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Osservatorio sul patrimonio immobiliare degli Enti previdenziali pubblici

Premessa

Le attivita di cessione degli immobili degli Enti previdenziali nel corso del 2002 e
stata fortemente caratterizzata dall’attuazione delle dismissioni.

Esse hanno comportato un costante ed intenso coinvolgimento dell'Osservatorio
sia in termini istituzionali (per I'organizzazione dell'avvio dell'individuazione degli
immobili di pregio ed il monitoraggio delle attivita immobiliari anche in favore
dell'attivita di vigilanza sugli Enti previdenziali esercitata dal Ministro del Lavoro),
sia in termini operativi (nel supporto agli Enti previdenziali stessi,
nell'interlocuzione con inquilinato, notai, banche, Ministero dell'Economia,
acquirenti, categorie economiche e sociali, eccetera).

Una nuova e ancor pil impegnativa fase potrebbe, poi, aprirsi per la
realizzazione del nuovo piano di dismissione, mediante cartolarizzazione, che
coinvolge tutto il residuo patrimonio immobiliare a reddito degli Enti previdenziali,
rispetto al quale I'individuazione degli immobili di pregio sara, economicamente,
ben piu rilevante e le attivita di valutazione — ancorché demandate all'Agenzia
del Territorio — si potranno effettuare efficacemente solo con una stretta
cooperazione con e fra gli Enti e, quindi, con lo stringente impegno
dell'Osservatorio, che ne costituisce, grazie al know-how accumulato, la naturale
struttura di promozione e coordinamento.

Sulle competenze e funzioni dell'Osservatorio, in relazione a quanto stabilito in
proposito dalla legislazione vigente, a partire dal Digs. 104/96 fino alle ultime

disposizioni inerenti alla cartolarizzazione del patrimonio pubblico contenute
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nella legge 410/2001, occorre rilevare che all'Osservatorio, in quanto organo che
"opera anche a diretto supporto del Ministro del lavoro”, oltre ad essere attribuite
funzioni inerenti all'azione di vigilanza, monitoraggio e indirizzo che il Ministro &
chiamato a svolgere sull'attivita degli Enti anche in materia di dismissione
immobiliare, vengono attribuite competenze specifiche in diversi altri ambiti quali:
il conferimento del patrimonio in fondi immobiliari, gli investimenti indiretti nel
settore immobiliare, la cessione degli immmobili gia direttamente utilizzati da Enti e
soggetti pubblici per finalita di pubblico interesse. In tutti questi tre casi e, infatti,
previsto che ['Osservatorio si esprima preventivamente nel merito, valutando la
corretta attuazione della normativa e le prospettive di redditivita delle azioni che
si intendono svolgere in proposito. Da ultimo, inoltre, la legge 410/2001 individua
I'Osservatorio, nelllambito della procedura per la definizione degli immobili di
pregio, quale organo preposto, di concerto con I'Agenzia del Territorio, alla
formulazione dei criteri e alla conseguente individuazione puntuale di tali
immobili ai fini della vendita, attribuendogli pertanto un'ulteriore funzione, questa
volta anche a diretto supporto del Ministro delllEconomia, nella attivita di
predisposizione dei decreti di individuazione degli immobili di pregio.

Resta, infine, da avviare I'importante lavoro di attuazione di quanto disposto dal
comma 11 dellart. 3 della legge 410/01, ovvero l'unificazione delle sedi degli
Enti previdenziali e, quindi, 'ottimizzazione del loro patrimonio strumentale.
Questa attivita & stata piu volte prefigurata dal legislatore, a partire dal Digs.
104/96 che ad essa rinviava, laddove prevedeva che i programmi di cessione
degli immobili degli Enti previdenziali non includessero le loro sedi, le cui
tematiche dovevano essere, invece, trattate nei, mai attuati, “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 ail’'utenza” (comma 2, art. 1, Digs. 104/96).
Attualmente — dopo diversi tentativi di razionalizzazione ancora piu ambiziosi,
perché estesi all'intero patrimonio pubblico, come nel caso dell’art. 24 della
legge 488/99, o attuati in modo sperimentale, per quanto riguarda le sedi stesse
dell’allora Ministero del Tesoro, centrali e periferiche — viene a proporsi, non piu

in termini ipotetici, bensi stringenti, il tema della razionalizzazione delle sedi, non
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gia a partire da Piani formulati dagli Enti, ma attraverso “direttive” di iniziativa del
Ministro del Lavoro.

Il completamento della cartolarizzazione in corso, la dismissione del residuo
patrimonio a reddito, la valutazione e la formulazione di orientamenti in ordine a
nuovi investimenti immobiliari indiretti anche mediante fondi immobiliari e la
razionalizzazione delle sedi costituiscono, percid, i momenti fondamentali
dellimpegnativo scenario futuro delle politiche immobiliari degli enti previdenziali
pubblici.

La cessazione dell'Osservatorio, a decorrere dalla scadenza prevista dall'art. 47
della legge 23.12.2000 n. 388 al 16 marzo 2003, creerebbe un vuoto
difficiimente colmabile in termini tecnici, oltre alla necessita di un problematico
intervento normativo di riattribuzione di competenze relativamente a compiti che

non paiono rinunciabili.
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Il quadro di riferimento

Con il Digs 104/96 & stato varato il "nuovo modelio di gestione immobiliare degli
Enti previdenziali pubblici": esso si fonda su quattro azioni da inquadrare
nell'lambito di un Programma Generale coordinato fra gli Enti previdenziali:

1 - vendita diretta di abitazioni agl inquilini;

2 - vendita mediante gara di immobili non abitativi;

3 - apporto di immobili a fondi immobiliari,

4 - affidamento degli immobili in gestione esterna specializzata.

Con successiva norma, l'art. 7 della legge 140/97 e successive modificazioni, si
é prevista la vendita, mediante gara, di interi edifici, per un ammontare di
"almeno 3.000 miliardi di lire".

Con il "nuovo modello” si € in sostanza stabilito che gli Enti previdenziali pubblici
~ INPDAP, INAIL, INPS, INPDAI, IPSEMA, IPOST, ENPALS ed ENPAF
(quest’ultimo, poi, privatizzato) — non avrebbero dovuto piti gestire direttamente il
loro patrimonio immobiliare, ma venderlo (anche attraverso lo strumento dei
fondi immobiliari), o affidarlo in gestione specializzata esterna con garanzia di
rendimento certo, oppure, ancora, cederlo attraverso i pit opportuni strumenti.

La ratio di tale impostazione é stata, evidentemente, che gli Enti previdenziali
dovevano concentrasi nella loro missione istituzionale, senza svolgere funzioni
improprie, come quella immobiliare, dove, peraitro, non sembravano aver fornito,
storicamente, risultati lusinghieri, anche perché la loro attivita immobiliare € stata
orientata da numerose norme vincolistiche eterodosse di natura socio-
economica.

Per il perseguimento di questo programma e, con norme successive, di altri
obiettivi in materia immobiliare dello Stato, & stato costituito un organismo di alto
profilo tecnico (ma senza lo status di “authority”), 'Osservatorio sul patrimonio
immobiliare degli enti previdenziali, che, nel termine di cinque anni, prorogato di
un biennio sino al 17 marzo 2003, assiste Ministero del Lavoro ed Enti
nell'attuazione del Digs 104/96.

I "nuovo modello gestionale" nasce con lobiettivo di razionalizzare ed

ottimizzare il patrimonio immobiliare degli Enti e di avviare un processo di uscita
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dall'attivita immobiliare diretta, attraverso cessioni tese a massimizzare il ricavo
immobiliare derivante da gestioni attive o da alienazioni.

La prima e fondamentale attivita dell’Osservatorio & consistita, percio,
nell’attuazione di un’ampia ricognizione del patrimonio a reddito degli Enti, in
maniera tale che ha consentito di disporre, oggi, di un set di informazioni
omogenee e confrontabili per l'attuazione delle politiche immobiliéri ed Il
monitoraggio delle stesse.

La ricognizione & stata effettuata con la cooperazione di tutti gli Enti che hanno
conferito le informazioni richieste secondo standard uniformi ed e stato a partire
da tale attivita, sviluppatasi attraverso frequenti interlocuzioni fra Enti ed
Osservatorio, che si € iniziato un processo di condivisione culturale del nuovo
modello immobiliare degli Enti previdenziali: non piu soggetti estranei, ma entita
progressivamente sistemiche.

E' grazie a questo lavoro pregresso che oggi agli Enti previdenziali e stata
assegnata, nellambito delle due cartolarizzazioni in corso (legge 410/01), la
delicata funzione di servicer della societa veicolo, ed €& stato solo grazie al
precedente lavoro di regolarizzazione, documentazione e valutazione dei loro
asset che, su tali patrimoni immobiliari, si sono fondate tutte le ipotesi di
privatizzazione immobiliare.

Nelle pagine che seguono verranno riassunti i momenti fondamentali
dell'operativita immobiliare degli Enti previdenziali pubblici, nel corso del 2002,

con particolare riferimento alle attivita di cessione dei loro immobili.

L’'Osservatorio sul patrimonio immobiliare degli enti previdenziali, nel corso del
2002, si e riunito collegialmente, con cadenza, di norma, setfimanale, per un
totale di 43 sedute (ad oggi il nhumero totale di sedute, dall'inizio dell’attivita, &
pari a 358). Ha, inoltre, svolto, oltre alle sedute collegiali, numerosi incontri di
coordinamento, valutazione e studio delle complesse problematiche con i sette
Enti previdenziali e riunioni con le organizzazioni sindacali degli inquilini. le

banche ed il notariato.
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L attivita dell’Osservatorio & consistita pure in una continua collaborazione con
gli uffici del Ministro dellEconomia e delle Finanze, oltre che con la Direzione
Generale delle Politiche Previdenziali del Ministero del Lavoro.

Inoltre, anche con il supporto della struttura (personale e consulenti), ha
incontrato inquilini bisognosi di chiarimenti e precisazioni, nonché operatori ed
associazioni del settore immobiliare, in vista di informare | diversi soggetti
interessati sugli obiettivi e le modalita dell’attivita di cessione.

Ha anche organizzato, nallambito della manifestazione internazionale Europolis
2002, svoltasi a Bologna I'8 febbraio 2002, il convegno-seminario “ll processo di
privatizzazione immobiliare in Italia: il caso degli Enti previdenziali" ed ha
partecipato attivamente a, convegni, incontri e dibattiti pubblici promossi da vari

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

Il Programma Ordinario di Cessione, POC, venne operativamente varato con
circolari del Ministro del Lavoro n. 6/4ps/31573 del 26 agosto 2000 e n.
6/4ps/31583 del 31 agosto 2000. Esso riguardava la vendita diretta di singole
abitazioni ai circa 95 mila inquilini degli Enti previdenziali pubbilici.

L'originario impianto normativo del Digs 104/96 sulle vendite dirette agli inquilini
e stato modificato con la legge finanziaria per il 1997 (art. 3, comma 109, L.n.662
del 23/12/96 e con la legge finanziaria per il 2000, art. 2, comma 2-f bis, L.n.488
del 27/12/99) in modo tale da prevedere che le vendite venissero fatte, per le
abitazioni ordinarie. al prezzo di mercato, al netto di una riduzione del 30%,
mentre per le abitazioni di “pregio”, al prezzo di mercato pieno (come se libere).
Le citate circolari, nell'avviare il processo di vendita, stabilirono che esso doveva
partire dalle abitazioni ordinarie (escludendo, quindi, quelle di pregio), che
sarebbero state individuate in misura non inferiore al 25% del patrimonio
residenziale complessivo.

Questo processo di vendita, che ha riguardato oltre 37.000 abitazioni e che &
stato immesso nella prima cartolarizzazione, veniva attuato - sino alla
cartolarizzazione - direttamente dagli Enti con il coordinamento dell'Osservatorio
ed il monitoraggio del Tesoro, attribuendo al Tesoro stesso la possibilita, sancita
dal comma 1/2-octies dell'art. 2 della legge finanziaria per il 2000, qualora il
programma di vendita non fosse fluito rapidamente, di surrogare il Ministero del
Lavoro e gli Enti, assumendosi, come avvenuto con la cartolarizzazione, la
diretta responsabilita delle alienazioni.

| passaggi fondamentali dellofferta in vendita agli inquilini sono stati
regolamentati dall'Osservatorio attraverso indirizzi emanati direttamente o, con
piu autorevolezza, espressi dal Ministro del Lavoro (in tale programma,
diversamente da quanto accade nel PSC, non si avevano decretazioni congiunte
det due Ministri vigilanti, bensi del solo Ministro del Lavoro, con oggettive
ricadute positive per la fluidita delle attivita).

Tali indirizzi, tuttavia, non potevano che arrestarsi sulla soglia delle autonomie
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operative dei diversi Enti.

In particolare, 1 criteri per la stima del prezzo di mercato delle abitazioni da
vendere agli inquilini hanno trovato omogenea applicazione, sotto il profilo del
metodo, ma una eterogenea esecuzione, essendo stati applicati, in taluni casi,
attraverso l'affidamento delle stime a tecnici incaricati dallUTE (grazie ad una
convenzione quadro stipulata fra il Ministero del Lavoro ed il Ministero delle
Finanze ) ed, in altri, a personale tecnico dell'Ente o a periti esterni, sempre con
il vincolo dell'approvazione degli Organi amministrativi di controllo degli Enti.
L'Osservatorio, al fine di assicurare il massimo di uniformita dei risultati peritali,
in tal quadro di autonoma e diversa organizzazione di ciascun Ente, provvedeva
a trasmettere agli uffici tecnici di ciascun Istituto i risultati delle perizie gia
effettuate, cosi da creare una collettiva condivisione dei prezzi unitari di
riferimento.

Questo non e stato pero sufficiente ad evitare che, in alcuni casi, si avessero
(limitati) contenziosi fondati sulla diversita di trattamento fra inquilini di Enti
diversi, in stabili simili, ma con valori di stima disallineati.

Anche la provvista di mutui con le agevolazioni previste dalla legge (per fasce di
reddito dellinquilinato si hanno, infatti, mutui con agevolazione in conto interessi
da parte dell’Ente venditore) ha incontrato difficolta ad essere resa disponibile,
dato che, alle condizioni concordate e convenzionate fra Enti e Istituti di credito,
gli stessi Istituti, al momento della stipula, hanno posto difficoita, in particolare
per la concessione dei mutui agli inquilini anziani.

Fra i problemi affrontati nella realizzazione del POC un posto di assoluto rilievo
spetta all'organizzazione della vendita in blocco di interi edifici agli inquilini.

Tale fattispecie, prevista dagii indirizzi attuativi delle vendite dirette e dettata
dall'esigenza di assicurare, ove possibile, la vendita di tutte le porzioni di uno
stesso stabile, al fine di evitare che gli Enti restassero coinvolti in condomini di
difficile e costosa gestione, e stata incentivata offrendo ai soggetti collettivi,
espressione della maggioranza degli inquilini di uno stesso stabile, la possibilita
di acquistare il “blocco”, usufruendo di una riduzione di prezzo rapportata alla
numerosita delle unita immobiliari in vendita e variabile dal 10 al 15%.

Tale riduzione di prezzo, confermata dal comma 8, art. 3 legge 410/01 e adottata
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alla luce della disposizione normativa che prevedeva che le vendite venissero
fatte al prezzo di mercato, trova, quindi, giustificazione nel fatto che, nel
“mercato”, essa si poteva praticare negli acquisti in blocco, andandosi, percio, ad
applicare al prezzo di mercato ridotto del 30%, spettante per legge ai singol
locatari, cosicché il prezzo finale di blocco, per un edificio le cui unita immobiliari
sono tutte occupate, pud 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 dal
vincolo decennale alla commerciabilita delle abitazioni acquistate, hanno
suscitato un forte interesse da parte dell'inquilinato, interesse che si & presto
scontrato con le complessita legate alla costituzione di forme associative, dove
occorre condividere una grande quantita di regole a cominciare dalla ripartizione
dellintero prezzo fra le singole unita immobiliari e dove occorre individuare,
soprattutto, il meccanismo di finanziamento degli acquisti delle unita immobiliari
non optate dai locatari.

L'acquisto delle unita immobiliari non optate e stato certamente il punto di
maggiore criticita del Programma e su alcuni passaggi insiti nella
regolamentazione adottata dal Ministro del Lavoro con circolare n.
IV/ps/30800/bis del 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 legge, che per le nuove alienazioni
prevede I'esplicito divieto di acquisto dell'inoptato da parte di soggetti terzi.

Per cercare di fornire una risposta organica ai numerosi aspetti del POC,
attraverso un lavoro preparatorio di incontri svoltisi presso I'Osservatorio con le
diverse parti interessate (Enti, Banche, Inquilini, Notai), e stato redatto un
“Codice di Comportamento” condiviso dai soggetti attivi al processo, codice che,
in gran parte, € stato recepito nel nuovo Programma di vendita avviato con la
prima cartolarizzazione.

Le vendite si sono avviate, dopo l'invio delle lettere con le proposte agli inquilini,
mano a mano che venivano ultimate le perizie e, trascorsi i termini per

'accettazione o meno di tali proposte e mentre linquilinato ricercava le
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opportune forme di aggregazione collettiva, la complessa organizzazione per la
vendita affinava la sua capacita operativa, accelerando progressivamente |l
numero di vendite mensili.

[l numero di alloggi venduti, nel corso del 2001, (entro il 22 novembre 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 di lire);
inoltre, alla stessa data, gli Enti avevano sottoscritto anche 2.495 compromessi
pari ad un ulteriore incasso di oltre 144 milioni di euro (circa 280 miliardi di lire),
mentre, si ricorda, che 1.090 alloggi, per un controvalore di circa 108 milioni di
euro (oitre 208 miliardi di lire), erano stati gia alienati nel corso del 2000. Nella
successiva Tabella si illustra 'andamento delle vendite attuate sino all'avvento
della legge 410/01.

T
1 al 31/12/00 Dall’1/1/2001 al 22/11/01" Totali vendite
Ente Incassi Incassi Incassi
Abitazioni ilioni Abitazioni lioni Abitazioni Tioni
vendute m'd'.lom milioni| vendute mlégn milioni | vendute m'(;?"'milioni di
di tire 'l dilire : lire
euro euro euro
Enpals - - - 81| 5,55/ 10.743 81| 5,55 10.743
tnail 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/ 80,58(156.017 4.456(422,01| 817.142] 5.258(502,59| 973.159
Inps - - - 115 7,50| 14.530 115/ 7,50 14.530
Ipost 5 0,32 627 173] 12,01 23.244 178 12,33 23.871
|
Ipsema - - - - - - - - -
Totali 1.090{107,62|208.386 9.593|843,81|1.633.848 10.683|951,43({1.842.234

' Sono stati considerati solo i rogiti stipulati fino alla data del 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 stessa data, oltre 23.000 unita, mentre le residue
dovevano essere stimate.

Con la cartolarizzazione che decorre, quindi, dal 23 novembre 2001, cambiano
le regole delle vendite agli inquilini, creando una oggettiva differenziazione di
trattamento che si ripercuotera sul conseguimento degl obiettivi per il 2002.

Per guanto riguarda gli immobili “di pregio”, I'Osservatorio, con Delibere dei 27
febbraio, 17 aprile e 24 luglio 2002, ha provveduto alla loro puntuale
individuazione, come previsto dalla nuova normativa in materia, art. 3, comma 13
legge 410/01, che prevede, appunto, che i Ministri vigilanti, il Ministro
dellEconomia ed il Ministro del Lavoro, emanino apposito decreto su proposta
dell’Osservatorio sul patrimonio immobiliare degli enti previdenziali, di concerto
con I'Agenzia del Territorio. Tale decreto & stato varato in data 31 luglio 2002 e
recepisce integralmente i criteri di definizione delle categorie del “pregio’,
nonché lindividuazione dei cespiti. Gli immobili cosi individuati sono risultati
complessivamente 18 (Allegato 1).

La nuova normativa (comma 13, art. 3 legge 410/01) ha, tra l'altro, innovato
anche in materia, stabilendo che il prezzo di offerta in opzione agli inquilini degli
immobili 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.

Nella prima cartolarizzazione, gli immobili di pregio sono stati pochi dato che,
negli indirizzi che avevano presieduto allavvio del POC, era indicata come
prioritaria la vendita di immobili non di pregio. Come gia accennato, le modifiche
intervenute con la legge 410/01 per quanto riguarda findividuazione degli
immobili di pregio, hanno determinato I'emergere di tale componente e la
necessita di un’approfondita istruttoria ancorché limitata alle unita immobiliar
che, alla data del 22 novembre 2001, non erano ancora state offerte ai
conduttori.

La normativa che definisce gli immobili di pregio e stata, quindi, modificata nel
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tempo, anche se il suo carattere fondamentale, che consiste nel non atfribuire a
quelli di pregio, cosi definiti per valore o ubicazione, alcuna riduzione di prezzo,
mentre riserva agli altri uno “sconto” standard del 30%, piu un ulteriore
abbattimento — dal 10 al 15 % - se venduto collettivamente, rimane lo stesso.

Questo costituisce una oggettiva irrazionalita per gli immobili che insistono nelle
zone di confine fra le due categorie ed apre, percio, la stura a contenziosi, come
dimostrato da quanto sta accadendo con riferimento al primo decreto del

“pregio”.
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Il Programma Straordinario di Cessione

(ex art. 7 L. 140/97 e successive modificazioni)

Il Programma Straordinario di Cessione, PSC, ex art. 7 della L. 28 maggio 1997
n.140 (manovra correttiva del bilancio dello Stato), prevedeva la vendita,
mediante gara, di interi edifici,per “un ammontare di almeno 3.000 miliardi di lire”.
Si trattava cosi di individuare, all'interno del patrimonio immobiliare di proprieta di
ciascun Ente previdenziale pubblico, quegli immobili che si sarebbero messi
all'asta, previa due diligence, ovvero verifica della loro situazione giuridica e di
fatto, regolarizzazione, predisposizione della documentazione per la vendita,
stima, marketing, ecc.

Per lo svolgimento di tali articolate ed impegnative attivita, venne selezionato,
mediante gara europea, un advisor. il Consorzio G6Advisor, comprendente, fra
gli altri, i due leader italiani nei rispettivi segmenti dei servizi immobiliari, Milano
Centrale spa, oggi Pirelli Real Estate spa, e Romeo spa, oltre a Cariplo, Arthur
Andersen ed altri, fra cui la consulenza internazionale di ABN Amro Bank.

Con la stipula del contratto di servizi del 25 gennaio 2000, il Consorzio
G6Advisor inizid ad operare, a decorrere dal 9 febbraio 2000, a seguito delia
registrazione 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 piu aste di singoli interi
edifici e una successiva, che prevede l'offerta in aste di lotti di pit edifici risultati
invenduti nella prima fase.

Tuttavia, si sono verificati slittamenti per cui it PSC, trasferito con la legge 410/01
allinterno della cosiddetta “cartolarizzazione”, si € protratto per tutto il 2002 e,
presumibilmente, il suo completamento potra avvenire a meta del 2003.

Fra le cause che hanno determinato questi ritardi si segnalano:

1-le frequenti modificazioni normative e regolamentari che hanno determinato
correzioni e rimodulazioni delle attivita in corso di attuazione.

2-La sovrapposizione con il Programma Ordinario di Cessione, POC,
(sovrapposizione che, fra 'altro, alla concezione del PSC non era ipotizzata, dato

che quest'ultimo si sarebbe dovuto esaurire ben prima) che prevede, a
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differenza del PSC, la vendita diretta agli inquilini di singole unita immobihari ad
uso residenziale, facendo emergere, anche sulla scorta dei ricorsi amministrativi
presentati da numerosi interessati, la disparita di trattamento fra i locatari di
abitazioni inclusi nel POC e quelli inclusi nel PSC.

Per ovviare alla disparita di trattamento, ed evitare nel contempo che linterc
PSC potesse essere bloccato in sede amministrativa, il Ministero del Lavoro si
fece promotore della proposta di sostituzione degli edifici interamente
residenziali e della componente residenziale inclusa 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 lunga fase di stallo,
che fece slittare lindividuazione puntuale del compendio degli immobili da
alienare dal giugno 2000 al settembre dello stesso anno, quando venne emanato
il decreto interministeriale che espungeva dal PSC la componente residenziale,
per sostituirla con altri immobili di valore commerciale stimato equivalente e di
tipo non residenziale.

3-Un ulteriore slittamento dell'indizione delle aste si verificd quando, nella fase di
individuazione del primo lotto da mettere in gara, emerse una disparita di vedute
fra i due Ministri vigilanti - Lavoro e Tesoro - circa la problematica
dell'immissione in gara della componente commerciale del PSC. II problema
riguardava la richiesta da parte degli esercenti attivita commerciali di poter
godere di un diritto di prelazione all'acquisto nell'ambito del PSC. Tale diritto, in
generale riconosciuto ex lege nel caso di vendita delle singole porzioni
immobiliari avrebbe potuto essere in qualche modo salvaguardato, secondo |l
Ministro del Lavoro, vendendo separatamente la parte commerciale da quella ad
uffici e riconoscendo convenzionalmente ai commercianti la possibilita di
esercitare collettivamente, per ciascun edificio, tale diritto individuale (come &
stato recentemente riconosciuto con l'art. 9, comma 4 bis, lett. b) della legge n.
112 del 15 giugno 2002). Tuttavia, le numerose difficolta di attuazione di tale
impostazione nonché l'indirizzo avverso a ulteriori modifiche del PSC del Tesoro
e della Presidenza del Consiglio, portarono, ma solo dopo una lunga
interlocuzione, al varo, con Decreto interministeriale, delle prime tornate d'aste,

in data 31 gennaio 2000. Come osservato precedentemente, su tale tematica €
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intervenuto il legisiatore, con legge n. 112 del 15 giugno 2002 che alf'art. 9
prevede che “Aj conduttori delle unita immobiliari ad uso diverso da quello
residenziale, nell'ipotesi di vendita in blocco, spetta il diritto di opzione
all’acquisto a mezzo di mandato collettivo, a condizione che questo sia conferito
dai conduttori che rappresentino il 100% delle unita facenti parte c{ei blocco
oggetto di vendita. Il prezzo di acquisto e quello risultato all’esito della procedura
competitiva. ...".

La vigilanza contemporanea dei due Ministri non pare, quindi, essersi tradotta in
un maggiore stimolo alle privatizzazioni immobiliari degli Enti previdenziali,
creando, invece, ulteriori attriti rispetto a quelli, endemici al procedimento,
producendo, talvolta, anche una delegittimazione dell'Osservatorio, rispetto ai
soggetti sui quali deve intervenire per ricondurne l'azione agli obiettivi di legge,
soggetti rispetto ai quali, come nel caso degli Enti previdenziali — ciascuno dei
quali, tra laltro, geloso custode della sua autonomia decisionale — l'unico
strumento di incisione di cui dispone direttamente & la moral suasion che
attraverso la sua competenza tecnica puo esercitare.

4-Un ulteriore, ma non meno rilevante, fattore di ritardo nell’attuazione del PSC e
legato alle difficolta incontrate dal Consorzio G6Advisor nei fondamental
momenti della stima dei valori commerciali dei cespiti e della verifica e
ricognizione delle informazioni relative agli immobili. Tali problematiche hanno
costituito, all’interno della cartolarizzazione, elementi di criticita dell'intera
operazione di vendita.

La possibilita di mettere all'asta di prima fase (vendite di singoli interi edifici) tutt
gli immobili facenti parte del PSC e stata inficiata da alcuni ostacoli. In primo
luogo, per 38 “nuovi immobili” entrati nel PSC, in compensazione della quota
residenziale sottratta, il Consorzio G6Advisor ha dovuto effettuare ex novo le
attivita di due diligence e valutazione; per 64 immobili misti — sui quali occorreva
che I'Advisor effettuasse una nuova valutazione, essendo stata tolta da questi la
componente residenziale — si & verificato un ulteriore ritardo.

Ancora, per molti dei 36 cespiti tutelati dalle Soprintendenze per i Beni culturali e
ambientali, non sono mai pervenuti i nullacsta alla vendibilita ed, essendo

trascorsi inutilmente 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 e stata solo recentemente risolta con la deroga all'autorizzazione
prevista nell'ambito della legge 410/01 (art.3, comma 17).

Infine, esistevano, ed esistono ancora, evidenti problematiche alla alienabilita
anche per i 21 immobili IPSEMA, a causa della loro destinazione assérvita agh
usi del Ministero della Sanita che quest’ultimo ritiene a titolo gratuito (tutt'ora si e
in attesa di pronunciamento del Consiglio di Stato).

Nonostante l'attuazione del Programma Straordinario di Cessione fosse risultata,
in realta molto pit complessa di quanto inizialimente previsto, il PSC si avviava,
prima della cartolarizzazione, ad essere concluso nei primi mesi del 2002.
Durante il 2001 erano state svolte quattro tornate di aste: il 13 ed il 23 marzo, il 3

23 ottobre. venduti

luglio e, lultima, Il In tali tornate d'aste, sono stati
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 vendita, ad un prezzo di
aggiudicazione pari a circa 473 milioni di euro. |l rialzo delle aggiudicazioni,
rispetto alla base d'asta nelle quattro tornate, e risultato di oltre 61 milioni di
euro, pari ad un incremento medio del 20%°.

Nella Tabelia seguente si illustrano le vendite realizzate al 22 novembre 2001

Ente N°® imm. Prezzo base Prezzo di Rialzo
Venduti d’'asta aggiudicazione (%)
ENPAF 14 2.967.561,27 3.192.337,85 8%
ENPALS 4 13.475.909,85 13.849.362,43 3%
INAIL 17 191.286.855,56 197.297.885,10 8%
INPDAI 9 51.033.688,43 67.900.770,04 33%
INPDAP 17 103.487.633,36 122.783.755,20 19%
T
INPS 8 44,670.939,46 61.893.491,09 39%
IPOST 3 4.874.836,65 6.206.275,98 27%
IPSEMA 2 268.557,57 359.454,00 34%
TOTALI 74 412.065.982,15 473.483.331,69 20%

% Tale incremento & stato calcolato al netto dellimmobile di Castelnuovo di Porto, di proprieta
dell’ INAIL, considerata la rilevanza del cespite in termini di valore a base d’asta che, se inserito
nel calcolo della media, ne avrebbe distorto il significato, essendo, di fatto, un immobile 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 e il 2
ottobre.

In tali tornate d’aste, sono stati venduti complessivamente 119 immobili con un
valore a base d’asta di oltre 568 milioni di euro (1.100 miliardi di lire), pari a circa
il 19% del valore complessivo offerto in vendita, ad un prezzo di aggiudicazione
pari a circa 642 milioni di euro (1.243 miliardi di lire).

Il rialzo delle aggiudicazioni, rispetto alla base d'asta nelle guattro tornate, e
risultato di oltre 74 milioni di euro (143 miliardi di lire), pari ad un incremento
medio del 13%.

inoltre, il 28 novembre 2002, e stata svolta la prima Asta di Il Fase, con
I'aggiudicazione di uno dei tre Lotti Aggregati offerti.

Nel 2002 sono stati alienati in totale 145 cespiti realizzando un valore di oltre 878
milioni di euro.

In Appendice vengono sinteticamente esposti i risultati di ciascuna tornata

d’'aste.

4 - Doc. LXXXIII, n. 4
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Il 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 di diritto italiano.
Per favorire la nascita dei Fondi degli Enti previdenziali, sulla scorta degli indirizzi
emanati dall'Osservatorio, venne costituita il 12 giugno 1998, ad iniziativa di
INPDAP e Mediocredito Centrale, la banca gia di proprieta del Tesoro, una
societa di gestione — SGR - di Fondi immobiliari, denominata FIMIT spa, con lo
scopo di avviare un 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 nuovi Fondi ad apporto di beni immobiliari.

Al momento della costituzione di FIMIT spa non erano operative altre SGR di
Fondi immobiliari e Mediocredito Centrale era totalmente di proprieta pubblica.
Oggi la situazione &€ mutata, essendo sorte altre otto SGR, emanazione di vari
gruppi imprenditoriali, che hanno lanciato Fondi immobiliari chiusi che stanno
investendo nel mercato immobiliare italiano, mentre non sono ancora stati
costituiti altri Fondi ad apporto di immobili pubblici. Inoltre, Mediocredito & stato
interamente ceduto dal Tesoro a Banca di Roma, venendo cosi a perdere la sua
connotazione di banca pubblica. Questo potrebbe significare che ulteriori Fondi
ad apporto degli Enti previdenziali avrebbero potuto essere lanciati anche da
SGR diverse da FIMIT potendo, gli Enti apportanti, selezionare la SGR a cui
affidare il Fondo fra quelle operative in ltalia. |

In tale contesto, lattivita di costituzione del primo Fondo immobiliare italiano ad
apporto di beni immobili da parte di FIMIT spa e stata 'Completata con la
cessione 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 20071 e la successiva sottoscrizione delle quote, prevalentemente presso il
pubblico di piccoli investitori, e la sua quotazione avvenuta I'8 luglio 2002.
Contemporaneamente, Inpdap ha gettato le basi per la costituzione di un

secondo fondo immobiliare 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)

[l tema dell'affidamento in gestione esterna, pur nellambito di un programma
incentrato prevalentemente sull’alienazione, riveste comungque una notevole
importanza, sia perché pone 'accento sulla redditivita del patrimonio, sia perché,
anche immaginando una totalizzante attivita di dismissione immobiliare, resta |l
problema di gestire durante la fase delle vendite, gli immobili invenduti ed, infine
e soprattutto, quello di gestire e ottimizzare anche il patrimonio strumentale.
Oggi, come ieri, i risultati della gestione del patrimonio immobiliare a reddito degli
Enti previdenziali pubblici restano deludenti, come & emerso dall'analisi della
redditivita lorda, secondo cui questa si aggira nelfintorno dell'1% che, al netto
delle spese di gestione e delle imposte, diviene negativa.

Il Digs 104/96 indicava, quindi, come strada maestra per ripristinare condizioni
soddisfacenti di redditivita (e per concentrare limpegno degli Enti sulla loro
missione istituzionale) l'affidamento in gestione 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 debbono attenersi negli affidamenti.

La sua applicazione & stata ritardata, prima, dalla riforma intervenuta nella
legislazione italiana sugli appalti, poi, dall'intervento della Commissione Europea
che ha chiesto allINPDAP, che aveva pubblicato il bando di gara per
'affidamento in gestione esterna, di ritirarlo, avendone ravvisato aspetti di
incompatibilita con la normativa europea, laddove erano previste limitazioni alla
concorrenza di quei competitori che non avessero potuto dimostrare qualita
prestazionali adeguate.

Tale possibilita limitativa, che discende dallo stesso Digs 104/96, trova ragione
nella debole struttura industriale italiana dellofferta dei servizi di gestione,

caratterizzata come & da una industria nascente, circostanza, questa, che rende
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opportuna una attenta verifica delle reali capacita di svolgere le prestazioni
richieste.

La gestione esterna ha segnato un importante ruolo per l'attuazione delle
numerose e impegnative azioni che ricadono in capo agli Enti nel momento delle
vendite, come sta avvenendo nellesperienza in corso nell'ambito della

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 un “ulteriore programma” di dismissione, la cui attuazione avrebbe
dovuto essere curata dal Ministero del Tesoro, con il supporto tecnico
dell'Osservatorio sul patrimonio immobiliare degli enti previdenziali.

Tale Programma, di fatto, non ha mai avuto avvio nella sua concreta attuazione,
che sarebbe spettata al Ministero dell'Economia, ma occorre precisare che le
propedeutiche attivita tecniche, di pertinenza dell'Osservatorio, sono state
puntualmente svolte nel corso del 2000.

Esse sono consistite nella definizione di un elenco, alla cui predisposizione
I'Osservatorio ha proceduto attraverso i necessari confronti con gli Enti
proprietari, di 468 cespiti, con un valore catastale, stimato solo per 176 immobili,
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 dalia vendita degli alloggi agli inquilini e, quindi, porzione del valore
catastale complessivo di edifici prima interi. [noltre, il valore complessivo
delfimmobile non era stimabile, né frazionabile per le diverse parti, trattandosi di
superfici di tipologie diverse, con valori unitari non omogenei. A seguito dello
scorporo della componente residenziale dal Programma Straordinario di
Cessione, con lo stesso decreto del 27 settembre 2000, si & attinto, ’per(‘), a quel
gruppo di immobili per compensare la parte stralciata, prelevando 38 cespiti.

Il Ministero dellEconomia, come dianzi anticipato, non ha ritenuto di dover
procedere 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 degli enti previdenziali debbano proseguire attraverso il
processo di cartolarizzazione e, pertanto, gli immobili compresi nel Programmi
gia avviati — Programma Ordinario di Cessione e Programma Straordinario di
Cessione — sono stati oggetto di decreti di trasferimento della proprieta dagli Enti

previdenziali alla societa veicolo per la cartolarizzazione,(Scip 1 e 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 previdenziali sono state assunte all'interno della
cartolarizzazione avviata con i decreti interministeriali del 30 novembre 2001, del
18 dicembre 2001 e del 15 marzo 2002 che hanno consentito I'anticipazione di
2,3 miliardi di euro mediante obbligazioni garantite dai proventi delle vendite di
immobili degli enti previdenziali pubblici.

Infatti, la cartolarizzazione, i cui dati fondamentali per il 2002 sono riportati nelle
tabelle allegate, ha riguardato esclusivamente beni di proprieta degli Enti
previdenziali, beni gia inseriti nei programmi di dismissione precedenti alla
cartolarizzazione stessa, ovvero nel POC e nel PSC.

Tali beni sono stati resi liquidi grazie al nuovo strumento finanziario volto ad
anticipare il valore atteso dalle vendite future.

Per quanto riguarda gli immobili provenienti dal POC, immobili gia quasi
totalmente stimati e offerti in opzione agli inquilini, € stato stipulato tra la societa
di cartolarizzazione Scip srl, che ne e divenuta il nuovo proprietario, e gl Enti
previdenziali gia proprietari, un contratto in base al quale gli Enti stessi, secondo
le modalita che hanno presieduto alle vendite prima della legge 410/01, innovate
per cio che riguarda la definizione degli immobili di pregio e le vendite “in
blocco”, dovevano procedere secondo tempi prestabiliti nelle alienazioni stesse.
Il processo di vendita degli immobili, i cui incassi sono stati cartolarizzati (prima
cartolarizzazione SCIP 1), & iniziato nel mese di gennaio 2002 e si & sviluppato
sulla base di un articolato Business Plan per ciascun Ente previdenziale
coinvolto.

Il piano e stato elaborato nell'uitimo quadrimestre del 2001, periodo in cui le
vendite delle unita previste nel POC proprio quando era massima l'accelerazione
dei flussi di vendita, sono state bloccate per inserire, appunto, gli immobili nella
cartolarizzazione.

L'andamento delle vendite nel 2002 pud essere suddiviso in tre periodi di 4 mesi

ciascuno, di cui il primo (gennaio-aprile) — grazie anche alla fase di preparazione
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nell'ultimo 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 dellesaurimento dello stock di immobili in
vendita localizzato a Roma e della mancata organizzazione e adeguata
pianificazione delle vendite degli edifici in realta decentrate.

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

coordinamento da parte dei responsabili defla cartolarizzazione.

Le 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 del Fascicolo del fabbricato;

2. Lentezza e ritardi nell'istruttoria e nella sanatoria delle posizioni locatizie;

3. Altissimo contenzioso tra Ente e conduttore in merito alla eccezione dei
termini di prescrizione relativamente agli oneri condominiali.

4.  Mancata corrispondenza tra i decreti individuativi del Demanio e dli
identificativi catastali degli immobili in dismissione;

6. Verifica delle consistenze a seguito di contestazioni dei potenziali
acquirenti, successive all'offerta di vendita,

7. Gestione rigida della richiesta di mutuo. !l rinvio anche di un solo mutuo
provoca il rinvio dell'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 uiteriore ritardo;

8. Mancato coordinamento tra i vari istituti, per l'istruttoria degli atti di mutuo. A
volte, linquilinato organizzato “indica” istituti di credito non convenzionati.
Listruttoria dei mutui di questi istituti non & velocizzata ai sensi della
convenzione. Gli istituti di credito non convenzionati non accettano 'atto
multiplo di mutuo che velocizza la preparazione e la stessa stipula degli atti
nel giorno della vendita;

9. Ritardi del notaio incaricato nel controllare i dati in suo possesso per
comunicare agli altri soggetti interessati (ente, banche, mandatario) lo

“stato” 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 |
notai incaricati sono piu di uno, in caso di fabbricati con un alto numero di
alloggi;

11. 1l soggetto responsabile nel caso di vendita collettiva, ovvero il mandatario,
non €& un tecnico specializzato e non conosce la procedura della
dismissione adeguatamenie per svolgere la propria funzione di
“sostituzione” agli acquirenti;

12. 1l mandatario svolge la sua funzione coinvolgendo soggetti diversi da quelli
istituzionalmente e direttamente coinvolti, per esempio istituti di credito non
convenzionati.

Fra le criticita relative all'erogazione dei mutui agli inquilini, erogazione
disciplinata attraverso un'apposita convenzione promossa dall'Osservatorio tra
banche ed Enti, occorre sottolineare quella che riguarda la concessione di mutui
agli 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 completate nei tempi previsti, ma, soprattutto, i limitati
plafond disponibili per gli istituti alle favorevoli condizioni previste dalle
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’acquisto e che, secondo quanto disposto dal
contratto, occupano abitazioni che dovrebbero essere successivamente messe
all'asta, pur con la salvaguardia degli occupanti in particolari condizioni

economico-sociali, per i quali & previsto il rinnovo per nove anni del contratto di

locazione, mentre per gli inquilini ultrasessantacinquenni vi & la possibilita di

acquisto del diritto di usufrutto, che, almeno per ora, non sembra aver trovato

diffusione adeguata.

Per le unita immobiliari libere &, invece, stabilita la vendita all'asta con offerte

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'Osservatorio & stato costantemente impegnato in tutte le fasi: dalla
predisposizione dell’elenco delle unita da offrire in Asta, attraverso puntuali
verifiche in contraddittorio con gli Enti, alla redazione del Disciplinare di gara,
dellAvviso d’Asta con Allegati, sulla base dei contenuti contrattuali sottoscritti fra
Scip ed Enti, all'assegnazione del Notaio per ciascun Lotto, assieme al Consiglio
Nazionale del Notariato, al monitoraggio degli esiti di ciascuna Asta e
conseguente informativa ai soggetti interessati (Scip, Enti, Ministero
dell’Economia, Ministero del Lavoro).

Relativamente alle modalita di svolgimento della gara, [a procedura d'asta ha
previsto la presentazione delle offerte in busta chiusa e 'ammissione dei cinque
migliori offerenti alla successiva fase del pubblico incanto, durante la quale
questi possono gareggiare mediante rialzi palesi.

La pubblicita di tali aste e stata svolta unitariamente dagli Enti, con la
pubblicazione dellavviso d'asta su alcuni organi di informazione indicati dal
Ministero dellEconomia e mediante i siti web degli Enti, dai quali & possibile
accedere alle informazioni relative alle caratteristiche peculiari di ciascuna unita
immobiliare.

In tali siti, inoltre, € possibile effettuare la visita virtuale all'interno di ciascuna

unita, grazie all'utilizzo di un innovativo programma informatico.

L'ulteriore componente della prima cartolarizzazione & costituita dagli immobili
gia facenti parte del PSC e messi all'asta successivamente al 30 novembre 2001
guando gli immobili sono stati trasferiti in proprieta alla S.C.1.P. srl.
Analogamente a quanto disposto per il POC, anche l'attuazione del PSC &
proceduta di massima secondo le linee gia concepite con [l'affidamento al
Consorzio G6 dell'attuazione delle varie procedure di vendita.

Successivamente alla data del novembre 2001 sono state effettuate due tornate
d'asta, una il 18 marzo e laltra il 22 aprile 2002, mentre una terza ed ultima
tornata di aste di singoli edifici, non prevista allavvio della cartolarizzazione, &
stata svolta nei primi giorni di ottobre 2002 in virtu di quanto disposto dalla legge

di costituzione di “Infrastrutture spa” e “Patrimonio 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 all'acquisto di unita immobiliari ad uso diverso da quello residenziale,
nell'ipotesi di vendita in blocco, nel caso che si abbia un mandato collettivo
conferito dai conduttori che rappresentino il 100% delle unita facenti parte del
blocco oggetto di vendita (I risultati sono riportati nelle tabelle contenute nel
capitolo Programma Straordinario di Cessione). Successivamente a questa
tornata d’aste il patrimonio residuo, secondo quanto gia previsto dal PSC, e stato
raggruppato in 3 lotti composti da piu immobili per essere conclusivamente
alienato. Tale operativita, che contrattualmente doveva essere espletata entro la
fine del 2002, si & protratta al 2003 in quanto uno solo dei tre Lotti Aggregati &
stato alienato e linvenduto dovra essere offerto, con prezzi ribassati, in

successive aste®.

> Il 21 gennaio 2003 era prevista una Seconda Asta di Il Fase andata deserta. Ai sensi del
decreto del Ministro dell'Economia del 18 dicembre 2001 e del contratto stipulato fra Scip e
Consorzio G6 Advisor gli immobili invenduti saranno riproposti, in Lotti Aggregati, in una
successiva Asta, che si svolgera il prossimo 25 febbraio 2003, con un ulteriore ribasso della base
d’'asta del 10%. In caso di Asta deserta, i Lotti Aggregati saranno riproposti senza base d'Asta
La composizione dei Lotti Aggregati potra essere variata, cosi come & avvenuto, in minima parte,
per la Seconda Asta di Il Fase.
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APPENDICE STATISTICA
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RISULTATI DELLE ASTE PSC AL 22 NOVEMBRE 2001

Tornata d’Aste 13 Marzo 2001

Gli immobili offerti sono stati 21, per un valore complessivo a base-d’asta di
183.529.673 euro (355.363 milioni di lire). Sono pervenute 12 offerte per 7
immobili, per un valore complessivo a base d'asta di 92.990.647 euro (180.055

milioni di lire), pari al 51% del valore di tutti gli immobili offerti.

] |
ENTE |IMMOBILI NEL COMPLESSO|IIMMOBILI CON OFFERTE
QUOTA SUL

TOTALE

o Val. base d’asta o Val. base d’asta

N LT N LT

(migliaia di euro) (migliaia di euro)
ﬁNAIL 5 64.155,309, 2 29.977,224 46,70%
INPDAI 5 27.279,770, 2 14.319,284 52,50%
INPDAP 11 92.094,594 3 48.694,139 52,90%
TOTALE 21 183.529,673; 7 92.990,647 50,60%

Gli immobili per i quali sono pervenute offerte sono stati aggiudicati al valore
complessivo di 109.265.237 euro (211.567 milioni di lire). Relativamente agli
immobili aggiudicati, si & registrato un incremento medio dei valori di
aggiudicazione sui valori a base d’asta di circa il 18% che, in termini assoluti,
vale 16.274.590 euro (31.512 milioni di lire).
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Tornata d’Aste 23 Marzo 2001

Gli immobili offerti sono stati 52, per un valore complessivo a base d'asta di
348.863.020 euro (675.493 milioni di lire). Sono pervenute 74 offerte per 20

immobili, per un valore complessivo a base d'asta di 42.110.863 euro (81.538

milioni di lire), pari ad oltre it 12% del valore di tutti gli immobili offerti.

ENTE (IMMOBILI NEL COMPLESSO|IIMMOBILI CON OFFERTE
QUOTA SUL
TOTALE
o Val. base d’asta o Val. base d’asta
N LT N LT
(migliaia di euro) {migliaia di euro)
ENPAF 7 854,736 5 598,057 69,90%
ENPALS 2 12.776,111 2 12.776,111 100,00%
INAIL 9 56.735,373 4 6.959,257 12,30%
INPDAI 4 41.964,189 1 993,147 2,40%
INPDAP 18 227.391,841 3 13.968,610 6,10%
INPS 3 5.038,554 2 4.200,344 83,40%
IPOST 1 2.346,780 1 2.346,780 100,00%
IPSEMA 8 1.755,437 2 268,558 15,30%
TOTALE 52 348.863,020 20 42.110,863 12,10%

Gli immobili per i quali sono pervenute offerte sono stati aggiudicati al valore
complessivo di 53.373.755 euro (103.346 milioni di lire). Relativamente agli

immobili aggiudicati, si € registrato un incremento medio dei valori di

aggiudicazione di circa il 26,8% che, in termini assoluti, vale 11.262.892 euro
(21.808 milioni di lire).
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Tornata d’Aste 3 Lugilio 2001

Sono stati offerti 87 immobili, per un valore complessivo a base dasta di
424.895.288 euro (822.712 milioni di lire). Di tali cespiti, 53 sono andati all'asta
per la prima volta, con un valore a base d'asta pari a 334.356.262 euro e 14
costituiscono l'invenduto della tornata d’aste del 13 marzo, con un valore
complessivo a base d'asta pari a 90.539.026 euro. Sono pervenute 62 offerte
per 28 immobili (4 dei quali invenduti nella tornata d'aste del 13 marzo) per un
valore complessivo a base d'asta di € 184.820.299 (Lire 357.862 milioni), pari al

43,5% del valore di tutti gli immobili offerti.

ENTE |IMMOBILI NEL COMPLESSO|IMMOBILI CON OFFERTE
QUOTA SUL ¢
TOTALE 3
o Val. base d’asta o Val. base d’asta !
N L N e
(migliaia di euro) {migliaia di euro)
ENPAF 12 5.999,163 6 804,123 13,40%
INAIL 19 176.813,151 7 128.270,851 72,55%
INPDAI 7 25.025,436 3 8.966,725 35,83%
INPDAP 25 181.947,766 9 38.100,058 20,94%
INPS 3 33.371,895 2 6.940,664 20,80% .
IPOST 1 1.737,877 1 1.737,877 100,00%
TOTALE 67 424.895,288| 28 184.820,299 43,50%

Degli immobili per i quali sono pervenute offerte ne sono stati aggiudicati 26 (per
due immobili le offerte sono state annullate a causa di vizi formali) al valore
183.030.318 euro. Di

13 marzo ed hanno raggiunto un valore di

complessivo di tali immobili, quattro fanno parte
dellinvenduto dell’asta del
aggiudicazione complessivo 14.516.054 euro, con un rialzo medio pari allo
0,46%. Relativamente agli immobili aggiudicati, si & registrato un incremento
medio dei valori di aggiudicazione sui valori a base d'asta del 14,37% che, in

termini assoluti, vale 8.967.339 euro (17.363 milioni di lire).
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Tornata d’Aste 23 Ottobre 2001

Gli immobili offerti nella tornata d’aste del 23 ottobre 2001 sono stati 89, per un
valore complessivo a base d’'asta di 632.781.585 euro (1.225.236 milioni di lire).
Di tali cespiti, 64 sono stati offerti in vendita per la prima volta con un valore a
base d’asta pari a 346.129.930 euro e 25 costituiscono l'invenduto deilasta del
23 marzo 2001, con un valore complessivo a base d’asta pari a 286.651.655
euro. Sono pervenute 47 offerte per 22 immobili (3 dei quali invenduti nella
tornata d'aste del 23 marzo) per un valore a base d'asta di 103.323.400 euro
(200.062 milioni di lire), pari al 16,3% del totale offerto in vendita.

ENTE {IMMOBILI NEL COMPLESSO{IMMOBILI CON OFFERTE
QUOTA SUL
TOTALE
o Val. base d’asta o Val. base d’asta
N P N LT
(migliaia di euro) (migliaia di euro) J
[ENPAF 7 2.550,264, 3 1.565,381 61,38% |
ENPALS 2 699,799, 2 699,799 100,00%
INAIL 22 113.758,928) § 26.500,953 23,30%
INPDAI 10 93.817,494 3 26.754,533 28,52%
.
INPDAP 36 364.856,141 4 13.482,624 3,70%
INPS 7 41.814,933| 4 33.529,931 80,19%
IPOST 3 7.056,351 1 790,179 11,20%
IPSEMA 2 8.227,675) O 0,000 0,00%
TOTALE 89 632.781,585| 22 103.323,400 16,33%

Degli immobili per i quali sono pervenute offerte ne sono stati aggiudicati 21 al
valore complessivo di 127.813.786 euro (247.482 milioni di lire). Di tali immobili,
tre fanno parte dellinvenduto della tornata d'aste del 23 marzo u.s. (valore di
aggiudicazione complessivo 22.166.330 euro (42.920 milioni di lire), con un
rialzo medio pari a 0,5%). Relativamente agli immobili aggiudicati, si e registrato
un incremento medio dei valori di aggiudicazione sui valori a base d’asta del
24 21% che, in termini assoluti, vale 24.911.933 euro (48.236 milioni di lire).
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RIEPILOGO DISMISSIONI IMMOBILIARI REALIZZATE NEL 2001

[ TOTALE
| VALORE
| POC PsC FONDO ALPHA DISMISSIONI
| EFFETTUATE;

NP Valore Valore N° Valore

s (milioni di | N° immobili| (milionidi |. ..| (milioni di
Unita immobili
Euro) Euro) Euro)

10.683 951 74 479 27 247 1.677
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VENDITE EX POC REALIZZATE IN “PRIMA” CARTOLARIZZAZIONE®

GENNAIO FEBBRAIO MARZC APRILE MAGGIO
ENTE e N° N° N° N° ]
l abit. Incasso abit. Incasso abit. Incasso abit. Incasso bit. lncass?
ENPALS| 32 2.25273830 - . - . . - - .
INAIL 287| 28.881.391,45 457 35.160.476,46) 792 65.366.923,77 883| 63.393.226,19| '581| 64.754.197,20
INPDAI | 187 13.946.600,00 275 23.814.240,32] 379 36.170.713,73| 181| 25.002.434,07| 231| 20.500.041,13
INPDAP | 145| 18.295.723,92| 510| 43.970.202,24| 1.224) 103.429.639,26| 733| 80.886.175,27| 676{ 52.156.821,48
INPS 347| 26.224.564,73| 310 28.759.969,16] 116 7.573.256,50| 216| 15.560.766,64] 221| 16.327.826,75
IPOST - - - - - - g - 3 178.694,72
IPSEMA | - - - - 26 2.164.563,84 6 308.810,23| 10 799.320,33
‘TOTALI l 9981 89.601.018,40({1.552|131.704.888,18(2.537 (214.705.097,10 2.0191185.151.412,401.722154.716.901,61%
i GIUGNO LUGLIO AGOSTO SETTEMBRE OTTOBRE
ENTE N? Incasso N? Incasso N.o Incasso N? Incasso N® Incasso
abit. abit. abit. abit. abit.
ENPALS| 48] 5.632.237,38) 64 3.959.636,18 - - 158 9.447.809,31 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 17.254.928,491
INPDAI | 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| 46.694.580,16| 688 54.139.225,18
INPS 113] 4.147.792,85] 38| 2.673.577,78 9 2.375.409,41| 112| 5.535.980,02] 72| 4.065.242,18
IPOST 4 311.696,44) 26; 2.062.398,62 - - 11 763.218,05] 24| 1.321.190,58
IPSEMA 1 50.323,56 5 447.670,01| - - - - 3 245.833,48
TOTALI {1.740/141.922.958,98|1.677|145.653.817,58 30 2.396.522,17/1.118,82.993.229,85 |1.605/117.428.205,81
NOVEMBRE DICEMBRE TOTALE ANNO 2002
ENTE N? Incasso N? Incasso N? Incasso
abit. abit. abit.

ENPALS 9 742.996,64, 15| 1.748.897,11] 411| 28.458.964,66

INAIL 373 27.458.896,64] 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 38.173.136,96] 6.735] 570.424.656,90

INPS 74| 5.492.278,98| 226| 16.263.114,65| 1.874/ 134.999.779,65

IPOST 23| 2.011.937,62] 30| 3.407.729,35, 121| 10.056.865,38

IPSEMA 1 53.830,30 4 317.640,16 56 4.387.991,91

TOTALI [1.073| 83.181.709,96/1.070(100.494.923,00{17.141|1.449.950.685,04

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

Lotti Aggiudicati

[ [ o [ RIALZI PERCENTUALL

Ente n° lotti Preg'zaitbaase n’ Base incanto a i::edziigzci‘:)ne MED! ]

Offerte B 99 (B-A)/A|(C-B)/B|(C-A)/A
A c
0/0 D/O D/O

ENPALS 11 1.074.178,69] 103 1.364.750,12]  1.508.514,51,27.05%10,53% |40.43%
INAIL 79 8.486.316,73] 779 |10.396.466,19 11.474.586,50/22.51%|10,37%|35.21%
INPDAI 64 9.894.300,00 701 |12.788.135,39] 13.817.163,09/29,25%| 8.05% |39.65%
INPDAP 63 7.919.001,69] 579 | 9.912.503,90 10.801.126,35/25.17%| 8.96% |36,40%
INPS 42 3.363.321,27 555 | 4.853.082,98 5.582.550,14|44 29%]|15,03% |65.98%
IPOST 26 2.298.111,38| 255 | 3.042.080,06 3.408.961,08/32,37% 12.06% |48.34%
IPSEMA 2 17497560 2 182.250.89 182.250,89| 4,16% | 0,00% | 4.16%
iTOTALI 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

Ente | n°lotti | PreZzo base Ente nelotti | Prezzobasel o gore

d'asta d'asta

ENPALS 1 358730,96 ENPALS 1 230.494,72 1
INAIL 31 3.405.878,36 INAIL 3 201.728,06 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
IPOST 18 1.540.122.24 TOTALE 7 651.081,30 11
IPSEMA 17 1.650.673.73
[TOTALI 108 12.729.952,50

Aste annullate

Ente n° lotti pre;zlzaosgase
INPDAP 1 95.544,53
INPS 2 67.139,39
IPOST 1 110.005,30
TOTALI 4 272.689,22
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CONFRONTO VENDITE EX POC CON BUSINESS PLAN

ENTE GENNAIO FEBBRAIO MARZO APRILE
Incasso Obiettivo AB Incasso Obiettivo AB Incasso Obiettivo AB Incasso Obiettivo I A8
(A) (B} % {A) B % {A) () % (A) B) o %
=NPALS | 2.252738,30| 3.396.669,00| 66,32% - 4.852.385,000 0,00% - 5.135.375,00 0,00% ‘ 3.594.762,00) 0.0fi;;

NAIL | 28.881.391,45] 25.011.920,00 115,47% | 35.160.476,46| 35.731.314,00| 98.40% | 65.366.923,7765.747.40200 | 99.42% | 63.393.226.19  46.023.181,00(137 74';
ANPDAT | 13.946.600,00) 17.903.245,00) 77.90% | 23.814.240,32| 25.576.064.00] 93,11% | 36.170.713,73|25.576.064.00  [141,42%| 25.002.434.07  17.903.245,00, 139,65’35
NPDAP | 18.295.723,92) 24.683.023,00| 74,12% | 43.970.202,24) 35.261.461,00| 124,70% | 103429.639,26(93.086.63700 | 111,11% | 80.886.17527)  55.041.240,00| 146,96%
NPS 26.224.564,73| 15.122.870,00{173,41% | 28.759.969,16| 21.604.100,00|133,12% | 7.573.256,50(27.379.114,00 | 2766% | 15.560.766,64| 23.207.889,00| 67.05%
1POST - 3.108.813,00; 0,00% - 4.441.161,00| 0.00% - 5.651.069,00 0,00% - 3.955.748,00] 0,00%
i>SEMA - 429.188,00 0,00% - 613.12500] 0,00% | 2.164.563,84 746.216,00 290,07% 308.810.23 522.351,00] 69,‘12%‘
'TOTALI 89.601.018,40 89.655.728,00, 99,94% |131.704.888,18/128.079.610,00, 102,83% 214.705.097,10!  223.321.877,00, 96,14% | 185.151.412,40 150.248.416,00[123123"/0

ENTE MAGGIO GIUGNO LUGLIO AGOSTO
Incasso Obiettivo AB Incasso Obiettivo A/B Incasso Obiettivo AB Incasso Obiettivo AB
(A) (8) * {A) 8) % {A) (8) % (A) (8) %
ZHPALS - 5220272000 0,00% | 553223788 5.135.37500/ 109.68% 3.959.636,18 282.990,00 1399% : -
SAIL 164.754.197.20 | 74.952.038,00] 86,39% | 46.509.362,51| 74.952.038,00] 62.05% | 65.089.676.37|  67.062.350,00] 97% 21.112.76 '
PMPDAL |21.152.298,38 | 35.498.880,00| 50.59% | 32.663.888,54| 25.576.064,00 127.71% | 3532496352 37.979.58400 93%

1.PDAP | 52.156.821.48 | 91.641.007,00) 56.91% | 54.399.347 98| 78.630.343,00( 69,18% | 43.255.27944| 93.086.637,00] 46% - - i
Po 16.327.826,75| 15015.034,001108,74% | 4.147.792,85 11.550.026,00) 3591% | 2.673.577,78]  11.550.026,00} 23% 2.375.409,41
SOST 1 17889472 | 1.572.88100] 11,36% 311.696,44) 1.209.908,00| 2576% | 2.062.398,62]  1.209.908,00, 170% - - i
>3SEMA 799.320.33 786.143,001 101.68% 50.323,56|  746.216,00| 6,74% 44767001 133.091,000 336%
TOTALI 155.369.138,86224.686.255,00) 69,15% 1143.714.649,76/197.799.970,00) 72,66% | 152.813.401,92 211.304.586,00) 72,32% 2.396.522,17 . \

ENTE SETTEMBRE QOTTOBRE NOVEMBRE DICEMBRE
Incasso Obiettivo AB Incasso Obiettivo AB Incasso Obiettivo AB Incasso Obiettivo AB
") (8) % (A) ®) % ®) ®) % (A} (8) %
SNPALS | 9.447.809.31 5.923.376,00[159,50% | 4.674.649,24| 5.640.385,00) 82,88% 742.996,64 - 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) 5477% | 14.566.476,50|  35.095.511,00) 4151%
NPDAl | 5.663.199,78| 42.940.992,001 13,19% | 39.225.107,29) 35.498.880,00[ 110,50% | 13.300.442,97| 51.780.785,00; 2570% | 29.419.971,70,  42.870.09400| 68.63%
NPDAP | 46.694.580,16| 78.630.343,00| 59.38% | 54.139.225,18) 74.634.180,00) 72,54% | 35.024.52501]  74.634.180,00, 46.93% | 38.173.136,96  61559.267,00} 62.01"%

#IPS 5.535.980.02] 17.757.003,00f 31,18% | 4.065.242,18| 11.981.990,00] 33,93% | 5.432.278.98 - 16.263.114,65 -
2087 763.218,05 7.163.145,00) 10,65% | 1.321.190,58| 5.953.237,00] 22.19% | 201193762  5953.237,00{ 3380% 340772835 4.167.266,00 81‘77”,"07
DSEMA - 1.068.679,00 0,00% 245.833.481  935.589,00| 26,28% 53.830,30 935.589.00] 5,75% 317.640,16 )
TOTALI |84.374.990,85 {19.230.940,00 | 38,49% |20.926.176,44 | 84.780.705,00 | 65,44% | 84.093.908,16 | 183.439.935,00 | 45,84% | 103.896.966,43 |143.692.138,00 | 723 %
ENTE GENNAIO - DICEMBRE 2002
INCASSO CUMULATO OBIETTIVO CUMULATO AIB
(A} 8) %
ENPALS 28.458.964 66 39.181.589,00 7263%
INAIL 444.727 071,87 590.595.744,00 75,30%
INPDAI 275.692.860,30 359.103.897,00 76,77%
INPDAP 570.424.656,90 760.888.318,00 74.97%
INPS 134.999.779,65 155.168.052,00) 87,00%
iPOST 10.056.865,38 44.386.373,00, 2266%
{PSEMA 4.387.99191 6.916.187,00 6345%
TOTALI 1.468.748.190,67) 1.956.240.160,00 75,08%
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RISULTATI DELLE ASTE DI IMMOBILI EX PSC IN “PRIMA”
CARTOLARIZZAZIONE

Tornata d’aste 18 marzo 2002

Gl 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. Si tratta di immobili per i quali, alla data di trasferimento alla
SCIP, non era stato ancora concluso l'iter di valutazione. Sono pervenute 187
offerte per 69 immobili (I'asta di un immobile INPS & stata sospesa) per un valore
a base d'asta di circa 316 milioni di euro, pari al 37,9% del totale offerto in

vendita.

ENTE |[IMMOBILI NEL COMPLESSO|IMMOBILI CON OFFERTE
QUOTA SUL
’ TOTALE
o Val. base d’asta o Val. base d’asta
N S N R

{migliaia di euro) (migliaia di euro)
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 79.892,415 75,9
IPOST 4 9.569,432 2 7.997,852 83,6
IPSEMA 11 20.831,812 4 448,287 2,2
TOTALE 155 832.719,826 69 315.83,874 37,9

Degli immobili per i quali sono pervenute offerte ne sono stati aggiudicati 68 al
valore complessivo di circa 374 milioni di euro. Relativamente agli immobili
aggiudicati, si e registrato un incremento medio dei valori di aggiudicazione sui
valori a base d'asta del 19,72% che, in termini assoluti, vale circa 62 milioni di

euro.
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Tornata d’Aste 23 aprile 2002

Gli immobili offerti nella tornata d’aste del 23 aprile 2002 sono stati 159, per un
valore complessivo a base d'asta di oltre 964 milioni di euro. Tali cespiti
costituiscono l'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 IIMMOBILI NEL COMPLESSO(IMMOBILI CON OFFERTE
QUOTA SUL
o i TOTALE
o Val. base d’'asta o Val. base d’asta
N LT N T
(migliaia di euro) (migliaia di euro) ;
]
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 69 568.703,768 11 165.830,181 29,16%
INPS 7 53.253,423 2 31.668,104 59,47% |
IPOST 4 7.815,028 - - 0,00% i
IPSEMA 15 29.932,298 - - 0,00%
TOTALI 159 964.374,342 28 278.474,083 28,88% j

Degli immobili per i quali sono pervenute offerte ne sono stati aggiudicati 23 al
valore complessivo di oltre 132 milioni di euro. Relativamente agli immobili
aggiudicati, si & registrato un incremento medio dei valori di aggiudicazione sui
valori a base d'asta dell’8,63% che, in termini assoluti, vale oltre 10 milioni di
euro. Dei 28 immobili con offerte, 1 non & stato aggiudicato in quanto l'asta €
stata dichiarata deserta per gravi errori formali; in tre casi i Notai hanno
proceduto all'aggiudicazione provvisoria a causa delle revoche presentate
dall'offerente per tali immobili; in un caso il Notaio ha aggiudicato nonostante
I'offerente avesse‘ritirato I'offerta, 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 f{invenduto delle tornate 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 prezzo base d'asta pari a € 557.774, & pervenuta l'opzione da
parte della collettivita degli inquilini, che lo acquisteranno a prezzo base d'asta.
Pertanto, si perviene ad un valore di € 134.184.812, pari all'11,70 % del totale
offerto.

. ENTE |IMMOBILI NEL COMPLESSO|IMMOBILI CON OFFERTE
QUOTA SUL
TOTALE
o Val. base d’asta o Val. base d’asta
N T N LT
(migliaia di euro) (migliaia di euro) |
INAIL ° 37 159.282,551 11 18.652,362 11,71%
INPDAI | 21 182.882,562 6 51.391,080 28,10% |
INPDAP 79 744.855,862 5 54.918,480 7,37% j
INPS 6 22.407,002 2 8.614,502 38,45% !
IPOST 4 7.815,028 - - 0,00%
IPSEMA 15 29.932,298 4 608,383 2,03%
&TALI 162 1.147.175,303 28 134.184,812 11,70%

Degli immobili per i quali sono pervenute offerte ne sono stati aggiudicati 28 al
valore complessivo di 135.813.389,00 di euro. Relativamente agli immobili
aggiudicati, si & registrato un incremento medio dei valori di aggiudicazione sui

valori a base d'asta dell’1,21% che, in termini assoluti, vale 1.628.577 00 euro.

* Per I'NAIL, negli immobili con offerta e nel refativo prezzo base d'asta complessivo sono inclusi
anche i dati relativi all'immobile per il quale & pervenuta l'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 Aggregati di immobili risultati invenduti nelle tornate di aste per singoli
cespiti, precedentemente svoltesi. La base d'asta di ciascun Lotto Aggregato era
costituita dalla somma algebrica delle basi d'asta dei singoli immonbili, fidotta del
25 %, cosi come stabilito dal decreto del Ministro dell'Economia del 18 dicembre

2001, di attuazione della prima cartolarizzazione.

Il Lotto Aggregato n. 1, base d’asta € 268.729.453,00 (il totale delle basi d'asta
“singole” di tali immobili era di € 358.305.937,00) costituito da 59 cespiti: 43 interi
immobili e 16 porzioni di immobili®; il Lotto Aggregato n. 2, base d'asta €
254.958.647,00 (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 Aggregato n. 3, base dasta € 236.054.769,00 (il totale delle
basi d'asta “singole” di tali immobili era di € 314.739.692,00), costituito da 26

cespiti: 18 interi immobili e 8 porzioni di immobili.

E' pervenuta una sola offerta per il Lotto Aggregato n. 3. Il prezzo di
aggiudicazione & di € 236.498.050,00 che registra un incremento dell’1,8 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 N° imm N° Prezzo base Prezzo di Rialzo
offerti in "| offerte d'asta aggiudicazione (%)
vendita
1 59 - 268.729.453,00
2 49 - 254.958.647,00
3 26 1 236.054.769,00 236.498.050,00| 0,18%

° Si ricorda il decreto del Ministro del Lavoro del 26 settembre 2000 che ha stralciato la
componente residenziale dalle modalitd di vendita previste per il Programma Straordinario di
Cessione. Pertanto e “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 P_rez_zo c_ii Rialzo

Venduti d'asta aggiudicazione| (%)

ENPALS 4 13.175.850,00, 16.636.593,00 26%

INAIL 33 72.777.054,000 83.783.726,00 15%

INPDAI 32 |224.908.215,000 257.141.637,000 14%

INPDAP 22 131.715.628,00 136.821.366,00 4%

INPS 18  |116.503.528,00 138.251.188,000 19%

IPOST 2 7.997.852,000 8.087.889,00 1%

IPSEMA 8 1.056.675,000 1.108.706,00 5%

TOTALI 119 568.134.802,00) 641.831.105,00) 13%

ASTE DI | FASE ASTE Il FASE TOTALI
N° Valore N° immobili Valore N° Valore
immobili| aggiudicazioni (Lotto Aggregato) | aggiudicazione [immobilii aggiudicazioni

119

641.831.105,00

26

236.498.050,00

145

878.329.155,00
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RIEPILOGO DISMISSIONI IMMOBILIARI IN “PRIMA”
CARTOLARIZZAZIONE REALIZZATE NEL 2002

POC PSC
INCASSI VENDITA UNITA UNITA LIBERE OTALE VA
OPTATE E UNITA LIBERE| AGGIUDICATE IN ASTA LORE
AGGIUDICATE IN ASTA | CON ROGITI NON ASTE DITFASE ASTEII FASE DISMISSIONI
GIA ROGITATE ANCORA PERFEZIONATI EFFETTUATE
i ]
! N°
N° Unita | Incasso N° Unita Prezzo di N° Prezzo di immobili Prezzo di
! aggiudicazione/immobililaggiudicazione; Lotto |aggiudicazione
| Aggregato
3 ! |
17141 144995068504 24 | 334203162 | 119 |641831.10500| 26 i 236‘495"050'0 2.331.621.871,66
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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.

[l 20 gennaio 2003 sono scaduti i termini per la ricezione delle offerte relative
alla Seconda Asta di Il Fase di immobili cartolarizzati, gia compresi nel
Programma Straordinario di Cessione ex art. 7 legge 140/97, che avrebbe
dovuto celebrarsi il 21 gennaio. | Notai incaricati hanno comunicato di non aver
ricevuto alcuna offerta, pertanto I'Asta & andata deserta.

Il Consorzio G6 Advisor, per conto della SCIP, aveva offerto due Lotti Aggregati
di immobili risultati invenduti nelle tornate d'asta di | Fase (aste per singoli
cespiti) e nella Prima Asta di Il Fase precedentemente svoltesi.

La base d'asta di ciascun Lotto Aggregato era costituita dalla somma algebrica
delle basi d’asta dei singoli immobili, ridotta del 25 %, cosi come stabilito dal
decreto del Ministro dellEconomia del 18 dicembre 2001, sullattuazione della
prima cartolarizzazione.

Lotto Aggregato n. 1 base d’'asta € 268.094.990,00 (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 € 255.593.110,00 (Il totale delle basi d’'asta
“singole” di tali immobili & di € 340.790.813,00) costituito da 36 cespiti: 34 interi

immobili € 4 porzioni di immobili

La composizione dei Lotti Aggregati era stata modificata rispetto a quella della
Prima Asta di Il Fase. Infatti, il Lotto Aggregato n. 1 comprendeva n. 12 cespiti
che, invece, appartenevano al Lotto Aggregato n. 2 della Prima Asta di |l Fase e
il Lotto Aggregato n. 2 comprendeva un immobile che, invece, apparteneva 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 prossimo 25 febbraio.
La base d'asta di ciascun Lotto Aggregato e costituita dalla somma algebrica

delle basi d’asta dei singoli immobili, ridotta del 25 % ed ulteriormente ridotta del

7 “Sole 24 Ore” del 22 gennaio 2003
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10% cosi come stabilito dal decreto del Ministro dell’Economia del 18 dicembre
2001. sull'attuazione della prima cartolarizzazione.

Lotto Aqgregato n. 1 base d'asta € 241.285.491,00 (Il totale delle basi d’asta
“singole” di tali immobili e 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 € di €340.790.813,00) costituito da 36 cespiti. 32 interi

immobili e 4 porzioni di immobili

La composizione dei Lotti Aggregati non risulta modificata rispetto a quella della
Seconda Asta di Il Fase.
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14-8-2002

GAZZETTA UFFICIALE DELLA REPUBBLICA [TALIANA

Serie generale - n. 190

DE?RET.O 31 luglio 2002.
ndnrtduzmoue degh mmmobili di preglo

1L MINIS’I'RO DELL‘ECONOMIA
E DbLLn FINANZE

DI CONCERTO CON:

IL MINISTRO DEL LAVORO. _
E DELLE POLITICHE SOCIALL’

“Visto il decreto-legge 75 settémbre 2001, n. 351, 'con:
vértito, “con modificazioni, dalla legge 23 novembrc
2001, n. 410 (di seguito denominato il decreto- leggc
n. 351») -recante disposizioni urgenti v matetia di pri-
vatizzazione & valorizzazione del ‘patrimonio’ immobi-
liare pubblico e di svﬂuppo dex fond1 comuni d1 mvestl-
ménto mrhobiliare; = . Lo

Visti 1 decreti dmgcnzxah de]]’Agenzxa J’el dcmamo
erhinati in ‘attdazione. deilart.-] dél decreto-legge
n. 351 ed elencitialPallegato T al decreto di cui 4l para
grafo seguente, come-di. volta in volta .integrati (di
seguito devominati | «decreti -dell’Agenzia del dema-
wo») v

- Viste d decreto mxmstena]e 30 novembre 2001 ema-
nate 1n attuazione del comma | delP’art. 3-del decreto-
leggen. 351, dal Ministro dell’economia ¢ delle finanze,
di concerto con il Ministro del lavoro-e delle politiche
socitl, coneernente il trasferimento a titolo onereso
alla socicta di cartolarizzazione, ndicata io tale
decreto, di parte. det beni immobili, individuati nei
decreti dell Agcnzxa del demanio, Pimmissione della
societa di cartolarizzazione nél possesso “giuridico dei
beni trasferiti, nonché la gestione dégli stessi (di segmo
déhominato i «primo dccrcto del Miuistro dell’econo-
mla»)

Visto il decreto ministenale 18 dxccmbrc 2001 ema-
nato in attbazione del comma 1 dell’ art. 3 del decreto-
legge n. 351 daJ Ministro.dell’ cconomla ¢.delle finanze,
di concerto con il Mxmstro del lavoto ¢ delle polmchc
sociali, concernente il prezzo iniziale” ¢orrisposto a
titolo dcﬁnmvo dalla societa di cartolarizzazione a
fronte del trasferimento dei bént immobili e le modalita
di pagamento della parte residua del prezzo, le caratte-
ristiche dell’operazione di cartolarizzaziong; la gestiode
déi beni trasferii ¢ le modalita di rivendita dei beni (di
seguito. déndminato il ¢secondo decreto del Ministro
dell economm»)

Visto il decreto mmxstcna[e 16 lugho 2002 emanato
in attuazione del comma } dell’art.3 del decreto-legge
n+351, dal Ministro dell’econosma ¢ delle finanze, di
concerto con it Ministro del lavoro e delle polmx:he
socialy, concernente chiarimenti mtcrpretatxvx dell” allc-
gato 3. .al secondo dcczeto del Ministro dell’ economia ¢
modifiche dclI’allcgato 4 al sccondo decreto, del Minr-
stro dell’e economia;.

Consxdemto che il comma 4-bis, lettera b), dcll art. 9
della legge 15 giugno 2002, n. 112, ha introdotto il
comma 7-bis del decreto-legge n. 351, concernente
Fattribuzione ai conduttori delle unita immobiliari ad
uso diveiso da quello residenziale, nell’ipotesi di ven-
dita in blocco, di un diritto di opzione da esercitarsi ad

esito della procedura competitiva, a condizione che essi
rappresentino il cento per cento delle unitd locate
facenti pafte del lottor offerto in vendita;

(,onsldcraLo cheé d{ sala necessita di fornire chia-
nmentx mtcrprctatm e d1 apportare modlﬁchc ed iate-
grazioni ad alcune disposizioni dell’allegato 3 al
secondo decreto ficl .Mipistro dcl!’cconorma

Consxdmtopb@ Fart, 3 comma 13, del decreto-legge
n. 351, dispone.che gh immobili di pregio siano indivi-
duati su proposta delP’Osservatorio sul patrimonio
imniobiiare” dcgh enti ‘previdenziali di¢oncerto con
I'Agenzia del territorio; "

Coiisiderato ch¢ la qualificaziorie ai fini della vendita
dicural presente decreto degli immuobili quali immobili
di prégio for-'¢ in alcun' modo connessa ad-eventuali
classificazioni degli immobili cffctmate in precedenza
ad altri fini anche locativi;

Vista fa delibeta assunta dal sudde((o Ossecvatotio
sul -patrAimeonio inmobiliare” degli enti previdenziali, di
¢oncerto con YAgenzia-dél territorio, in data 17.aprile
2002, cosi come modificata in data 24 | luglio 2002, rela-
tiva ai criteri ai quali s1 conforma Pattivita dellosserva-
torio ¢ dell’Agenzia del territorio nella definizions dezhi
immobili di pregio, di cui si allega el presents dect
la parte relativa ai criteri € che ne Cosmmsc, parte inte-
grante (allegato 1);

Vista la delibera assunta dal suddetto Osservaiotio
sul patrimonio immobiliare degli ent prev 'r“n?v“
concerto con PAgenzia.del territorio, in data 24
2002, con Pelenco degli immobili di pregio [m quelh
wseritt nella prima operazione di cartolarivzazions;

Decreta:

1. Tra gh immobili lrasfcnu aila societa di cartolanz-
zazione ai'seusi del paimo dccreto del Ministro dell’eco-
nomia, soho da considerarsi di pregio gli immobili elent-
cati nell'allegato 2 al presente decreto ed ognt aliro
immobile che soddis{T 1 criteri indicati nella delibera
dell’Osservatorio sul patrimonio immobiliare deghi enti
previdenziali, di concerto con '’Agenzia del territorio,
riportata neil’allegato | al presente decreto.

- 2. All'allegato 3, paragrafo 1, del secondo decreto del
Mxmstro delleconomia - le parole «wnentre, bella
secondafase, gh immobili sono offerti in vendita in lotti
aggregati» sono sostituite dalle parole-«mentre, pella
seconda fase, gli imimiobili sono offerti in vcndxh in
blocco Totti aggrcgan»

3. All allcgato 3 del secondo decreto del Ministro
dell’ecodomia i paragrafi 2, 3 e 4 sono sostituiti dai
seguenti:

«2., Ciascun fotto smgolo comprenswo di pxu unitd
immobiliari. vcndutc congiuntamente (in blocco) non
venduto nel corso della prma fase, ¢ organizzato,
insieme ad altri lotti singoli invenduti, inlotti aggregati:
Tali lotti aggregati sono offerti in vcndxta ‘(in: blocco),
nella seconda fase, in pil turni successivi di aste. La
composmone del lotto aggrcgato puo essere variata
all’esito di ognuna dell¢ aste della seconda fise, in caso
di mancata agg;mdlcazxonc con aggiunta e/o csclusxonc
di uno o pit lotti singoli. ,
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Nella seconda fase, per i pmm due turm di aste il
prezzo base d’asta, unico per I'intero lotto aggregato, e
rappreséntato daHa sommatoria dei prezzi base d’asta
det lotti singoli, quali determinati in telazione.alle aste
della prima fase, scontata 'di una percenituale del 25%;
per il terzo turno di aste; il prezzo base d’asta ¢ pan a
quello fissato per i due turni prcccdentl ridotto del
10%. Per i turni successivi di aste, i lotti aggrcgau sono
offerti in vendita senza prezzo base d’asta.

In-caso di offerta di lotti singolt (nella prima fase) 0
di lotti aggregati (nella seconda fase), i conduttori che
rappresentino il cento per cento di tutte le unitd immo-
biliari locate comprese nel'lotto (escludendo dal com-
puto di detta perccnmalc i soggctn pon legittimati
all’acquisto ai sensi delle vigenti disposizioni di legge),
possono esercitare, in relazione all'intero lotto, il diritto
di opzione all'acquisto di cui all’art. 7-bis del decreto-
legge n. 351, comunicando al soggetto incaricato della
vendita tramite raccomandata con avviso di ricevi-
mento, almeno seite giorai prima dalla data prevista
per 1o svolgimento dell’asta, Pavvenuto conferimento
del mandato collettivo 2 mezzo di atto pubblico o scrit-
tura privata autenticata (allegandone copia) ed il pro-
prio interesse all’acquisto dell’intero lotto manifestato
nei termini di cul all’ultimo capoverso del presente
varagrafo 2. Nel caso in cui 1l cento per cento delle,
unita immobilian locate comprese nel lotto siano con-
dotte in locazione da un unico soggetto (¢.d. monocon-
duttore) anche tale soggzstto puo esercitare 1t dinitto di
opzione all’acquisto di cui all'art. 7-bis del decreto-
legge n. 351, comunicando al soggetto incaricato delta
vendita, tramite raccomandata con avviso di-ricevi-

_mento, almeno sette giorni prima dalla data prevista
per lo svolgimento dell’asta, il proprio interesse all’ac-
quisto dell’intero lotto manifestato nei termini di cul
all’'ultimo capoverso del presente paragrafo 2.

Le predette comunicazioni dovranno contenere un

impegno ad acquistare I'intero lotto al prezzo base

d’asta in caso di mancata aggiudicazione a seguito del-
Uespletamenta dell’asta nonché prova dell’avvenuta
costituzione di un deposito cauzionale pari al 10% del
prezzo base d’asta unitamente ad una dichiarazione di
interesse all'acquisto del lotto in questione al prezzo
risultante ad esito dell ‘espletamento dell'asta. Ii prezzo
di esercizio del diritto di opzione € quello risultarite ad
esito dell’espletamento dell’asta ovvero, in caso di asta
deserta o dl mancata aggxudlcazmnc il prezzo base
d’asta.

3. Fsoggetti interessati a partecipare all’asta forni-
scono, entro i termini prescritti nell’avviso d’asta, la
documentazione ivi indicata,e la prova dell’avvenuto
versamento del deposito cauzionale richiesto, ¢ presen-
lano, in busta chiusa, offerte segrete in aumento entro
il giorno lavorativo antecedente la data dell’asta. Nel-
Pipotesi in cui in relazicae 2llz vendita di un lotto sin-
golo il prezzo pit elevato sia contenuto in piu offerte,
ovvero nel caso in cui in relazione alla vendita di un
lotto aggregato vi siano pia offerte, i soggetti che
abbiano presentato le medesime offerte risultate pit
elevate (nel caso del lotto singolo) ed i soggétti che

abbiano presentato le due migliori offerte (nel caso del
lotto aggregato) presentano ulteriori offerte segrete in
aumento secondo - le modahta indicate nell'avviso
d’asta.

Ciascim lotto singolo o aggregato ¢ aggiudicato in
via provvisona all'offerente che, ad’esito déllespleta-
mento dell’asta, abbia presentato lofferta di impocto
piu elevato. Si procede ad aggludlcamonc anche quando
sia stata preséntata una sola offerta. L'aggxudxcazwnc
divieme definitiva (i) ad esito dell’ asta, nel caso in cui
non sussistano diritti di prelazione in relazione al lotto,
singolo offerto in vendita ovvero nél caso in cui entro
il settimo giorno antecedente la data dell’asta non sia
pervenuta la comunicazione di cui al precedente para-
grafo 2 nei termini ivi specificati, ovvero (ii) alla data
di scadenza del termine per lesercizio del diritto di pre-

‘lazione e del diritto di opzione, senza che gh stessi siano

stati esercitati, ovvero alla data m cui i titoldri del
diritto di prdazxonc e del diritto di opzione vi abbiano
rinunciato.

4. In relazione ai lottd singoli, subito dopo laggiu.ii-
cazioile provvisoria, le unitd immobiliari comprese ne2l
lotto sono congiuntamente offerte in prelazione al
moncconduttore, al prezzo dell’aggiudicazions prowi
sorla, con l'indicazione che tale soggetto dovra fornirs
prova, per l'esercizio di detto diritto di prefazione, d:1-
hvvcnuta costituzione di un deposito cauzionals pari
al 10% del citato prezzo.

Lesercizio del diritto di prelazione di cui al prece-
dente paragrafo, avviene entro sessanta giorni dalla
comunicazione dell’'offerta in prelazione, pena la deca-
denza dal diritto di prelazione. In caso di esercizio delila
prelazione da parte delf’avente -diritto, la stipula del
contratto definitivo di compravendita e lintegrale
pagamento del prezzo di acquisto, avvengono entro
trenta giormi successivi alla data di scadenza del pre-
detto periodo di sessanta giorni, pena la decadenza dal
diritto di prelazione.

4-bis. I lotti singoli e 1 lotti aggregati aggiudicati in
via proyvisoria, SUbl[O dopo laggiudicazione provviso-
ria, sono offérti in opzione al prezzo di aggiudicazione
risultamc ad-esito dell’espletamento del’asta, ai.man-
datari dei conduttori tiuniti nel mandato:collettivo che
abbiano provveduto ad inviare la comunicazione di cui
al paragrafo 2. [ lotti singol aggiudicati in via provvi-
soria, subito dopo l'aggiudicazione provvisoria, sono
offerti in opzione al prezzo di aggiudicazione risultante
ad esito dell’éspletamento dell’asta, al monoconduttore
che abbia provvcduto ad inviare la comunicazione di

cui al paragrafo 2. Il diritto di opzione di cui ai prece-

denti paragrafl é esercitato tramite I'invio al soggetto
incaricato della vendita, entro i sessanta giorni succes-
sivi alla data di comunicazione dell’offerta in opzione,
pena la decadenza dal diritto di opzione, di una comu-
nicazione di esercizio di detto dmtto di opzione al
prezzo di aggiudicazione.

In caso di esercizio dell’ opzxonc da parte dell’avente
diritto, 1a stipula.del contratto definitivo di compraven-
dita e I'integrale pagamento del prezzo di acquisto,
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avvengono, eatro trenta giorni successivi alla data di
scadenza del predetto periodo di sessanta giorni, pena
la decadenza dal diritto di opzione.

In caso di mancata aggiudicazione del lotto singolo o
aggregato ad esito dell’espletamento dell’asta ed in pre-
senza deila comunicazione di cui al paragrafo 2, il
diritto di opzione si considera esercitato dal mandata—
rio dei conduttori riuniti nel mandato collettivo, o dal
monoconduttore, a seconda, del caso, al prezzo., basé
d’asta ela stxpula del contratto dcﬁmnvo di oompra-
di acquxsto avveagono efitro trenta giorni sucCés’sivx
alla data dell’asta.».

4. Al fine di consentire ai conduttori dx clascun lotto
singolo Vesercizio® del diritto di opzione previsto dal
comma 7-bis del decreto-legge n. 351, prima di proce-
dere all’avvio della seconda fase della procedura di ven-
dita degli immobili in lott aggregati, quale prevista
dallaliegato 3 al secondo decreto del Ministro dell’eco-
nomia, gli immobili di proprieta della societd di carto-
larizzazione che, a h dam del presente decreto, non
siano stati aggiudicati a seguito di procedura competi-
tva, cui segua una ndm allaggxudxcatano formano
oggetto di un’ulteriore offerta in vendita in fotti singoli.

Il presente decreto sara pubblicato nelia GazLelm
Ufficiale deHa Repubblica italiana.

Roma, 31 higho 2002

p. [l Ministro dell'ecanaria
e delle finanze

ARMOSING
I Ministro del lavoro
¢ delle politiche sociali
M ARONI
ALLEGATO |

STRALCIO DELLA DELIBERA ASSUNTA DALL'OSSERVATO-
RIO SUL PATRIMONIO IMMOBILIARE DEGLI ENTI PRE;
VIDENZIALI DU CONCERTO CON L'AGENZIA DEL TER-
RITORIO IN DATA 17 APRILE 2002, COSI COME MODIF1-
CATA IL 24 LUGLIO 2002, SUI CRITERI .PER LA
DEFINZIONE DEGLI IMMOBILI DI PREGIO

t criten at quah si conforma l'attivitd dell’ Osscrvalono ¢ del-
I'Agenzia del termitorio nclla dcﬁnmouc degls immobili di pregio sono
pertanto i seguenti:

" 1) esistenza per Uintero.immobile di «vincoli aj seasi della legge
a. #089/1939 (immobili di valore storco artistico) o ai scosi della
legge n. 149771939 (vincoli paesaggistici) o ricadenti in zone vincolate
ai sensi della legge n. 43171985 (vincoli pacsistici categorialiys. (Cis-
colare del Ministero del lavoro del 27 geanaio 2000, n. 6/4PS/30234);

2) immobili costituiti per oltre 2/3 da «abitazioni di lussow ai
sensi della legge n. 40871949, ¢ successive modifiche ¢ integrazioni,
della legge n. 35/1960, ¢ successive: modifiche ¢ integrazioni,
del decreto-legge 11 dicembre 1967, n 1150, convertito nella legge
n. 26/1968, nonché del decreto ministeriale 2 agosto 1969, pubblicato
vella Gazzetta Ufficiale 0.218 del 27 agosto 1969. Ai scosi delle
richtamate norme le singale uniti immobiliari ad suo abitativo di
supcr(' cie supcnorc 2 240 metri quadri sono in ogai caso da conside-
rarsi di pregio;

3) ubicazione in zone wnelle quali il valore unitario medio di
mercato deglt immobili ¢ supcnorc del 70 per cento rispetio al valore
di mercato medio rilevato nell'intero territorio comunales (art. 2,
S-bis, legge n. 488/1999), secondo i valori pubblicati dail'OMI del-
YAgenzia del territorio. Gfi immobili cor un valore & meicaio a
metro quadro supcnorc 2 3.750, 00 curo sono da considerarsi comun-

gus 4% pregio, meatre quclli Soa da valére 3 meti quadcs wicdore a

- 1.431,00 curo sono da consxdcrarsn comunquc non di pregio;

4) ubicazione ncl centro storico, individuato in base alle peri-
metrazioni dei piani regolatori (z0ne omogence di tipo A), con escly-
sione delle zone degradate 'soggette-a piani di recupero ai sensi def-
Part. 27 della legge § agosto 1978, n. 457, individuate negli stessi piani
regolatort;

5) nci casi suindicati, sono comunque esclusi dafla categoria di
pregio gli immobili degradati il cut valore di riproduzione 2 nuovo,
cquivélcmc af valore di mercato attuale incrementato dai cost di
ristrutturazione, sia nel complesso mfcnorc alla soglia di valoce per
la classificazione del pregio;

6) per Papplicazione dei suddetd criteri & sufficiente
senza di uno solo di questi per U'inserimento dell'immobile nelt
goria del peeglo salvo quaata indicato al puato §).

IMMOBILI DI PREGIO

Eate Comurs tadicizz

INPDAI Firenze Via Tosell
INPDAI Roma Via In Arcione, 71
INPDAI Roma Via XX Settembre, 7248
INPDAL Roma Via dei Prefetti, 12
INPDAI Romaz Via dei Prefewu, 17
INPDAI Roma Via-Quattro Fontane, 173
INPDAIL Roma Via E. Denza, 66
INPDALI Roma Via Na}jomxc_ 87
INPDAI Roma Via IV Novcmbrc, 152
INPDAI Roma Via G. Paisicllo, 53/35
FNPDAI Roma Via Torino, 122

INPDAI Roma Via Del Corso, 509
INPDAP Bergamo Via Borfuro, 12a/12f

(lota 1)
INPDAP Bologna Plazza Azzarita, 5
INPDAP Bologna Ang. Via Finclli, 6/8, Via
Borgo S. Pictro

INPDAP Firenze Via Masacdio, 101/107
IPSEMA Bari Via Quintino Sclla, 215

INAIL Firenze V. Benedetta Castelli, 36

02A10348
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