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Il patrimonio dei Municipi. La fotografia in un rapporto di Intesa Sanpaolo: su 210 miliardi di beni materiali quelli disponibili non superanoi19

Immobili comunali poco «valorizzati»

Eugenio Bruno

ROMA

@ I] rapporto tra i Comuni e i
loro immobili resta conflittuale.
Pur contando su beni materiali
per21omiliardi glientilocalifan-
no fatica a valorizzarli. E invece
riuscirci potrebbe ajutarli, daun
lato, a contenere la spesa per gli
affitti e, dall’altro, a differenziare
le fonti di entrata. A sottolinear-
lo ¢ il finanza locale monitor di
Intesa Sanpaolo sul patrimonio
immobiliare dei municipi, che di-
venta doppiamente attuale in
tempi di spending review impe-
rante e di federalismo demaniale
pendente.

Ilrapporto parte dalla dotazio-
nepatrimoniale delle amministra-
zionicomunali. Cheinbase ai dati
2011 p0oSsono contare su 232 miliar-
didiimmobilizzazioni. Di queste,
210 miliardi si riferiscono a beni
materiali. Piu nel dettaglio 65 mi-
liardi sono beni demaniali, 73 ter-
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Dai proventi della gestione,

delle locazioni e delle

concessioni derivano poco

renie fabbricati del patrimonioin-
disponibile e19 miliardisonorela-
tivi invece a quello disponibile.
Con una spiccata sperequazione
lungo la penisola. Per i soli fabbri-
cati indisponibili infatti il valore
medio passa dai 183 euro per abi-
tante del10% dicomuni meno "do-
tati" ai 2.325 pro capite del 109 di
quellipiti "ricchi”. Enon sono dif-
ferenze di poco conto, spiega il
monitor, visto che i primi potreb-
bero colmare il gap attraverso gli
immobiliin affittomentre isecon-
didimostrerebberounusononot-
timale delle risorse allocate.
Proprio su questo punto arriva
il primo suggerimento del paper
diIntesaSanpaolo: «Unaopportu-
na strategia di space planning - si
legge - puo trasformare parte del
patrimonio indisponibile in patri-
monio disponibile e quest’ultimo
potrebbe essere destinato ad altri
usi e ad altre funzioni in grado di
generare proventi». Senza conta-

pil di 2,1 miliardi, cioé il 18%
delle entrate extratributarie
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re - aggiunge - che «la razionaliz-
zazione e ottimizzazione degli
spaziporterebbe anche aunaridu-
zione dei costi per la gestione che
ad oggisonorilevanti(circaz,3mi-
liardi di euro annui)».
Daquiaparlare divalorizzazio-
ne (omeno) del patrimonio dispo-
nibileil passo & breve. La capacita
dei comuni di generare reddito
grazie a terreni e fabbricati viene
giudicata «molto bassa». Basti
pensare che i proventi della ge-
stione del patrimonio oppure de-
rivanti dalocazioni e concessioni
ammontano a poco pilt di 2,1 mi-
liardi, cioé 1189 delle entrate ex-
tratributarie. Con tassi di rendi-
mento chedipendonosiadalle di-
mensioni dell’ente (sono pin alti
dai somila abitanti in su) o dalla
sua ubicazione (al Mezzogiorno
cisiposizionasulivelli inferiori).
Nel sottolineare come la capa-
citadiottenere unritorno prescin-
da da elementi strutturali, lo stu-

2011

Nota: la categoria non & presente nei conti consuntivi ed € stata calcolata per differenza
frai valori delle immobilizzazioni materiali complessive e i beni immobili dichiarati
(beni demaniali, terreni e fabbricati disponibili e indisponibili).

Fonte: elah. Servizio studi e ricerche Intesa Sanpaoto su dati ministero Interni

diospiega che rimangano «signifi-
cativispazidimiglioramento del-
la capacita di valorizzare il patri-
monio pubblicoy. Tanto pili che
riuscirci potrebbe sia fornire ai
municipi «una possibile e impor-
tante fonte di finanziamento per
le proprie attivitay, sia aiutarli ad
abbassarelapropriaspesacorren-
te.In questo solco s'inserisce I'at-
tuazione del federalismo dema-
niale, ad esempio con la risposte
che 'Agenzia del demanio dara
entro il 15 aprile alle 9.367 richie-
ste di trasferimento presentate
dagli enti locali. Federalismo de-
maniale - conclude Intesa Sanpa-
olo - che potra dare un vantaggio
reale solo se le amministrazioni
«riuscirannoagestire e valorizza-
re il patrimonio nelle modalita
pitt opportuney. Ad esempio uti-
lizzando strumenti in grado di fa-
re economie di scala, in primis i
fondi di investimento promossi o
partecipati dagli enti territoriali.
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