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PARTE SECONDA

Deliberazioni del Consiglio e della Giunta

DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA REGIO-
NALE 15 dicembre 2009, n. 2427

L.R. n. 16/2007 - Dismissione dei beni immobili
non strumentali delle aziende sanitarie - Avvio
procedura di cartolarizzazione.

Assente il Presidente della Giunta Regionale, di
concerto con I’ Assessore alle Politiche della Salute,
sulla base dell’istruttoria espletata dal Dirigente ad
interim del Servizio Controllo Strategico e dal Diri-
gente del Servizio Programmazione e Gestione
Sanitaria, riferisce quanto segue 1’ Ass. Fiore:

Con Delibera n. 1662 del 19/10/2007 la Giunta

Regionale ha deliberato:

1. di affidare all’avv. Mario Fantini (nel seguito
“Consulente”) I’incarico per I’espletamento di
uno studio di consulenza volto ad individuare le
modalita operative degli interventi tesi a valoriz-
zare, in termini finanziari, attraverso una proce-
dura di cartolarizzazione, il patrimonio immobi-
liare non strumentale delle Aziende Sanitarie
della Regione Puglia, cosi come da censimento
gia effettuato;

2. di affidare, ai sensi della convenzione Reg. n.
6454 del 09/09/2003 come prorogata dalla con-
venzione Reg. n. 7041 dell’11/08/2005, all’A-
genzia del Territorio - Direzione Regionale della
Puglia (nel seguito “AdT”) - I’incarico di effet-
tuare una stima aggiornata del valore di mercato
dei beni non strumentali delle aziende sanitarie
pugliesi unitamente alla verifica dei titoli di pro-
prieta dei medesimi e delle relative certifica-
zioni catastali; incarico comprendente “anche
tutte le attivita da svolgersi a cura delle Agenzie
Provinciali per i beni delle Aziende Sanitarie
insistenti nei rispettivi territori;

3. di affidare congiuntamente ai Dirigenti dei Ser-
vizi proponenti il compito di monitorare il cor-
retto ed efficace svolgimento dell’incarico pro-
fessionale affidato e riferire tempestivamente i
relativi risultati alla GR .;

Il Consulente ha emesso una relazione conclu-

siva denominata “Report conclusivo attivita di con-
sulenza. Valorizzazione patrimonio immobiliare
non strumentale A.S.L. - Regione Puglia” che si
allega alla presente sub lettera “A” per farne parte
integrante e sostanziale.

In data 23 settembre 2009 I’ AdT ha consegnato il
primo report dell’incarico affidato che, allegato al
presente provvedimento (All. B), ne costituisce
parte integrante. Esso contiene, come da conven-
zione, I’elenco degli immobili per i quali ¢ stato
possibile concludere ’attivita di censimento e valu-
tazione. L AdT ha, tuttavia, ancora in corso una
analoga attivita di censimento e valutazione per
quegli immobili per i quali ha riscontrato notevoli
difficolta di ricostruzione dei titoli di proprieta e,
delle relative certificazioni catastali (riconducibili
anche a diverse problematiche quali status giuridico
di proprieta, contenziosi e permute in atto sugli
immobili oggetto di stima) che non consentono,
allo stato, la definizione dell’intero parco immobi-
liare ed il relativo valore. Gli esiti di tale ulteriore
attivita, che I’AdT auspica di concludere nel piu
breve tempo possibile, saranno analogamente sotto-
posti all’attenzione della Giunta Regionale e, suc-
cessivamente, inclusi nella procedura di cartolariz-
zazione di che trattasi.

Considerato che la procedura individuata dal
Consulente ¢ quella della cartolarizzazione ai sensi
della Legge 27 dicembre 2002, n. 289, e successive
integrazioni e/o modifiche, i successivi passaggi
procedurali, cosi come impostati € programmati per
la realizzazione della procedura stessa, risultano
essere i seguenti:

1) Costituzione della cd. “Societa - Veicolo”, con la
Regione Puglia unico socio;

2) Trasferimento dei beni (gia censiti e valutati dal-
I’ Adt) delle Aziende Sanitarie alla Regione e da
questa, a titolo oneroso, alla Societa - Veicolo;

3) Selezione, a cura della Societa Veicolo, attra-
verso procedure di evidenza pubblica, del sog-
getto che deve strutturare 1’arrangement finan-
ziario dell’operazione e, successivamente,
gestire il patrimonio immobiliare (valorizza-
zione, vendita, riscossione canoni di locazione,
...) ed i relativi flussi di cassa verso/dalla Societa
Veicolo;

In tal senso ¢ stato predisposto lo statuto della
societa veicolo, che si allega alla presente sub let-
tera “C” per farne parte integrante e sostanziale.
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Tutto ci0 premesso e considerato che:

il valore degli immobili non strumentali ad oggi
censiti e valutati dall’AdT ammonta ‘a circa 84
milioni di euro, cifra che consente di prevedere
con ragionevole certezza la possibilita di introi-
tare 1 60 milioni di euro di cui alla l.r. n. 16/2007;
il mercato immobiliare, dopo aver attraversato
un periodo di stallo dovuto alle sfavorevoli con-
dizioni congiunturali dell’economia, registra una
seppur lieve ripresa;

si propone alla Giunta regionale:

Di acquisire le risultanze delle attivita di censi-
mento e valutazione di mercato svolte dall’AdT
sui cespiti immobiliari non strumentali apparte-
nenti alle Aziende Sanitarie Locali della Regione
Puglia, come da elenco allegato B;

Di approvare il “Report conclusivo attivita di
consulenza. Valorizzazione patrimonio immobi-
liare non strumentale A.S.L. - Regione Puglia”,
esposto dal Consulente (Allegato A), prendendo
atto che gli onorari stabiliti per il professionista
incaricato sono gia stati liquidati con provvedi-
mento adottato dal Dirigente del Servizio Pro-
grammazione e Gestione Sanitaria;

Di approvare lo statuto (Allegato sub C) della
costituenda societa - veicolo di cartolarizzazione
dei beni immobili in questione, avente la Regione
Puglia quale unico socio, dotata di capitale pari ad
euro 10.000,00 (diecimila,00) ed avente per
oggetto esclusivo la “realizzazione di una o piu
operazioni di cartolarizzazione”;

Di affidare allo studio del Notaio Domenico
Amoruso, residente in Bari, I’incarico professio-
nale di redigere I’atto costitutivo della “societa -
veicolo” da denominarsi “Puglia Valore Immobi-
liare Societa di Cartolarizzazione s.r.l.” e conse-
guentemente di approvarlo, provvedendo altresi a
formalizzare procedure e atti pubblici finalizzati
ad attuare in toto il trasferimento dei cespiti
immobiliari oggetto della procedura di cartolariz-
zazione de qua dall’attuale titolarita delle Azienda
Sanitarie Locali della Regione Puglia, nell’asse
patrimoniale della medesima Regione Puglia e -
in un momento immediatamente successivo -
della neo titolarita della Regione Puglia, a titolo
oneroso, alla “societa - veicolo”;

Di rimandare a successivo provvedimento 1’indi-
viduazione dei soggetti chiamati - fiduciaria-
mente a ricoprire le cariche sociali, stabilendo

compiti, compensi e quant’altro a vario titolo,
nonché di definire il relativo organico funzionale
della struttura societaria ed il personale preposto;

- Di affidare al Dirigente ad interim del Servizio
Controllo Strategico il compito di monitorare il
corretto ed efficace svolgimento procedurale di
tutta 1’operazione di cartolarizzazione in itinere,
autorizzandolo ad espletare tutti gli atti integrativi
rientranti nella sua competenza funzionale fina-
lizzati all’attualizzazione delle fasi procedurali,
provvedendo altresi, per esplicito mandato ad
acta di valenza generale ad attivare tutto
quant’altro necessario e/o opportuno, nell’ambito
delle risorse disponibili per la migliore e piu tem-
pestiva attualizzazione operativa della procedura
in itinere finalizzata alla cartolarizzazione del
patrimonio immobiliare non strumentale di titola-
rita delle Aziende Sanitarie Locali della Regione
Puglia, dandone in merito dettagliata informativa
e rendicontazione alla Giunta Regionale;

COPERTURA FINANZIARIA - L.R. 28/01 e
s.m.e i.

1l presente provvedimento comporta una spesa di
euro 200.000,00 (duecentomila,00) a carico del
bilancio regionale da finanziare con le disponibilita
del capitolo 3940 U.P.B. 7.4.1 “Spese per la costitu-
zione della societa veicolo per ’attuazione delle
procedure di cartolarizzazione” come di seguito
distinte:

- per I’incarico al notaio, euro 74.400,00 di cui euro
72.000,00 per gli atti relativi ai trasferimenti di
proprieta degli immobili ed euro 2.400,00 per la
costituzione della Societa Veicolo;

- per il capitale sociale della costituenda Societa
Veicolo euro 10.000,00;

- per le prime spese di start up e funzionamento
della costituenda Societa Veicolo il residuo
importo di euro 115.600,00.

Al relativo impegno di spesa dovra provvedere il
Dirigente ad interim del Servizio Controllo Strate-
gico con apposito atto dirigenziale.

1l relatore ed Assessore Regionale alle Politiche
della Salute, sulla base delle risultanze istruttorie
come innanzi illustrate, propongono alla Giunta I’a-
dozione del conseguente atto finale in base all’art.
4, lettera K della L.R. n. /97
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LA GIUNTA

- Udita la relazione e la conseguente proposta del-
I’ Assessore Regionale alle Politiche della Salute;

- Vista la sottoscrizione posta in calce al presente
provvedimento da parte dei competenti Dirigenti
di Servizio;

- A voti unanimi espressi nei modi di legge;
DELIBERA

- Di fare propria la relazione dell’ Assessore alle
Politiche della Salute che qui s’intende integral-
mente riportata;

- Di approvare il “Report conclusivo attivita di
consulenza. Valorizzazione patrimonio immobi-
liare non strumentale A.S.L. - Regione Puglia”,
esposto dal Consulente (Allegato A), prendendo
atto che gli onorari stabiliti per il professionista
incaricato sono gia stati liquidati con provvedi-
mento adottato dal Dirigente del Servizio Pro-
grammazione e Gestione Sanitaria;

- Di stabilire che la cartolarizzazione dei beni
immobili di che trattasi sia implementata
mediante assunzione di ‘finaziamento’ secondo le
modalita previste dalle leggi vigenti ed ai sensi
dell’art.7 della L. 130/99;

- Di acquisire le risultanze delle attivita di censi-
mento e valutazione di mercato svolte dall’AdT
sui cespiti immobiliari non strumentali apparte-
nenti alle Aziende Sanitarie Locali della Regione
Puglia, come da elenco allegato B;

- Di approvare lo statuto (Allegato C) della costi-
tuenda societa - veicolo di cartolarizzazione dei
beni immobili in questione, avente la Regione
Puglia quale unico socio, dotata di capitale pari ad
euro 10.000,00 (diecimila,00) ed avente per
oggetto esclusivo la “realizzazione di una o piu
operazioni di cartolarizzazione”;

- Di affidare allo studio del Notaio Domenico
Amoruso, residente in Bari, I’incarico professio-
nale di redigere I’atto costitutivo della “societa -
veicolo” da denominarsi “Puglia Valore Immobi-

Il Segretario della Giunta
Dott. Romano Donno

liare Societa di Cartolarizzazione s.r.l.” e conse-
guentemente di approvarlo, provvedendo altresi a
formalizzare procedure e atti pubblici finalizzati
ad attuare in toto il trasferimento dei cespiti
immobiliari oggetto della procedura di cartolariz-
zazione de qua dall’attuale titolarita delle Azienda
Sanitarie Locali della Regione Puglia, nell’asse
patrimoniale della medesima Regione Puglia e -
in un momento immediatamente successivo -
della neo titolarita della Regione Puglia, a titolo
oneroso, alla “societa - veicolo”;

Di rimandare a successivo provvedimento 1’indi-
viduazione dei soggetti chiamati fiduciariamente
a ricoprire le cariche sociali, stabilendo compiti,
compensi e quant’altro a vario titolo, nonché di
definire il relativo organico funzionale della strut-
tura societaria ed il personale preposto;

Di affidare al Dirigente ad interim del Servizio
Controllo Strategico il compito di monitorare il
corretto ed efficace svolgimento procedurale di
tutta 1’operazione di cartolarizzazione in itinere,
autorizzandolo ad espletare tutti gli atti integrativi
rientranti nella sua competenza funzionale fina-
lizzati all’attualizzazione delle fasi procedurali,
provvedendo altresi, per esplicito mandato ad
acta di valenza generale ad attivare tutto
quant’altro necessario e/o opportuno, nell’ambito
delle risorse disponibili per la migliore e piu tem-
pestiva attualizzazione operativa della procedura
in itinere finalizzata alla cartolarizzazione del
patrimonio immobiliare non strumentale di titola-
rita delle Aziende Sanitarie Locali della Regione
Puglia, dandone in merito dettagliata informativa
e rendicontazione alla Giunta Regionale;

Di trasmettere il presente provvedimento, a cura
del Servizio Controllo Strategico, a tutti i soggetti
interessati per quanto di competenza funzionale;

Di pubblicare il presente provvedimento sul
BURP e sul sito web istituzionale, anche ai fini
della pubblicita di legge verso detentori e posses-
sori a qualunque titolo degli immobili oggetto
della procedura di cartolarizzazione.

Il Presidente della Giunta
Avv. Loredana Capone
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Allegato A

REPORT CONCLUSIVO ATTIVITA’ DI CONSULENZA
VALORIZZAZIONE PATRIMONIO IMMOBILIARE ASL-PUGLIA NON STRUMENTALE
dedededek

Premessa.

Con Delibera n.® 1662 del 19 ottobre 2007 la Giunta Reaionale (ex artt. 7 D. Las. n.
165/2001 e 110 D. Las. n. 267/2000. nonché per la L. n. 266/2005 e D.P.C.M. del
6/6/2006) conferiva incarico al sottoscritto per una consulenza in materia di
razionalizzazione e valorizzazione del patrimonio immobiliare non strumentale delle
aziende sanitarie regionali. con orientamento a procedure di dismissione del
patrimonio medesimo.

Fra le attivita colleaate alia prestazione professionale. & stata prevista la redazione
di un documento conclusivo che ravoresenti sinteticamente i risultati della

consulenza prestata.

Il guadro finanziario istituzionale.

Il mercato della dismissione del patrimonio pubblico non strumentale richiede
I'approfondimento di indicatori di rilievo.

Il patrimonio dello Stato italiano € considerevole. I passivo ha un montante di circa
1.300 miliardi di Euro, con una gestione trasparente (€ regolata dal mercato) e con
un costo di mercato superiore al 5%, mentre all’ attivo si registra una valutazione
contabile di circa 489 miliardi di Euro, di cui 29 afferenti al settore immobiliare
suscettibili di valorizzazione fino a 800 miliardi di Euro, con una gestione opaca ed

un rendimento di fatto impossibile a calcolarsi.
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Nell'ottica di un mialioramento deli'efficienza della gestione pubblica. lipotesi una
cartolarizzazione presenta alcuni vantagai. se si considera che il rendimento medio
del patrimonio immobiliare dello Stato si puo (forse) stimare al 2% lordo (i dati
derivano dall'operazione cd. SCIP 2) e dello 0% dopo interventi di manutenzione e
agestione: il dato & davvero rilevante se comparato al costo medio del debito dello
Stato (il del 5%).

La rapidita di esecuzione delle cessioni & un fattore altrettanto importante. se si
pensa che lo Stato italiano ha dichiarato che ha impieaata. per una
cartolarizzazione, circa 2,5 anni a fronte dei 16 che sarebbero occorsi per una
dismissione di tipo ordinario (cessione diretta). soprattutto in presenza di arossi
volumi di attivi.

Le performances di gestione risultano mialiorate:infatti, se & vero che inizialmente le
procedure di cartolarizzazione sono state concepite (almeno per il settore pubblico)
come mezzo teso a limitare l'indebitamento, € altrettanto vero che sussistono
benefici indotti individuabili in un processo di valorizzazione e razionalizzazione del
patrimonio immobiliare pubblico, nellammodernamento di procedure di gestione
pubblica capaci di introdurre discipline di mercato, fino a migliorare la trasparenza
pubblica attraverso indici di efficienza e di performance.

Esaminando il frend 2001-2006 per le Regioni, si registra un incremento dei volumi
della gestione corrente (+ 20%), sia in entrata che in uscita, per effetto della spesa
sanitaria e delle relative fonti di copertura, come pure una crescita delle entrate
correnti di derivazione tributaria.

Ugualmente, é facilmente legaibile 'elevata rigidita della spesa ed una contestuale
inversione della crescita degli investimenti; vi & stato un magaiore ricorso al debito,

a partire dal 2006, con oneri pero invariati (in ragione di un'attenzione specifica alla
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gestione attiva dell'indebitamento) ed infine un extra bilancio aenerato da orocedure
di cartolarizzazione dei crediti sanitari (su un debito di circa 5.5 miliardi di Euro nel
2006). Il saldo di competenza & neaativo dal 2003: le entrate ordinarie non riescono
a fronteaaiare alla spesa cormente {sanita). dovendo anche utilizzare le riserve: il
disavanzo prearesso della sanita é stato cooerto con ['attivazione della leva fiscale e
procedure straordinarie (cartolarizzazione).

Per cio che attiene pili da vicino la Pualia. la manovra di copertura del disavanzo
sanitario 2006. come raporesentato dalla Leaae Reaionale n. 16 del 5/6/2007.
prevede —tra l'altro- la dismissione del patrimonio non strumentale delle ASL
regionali, per un importo di almeno 60 milioni di Euro.

Detto importo corrisponde al realizzo atteso. sulla base di un valore complessivo
deali assets oaaetto di potenziale dismissione stimato in circa 90 milioni di Euro. e
frutto di autonome valutazioni di mercato eseauite. sul citato patrimonio. da parte
dei competenti uffici delle stesse ASL.

La situazione regionale di questo settore risente. inevitabilmente. anche dei rifiessi
economici del comparto sanita a livello nazionale.

| deficit del comparto sanitario sono strutturali: in tutti ali anni di vita del SSN i
finanziamenti sono stati inferiori alle spese. Alla formazione dei disavanzi hanno
concorso sia il sottofinanziamento della spesa sanitaria che le differenze —in termini
di risultati aestionali- di alcune Reaioni nel contenere i costi e conseauire
lefficienza.

Il Patto per la Salute del settembre 2006 ha previsto un fondo transitorio per
ripianare i debiti pregressi e un meccanismo di “affiancamento” da parte dello Stato

che dovrebbe portare all'azzeramento del disavanzo entro il 2010.
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Vedi Tabella alleaata

%
Tabella 1.— | conti della Sanita (milioni di euro)
| Spesa effettiva risorse | Deficit | Deficit/Pil |
_stanziate
2001 75.999 71.878 4121 10,35
2002 79.549 76.658 2891 10,22
2003 82.220 79.968 2.252 0,17
2004__ |90.510 | B4.256 6.254 1045
2005 95,242 90.855 4387 10,31
_Fonte: Ministero
_della Salute e Istat.

Nello specifico, dall'analisi dei costi e ricavi del SSN_(in_milioni_di Euro), emerge,.
relativamente alla_Regione Puglia, che i risultati di esercizio (ovvero ricavi meno.
Anno 2002: 4,220 (corrispondente, pro capite, a=1);

Anno 2004: 41,634 (corrispondente, pro capite, 2 10);

Anno 2005: __-66,425 (corrispondente, pro capite, a =16).

Le finanze regionali, negli_ulfimi anni, sono state limitate da condizioni_vincolative:
peculiari, che hanno determinato in genere significativi problemi di liquidita.

NellQOSLafﬂmm.angijsonaﬁijJ%jeue_ﬂsomﬂngaie_LeJunquemn
confestuale riduzione del fabbisogno statale), e circa 27 miliardi di euro sono stati



Bollettino Ufficiale della Regione Puglia - n. 11 del 19-01-2010

1787

trattenuti in tesoretia di Stato, mentre nel 2004 le risorse bloccate corrispondevano a
circa 22 miliardi di euro.

Se ‘¢ vero che a livello statale i ralilentamenti nellerogazione dei fondi hanno
determinato una riduzione del fabbisoano statale, € altrettanto vero che -a livelio
locale- ci6 ha provocato, tra laliro, tensioni di cassa che hanno imposto pill
freauenti ricorsi al mercato, con l'effetto di aumentare i gia pesanti oneri finanziari.
Bisoana altresi considerare che le ASL e le aziende ospedaliere possono indebitarsi
esclusivamente per sostenere spese di investimento. Orbene. fino al 2004 si poneva
un limite alla potenzialita di indebitamento, tale che 'ammontare complessivo delle
rate di capitale e interessi non potesse essere superiore al 15% delle entrate proprie
correnti al netto della auota di fondo sanitario nazionale attribuita alla reaione.

Con la cd. Legae Finanziaria 2004 si conferisce alle regioni la competenza a
disciplinare la possibilita e i limiti di indebitamento. La Puglia ha confermato ia
preesistente normativa nazionale (tetto al 15%), mentre altre lo hanno aumentato (la
Toscana al 25%) o non hanno programmato limiti (& il caso di Emilia-Romaana,
Liguria e Umbria).

Nel 2005 il deficit del settore sanita. in Pualia. & stato di circa 238 milioni di Euro.
calato a 211 nel 2008. e attestatosi a poco meno di 200 milioni nel 2007.

Il piano di risanamento finanziario ha previsto una serie di misure tecniche: in
particolare, la L.R. n. 16 del 5 giugno 2007 ha individuato !'ipotesi di valorizzare il
patrimonio immobiliare delle ASL non pili strumentale, tramite dismissione, e per un
valore di realizzo di non meno di 60 milioni di Euro.

Tale patrimonio, tra 'altro, in molti casi é risultato soltanto un onere, gravato da costi
di aestione e spese di manutenzione elevati, senza che limmobile possa avere

avuto rendimenti ritenuti proficui per la ASL proprietaria, soprattutto considerando
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che spesso trattasi-di meri fondi rustici o fabbricati rurali. con proventi invero esiaui.

ove percebiti e/o riscossi.

Il compendio immobiliare.

L'ARE.S.. aia tempo addietro. aveva predisposto un autonomo elenco di beni
immobili non strumentali, sulla base di sinaoli elenchi oraanizzati dalle ASL pualiesi
(anche per alcuni beni posti fuori reaione. come nel caso della ex ASL BA 2. titolare
di beni siti nell'area napoletana). nonché dall'azienda ospedaliera “Ospedali Riuniti”
di Foaaia.

A seauito di alcuni incontri tematici. & stato stabilito che le sinaole ASL dovessero
riformulare un elenco aagiornato di immobili ritenuti non strumentali alf'esercizio
delie attivita istituzionalmente riferibili alle aziende stesse.

E’ pervenuto un elenco che si comoone sia di stabili che di terreni e fondi (anche
rustici).

Lo scrivente consulente ha fornito delle linee-guida all'oraano incaricato del
censimento e della valutazione deali immobili ('Aaenzia del Territorio). affinché.
nelle relazioni di studio e analisi con ali incaricati delle sinaole ASL. si tenesse conto
di parametri interpretativi precisi. anche in ordine alle diverse criticitd che potevano
emergere nel corso del monitoraqgio.

Tale attenzione avrebbe garantito una procedura di monitoraaaio pilt spedita. fino
allenucleazione di un eventuale lotto immobiliare “subordinato”. vale a dire un
complesso di cespiti su cui possono insistere vari problemi (status giuridico di

proprieta, contenziosi, permute in atto, ...), comunque oqgetto di stima e la cui
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valutazione ‘circa 'inserimento in una operazione di valorizzazione (ed eventuale
dismissione) sarebbe stata effettuata in un secondo momento.

Oltre a cié. il sottoscritto consulente ha provveduto a fornire precise indicazioni
(riportate poi nella comunicazione Prot. n.® 20/P/611 CIG del 2 lualio 2008 della
Reaione Puglia — settore Controllo di Gestione e seftore Proarammazione e
Gestione Sanitaria) circa: le condotte che -nelle more dell'abolicazione della
procedura di cartolarizzazione- avrebbero dovuto assumere i competenti uffici delie
Asl in ordine ad immobili per i auali si era concluso il periodo di locazione. Veniva
altresi richiesto. contestualmente. di operare una distinzione tra immobili ad uso
.abitativo ed immobili ad uso non abitativo. e invitando ali uffici medesimi a declinare
ogni compertenza relativamente a richieste di nuova locazione o acquisizione di
immobili, atteso che la stessa sarebbe stata di pertinenza della cd. “societa veicolo”.
soqaetto giuridico principale della procedura di cartolarizzazione.

L'Agenzia del Territorio, che nella sua attivita di censimento e analisi ha monitorato
ali assets immobiliari della ASL pugliesi e su una campana (ove insistono proprieta
riferibili ad ASL pugliesi), nonché sull'azienda deali Ospedali Riuniti di Foagia. ha
compiuto un lavoro di integrale riordino delle situazioni aiuridico-urbanistiche di
riferimento (accertamento. proorietario. destinazione d'uso. classificazione di
anomalie....).

Questa attivita di raccordo e sistematizzazione si é resa necessaria in relazione ad
un patrimonio che non era mai stato censito in-maniera unitaria ed omogenea. e che
anzi presentava evidenti lacune oproprio in ordine a certezza della orovrieta.
destinazioni giuridiche, assenza di atti catastali (elementi identificativi, volture, atti di

trasferimento,...): questa variabile, non conosciuta al momento delliniziale
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programmazione temporale delle fasi di favoro. ha determinato la necessita di

rimodulare la definizione ultima della due diliaence

Alla data del 23 aennaio 2009 Ia situazione pud essere cosi sintetizzata:

1)

2)

3)

4)

9)

ASL BA: il totale valori di mercato indicati dall'azienda. per i propri beni
immobili non strumentali. & pari ad Euro 24.863.760.28=. mentre I'Agenzia
del Territorio Ii ha stimati in Euro 19.151.557.00=:

ASL BR: valore di mercato indicato dallazienda pari ad Euro
34.277.500.00=. con una valutazione dellA.d.T. pari ad Euro
25.845.550.00=:

ASL  FG: valore di mercato indicato dal'azienda pari ad Euro
6.128.238.10=. con una valutazione dell’A.d.T. pari ad Euro 8.531.588.00=:

ASL LE: valore di mercato indicato dall'azienda pari ad Euro 685.106.88=.
con una valutazione dell'A.d.T. pari ad Euro 3.485.700,00=;

ASL  TA: valore di mercato indicato dall'azienda pari ad Euro

4.000.000,00=, con una valutazione dell’A.d.T. pari ad Euro 7.812.970,00=;
Unita di NAPOLI (beni ex ASL BA 2): valore di mercato indicato dall'azienda

pari ad Euro 2.395.000,00=, con una valutazione dell’A.d.T. pari ad Euro

2.751.000.00=.

Complessivamente, dunque, le ASL avevano stimato un compiesso immobiliare non

strumentale, inserito negli elenchi della cd. valorizzazione, pari ad Euro

72.349.605,26=, laddove I'A.d.T. I'ha stimato in Euro 67.584.365,00=.

A seguito di ulteriori incontri tematici fra 'Agenzia del Territorio, lo scrivente

professionista e il gia responsabile del Settore Controllo di Gestione - Assessorato

al Bilancio, & emersa la necessita di richiedere ai competenti uffici delle ASL le

ragioni di alcuni mancati inserimenti di immobili non strumentali negli elenchi previsti
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per la cartolarizzazione. come pure si-& frichiesto di procedere ad uiteriore
ricoanizione sul patrimonio, al fine di evitare involontarie omissioni nel monitoraaaio
affidato all’A.d.T. Tale richiesta & stata diramata. con comunicazione ufficiale. ai
competenti uffici delle ASL ad inizio febbraio 2009.
Kekdeiek

| passaaai procedurali.
Come pilt volte rappresentato nel corso deali incontri settoriali intercorsi, il
sottoscritto professionista ha avuto modo di evidenziare ai dirigenti dellEnte
‘Reagione, ai tecnici del’A.d.T. ed ai responsabili delle ASL, le varie fasi di una
procedura standard di valorizzazione de! patrimonio immobiliare, e specificamente in
chiave di cartolarizzazione dei proventi (futuri canoni di locazione e/o flussi di cassa
da vendite) collegati aali immobili non strumentali di proorieta delle ASL pualiesi.
oggetto di dismissione quale piu idonea misura di valorizzazione degli assets
‘complessivi.
| passaggi procedurali, cosi come impostati e programmati per limplementazione
della procedura ordinaria, sono i sequenti:

1) Due diligence catastale e valutazione del valore di mercato per ali immobili

oagaetto di valorizzazione patrimoniale;
2) Costituzione della cd. “Societa - veicolo’. con la Reaione Pualia unico socio:
3) Trasferimento dei beni dalle ASL alla Regione e da questa, a titolo
oneroso, alla Societa - Veicolo;
4) Gara per la selezione della/e societa che deve/devono strutturare

I'arrangement - finanziario dell'operazione;
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5) Emissione obblinazionaria da parte della societa-veicolo. o —aualora ali
assets siano di importo non particolarmente elevato- per cd. assunzione di
finanziamento:

6) Gestione. da varte dell arranaer (e/o altro soaaetto individuabile, come
societa immobiliari), del patrimonio immobiliare (valorizzazione. vendita.
riscossione canoni di locazione....) e contestuale cestione dei flussi di
cassa verso/da la societa-veicolo.

La procedura € stata inizialmente regolata dalla Leage 30 aprile 1999, n. 130, e
successive integrazioni (connesse alla natura aiuridica del contratto di
securitization), che ha provveduto ad introdurre una disciplina per un tipo di
operazione finanziaria sviluppatasi neqli U.S.A. gia alla fine degli anni Settanta.
L'operazione di base & una tecnica finanziaria mediante la auale i flussi di cassa
derivanti da classi di attivo (in questo caso. immobili. € dunque flussi futuri di canoni
di locazione e/o proventi da alienazione) venaono selezionati ed aaareqati al fine di
costituire supporto finanziario e garanzia ai titoli (ABS. asset backed securities)
rappresentativi di tali crediti, collocati nel mercato dei capitali.

In pratica, dunque, un' ente (definito originator) smobilizza una serie di crediti
attraverso 1a loro cessione in blocco e pro soluto (con l'effetto, in questo caso. di off
balance sheef) ad un soggetto cessionario (SPV, special purpose vehicle), il qual
provvedera alla cartolarizzazione dei crediti acquisiti, ossia alla loro incorporazione
in titoli offerti poi sul mercato.

Invero, una peculiare e contingente conaiuntura dei mercati finanziari potrebbe
esprimere —-anche a medio termine- sentiment di carattere non particolarmente
favorevole {da parte degli investitori) verso emissioni obbligazionarie ABS (asset

backed securities), quali quelle riferibili ad una procedura di cartolarizzazione di
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crediti futuri (articoli 1. comma. 1. lett. b).-e 5 della. Leaae n. 130/99).Va ricordato tra
laltro, sul punto, che al 19 ottobre 2007 il rating asseanato da Moodv's alla Reaione
Pualia era A1. a fronte di un ratina per I'ltalia di Aa2.

Pertanto, a conclusione delle procedure di due -diligence potrebbe rivelarsi il
opportuno optare per la soluzione alternativa, ovvero implementare Ila
cartolarizzazione per “assunzione di finanziamento®. secondo le modalita previste
dalle leaai viaenti e ai sensi dell'articoio 7 della Leaae n. 130/99.

Il soggetto cessionario, la cd. Societa — Veicolo, viene creata con lo scopo unico di
acquistare quegli assefs (quindi, l'oggetto sociale prevedera —esclusivamente- la
gestione di uno o pil processi di cartolarizzazione).

[l cessionario stesso provvedera a reperire i mezzi finanziari necessari per
acquistare i crediti cedutiali mediante I'emissione (issue) dei titoli (ABS) derivanti
dalla cartolarizzazione vera e propria: pertanto. il ricavato del coliocamento sul
mercato di questi titoli verra impieaato per far fronte al pagamento del brezzo della
cessione.

Il imborso del capitale ed il pagamento degli interessi convenzionali incorporati nei
titoli emessi (oggetio di specifica strutturazione da parte dell'arranger che risultera
aggiudicatario della gara) verra garantito dal’ammontare complessivo dei crediti
ceduti, i quali vengono a costituire un patrimonio separato da quello del cessionario
o dellemittente i titoli (se diverso dal cessionario), con la conseguenza che i
pagamenti eseguiti dai debitori ceduti saranno -destinati esclusivamente al
soddisfacimento degli investitori che abbiano acquistato i titoli derivanti dal processo
di cartolarizzazione.

La SPV nasce come societa sottocapitalizzata (si consigli al costituzione di una s.r.1.

con capitale sociale minimo), ovvero dotata di una thin capftalization, in quanto il
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dismissione dei - cespiti -di oaranzia..da attuarsi tramite procedure di evidenza -

_pubblica.

Con la. Leaace 27 dicembre 2002. n. 289 (cd. leaae Finanziaria per il 2003). la
procedura di cartolarizzazione di cui alla Leaae 23 novembre 2001. n. 410. & stata
estesa anche al patrimonio immobiliare di Reaioni, Comuni e Province, e ai beni
immobili delle aziende sanitarie locali e delle aziende ospedaliere. Tali Enti.

ovviamente. non possono operare direttamente la dismissione del proprio

_patrimonio, ma i reiativi beni —come sopra indicato- devono essere trasferiti a titolo

oneroso agli enti territoriali di riferimento, con atto pubblico o scrittura privata
autenticata: saranno poi ali enti teritoriali ~tramite le societa appositamente
costituite- a realizzare le onerazioni di cartolarizzazione, con l'obiettivo di far
consequire —agli enti medesimi- il corrispettivo pil alto possibile, ricorrendo a
procedure competitive.
La SPV sara costituita anche alla luce di tale normativa. se si considera che -a
sequito della stima- potrebbero esserci risultanze tali da optare per la cessione
diretta dell'asset- immobile piuttosto che per auello finanziario.

Sedeiedese
Gli assets.
L'asset , per quanto appena sopra riportato, potra avere connotazioni diverse.
La sceita definitiva si potra, dunaue. definire nel momento in cui T'Ad.T. avra
compietato il censimento deali immobili oaaetto di stima: Ii si valutera la portata dei
valori strettamente finanziari (flussi futuri di redditivitd) o economici (il ricavato di-

potenziale vendita).
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Peraltro. la natura dell'asset é determinante per stabilire se si & in presenza di una
operazione che ha effetti sul conto economico o che. al contrario. deve essere
considerata una transazione finanziaria. -
La differenza non € irrilevante: .un'operazione che incide sul conto economico &
caratterizzata da un movimento di denaro che reaola il passaaaio di proprieta di un
bene reale. In auesto caso. cio che si verifica sul conto del patrimonio del venditore
é la sostituzione di un'attivita reale (es.: un immobile) con un'attivita finanziaria (la
liguidita incassata), mentre nel - patrimonio dell'acauirente si reaistrera una
variazione del tutto simmetrica.
Nel caso. invece. della cessione di un'attivita finanziaria —quale un credito- nel conto
patrimoniale del venditore si assistera alla semplice sostituzione di un asset di
natura finanziaria con un alfro della stessa natura: la liquidita.
La distinzione & dunqgue fondamentale per comprendere se una data operazione
possa incidere o meno sul parametro di deficit indicati nel Trattato di Maastricht, che
coincide con il saldo netto (accreditamento o indebitamento) del conto economico.
in ogni caso, va tenuto conto anche dellindicazione di EUROSTAT, che per le
operazioni di cartolarizzazione effettuate da enti pubblici —a partire dal 1 gennaio
2007- classifica le operazioni come di “debito pubblico” solo se:

- vi & cessione di crediti fiscali e previdenziali;

- vi & presenza di clausole di DPP (pagamento differito del prezzo di

cessione);
- vié presenza di clausole di sostituibilita di assets;
- vi é presenza ex ante di clausole di indennizzo;

- vié presenza ex post di clausole di indennizzo.
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Si prescinde. in auesta sede. per-raaioni di. brevita {che devono privileaiare peraltro

la schematicita della Relazione). dall'analisi di alcune variabili teoriche strettamente

connesse alla qualificazione degli assets, guali il trasferimento del rischio. l'incasso

del netto ricavo dell'emissione e le clausole di DPP (Deferred Purchase Price). il
tempo di reaqistrazione delle operazioni e la competenza economica (criterio
dell'accrual -basis). in.auanto saranno di- stretta competenza dell'arranaer
dell'operazione.

Ci si limita a rimarcare il ruolo che —in ordine alla tipologia di assets cartolarizzabili-
pud svolgere il settore assicurativo, soprafiutio in affiancamento all'azione
dell'arranger.

La funzione tipica € quella del credit enhancement, per cui il soggetto incaricato
riduce il livello di rischio creditizio dei fitoli emessi — o dellonzione ber
finanziamento- attraverso ['offerta di determinate garanzie.

| fattori di rischio che I'assicurazione dovra considerare sono:

il rischio di mancato paaamento f(insolvenza del debitore) che viene

attenuato dalle caratteristiche e dalla qualita del portafoglio, scelto suila
base di precisi criteri;

- il liquidity risk, vale a dire il rischio che —in una determinata fase temporale-
il flusso.di cassa derivante dallincasso degli assefs non sia sufficiente a
garantire il servizio del debito;

- il basic risk, ossia il rischio che i tassi di interesse sugli assets scendano al
di softo del tasso di interesse dovuto o comunaue siano soqaetti ad
oscillazioni:

-l rei"nvestment risk. cioé il rischio derivante dal rimborso anticipato dei

crediti.
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Va .infine. riportato, per restare in-tema di. tipologia di asset e quindi di
“cataloaazione” della procedura di cartolarizzazione. che l'art. 84, comma 8, della
Leaae Finanziaria 2003, . richiama .la .necessita: di informare preventivamente il
ministero dell'economia su aueste oberazioni. ribadendo la necessita di monitorare
anche auesta tinoloaia di ricorso al mercato. da parte deali enti territoriali.

Le cartolarizzazioni. infatti. rientrano fra le operazioni di accesso al mercato che il
reaolamento 1 dicembre 2003, n. 389, attuativo dell'art. 41 della Leaae Finanziaria
per il 2002 (Lecae 28 dicembre 2001. n. 448). prevede debbano rientrare nel
monitoragaio preventivo, se di importo almeno pari ai 100 milioni di Euro, € siano in
oani caso da comunicare trimestralmente ex post.

Il regolamento citato limita alle operazioni di importo rilevante (100 milioni di Euro)
I'attivita di coordinamento del Tesoro sullaccesso al mercato deali Enti territoriali.
poiché tale coordinamento mira esclusivamente ad evitare che un eccessivo
affollamento di emissioni in un ristretto arco di fempo renda oil difficili le condizioni
dr ricorso al mercato deali enti territoriali.

La rilevazione dellindebitamento in sé. perd, non pud essere sogaetta a restrizioni,
ma € stato disposto (per accertare se una cartolarizzazione & strutturata come
vendita effettiva o come accensione di un nuovo debito) che tutte le operazioni di
cartolarizzazione debbano essere comunicate trimestraimente all'Ufficio competente
del Ministero del Tesoro, al pari delle emissioni obbligazionarie o delle contrazioni di

‘prestiti di altra natura.

La societa per ia cartolarizzazione.
E' una societd ormai “tipica”, in quanto disciplinata dall'art. 3 deila L. 130/1999 e

dalle altre norme sopra richiamate. quantunque presenti caratteristiche sui generis.
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Nel quadro della cariolarizzazione di- crediti. cid comporta che la Societd di
cartolarizzazione - sia inclusa — in base al D.M. tesoro del 4 aprile 2001- tra dli
intermediari--finanziari. che risultano soagetti .all'obbligo di iscrizione nell'elenco
speciale di cui allart. 107 T.U.B. (Testo unico bancario). a orescindere dalla
categoria di crediti cartolarizzati oppure dal superamento di determinate soalie
quantitative. Detta-iscrizione dovra essere perfezionata (e non solo richiesta) dalla
Societa medesima prima di procedere all'emissione dei titoli rappresentativi (cfr.
_provvedimento Governatore Banca d'ltalia del 16 dicembre 2002).

Sara possibile costituire una societa per la cartolarizzazione (SPV) in forma di s.r.l.,
con capitale sociale minimo di 10.000 Euro, secondo una soluzione di pil frequente
impiego nella prassi, olire che essere quella espressamente prescelta dal legislatore
con riguardo alle SPV costituite ai fini della privatizzazione del patrimonio
immobiliare pubblico (art. 2 L. 410/2001 e art. 84 L. 289/2002).

Per cio che attiene alloagetto sociale, la cd. “societa-veicolo” avra per oaaetto
esclusivo “la realizzazione di una o pill operazioni di cartolarizzazione”, mentre per i
soqoetti operanti nel settore finanziario sono previste anche varie e ulteriori attivita
finanziarie.

La scelta del legislatore € stata cosi molto chiara. La societa deve essere un veicolo
con oggetto. sociale circoscritto e privo di rischio d'impresa (il patrimonio &
segregato), quanto di autonomia gestionale, essendo costituito ai soli fini di
consentire all'originator di finanziarsi attraverso la cessione di un determinato
portafoglio di crediti e di consentire al mercato (cioé a chi sottoscrive le ABS) di non
“essere soggetti ai rischi che derivano dall'eventuale insolvenza dell'originator.

Un ulteriore elemento di aticipicita & costituito dalla circostanza per cui le diverse

fasi di implementazione delia procedura di cartolarizzazione vengono -usualmente-
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asseanate .a ferzi. tramite esternalizzazione di funzioni o mediante veri e propri
contratti (management contracts).

Il caso pil tivico. oltre che auello che deriva dalla orassi. &€ auello disciolinato dalla
L. 130/1699 alfart. 2, comma 3. che prevede che nel prospetto informativo che
accompaana i fitoli (ABS) siano indicati i soagetti incaricati dell'emissione e il
collocamento - dei titali. i -soaaetti incaricati della riscossione e della complessiva
aestione dei crediti ceduti (servicer). i sogaetti incaricati dei servizi di cassa e di
pacamento verso i sottoscrittori dei titoli (paving agenf) e infine i soggetti cui &
attribuito il compito di aestire la fiquidita della societa veicolo (cash manager).

Tutto cié che si origina dalla cartolarizzazione costituisce, per la SPV. patrimonio
separato sia da quello della societa-veicolo stessa, che da quello eventuaimente
riconducibile ad altre operazioni. | creditori aenerici della SPV. dunaue. non
potranno soddisfare i propri diritti sul portafoglio di assets, laddove non si pud
escludere che i diritti dei portatori dei fitoli e degli alti creditori della
cartolarizzazione possano essere fatti valere sul cabitale sociale della stessa SPV.
Per scongiurare tali possibilita, la prassi conosce misure definibili di “supporto”. quali
la concessione ~alla SPV- di un finanziamento subordinato, o di linee di credito per
liquidita, © ancora la stipulazione di polizze assicurative per evitare interruzioni del
cash flow discendente dalla liauidazione del portafoalio di assefs.

I sottoscritto professionista ha collaborato con lo studio notarile incaricato di
redigere atto costitutivo e statuto della SPV, elaborando una bozza di statuto
preventiva e presentando proprie osservazioni sulla bozza definitiva, assolvendo
cosi ad un altro punto della consulenza richiesta.

Sk

Gli aspetti tributari.
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Sul punto si.nossono distinauere due distinti scenari. a seconda che si versi nel
caso di una cartolarizzazione “stretta” su crediti trasferiti a fitolo oneroso (L.
130/1999).0in guella di una cartolarizzazione diretta su beni immaobili.

Per la prima parte. nel caso di cessione di crediti esistenti oriainati da operazioni,
evidentemente gli obblighi di fatturazione saranno gia stati assolti precedentemente,
e dunaue I'imposta € divenuta aia esiaibile; in oani caso, Ia cessione di crediti non
costituisce cessione di beni ai sensi delfart. 2. comma 3. lett. a). del D.P.R. 26
ottobre 1972. n. 633. la cartolarizzazione di crediti pecuniari esistenti non produce
consequenze suila societa cedente ai fini IVA.

Nel caso di crediti futuri. occorre considerare che lart. 6 del D.P.R. 633/1972
prevede che il momento di effettuazione coincide con il pacamento de! corrispettivo.
ma questo termine qualifica (nel campo della cessione dei crediti colleaata ad una
cartolarizzazione) la controprestazione pecuniaria del committente. Ne conseaue

che il realizzo dei crediti determinato dalla cartolarizzazione € ininfluente sugli

‘adempimenti IVA della prestazione iniziale, e non obbliga la societa cedente ad

alcuna fatturazione anticioata.

Sempre nellambito di questo tipo di cartolarizzazione. la SPV avrebbe la
sogaettivita passiva ai fini IRES. IRAP e IVA. come pure i broventi confluenti nel -
corso delloperazione di cartolarizzazione (ed i relativi costi) costituiranno
componenti positive e negative del relativo reddito d'impresa. Invero, si ritiene anche
plausibile la tesi per cui, sulla base delle Istruzioni di Bén'ca d'italia del 29 marzo -
2000 la SPV non sarebbe tassabile. Le Istruzioni prevedono l'iscrizione delle attivita
inerenti le operazioni di cartolarizzazione nella nota integrativa € non nelio stato
patrimoniale e nel conto economico. Tale contabilizzazione fuori bilancio conferma

che i componenti di reddito generati dal portafoglio di crediti non hanno rilevanza - a
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fini impositivi- per la SPV. La stessa Aaenzia delle Entrate — Direzione Centrale
Normativa e Contenzioso. con la Circolare del 6 febbraio 2003 n. 8. ha aderito a tale
tesi,-escludendo cosi. che il risultato economico dell'operazione di cartolarizzazione
appartenga alla SPV e che quindi confiuisca nellimoonibile di auest'ultima.

Per quanto attiene, poi, a procedure di cartolarizzazione ai sensi della Leaae 23
novembre 2001 n. 410 e successive’ modificazioni. fra cui auella relativa alle
cartolarizzazioni realizzate daali enti locali (art. 84 L. 289/2002, ipotesi che —
concluso il lavoro di due diliqence- potrebbe rivelarsi pil idonea, nel caso in esame,
rispetto a quella di cartolarizzazione di crediti ex L. 130/1999), I'art. 2. comma 6, del
Decreto Leage 351/2001 prevede che ciascun patrimonio separato non € sogaetto
alle imposte sui redditi né all'IRAP, risolvendo cosi oani broblema di interoretazione
in ordine alla tassabilita.

Stante poi il silenzio del citato decreto leage in merito al trattamento contabile delia
SPV, si ritiene applicabile it provvedimento della Banca d'ltalia del 29 marzo 200,
che impone la separata evidenza delle informazioni contabili relative a ciascuna
operazione.

Nel patrimonio separato confluiranno i costi dei beni, ali oneri per i finanziamenti, le
spese di cartolarizzazione ed altre voci, mentre fra i proventi vi saranno i ricavi
generati dalle dismissioni e dallimpiego delia liquidita: saranno quindi esclusi da
imposizione -plusvalenze e proventi, come pure gli interessi e gli altri proventi da
conti correnti della SPV non sono soggetti alla ritenuta alla fonte del 27%.

Va precisato che, ai sensi della Legge 27 dicembre 2002 n. 289, comma 6, i beni
immobili delle aziende sanitarie locali e delle aziende ospedaliere possono essere
trasferiti a ftitolo oneroso alle societd costituite ai sensi del comma 1 con atto

pubblico o scrittura privata autenticata, previa delibera dell'organo competente deqli
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patrimonio -della societa non ha alcuna funzione di aaranzia dell'oberazione. dato
che il pubblico deali investitori viene adeauatamente aarantito dal monte crediti
ceduti.. che viene a costituire un patrimonio separato rispetto a aquelio della
cessionaria.

Il Decreto Leaae 25 settembre 2001. n. 351. ha utilizzato il descritto impianto
normativo per dare attuazione al piano di dismissione dei beni appartenenti aali enti
pubblici. prevedendo anch’esso la costituzione di una societa-veicolo, che
acquisisce ‘il patrimonio immobiliare di un ente pubblico. dietro corresponsione a
titolo definitivo di un prezzo iniziale, sostenuto arazie a finanziamenti bancari o
al'emissione di titoli obbliaazionari.

It rimborso dei titoli emessi e dei finanziamenti ottenuti sarebbe aarantito dai
proventi realizzati dalla successiva vendita dei beni oacetto della dismissione.
operata dalla societa veicolo a mezzo di aste, ovvero di strumenti evidenza
pubblica.

Tale schema procedurale va inserito nell'alveo di quello principale della L. 130/1999,
con la differenza che —in questo caso- la SPV non ¢ (cosi come previsto dal d.l.
351/2001) appositamente costituita dal Ministero del’Economia e delle Finanze,
bensi dalla Regione Pudlia.

Inoltre; va opportunamente evidenziato che nella procedura di cui alla L. 130/1999 i
titoli vengono rimborsati con i flussi di pagamento dei debitori ceduti: tuttavia, stante
la sostanziale esiouitad dei debitori ceduti (vale a dire titolari di locazione. che
dovrebbero versare —quali debitori, appunto- negli anni a venire dei canoni di
locazione) rispetto ai volumi attesi da possibili alienazioni, nel caso in esame &

importante che la SPV proceda al rimborso tramite gli importi derivanti dalla
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enti provrietari secondo i rispeftivo ordinamento. La. predetta delibera ha il
contenuto previsto -al-comma 6 dell'articolo. 2 del citato -decreto-leaae n. 351 del
2001. Gli onorari notarili relativi al trasferimento sono ridotti a un terzo.

ek
Conclusioni.
Lo scrivente professionista. consulente per la procedura di valorizzazione del
patrimonio pubblico non strumentale delle ASL opualiesi. con orientamento ad
interventi di cartolarizzazioni. ritiene di avere soddisfatto le richieste della Giunta
Regionale insite nell'affidamento dell'incarico.
In particolare. si & proceduto ad illustrare. sia aali oraani politici che a auelli tecnici.
nonché agli enti interessati (ASL ed aziende ospedaliere) le caratteristiche salienti di
una procedura di cartolarizzazione. individuando un percorso di fattibilita
procedurale, un’assegnazione di funzioni ai vari attori coinvolti, ed un contestuale
cronoprogramma che prevede anche i trasferimenti deali immobili dalle ASL alla
Reaione e da questa dalla societa-veicolo. nonché alla previsione della aara di
selezione dell'arranaer della procedura.
Lo scrivente ha alfresi fornito assistenza, anche con spostamenti in loco, ai
competenti- uffici ASL e a auelli del'A.d.T. laddove sono sorti problemi interpretativi
efo procedurali capaci di dispiegare potenziali effetti sulla procedura medesima,
producendo altresi delle linee-quida per la soluzione di casistiche definite di
“criticita”.
E’ stata altresi predisposta una bozza di statuto per la societa-veicolo, e sono state
presentate osservazioni alla bozza definitiva di statuto elaborata da uno studio

notarile.
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La presente Relazione (presentata in data odierna perché solo ad oaai si & chiusa fa
gran parte della stima dellA.d.T., a causa dei ‘problemi burocratici colleaati alla
incompleta cataloaazione -dei beni in-capo alle ASL) costituisce una sorta di sintesi
dei parametri tecnici softesi alle diverse indicazioni consulenziali in materia di
cartolarizzazione.

Resta da determinarsi se la SPV sara costituita per la cartolarizzazione di crediti (da
alienazione efo locazione di assets immobiliari} o direttamente per la dismissione del
patrimonio non strumentale, ai sensi della’L. 27 dicembre 2002, n. 289.

La scelta dipende dagli esiti definitivi della due diligence operata dall'Agenzia del
Territorio; daali stessi esiti dipendera anche I'opzione in favore della modalita di
emissione di titoli o di assunzione di finanziamento.

Lo scrivente professionista si riserva di fornire le proprie osservazioni, sul punto, una

volta conclusa la citata due diligence.

Bari, 10 febbraio 2009 Awv. Mario FANTINI
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Allegato C
NORME DI FUNZIONAMENTO

ART. 1 - E' costituita la Societd a responsabilita limitata denominata "PUGLIA VALORE
IMMOBILIARE Societéd di cartolarizzazione - S.r.l.".

ART. 2 - La Societa ha sede in

ART. 3 - La durata della Societa ¢ fissata fino al trentuno dicembre duemilacinguanta
(31-12-2050), e potra essere prorogata o anticipatamente sciolta per delibera
dell'assemblea.

ART. 4 - Il capitale sociale & di Euro 10.000 (diecimila), diviso in quote ai sensi
di legge.

La delibera di aumento del capitale sociale pud consentire il conferimento, nei modi
di legge, di beni in natura e crediti, nonché di qualsiasi elemento suscettibile di
valutazione economica, ivi compresa la prestazione di opera o di servizi a favore
della Societa.

In mancanza di diversa indicazione, il conferimento deve essere eseguito in danaro.
In considerazione di specifiche esigenze, la delibera di aumento del capitale sociale
pud escludere il diritto di opzione in favore dei soci, salvo per il caso di cui
all'articolo 2482 ter c.c..

BRT. 5 - La societd ha per oggetto esclusivo la realizzazione di una o pill operazioni
di cartolarizzazione, ai sensi dell’art. 84 della Legge 27 dicembre 2002, n. 289 e
delle disposizioni ivi richiamate, dei proventi derivanti dalla dismissione del

patrimonio immobiliare non strumentale delle Aziende Sanitarie Locali (ASL) e Aziende
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Ospedaliere pugliesi, giad di proprieta delle stesse ed alienato alla Regione Puglia,
relativamente al ripianamento del disavanzo sanitario deliberato QR ..) € in virtn
di quanto previsto dall’art.....della Legge Regionale n.°....
La societa potra effettuare le operazioni di cartolarizzazione mediante emissione di
titoli ovvero assunzione di finanziamenti. Per ogni operazione saranno individuati
i beni immobili destinati al soddisfacimento dei diritti dei portatori dei titoli e
dei concedenti i finanziamenti.

Gli immobili, e/o ogni altro diritto agli stessi collegato, acquisiti dalla societa
nell’ambito di ciascuna operazione di cartolarizzazione, costituiscono patrimonio
separato da quello della societa e da quelli relativi ad eventuali altre operazioni
di cartolarizzazione compiute dalla societa.

Ognuno di tali patrimoni separati & destinato in via esclusiva al soddisfacimento dei
diritti incorporati nei titoli emessi - dalla societa medesima o da altri enti - per
finanziare 1'acquisto dei crediti che del suddetto patrimonio fanno parte, nonché al
pagamento dei costi della procedura di cartolarizzazione. Su tale patrimonio non sono
ammesse azioni da parte di creditori diversi dai portatori dei titoli emessi dalla
societa ovvero dai concedenti i finanziamenti da essa ottenuti.

La societa potrd compiere tutte le prestazioni accessorie, affini e strumentali piu
utili e necessarie per il conseguimento dell’oggetto sociale.

La societd pud incaricare soggetti terzi per la prestazione di servizi di gestione

amministrativa, di cassa e di pagamento, di cessione, vendita o trasferimento, anche

a titolo fiduciario, relativamente ai beni oggetto di ciascuna operazione di
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cartolarizzazione; pud effettuare operazioni di reinvestimento in altre attivita
finanziarie dei fondi derivanti dalla gestione e dalla vendita dei beni acquistati
non immediatamente impiegati per il soddisfacimento dei diritti derivanti dai
summenzionati titoli o finanziamenti.

Alla societad possono essere conferiti diritti pieni o parziali sui beni immobili
facenti parte del patrimonio disponibile oggetto della procedura di
cartolarizzazione.

ART. 6 — Al fine del conseguimento dell'oggetto sociale, la Societa pud emettere titoli
di debito, ai sensi e per gli effetti dell'art.2483 C.C..

ART. 7 - I diritti sociali spettano ai soci in misura proporz;i.onale alla partecipazione
da ciascuno di essi posseduta.

ART. 8 - Le quote sociali possono essere trasferite sia per atto tra vivi, sia mortis
causa.

ART. 9 - Il socio pud recedere dalla Societa nei casi previsti dalla legge.

La volonta di recedere deve essere comunicata all'organo amministrativo a mezzo
raccomandata a.r. entro trenta giorni dalla data di iscrizione nel Registro delle
Imprese della decisione che legittima il recesso oppure, in mancanza di una decisione,
dal momento in cui il socio viene a conoscenza del fatto che lo legittima.

Il recesso non §u6 essere esercitato e, se gia ese;citato, diviene inefficace quando
la Societd revoca la decisione che lo legi#tiﬁa.

ART. 10 - Il socio che recede dalla S;cieté ha diritto di ottenere il rimborso della

propria quota in proporzione al valore di mercato del patrimonio sociale.
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In caso di disaccordo sul valore, questo viene determinato sulla base di una perizia
giurata redatta da un esperto nominato dal Presidente del Tribunale competente, su
istanza della parte piti diligente.

Il rimborso deve essere eseguito, con le modalita previste dalla legge, entro
centottanta (180) giorni dalla data di comunicazione della volonta di recedere.
ART. 11 - I soci decidono sulle materie riservate alla loro competenza dalla legge
© dalle presenti norme di funzionamento, nonché sugli argomenti sottoposti alla loro
approvazione da uno o pill amministratori o da tanti soci che rappresentano almeno un
terzo del capitale sociale.

Le decisioni ritualmente prese vincolano tutti i soci, ancorché assenti o
dissenzienti.

ART. 12 - Le decisioni dei soci vengono assunte con metodo collegiale.
L'assemblea dei soci & convocata dall'Amministratore Unico o dal Presidente del
Consiglio di Amministrazione con lettera raccomandata, anche a mano, spedita ai soci,
al domicilio risultante ai sensi dell'art. 2479 bis C.C., almeno otto giorni prima
di quello fissato per l'adunanza.

Nell'avviso di convocazione devono essere indicati il luogo - anche fuori della sede
legale, purché in Italia - il giorno e l'ora dell'adunanza, nonché l'elenco delle
materie da trattare.

In mancanza delle suddette formalita, la deliberazione & validamente adottata quando
ad essa partecipa 1'intero capitale sociale e sussistono le altre condizioni di legge.

ART. 13 - Possono intervenire all'Assemblea coloro che risultano soci ai sensi delle
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vigenti norme.

Ogni socio pud farsi rappresentare mediante delega scritta.

La regolarita della delega viene accertata dal Presidente dell'assemblea.

I soci partecipano alle decisioni con diritto di voto proporzionale alla quota di
capitale posseduta.

ART. 14 - L'assemblea ¢ presieduta dall'Amministratore Unico o dal Presidente del
Consiglio di Amministrazione. In caso di loro assenza o impedimento, l'Assemblea
elegge il proprio presidente.

Il presidente nomina, tra gli intervenuti, un segretario, a meno che il verbale non
debba essere redatto da un notaio.

Le deliberazioni assembleari debbono constare dal verbale sottoscritto dal presidente
e dal segretario o dal Notaio.

Nel verbale devono essere riassunte, su richiesta dei soci, le loro dichiarazioni.
L'assemblea delibera con il voto favorevole di tanti soci che rappresentino almeno
il cinquantuno per cento (51%) del capitale sociale.

L'assemblea deve essere convocata almeno una volta l'anno, per 1'approvazione del
bilancio, entro centoventi (120) giorni dalla chiusura dell'esercizio sociale.
Qualora la Societa sia tenuta alla redazione del bilancio consolidato o quando
particolari esigenze - debitamente segnalate dall'organo amministrativo - attinenti
alla struttura ed all'oggetto della societd lo richiedano, 1l'assemblea, per
1l'approvazione del bilancio, pud essere convocata entro centottanta (180) giorni dalla

chiusura dell'esercizio.
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L'assemblea, inoltre, pud essere convocata ogni qualvolta sia ritenuto opportuno
dall'organo amministrativo.

ART. 15 - Sono riservate alla competenza dell'assemblea:

- l'approvazione del bilancio e la distribuzione degli utili;

- la nomina e la revoca degli amministratori, fatti salvi i diritti riguardanti
lt'amministrazione della Societa eventualmente attribuiti a singoli soci;

- 1l'eventuale nomina dei sindaci e del presidente del collegio sindacale e la
rispettiva retribuzione;

- le modificazioni dell'atto costitutivo;

- la decisione di compiere operazioni che comportano una sostanziale modificazione
dell'oggetto sociale o una rilevante modificazione dei diritti dei soci;

- lé nomina e la revoca dei liquidatori ed i criteri di svolgimento della liquidazione;
- le altre decisioni che la legge riserva in modo inderogabile alla competenza dei
soci.

ART. 16 - La societa pud essere amministrata da un Amministratore Unico o da un
Consiglio di Amministrazione, composto da tre membri.

La scelta & rimessa all'Assemblea che provvede alla nomina.

L'Amministratore Unico ed i membri del Consiglio di Amministrazione potranno essere
scelti anche fra i non soci.

Gli Amministratori durano in carica a tempo indeterminato, fino a revoca da parte
dell'Assemblea o dimissioni, e sono rieleggibili.

Ove non nominato dall'Assemblea o in sede di costituzione, il Consiglio di
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Amministrazione elegge tra i suoi membri il Presidente.

Il Consiglio di Amministrazione si riunisce tutte le volte che il Presidente lo
giudichi necessario o quando ne sia fatta richiesta da uno o pit amministratori o dal
Collegio Sindacale, selesistente.

Le convocazioni del Consiglio saranno fatte dal Presidente mediante raccomandata da
spedire agli amministratori ed ai Sindaci se nominati almeno cinque giorni prima e
contenente il luogo, il giorno, l'ora e gli argomenti da trattare.

In caso di urgenza il Consiglio pud essere convocato con telegramma o telefax o posta
elettronica da spedire almeno un giorno prima.

Le deliberazioni del Consiglio sono valide quando sia presente la maggioranza dei
componenti in carica e siano adottate con la maggioranza assoluta dei voti dei
presenti, salvi i limiti di legge.

In caso di paritad e determinante il voto di chi presiede la riunione.

In mancanza delle formalitd di convocazione innanzi specificate, il Consiglio di
Amministrazione delibera validamente quando siano presenti tutti gli amministratori
e tutti i sindaci effettivi, se nominati.

ART. 17 ~ L'organo amministrativo & investito dei pil ampi poteri per la gestione
ordinaria e straordinaria della Societa, salve le limitazioni di legge.

Il Consiglio di Amministrazione, escluse le attribuzioni allo stesso riservate per
legge, pud delegare i propri poteri ad un Comitato esecutivo, composto di alcuni dei
suoi membri, o ad uno o pill Amministratori Delegati ai sensi di legge.

Oltre alle attribuzioni non delegabili previste dall'articolo 2381, commi 2, 3 e 4
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del codice civile, sono di esclusiva competenza dell'Organo Amministrativo e non sono
delegabili i poteri e le attribuzioni relativi a:

a) la redazione di regolamenti interni e le norme generali per l'esercizio delle
attivita sociali;

b) le proposte all'Assemblea di partecipazione della societa ad enti, istituti,
organismi e societd e la designazione, ove occorra, delle persone destinate a
rappresentare nei medesimi la societa stessa;

c) le proposte all'Assemblea di assunzione di mutui;

d) l'approvazione e la consegna all'Assemblea del documento programmatico annuale,
entro il 31 ottobre di ciascun anno e la verifica periodica dello stato di attuazione;
e) la gestione dei rapporti istituzionali con le autorita e 1le Pubbliche
Amministrazioni.

L'Organo amministrativo pud altresi provvedere e disporre per la cessione,
l'alienazione e/o il trasferimento a qualsiasi titolo di crediti acquistati dalla
societa nell’ambito di ciascuna operazione di cartolarizzazione e il compimento di
atti di disposizione, a gqualunque titolo, in relazione a tali crediti (anche
singolarmente considerati), quali la creazione sugli stessi di garanzie, anche reali,
di vincoli, oneri e diritti di terzi, in conformita a quanto previsto nei contratti
ed accordi conclusi dalla societad nel contesto di tale operazione di cartolarizzazione
e nel rispetto di tali contratti e accordi; pud inoltre provvedere e disporre per
l’emissione di titoli e/o 1’assunzione di finanziamenti volti a finanziare 1’acquisto

di crediti e/o l’erogazione di finanziamenti e/o la prestazione di garanzie da parte
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della societa nell’ambito di ciascuna operazione di cartolarizzazione, oltre a poter
determinare la redazione, la conclusione e la stipulazione di qualsivoglia contratto,
accordo, atto o documento necessario, utile od opportuno per il buon esito
dell’operazione di cartolarizzazione, diverso da quelli di cui ai punti precedenti.
ART. 18 - La rappresentanza della Societa di fronte ai terzi ed in giudizio spetta
al Presidente del Consiglio di Amministrazione o all'Amministratore Unico o al
Consigliere delegato, se nominato, e comunque nei limiti della delega.

L'organo amministrativo pud delegare la firma sociale, con le limitazioni che riterra
opportune, a procuratori speciali, per determinati atti o categorie di atti.

ART. 19 - I1 compenso spettante all'organo amministrativo & stabilito dall'assemblea
dei soci, la quale determina anche le modalita e i termini per l'effettivo pagamento.
Agli Amministratori spetta, inoltre, il rimborso di tutte le spese sostenute in ragione
del proprio ufficio.

ART. 20 - L'Organc amministrativo pud nominare uno o pill direttori, con specifiche
funzioni generali, commerciali, tecniche o amministrative, anche tra persone estranee
alla societd, determinando il relativo compenso.

ART. 21 - Ciascun socio ha diritto di avere dall'organo amministrativo notizia dello
svolgimento della gestione e degli affari e di consultare i libri sociali ed i documenti
relativi all'amministrazione, anche tramite professionisti di fiducia.

I soci che rappresentano almeno un terzo del capitale sociale hanno, inoltre, diritto
di far eseguire annualmente, a proprie spese, la revisione della gestione.

Quando richiesto dalla legge o comunque deliberato dall'assemblea il controllo della
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societa, anche contabile, & affidato ad un Collegio Sindacale composto, nel rispetto
delle condizioni di legge, di tre membri effettivi e due supplenti.

I sindaci durano in carica tre esercizi e sono rieleggibili.

Il Collegio Sindacale eventualmente nominato operera secondo le disposizioni del
codice civile e delle leggi speciali in materia.

Il Collegio Sindacale sara retribuito in conformita alle ivigenti tariffe
professionali.

ART. 22 - Gli esercizi sociali si chiudono al trentuno dicembre di ogni anno.
ART. 23 - L'Organc amministrativo, alla fine di ogni esercizio sociale, deve redigere
il Bilancio nei modi di legge.

Il bilancio, redatto con l'osservanza di tutti i criteri stabiliti dal codice civile,
verra presentato per l'approvazione all'Assemblea dei soci, da convocarsi a norma del
precedente articolo 12.

Una copia del bilancio, a norma di legge, deve essere depositata nella sede della
societd almeno quindici giorni prima dell'Assemblea.

ART. 24 - Prima di ogni distribuzione, dagli utili netti deve essere dedotta la somma
da accantonare a riserva legale, come per legge.

Inoltre, dagli utili netti pud essere dedotta una ulteriore quota da accantonare a
' riserva facoltativa, da destinare a scopi che l'assemblea riterra opportuni.

ART. 25 - L'Assemblea che approva il bilancio, dopo gli accantonamenti di cui al
precedente articolo 24 delibera anche sulla distribuzione degli utili netti ai soci,

in proporzione alle quote di capitale detenute e stabilisce il termine e le modalita
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per il pagamento dei dividendi.

I dividendi non riscossi entro cinque (5) anni dal termine fissato dall'Assemblea sono
prescritti.

ART. 26 - Addivenendosi, in qualunque momento e per qualsiasi causa, allo scioglimento
della societad, l'Assemblea determinerd le modalita della liquidazione e nominera uno
o pil liquidatori,  ferma l'osservanza delle norme di legge.

ART. 27 - Per tutto quant'altro qui non espressamente contemplato, si rinvia alle

disposizioni del codice civile e alle altre leggi vigenti in materia.



