06/09/2010

ItaliaOggi Sette

Gl avvocati
pI Riccarpo DELLI SanTT *

I1 federalismo demaniale
nasce per consentire una
migliore valorizzazione
dei beni pubblici. Lo Sta-
Lo, distante dal territorio
e spesso in contrasto con
gli interessi locali, non
ha storicamente avuto
successo nel creare valo-
re. Neanche le norme che
ipotizzavano la ripartizio-
ne degli effetti della valo-
rizzazione con il Comune
di riferimento hanno avu-
to successo. E auspicabi-
le che aleuni Enti loeali,
se non tutti, riescano a
mettere in moto procedu-
re che porteranno i beni
oggetto di trasferimento
verso la destinazione otti-
male sia sul piane sociale
che su quello economico
finanziario.

Dal punto di vista dell’as-
sistenza legale, sia al
privato sia agli eperato-
ri pubblici, che derivera
dalla nnova normativa &
da sottolineare che la va-
lorizzazione del patrimo-
nio pubblico & una attivi-
ta correlata direttamente
all'arbanistica, alla produ-
zione di energia alternati-

al fianco delle amministrazioni locali per riqualificare il territorio

va, alle locazioni, agli appalti, all'M&a,
alla pianificazione fiscale. Sara infatti
essenziale una assistenza specializza-
ta ma necessariamente interattiva con
tutte le branche del diritto interessate
in tali processi.

Solo operando in modo integrato, a fian-
co dei progettisti e degli

economisti, & possibile

immaginare un program-

ma che, nella distinzio-

ne dei ruoli di ciascuno,

consenta di attingere

alle risorse pubbliche e

private per una riguali-

ficazione urbana che sia

ad un tempo sostenibile

ed attraente per gli in-

vestitori.

A titolo esemplificativo,

per chiarire gquesto con-

cetto, si potrebbe pen-

sare al caso della pro-

gettazione urbanistica

e edilizia di un pezzo di

citta che dovrebbe esse-

re sotto il controllo della
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pubblica amministrazio-

ne, la quale perd non é

dotata dei capitali per af-

frontare tale spesa. I privati in questo
caso, non avendo certezze sui tempi, alle
volte biblici, dei processi decisionali de-
gli enti locali, non investirebbero se non
a valle del procedimento di trasforma-
zione urbanistica. In questo gioco en-
trerebbero cosi in campo la disciplina

delle procedure di evidenza pubblica
(gare), i contratti di progettazione, lo
studio della struttura societaria o dei
fondi immobiliari preposti allo sviluppo,
la disciplina dei contratti, preliminari
e/o definitivi, di locazione e di compra-
vendita anche di cosa futura.
Tuatto cio comporte-
rebbe la necessita
di una approfondi-
ta conoscenza della
materia dei fondi
immobiliari e quella
della pianificazione
territoriale anche
a livello locale (re-
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gionale, provincia-
le e comunale). Da
ultimo una buona
programmazione
dell'intervento non
potrebbe prescinde-
re dalla disciplina del
risparmio energetico
e della qualificazione
o riqualificazione am-
bientale.
La soluzione che po-
trebbe essere pro-
spettata potrebbe
essere quella di una societa di trasforma-
zione urbana a partecipazione pubblica
che stipuli un contratto con un gruppo
privato (selezionato con una procedura
competitiva). In tale accordo il privato
s'impegnerebbe a fornire alla Stn i mezzi
finanziari per progettare gli interven-

ti. La Stu a sua volta s'impegnerebbe a
conferire in un fondo di sviluppo, gestito
dal privato, tutti gli immobili, aree efo
edifici, suscettibili, al termine della fase
progettuale, di utilizzazione commerciale
privata. 11 privato avrebbe cosi il ritorno
del proprio investimento e una rendita
gestionale di lunga durata.
Tutto cio implicherebbe ovviamente mille
dettagli da mettere a fuoco, quali: classi di
quote del fondo, commissioni di gestione,
collocamento nel mercato delle quote del
fondo, pluralita degli investitori nel fon-
do, livello di indebitamento, richiedendo
dunque un’assistenza legale integrata e
molto articolata che solamente i grandi
studi possono mettere a disposizione.
Il federalismo demaniale rappresenta
quindi una importante occasione per ghi
studi legali che dovranno organizzarsi
per poter fornire risposte complesse
sia al privato sia alle societa parteci-
pate dagli operatori pubblici. Rimane
comunque doveroso ricordare che a
monte di queste enormi possibilita non
mancano anche i lati negativi della nor-
mativa quali il mancato coordinamento
con la normativa sulle procedure, la
mancata semplificazione dei nulla osta
delle troppe autorita che intervengono
nel processo di valorizzazione e talvolta
Tincertezza del diritto nel nostro Paese
che pud allontanare gli investitori in-
ternazionali.
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