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PREMESSA

In data 4 novembre 2011 il Collegio dei Revisoriricavuto lo schema di deliberazione consiliare
avente oggetto: “Costituzione societa di cartofmzone per la valorizzazione, la gestione e la
parziale dismissione del patrimonio immobiliare laeProvincia di Lecce”, e la seguente
documentazione:

— Progetto Preliminare per la valorizzazione, laigest e la parziale dismissione del

patrimonio immobiliare della Provincia di Lecce lgdato A);

— Statuto di societa a responsabilita limitata umspeale (Allegato B);

— Convenzione tra Provincia e societa Celestini. ¢Allegato C);

— Tabella dei beni da vendere alla societa Celestini (Allegato D);

— Piano delle valorizzazione e alienazioni immobilgaz. A (Allegato E);

— Relazione di stima ai sensi dell'art. 2465 c.ct.detLauri.

In conformita al principio espresso dall'art. 23®ronal, lettera a, del D.Lgs 18 agosto 2000 n.
267, e dall'art. 86 del Regolamento di Contabititdla Provincia di Lecce, della collaborazione fra
il Collegio dei Revisori e l'organo consiliare, sedige la presente analisi esprimendo una
valutazione dell'operazione di cartolarizzaziongadlite del patrimonio immobiliare della Provincia

di Lecce che verra sottoposta all’esame ed allacapgione del Consiglio Provinciale.

La verifica posta in essere dal Collegio concemevdlutazione della legittimita, dell’efficacia,
dell’'efficienza e della economicita dell’alienazeomlegli immobili che la Provincia di Lecce ha

deciso di concretizzare utilizzando lo strumentidedesartolarizzazione.

Ovviamente non si e in alcun modo inteso mettedisoussione le ragioni che hanno indotto I'ente
Provincia a decidere discrezionalmente la cessdingarte del proprio patrimonio immobiliare,

trattandosi di legittime valutazioni di ordine pgwo finalizzate, come si esplicitera nel prosieguo
in primis a rinnovare la tradizionale cultura buaica degli enti locali, mutuando anche nella
gestione del patrimonio pubblico una serie di bupressi tipiche del mondo imprenditoriale ed
orientate al mercato ed al consumatore/utentedaitama, anche, a rispettare i limiti imposti dal

patto di stabilita, per evitarne le pesanti sanzion
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La mancata alienazione, come gia evidenziato irrp@recedenti da questo Collegio, oltre che
determinare un insanabile squilibrio finanziariomporterebbe I'applicazione delle sanzioni per
mancato rispetto del Patto di stabilita tra cygalentato taglio di trasferimenti erariali pariatie

€ 3 milioni, come riportato nello schema di deldeonsiliare.

In tale contesto e opportuno evidenziare le diffecéinora affrontate dall’ente Provincia a porre i
essere la progettata dismissione e valorizzazieh@atrimonio immobiliare: per i beni oggetto di
alienazione si sono espletate varie aste pubbstcima andate deserte. Inoltre, nel corso del 2010
si e cercato di reperire risorse attraverso unragene disale and leasebacku alcuni immobili,

su cui la Direzione Regionale per i Beni CultuealPaesaggistici della Puglia in data 24/11/2010
non ha concesso l'autorizzazione inviando gli @ttMinistero per la valutazione del rilascio della
autorizzazione. A seguito di tali evidenti diffitdle con I indifferibile obiettivo del rispetto e
norme e degli equilibri finanziari, ' Amministramie Provinciale con deliberazioni di Giunta n.
230 del 21/9/2011 e n. 257 del 20/10/2011 ha riterdi avviare un approfondimento per
individuare I'ipotesi gestionale piu idonea alldor&zazione e alienazione del proprio patrimonio

immobiliare.

La scelta dell'utilizzo della cartolarizzazionemne nell’evoluzione dell’utilizzo degli organismi
partecipati da parte dell’ente locale, non piu lfzzato alla sola gestione di servizi pubblici lbca
né a operazione di esternalizzazione di serviziuwozibni, ma volto a creare direttamente o
indirettamente utilita a favore dell’ente locale tostituzione della societa per la cartolarizzagio
di crediti o di attivita patrimoniali di un entedale, sancita da specifiche leggi, diviene cosi
strumentale alla creazione di immediata liquidital gatrimonio dell’ente diversamente non

conseguibile in tempi brevi.

In questi margini di discrezionalita, si € cercatp verificare la regolarita del processo di
dismissione degli immobili, i dati e calcoli reldtiai costi ed ai benefici, la fattibilita tecnieala

sostenibilita finanziaria.

Nella prima parte della presente relazione saragwidenziate le valutazioni del Collegio in
relazione alla legittimita, alla economicita, eificza ed efficacia dell’operazione di
cartolarizzazione nel suo complesso, mentre neltarsda parte si esporranno le modalita operative

dell'attivita di cartolarizzazione con particolargerimento agli effetti economico — finanziari tkel
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stessa su tutti i soggetti coinvolti.

Il Collegio, pur nel brevissimo tempo avuto a disigione, considerata anche la complessita della
materia, ha cercato di fornire al Consiglio Prolate— in maniera imparziale ed obiettiva - tutti g

elementi utili ad una completa valutazione dell'@zéone.
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LEGITTIMITA, ECONOMICITA, EFFICIENZA ED EFFICACIA [ELL’OPERAZIONE DI
CARTOLARIZZAZIONE NEL SUO COMPLESSO

La dismissione del patrimonio pubblico nella formadella cartolarizzazione

La dismissione del patrimonio pubblico consistdanekssione a titolo oneroso di beni pubblici a
privati. Si tratta di un fenomeno ammesso da nleljgi speciali, che normalmente lo contemplano

nella forma della cartolarizzazione.

Per cartolarizzazione si intende l'operazione dsiome di attivita o beni a societa-veicolo
appositamente costituite, che procedono poi alleendita sul mercato, eventualmente

accompagnando tale cessione con finanziamentirda ghastituti di credito.

Si tratta di un fenomeno tipico del diritto sociama che & stato progressivamente esteso alle
fattispecie di dismissione del patrimonio immob#ialegli enti pubblici: i vantaggi sono evidenti,
atteso che in tal modo I'Amministrazione si procuranediatamente il finanziamento di cui

abbisogna, riversando sulle societa-veicolo cogtiahi della seconda parte dell'operazione.

Cio nondimeno, la dismissione puo dar luogo tadvaltdifficolta applicative per gli enti pubblici e

originare dubbi di legittimita in capo agli utenti.

Evoluzione normativa

Lattivitd di cessione degli immobili di proprietdello Stato e degli enti pubblici rientrava fino a
tempi relativamente recenti (inizio degli anni ‘8lI'ordinaria gestione del patrimonio pubblico,
non attribuendosi ad essa alcun particolare satdisotto il profilo economico-produttivo.

Con gli anni ‘90, invece, si & venuto affermandm s@mpre maggiore insistenza un indirizzo
politico-legislativo ispirato alla gestione produdt del patrimonio immobiliare pubblico. In questi
anni i provvedimenti legislativi che si sono ocatipdi dismissione del patrimonio immobiliare
degli enti pubblici sono andati moltiplicandospartire dal D.L. 31 ottobre 1990, n. 310, convertit
con modificazioni dalla L. 22 dicembre 1990, n. 403

A seguire sono venuti il D.L. 5 dicembre 1991 coew L. 25 gennaio 1992, n. 35 - che non sembra
perd aver avuto un concreto seguito - ed alcungi léganziarie, accompagnate dalla normativa
specificamente dettata con riferimento agli Entoiflici Previdenziali.

In questo contesto normativo si € inserita la gigta dettata dal D.L. 25.9.2001, n. 351, con\..in

23.11.2001, n. 410, recante “Disposizioni urgemtmateria di privatizzazione e valorizzazione del
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patrimonio immobiliare pubblico e di sviluppo dentli comuni di investimento”, mediante la
quale venivano perseguiti obiettivi di ricogniziowmkel patrimonio immobiliare pubblico e di
cessione di beni non essenziali, nel tentativoedilizzare con maggior efficacia il processo di
privatizzazione con crescenti effetti di efficierez@nomica complessiva.

Il legislatore con la manovra del 2001 ha cosi aterali superare la fase di stallo ereditata,
fondandosi su un’impostazione che prevedeva hédioamento del patrimonio dalla proprieta
pubblica, con il ritorno all'idea di una dismissein blocco unico del patrimonio immobiliare
mediante conferimento ad una o0 piu societa-veicafipositamente costituite e con una
semplificazione degli stadi del processo di disrorss.

Il punto di forza della legge era rappresentatgppoodalla chiara volonta espressa nel senso di
voler procedere ad una massiccia dismissione dehfmanio immobiliare. Impedendo I'acquisto dei
beni a soggetti facenti parte del settore pubblgzdyo nei casi di immobili non residenziali da
destinare a finalita istituzionali degli enti steggremiando le istituzioni capaci di garantire una
maggiore redditivita dell’'operazione e penalizzamdldempo stesso, anche con la sottrazione del
bene in uso, quelle che ne inficiavano il valore, légge perseguiva il chiaro obiettivo di

disincentivare gli enti stessi ad ostacolare lantmione degli elenchi o a rallentare la rivendita.

La scelta dello strumento con cui alienare il padmio immobiliare & funzionale ed inscindibile
rispetto all'impostazione stessa della L. 410/20@lrapida sottrazione dei beni alla proprieta
pubblica. Il disposto legislativo, infatti, prevedee una volta individuati i beni si proceda atieol
vendita. In particolare, le societa veicolo, cotitabnente al ricevimento degli immobili, anticipano
allo Stato quando stabilito con decreti del Tesbnanziandosi, anche in piu fasi, con operazioni d
cartolarizzazione dei proventi attesi dalla gestiendalla rivendita degli immobili stessi, mediante
I'emissione di titoli o I'assunzione di finanzianien

Tale strumento di vendita presenta almeno due elgciee ne garantiscono a priori I'efficacia.
Anzitutto, esso richiede un’altissima velocita dieeuzione, spingendo verso scelte efficienti gli
organi preposti alla vendita, dal momento che pmEempgiungere alla fase di cartolarizzazione
occorre predisporre rapidamente gli elenchi il pogsibile completi degli immobili da dismettere.
In questa fase, tutti i soggetti che a vario titdispongono di parte del patrimonio pubblico sono
chiamati in causa ed incentivati, con meccanisnprdmio sul buon esito della vendita, a fornire
tempestivamente le informazioni necessarie perofandizione degli elenchi. Questa forma di

partecipazione tra organi periferici e centro eajtey coadiuvata dall’Agenzia del Demanio.
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L'altro elemento di pregio della vendita a bloccupportata dalla cartolarizzazione consiste
nell’economicita dello strumento per chi acquistan tale procedura, infatti, vengono tutelati sia
gli interessi dei piccoli acquirenti interessasiagoli cespiti, sia le esigenze dei grandi intesti
nell'intento di correggere cosi uno dei punti deblel passati tentativi di vendita del patrimonio,
cui scarso peso si era dato alle condizioni di @ipiied dell’investimento per una piu ampia
possibile platea di acquirenti.

Riassumendo, quindi, i principali strumenti predsip dal legislatore per la valorizzazione dei beni
pubblici immobiliari sono i seguenti:

1) la vendita diretta di immobili a privati anchrederoga alle norme contabili (art. 3, comma 99, L.
662/1996; art. 1, comma 482, L. 266/2005 per ghwbili militari);

2) la vendita in blocco e per compendi a societa {8, comma 1, L. 448/1998);

3) l'alienazione tramite soggetti intermediari et sul mercato (art. 2, D.L. 286/1991, conv. in L
35/1992), oppure mediante conferimento o vend#acieta appositamente costituite (art. 1, comma
19, L. 448/1998, art. 4, L. 488/1999,modif. corlB6/2001);

4) la sottoscrizione di fondi immobiliari mediantenferimento di beni immobili suscettibili di
valorizzazione e proficua gestione economica @rtomma 86, L. 662/1996) con costituzione di
apposite societa per la gestione dei fondi;

5) la cartolarizzazione dei proventi delle disnossimediante il trasferimento a titolo oneroso (ed
eventuale prezzo differenziale differito) degli imioili da alienare a societa-veicolo appositamente
costituite, che finanziano I'acquisto mediante emoise di titoli collocabili sui mercati finanziari
(art. 2,D.L. 351/2001, conv. in L. 410/2001);

6) a questi strumenti si sono poi aggiunte, in dodell’art. 29, D.L. 269/2003, conv. in L.
326/2003, le operazioni riconducibili alla formulal sale and rent back piu in generale détase-
back consistenti nella cessione a trattativa privatamtnobili adibiti ad uffici pubblici e privi di
interesse culturale, con destinazione di una qdetaproventi ad apposito fondo di bilancio per
“procedere alla spesa di locazione”degli immobidissi: in sostanza, I'operazione é riconducibile
alla formula della vendita con patto di riaffittohe consente la monetizzazione immediata ed
attuale del valore dell'immobile a prezzi correati’assunzione di un onere continuativo pari al
canone locatizio convenuto.

L’obiettivo di una migliore utilizzazione del pattonio immobiliare pubblico é stato perseguito
anche con una diversa organizzazione, attraverstlmarivatistici, che ha operato su due fronti:
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— l'istituzione dell’Agenzia del Demanio (art. 6B,lgs. 300/1999), avente personalita giuridica di

diritto pubblico e per fine statutario quello dirpeguire la gestione produttiva e la valorizzazione

del patrimonio immobiliare dello Stato;

— listituzione con D.L. 63/2002, conv. in L. 11P@2, della Patrimonio dello Stato S.p.A. per la
valorizzazione, gestione ed alienazione del patnimalello Stato e nel rispetto dei requisiti e
delle finalita proprie dei beni pubblici.

La disciplina della dismissione del patrimonio immailiare degli enti locali

Con specifico riferimento ai beni immobili deglitetocali, il legislatore ha fatto spesso ricordia a
pratica dell’estensione a Regioni, Province, Conaghaltri enti locali della disciplina prevista per
la dismissione dei beni di proprieta dello Stataegli enti pubblici. Gia con la L. 488/1999
(finanziaria per il 2000) si era consentito alleg®ai ed agli enti locali di applicare la discigin
della dismissione dei beni pubblici, sino a quelnmeato di esclusivo appannaggio statale,
ricavabile dall’art. 3, commi 99, 99bis e 100, 6261996, e dall’art. 19, L. 448/1998.

Veniva quindi introdotta la possibilita di alienaoeni immobili secondo programmi, modalita e
tempi definiti, avvalendosi di uno o piu consulentmobiliari, incaricati anche della valutazione
dei beni, scelti, anche in deroga alle norme stdlaabilita di Stato, con procedure competitive tra
primarie societa nazionali ed estere. L’'alienazipoteva avvenire anche direttamente in favore di
intermediari scelti con procedure competitive, ialgu corrisposto l'importo pattuito, si
impegnavano a rivendere gli immobili entro un terenconcordato, corrispondendo la differenza
tra il prezzo di rivendita ed il prezzo di acqujs@l netto di una commissione percentuale
progressiva calcolata su tale differenza. Succassnte, con l'art. 84 della legge finanziaria per i
2003 (L. 289/2002), e stata estesa anche alle Riedrvovince, Comuni, nonché ai loro enti
strumentali e alle aziende sanitarie ed ospedallarefacolta di effettuare operazioni di
cartolarizzazione dei proventi conseguenti alladvtandi beni immobili degli enti stessi. A taledin

il legislatore ha dettato una disciplina in partdlimante con quella delle cartolarizzazioni statal
attraverso il richiamo ad alcune disposizioni delL.B51/2001,e relativa legge di conversione.
L'art. 84, L. 289/2002, ha delineato in particolateseguente sistema. Con apposite delibere
dellorgano competente degli enti proprietari siogede alla ricognizione del patrimonio
immobiliare che sara oggetto dell’operazione dtatarizzazione, e vengono quindi individuati i

beni immobili suscettibili di dismissione (comme34). Cio € necessario per valutare, con l'aiuto di
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analisti finanziari, la convenienza economica deltiativa. Una possibilita offerta dalla normativa
e rappresentata dal ricorso allAgenzia del Demaeo effettuare la ricognizione; in tal caso,
l'utilita e rappresentata dalla circostanza cheecrdti dell’Agenzia, soggetti a pubblicazione in
G.U., hanno effetto dichiarativo della proprieta,assenza di precedenti trascrizioni, e producono
gli effetti previsti dall’articolo 2644 c.c., nonéleffetti sostitutivi dell'iscrizione del bene iatasto.
Verrebbe, insomma, ad essere trascritta a favolteerde locale la proprieta dei beni, con cio
risolvendo situazioni in cui l'accertamento dellaogrieta dovrebbe necessariamente passare
attraverso un contratto o una sentenza. Effettaaterognizione del patrimonio, segue la fase piu
delicata,rappresentata dalla costituzione delleetbeeicolo che dovranno acquistare il patrimonio
da destinare alla successiva collocazione sul rieerta societa, in forma di s.r.l.con capitale non
inferiore a 10.000 Euro, potranno essere costimifgomosse da Regioni, Province, Comuni ed
altri enti locali, e dovranno avere come oggettoiae la cartolarizzazione dei proventi derivanti
dalla dismissione del patrimonio immobiliare ditdenti. Ad esse, con deliberazione consiliare,
vengono trasferiti a titolo oneroso i beni oggelédl’operazione di cartolarizzazione.

La deliberazione di trasferimento dei beni devehanindicare: a) il prezzo iniziale che le societa
corrispondono a fronte del trasferimento dei bemmopbili e le modalitda di pagamento
dell’'eventuale residuo, che pudo anche essere reg@maEo da titoli; b) le caratteristiche
dell'operazione di cartolarizzazione posta in esskalle societa veicolo per finanziare il pagamento
del prezzo; c) la gestione dei beni immobili traisfee dei contratti accessori, da regolarsi in via
convenzionale con criteri di rimunerativita; d)reodalita per la valorizzazione e la rivendita dei

beni trasferiti.

Il finanziamento dell'operazione prevede un’emissiai titoli obbligazionari o I'assunzione di

finanziamenti da parte delle societa veicolo.

A tutela dell’ente locale che pone in essere I'apeme, si prevede che i portatori dei titoli ed i
creditori (concedenti i finanziamenti) potrannoatersi esclusivamente sul patrimonio (separato)
oggetto della cartolarizzazione; il comma 2 dell’& del D.L.351/2001 specifica, altresi, che su
ciascun patrimonio separatadn sono ammesse azioni da parte di qualsiasi tredidiverso dai

portatori dei titoli dalle societa ovvero dai corEnti i finanziamenti da esse repétiti

Il prezzo di vendita degli immobili alle societadeterminato secondo le valutazioni correnti di
mercato, in forza del richiamo operato dall’art, 8dmma 5, all’art. 3, comma 7, D.L. 351/2001. E

previsto il ricorso a procedure competitive pervendita di immobili liberi, non residenziali e
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residenziali per i quali non sia stata esercitatprelazione per I'acquisto ai sensi del commal5 de
citato art. 3. Preme specificare che la prelaziementualmente spettante a terzi sugli immobili
individuati per la dismissione non si applica ritpealla cessione alle societa-veicolo, bensi solo
alle successive rivendite effettuate da questenaltiAltra particolarita di queste operazioni e
costituita dal fatto che le societa-veicolo sonenéisdalla garanzia per i vizi e I'evizione, cheteea

carico dell’ente locale cedente, cosi come dallliigiobdi consegna dei documenti comprovanti la

proprieta e la regolarita urbanistico-ediliziascéle.

Regime fiscale agevolato

Tra i rilevanti vantaggi della cartolarizzazione asanoverato sicuramente anche il regime fiscale
agevolato: tutte le operazioni di cartolarizzaziogleatti ed i contratti, sono esenti da imposité s
reddito, ed imposta locale sui redditi derivanti idéeressi, premi e altri frutti; inoltre, non si
applicano le forme di tassazione del patrimonioliqU&AP, I'imposta di registro, I'imposta di
bollo, ed ogni altra imposta indiretta, nonchédtilo diritti; infine, per quanto concerne l'impast
comunale sugli immobili, diventano soggetti pasgiella stessa i gestori del patrimonio. Lo
strumento in parola si rivela, dunque, particolarteeadatto laddove I'Ente abbia individuato un
portafoglio di beni che intende dismettere (la @arizzazione non consentendo la valorizzazione
dei beni), avente una sufficiente massa criticeermini di valore minimo e una destinazione non
connessa ad un interesse pubblico: in simili cteou=e, la cartolarizzazione rappresenta uno
strumento piu che valido per attualizzare flussurfu(es. ricavi da dismissione), liberando risorse

per 'Ente.

Meritano di essere messe in luce le principaliedéhze che intercorrono tra le cartolarizzazioni

degli enti locali e quelle statali:

a) in primis, nelle cartolarizzazioni statali vierieonosciuto ai conduttori, in presenza di alcuni
presupposti, un diritto di opzione per l'acquisto forma individuale e a mezzo di mandato
collettivo, oppure un diritto al rinnovo del cortadi locazione per un periodo di nove anni, o
ancora un diritto di prelazione; tali speciali tirinon spettano invece ai conduttori dei beni
immobili di proprieta degli enti locali, i quali wéano un diritto di prelazione pari a quello di
gualunque terzo, peraltro esercitabile — come sleo — solo nel momento della rivendita

dell'immobile da parte della societa veicolo;

b) altra rilevante differenza discende dal fatte oklle cartolarizzazioni statali I'inclusione d&ni
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immobili nei decreti ministeriali produce il pasgagdei beni al patrimonio disponibile. Norma di
eguale tenore non e presente nella disciplina daltwlarizzazioni degli enti locali, in quantorta

84 della finanziaria per il 2003 richiama la norivatstatale solo con riguardo al contenuto degli
atti, e non anche agli effetti che gli stessi pamho, con la conseguenza che i beni degli entiiloca
conservano il proprio regime giuridico, demanialgatrimoniale indisponibile;

c) inoltre, mentre per gli enti locali I'unica foersocietaria ammessa per le societa veicolo eaquell
della s.r.l., operazioni di cartolarizzazione diata forza di quanto previsto dall’art. 7, comrha,
D.L. 63/2002, conv. in L. 112/2002, possono essateate anche dalla societa per azioni
Patrimonio dello Stato S.p.A.;

d) infine,mentre nelle cartolarizzazioni statali d&nministrazioni pubbliche procedenti sono
esonerate dalla consegna dei documenti relat@iplbprieta dei beni e alla regolarita urbanistico-
edilizia e fiscale negli atti di trasferimento @efroprieta alle societa veicolo, cid non avvieee p
le cartolarizzazioni degli enti locali, ove di tdlmma di semplificazione procedimentale possono
avvalersi solo le societa veicolo in sede di stpigi contratti di rivendita dei beni immobili.

Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliar

Sulla situazione appena sinteticamente descrittagévenuto il D.L. 25.6.2008, n. 112, convertito
in L. 5.8.2008, n. 133, che con le disposizioniteante nell’art. 58, dedicate alla ricognizione e
valorizzazione del patrimonio di Regioni, Comuniatti enti locali, ha parzialmente innovato — in
un’ottica di semplificazione — la disciplina perribrdino, la gestione e la valorizzazione, anche
tramite dismissione, del patrimonio immobiliaredditti Enti precedentemente contenuta nella L.
289/2002 sopra citata.

La prima grande novita introdotta dalla norma imagento consiste nella previsione dell’obbligo
da parte dell'organo di governo dell’ente localeatiigere annualmente un vero e propfiaho
delle alienazioni e valorizzazioni immobiligririconducibile in parte ai cosiddetti “Programmi
unitari di valorizzazione” previsti e disciplingter la prima volta dalla legge finanziaria perGD3
(L.244/2007, art. 1, commi 313 e seguenti). TalanBj soggetto allapprovazione da parte
dell'organo consiliare, viene allegato al bilandbp previsione e determina, in primo luogo, la
trasformazione della natura giuridica degli immbinilesso ricompresi (beni immobili ricadenti nel
territorio di competenza dell’ente, non strumentlliesercizio delle sue funzioni istituzionali,

suscettibili di valorizzazione ovvero di dismissgorcomma 1), grazie alla loro classificazione
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automatica come patrimonio disponibile, nonché&eoondo luogo, la loro destinazione urbanistica,
grazie all'effetto che il loro inserimento nel Peaproduce in termini di variante dello strumento

urbanistico generale, senza necessita di ultexg@mpimenti (comma 2).

Dall’'excursus sull’'evoluzione del quadro normatemerge come il principale ostacolo ai processi
di dismissione, come posti in essere fin dalle prasperienze degli anni '90, fosse costituito dalla

complessita delle procedure che riducevano fortéen&ppetibilita dei beni sul mercato.

Da questo punto di vista, € indubbio che le nuowevipioni della L. 133/2008, in tema di
valorizzazione del patrimonio immobiliare degli ielatcali, costituiscano una grande opportunita.
Numerose difficolta riscontrate in passato cheamévano fortemente I'azione di dismissione del
patrimonio immobiliare da parte degli Enti pubhlisifatti, sono state quanto meno attenuate, se
non eliminate, con la legge predetta. L'ostacolimgypale, ravvisabile nella indeterminatezza dei
tempi delle procedure amministrative, a sua vadtavdnte da un eccesso di pluralismo istituzionale
che determinava l'incapacita di assumere le nedesdecisioni, sembrerebbe essere stato rimosso

grazie allo snellimento delle procedure introdakatie nuove norme.

Costituzione delle societa veicolo

Con la costituzione delle societa veicolo I'entedle acquisisce almeno tre ordini di vantaggi.

In primo luogo, emerge il valore reale dei beniguanto gli immobili pubblici sono conferiti nella
societa veicolo in base a valutazioni estimativendicato.

Quindi, all'insieme degli immobili del’'Ente publslb viene attribuito il giusto valore di mercato, in
guanto I'apporto nella societa-veicolo determinadaversione dei beni immobili in quote della
societa-veicolo stessa, che e capitalizzata pget® valore dei beni apportati. Il veicolo sodigta
avra, pertanto, un consistente capitale netto & peperire ulteriori risorse finanziarie utilizzinm
la leva del patrimonio.

Conseguentemente — e questo rappresenta il tereagggo — I'ente locale potra acquisire risorse
aggiuntive da destinare ad investimenti infrastinadi e di sviluppo sul territorio.

Allo stesso tempo l'appetibilitd sul mercato deinbémmobili pubblici € incrementata dalle
possibilita aperte dalla legge 133/2008 che, sdivgtido le procedure per il cambio di

destinazione urbanistica, rende effettivamente ipibssla cantierabilitd del patrimonio e la sua
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utilizzazione quale leva per le attivita di svilupp

Cio che non muta, pur dopo la riforma del 200& disciplina per la selezione dei contraenti nelle
procedure relative alla dismissione e valorizzazidal patrimonio di Regioni, Province e Comuni.
L’art. 58, comma 7, D.L. 112/2008, conv. in L. 13308, infatti, fa espressamente salvo
“l'utilizzo di strumenti competitivi”. Inoltre, ilrichiamo alle disposizioni dettate per I'alienazaon
dei beni statali conferma la regola dei pubblictanti e delle procedure selettive ad evidenza

pubblica per I'alienazione dei beni immobili degifiti locali.

Il patrimonio immobiliare degli enti locali € strumento strategico della gestione finanziaria

Per cogliere pienamente i vantaggi della nuova atima € senz’altro opportuno che I'aspetto
economico della valorizzazione immobiliare vadgdii passo con l'aspetto della valorizzazione
del territorio amministrato: da questo punto ditajse auspicabile che le amministrazioni non si

limitino ad una mera elencazione di beni immohilguscettibili di valorizzazione.

La ricognizione del patrimonio immobiliare deglitetocali, infatti, pud consentire una efficace
razionalizzazione dell’'uso delle risorse pubblicke vista come strumento di pianificazione

strategica di medio periodo.

In altre parole, il focus dell’ente locale dovrebtmncentrarsi, piu che sul concetto di elenco, su
quello di “piano”, o meglio di “piano strategicotlove la valorizzazione degli immobili possa
costituire una leva da utilizzare per il finanziartee delle iniziative di sviluppo, nellambito

appunto di una pianificazione strategica finaliazatmiglioramento della qualita territoriale.

Inoltre, accanto alle opportune azioni per unanatazione del patrimonio immobiliare pubblico,
I'obiettivo di risanamento dei conti richiede anghsoprattutto, in un’ottica di riduzione del debit
pubblico e riduzione della spesa corrente, una psdeoperazione di dismissione del patrimonio

sia dello Stato che degli enti territoriali.

E noto come i costi di gestione degli immobili défti al pubblico siano particolarmente elevati,
intorno al 3%, quindi da due a tre volte superaireosti dei privati, e come, a fronte di quesstco

le pubbliche amministrazioni incassino dagli imniioioi uso a terzi non piu dello 0,5% (secondo i
dati pubblicati dalla Fondazione Magna Carta neggo 2008). Con questi numeri, la cessione
degli immobili migliorerebbe la spesa corrente ansé le amministrazioni dovessero riprendersi in
locazione gli immobili di uso strumentale, pesédmplice fatto che verrebbero dimezzati i costi di
gestione e probabilmente si potrebbe operare aooherazionalizzazione delluso degli spazi.
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Secondo i dati forniti dal prof. Edoardo Reviglicofisulente economico della Cassa depositi e
prestiti, Coordinatore della Segreteria Scientifadella Commissione Rodota sui Beni Pubblici
istituita presso il Ministero della giustizia e Gdmatore del progetto del Conto Patrimoniale della
P.A.presso il Ministero del’Economia) in occasiothel Seminario organizzato dalla Fondazione
Magna Carta e Istituto Bruno Leoni nel giugno 2808a dismissione del patrimonio immobiliare
pubblico, gli Enti territoriali, attraverso la disssione e la valorizzazione di immobili non
strumentali, potranno recuperare nei prossimi eieati anni risorse (stimabili in linea molto

generale) comprese tra 2 e 5 miliardi di euro ali@

Si tratta evidentemente di un’importante occasipeetramutare il patrimonio degli Enti locali da
mero complesso di beni di cui assicurare la coazéome, in una visione prettamente statica, a
strumento strategico della gestione finanziarid'iiate, in vista del perseguimento di obiettivi di
riequilibrio finanziario e di costruzione di un leaistema di autonomia finanziaria, secondo una

visione finalmente dinamica e piu efficiente.
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MODALITA OPERATIVE DELLATTIVITA DI CARTOLARIZZAZI ONE _ CON
PARTICOLARE RIFERIMENTO AGLI EFFETTI ECONOMICO - HNANZIARI DELLA
STESSA SUI SOGGETTI COINVOLTI

Le modalita operative dell'attivita di cartolarizzazione degli immobili provinciali

La Provincia di Lecce, con delibera di Consigli@Wnciale cedera la proprieta dei beni di seguito
elencati, per un valore complessivo di € 23.641,@3%lla costituenda societa di cartolarizzazione

“Celestini Srl” interamente partecipata dalla promia medesima:

stime prudenziali
condivise con gli

n |Riepilogo indirizzo uffici
COMPLESSO "LA BADESSA" (+
1|terreno) Lecce - SF Sguinzano Casalabate 4 288 455
2IQUESTURA, Lecce - Viale Marche 4 080 000
3WVILLA ANMA, 5. Cesarea T - Via Pola 1769 532
J|CASTELLO PIO Casarano - Corso XX Settembre 1495128

Ex CONVENTO DEI CASSINESI

ESCLUSO IL CIRCOLD
5 Lecce - Via Emanuele/Mia Rubichi 12008120

totale 23.641.335

Tale valore di cessione risulta congruo in quaatafermato dalla perizia di stima del dott. Roberto
Lauri, incaricato dalla Provincia di Lecce, pertriimite della societa Daedala spa di Pesaro, ad

esequire la prevista stima del valore dei beni tedsensi dell’art. 2465 c.c. comma 2.

Dopo liscrizione della societa Celestini s.r.l. | negistro delle imprese si procedera alla
compravendita dei beni con la cessione al prezavadgto pari all’'85% del valore di stima e,

pertanto, per complessivi euro 20.095.135,00.

stime prudenziali |valore di cessione
n Riepilogo Indirizzo condivise con da Provincia a
gli uffici Celestini s.r.l.
COMPLESSO "LA BADESSA"
1|(+ terreno) Lecce - SP Squinzano Casalabate 4.288.455,00 3.645.187,00
2|QUESTURA Lecce - Viale Marche 4.080.000,00 3.468.000,00
3|VILLA ANNA S.Cesarea T. - Via Pola 1.769.632,00 1.504.187,00
4|CASTELLO PIO Casarano - Corso XX Settembre 1.495.128,00 1.270.859,00
Ex CONVENTO DEI
CASSINESI
5|ESCLUSO IL CIRCOLO Lecce - Via Emanuele/Via Rubichi 12.008.120,00 10.206.902,00
[totale | | 20.095.135,00

La tempistica ipotizzata e riportata al punto 3&8 dProgetto preliminare per la valorizzazioree, |

Riproduzione cartacea del documento irférmatico sottoscritto digitalmente da
Giacomo Mazzeo il 25/11/2011 10.46.04
ai sensi degli artt.20 e 22 D.Lgs. 82/2005
Delibera: 2011/ 69 del 07/11/2011
Registro.: REGALBO 2011/ 3216 del 29/11/2011



gestione e la parziale dismissione del patrimommaobiliare della Provincia di Lecce” (Allegato
A):
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Vendita da Provincia a societa hov dic 2011 n n+1 h+2 h+3 h+4 TOTALI
Vendite (all'85% del valore di stima)
COMPLESSO "LA BADESSA" [+ terreno) 2,645 187 -
QUESTURA, 2488 000 -
WILLA ARNA, 1.504 187 -
CASTELLO PIO 1.270.859
Ex CONVENTO DEI CASSINES| ESCLUSO IL CIRCOLOD 10.206.902
TOTALE acquisti| 20.095.138 - - - - -
Tempistica delle vendite della societa
nov dic 2011 n n+1 n+2 n+3 n+4 TOTALI
COMPLESSO "LA BADESEA" [+ terreno) 4 288 455 4 288 455
QUESTURA, 4 080,000 4 080.000
WILLA ANMNA, 1.769.632 1.769.632
CASTELLO PO 1.495 128 1.495 128
EX COMVENTO DEI CASSINESI ESCLUSO IL CIRCOLOD (%) B.906 470 | 65.906.470 13.812.940
TOTALE - 4.288.455 | 10.985.470 | 8.676.102 | 1.495.128 25.446.156

(*) Ipotizzato un incremento del valore di vendita del 12% a seguito di operazioni divalorizzazione condotte dalla societ
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Il pagamento del corrispettivo di tali beni e daincome da Preventivo Finanziario (punto 3.9.3
alL.A) con le tempistiche differite nel tempo e dovincoli contrattuali previsti dalla convenzione

tra Provincia e societa Celestini s.r.l. (art.6Gll

Al riguardo il Collegio rileva che lo sconto del%5sui beni venduti alla societa veicolo € conforme

alle disposizioni di legge.

La societa di cartolarizzazione “Celestini S.r.p&r finanziare I'acquisto degli immobili dall’ent
Provincia, dovra necessariamente richiedere crealitastituti bancari; il credito richiesto potra
essere anche assistito da ipoteca legale a gardelfienpegno finanziario assunto, su tutti i beni

ricevuti in vendita dalla Provincia di Lecce.

Entrata in possesso dei cespiti, la societa paireepn essere le operazioni di vendita dei cespiti
individuati dalla delibera di Consiglio Provinciade con i primi incassi delle vendite, estinguera i

mutui accesi con listituto di credito eroganteom d residuo saldera il debito con la Provincia.

| cespiti trasferiti garantiranno entrate per looakattive come da seguente tabella:

Dettaglio ricavi da locazione nov dic 2011 n n+1 n+2 n+3 n+d
QUESTURA 31.290 187.743 191497 -
CASTELLO PIO 2.953 17.718 18.073 18.434 18.803
Ex CONVENTO DEI CASSINESI ESCLUSO IL CIRCOLO 28849 179.097 182 678 91.339 -
TOTALE 54.093 384.557 392,249 108.773 158.803 -

Si presume, come da verifiche effettuate daglicuyftihe entro la durata prevista nella Convenzione
(art. 3 all. C), verranno realizzate vendite deipi oggetto di cartolarizzazione, per ammontare d
circa € 25.500.000, come da tabella seguente

Tempistica delle vendite della societa
nov dic 2011 n n+1 n+2 n+3 n+4 TOTALI

COMPLESSD "LA BADESSA! (+ terreno) 4.285.455 4.288.455
QUESTURA 4.050.000 4.050.000
WILLA ANMA 1.760.632 1.769.632
CASTELLO PIO 1485138 1.495.128
Ex COMYENTD DEI CASSINES| ESCLUSD IL CIRCOLO () 5.906470 | 5,906,470 13.812.940

TOTALE - 4.288.455 | 10.986.470 | 8.676.102 | 1.485.128 - 25.446.156

(") Ipotizzato un incremento del valore di vendita del 15% a sequito di operazioni di valorizzazione condotte dalla societa

Dall'insieme dei componenti positivi, locazioni essioni, si avranno i risultati come dal seguente

riepilogo:
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Dettaglio ricavi da locazione hov dic 2011 n n+1 n+2 n+3 n+4
QUESTURA 31.280 187.743 191497 -
CASTELLD PIO 2953 17.718 18.073 15434 15.503
Fx CONYENTO DEI CASSINESI ESCLUSO IL CIRCOLO 29.849 179.087 182.678 91.339 -
TOTALE 54.093 334 557 392.249 108773 15.803 -
Dettaglio ricavi da cessione immobili hov dic 2011 n n+1 n+2 n+3 n+4
COMPLESS0 "LA BADESSA" [+ terrena) 4.285.455 - - - -
QUESTURA - 4.030.000 - - -
ILLA ARNA - 1.769.632 -
CASTELLD PIO - - 1.495.128 -
Fx CONYENTO DEI CASSINESI ESCLUSO IL CIRCOLO - 5.906.470 5.006.470
TOTALE] | - | 4288455 [ 10.988.470 | 8676102 [ 1495128 | -
Ricavi da Locazione e Cessioni nov dic 2011 n n+1 n+2 n+3 n+d
TOTALE 64.093  4.673.013 11.378.719 8.735875 1.513.831 -

La Celestini s.r.l. potra, conseguentemente, dastile somme derivanti dalle locazioni e dalle
cessioni alla restituzione del finanziamento desgifiuti di credito che hanno finanziato I'acquisto

Si evidenzia, inoltre, che i beni oggetto dellat@arizzazione in base all'art. 2, comma 2, della
legge 410 del 2001, di conversione del D.L. 351120@ostituiscono patrimonio separato a tultti
gli effetti da quello delle societa stesse e dallqueslativo alle altre operazioni. Su ciascun
patrimonio separato non sono ammesse azioni daephrtjualsiasi creditore diverso dai portatori
dei titoli emessi dalle societa ovvero dai conceidefinanziamenti da esse repefitiPertanto, la
normativa delle cartolarizzazioni prevede che iilmgygetto dell’operazione non potrebbero essere
aggrediti da nessun altro creditore, se non dtdlite finanziatore della cartolarizzazione.

A norma del comma 6 dell’art.2 della L.410/20@i&scun patrimonio separato di cui al comma 2
non e soggetto alle imposte sui redditi né all'ingta regionale sulle attivita produttivelLe
operazioni di cartolarizzazione di cui al commatuté gli atti, contratti, trasferimenti e presiaai
posti in essere per il perfezionamento delle siegseché le formalita ad essi connessano esenti
dall'imposta di registro, dall'imposta di bollo,lldamposte ipotecaria e catastale e da ogni altra
imposta indiretta,nonché da ogni altro tributo o dirittoAi fini dell'imposta comunale
sull'incremento di valore degli immobili, i trasferenti di beni immobili alle societa costituite ai
sensi del comma 1 non si considerano atti di aliémae. Soggetti passivi dell'imposta comunale
sugli immobili sono i gestori individuati ai sertd@l comma 1, lettera d), dell'articolo 3 per tulta
durata della gestione, nei limiti in cui l'impostaa dovuta prima del trasferimento di cui al comma
1 dell'articolo 3. Non si applica la ritenuta pretva dai commi 2 e 3 dell'articolo 26 del decretd de

Presidente della Repubblica del 29 settembre 187800, sugli interessi ed altri proventi dei conti
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correnti bancari delle societa di cui al comma bn8 escluse dall'applicazione dell'imposta sul
valore aggiunto le locazioni in favore di ammingioni dello Stato, enti pubblici territoriali e tai

soggetti pubblici

Un'ulteriore agevolazione é prevista dall'art.3 coen19 della legge 410/200Pér la rivendita dei
beni immobili ad esse trasferiti, le societa sosorerate dalla garanzia per vizi e per evizione e
dalla consegna dei documenti relativi alla propéietei beni e alla regolarita urbanistica-edilizia e
fiscale. La garanzia per vizi e per evizione e aicmadello Stato ovvero dell'ente pubblico
proprietario del bene prima del trasferimento a de delle societa. (omissis) ... Gli onorari
notarili relativi alla vendita dei beni immobiliardi cui al presente articolo sono ridotti alla meta
La stessa riduzione si applica agli onorari notager la stipulazione di mutui collegati agli atti

vendita medesimi...”.

Come gia evidenziato in precedenza, al fine di gamal massimo la congruita del valore dei
cespiti oggetto di dismissione da parte della Praei di Lecce alla societa veicolo Celestini sé.l.
stata predisposta, da parte di professionistétatbil qualificata relazione di stima ex art. 2466.
contenente a norma del citato articolo:

1. la descrizione dei beni conferiti;

2. i criteri di valutazione adottati;

3. l'attestazione che il loro valore € almeno parquello ad essi attribuito ai fine della

determinazione del prezzo di compravendita.
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La societa-veicolo Celestini s.r.l.

La societa sara integralmente posseduta dall’'wsoc@m, Provincia di Lecce.

All'ente provincia si applicheranno le condizioniali all’art. 2497 e sscod. civ., relativamente
alla direzione e coordinamento della societa.

La societa sara amministrata da un amministratei@wominato dalla Provincia di Lecce

Ai fini del controllo contabile della Celestini $.ra norma di statuto lo stesso e attribuito dlegio
sindacale nel caso di superamento dei limiti ptedell’art. 2477 del codice civile ossia, qualdaa
societa per due esercizi consecutivi ha superai dei limiti indicati dal primo comma
dell'articolo 2435-bis c.c.:

1. totale dell'attivo dello stato patrimoniale: @34000 euro;

2. ricavi delle vendite e delle prestazioni: 8.80Q0. euro;

3. dipendenti occupati in media durante I'eserc&@unita.

Tali condizioni nella Celestini s.r.l., cosi conendicontato nel Piano economico punto 3.9.2 del
Progetto preliminare per la valorizzazione, latigege e la parziale dismissione del patrimonio
immobiliare della Provincia di Lecce (Allegato A)on si verificheranno salvo scostamenti nei
valori di cessione e locazione.

Tuttavia si ritiene opportuna, malgrado il manaaldbligo normativo, la previsione di nomina di un
revisore unico quale organo di controllo contabie,maggiore garanzia della verifica della
economicita, efficienza ed efficacia delloperazaii cartolarizzazione nel suo complesso, come,
peraltro, gia previsto nel citato Progetto (pun#.3 Allegato A).

Il collegio ha esaminato la statuto della costitieersocieta veicolo “Celestini s.r.l.” di cui
all'allegato B della proposta di deliberazione abaue e lo ritiene conforme ai dettami del Codice
Civile ed alle esigenze operative della provingibetce quale ente locale territoriale.

| rapporti tra la provincia di Lecce la societacdd “Celestini s.r.l.” sono disciplinati da app@asi
Convenzione di cui all'allegato C della propostal€liberazione consiliare.

Il Collegio rileva che tramite tale convenzionente provincia svolgera la dovuta attivita di
controllo dei risultati conseguiti e dell’attivitvolta ed elenca dettagliatamente le attivita e gli
obblighi che la societa é tenuta ad adempiere, @trdamente, le cause di scioglimento del vincolo
sociale a fronte di comportamenti pregiudizievogravi inadempimenti commessi dalla societa de
quo.

Il conto economico previsionale della societa “Ggfe s.r.l.” e riportato al punto 3.9.2. del

“Progetto preliminare per la valorizzazione, lstgme e la parziale dismissione del patrimonio
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immobiliare della Provincia di Lecce (Allegato A).
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New Co Srl nov dic 2011 n n+1 n+2 n+3 n+4
€ % % % € % € % € % £ %
Ricavi 20.159.228 | 100,0% 1.027.826| 100,0%| 2.807.268| 100,0% 2.178.237| 100,0% 243.072| 100,0% 0] 100,0%
A1 - Ricavi delle vendite e delle prestazioni 64.092,90 0,3%| 4.673.013] 454 7%] 11.378.719| 405,3% 8.786.876| 403 3%| 1.613.931 0
ricavi da vendite - 0,0%| 4.288.455] 417,2%] 10.986.470| 391,4% 8.676.102| 388,3%| 1495128 0
ricavi da locazioni 64 093 0,3% 384 557 3T 4% 392 249 14 0% 109 773 5,0% 18.803 0
A2 - Variazione delle rimanenze di prodotti in lavorazione, semilavorati e finiti 20.096.136 | 99,7%| -3.646.187| -354 7%| B8.671.461(-3053%| -6.607.638| -303 3%| -1.270.859 0
RIMANENZE INIZIALI DI IMMOBILI - 0,0%| 20.095.135] 18955,1%] 16.449.948| 586,0% 7.878.497| 361.7%| 1.270.859 0
RIMANENZE FINALI DI IMMOEILI 20.095.135 | 99,7%[ 16449948 1600,5%] 7.878497| 280,6% 1.270.859 58,3% 0] 0
Consumi 20.095.135| 99,7% 0 0.0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0
B6 - Per acquisti di materie prime, sussidiarie, di consumo e merci 20.085.135| 98.7% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0
a) materie prime, sussidiarie e di consumo e merci 20.095.135| 99 7% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0
acquisto cespiti 20.095.135 | 99,7% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0
Margine di contribuzione Lordo 64.093| 0,3%| 1.027.826| 100,0%| 2.807.268| 100,0% 2.178.237| 100,0% 243.072 0
Costi della produzione 28.667| 0,1% 124.250( 12,1% 82652 29% 50.912 2,3% 45.895 47.271
B7 - Per servizi 286687 0,1% 124250 12,1% 82.652 2,9% 50.912 2,3% 45,895 47.271
Spese per senizi amministrativi {servizi tecnici, commerciall, consulenza del lavora) 25.000 0,1% 20.000 1,9% 20 600 0,7% 21.218 7.0% 21855 22510
manutenzioni immabil - 0,0% 82.250 5.0% 30,392 1.4% B354 0,3% 0 i]
compensi per amministratore 2.500 15.000 15.450 15.914 16.391 16.883
COMpensi per revisore unico 1167 0.0% 7.000 0.7% 7.210 0,3% 7426 0,3% 749 7879
Per il Personale 0| 0,0% 0 0,0% 0| 0,0% 0 0,0% 0 0
spese per il personale 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0
salari e stipendi - personale distaccato dall'ente 0,0% 1] 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0
costi generali & amministrativi 20095 0,1% 93700  9.6% 47271 1.7% 7625 0,4% 0 0
B14 - Oneri diversi di gestione 20095 0,1% 98.700 9,6% 47,271 1.7% 76825 0,4% 0 0
ICI 20,0895 0,1% 98700 9,6% 47 271 1.7% 7 B25 0.4% 0 0
costi operativi 487621 0.2% 222949 21.7% 129.923 4.6% 58.537 2,7% 45.895 47.271
EBITDA 15.331| 0,1% 804.876| 78,3%| 2.677.344| 954%| 2.119.700| 973% 197.178 47.271
ammortamenti 1.000] 0,0% 4.000 0.4% 4.000 0.1% 4.000 0.2% 4.000 4.000
B10 - Ammortamenti e svalutazioni 1.000] 0,0% 4.000 0,4% 4.000 0,1% 4.000 0,2% 4.000 4.000
a) A, IMMATERIALI 1.000] 0,0% 4.000 0.4% 4.000 0.1% 4.000 0.2% 4.000 4.000
spese per costituzione societa 1.000 0,0% 4.000 0.4% 4.000 0,1% 4.000 0,2% 4000 4.000
b) A, MATERIALI 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
EBIT 14.331| 0,1% 800.876| 77,9%| 2.673.344| 952% 2.115.700| 97 1% 193.178 51.271
proventi/oneri finanziari -ooool 00%|  -s05681| -492%| 81731 -22% 92055  4.2% 57 641 4 056
C 17-Oneri da altre imprese 100001 0,0% 505 661 49 2% 61731 2,2% -92 055 -4 2% -52 641 -4 056
proventifoneri finanzari 10,000 0,0% 505661 49.2% 51.731 2.2% -92.055 -52 641 -4.056
Proventi e oneri straordinari 0,0% 0 0,0% ol 0,0% 0 0,0% 0 0
Risultato ante imposte 4.331| 0,0% 295.216| 28,7%| 2.611.613| 93,0% 2.207.766| 101,4% 245.819 -47.218
0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
imposte sul reddito 0,0% 0] 00% 0|  0,.0% 0 0,0% 0 0
-Risultato netto 4.331| 0,0% 295.216| 28,7%| 2.611.613| 93,0%| 2.207.756| 101,4% 246.819 A7.216
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Il Collegio ritiene che nel piano economico 3.9é? ‘tProgetto preliminare per la valorizzazione,
la gestione e la parziale dismissione del patrimmoimmobiliare della Provincia di Lecte
(Allegato A) siano indicate voci previsionali dicavi e di costi. Tuttavia la completezza delle
informazioni previsionali avrebbero avuto maggieféicacia con I'elaborazione anche dello Stato
Patrimoniale previsionale, dal quale sarebbere@ swidenti le componenti dell’attivo e del passivo
del Patrimonio Netto e la destinazione dei risuligila gestione alla copertura dei finanziamenti

degli istituiti di credito.

Al punto 3.9.3 del Progetto preliminare per la valorizzazione, la tyese e la parziale
dismissione del patrimonio immobiliare della Prasimn di Leccé (Allegato A) si riporta il

Preventivo finanziario delle societa Celestinils.come di seguito riportato:
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Preventivo Finanziario

nov dic 2011 anna n n+l n+2 n+3 n+
| trim [I'tritm [Il trim [% tirn | trim [I'trim Il trirm I\ trim | trirn Il trirm Il tritn [% trim [ trirm Il trirm I trirn I\ trim | trirn I trim Il trim % trim
Impieghi
Spese senvizi amministrativi e tecnici .00 5.000 5,000 5000 5.000 5150 5150 5150 5150 5305 5.305 5305 5.305 5464 5484 5464 5464 5628 5B28 5628 5628
spese per il personale - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
organi amministrativi 2500 3.750 3.750 3.750 3.780 3.863 34863 34863 3863 3978 3.978 3978 3978 3978 3.978 3973 3978 421 421 42 421
organi di contrallo 1.167 1.780 1.750 1750 1.750 1.803 1.803 1.803 1803 1.857 1.867 1867 1.867 1912 1812 1912 1512 1570 1970 1.970 1.970
5pese manutenzione immobil - 20.562 20,562 20552 20562 9.848 9.848 9.848 9848 1,589 1.589 1.589 1,589
Ici 20098 98.700 47271 7625 - -
distribuzione il 2611131 2207422 245,489
versamento alla prov per acq cespiti 10,000,000 o o - 7000000 o o 3.500.000
Totale pagamenti 10.058.762 31.062 31.062 31.062 129.762 ‘ 20.663 | 20663 | 20663 | 67934 7012728 12.728 12728 2.031.484 3.411.354 11.354 11.354 2.218.776 11.018 11.618 11.418 257.307
ricavi da vendita immobili 1.429.485 1429485 1429488 2746618 2746B18 2746818 2746818 2.183.026 2.169.026 2169.0% 2,163,026 373742 373.782 373782 373782
ricavi da canone di locazione 64.093 96.139 96.139 96.139 96.139 98.062 58.062 98.082 95.062 27443 27.443 27443 27443 4.701 4.701 4.701 4.701
Totale incassi 64.093 96.139 1525624 14625624 1525624 ‘ 2.544 680 | 2.544 680 | 2.544.680 | 2544 B30 2.196.469 2.156.489 2.196.469 2.196.489 378.483 378.483 378.483 376.453
Interessi passivi - 10.000 - 149507 - 139006 - 118751 - 99.008 - B8.990 - 27880 6872 27.796 20.278 10,586 27.080 33779 20627 10.460 13330 7335 1029 974
Saldo progressivol- 9994669 |- 9939882 |  BA94537 |- 7236951 | 59616870 ‘ 3.236.880 | 481.834 | 2314.2493 | 5.097.910 309.447 2513488 4.707.792 4.249 550 1.200.763 1.588.519 1.966.107 139.144 13521 124.432 113587 |- 143.720
Saldo medio - 9994663 - 9967130 - 8267064 - 7916759 - BRO0MZS - 4599365 - 1.859.347 916229 3.706.101 2703678 1.411.456 3610628 4503824 2.760.310 1.334.641 1777313 1062626 137.182 129826 119010 - 15.068
18550 5% A% 5% 5% 5% A% % 3% % % 3% % 3% % 3% % % 3% % 6% 5%
interessi passivi - 1000000 - 1435069 - 138006597 - 11875135 - 9900638 - BE99047 - 2788020 B.A7172 277976 20277 59 10.585 92 270171 33778 /8 0627 32 10.459 81 13.329,85 7.594 p9 1.028 87 97370 1.785,14 - 2599
10,000 - 506.271 | - 62.213,20 91.721,90 52.311,67 3.561,71
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Gli effetti economico finanziari sul bilancio dellaProvincia di Lecce

Il collegio ha esaminato gli effetti economico rdnziari dell’operazione di cartolarizzazione degli
immobili provinciali come da seguente prospetto tpuB.9.4 del Progetto preliminare per la

valorizzazione, la gestione e la parziale dismissidel patrimonio immobiliare della Provincia di

Lecce (Allegato A):

Prospetto degli effetti sul Bilancio Provinciale
Valori in €
descrizione S
i minari
Iinori canoni da locazione 64.093 - 64093

g Manutenzioni 16.746 16.746

N Personale -

:‘g‘ entrate per alienazioni 10.000.000 10.000.000

3 ici 20.095 20095

S Utile/perdita esercizio - -
Totale economie nov dic 2011 9972748
Iinor canoni da locazione 384.557 - 384 557
Ianutenzioni §2.250 82.250
Personale - -

€ entrate per alienazioni -
ici 98.700 93 700
Ltile/perdita esercizio - -
Totale economie esercizio finanziario n - 203.608
Minor canoni da locazione 392.249 - 392 249
hanutenzioni 39.392 39 392

- Personale - -

*c' entrate per alienazioni - -
i 47.271 47 271
Litile/perdita esercizio - -
Totale economie esercizio finanziario n+1 - 305.585
hinor canoni da locazione 109.773 - 109 773
hanutenzion 6.354 £ 354

o Personale - -

E entrate per alienazioni 7.000.000 7.000.000
ici 7.625 7625
Ltile/perdita esercizio 2.606.013 2606013
Totale economie esercizio finanziario n+2 9510219
tinor canoni da locazione -
Manutenzioni - -

" Personale - -

":' entrate per alienazioni 3.500.000 3 .500.000
ici - -
Ltile/perdita esercizio 2.203.881 2,203 881
Totale economie esercizio finanziario n+3 5.703.881
Iinor canoni da locazione - -
Ianutenzioni - -

= Personale - -

*c' entrate per alienazioni - -
ici - -
Litile/perdita esercizio 241.990 241,990
Totale economie esercizio finanziario n+4 241.990
TOTALE ECONOMIE A FAVORE DELL'ENTE 24.919.645
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La stima del valore del patrimonio immobiliare ceduo alla societa Celestini s.r.l.

Con riferimento alla stima del valore degli immolid vendere alla societa veicolo, nBrgetto
preliminare per la valorizzazione, la gestioneagérziale dismissione del patrimonio immobiliare
della Provincia di Lecce(Allegato A)” al punto 2.1 Estratto Piano delléeabzioni patrimoniali

della provincia di Lecce e riportato il seguenteneb degli immobili da alienare alla societa

veicolo, il cui valore é stato determinato dal $aovpatrimonio della Provincia di Lecce:

Sup comm |Sup mg stime prudenziali
Immobile area condivise con gli
n |Riepilogo indirizzo mg scoperta |uffici
COMPLESSO "LA BADESSA" (+
1|terrena) Lecce - SP Sqguinzano Casalabate 9.541 782 182 4 288 455
2| QUESTURA, Lecce - Viale Marche 4. 605 2958 4.080.000
3VILLA ANNA 5. Cesarea T. - Via Pola 1.034 1.769.632
A|CASTELLO PIO Casarano - Corso XX Settembre 1157 5.500 1495128
Ex CONVENTO DEI CASSINESI
ESCLUSO IL CIRCOLO ] ] o
5 Lecce - Via Emanuele/ia Rubichi 4.077 12.008.120
totale 20.417 | 790.640 23.641.335

~

Inoltre e specificato chel “valori come da stima del Servizio Patrimonio sosoggetti a
completamento e/o ad eventuali revisioni ex pearie2465 c.c.

Sempre nel succitato progetto preliminare al p@nfo2 “Redazione delle perizia ex art. 2465 C.C.”
si statuisce cheger la vendita di beni da parte dei soci, occorregentare la relazione giurata di
un esperto o di una societa di revisione iscridl registro dei revisori contabili o di una socieda
revisione iscritta nell'apposito alio

Infine nella proposta di deliberazione consiliarafferma che per la costituzione della Societa di
capitali deve essere allegata all’atto costitutioperizia di stima ex art.2465 c.c., relativa agli
immobili Provinciali che saranno oggetto di vendéla societa, redatta da un esperto o da una
Societa di revisione iscritti nel registro dei re@ri contabili oppure da una Societa di revisione
iscritta nell’Albo Specialé

La relazione di stima ex art. 2465 c.c. redattadddd. Roberto Lauri riporta il seguente Riepilogo

Generale delle valutazioni:
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n Denominazione Importo valutazione
COMPLESSO "LA BADESSA"
1| (+ terreno) 4.288.618,48
2|QUESTURA 4.080.000,00
3|VILLA ANNA 1.776.760,00
4]|CASTELLO PIO 1.500.000,00
Ex CONVENTO DEI
CASSINESI
5|ESCLUSO IL CIRCOLO 12.089.472,00
[totale 23.734.850,48

Questo Collegio ritiene che sarebbe stato opportingoi valori di stima rivenienti dalla relazione
giurata dell’esperto fossero stati sottoposti atema di congruita dell’Agenzia del Territorio;
tuttavia ci si rende conto che i tempi stretti ‘@glerazione probabilmente rendono difficoltosa tale

verifica.

Ad ogni modo le stime immobiliari non competono westo Collegio, considerato che in questa
fase si prende in esame la legittimita e la borgBadgestione e dell'iniziativa intrapresa dalla
Provincia di Lecce, e che dunque a nulla rileviatiio formale della congruita dei valori di stima

che sono stati determinati dall’esperto.

In effetti nella particolare fattispecie non siw@mgono, né si possono autonomamente acquisire,
dati oggettivamente certi circa I'effettivo valodei beni trasferiti, né sembra qui possibile una
stima comparativa pur approssimativa sulla baska déinensione dei singoli immobili, delle loro
gualita, della loro destinazione, della loro ubioae, del loro stato di manutenzione, della loro

piena disponibilita giuridica ed economica.

Peraltro, i valori di stima determinati dall’esgesono ragionevolmente conformi alle stime redatte
dal Servizio patrimonio della Provincia di Leccenadogamente non paiono rilevanti eventuali

difformita che potrebbero emergere tra i valoristima oggi determinati dal Servizio patrimonio

della Provincia di Lecce rispetto ai valori di sirdeterminati in passato, sui medesimi immobili,
dallo stesso Servizio Patrimonio atteso che:

1. le stime immobiliari vengono comunemente fattibasbase dei prezzi di mercato e non certo con

riferimento ad operazioni finanziarie analoghe;

2. le considerevoli variabili costituite dal templl'operazione, dallandamento del mercato
immobiliare, dallandamento del mercato finanziadall’'ubicazione territoriale, dalla natura, dalla

consistenza e dalla destinazione degli immobill, r@gime fiscale corrente, dalla liquidita del
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sistema e dalla variazione dei tassi di interegs@uant’altro ancora, rendono estremamente

difficoltoso ogni confronto con altre operazioni.
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CONCLUSIONI

Il graduale trasferimento dei beni in un’unica st&idi capitali ha come primo risultato quello di
mettere ordine, attraverso una classificazione itunate dei beni, nel vasto e frammentato
patrimonio provinciale. La raccolta delle informazi sui beni consente, innanzitutto, una

valutazione del valore attuale e dello stato del ldilizzo.
In ordine alla astratta convenienza dell’operazisinesserva che:

a) I'ente pubblico territoriale € sostanzialmente ente di erogazione che raccoglie risorse dai
cittadini a mezzo del prelievo fiscale e le ridstisce sotto varie forme, al netto dei suoi cdsti

mantenimento. Conseguentemente, la proprieta inia@bonon rientra nella gestione caratteristica
dell'ente e non appare dunque essenziale in rappalth sua specifica missione ed alla

realizzazione dei suoi obiettivi;

b) le proprieta immobiliari richiedono solitamente’adeguata e pronta gestione civilistica, le cui
esigenze spesso non sono in sintonia con l'orgamiane burocratica e procedimentale di una
pubblica amministrazione e con i relativi costi empi di decisione e di intervento.

Conseguentemente I'ente si vede spesso costritispédtamento di un’attivita non consona ai suoi

standard e, quindi, tendenzialmente difficoltosstasa e limitata da vari vincoli;

c) i beni immobili delle pubbliche amministrazisono di norma iscritti in bilancio al costo storico
(inadeguato) e in alcuni casi non fanno emergereeddi potenzialitd economico-finanziarie

dell’ente;

d) si rinvengono frequentemente carenze e difficaéicniche per la stessa ricognizione del

patrimonio immobiliare;

e) I'applicazione dei provvedimenti finalizzati ri@cupero della redditivita dei beni, mediante I'uso
di nuovi criteri di determinazione dei canoni, cefazioni di diffuso contenzioso giurisdizionale,

specie con riguardo agli immobili urbani;

f) le amministrazioni pubbliche hanno la tendenzan@n occuparsi adeguatamente della

massimizzazione dei risultati economici;

g) la diretta utilizzazione degli immobili da partell’'ente pubblico non sempre consente la

evidenziazione in termini economici della relatsesa.
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Le operazioni di cartolarizzazione dovrebbero esséottate come strumento di gestione attiva del
bilancio perché consentono la privatizzazione diviagestiti dagli enti pubblici in maniera

inefficiente. Tra i principali effetti indotti asswno particolare rilievo:

— la riduzione dei costi, ottenuta accelerando ilgemecessario per la cessione del patrimonio

immobiliare;
— la gestione “privatistica”, con crescenti effettiefficienza economica complessiva.

In sostanza le cartolarizzazioni rappresentanoazpami volte a produrre effetti temporanei sui
saldi di bilancio, non potendo costituire strumestiutturali di politica economica, e sono
particolarmente indicate per fronteggiare periashgiunturali difficili, garantendo, nel contempo,
una maggiore efficienza nella gestione degli ap&irimoniali degli enti locali territoriali e dell

pubbliche amministrazioni in genere.

Pertanto, le operazioni di cartolarizzazione cotitono un metodo particolarmente efficiente per
procedere alla vendita di immobili che non pud essevolta in modo efficace attraverso le

tradizionali strutture amministrative.

A fronte della forzata rinuncia alle prospettiverdialutazione del valore degli immobili che si
verifica con la trasformazione dei beni in attiviiguide, la Provincia consegue non solo
un’anticipazione di risorse finanziarie sulle figuvendite, ma anche l'obiettivo di affidare le

attivita di vendita ad operatori specializzati, slo@o incentivati a realizzare il miglior prezzo.

In merito al potenziale ricavo differito, determioalalla differenza tra il prezzo di cessione degli
immobili e I'effettivo prezzo di vendita, si rilewghe lo stesso confluira negli utili attesi di esgp
della societa-veicolo. La Provincia, pertanto, mnoaque garantita dalla eventuale rivalutazione del

prezzo degli immobili al momento della loro venditaparte della Celestini s.r.l.

Tutto cio premesso il Collegio, ai sensi dell'd@®. del Regolamento di Contabilita della Provincia
di Lecce, nell’esercizio dell'attivita di collabaiane con il Consiglio, nel sottolineare la necg@ssi
di ottemperare alle prescrizioni contenute nell’&8% comma 8 della Legge 289/2002 in merito alla
preventiva comunicazione al Ministero dell'econon@a delle finanze delle operazioni di

cartolarizzazione, valuta I'operazione di cart@daazione posta in essere dalla Provincia di Lecce
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conforme alla normativa vigente.

Considera, altresi, che la cessione di beni deainpanio disponibile a una societa totalmente
partecipata dall’'Ente, diretta al recupero, allatigme, alla valorizzazione e alla alienazione idegl
stessi, ferme restando le necessarie valutazioopgiortunita e convenienza, che restano riservate
alla discrezionalita dellAmministrazione Proviniga cosi come ['attenta valutazione degli

immobili da conferire, appare in linea di princigionsentita dall’ordinamento.
Lecce, 7 novembre 2011

L'ORGANO DI REVISIONE

Giuseppe Tanisi

Giovanni Francesco Conte

Fabio Campobasso
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