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Premessa
Il presente documento offre i primi spunti di riflessione per costruire un percorso sperimentale legato al tema della valorizzazione del patrimonio immobiliare. In quest’ottica nelle pagine successive si formulano alcune analisi e proposte che potrebbero essere suscettibili di modifiche e integrazioni nei mesi a venire, anche in virtù delle attività di ricognizione e confronto che caratterizzano il Progetto. 

I contenuti proposti sono il frutto dei diversi momenti d’interazione con i territori. Gli Stati generali della montagna, i Meeting di ITALIAE e una specifica attività di ricognizione, realizzata tramite un questionario costituito ad hoc, hanno permesso di raccogliere un patrimonio di informazioni, sistematizzato e analizzato nei diversi paragrafi del documento.

È utile, prima di focalizzare l’attenzione sul tema della valorizzazione del patrimonio immobiliare, una riflessione di insieme sul progetto. ITALIAE, nella sua articolata declinazione, intende dare una risposta alle numerose criticità delle amministrazioni locali attraverso una radicale azione di capacity building che riguarda l’ottimizzazione della “local governance”. 

In generale, l’intento è di rafforzare la struttura amministrativa e tecnica di queste amministrazioni e investire su alcune dimensioni organizzative per potenziare le capacità di governance. 

Di qui, ITALIE declina i tre grandi obiettivi generali delle proprie azioni:

1) La modernizzazione del sistema amministrativo territoriale. 

2) IL miglioramento delle prestazioni degli enti locali
3) Il potenziamento della capacità di governance degli enti 

Gli stessi saranno perseguiti attraverso tre diverse Linee d’intervento tra loro funzionalmente collegati: il Laboratorio permanente, gli Atelier di sperimentazione, le Filiere di diffusione. 

Senza indulgere nella descrizione delle linee stesse, è, tuttavia, utile richiamare l’attenzione sull’Atelier di sperimentazione, il cui inserimento nella dinamica progettuale è stato ingegnerizzato poiché le pubbliche amministrazioni, e gli enti locali in particolare, spesso, si confrontano con vere e proprie “questioni “ emergenti, che necessitano di innovativi approcci gestionali, che inducono le strutture amministrative interne ad adottare nuove soluzioni attraverso percorsi non consolidati.  

ITALIAE, nell’ambito delle azioni di supporto territoriale, intende affiancare gli enti locali in questi percorsi, attraverso il modello di intervento dell’Atelier di sperimentazione che rappresenta lo spazio dedicato alla concettualizzazione di temi che necessitano di ricerca, sperimentazione, modellizzazione e ottimizzazione. Con questo modello di intervento ITALIAE mira a definire ambiti innovativi ed efficienti di gestione dei servizi; sviluppare nuove competenze organizzative, volte ad accrescere l’efficacia dell’azione amministrativa; costruire soluzioni che potranno, in seguito, diventare patrimonio dell’intera comunità del Progetto.

In tale ambito s’inserisce perfettamente il design logico operativo dell’atelier di sperimentazione riguardante la “valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico”.   

Il tema è già presente nelle azioni di ITALIAE ed è inserito tra le Filiere di diffusione. La progettazione di uno specifico “Atelier” risponde all’esigenza di avviare un percorso di modellizzazione delle attività nell’ambito dei sistemi intercomunali.    

1. Le criticità relative al contesto di riferimento

Le criticità che affliggono la valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico sono numerose e le ricadute sulle amministrazioni pubbliche locali sono, spesso, pesanti per le difficoltà presenti nelle procedure della stessa. 
Con riferimento agli immobili pubblici, le difficoltà e le maggiori criticità che le amministrazioni incontrano nel dare avvio a programmi di valorizzazione sono le seguenti:

• vincoli e limiti di tipo urbanistico nonché legati al titolo derivativo dell’immobile alla proprietà pubblica;

• vincoli ambientali e culturali;

• corretta misurazione degli oneri di recupero edilizio per immobili con stato manutentivo assai compromesso, nel quadro delle norme urbanistiche di riferimento dell’eventuale esistenza di vincoli della Soprintendenza;

• complessità e difficoltà della valutazione estimativa in relazione, sia a fattori endogeni ed esogeni al bene ed estrinseci allo stesso, sia a elementi oggettivi e soggettivi della valutazione.

Inoltre, si tenga conto che, nella maggioranza degli enti locali, non è presente un Ufficio o struttura operativa interna che sia in grado di svolgere un’attività orientata alla valorizzazione del patrimonio, mentre permane un frazionamento delle funzioni tra i vari uffici. In definitiva, si assiste a un quadro operativo in cui le componenti tecnica e amministrativa non hanno un collegamento funzionale e le informazioni non sono incardinate in un razionale ed efficace comparto funzionale. 

Infatti, il dato più importante da rilevare è il basso livello di integrazione con le altre aree dell’ente; tale dato conferma che la modesta capacità di condivisione e scambio delle informazioni è certamente dovuta a carenze di tipo informatico ma anche alla presenza di “barriere” di tipo “culturale”. Emerge una scarsa integrazione del settore patrimonio all’interno dell’Ente e precisamente:

· con il settore contabilità e bilancio;

· con il settore lavori pubblici;

· con il settore legale e contratti;

· con l’alta direzione/giunta comunale.

Si riscontra che la gestione del patrimonio immobiliare soffre di una frammentazione in uffici facenti capo a strutture diverse e della mancanza di soluzioni tecnologiche e digitali che facilitano una gestione strategica dei beni
. Questa situazione di contesto genera molteplici disfunzionalità.

In ultima analisi, è carente una vera e propria “programmazione patrimoniale” che esprima una sintesi delle economie e diseconomie gestionali di un immobile pubblico e supporti un efficace processo di valorizzazione dello stesso, che inevitabilmente deve fondarsi sull’effettiva conoscenza del bene e sulla sua relazione con il territorio cui appartiene. A tale proposito, gli enti locali, molto spesso, manifestano carenze conoscitive sugli immobili pubblici che riguardano:

1. lo stato manutentivo;

2. il classamento catastale;

3. la catalogazione;

4. i costi effettivi di gestione.

Alle stesse si aggiungono altrettante criticità inerenti a:

· dati disponibili raccolti in modo eterogeneo;

· iter procedurali fuori controllo;

· complessità normative e regolamentari.
1.1
Le Unioni e la valorizzazione del patrimonio immobiliare

Il quadro delle criticità che riguarda tutte le politiche complesse, che si va a interfacciare con più settori e quindi con più competenze, è maggiormente evidente nei processi di Unione. In questi contesti le modalità di gestione delle funzioni, e dei relativi servizi, è molto variabile. In alcuni contesti territoriali tutti i settori precedentemente citati potrebbero essere gestiti in forma associata, mentre in altri solo una parte, con formule molto differenziate.  La conseguenza è un pesante innalzamento del quadro critico. 

In aggiunta, il tema della valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico è ancora più critico se si esamina la “dicotomia” esistente tra proprietà del bene e programmazione in Unione. La titolarità dei beni immobili rimane in capo ai singoli Enti così come gli atti di Consiglio e di Giunta che dispongano, secondo le rispettive competenze, dei medesimi. Le entrate derivanti dalla messa a reddito degli immobili comunali e i proventi derivanti dall'alienazione dei medesimi continuano ad affluire alle casse di ciascun Ente separatamente e a essere iscritte nei bilanci degli Enti titolari, così come le spese a essi direttamente. D’altro canto, nell’esercizio della potestà regolamentare e nelle scelte organizzative relative alle modalità di gestione amministrativa e contabile del patrimonio, gli Enti perseguono la massima armonizzazione e omogeneizzazione, nell'ottica dell’efficienza, efficacia ed economicità della gestione. La questione interessa particolarmente le Unioni di comuni, ed è stata spesso affrontata nel corso dei meeting di ITALIAE
. In tale ambito l’azione dell’Atelier potrà dare risposte su impianto di modalità organizzative, volte a un’ottimizzazione della dicotomia tecnico –giuridica, stante la rigidità dell’assetto proprietario degli immobili in capo a ciascun comune aderente alle Unioni.
Inoltre, è diffuso il disagio per la mancanza di un software integrato che eviti duplicazioni ed errori e fornisca in modo veloce e completo i dati patrimoniali. A oggi, come è emerso durante gli incontri di Meeting ITALIAE
, alcune Unioni sono impegnate nella ricerca di soluzioni per collocarsi sul mercato attraverso l’utilizzo di piattaforme, inclusa la possibilità di rivolgersi a operatori privati con diffusione online per arrivare al potenziale acquirente. 

Altro aspetto, comunque significativo, concerne le competenze del personale. La gestione del patrimonio immobiliare pubblico include, anche nelle forme associate, la necessità di conoscenze tecniche molto approfondite. L’implementazione di azioni di valorizzazione del patrimonio è possibile laddove le risorse umane assegnate abbiano adeguata contezza degli aspetti legali, urbanistici, contrattuali. Di qui, è necessario una forte capacitazione delle stesse, per favorire adeguati livelli di specializzazione e la possibilità di costruire strutture e funzioni di presidio efficaci.

Per tale ragione, la creazione di una struttura professionale dedicata al patrimonio immobiliare pubblico, s’interseca con un’altra problematica che caratterizza in alcuni casi i processi di aggregazione delle funzioni, relativa alla scarsa propensione del personale al trasferimento presso le Unioni, laddove non vi corrispondano cospicui e significativi vantaggi economici diretti
. 

Stante lo scenario di riferimento, per affrontare le sfide della complessità operativa inerente alla funzione associata che include la valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico, in modo da affidarne il presidio a organici adeguati in termini di numerosità e competenze, e superare tutte le diseconomie della frammentazione che generano sofferenza al sistema delle autonomie, l’Atelier di sperimentazione può costituire una risposta capace di dare un contributo all’eliminazione delle criticità sopra richiamate. 

2. Gli obiettivi e le finalità 
Nell’ambito degli obiettivi e delle finalità che l’Atelier di sperimentazione “Valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico” intende perseguire emerge il seguente macro obiettivo: 
Aiutare le Unioni di Comuni a programmare, attraverso il rafforzamento del quadro organizzativo del patrimonio immobiliare pubblico, il tema dello sviluppo del territorio.
Si elencano qui i principali obiettivi e finalità: 

1) L’efficace elaborazione di soluzioni positive per lo sviluppo territoriale.

2) Rafforzamento delle azioni di sviluppo partecipato (Community Led Local Development) che possono consentire di realizzare quel processo di dialogo necessario alle decisioni di valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico. 

3) Rafforzamento delle competenze legali, urbanistiche e contrattuali del personale finalizzate all’ottimizzazione della gestione centralizzata. 

4) Miglioramento delle performance operative e degli standard di servizio. 

Un utilizzo razionale del patrimonio immobiliare pubblico e una sua oculata valorizzazione svolta dall’Unione può creare e permettere alla stessa di avere un’idea più chiara dello stesso patrimonio.  In definitiva, la valorizzazione potrebbe diventare il punto centrale di un potenziale ufficio di programmazione patrimoniale, in cui le risorse umane assegnate siano capaci di esprimere qualificate competenze e di sviluppare maggiori livelli di produttività in un contesto tecnico operativo avanzato e in un ambiente informatico in cui sia prevalente un sistema di efficace digitalizzazione della struttura.  È evidente che le Unioni di comuni sono di fronte ad una sfida che necessita, a monte, di una consistente azione di capacity building al fine di favorire processi e procedure che, in definitiva, siano conformi e coerenti con gli obiettivi di sviluppo locale.

La dimensione dell’Unione potrebbe presentare molteplici vantaggi per lo sviluppo di un’azione efficace. Infatti, il principio teorico è che l’Unione di comuni si configura come entità dotata di ampia capacità istituzionale che può superare i limiti imposti dallo svolgimento delle attività da parte di ogni singolo Comune. Si determina, infatti, la possibilità di definire risposte a fabbisogni mediante l’adozione e realizzazione di azioni di cambiamento basate sull’allargamento degli spazi di governance rispetto a soluzioni prospettabili in ciascuno dei comuni singolarmente preso.

L’Unione (cfr. Unioni di Comuni – Appunti a cura di Massimo Simonetta) offre la possibilità di definire soluzioni unitarie, sia in termini di centri responsabilità sia di processi, cui sono assegnate risorse umane, strumentali e finanziarie che sommano quelle esistenti nei singoli comuni. Il decentramento organizzativo, con la conseguente duplicazione, di responsabilità e procedure, è superato dall’accentramento e la frammentazione delle risorse lascia il posto alla loro aggregazione. L’accentramento organizzativo accompagnato dall’aumento dimensionale rappresenta un’opportunità per:

- aumentare i volumi di servizi dell’ente associabili a un’unità organizzativa o processo in modo che siano attivate le condizioni per ottenere economie di scala;

- assegnare l’erogazione di più servizi a una sola unità organizzativa o processo in modo che il loro costo sia inferiore rispetto alla distribuzione in più unità di produzione.

L’accentramento, connesso all’aumento delle dimensioni organizzative, consente la specializzazione del personale, che rappresenta uno dei suoi fattori determinati per ottenere benefici in termini di performance, da parte dell’Unione rispetto alle soluzioni singole. Inoltre, la stessa specializzazione del personale si configura quale vera e propria condizione facilitante che, se unita a processi di corrispondente sviluppo delle competenze professionali, può determinare:

1.  un aumento della qualità dei prodotti amministrativi;

2. una diminuzione dei tempi di svolgimento delle attività;

3. una diminuzione dei tempi di apprendimento per la risoluzione dei problemi.

Tutti questi fattori permettono di supporre che l’Unione possa rappresentare un valido ambito in cui avviare un’efficace azione di empowerment amministrativo. 
3. Il target di riferimento
Efficaci processi di valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico possono essere perseguiti laddove vi sia un attento presidio e coordinamento degli Enti territoriali, possibilmente nella forma di Unioni di comuni, che siano capaci di intercettare le opportunità per lo sviluppo dei propri territori nell’ambito dei principali interessi pubblici e sociali da tutelare e presidiare.  

Il coinvolgimento delle Unioni di comuni costituisce un inevitabile presupposto, con particolare riferimento al corretto esame degli strumenti, dei percorsi amministrativi e urbanistici. Inoltre, si aggiungono l’analisi dei costi – benefici per i portatori d’interessi e per la comunità locale; il coerente inserimento del programma di valorizzazione in un’ampia azione di sostegno allo sviluppo territoriale.

In sintesi, il target ottimale è costituito dalle seguenti tipologie:

· Unioni mature: sono titolari di numerose funzioni e servizi gestiti in forma associata.

· Unioni che hanno una storia associativa: sono capaci di accogliere politiche di coesione. 

· Unioni dove è presente un adeguato patrimonio immobiliare pubblico: sono consapevoli del bisogno di ottimizzazione organizzativa.     

4. Il valore aggiunto del processo di valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico

L’azione del progetto ITALIAE assume grande importanza e rilievo istituzionale, con riferimento agli obiettivi di razionalizzazione e ottimizzazione delle funzioni degli enti locali, laddove siano presenti processi di aggregazione istituzionale che, in sintesi, richiamano alle Unioni di comuni, oppure a processi di fusione degli stessi. 

La valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico s’incardina nel progetto ITALIAE del DARA, come un’azione delle Filiere di diffusione e include misure di accompagnamento per le Unioni di comuni. La stessa valorizzazione è certamente parte di una policy di sviluppo territoriale. In tale contesto, la valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico assume rilevanza per le ricadute sui processi di sviluppo socio economico dei territori stessi sia montani 
sia afferenti ad altre tipologie e conformazione. 

Il tema impone alle amministrazioni locali una riflessione ampia e articolata su un’idea di città e di territorio che le stesse intendono perseguire.  Di qui l’importanza di un dialogo con tutti gli attori locali che deve configurare un vero e proprio approccio territoriale alla valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico. Lo stesso può contribuire allo sviluppo di una strategia negli ambiti tematici d’intervento che riguardano comparti quali il processo di valorizzazione del patrimonio artistico e culturale legato al territorio, la tutela del paesaggio, l’uso del suolo e il turismo sostenibile.

5. “Key capacity building actions” dell’Atelier di sperimentazione
5.1 Il presidio all’interno delle Unioni 
Con il percorso dell’Atelier si intende avviare un’azione all’interno delle singole Unioni che consenta un presidio stabile e formalizzato alla valorizzazione del patrimonio immobiliare. Questa struttura interna, che potrebbe assumere differenti conformazioni, legate alla specificità del contesto organizzativo di riferimento, dovrebbe assumersi le responsabilità in relazione ai seguenti beni immobili:

· patrimonio disponibile non strumentale e non utilizzato a fini istituzionali che può essere valorizzato attraverso destinazioni specifiche;

· beni demaniali che, a seguito di procedura di sdemanializzazione, abbiano perso la connotazione di destinazione all'uso pubblico.

 Con riferimento alla valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico le funzioni e le attività dovranno inevitabilmente includere le seguenti:

· l’istruttoria preliminare all’alienazione degli immobili comunali e predisposizione degli atti di gara;

· la produzione diretta o dell'acquisizione da terzi della documentazione e degli atti a valenza amministrativa necessari al fine della sottoscrizione degli atti di compravendita;

· la produzione diretta o dell'acquisizione da terzi della documentazione e degli atti a valenza amministrativa necessari al fine della sottoscrizione degli atti di concessione o locazione;

· l’elaborazione, manutenzione, aggiornamento annuale e presidio dell’attuazione del Piano delle alienazioni immobiliari ex art. 58 della Legge n. 133/2008;

· la redazione di perizie tecnico-estimative degli immobili che devono formare oggetto di contratti di locazione, concessione e di compravendita;

· la gestione e aggiornamento annuale dei valori degli immobili;

· le ricerche anche complesse inerenti ai titoli costitutivi, modificativi ed estintivi della proprietà e/o di altri diritti reali sui beni immobili comunali;

· l’affidamento di incarichi a tecnici esterni per l’esecuzione di pratiche catastali ed energetiche inerenti agli immobili comunali; 

· la gestione del procedimento di verifica dell’interesse culturale dei beni immobili comunali ai sensi del Codice dei beni culturali (D. Lgs. 42/2004), nonché la richiesta di autorizzazione all’alienazione, concessione o locazione per i beni immobili per i quali sia intervenuta la predetta verifica;
· la tenuta e aggiornamento dell’inventario dei beni immobili comunali;

· l'attività di reporting per finalità conoscitive, decisionali e di controllo;

· gli adempimenti imposti dalle norme di legge vigenti in relazione alla rendicontazione della consistenza e dell’uso dei beni immobili pubblici;

· i rapporti con i soggetti convenzionati a vario titolo (concessioni, comodato ecc.) per l’utilizzo di immobili comunali.
Questo elenco, eventualmente non definitivo, di attività può dare forma ed efficacia concreta a una struttura ad hoc costituita nelle Unioni di comuni. 

5.2 La filiera logica per la valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico

La valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico, include tutte le attività che possono concorrere dalla regolarizzazione dello stato attuale, all’elaborazione di un progetto di valorizzazione di un’area o di un complesso immobiliare, inteso anche come processo di rigenerazione urbana.  In definitiva, sono tutte le attività, richieste dalla filiera, per la produzione del maggior valore commerciale cui la “materia prima” potrà giungere in un determinato contesto con precise caratteristiche socio – economiche e in un orizzonte temporale fisso.

Il tema della filiera logica della valorizzazione immobiliare esprime una sintesi concettuale adottata per rispondere all’esigenza di dover intraprendere un vero e proprio controllo di aspetti, sia tecnici, sia economico-finanziari, e si estende all’evoluzione della sostenibilità delle scelte di gestione, trasformazione o rifunzionalizzazione degli immobili.

In effetti, le attività qui descritte costituiscono parte integrante della filiera logica:

a. conoscenza (due diligence) e regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale

1. Due diligence legale- amministrativa.

2. Due diligence catastale.

3. Due diligence edilizia e urbanistica.

4. Due diligence degli impianti e dello stato dei luoghi.
Operare in una condizione di incertezza, nel campo della gestione immobiliare, costituisce, in particolare per il settore pubblico, uno dei fattori di maggiore ritardo per il management efficiente degli immobili. 

b. analisi del patrimonio e valutazione delle potenzialità di migliore gestione 

La fase di analisi del patrimonio immobiliare pubblico e di valutazione delle potenzialità di migliore gestione, oltre a presentare aspetti legati al “mercato immobiliare” (consistenza, localizzazione, tipologia, ecc.) include alcune specificità del patrimonio immobiliare di proprietà pubblica, che obbligano a dover tenere conto anche di discipline normative di natura eterogenea: urbanistica, demaniale, sulle procedure di evidenza pubblica, ecc.).
c. metodologie e tecniche per la valutazione

L’esplicitazione del criterio valutativo adottato e le motivazioni che hanno portato a tale scelta. Tale criterio deve essere verificato con uno o più diversi procedimenti di stima che tengano conto di fonti di dati differenti.

Inoltre, in seguito alla determinazione del valore, lo stesso deve essere verificato e risultare compreso all’interno dei valori minimi e massimi riportati da fonti ufficiali e osservatori del mercato immobiliare.
d. alienazione, concessione o locazione, permuta

L’attività di vendita, concessione e locazione dei beni immobili è finalizzata all’ottimizzazione del portafoglio immobiliare dello Stato sulla base degli obiettivi strategici/direttive dettati dal vertice dell’Agenzia, sulla base delle indicazioni del MEF. In particolare per le vendite, ogni anno è elaborato un programma di vendite che stabilisce il numero e il valore dei beni da porre sul mercato e le relative procedure di alienazione. Tuttavia, i beni proposti in vendita, concessione o locazione sono soggetti ad attività di due diligence tecnico amministrativa volta a consentire la piena fattibilità dell’alienazione o concessione/locazione, inoltre è accertato che i beni presentino i seguenti requisiti:

• non siano suscettibili di uso governativo;

• non possano essere oggetto di operazioni di permuta con gli Enti locali finalizzate al contenimento della spesa pubblica (riduzione locazioni passive);

• siano commerciabili ai sensi della legge 47/85 e delle ulteriori disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia;

• non siano oggetto di contenziosi afferenti il titolo di proprietà ovvero di accordi transattivi prevedenti il trasferimento in proprietà del bene;

• non siano oggetto di disposizioni speciali che ne escludano la possibilità di vendita o la predisposizione a un titolo concessorio.

5.3 I processi “bottom up” di valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico nell’ambito di azioni community led local development (CLLD)
Il terzo asse di upgrading delle competenze è pienamente coerente con la costruzione di strategie di valorizzazione. È auspicabile che le stesse siano coordinate da servizi e funzioni dell’Unione di comuni, gestiti in forma associata quali i servizi sociali e i servizi culturali. 

In effetti i Regolamenti europei, oggi, danno un aiuto concreto alle comunità locali e agli amministratori nello sforzo di declinare un’idea di città e di territorio. L’art. 32 del Reg. CE 1303/2013 definisce lo sviluppo locale di tipo partecipativo, mentre l’art. 33 configura le “strategie di sviluppo locale di tipo partecipativo”; il successivo art. 34, facendo proprio il metodo “leader” definisce la governance affidata a “Community Led Local Development (CLLD)”, il successivo art.35 definisce il sostegno dei Fondi SIE allo sviluppo locale di tipo partecipativo.

Le comunità locali sono i primi conoscitori del territorio ed hanno contezza del patrimonio immobiliare pubblico presente, nonché di un uso ottimizzato dello stesso, laddove sia in condizioni di degrado permanente e irreversibile. 

A tale proposito , la Onlus Cittadinanzattiva ( www.cittadinanzaattiva.it), espressione autentica di partecipazione civica a sostegno della lotta agli sprechi, della salvaguardia dell’ambiente e del territorio, della tutela dei beni comuni, ha sottoscritto in data 15.10.2015 un Protocollo d’intesa biennale con Agenzia del demanio e ANCI – Fondazione Patrimonio Comune, per il riuso e rifunzionalizzazione dei beni appartenenti al patrimonio immobiliare pubblico per iniziative volte alla promozione culturale e artistica e per lo sviluppo di nuova occupazione giovanile attraverso nuove attività imprenditoriali.  Nonostante l’iniziativa sia stata molto apprezzata, non sono emersi significativi risultati, forse per carenza di un concreto supporto istituzionale. La stessa iniziativa  merita non solo citazione,  ma è opportuno un rafforzamento nell’ambito di un preciso perimetro organizzativo e operativo, poiché le iniziative finalizzate al riuso e valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico sono, non solo necessarie, ma a volte ineludibili, se non si vuol mettere a rischio la sopravvivenza del bene, questo in particolare per i beni culturali ad alto valore storico e artistico, stante un’attenzione prioritaria ai benefici a favore delle comunità locali, laddove l’iniziativa imprenditoriale privata inevitabilmente ha un ruolo importante.

Qualora si promuova una strategia per progetti di valorizzazione e di sviluppo legati a beni e luoghi culturali, è opportuno effettuare alcune valutazioni non solo in termini economici, finanziari e occupazionali.  I progetti dovrebbero essere in grado di dimostrare:

· gli strumenti e i percorsi amministrativi e urbanistici da intraprendere; gli interessi e attori locali da coinvolgere; 

· i costi e benefici per i portatori di interesse, per la comunità locale (in termini di capacità amministrativa e pubblica di trattare problemi complessi, dotazione di beni pubblici e servizi, generazione di opportunità di crescita di gruppi e individui).

Inoltre, un upgrading della conoscenza sulla normativa, sia nazionale sia europea, può contribuire a migliorare le opzioni di valorizzazione. 
A tale proposito, è significativo l’art 24 (Misure di agevolazione della partecipazione delle comunità locali in materia di tutela e valorizzazione del territorio) del Decreto Legge 12 settembre 2014 , n. 133 
  “I Comuni possono definire i criteri e le condizioni per la realizzazione di interventi su progetti presentati da cittadini singoli e associati, purché individuati in relazione  al territorio da riqualificare.    Gli interventi possono riguardare la pulizia, la manutenzione, l'abbellimento di aree verdi, piazze o strade e in genere la valorizzazione di una limitata zona del territorio urbano o extraurbano. In relazione alla tipologia dei predetti interventi i Comuni possono deliberare riduzioni o esenzioni di tributi inerenti al tipo di attività posta in essere. L'esenzione è concessa per un periodo limitato, per specifici tributi e per attività individuate dai Comuni, in ragione dell'esercizio sussidiario dell'attività posta in essere”. 

In successione, è di grande rilevanza anche l’art.26 “Misure urgenti per la valorizzazione degli immobili pubblici inutilizzati” che inaugura un nuovo iter procedurale per la riqualificazione degli immobili dello Stato dismessi, in particolare quelli in uso al Ministero della difesa. L’innovazione normativa, volta a semplificare e accelerare le procedure di valorizzazione, riguarda la possibilità di stipulare accordi di programma in variante agli strumenti urbanistici tra Agenzia del demanio, gli Enti territoriali interessati e il Ministero della difesa per gli immobili ancora in uso al Dicastero ma in corso di dismissione.

Un ruolo attivo è attribuito alle Amministrazioni comunali nella gestione del patrimonio immobiliare pubblico. Attraverso la presentazione di proposte progettuali, i Comuni possono stimolare operazioni di partenariato istituzionale, funzionali al soddisfacimento delle esigenze dei territori.
Il primo comma prevede la possibilità per il Comune, dov’è situato l’immobile da valorizzare, di presentare un progetto di recupero all’Agenzia del demanio.

A seguito della proposta, si configura l’avvio della conferenza di servizi con tutte le amministrazioni chiamate a esprimere un parere o un nulla osta e successivamente la sottoscrizione dell’accordo di programma che avrà l’efficacia di variante urbanistica.

Il comma 1-bis individua i criteri di selezione dei progetti di recupero considerando prioritari:

· gli interventi finalizzati alla riduzione del disagio abitativo dei nuclei familiari individuati nelle graduatorie comunali;

· le iniziative di autorecupero che prevedono l’affidamento dei lavori di ristrutturazione degli immobili per opera dei futuri abitanti che mettono a disposizione un monte ore lavorativo;

· altre tipologie di valorizzazione urbanistica quali terziario, commerciale, social housing.

Infine, le disposizioni dal comma 2 al comma 8
 definiscono una disciplina specifica volta a semplificare le procedure di valorizzazione degli immobili principalmente in uso alla Difesa, con specifico riguardo alle procedure per la trasformazione urbanistica e soprattutto la definizione di tempi certi e contenuti di conclusione.

6. Action Proposal 
L’Atelier di sperimentazione “valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico” si fonda sull’assunto che l’implementazione di un programma di specializzazione può contribuire, nelle Unioni di comuni, alla creazione di unità organizzative nuove che non erano presidiate. Pertanto gli assi fondamentali dell’azione sono:

1. l’analisi dei gap (organizzativi e di competenze specialistiche);
2. avvio dei percorsi di specializzazione.
In effetti, l’analisi dei gap rappresenta l’inizio di un processo che coinvolge direttamente la struttura istituzionale di riferimento e il personale che la compone nella ricerca di un miglioramento della propria capacità (capacity building). Il passaggio successivo è la strutturazione di un’efficace azione di affiancamento, fondata sull’apprendimento attraverso l’esperienza concreta, per sperimentare i modelli, gli strumenti, le soluzioni organizzative, le scelte tecniche ed operative consone all’avvio di percorsi di valorizzazione del patrimonio. 
È utile rilevare che la costruzione di un ufficio/servizio non rappresenta l’obiettivo principale dell’Atelier, poiché il tema della valorizzazione può essere presidiato anche da un solo soggetto adeguatamente qualificato attraverso il percorso di action learning. 
L’articolazione dell’action proposal è la seguente: a seguito di un’iniziale analisi dei gap, legati all’organizzazione delle attività e delle competenze tecniche del personale, dovrebbe essere avviata l’attività di affiancamento, attraverso la metodologia dell’action learning, al fine di conseguire un emopowerment delle competenze. Ciò consentirà di gestire un processo di valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico, nelle sue divere forme: alienazione, concessione, locazione ecc., cui seguirà una valutazione dei risultati, che condurranno alla predisposizione di un’analisi organizzativa finalizzata a fornire elementi per una decisone di costituzione di un ufficio ad hoc (strong option) o, in alternativa, per un proseguimento del percorso di specializzazione (light option).

QUADRO DI SINTESI
	ATTIVITÀ
	1) Definizione del processo

 1.1. competenze per presidio processo 
2) Analisi gap strutture/RU 

3) Affiancamento /Action learning

4) Sperimentazione processo di valorizzazione

5) Analisi esiti 
 5.1. light option (proseguimento modalità figura specializzata)

 5,2. strong option (set up Ufficio patrimonio) 

	INDICATORI DI PROGETTO


	Indicatori di realizzazione:

· Amministrazioni che hanno partecipato alle sperimentazioni.
· Manuali/Linee Guida elaborati a seguito attività di supporto e sperimentazione.
Indicatori di risultato:
· Numero Sessioni formative.
· Numero partecipanti a sessioni formative.



� “Temi e proposte emergenti dai Tavoli permanenti istituiti dagli Stati Generali della montagna: analisi, trasversalità tematica e aderenza al progetto ITALIAE” - Paragrafo C – Innovazione e formazione - Progetto ITALIAE  


� Meeting ITALIAE -  Report incontro Unione Bassa Reggiana del 21.02.19


� Meeting ITALIAE - Report incontro Unione Romagna Faentina del 25.02.19


� “Le Unioni di comuni dell’area metropolitana bolognese – lo stato di salute” - Report analisi e incontri – città metropolitana di Bologna -2018 


� “Temi e proposte emergenti dai Tavoli permanenti istituiti dagli Stati Generali della montagna: analisi, trasversalità tematica e aderenza al progetto ITALIAE” - Paragrafo B – costruire una strategia di sviluppo e valorizzazione della montagna - Progetto ITALIAE


� “Misure urgenti per l'apertura dei cantieri, la realizzazione delle opere pubbliche, la digitalizzazione del Paese, la semplificazione burocratica, l'emergenza del dissesto idrogeologico e per la ripresa delle attività produttive”.  Decreto-Legge convertito con modificazioni dalla L. 11 novembre 2014, n. 164 (in S.O. n.85, relativo alla G.U. 11/11/2014, n.262).








�   2. Per gli immobili della Difesa, il Ministero della difesa provvede a individuare, ai sensi del decreto legislativo 15 marzo 2010, n. 66, quelli da destinare alle medesime finalità di cui al comma 1. L'Agenzia del demanio e il Ministero della difesa effettuano la prima individuazione degli immobili entro 45 giorni dall'entrata in vigore della legge di conversione del presente decreto.  Sono esclusi dall'applicazione della presente disposizione gli immobili per i quali è stata accolta la domanda di trasferimento di cui all'articolo 56-bis del decreto-legge 21 giugno 2013 n. 69, convertito, con modificazioni, dalla legge 9 agosto 2013, n. 98, nonché quelli per i quali è in corso la richiesta di riesame, per i quali si continua ad applicare la disciplina ivi prevista fino al trasferimento del bene all'ente richiedente ovvero alla sua rinuncia. 


  3. Entro 30 giorni dall’ adozione dei provvedimenti di individuazione di cui al comma 2, l'Agenzia del demanio e il Ministero della difesa possono proporre all'amministrazione comunale, un progetto di recupero dell'immobile a diversa destinazione urbanistica, anche previa pubblicazione di un avviso di ricerca di mercato per sollecitare la presentazione del progetto da parte di privati. 


  4. L'accordo di programma avente a oggetto il progetto di cui ai commi precedenti, sottoscritto dall'amministrazione   comunale interessata, d'intesa con l'Agenzia del demanio ovvero con il Ministero della difesa, costituisce variante di destinazione d'uso ai sensi del decreto legislativo del 18 agosto 2000, n. 267 da concludere entro 90 giorni dal ricevimento della citata proposta. Entro 30 giorni dalla sua conclusione l'accordo è ratificato con deliberazione del Consiglio comunale. 


  5. Le Regioni, entro 180 giorni dalla data di entrata  in  vigore della legge di conversione del presente decreto, adottano le misure necessarie a garantire, in  base  ai principi di proporzionalità, adeguatezza, efficacia ed efficienza dell'azione della pubblica amministrazione, nonché per l'applicazione omogenea sul territorio nazionale del presente articolo, le  occorrenti   semplificazioni documentali e procedimentali, relative anche alla pubblicazione degli atti,  per  l'approvazione  delle   varianti   urbanistiche   e   per l'eventuale variazione di strumenti di pianificazione  sovraordinati, discendenti dagli accordi di programma di cui al comma 4. 


  6. Approvata la variante urbanistica, l'Agenzia del demanio, ovvero il Ministero della difesa procedono, secondo le norme vigenti, all'alienazione, alla concessione e alla costituzione del diritto di superficie degli immobili. 


  7. Qualora non sia data attuazione all'accordo di programma, di cui ai commi 1 e 4, nel termine di 90 giorni dalla sua conclusione, il Ministro competente può proporre al Presidente del Consiglio dei Ministri di nominare, previa diffida, un commissario ad acta che provvede alle procedure necessarie per la variante urbanistica.  Nel caso di nomina del commissario ad acta non si applicano   le disposizioni di cui al comma 8. 


  8. A seguito della valorizzazione o alienazione degli immobili la cui destinazione d'uso sia stata modificata anche ai sensi del presente articolo, è attribuita agli enti territoriali che hanno contribuito, nei limiti delle loro rispettive competenze, alla conclusione del procedimento, una quota parte dei proventi, secondo modalità determinate con decreto del Ministro della difesa, da adottare di concerto con il Ministro dell'economia e delle finanze. 
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