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Tabella 2

ORVIETO REAL ESTATE.

di Massimo Gnagnarini.

Il patrimonio cosiddetto non strumentale del Comune di Orvieto , stimato complessivamente 50
Min di euro, per un quarto del suo valore (7abella 1) ¢ stato gia alienato dalla passata
amministrazione mentre per gli altri tre quarti (Tabella 2) ¢ stato messo in vendita e interamente
dichiarato vendibile dall’attuale amministrazione.

Questo modo di procedere si € rivelato disastroso per due motivi :

- In primo luogo perché la vendita del patrimonio, come stabilito dalla legge, deve essere
finalizzata a nuovi investimenti e non certo al pagamento della spese come di fatto ¢
avvenuto e sta avvenendo.

- In secondo luogo perché le vendite piu strategiche vengono messe in atto proprio ora nelle
peggiori condizioni di mercato immobiliare con la conseguenza che quand’anche esse si
realizzassero comportano insostenibili ribassi sui valori di stima. Si osservi, a solo titolo
d’esempio, 1’abbattimento del prezzo del mattatoio passato da 2,4 Mln iniziale a 1,2 Min.

La conseguenza sara quella di vedere , nel giro di poco tempo, I’intero patrimonio letteralmente

evaporato senza la contropartita di alcun investimento strutturale

Centro Servizi di Bardano 1000000 | per la citta e senza aver apportato alcuna riduzione dello stock
Ex Ospedale S.M. della Stella 3.000.000 | del debito accumulato dal Comune che, come € noto, ammonta
Fabbricato rurale al Foro Boario 156.800 | a 55 Mln tra mutui, boc e swap e che, in base ai nuovi parametri
Locali a Porta Romana 193000 | di finanza pubblica in vigore gia da questo anno 2012,
Ex Convento delle Zitelle Sperse 1630000 | impedisce al Comune di accendere nuovi finanziamenti
Mezzanino in Piazza della Repubblica 403000 | compresi quelli per far fronte alla semplice manutenzione della
Locali in Strada Fontana del Leone 250.000 ClFta' . . . . . . .
Edificio Mensa ex Casema Plave 2194.000 Bilsogna d1.re che la s‘1t'ua21(')ne. non ¢€ piu affrqntqt?lle con i mezzi
Edifico ox ECA 250000 | di una ordinaria politica di b1.1an010 che si limiti al riequilibrio
— — tra le entrate e le spese correnti.
Ex Mattatoio in localita Le Velette 1.400.000 .. . .
Obbiettivo, peraltro, niente affatto ancora raggiunto per
Localiin via S. Leonardo 290.000 I e . . . ..
— . I’evidente gap tra le previsioni e gli accertamenti degli ultimi
Localin Piazza della Repubbiica 30009 | pilanci compreso quello del 2011 per il quale, ancor prima di
Terreno in via Pecorell 2650 | jmpostare quello del 2012, bisogna accertare quanti soldi
Terreno in localita Fontana def Leone 34000 | realmente sono stati incassati a fronte delle poste previste sulla
Ex Scuola Rurale di Osarella 100000 | gestione diretta dei parcheggi, sul recupero dell’evasione, sulle
Piccolo Fabbricato in via |° Maggio 26400 | contravvenzioni e sulle altre entrate straordinarie e aleatorie
Fabbricato ex scuola a Corbara 250.000 ricomprese.
Terreno via dei Mercai a Bardano 150000
Superficie in via Cacciatori del Tevere 1500 | Occorre tentare un’operazione straordinaria il cui successo possa
Edificio IPSIA 3680000 | garantire sia la messa in sicurezza d§1 conti del Comupe sia 'dl
procrastinare a tempi migliori la gestione e le eventuali vendite
del patrimonio impiegando questo tempo per definire un vero
Farmacia comunale 3.028.000 . . .
. progetto di valorizzazione.
Terreno di Corte scuola T. . Severo 240 | 1o strumento politico-finanziario per eccellenza adatto allo
Exbiblioteca di Orvieto Scalo 243000 | scopo ¢ quello della cartolarizzazione del patrimonio
Terreno area indusfriale di Bardano 15700 | immobiliare ( Tabella 3). Una ipotesi di questo tipo di procedura,
Terreni i Loc. La Svolta 3780 | di cui esistono svariate tipologie da adattare al nostro caso, fu
Complesso del Fontanile di Prodo 60000 | presentata gia un paio d’anni orsono da me nel contesto di una
Mattatoio “Cimoa” 2400000 | conferenza stampa del’UDC di Orvieto sui problemi del
Complesso S. Francesco “Cramst’ 1.900.000 | risanamento finanziario del Comune. Sfortunatamente, finora,
Complesso P. Repubblica “Bar’ 1600000 | NON ¢ mai stata presa in considerazione dall’attuale
Ex Caserma Piave 30000.000 | amministrazione comunale.
310 Posti auto Parcheggi coperti 3000000 | 10 0gni caso la questione della gestione
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di Orvieto merita la visione e la decisione necessari.

In queste ultime settimane il confronto sulla centralita di questo tema sta crescendo. Ne sono
testimonianza la mozione in Consiglio comunale presentata dal PD e dalle altre forze di
opposizione, i1 distinguo e il voto diverso su uno specifico caso da parte di Orvieto Libera,
I’intervento sulla stampa, anticipatorio di una apposita conferenza, di In Movimento Per Orvieto e i
puntuali riferimenti che Alleanza Per Orvieto ne ha fatto nel suo primo comunicato alcune
settimane fa.

Non voglio tirare conclusioni, tuttavia mi sembra del tutto evidente che si tratta di una discussione
fondamentale che la citta deve affrontare subito coinvolgendo anche il Sindaco e la sua
maggioranza che, stando agli ultimi resoconti consiliari, sembrerebbe pero affatto convinta della sua
urgenza e opportunita.

Cartolarizzare per nuovi investimenti

COS'E’LA CARTOLARIZZAZIONE

L'istituto in gquestione & regolato dalks legge 23 novermbre 2001 n. 410;
atale disciplina hanno fatto seguito un nuovo decreto legge (del 14
aprile 2002 n. 63, poi convertito nella legae 19 giugno 2002 n112),
nonché I'art. 84 della legge 27 dicernbre 2002 n. 289 (Finanziaria 2003)
con cui la possibilita di cartolaizzare @ stata estesa al patrimonio
irmmahiliare dedli enti local (Regioni. Provincie e Comuni).

1. I Comune fa l'elenco dei beni da zadolarizzare : Ex caserra Pisve,
BCZ.., per una valcre stimabie intorno 2 40 ML & el contempo
costituisce Iz SRL veicoln di cui & socio unico e alla guale offre i beni n
quastione e fissa | termine d cincue dieci anni per |3 conclusiore delle
oparazioni di vendita.

2. LaSRLveical stipula con e banzhe un finanziamento fondiario per i

valore degli immobili con il quale paga al Comune il corispettivo del
corferimento che senird ad abbattere il suo stesso stock dsl debito e
aviia trattative per la cessione in zoncessione ai soggetti privati
intaressati al ‘uso dei beni per il giale fissa 1 canone con il quae far3
fronte al'ammartament del finanziamenta sttenuto. Cualora la

In estrema sintesi il meccanismo delle operazioni di dismissione del
patrimonio immokiliare pubblico consiste in una prima fase di
ricagnizione della consistenza del patrimaonio da alienare che quindi
dovrebbe venire conferto ad una societd a responsabilita liritata, con
capitale iniziale di 10.000 euro, avente ad oggetto esclusivo una o pid
operazioni di cartolarizzazione, 0ssia senza spazio per attivita di altro

genere, appositamente creata da parte del Comune e avente [0 stesso

destinazione dei beni, compatibilmente con il progetto di swluppo della sl s

cit:3, suggeriaca I lora vendita, I'3stinzione del fiianziamento ceinciderd

h . . La societa cosi creata (societd weicolo) ha un patrimonio separato da
con il comispattivo della stessa.

gquella sociale costituito dai beni individuati per l'operazione di
cantolarizzazione perla guale il patrimanio pubhlico viene ceduto alla
predetta societa dietro corresponsione, a titolo definitive, di un prezzo
iniziale, sostenuto grazie a finanziamenti bancari o al'emissione di fitoli
obhligazionari.

3 IComune, ir altemativa al punta 1 e 2 canfarisce a ur Fondo
Immobiliare | qualz quello cemparecipato dalla Fegione dell'Umbria, i
paitimonio a fronte del juale saranno emessi titol liguidando quote di
valore allo st2ss0 Comune. Cid consente al Comine ci abbatters il
deicit accurrulato e o stock del sun debito, ripristinando cosi la aropna
canacitd di cantrarre nuovi mutui 3a destinare agli investimenti

Inoltre ai sensi della nommativa in questione, il patrimonio separato della
societd non @ soggetto alle imposte sui redditi né & quella regionale
sulle attivita produttive e le operazioni di cartolarizzazione sono
pressocche esenti da ogni forma di imposta, diritto o tributo { es. di
registro, di hollo, ipotecaria, catastale, efc.).

IVANTAGGI DELLA CARTOLARIZZAZIONE APPLICATA AL PATRIMONIO IMMORBILIARE DEL COMUNE DI ORVIETO
= [1 comutie mantiene il controllo strategico ded berd ded quali incassa subito una parte del cotrispettivo i denaro in totale ezenzione fiscale,

= Il comune incassa le eventuali plusvalenze createsi, sia it caso di concessione siain caso di vendita, dervanti dalla walorizzazione dei beni per effetto di
variatti i destinazione d™uso, imozione vincoli urbanisticl, aumento divolumi, etc... e non wtimo da migliord trend di rivalutazione del mercato
immobiliare.

GLI 3VANTAGGI di una concessione o vendita diretta da parte del Comune sarebbero speculan a quelli qui sopra evidenziati, con la preoccupazione di
dover conchadere la trattativa, per I"urgenza di bilancio, anche al cospetto i proposte di acgquisto non egque e in condizion i mercato proibitive.
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