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INTERVENTO

Laleva della valorizzazione
per il patrimonio pubblico

di Giampiero Bambagioni

ziative finalizzate a pro-
muovere politiche econo-
miche anticicliche di tipo key-
nesiano, funzionali alla cresci-
ta del Pil, attraverso la infra-
strutturazione eriqualificazio-
ne urbana, senza ulteriore
"consumo di suolo", mediante
lavalorizzazione e dismissio-
ne dell'immenso patrimonio
immobiliare pubblico.
Nonostante crescenti sforzi
posti in essere dal Demanio e
dagli enti preposti, buona par-
te del patrimonio immobiliare
pubblico rimane sottoutilizza-
to, poco redditizio, caratteriz-
zato da una costosa gestione e
manutenzione, talvolta scarsa-
mente funzionale all’assolvi-
mento delle funzioni strategi-
che per cui ¢ stato acquisito.
Unprogrammadivalorizza-
zione, che coinvolga gli
stakeholder nazionali e investi-
toriinternazionali costituireb-
beunalevastraordinariaperla
promozione dello sviluppo
economico-nonsolo perlari-
duzione del debito pubblico -
con l'attuazione, tra l’altro, di
progetti funzionali alla realiz-
zazione di infrastrutture turi-
stico-ricettive e smart cities.
Alcunicasidistudiosuexca-
serme situate a Torino, Milano
eRoma confermanole notevo-
lipotenzialitaanche al fine del-
lapossibile attuazione diinter-
venti disocial housing ed edili-
zia universitaria. Si consideri,
ad esempio, che la Sapienza di
Roma é dislocatain oltre cento
traimmobili di proprieta o con-
cessi in uso perpetuo dal De-
manio. L’offerta potrebbe esse-
re qualificata anche mediante
la creazione di moderni cam-
pus universitari, sull’esempio
di quanto sussiste-in altri Pae-
si. Gli edifici resi liberi potreb-
bero essere oggetto, alorovol-
ta, di valorizzazione e di riuti-
lizzazione. E analoghe oppor-
tunita di razionalizzazione e
valorizzazione sono immagi-

In Italia sonorealizzabili ini-

nabili anche per altri uffici e
servizi pubblici.
Ibeninondirettamente fun-
zionali alla realizzazione di in-
vestimenti infrastrutturali po-
trebbero essere oggetto di va-
lorizzazione mediante stru-
menti di finanza immobiliare,
quali Sgr, fondi immobiliari e
Siig,iqualidaunlato consento-
nolaraccoltadirisparmio pres-
so investitori istituzionali na-
zionali ed internazionali e
dall’altro semplificano e favori-
scono performanti operazioni
divalorizzazione, razionalizza-
zione e gestione degli asset.
Come si evince da queste
ipotesi progettuali numerosi
sonoisoggetticoinvolti, molte-
plicile disposizioni normative
vigenti, leinterdipendenze tec-
niche, legali e fiscali, le oppor-
tunita e le criticita. Peraltro so-

LE CRITICITA

1l potenziale

puo essere sfruttato
solo se ci sono
norme univoche

e strumenti adeguati

nonumerose anchelerisorsee
gli strumenti che risultano es-
sere interconnessi ed interdi-
pendenti ai fini della realizza-
zione degli obiettivi. Tra que-
sti, invia esemplificativa:
mlasussistenzadinorme speci-
fiche univoche;

 la disponibilita di strumenti
d’indirizzo, di promozione (an-
cheindiretta) e direperimento
di risorse finanziarie necessa-
rie per larealizzazione degliin-
terventi. A tal fine potrebbe
avere un ruolo strategico la
Cassa depositi e prestiti
(Cdp);

mla pianificazione di iniziative
realizzabilimediante strumen-
tidedicati, qualifondiimmobi-
liari, Sgr e Siiq, ovvero stru-
menti in grado di attivare, an-
che mediante joint venture con
investitori istituzionali italiani

ed esteri, risorse importanti
per iniziative in Project finan-
cingconinvestitorie promoto-
riingrado diapportare diretta-
mente unaminimacomponen-
te di equity;

m’attivazione di procedure di
evidenza pubblica atte ad assi-
curare la massima trasparenza
e competitivitanelladismissio-
ne dei complessipostisul mer-
cato (ovvero datiin concessio-
ne per lunghissimo tempo);

m il conseguimento di riforme
strutturali volte alla perequa-
zione fiscale, componente che
siritiene strategica per la rea-
lizzazione delle precondizioni
funzionali all’attrazione degli

" investitori internazionali (isti-

tuzionali e non);

wl’appropriata analisi della so-
stenibilitd economica dei pro-
gettimediante studi difattibili-
ta (Sdf). Tanto anche tenuto
conto della selettivita nell’ero-

gazione difinanziamenti e mu-.

tui edilizi da parte del sistema
bancario;
= la valutazione appropriata e
trasparente, mediantel’adozio-
nedicriteri di stima intelligibi-
li a livello internazionale, dei
cespiti oggetto di dismissione;
sl pit ampio coinvolgimento
delle professionalita di riferi-
mento, ad esempio mediante
concorsi di idee per proposte
progettuali. Iniziative funzio-
nali alla partecipazione creati-
va anche dei giovani architet-
ti/ingegneri italiani ed esteri.
1l programma, che potrebbe
essere supportato anche conri-
levanti fondi europei, indivi-
duati nel Consiglio europeo di
giugno, presuppone una visio-
ne e una pianificazione strate-
gicadelle necessitadel sistema
Paese elacapacitadi coinvolgi-
mento proattivo dei soggetti
chiave: dalle universita agli en-
ti, dalle varie categorie profes-
sionali alla filiera industriale.
Docente di Economia ed Estimo Civile
Universita di Perugia
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