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1l piano di attivitk concepito per il raggiungimento di ta- stero dell’Economia e delle Finanze ¢ 'Agenzia, contrat-
H obiettivi si & quindi tradotto nell’erogazione di una ar- to che ha definito da un lato i livelli prestazionali actesi,
ticolata serie di servizi che hanno trovato regolamenta- tanto in termini qualitativi che quaatitativi, e dall'alero
zione nel Contratro di Servizi 2007 ~ 2009 fra il Mini- Ia relativa remunerazione,

Classificazione dei servizi resi
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- Di.seguito si riporia la tabella sintetica deicorrispettivi previsti dal citato Contracro di Servizi e i relativi livelli di matu-

‘razione per singola attivied.

: _.'i_'abe_lia corrispettivi 2007

| faifle  Basedi

Conispet.  Basedicalcolo . Corispel..

‘Servizl Areadl .- Parametr/ _
' sulfate L AMWIEE * caleole . Oblettivo - Consuntivo. ~ Consuntive
SRR _ Cpey - 2007 ) gudic 2007 g dic, 2007
IMMOB. | Comoscenza, | Valore del parimmonio | 0,20% 26778223434 53556439 26778223434 55556.439
GES'I‘IONE pmzd:begwm Assunzioni in consistenza 0,40% 455.'00_0.000 1.820.000 . 1.545'.891'._945 .6.183.568
AMMINIST,| Messa a reddito | Riscossioni CU7.50% . 400.000.000 < 30000000 249147797 ¢ 18.686.085
' ' ' SUBTOTALE . = - ‘85376439 78,426,001
IMMOB. | Owimiszazione Compasisione ~ 3,009 90.000.000  2700.000 106317189 3.189.516
.Ggsrmtf. Razionalizzazione degl wrilizzi 2,50% - 350.000.000 . 8.750.000 - 994.630.433 . 24.865.761
- ETECNICA | Vdoriszazioni e investimenti immobifiar” -~ 600% 50000000 3000000 191753936 - 11.505.236
: . -'SU.B_TOTALE SR 14,450,000 G '-.'-'39.560.513'
GESTIONE | Bewi confisoasi | Beriimmobiiic € 800 406273249600 4062 3.249.600
-BE_NI'-..' ayaammalm aziende in gessione o I. L S En o |
FUORL | ongmiocasa . - |Beiimm. cariende. € 4,000 536 2.144.000 7563024000
POKEAF. s B des:t.ina.ti}c.}.xiusi- . ol . o . i
| Bewi confiscati | Vedicoli rottamad/alienati € 140 24.000 - 3.360.000 35.008  4.901.120
dscrittinei quuicigzione:dfbiti € 375 1.809 . 678375 2.344 §79.000
pubblici regisri | pregesc: ati wansaivi g Tl e
' S . SUBTOTALE  g431.975 " 12.053.726 -
TO_TALE o '10'9..258.4.14 : 130.'0_40.'324
"')Rcttiﬁc_a per .corxispettivi maturati in esercizi precec'leﬁti i . -«464;372
TOTALE CORRISPETTIVI MATURATI ' 120.575.952 _
" Rettifica per disponibilith cffettiva su Cap. 3901 12307885

TOTALE CORRISPETTIVE RETTIFICATI

'11_7.178.0'67 -
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Nel_ corso del 2007 I'Agenzia & stata impegnata su una

molteplicita di fronti, di diverso profilo e di complessa
articolazione, che le hanno consentito il pieno consegui-
mento degli obiettivi indicati dall’Atto di indirizzo ema-
nato dall’Autoriti politica.

Proprio la molteplicith e diversita delle azioni intraprese e
delle iniziative concepite hanne permesso il consolidamento
delle strategie a suo tempo identificare, tutte protese ad una

gestione immobiliare proattiva, innovativa ed efficiente.

Presupposti di questo nuovo corso sono certamente la
conoscenza, il presidio ed il governo dell’ingente patri-
monio immobiliare affidato.

Al riguardo va innanzitutto ricordato come lo scorso 18
ottobre, presso la sede di Palazzo Colonna ed alla presen-
za del Presidente della Repubblica, del Ministro per i Be-
ni ¢ le Artivita Culrurall nonché Vice Presidente del
Consiglio, del Vice Ministro dell’Economia e delle Fi-
nanze ¢ dei pit alti rappresentanti delle istituzioni di ri-
ferimento, sono stati presentati i risultati complessivi del
progetio “Censimento” giunto alla sua conclusione.
Considerata 'importanza storica di questo evento e per
apprezzare appieno la complessicd del progetto, giova ri-
cordarne brevemente le tappe principali. Il decreto legis-
lativo che nel 1999 istitul ’Agenzia del Demanio preve-
deva, tra i suoi compiti fondamentali, quello di “svilup-

pare il sistema informativo sui beni del demanio ¢ del pa-

trimonia”. Tale norma si inseriva nel pitt vasto disegno di
un censimento generale dei beni dello Stato come pre-
supposto per una loro moderna e redditizia gestione. Per
questo, gid nel corso del 2001 venne avviata una fase di
sperimentazione per definire le modalita della ricognizio-
ne del parrimonio immobiliare, Si trattd di capire quali,
all’interno della enorme massa di informazioni rilevabili
su un bene, fossero quelle pilt adatte a qualificarle, utili
alla creazione di una griglia di dati confrontabili tra loro
e in grado di interagire con i possibili diversi tipi di frui-
zione, tenendo conto, inoltre, che le informazioni raccol-
te sarebbero poi state riversate in upa banca dati infor-
matica centralizzata e che, quindi, avrebbero dovuto ave-
re una strutturazione di raccolta adatta allo scopo.
Individuati quindi obiettivi e contenuti si procedetre al-
[avvio vero e proprio delle attivita. Per la raccolra sul cam-
po dei dati PAgenzia ritenne opportuno ricorrere a sogget-
1 esterni particolarmente qualificati. Attraverso una gara
europea, conclusa nel novembre 2003, furone individuate
le cinque associazioni temporanee di impresa (i c.d. “assun-
tord”) che si aggiudicarono i relativi appalti. Le prime atti-
vitd di censimento partirono quindi nel dicembre 2003,
Al fine di regolare la complessa organizzazione del pro-
getto fu creata una struttura centrale con funzioni di co-
ordinamento, propulsione e vigilanza, la cosiddetta Ca-
bina di Regia, alla quale si demandé anche il controllo e

la garanzia dell’omogeneita det dati raccolti. Compiessi-
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vamente, nei quattro anni di lavoro, sono state ben 1.600
le persone coinvolte: pitt di 30 hanno composto la Cabi-
na di Regia, lavorando a stretto contatto con 150 dipen-
denti delle Filiali e di altre Amministrazioni, mentre piit
di 1.400 sono state le risorse utilizzare dagli assunrori che
sull'intero territorio nazionale hanno raccolto e classifi-
cato le informazioni.

I dati acquisiti, riguardanti circa 30.000 beni immobili,
spaziano dall’ubicazione alla ripologia, dalla consistenza
allo stato manutentivo, dalla planimetria alla documen-
tazione forografica.

Nel contempo & stata avviata, ed & oggi in avanzata fase
realizzativa, la ¢.d. “Mapparurd” del territorio, finalizzata
alla collocazione dei beni censiti in un pitt ampio contesto
di riferimento (sociale, economico, urbanistico e cultura-
le} con il supporto di un sistema informativo cartografico
georeferenziato che permette di visualizzare e riconnetcere
i beni alle diverse peculiarita del territorio stesso.

Dalla combinazione delle risultanze informative appena
accennate si & quindi potuto procedere in un'attivied di
segmentazione del portafoglio immobiliare gestito, allo
scopo di individuare gruppi omogenei di beni cui asso-
ciare specifiche iniziative di sviluppo.

Tale attivitd ha portato allindividuazione di un primo
insteme di circa 2.500 beni ad elevato potenziale sul qua-
le concentrare gli sforzi producibili.

Liniziativa del Censimento non ha costituito solo la base
di una informazione tecnica sul patrimonio immobiliare
dello Stato, ma ha anche consentito di proporre uno spe-
cifico progette di diffusione e conoscenza, allargata al

pubblico non specializzato, denominato “Conoscere per

Ricongscere’, nato per corrispondere all’esigenza di appro-
fondire la conoscenza dei beni facenti parte della storia ¢
dell’identith del nostro Paese e renderla cosi accessibile ai
cittadini per sviluppare la consapevolezza che il patrimo-
nic dello Stato &, per definizione, patrimonio di tutti,

In coerenza con tale progetto, volto a promuovere la co-
noscenza del patrimonio immobiliare dello Stato, & stato
avviato il progetto “7arghe” che rappresenta anche il con-
tributo dell’Agenzia alle celebrazioni per i 150 anni del-
P'unitd d'Iralia previste nel 2011.

Il progetto prevede Iinstallazione, sugli tmmobili dello
Stato, di una targa appositamente progettata e realizzata
che ne segnala 'appartenenza e ne indica le informazioni
principali. A ciascun immobile & poi associato un codice,
che permetterd di accedere tramite il portale Demanio:Re
(www.demaniore.com), attivo dal 2006, ad una scheda
descrittiva pitt ampia e dettagliara. Lo sviluppo del pro-
getto avverra su un arco temporale quadriennale e arrive-
ri ad interessare circa cinquemila immobili.

Il 14 marzo scorso, a conclusione della partecipazione
dell’Agenzia al MIPIM — Marché International des Pro-
fessionals de 'Immobilier ~ di Cannes, & stata apposta la
prima targa sull’edificio sede del Consolato Generale di
Italia a Nizza, alla presenza del Vice Ministro dell’Eco-
nomija e delle Finanze, del Console Generale e del Sotto-
segretario al Ministero degli Affari Esteri.

Sempre nell’ambito dell’obiettivo di accrescimento della
conoscenza del patrimonio immobiliare & emersa Pimpor-
tanza di rendere consapevoli i citradini italiani della rile-
vanza e del valore dei beni dello Stato, non solo peeché es-

si costituiscono un valore economico, ma anche ¢ soprar-
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tiitto” per il ruolo identitario che gli stessi-rivestono-ri=
spetto alla collertivitd nazionale. Per soddisfare questa esi-
genza 'Agenzia ha accolto con favore, ¢ quindi supporta-
to, iniziativa editoriale denominata “ Tesore Jtalia”, una
guida che raccoglie e illustra i pit significativi immobili
di proprietd dello Stato. Attraverso tale strumento si & in-
teso offrire ad un ampio pubblico la conoscenza di una se-
lezione del patrimonio del nostro Paese: circa 1.000 im-
mobili scelti su tutto il territorio nazionale in base all'in-
teresse ¢ all’emblemaricitd degli stessi nel contesto in cui
si collocano. Per favorire la pitt ampia diffusione di tale
patrimonio informativo & stato avviato un programma co-
ordinato di distribuzione della guida che riguarda, fra I'al-
tro, tutte le istituzioni, le amministrazioni pubbliche, le
universitd, gli istituti scolastici e le biblioteche.

Sul piano degli strumenti gestionali finalizzati anch’essi
al miglioramento dei livelli di conoscenza del patrimonio
va ricordato come il censimento abbia rese disponibili
una serie di informazioni di tipo quali - quantitativo che
tuttavia richiedono apposite strumentazioni per il loro
pieno ed efficace urilizzo.

Proprio per far fronte a queste esigenze, I'Agenzia ha da
tempo avviato un progetro di rivisitazione del proprio si-
stema informativo core business sia in termini di nuove
modalita di strutturazione e fruizione delle informazieni,
tanto a livello strategico che operativo, sia per quanto
concerne gli aspetti pilt propriamente tecnologici.

1 tal senso il nuovo sistema realizzato, che & stato messo
in esercizio a partire dal mese di marzo 2008 in sostitu-
zione del precedente {SGAP), si presenta come un vero e

proprio “portale interno” delle applicazioni core, teso a

superare-una logica -meramente amministrativa-e gestié-
nale per passare ad un pilt moderno sistema integrato cui
ogni utente dell’Agenzia avrd la possibilith di accedere in
maniera pessonalizzata, anche da dispositivi mobili come
i palmari, a seconda dello strato informativoe di interesse
e dei relarivi livelli autorizzativi.

1l nuovo sistema consentird, cosl, all’Agenzia di operare
sempte pit efficacernente nell'ambito delle aree di “asser” e
“ property management”, secondo logiche che perseguono la
massimizzazione della efficienza e della qualith dei servizi
resi e, al tempo stesso, di disporre di strumentt evolut di
data warehousing e di analisi di portafoglio imumobiliare, in
linea con i continui mutamenti di scenario in ambito im-
mobiliare, sia a livello nazionale che internazionale, e con

le conseguenti crescenti esigenze informative.

Fra i diversi fronti d’azione particolare rilievo ha assunco
quello del rafforzamento del posizionamento dell’Agen-
zia nel proprio setrore di riferimento che costituisce une
dei quattro oblettivi strategici assegnati, A tal riguardo le
iniziative intraprese si sono principalmente sostanziate:

< nello sviluppo e implementazione del portale Demanio:Re,

interamente dedicato ai temi del settore immobiliare;
© nella creazione di un network internazionale fra gesto-

1i europei di patrimoni immobiliari pubblici;

]

netla partecipazione attiva ad una serie di manifesta-
zioni del settore.

Ideato e realizzato dall’Agenzia, il portale Demanio:Re
fornisce ogni giorno notizie ¢ approfondimenti relativi al
settore immobiliare anche grazie alla collaborazione di

due importanti parener quali ANSA e Il Sole 24 Ore. At-
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tivo da settembre 2006, in poco pilt di un anno ha rag-
giunto i 16 milieni di accessi con oltre 4 milioni di pagi-
ne visitate, affermandosi come un punto di riferimento
per chi si occupa di real estate in Italia e all’estero. De-
manio:Re, infatti, & un portale italiano ma con una forte
vocazione internazionale in grado sia di supportare le
scelte degli operatori interessati ad effettuare investimen-
ti immobiliari, sia di fornire un’'informazione completa
sulle piti recenti operazioni ed iniziative di sviluppo ter-
ritoriale che muovono il mercato immobiliare italiano. In
quest’ottica Demanio:Re & presente alle pilt importanti
fiere del settore, promuove iniziative tese ad accrescere 1
numerosi contatti da altri paesi e segue i principali even-
tl internazionali attraverso la propria web tv.

Proprio da questa logica del confronto e della condivisio-
ne di informazioni & nata 'idea di dare vita a nuove e pitt
efficaci forme di collaborazione fra organizzazioni che, a
livello europeo, gestiscono patrimoni immobiliari pubbli-
ci, costituendo cosl un originale network internazionale.
Lobiettivo di fondo & quello di sviluppare, grazie anche
alla collaborazione di tutti quei paesi che hanno ritenuto
opportuno sostenere una simile iniziativa, un ffamework
di riferimento mirato ¢ condiviso, che consenta al mana-
gement la valutazione ¢ I'analisi dei miglioramenti con-
seguiti nelle diverse arce - da quelle direttamente con-
nesse al core business a quelle pilt legate ai cosiddetri
processi di supporto - e, in ultima analisi, dei risultati
raggiunti. Il lavoro che sard sviluppato nel tempo dai par-
tecipanti contribuird, cosl, ad evidenziare e mettere a
fuoco i principali fatrori critici che possono determinare

il successo di una organizzazione e che contribuiscono a

facilitarne I'indirizzo, la guida e la gestione da parte del-
I'Autorith politica e del management. Lo scorso ottobre,
in concomitanza con la presentazione dei risultari del
censimento, si & tenuto a Rema il primo meeting di av-
vio del Network Pure-Net a cui hanno partecipato 21 pae-
si dei 27 della Unione Furopea. Nel corso del 2008 sard
data piena attuazione operativa al Network attraverso la
costituzione di tavoli di lavoro, scambi di risorse e ap-
profondimenti tecnici mirati.

Sempre nel quadro del progressivo rafforzamento della
posizione dell’Agenzia da un lato, e della esigenza, dal-
I'altro, di promuovete i progetti di sviluppo e di valoriz-
zazione degli immobili gestiti, & emersa con sempre mag-
giore evidenza la necessitd di porre attenzione alle occa-
sioni di incontro e confronto con gli aleri operatori del
settore, pubblici e privati. Cid si & tradotto in una parte-
cipazione attiva ed intensa ad eventi e manifestazioni di
settore, nazionali ed internazionali, nell’ambito delle
quali 'Agenzia ha avute modo di divulgate le proprie po-
litiche di intervente, le epportunitd di investimento, i
nuovi strumenti messi a disposizione dal Legislatore per
la gestione del patrimonio immobiliare statale — segnata-
mente sul versante delle valorizzazioni — nonché di illu-
strare specifiche iniziative progettuali, Tali occasioni han-
no consentito di far conascere agli operatori del settore le
potenzialith e le opportunity correlate alla introduzione
della concessione di lungo periodo (MIPIM, EIRE), alla
riconversione e valorizzazione dei beni dismessi dal Mi-
nistero della Difesa (EIRE, EPIC), nonché di presentare
in concreto i Programmi Unirtari di Valorizzazione gia av-

viati (MIPIM 2008, Urban Promo 2007). E da eviden-
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“giare che I'impegtio su tale fronte si'® rivelaro funzionale
anche al rafforzamento della proiezione esterna ed al
consolidamento dell'immagine dell’Agenzia, elementi
questi in grado di incidere significativamente sul perse-

guimento della missione istituzionale assegnata.

Per quanto riguarda [obiettivo di creazione di valore,
cconomico e sociale, 'esercizio appena concluse ha vi-
sto la finalizzazione di una serie di iniziative di ampio re-
spiro e di profilo decisamente innovativo.

Sono state cosl sviluppate numerose azioni, in via con-
certativa, con gli enti territoriali legate all’inserimento
dei beni immobili dello Stato all’interno di politiche di
riqualificazione e di rinnovo urbano delle citta. Questi
processi sono caratterizzati da una gestione di alta com-
plessita, in quanto & necessario interagire con diversi sog-
getti istituzionali nonché con le amministrazioni prepo-
ste alle tutele differenziate. Pertanto, I'’Agenzia si & posta
nella logica di promuovere e partecipare alla governance
di tali processi, in un ruolo anche di “facilitatore” della
convergenza delle decisioni che interessano la valorizza-
zione dei beni dello Staro.

La fonte normariva di tale atrivie & principalmente rap-
presentara dalla legge 410/2001 la quale prevedeva, allori-
gine, la possibilith di attivare la concertazione con gli enti
locali, ateraverso protocolli d'intesa, per P'individuazione
di nuove destinazioni d'uso degli immobili di proprietd
dello Stato, principalmente per I'alienazione dei medesimi.
Con la Finanziaria 2007 si ¢ fatto un importante passo in
avanti, in termini di concepimento di azioni “strurturali”

rivolte alla valorizzazione dei beni immobili dello Stato,

promuovendone 'use senza cederne la- proprieta

In artuazione di quanto indicato dalla Finanziaria 2007,

I’Agenzia ha indirizzato il piano delle atrivisd sui seguenti

processi:

o di individuazione, all'interno del patrimonio immobi-
liare amministrato, di quelle parti di maggiore interes-
se e con pit cospicua potenzialitd di sviluppo ¢ di ge-
nerazione di valore economico e sociale, servendosi an-
che dei risulrati delia “segmentazione” del portafoglio

gia descritta;

-

di incentivazione delle attivitd di programmazione ne-
goziata, tramite la stipula di protocolli d’intesa, in par-
ticolare con gli Enti local, finalizzate alla valorizzazio-
ne dei beni immobili di proprieta dello Stato, ateraver-
so | cosiddetti Programmi Unitari di Valorizzazione
(PUV).

11 PUV, introdotto anch’esso dalla Finanziaria 2007, rap-
presenta una modalith di pianificazione, programmazio-
ne e attuazione di una serie di interventi che riguardano
una pluraiitt di beni immobili pubblici, dello Stato e de-
gli Enti territoriali, nonché degli altri soggetd pubblici,
con il fine di costruire una ipotesi di sviluppo e trasfor-
mazione territoriale condivisa tra le Istituzioni di diverso
livello. In estrema sintesi, & possibile affermare che i PUV
mirino a conseguire due obiettivi principali:

o razionalizzare e cttimizzare i patrimoni pubblici pre-
senti in un determinato contesto territoriale, attraverso
operazioni di permuta, trasferimento, concessione d’u-
50, ecc. anche per ridurre le locazioni passive delle Am-
ministrazioni pubbliche;

* rendere disponibili immobili pubblici, principalmente
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in concessione d’uso, per lo sviluppo di attivitd econo-

miche coerenti con le strategie di programmazione eco-

nomica comunitaria, nazionale ¢ regionale.
Nel corso del 2007 sono stati sottoscritti quattro pro-
grammi con le cittd di Bologna e Ferrara e con le Regio-
ni Liguria e Lazio. La sottoscrizione di questi atti & avve-
nuta nel corso di cerimonie pubbliche cui ha partecipa-
to, in qualitd di firmarario, il Vice Ministro dell’Econo-
mia ¢ delle Finanze ¢ nel caso di Bologna alla presenza
del Presidente del Consiglio.
Ad oggi sono state aggiudicate le gare relative agli studi
di fattibilic, bandite in attuazione dei PUV di Bologna e
della regione Liguria, mentre & in corso di pubblicazione
il bande di gara per [o studio di fattibilita del PUV di
Ferrara. Per quanto riguarda il PUV Lazio sono in corso
le attivita di definizione operativa del patrimonio immo-
biliare da interessare e, di conseguenza, le azioni di con-
certazione con gli Enti locall.
In particolare, nel caso delia regione Liguria, I'inizio del-
le attivitd dello studio di fartibilitd ¢ stata anche I'occa-
sione per proporre un dibattito aperto agli Enti locali in-
teressatl, in coerenza con il modello di concertazione di
livello regionale, derivante dalla normativa sul governo
del territorio, utile per comporre le “polverizzazioni” lo-
cali attraverso la guida istituzionale della Regione.
Accanto a queste attivith di alta complessith permangono
quelle relative alla stipula di protocolli puntuali, finalizza-
ti alla valorizzazione di uno o pit immobili, nonché alla
razionalizzazione e ottimizzazione dell’uso dei beni dello
Stato. Nel corso del 2007 sono stati sottoscritti protocolli

d’intesa con i comuni di Firenze, Brescia, Fano, Follonica,

Pescara e Torino (Cavallerizza Reale e Carceri Nuove). Nei
primi mesi del 2008 sono stati inoltre sottoseritti i proto-
colli con i comuni di Alessandria, Novara e Molfetza.
Particolare menzione va farta del completamento delle
procedure amministrative per la trasformazione di Punta
della Dogana nel nuovo Centro di Arte Contemporanea
di Venezia. Tale importantissimo compendio demaniale &
stato dato in concessione dall'Agenzia al Comune di Ve-
nezia nel corso del 2006 per un petiodo di 99 anni.
Quindi lo stesso Comune, con la collaborazione dell'Agen-
zia, ha indetto una gara finalizzata ad individuare un part-
ner-gestore dell’iniziativa, in grado di sostenere i rilevanti
investimenti per la rifunzionalizzazione dell'immobile ¢ per
attivare eventi culturali a livello internazionale. Le proce-
dure si sono concluse nel giugno 2007 con la sottoscrizio-
ne di una convenzione trentennale con Palazzo Grassi
S.p-A., che prevede, fra I'altro, un progetto di restauro e re-
cupero del compendio, elaborato da Tadao Ando.
Ulteriore strumento innovativo, introdotto anch’esso
dalla Finanziaria 2007, & la Concessione di valorizzazione
di lungo periodo che consente di utilizzare gli immobili di
proprieta dello Stato come “contenitori” di attivira di svi-
luppe economico, in relazione alle realtd locali e come at-
trattori di finanziamenti privari.

Pilt in particolare, questa forma di concessione, discipli-
nata dall’art. 3 bis della L. 410/01, & uno strumento fi-
nalizzato alla riqualificazione e alla riconversione di beni
immobili di propriet3 dello Stato che, una volta indivi-
duate [e nuove destinazioni d’uso per attivita economiche
o di servizio ai cittadini, richiedano significativi inrer-

venti di recupero, restauro e ristrurturazione. La durata
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delti concessione ¥ commisurata al raggiungimento-del=
equilibrio economico-finanziario dell'iniziativa e pud
estendersi fino a 50 anni. I canoni sono in linea con i
prezzi di mercato e modulati tenendo conto del suddetto
equilibrio. Oltre al possesso dei requisiti teenici ed eco-
nomice finanziari necessari per sostenere gli investimen-
ti previsti, al concessionario & richiesta un’esperienza nei
settori specifici delle attivith prescelte come destinazione
d’uso, poiché lo scopo di rale concessione & quello di uti-
lizzare gli immobili per attivith imprenditoriali, mante-
nendone la proprietd pubblica e contribuendo allo svi-
luppo dell’economia locale.

Nel corso dell’anno, dopo aver costruito la procedura di
attuazione attraverso la predisposizione di un percorso
“guidato” con documenti ed elaborati di riferimento
(bando e contratto tipo, ecc), & stata data concreta ope-
rativich questa linea di sviluppo con la pubblicazione
del bande di gara per 'affidamento in concessione del
“complesso di villa Tolomei” in Firenze, gara di prossima
aggiudicazione.

Giova sottolineare come I'innovativitd ¢ complessith del-
la nuova procedura richiedano una qualificata competen-
za specialistica per valutare le proposte degli investitori
privati. Per questo 'Agenzia ha ritenuto di istituire il
“ Nucleo Tecnico Scientifico” il quale, composto da esperti
esterni di chiara fama ed elevata competenza in diversi
settori (economico, urbanistico, restauro, amministrati-
vo} ha appunto il compito di esprimere pareri non vin-
colanti a supporto delle scelte decisionali dell’ Agenzia.
Parallelamente a questa ultima tipologia concessoria, &

stata prevista la possibilicd, per gli Enti locali, di avere in

concessione beni-di proprietk dello-Stato  per un- periodo
non superiore a 50 anni (la norma ordinaria, if DPR
296/2005, prevede un massimo di 19 anni} a fronte de-
gli investimenti che gli stessi Enti intenderanno realizza-
re per il recupero ¢ la rifunzionalizzazione dei beni con-
cessi. Tale strumento, garantendo linvestimento sugli
edifici di proprietd dello Stato, potrd favorirne un mi-
gliore utilizzo, anche sotto il profilo sociale, con I'alloca-
zione di servizi e altre funzioni pubbliche, consentendo
nel contempo agli Enti locali di poter ripartire gli oneri
necessari per gli interventi di ristrutturazione, spesso di
grande entitd, su di un arco temporale adeguaro.

Con riferimento alla logica di sviluppo di azioni di “si-
stema” I'"Agenzia ha anche promosso la sottoscrizione di
un apposito accordo con la Cassa Depositi e Prestiti per
consentire agli Enti locali di usufruire di finanziamenti
per periodi coerenti con la concessione di lunge periodo.
Nel parfare di creazione di valore, in particolare “sociale”,
adeguato spazio di rappresentazione va dato allatiivicd
svolta nella gestione dei beni confiscati alla criminalitd or-
ganizzata. Nel corso del 2007 sono state consolidate pilt
efficaci modalit operative per accelerare l'iter di destina-
zione dei beni che, con particolare riferimento ai Comu-
ni con maggiore presenza di beni ancora in gestione, han-
no condotzo alla stipula di appositi Protecolli d'intesa.

Si & cosi pervenuti alla sottoscrizione del Protocolle d’in-
tesa con il Comune di Roma (riguardante 57 unitd im-
mobiliari), con il Comune di Reggio Calabria (per 48
unitd), con il Comune di Palermo {per 258 unitd) ¢ con

quello di Bari (per 56 unitd).

Sul versante della gestione delle aziende confiscate si evi-
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denzia la sottoscrizione, nello scorso mese di maggio, del
Protocollo d’intesa tra Ministero dell’Economia e delle
Finanze, Ministero del Lavoro, Agenzia del Demanio ¢
Italia Lavoro Spa finalizzato all'elaborazione di azioni di
supporto tecnico per assicurare la massima salvaguardia
dei lavoratori dipendenti di aziende confiscate, sia in fa-
se di gestione che in quella di successiva destinazione.
Nell’'ambito di tale rapporto di collaborazione con Iralia
Lavoro ¢ stato elaborato un progetto che prevede la co-
stituzione di tavoli di incontro (sia a livello nazionale che
locale) tra i vari soggetti che possono essere coinvolti nel-
la gestione dei beni confiscari, allo scopo di individuare
congiuntamente procedure ed azioni comuni sia a livello
nazionale che, nel casi specifici, a livello locale; cib al fi-
ne di attivare tutte le pilt opportune misure per la salva-
guardia dei livelli occupazionali e lanciare un forte mes-
saggio circa I'impegno congiunto tra Stato e Imprese nel-

la lotta alla criminalitd organizzara.

Sull’altro importante fronte del contenimento deila spe-
sa, oltre ai rilevanti effetti economici attest dalle numero-
s¢ iniziative immobiliari intraprese nel corso del 2007, va
ricordato come la Legge Finanziaria 2008 abbia dettato
disposizioni finalizzate alla razionalizzazione delfuso de-
gli immobili dello Stato ed alla riduzione della spesa deri-
vante dalle locazioni passive di immobili di proprietd pri-
vata da parte delle Amministrazioni dello Starto.

In particolare, la legge citata fissa dei limiti di spesa per la
manutenzione ordinaria e straordinaria degli immobili in
uso governativo, nonché per la manutenzione ordinaria

per gli immobili in locazione passiva. Tali limiti sono de-

terminati mediante Papplicazione di specifiche percentua-
li, indicate al comma 618 dell’art. 2 della Legge Finanzia-
ria, commisurate al valore di mercato degli immobilk.

In attuazione delle predette disposizioni, il 29 febbraio
scorso, sul proprio sito web, ’Agenzia ha provveduto alla
pubblicazione dell’elenco degli immobili in uso governa-
tivo e di quelli in locazione passiva, corredati dei relativi
valori a cul devono fare riferimento le Amministrazioni ai
fini delia determinazione dei menzionati limiti di spesa.
Va poi ricordato il rilevante impegno profuso nella com-
plessa gestione dei debiti pregressi (ante 2001) ereditati
dall’Agenzia e connessi alla gestione della imponente mo-
le di veicoli confiscati accumulatasi negli anni passati a
seguiro del contenzioso insorto con il concessionatio, pot
fallito, che avrebbe dovuto farsene carico sulla base della
convenzione stipulata nel 1999, a seguito di gara, con
lallora Ministero delle Finanze.

A tal riguardo & appena il caso di segnalate come, a segui-
to della complessa mole di lavore svolto dall’Agenzia per la
puntuale ricognizione delle migliaia di posizioni debitorie
pendenti, nonché della defatigante attivita di transazione
svolta singolarmente con la maggior parte delle depositerie
creditrici, 'onere complessivo risulti oggi ridotto di pitt di

un terzo rispetto alla stima iniziale di 204 milioni di euro.

Sul fronte delle iniziative volte alla generazione di en-

trate per lo Stato I'azione condotta dall’Agenzia si & ca-

ratterizzata per:

* U'intensificazione dell’azione di messa a reddito e re-
golarizzazione dei beni del patrimonio dello Staro af-

fidato in gestione;
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o ["attuazione di quanto previsto nella Legge Finanziaria
2007 in materia di adeguamento dei canoni e di accer-
tamento delle irregolarith sul demanic marittimo;

* la prosecuzione delle azioni connesse alla vendita dei
beni cosiddetti “marginali” (relitti, quote indivise, ope-
re di urbanizzazione, ecc) e l'avvio delle operazioni di
alienazione dei beni dismessi dall’ Amministrazione
della Difesa non suscettibili di interventi valorizzarivi.

Con particolare riferimento ai beni del patrimonio in ge-

stione e azioni condotte hanno permesso di conseguire so-

stanziali miglioramenti in termini di getrito per if bilancio
statale rispetto a quelli gia oteenuti nel precedente esercizio,

Per quanto attiene invece I'adeguamento di canoni sul

demanio marittimo, & nots, a riguardo, come la Legge

Finanziaria 2007 abbia legiferato sulla specifica mareria e

come gli Enti Gestori siano pertanto chiamari alla pun-

tuale riscossione dei canoni secondo quanto previsto dal-
la norma. L'Agenzia ha quindi provveduto, nell'ambito
delle proprie competenze, ad emerrere lince guida di ca-
rattere operativo e numerosi chiarimenti per permettere

la pronta e uniforme applicazione della norma su turto il

territorio nazionale.

Lattivith dell’Agenzia si @ anche estrinsecata, oltre che

nellordinaria vigilanza di cui al D.PR. 367/1998, anche

nel fornire chiarimenti ai quesiti sollevati da soggetti
pubblici e privati in ordine all’artuazione della norma,
avendo cura di acquisire la condivisione del Ministero
dell'Economia e delle Finanze sulle varie problemariche.

Nonostante tale molteplice e tempestiva attivitd ¢ le ini-

ziative a livello locale, si ¢ riscontrato da parte di alcuni

Enti Gestori ( Regioni e Comuni) la non applicazione

della nuova normativa, con conseguente mMancaro inTroi-
to delle maggiori entrate connesse alla riscossione dei ca-
noni per concessioni demaniali marictime turistico ri-
creative e per nautica da diporto.

Di tali comportamenti si sono informate tanto le Regio-
ni che la Corre dei conti, oltre, come naturale, i Ministe-
ri dell'Economia e delle Finanze ¢ quello dei Trasporti.
Per quanto specificatamente attiene i servizi resi nel cor-
so del 2007 ed i relativi corrispettivi maturati in applica-
zione del Contratto di Servizi 2007-2009, si rimanda al-
la “Relazione sui livelli di servizio — Anno 20077 tra-
smessa al Dipartimento delle Finanze (gia Dipartimento
per le Politiche Fiscali) in data 31 gennaio 2008 e da que-
stultimo positivamente riscontrata in data 10 marzo

2008 (Allegato A).
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Il Fondo Emmobili Pubblici (FIP)

In relazione alla gestione immobiliare avenre ad oggerto
gli immobili conferiti al Fondo Immobili Pubblici, si & as-
sistito, nel corso dell’esercizio 2007, al graduale passaggio
dalla fase di avvio, che ha caratterizzato il precedente eser-
cizio, alla stabilith nella gestione delle attivitd. II riflesso
di tale consolidamento & stato evidente nelle modalita at-
traverso cui sono stati resi i servizi caratterizzati da una ar-
ticolazione progressivamente sempre pitt complessa.

Si rileva, inoltre, che nel corso delF esercizio Investire Im-
mobiliare SGR ha completato Pattivita di alienazione del
primo lotto di immobili che ha avuto come acquirenti
una molteplicith di seggetti. Tale circostanza ha compor-
tato la necessitd, per 'Agenzia, di gestire rapporti con-
trazeuali con pill locatrici, facendosi carico del governo
della cresciuta complessith amministrativa e finanziaria
dovura alle differenti modalitd di corresponsione dei ca-
noni nonché alla pluralit dei soggetti coinvolti,

Sono poi proseguite fe attivith di analisi e studio dei dati
e delle informazioni disponibili sui singoli immobili e cio
ha consentito di raggiungere un miglior livello di cono-
scenza del patrimonio gestito, anche attraverso fa costan-
te collaborazione con gli usuari, nonché la continua in-
terlocuzione sia con il Ministero dell’Economia e delle
Finanze, sia con il Fondo, al fine di dirimere in maniera
efficace e tempestiva le principali criticitd legate al gover-

no di un compendio di tali dimensioni.
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Il Fondo Patrimonio Uno

Anche nel caso del] fondo Patrimonio Uno, anno 2007
ha visto I'Agenzia impegnata nel consolidamento delle
attivitd di stert-up iniziate nell'esercizio precedente.

Tra le attivied straordinarie poste in essere si evidenzia la
presentazione alla locatrice del “Piano di Razionalizza-
zione”, determinato seconde quanto disciplinato dal con-
tratto di locazione. Gli efferti di tale piano si manifeste-
ranno, in termini di riduzione dei beni locati e conse-
guentemente del canone di locazione applicaro alla con-
duttrice, a partire da gennaio 2009, con la riconsegna al-
la locatrice di tre immobili.

Si & approfondita, inoltre, la conoscenza amministrativa,
fisica e tecnica deglt immobili assegnati in uso alle pub-
bliche amministrazioni utilizzatrici, mediante approfon-
dimenti ad hoc realizzati per il tramite delle amministra-
zioni medesime, delle Filiali regionali dell’Agenzia, non-

ché defl’esperto indipendente nominato dalla proprieta.

Al fine di una migliore leggibilita dei dari di bilancio ri-
conducibili alla gestione dei fondi immebiliari si riporra-

no i dettagli relativi ai canoni di locazione per anno di

competenza:

{migliaia 4i eyro) Fip Patrimomnic 1
Znno 2007 ARRC 2007

Canoni di locazione attiva  276.834 34.061

Canoni di locazione passiva 279.586 34.200
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La differenza patia 2.891 €/000 fra 'ammontare dei ca-
noni di locazione attiva e quello dei canoni di locazione
passiva rappresenta la quota di canone relativa agli spazi
occupati dall’Agenzia a titelo strumentale.

Dal lato dei ticavi, derivanti dai Contratti di Servizi Im-
mobiliari (CSI) stipulati tra 'Agenzia ed il Dipartimento
del Tesoro per la gestione tecnica-amminiscrativa dei due
fondi immobiliari pubblici, 'anne 2007 ha evidenziato

le seguenti poste attive:

Ricavi da Contratio di Servizi

{migtiaia di eure) anno 2000 anno 2607
FIP 6.856 5.568
PATRIMONIO UNO 457 613

4101019101015 102

H301010101018181010810%
AARIGI8101010101010I01010
B10I0101010101010161610184
DEIDINI0I0I610101D10101
AG101010101010101610;
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-“Anche nel corso del 2007 I'Agenzia ha provveduro alla ge-

 stione dei fondi stanziati sui capitoli di spesa del bilancio
dello Stato assegnati al Centro di Responsabilita Diparti-
mento delle Finanze (gia Dipartimento per le Politiche Fi-
scali) per le materie di competenza, nonché alla gestione
dei residui passivi propri risultanti dagli impegni assunti
sino al 31 dicembre 2000 dal soppresso Dipartimento del
Territorio — Direzione Centrale del Demanio.

La gestione dei fondi, ed in particolare dei residui passi-
vi, propri e di stanziamenro nonché perenti, ha impegna-
1o costantemente I'Agenzia in tutto I'arco dell'anno, in
continuoe raccordo con il Dipartimente delle Finanze {gi
Dipartimento per le Politiche Fiscali), con "'Ufficio Cen-
trale del Bilancio presso il Ministero dell’Bconomia e del-
le Finanze e con il Dipartimento della Ragioneria Gene-
rale dello Stato.

Rispetto alle normali attivith di gestione, si segnala che
con i Decreti Dirigenziali n. 24751 e n. 54224 & stata
disposta sul capitolo 3566, “Fondo da ripartire per ['estin-
zione dei debiti pregressi nei confronti di enti, societa, per-
sone fisiche, istituzioni ed organismi vari contratti dai sop-
pressi Dipartimenti dell Amminisirazione Finanziaria’,
lassegnazione in termini di competenza e cassa della
somma complessiva di € 43.714.680,38 quale seconda
tranche dello stanziamento triennale da destinare all’A-
genzia del Demanio per il pagamento dei debiti contrat-

ti dall’Amministrazione finanziaria nei confronti delle

depositeric giudiziarie di veicoli confiscati.

Al fine di fornire un quadro di insieme dell’attivita svol-
ta, si riporta di seguito un prospetto che indica per cia-
scun capitolo di spesa del bilancio dello Stato i risultati
conseguiti nella gestione dei fondi assegnati e “lo smalti-
mente dei residui propri” reiscritti sui capitoli apposita-
mente reistituiti nello stato di previsione della spesa del

Ministero deil’Economia e delle Finanze.
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Per quanto riguarda la gestione dei capitoli 7777 e 7754
¢ quindi degli investimenti immobiliari (interventi edili-
zi, acquisti, ecc.) contabilizzati nell’anno 2007, gli stessi

risultano cosl suddivisi per macro-categoria:

Categorie Importi contabilizzati (€/o00)
Manutenzioni - Ristrutturazioni 10.052
Articolo 28 3.971
Valorizzazioni 2.218
Acquisti 21.119
Altre Manutenzioni 1.241
TOTALE 38.601

A riguardo va detto che le scelte di investimento sul pa-
trimonio immobiliare dello Stato sono state orientate
costantemente a supportare il conseguimento di due
principali oblettivi:

* contribuire al riequilibrio dei conti pubblici attra-
verso il contenimento della spesa per locazioni pas-
sive e Pincremento delle entrate da concessioni e lo-
cazioni attive;

e supportare le politiche di sviluppo con particolare ri-
ferimento alla crescita delle comunira locali.

Tali contributi sono stati assicurati svolgendo con ac-

cresciuto impegno il duplice ruclo di:

* investitore istituzionale, impegnato nella allocazione
efficace ed efficiente delle risorse finanziarie stanzia-
te nel bilancio dello Stato (cap.7754) per gli obietti-
vi generali assegnati;

* promotore di iniziative funzionali alla creazione dei
presupposti per l'utilizzo economico degli immobili

statali {anche mediante Pattrazione di risorse finan-

ziarie di terzi) ovvero per una loro trasformazione
volta anche all’ottenimento di una maggiore utilita
sociale.
Nel ruelo di investitore istituzionale, ’Agenzia ha pri-
vilegiato gli interventi volti ad assicurare, nei limid
delle risorse finanziarie disponibili e dei piani prestabi-
liti, la manutenzione dei beni finalizzata alla loro mes-
sa a reddito. Circa un terzo delle risorse impegnate nel
2007 ha riguardato tale tipologia di intervento.
Sul versante degli Acquisti & stato dato corso all’opera-
zione di acquisizione di Palazzo Altemps, operazione
contrattualmente finalizzata nel 2006 ma finanziaria-
mente perfezionata nel 2007. Al di 12 del particolare
pregio che caratterizza 'immobile, si rammenta che ra-
le acquisto ha fra l'altro permesso di aderire alla richie-
sta del Comune di Roma di trovare una adeguata siste-
mazione alle collezioni lapidee dell’Istituto Geologico
Nazicnale.
Per quanto riguarda invece il ruolo di soggetto promo-
tore di iniziative di sviluppo immobiliare, 'Agenzia ha
operate lungo tre direttrici distinte:
* assicurare la prosecuzione delle iniziative puntuali
per 1 beni gid presenti nel portafoglio valorizzazioni;
° intensificate le azioni per la valorizzazione dei cosid-
derti “sistemi di beni a rete” e per "attrazione di fon-
di di terzi;
e favorire l'utilizzo del nuovo strumento dei PUV
(Programmi Unirari di Valorizzazione).
Il dectaglio degli interventi contabilizzati nel corso del-
Panno a valere sui fondi disponibili sui capitoli sud-

detti & riportato nella seguente tabella:





