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Fondo ad hoc
per gli edifici
scolastici

Alcuni piccoli Comuni hanno
scelto lavia del fondo
immobiliare di investimento
per ristrutturare le scuolee
valorizzare i vecchi immobili,
Lovera —apag 11

Adriano Lovera

nanuovaviaperlari-
generazione dell’edi-
lizia scolastica pub-
blica italiana passa
daifondiimmobilia-
ri. Potrebbe seguire
Pesempio del fondo di investimen-
to di matrice pubblico-privataav-
viato da Prelios, in collaborazione
con Invimit Sgr e con i Comuni di
Castel San Pietro Terme (capofila,
provincia di Bologna), Grumolo
delle Abbadesse (Vc¢), Isoladi Capo
Rizzuto (Kr), Monteprandone (Ap),
Osimo (An) e Robbiate (Lc).

Il Fondo Infrastrutture Scolasti-
che, di durata ventennale, nasce —
Piter & iniziato nel 2016 ~ con un
patrimonio iniziale di 75 milioni di
euro. I Comuni apportano un mix
diterreni edificabili ed edifici sco-
lastici ormai datati(per un totale di
62mila metri quadrati) dal valore
attuale di circa 10,9 milioni di euro,
pili una porzione diliquidita paria
5,9 milioni, provenienti dal mini-
stero dell'lstruzione, che gia nel
2014 avevaindividuato un elenco di
entilocali destinatari di contributi
pubblici, elargiti per questo scopo
(in base all’art 33 dl 98/2011). La
parte restante del patrimonio, 57,8
milioni, & in equity e viene apporta-
todalfondoi3-Core di Invimit Sgr
(al100% controllato dal ministero
delle Finanze, interamente capita-
lizzato dall’Inail). Prelios Sgr sara
gestore del fondo, ricevendone in
cambio un compenso.

Come funziona il Fondo

Partnership pubblico-privato. Gli istituti vengono costruiti in
cambio della valorizzazione dei vecchi edifici in residenziale

Fondi immobiliari

Sulle aree edificabili verranno co-
struite le nuove scuole, tutte in
classe A, mentre gli edifici scolasti-
ci desueti verranno riconvertiti in
edilizia residenziale e poi rivenduti
sul mercato. Gli investimenti pre-
visti perlarealizzazione deilavori
(indicati come Capex, tra opere,
oneri, costi di progettazione e altre
voci tecniche) ammontano a 68 mi-
lioni, divisi all'incircain 27 milioni
dilavoriper I'edilizia scolastica (su
22mila metri quadrati) e 41 milioni
per ilresidenziale (su 40milamg).

Nel Comune capofila di Castel
San Pietro Terme, per fare un
esempio, il nuovo polo scolastico
sorgera su 3.900 metri quadrati,
costera 6,5 milioni di euro e do-
vrebbe essere attivo per il 2020 (6
mesiperilbando elaprogettazione
e18 per il cantiere). In fase iniziale,
come terreno, presenta un valore al
metro quadrato di113 euro, che sa-
liraa 534 terminatalarealizzazio-

ne. Laparte destinata ad essere ri-
convertita in residenziale, invece,
& di14.167 metri quadrati, per cuisi
prevedono 16,7 milioni di costi di
realizzazione (una media di 1.178
euro per metro quadrato) e unrica-
vodalla vendita stimato in 27,9 mi-
lioni (in media 1.976 euro al metro),
con tempi di consegna compresa
fra 30 e 72 mesi.

Per I'utilizzo delle nuove scuo-
le, i Comuni pagheranno un cano-
ne dilocazione della duratadizo
anni, il cui ammontare é gia stato
individuato e dovrebbe permette-
re diraggiungere un equilibrio tra
le aspettative di rendimento dei
diversi quotisti del fondo, divisiin
due tipi: soggetti A, cioé quelli che
apportano liquidita (per ora solo
il fondo di Invimit, ma non &
escluso l'ingresso di altri), e sog-
getti B, cio¢ i Comuni, che appor-
tano immobili e terreni. Secondo

le previsioni, il ritorno per Invimit
Sgrdovrebbe essere del 3% annuo
piu il tasso di inflazione, mentre
periComunisara dell’1% circa. Le
tempistiche di realizzazione di-
pendono dai singoli casi, maviene
data priorita ai nuovi edifici scola-
stici, che dovrebbero essere tutti
pronti entro fine 2020.

Un caso pilota?

«L’iniziativa ha un forte impatto
sociale e assume un’importanza
ancora piu grande in un contesto
come quello italiano, con edifici
scolastici che spesso necessitano di
profonda manutenzione e sono
poco performanti dal puntodi vista
tecnologico ed energetico», ha
commentato Andrea Cornetti, di-

rettore generale di Prelios Sgr. Per
il presidente dell'Anci, Antonio De-
caro, il modello andrebbe presto
replicatoaltrove, considerando che
le scuole italiane necessitano di 8
miliardi di interventi per una cor-
retta messa in sicurezza.

Vistala complessita finanziarie
e legislativa dell’operazione, i
soggetti coinvolti hanno avuto bi-
sogno di adeguato supporto lega-
le. Belvedere Inzaghi e Dla Piper
hanno seguito la costituzione del
Fondo Infrastrutture Scolastiche
di Prelios Sgr. 1 raggruppamento
dei comuni & stato seguito, dietro
incarico dell’Agenzia del Dema-
nio, da Nctm. Un ruolo fonda-
mentale di coordinamento ¢ stato
ricoperto anche anche dall’Agen-
zia del Demanio.
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Le controindicazioni

Ma Bologna
ha fatto
retromarcia

fruttare i fondi immobi-
liariperl’edilizia pubblica
sembraunastradaconve-
niente. Il dossier tecnico
del Comune di Castel San Pietro
Terme contiene un’ipotesidicon-
frontotralarealizzazione del nuo-
vopoloscolasticotramiteil fondo
immobiliare elastrada classicadei
lavori pubblici, che prevede I'affi-
damento con una gara d’appalto,
I'accensione diun mutuoconCdp
e I'alienazione sul mercato degli
immobiliinutilizzati. L'operazio-
ne diretta porterebbe con sé costi
finanziari (tassi di interesse) ma
anchevocicomeil “rischio costru-
zione”(cioéil rischio diincremen-
to dei costi) eil rischio di “ritardo
deitempi” (contenziosi e ricorsi),
chefiniscono per renderlasconve-
niente. Unodeivantaggidel fondo
& quella di poter affidare i lavori
tramite una procedura privata.
Eppure, sullastradadeifondi, si
eégiaregistrataunaretromarciaim-
portante. E quella del Comune di
Bologna, che dopouniter iniziato
nel2014econil contributodis mi-
lioni del Miur, dovevarealizzare 5
nuovi poli scolastici per mezzo di
unfondo.Mal'annoscorsohadeci-
so diazzerareil progetto. «Finoal
2016, i pesanti vincoli agli investi-
menti dovuti al patto di stabilita
rendevanoil fondol'unicaviaper-
corribile. Maorail patto éstatosop-
pressoesono pitifavorevolilecon-
dizionidiaccessoal credito», spie-
ganodallagiunta.ll Comune, infat-
ti, gode di un ottimo rating
finanziario e nell'ultimomutuoat-
tivatoconlaBeihaspuntatountas-
sofissodell’1,4% per24anni. Inoltre
laGiuntaMerolahaevidenziato co-
melarinunciaalfondoliberiil Co-
munedaunimpegno futurogravo-
so,dalmomento cheallascadenza
del periodo di affitto delle nuove
scuole avrebbe dovuto comprare
I'immobile a prezzo di mercato o
continuare apagareil canone. Mo-
tivoper cuihasceltodicostruirele
nuove scuole (5 strutture percirca
1750 alunni) in modo autonomo,
con inizio deilavorinel 2019.
—A.Lo.
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In trasformazione. Alcuni edifici scolastici di Castel San Pietro Terme (Bo) devoluti al Fondo Infrastrutture scolastiche

[esperio HSpONIC  profess

diciteadinanza:
fe arinii ded contyolii
il fintk poveri

Hlat s, chi

i

Ritaglio

stampa

ad uso

esclusivo

del destinatario, non

riproducibile.




