti - il cui
ammontare complessivo, in termini di valore catastale, al momento, si aggira
attorno ai 12.460 miliardi di lire, per un numero totale di 2008 cespiti (si veda per
Particolazione di tale patrimonio la tavola 1) - si segnala, per avanzata
realizzazione, il Fondo Immobiliare che, con un valore catastale di 560 miliardi, a
cui dovrebbe cérrispondere un vélore di mercato di circa S00 miiiardi, potrebbe
essere collocato sul mercato nella seconda parte di quest’anno.

Si aggiunge, ancora, il cosiddetto, “nuovo” Programma Straordinario, varato con
Fart. 2 della legge finanziaria per il 2000, che gia nel corso di quest'anno, sotio iz
responsabilita esecutiva diretta del Ministero del Tesoro, potrebbe portare ad
incassare un anticipo del ricavo totale derivante dalla vendita di immobili per oltre

1.000 miliardi di valore catastale.

Infine, le vendite direfte allinquilinato ai sensi del Digs. 104/96, avviate con le
circolari del Ministro del Lavoro e della Previdenza Sociale del 26 ¢ 31 agosto
1288, sono recentemente giunte alla concreta- conclusione con la prima
alienazione realizzata dalliINPDAP il 5 maggio u.s., relativa ad un intero stabile
di Roma, acquistato da una cooperativa di inquilini. Ad essa molte altre
dovrebberc rapidamente seguire data I'altissima propensione all'acquisto

manifestata dagli inguilini e misurata con valori che oscillano mediamente attomo
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al 90% (si veda lo schema riassuntivo dei risultati delie rilevazioni sulla

propensione all’acquisto).

it quadro che precede fa ritenere che la previsione di ricavi della legge finanziaria
possa ragionevolmente essere conseguita, dato che la strumentazione
legislativa che presiede alle vendite, pur migliorabile, pare sostanziaimente atta

a sviluppare le cessioni immobiliari degli enti previdenziali.

Certamente essa deve essere affiancata da una attenta e intensa azione
regolamentare i cui spazi operativi sembrano percorribili in modo adeguato.

Conseguentemente, allo stato dei fatli, la valutazione che si pud dare delle
dismissioni immohbiliari degli enti previdenziali € positiva rispetto alle previsioni

esposte in finanziaria di ricavi di 4.000 miliardi nell’anno 2000. . .

Maturalmente, la concomitanza dei quatire programmi di dismissione in corso,
indicati nella tavola 1, pone il problema della capacitd degli organismi tecnici

preposti dagli enti a governare una tale quantita e varieta di impegni.

Si pud perd osservare che gli enti sono impegnati in prima persona, solo sulla
vendita diretta agli inquilini, salvo 'INPDAP che si appresta — col concorso, pero,
delia societa di gestione all’'uopo costituita assieme a Mediocredito Centrale -
anche a varare il primo fondo immobiliare chiuso ad apporte di beni immobiii

secondo fa legislazione italiana.

Comunaue, anche la sola vendita diretta agli inquilini costituisce un impegno
operativo di dimensioni veramente notevoli, sia in termini di numero di soggetti

coinvolti, sia di complessita delle procedure relative.

Su questo programma, in particolare, & costantemente impegnato anche

FOsservatorio, in vista di cercare di assicurare, neli'ambito di indirizzi comuni agli
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otto enti, anche la massima omogeneita comportamentale, tanto piu necessaria
in un programma che tocca pit di 40 mila famiglie, ma che sempre si coniuga
con lautonoma responsabilita decisionale di otto enti, tutti diversamente
impegnati in termini di caratteristiche e distribuzione dei patrimoni coinvolti, di

storia e di organizzazione interna di uffici e strutture tecniche.

L'impegno diretto degfi enti € meno pressante, anche se in ogni caso
indispensabile, nei Programmi Stracordinari dato che, pur avvalendosi di advisor
esterni, la rapidita attuativa e I'efficacia delle dismissioni si fonda pur sempre su
una collaborazione fra i diversi soggetti impegnati che, nelle varie fasi, prima
programmatoria, poi della raccolta documentale (inclusa quella di natura
reddituale), fino a quel‘la di stipulazione degli atti di vendita, vede gii uffici tecnici
e amministrativi degii enti chiamati ad una articolata e continua operativita.

*

Tale concenfrazione di attivitd, assieme all’'esternalizzazione del patrimonio
residuo, non impegnato al momento in programmi di alienazione, fa ritenere che
Fawio di ulteriori programmi di alienazione dovra essere condizionato dal
completamento di quelli in corso e reso possibile dalla liberazione dai compiti

relativi degli uffici degli enti.

Se si osserva la tavola 2, che sintetizza la dimensione ed articolazione
funzionale del patrimonio al momento non immesso in programmi di vendita,
osserviamo che esso ha dimensioni complessive circa pari a gquelle del

patrimonio da alienare.

La parte pit rilevante & costituita da immobili prevalentemente residenziali
(allinternc de! “patrimonio vario® ma, anche, di quelio prevalentemente
_strumentale) mentre per ¢id che riguarda gli immobili non residenziali residui, pur
‘presenti, & opportuno che questi, dato il Programma Straordinario in corso,

restino nelle disponibilitd degli enti visto che potrebberc rendersi necessari,
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come riserve, per sostituire immobili gia inclusi nel Programma Straordinaric di

Cessione che, pero, si rivelassero per i pili diversi motivi (urbanistici, contenziosi

ecc.) non alienabili.

Tutti questi immobili e, pro tempore, anche quelli inclusi in Programmi di
alienazione, devono essere conferiti in gestione con garanzia di risultato (piena o
parziale) a societd specializzate e sono in corso le gare (o le fasi propedeutiche

alla loro attuazione) per l'individuazione dei gestori.

Dei Programmi, in parficolare
Programma di'vendita diretta di unitg abitative ai conduttori

Il programma di vendita diretta di unita abitative ai conduttori, dettato dalle
circolari del Ministro del Lavoro del 26 e 31 agosto 1999, € in fase atiuativa.
L'Osservatorio, con una costante azione di coordinamento e monitoraggio,
verifica l'attuazione della complessa regolamentazione del programma ed, in
particolare, della fase di valutazione delle abitazioni, di interi edifici e della
predisposizione delia strumentazione finanziaria di supporto all’acquisto, nonché
dei contratti tipo che, ovviamente, devono tenere conto della legislazione
speciale degli enti in materia.

Inoltre, 'Osservatorioc ha recentemente trasmesso agli enti uno schema di
convenzione per la selezione degli istituti di credito attraverso i quali offrire agli
inquilini mutui ipotecari agevolati, secondo quanto stabilito dall'art. 6 del Digs.
104/86. Attraverso il coordinamento delle “ricerche di mercato” svolte dai singoli
enti presso gli istituli di credito si sono potute definire condizioni estremamente
interessanti per 'srogazione di mutui a 20 — 25 anni a rata costante ad un tasso
pari all'iRS + 0,15% (ad oggi 6,20%). Si ricorda che ie condizioni agevolate per il
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mutuatario sono fissate dalia legge — rendistato + 0,50% (ad oggi pari a 5,80%) —
menire la differenza rispetio ai cosli dei mutui convenzicenati (pari 2 0,40%) & a

carico degli enti.

Con la vendita dellimmobile INPDAP (Roma, via Pellaro, 27) si awvia
concretamente il programma di vendita diretta agli inquilini che dovrebbe
determinare incassi totali neli’'ordine di 5.800 miliardi di lire. Tale programma si

avvia nel modo migliore, ovvero con la vendita di edifici interi agli inquilini.

Si oftengono, cosi, due obietlivi importanti:

1. Pents si libera complstaments dell'immobiie, senza consarvarne una guota in
condcminio come capita quando la vendita si aftua frazionatamente. La
riduzione di prezzo sul blocco & quindi pit che compensata dalllincassc del
totale in una unica soluzione e dalla eliminazione delle spese di.gestione e
manutenzione degli invenduti;

2. gli inguilini vedono concretizzata la loro aspirazione aliz preprieta menire Is
fasce sociail mantengono le tutele previste dallz legge (inquilini 2 basso

reddito e ulirasessantacinquenni).

La prepensione all'acquisto, manifestata dagli inquilini degli enti & risultata molio
elevata, mediamente nell'ordine del 80%, e questo pare prefigurare che, con
un'attents gzione di sostegno, sopratiutto organizzativa, all'aggregazions, sara

possibile venders in modo efficiente.

Gli enti, come si & detto, hanne una radditivitd de! patrimonic insoddisfacante.
Mon era questoe il loro compito principale ma la salvaguardia dei valore originario

{d'acquisto) dellimmaobils.

Nell'economiz immobilisre contemporanes, tuttavia, la gestione dinamica dei
patrimonic & divenuto requisiic indispensabile per iz creazione di valore che non

puG essars zffidato, come in passato, ad una gestions statica it cui rendimsnio
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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
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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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