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Immobil, Stato sprecone
Un tesoro da 300 mihardi

Eugenio Occorsio

alazzi storici di incommensura-

bile prestigio e case cantoniere,
terreni agricoli, crinali boschivi, fari sul-
le scogliere pit affascinanti, miniere di-
smesse, cavernose ex fabbriche. E infini-
to il patrimonio immobiliare dello Stato
e delle altre amministrazioni pubbli-
che: non meno di 300 miliardi di valore,
esclusi monumenti come il Colosseo o

Pompei. Se gestito opportunamente, da
questo tesoro si potrebbera ricavare su-

bito almeno 12 miliardi a diretto benefi-
cio dei disastrati conti pubblici. Sarebbe
solo!'inizio, perché la cifra, unavolta av-
viato il processo, potrebbe crescere an-
cora. Non e finita: i conti trarrebbero ul-
teriore conforto da un’operazione sim-
meirica e di altrettanto immediata utili-
ta:la razionalizzazione degli utilizzi.
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Immobiliare Stato, quel tesoro nascosto de¢ 300 miliardi

SISTA COMPLETANDO IL CENSIMENTO DI
PALAZZI, TERRENI E ALTRI BENI PUBBLICI: PER
ORA INDIVIDUATI CESPITI PER ALMENO 12
MILIARDI VENDIBILI ULTERIORI RISORSE SONO
POSSIBILI RAZIONALIZZANDO GLIUFFICL: LAPA
SPENDE IN AFFITTI 830 MILIONI L'ANNO

Eugenio Occorsio

seguedalla prima
Nel 2017 le soleamministra-
zioni centrali dello Stato
(senza contare cioeé la miriade di
enti locali e istituzioni varie) han-
no pagato quasi 830 milioni di “lo-
cazioni passive”, affitti insomma,
e questo nonostante ci siano qua-
si 19 milioni di metri quadrati di
spazi inutilizzati negli edifici pub-
blici.
Afareicontiintascaaquest'en-
nesima mutazione dello “Stato
sprecone” ¢ ancora unavoltal'Os-
servatorio sui conti pubblici diret-
to da Carlo Cottarelli presso 'uni-
versita Cattolica di Milano, che ha
sintetizzato le cifre essenziali in
un rapporto che verra pubblicato
questa settimana sul sito dell'Os-
servatorio stesso. C'¢, nel rappor-
to, innanzitutto la denuncia di un
ritardo: nel lontano 2009 la legge
191 dispose !'obbligo di un pun-
tuale censimento di tutto il patri-
monio immobiliare della pubbli-
caamministrazione, centrale e pe-
riferica, da aggiornare addirittura
annualmente. Il Mef doveva svol-
gere una funzione di coordina-
mento e raccolta dei dati. L'opera
si & rivelata improba: il lavoro si &
avviato lentamente solo nel 2011
e nel 2012 solo il 45% degli enti
coinvolti aveva comunicato i dati.
Nel 2015 si era arrivati al 69% di
amministrazioni che aveva adem-
piuto agli obblighi di comunica-
zione, ma dopo di allora I'opera-
zione erimasta avvolta in una cor-
tina fumogena. Tanto che oggi il
team di Cottarelli coordinato
nell'occasione dal ricercatore

Piergiorgio Carapella, & stato co-
stretto a lavorare sui dati di tre an-
ni fa.

Valori da aggiornare

A quel momento, il patrimonio
immobiliare della PA ammonta-
vaa 283 miliardi a prezzi dimerca-
to, la meta dei quali relativi a im-
mobili di proprieta dei Comuni. Vi-
sto che all'appello manca ancora
un terzo dei beni, & realistico im-
maginare che il valore complessi-
vo superi oggl i 300 miliardi, per
quanto le continue oscillazioni del
mercato immobiliare alterino di
continuo il quadro. Senza contare
che per i palazzi quattrocenteschi
affrescati e per simili gioielli della
storia dell'arte italiana & quasi im-
possibile fissare un valore moneta-
rio. Del resto, per questo tipo diim-
mobili & anche arduo ipotizzare
una vendita. Questa cifra, puntua-
lizza ancora il rapporto, riguarda
solo gli edifici: il valore sale anco-
ra, e non di poco, se si aggiungono
iterreni, ma per la stima del valore
di questi - ritardo nel ritardo - una
metodologia & ancora in prepara-
zione. Quelli che si potrebbero
vendere sono quindi gli edifici (e
eventualmente i terreni) abbando-
nati e improduttivi. 11 rapporto
quantificain circa 12 miliardi il va-
lore degli immobili non utilizzati,
quindi almeno in parte cedibili
Inoitre, scrive il rapporto, “anche
se non immediatamente disponi-
bili, risorse potrebbero essere libe-
rate nel medio periodo implemen-
tando un piano di riduzione degli
spazi occupati, come hanno fatto
altri paesi. Riducendo gli spazi oc-
cupati e accorpando sedi distacca-

te, si possono liberare dall'uso isti-
tuzionale alcuni immobili che pos-
sono poi essere messi sul mercato.
Si potrebbe inoltre pensare di spo-
stare alcuni uffici fuori dai centri
cittadini, in modo da poter dismet-
tere gli immobili di maggior pregio
presenti nel centro delle citta”.
Quanto alla razionalizzazione
degli spazi utilizzati, altro punito in
discussione (insomma ridurre sia
pure in minima parte le dimensio-
ni delgi uffici dei dipendent pub-
blici), il rapporto suggerisce di
prendere come spunto il lavoro
svolto dell’Office of Government
Property istituito nel 2010 nel Re-
gno Unito. Il piano di valorizzazio-
ne di questo paese comprendeva
intervent di riduzione degli spaz,
diricollocazione degli uffici e di di-
smissione degli imm obili non uti-
lizzati. Tra il 2010 e i1 2016, il patri-
monio immobiliare del Regno Uni-
to e sceso del 25 per cento e lo spa-
zio per addetto si & ridotto del 5 per
cento. Tornando in Italia, il decre-
to legge 66 del 2014 ha introdotto
nuove norme sulla gestione del pa-
trimonio della PA. Entro il 30 giu-
gno 2015 le amministrazioni dello
Stato dovevano presentare un pia-
no di razionalizzazione che preve-
deva la riduzione degli spazi occu-
pati dalla PA e dal 2016, una ridu-
zione del 50 per cento della spesa
per locazioni passive e del 30 per
cento degli spazi utilizzati. La leg-
ge 135 del 2012 prevedeva anche
l'introduzione di un vincolo di rife-
rimento compreso frai20ei25me-
tri quadri per dipendente e, per gli
immobili di nuova costruzione, I'A-
genzia del Demanio ha fissato un

parametro piu stringente, ovvero
da 12 a 20 metri quadri per addet-
to. Tutto questo & stato attuato solo
in minima parte.

Una storia a parte

Per il caso specifico dei fari & in
corso invece un programma di
concessioni 25-50ennali che pro-
cede a sua volta a rilento (solo 9
concessioni attribuite su 85 fari
all'incanto) . Ma & I'unica vicenda
di questo tipo. Per tutti gli altri casi,
si tratta di alienare del tutto il bene.
Non & semplice ovviamente vende-
re gli immobili pubblici (vedere in-
tervista in pagina) ma qualcos adi
pitisi potrebbe certamente fare: se-
condo la nota di aggiornamento al
Def dell'anno scorso fra il 205 e il
2017 le dismissioni immobiliari
hanno portato a un incasso di cir-
ca 2,6 miliardi di euro, che sono an-
dati a diretto beneficio del debito
pubblico. Attenzione, avverte il
rapporto: per la maggior parte so-
no stati ceduti immobili dello Sta-
to, ma se si continuera su questa
strada occorrera tener presente
che una parte molto consistente
delvaloreimmobiliare & di proprie-
ta dello amministrazioni locali e
non pud quindi essere alienato di-
rettamente dallo Stato centrale (a
meno dinon trasferirne la proprie-
ta all'Agenzia del Demanio). Il de-
bito pubblico & invece prevalente-
mente debito dell’amministrazio-
ne centrale.

1l problema degli affitti

La stessa legge del 2014 defini-
va gli obiettivi, che sono altrettan-
to se non pililontani, per quanto ri-
guarda il problema degli affitd pa-
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gati dalle amministrazioni pubbli-
che (che stridono con i tanti spazi
inutilizzati). Anche se, secondo le

stime dell'’Agenzia del Demanio,
le amministrazioni dello Stato han-
no pagato 826 milioni di affitti con
una diminuzione di oltre 103 milio-
nirispetto al 2014 (-11%), il percor-
so di riduzione & troppo lento: I'A-
genzia prevede ora di raggiungere
I'obiettivo diriduzione del 50% del-
la spesa per affitti entro il 2025.
Inoltre, per legge, I Agenzia del De-
manio ha il compito di monitorare
solamente la spesa per locazioni
passive delle amministrazioni del-
lo Stato, rimangono fuori dal peri-
metro del monitoraggio tutte le
amministrazioni locali. Cio signifi-
cachelaspesareale perle locazio-
ni passive della PA & piu elevata.
Ma I'Osservatorio non si & arreso:
“Poiché sono escluse dal monito-
raggio, per avere un'idea delle spe-
se per locazioni passive delle am-
ministrazioni locali, occorre utiliz-
zareidati Siope sui pagamenti del-
le amministrazioni stesse. Guar-
dando alle cinque maggiori citta
italiane, si nota che il Comune di
Roma ha speso nel 2017 circa 90
milioni per gli affitti di immobili
con un aumento, rispetto al 2014
di oltre i1 20%. Anche il Comune di
Napoli ha aumentato la spesa per
locazioni, da circa 7,4 milioni del
2014 a oltre 9 milioni a fine del
2017. Invece Torino ha ridotto di
oltre il 26% la propria spesa; cosi
hanno fatto anche Milano (-3) e
Palermo (-7,5). Vi sono differenze
significative anche a livello di am-
ministrazione regionale, dove la
Lombardia ha speso nel 2017 sola-
mente 234mila euro (anche grazie
al recente completamento del fe-
deral building). Le locazioni paga-
te dalla Regione Siciliana ammon-
tavano a 58 milioni, nonostante,
secondo il Dipartimento del Teso-
ro, esistessero nel 2015 circa 17mi-
lametri quadri diunita immobilia-
ri inutilizzate relative al patrimo-
nio disponibile.
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LA SPESA PER AFHITTI PUBBLICI

Valori in milioni di euro
2014

2015 2016

2017
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PALERMO 76

TORNO

645
7.9 6,4

04

70

44

21

BOLOGNA VENEZIA

L'ex Ospedale dei Bastardini a Bologna e le Fonda-
menta di S.Lorenzo (I'edificio pil alto) a Venezia

Un faro (da dare in concessione) di Palermo e il
complesso dell’ex Polveriera a Bacoli vicino Napoli

CAMOGLI(GE) BERGAMO
Un complesso immobiliare a Corso Mazzini di
Campogli e il Palazzo Lupi (del ‘500) a Bergamo Alta

PESCHIERA (VR) FIRENZE
llcomplesso della Serenissima a Peschiera del Garda
e un palazzo del ‘400 vicino a piazza della Signoria
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LEOCCASION:
Nelle foto di queste
pagine alcuni

degli edifici pubblici
invendita,
pubblicati sul sito
del Demanio.

Peri fari si parla
invece

di concessioni
onerose dalla

durata variabile,
VENEZIA fino a 50 anni

Palazzo Manfrin a Venezia e I'ex sede dell'Intendenza
di Finanza (Palazzo della Spezzeria ducale) di Piacenza

L0 STATO PADRONE DI CASA oL e

GORO (FE) LORETO (AN)
lIfaro sulla foce del Po di Goro e Casa Nappi, un edifici
del XVl secolo vicino alla “Santa casa” a Loreto
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Nel grafico il numero e il valore dei soli 30.285 fabbricati
in carico al Demanio dello Stato, esclusi gli edifici
posseduti dagli enti locali e dalle altre istituzioni
pubbliche che rappresentanola maggior parte
del patrimonio immobiliare pubblico. |l valore complessivo
di questa porzione del patrimonio ¢ di 55,9 miliardi a fine 2017.
Ma questo & il valore di libro e non il valore di mercato. Sono escluse
anche le 12.900 aree di vario tipo (miniere, terreni, ecc.) che hanno,
\sempre d'inventario per il solo Demanio, un valore stimato di 4,6 miliardi.
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LE SPESE PER AFFITTI DELLA PA
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