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L'esperto materano apre un dibattito e propone la strada per «avere nuovi capitali»

La ricetta per il recupero dei Sassi

Michele Sarra propone una fondazione e un portale

Una fondazione ed un porta-
le istituzionale per rilancia-
re il recupero dei Sassi. E'
questa la proposta di Miche-
le Sarra, dottore in Econo-
mia aziendale e autore di in-
terventi sul recupero dei
Sassisu “Il Sole 24 Ore Sud”.
Un'idea che potrebbe modifi-
careil futurodeiSassi, iqua-
li andrebbero considerati,
come d'altronde richiedono
anche i Piani di gestione
Unesco, come un bene da tu-
telare in modo attivo. «Biso-
gna pensare -dice Sarra- che
la redditivita di un bene cul-
turale pubblico adeguata-
mente tutelato & funzionale
anchealla sua stessa conser-
vazione. Lasciando valido
limpianto demaniale, una
fondazione speciale (mista
pubblico-privato) potrebbe
rilanciareiSassi, agendo co-
me braccio operativo, rego-
latore e promotore del recu-
pero nel mondo e presso in-
vestitori qualificati. Abbia-
mo bisogno di nuovi capitali
eidee. Civoglionopero tempi
certi, regole giuridiche ed
economiche visibili al mon-
do, severe dal punto di vista
della tutela dell'aspetto cul-
turale, magari da pubbliciz-
zare mediante un portale in-
teramente dedicato allo svi-
luppo dei Sassi. Un portale,
come Wwww.agenziadema-
nio.com dove lo Stato pubbli-
cizza 1'operazione Valore
Paese, che contenga la sto-
ria, le regole del restauro, le
regole economiche della ge-
stioneduranteedopoiprevi-
sti 30 anni di sub-concessio-
ne, ledomande e risposte su-
gli aspetti amministrativi
dell'impianto giuridico at-
tuale, gli spazi disponibili da
restaurareecheservaperse-
lezionare proposte, capitali,
idee provenienti da tutto il
restodel mondo, cercandodi
avviare un circolo virtuoso
checonsentadicompletareil
recupero di tuttal'area Sassi
anche in assenza di risorse
pubbliche”.

In quest'ottica, come an-
drebbeaffrontato,anchealla
luce della recente semplifi-
cazione effettuata per 1'otte-
nimentodellesub-concessio-
ni, I'aspettoeconomico di ge-
stione ordinaria, funzionale
allacorretta tutelaeallacon-
servazione deibeni stessi?

“Attualmente il regola-
mento e conseguentemente i
contratti di sub-concessione
consentono alla maggior
parte dei sub-concessionari
che hanno investito capitali
propri di non pagare i cano-
ni fino all'ammortamento
dei capitali propri investiti.
Questo sul presupposto che
alla fine dei 30 anni della
sub-concessione limmobile
torni in possesso del dema-
nio, senzabisogno di nessun
altro investimento di recu-
pero, echeloStatoproprieta-
rio possa riceverlo pronto
per I'uso. Del resto, a distan-
zadioltre 15annidall'appro-
vazione delle regole, consi-
derando senz'altro la perdu-
rante assenza di contribuiti
pubblici per il risanamento
degli immobili sub-concessi,
bisogna chiedersi se sia giu-
sto porre in essere nuove
sub-concessioni utilizzando
i valori fissati ad inizio anni
'90 come base per la durata
dei piani di ammortamento

| Sassi e nel riquadro I’esperto materano di economia Michele
Sarra

futurie se sono congruiiva-
lori (anche aggiornati ai fini
Istat) e quindi la durata dei
piani di ammortamento cal-
colati sulla base dei canoni
fissatinel 1993”.

Cosa sarebbe opportuno
fare relativamente all'aspet-
todeicanoni?

Per evitare errori, le futu-
re sub-concessioni dovran-
noricercare unnuovoequili-
brio tra interesse dei privati
ad investire e la redditivita
del bene pubblico preveden-
do contesti di presenza o di
assenza di fondi della legge
771/86.Daunlato,1'innalza-
mentodeicanoni fissati (bas-
sirispetto ai valori di merca-
to immobiliare) sarebbe coe-
rente con la maggiore do-
manda di locali, la presenza
dioperatorichehannodimo-

strato di produrre del reddi-
toutilizzandoilocali, 'incre-
mento generalizzato dei va-
lori immobiliari, 'assenza di
altraforma di gettito da par-
te degli antichirioniafronte
di servizi pubblici necessari,
la necessita di responsabiliz-
zare e qualificare almeno in
parte le proposte di investi-
mento nei Sassi. Dall'altro,
bisogna considerare la con-
venienza del privato ad inve-
stire, soprattutto in assenza
attualmente di una ulteriore
dotazione di risorse pubbli-
chedella771/86. Cidochepro-
prio non si puo fare &€ non
pensare né alla redditivita
delbene pubbliconé alle con-
dizioni che rendano conve-
nientel'investimentodel pri-
vato nei differenti scenari
(con o senza risorse pubbli-

cheal 50%). Edisicurononsi
possono lasciare indetermi-
nate le regole economiche e
giuridiche post sub-conces-
sioni soprattutto se si vuole
avvicinare nuova domanda,
esterna al contesto territo-
riale. Si tratta certamente di
sceltepolitichemaanchetec-
niche. Oggi esistono le con-
dizioni Iper gestire questo
trade-off tanto piti complica-
to in assenza di ulteriore do-
tazione specifica della legge
771.

Ma quale potrebbe essere
una possibile soluzione su
cui ragionare lasciando in-
variato lo status demaniale
dei Sassi?

“Una soluzione, tenendo
valido I'impianto attuale del
demanio e della legge
771/86, potrebbe essere
quella di allungare le sub-
concessioni, in modo da con-
sentireal privatoorizzontidi
rientro maggiori nel caso in
cui non ci siano piu risorse
pubbliche al 50%. Bisogna
differenziare a seconda dei
diversilivelli dispesa del pri-
vato (110% o 50%). Questo
deve essere funzionale pero
ad una maggiore domanda
d'investimento, anche ester-
na al territorio. Inoltre biso-
gnerebbe rendere pill onero-
si i canoni delle sub-conces-
sioni che, in pratica, signifi-
cherebbe ridurre il periodo
di concessione gratuita. Le
due cose andrebbero modu-
late affinché si realizzi una
maggiore redditivita “a ten-
dere” del bene e al privato re-
sti conveniente investire.
L'ulteriore differenziazione
delle tariffe in funzione dei
diversi utilizzi (abitativo,
commerciale o altro) e dei di-
versi ambiti, la separazione
del legame tra le sub-conces-
sioni (30 anni) e le locazioni
(4+4 anni) sarebbero anche
funzionali al raggiungi-
mentoditale redditivita”.

Biagio Tarasco
matera@luedi.it

Canoni da aggiornare

II meccanismo economico
relativo agli immobili pub-
blici affidati in sub-conces-
sione a privati & determina-
to anche da 4 delibere di
consiglio comunale (n. 18
del 22/01/92, n. 19 del
22/01/92, n. 20 del
22/01/92, n. 95 del
27/08/93). 1l valore dei ca-
noni (aggiornato solo con
la delibera n. 84 del
21/12/2000 relativamente
all'indice Istat, mentre an-
drebbe ri-determinato ogni
biennio in modo automati-
co) € pari a: 3.200 lire me-
se/mq per le residenze,
4.500-3.900 lire mese/mq
per il non abitativo e 1.300-
1.900 lire mese /mq per gli
ipogei, a seconda della loca-
lizzazione. Per evitare di-
sparita di trattamento ri-
spetto agli immobili ri-
strutturati dal Comune e
concessi in locazione a pri-
vati, l'importo del canone
mensile cosl fissato viene
“abbattuto” (con massimoil
50%) in funzione della per-

centuale di capitale proprio
che il privato investe per il
recupero del bene assegna-
to. «Il canone post-abbatti-
mento cosi individuato -
spiega Michele Sarra- costi-
tuisce la base per il calcolo
del periodo di ammorta-
mento o concessione gra-
tuita, data dal rapporto tra
il capitale proprio ed il ca-
none di locazione fissato.
Durante tale periodo il pri-
vato, che ha anticipato le
somme, non versa alcun ca-
none con il presupposto di
recuperare il capitale inve-
stito. Ne consegue che tan-
to piu elevato € 'ammonta-
re del capitale proprio (o
tanto piu basso il contribu-
to pubblico), tanto piu lun-
go ¢ il periodo di concessio-
ne gratuita, il quale puo
raggiungere anche i 30 an-
ni corrispondenti all'intero
periodo della sub-conces-
sione. Inoltre, tanto piu
basso & il canone di locazio-
ne fissato dal consiglio co-
munale tanto piti lungo il

periodo di ammortamento
dei capitali privatiinvestiti.
Alla fine dei 30 anni poi, in
caso di rinnovo della sub-
concessione, saranno ver-
satiicanoni fissati adegua-
ti solo all'indice Istat. In va-
lore assoluto, senza consi-
derare incrementi Istat, un
locale di 100 mq abitativo
costa in termini di canone
165 euro al mese, 201 euro
nel caso di locale commer-
ciale e 98 nel caso degli ipo-
gei. Il periodo di ammorta-
mento -continua Sarra- ipo-
tizzando un ammontare di
contributiparial 50% suun
investimento ad esempio di
euro 103.291 coperto da
51.646 di contributi ed un
coefficiente di abbattimen-
to pari al 50% (massimo
possibile), & pari teorica-
mente a 52 anni nel caso
della residenza, 43 anni nel
non abitativo e 88 anni per
gliipogei. In pratica, nell'e-
sempio, per tutti i 30 anni
della sub-concessione il pri-
vato che ha investito

I progetti Pisu ma soprat-
tutto il futuro di alcuni dei
bandi pit importanti, a co-
minciare da quello sulla
promozione turistica. Luca
Braia, consigliere comuna-
le del Pd vuol vederci chiaro
echiedediconoscerelostato
dell'arte del bando inserito
nella Misura V.1 azione D,
azioni immateriali che ri-
guarda “Attivita e servizi di
comunicazione, promozio-
ne verso l'esterno e di sup-
porto ad iniziative di attra-
zione turistica” e che preve-
deunostanziamentodi 1mi-
lione e 600 mila euro.

Per farlo presentera, in
occasione del prossimo con-
siglio comunale, un ordine
del giorno per chiedere una
seduta aperta dell'assem-
bleadedicataaibandiPisue,
in particolare alle decisioni
assunte in merito al bando
sulla promozione turisticae
a quello sulle “azioni a sup-
portodellapromozionedelle

mi”. “Questo stato di cose
ci sta facendo concretamen-
terischiare di perdere o fon-
diperilavorimaicominciati
elepremialita previste”.

Secondo il consigliere, fi-
nora nessun documento &
mai stato prodotto sull'atti-
vitd in corso. “Nonostante
unaprimaletterainviatail 7
febbraio scorso in cui chie-
devo di conoscere lo svilup-
po dell'attivitd di controllo
della commissione tecnica
creatadalla giuntaBuccico-
spiega Braia - ho dovuto at-
tendere presentare una se-
conda comunicazione, tre

I consigliere del Pd fara un ordine del giorno
Promozione turistica
Braia sul bando Pisu
«Che fine ha fatto?»

settimane dopo, per ottene-
re un incontro nel corso del
quale, perd, non ho potuto
sapern molto di pitt, non es-
sendoci l'assessore al ra-
mo”. Nodo del contendere &
il bando vinto secondo i pa-
rametri  dell'appalto-con-
corsodalle Officine Rambal-
di, societa che il 13 maggio
2007 sieaggiudicata l'inca-
rico di promuovere Matera
attraverso attivita di valo-
rizzazione e iniziative colle-
gate. “Quel progetto fu vin-
tosecondo una precisa valu-
tazione tecnica effettuataal-
1'epoca della precedente am-
ministrazione e presieduta
da Vittorio Sgarbi - aggiun-
ge Braia .Un incarico conte-
stato, pero, dalla giunta
Buccico che ha creato una
commissione con il compito
di valutare i contenuti di
quelbandoedimodificarli.
“A quella modifica - ag-
giunge Braia - si doveva
giungere secondo la giunta
comunale, attraverso la di-
scussione pubblica con la
citta e l'attivita all'interno
delle commissioni Sassi e
Lavori pubblici %resieduta
dal consigliere Cappella) e
Attivita produttive (presie-
duta dal consigliere Di Mar-
zi0). Nessuno di questi con-
fronti & mai avvenuto , lo ri-
cordo, sono in ballo 1,5 mi-
lioni di euro. Gli unici stru-
menti che abbiamo a dispo-
sizione sono le interrogazio-
ni e gli ordini del giorno. Ed
equellochemetteremoinat-
to”.
ant.cier.

Alcune abitazioni e macchine parcheggiate negli antichi rioni
Sassi

51.646 non versa alcun ca-
none, senza considerare gli
interessi. E' come dire che
vive per 30 anni in affittoin
100 mq e paga 143 euro al
mese. Alla fine dei 30 anni,
in caso di rinnovo, poi do-
vrebbe iniziare a pagare,
per la casa ristrutturata,
165 euro al mese a titolo di
canone, salvo modifiche ad
oggi non previste e senza
considerare ulteriori incre-

menti Istat. II locale com-
merciale invece paghera
per i 100 mq circa 201 eu-
ro/mese e 98 euro/mese gli
ipogei. Nel caso, infine, di
non rinnovo della sub-con-
cessione dovrebbe restitui-
re il bene recuperato allo
Stato che, a quel punto, do-
vrebbe poterlo riutilizzare
senza ulteriori investimen-
ti”.

b.t.



