ISTITUTO NAZIONALE DELLA PREVIDENZA SOCIALE

Deliberazione n. 45

OGGETTO: Acquisto dell'immobile situato in Ferrara, Viale Cavour, n. 164,
da destinare ad uso strumentale.

IL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE
Seduta del 30 marzo 2022

Visto il D.P.R. 30 aprile 1970, n. 639;
Vista la legge 9 marzo 1989, n. 88;

Visto il D. Lgs. 30 giugno 1994, n. 479 e successive modifiche e
integrazioni;

Visto il D.P.R. 24 settembre 1997, n. 366;

Visto il D.P.R. del 22 maggio 2019 di nomina del Presidente dell'Istituto
Nazionale della Previdenza Sociale;

Visto il D.P.C.M. del 24 febbraio 2020 di nomina del Vice Presidente
dell’Istituto Nazionale della Previdenza Sociale;

Visto il D.P.C.M. del 16 dicembre 2019 relativo alla costituzione del
Consiglio di Amministrazione dell’Istituto Nazionale della Previdenza
Sociale;

Visto il D.M. dell'll febbraio 2022 di nomina del Direttore generale
dell’Istituto Nazionale della Previdenza Sociale;

Visto il Regolamento di Organizzazione dell'Istituto, adottato con
deliberazione del Consiglio di Amministrazione n. 4 del 6 maggio 2020,
successivamente modificato con deliberazione del Consiglio di
Amministrazione n. 108 del 21 dicembre 2020;

Visto I'Ordinamento delle funzioni centrali e territoriali dell'INPS, adottato
con determinazione dell’'Organo munito dei poteri del Consiglio di
Amministrazione n. 119 del 25 ottobre 2019, successivamente modificato
con deliberazione del Consiglio di Amministrazione n. 102 del 14 luglio
2021;
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Vistoil Regolamento per gli investimenti e disinvestimenti immobiliari di cui
alla deliberazione del Consiglio di Amministrazione n. 58 del 30 settembre
2020;

Visto, in particolare, l'art. 5, comma 14 del citato Regolamento, che
prevede, con riferimento agli immobili originariamente trasferiti al Fondo
Immobili Pubblici e oggetto del contratto di locazione sottoscritto in data 29
dicembre 2004 tra il Fondo Immobili Pubblici e I’Agenzia del Demanio, nel
caso di ricezione per il tramite della suddetta Agenzia della comunicazione
relativa al “Diritto di Prima Offerta” ai fini dell’acquisto di uno dei predetti
immobili, di procedere direttamente — e preliminarmente alla deliberazione
dell’acquisto da parte del Consiglio di Amministrazione - ad acquisire il
parere di congruita sul “Prezzo di Prima Offerta” da parte dell’Agenzia delle
Entrate, ai sensi dell’art. 64, comma 3-bis, del D.lgs. 300 del 1999;

Vista la nota del 06/08/2021 n. 14474, con la quale I’Agenzia del Demanio-
Direzione Governo del Patrimonio Pubblica Amministrazione Fondi
Immobiliari ha trasmesso all'INPS la "Comunicazione di prima offerta” della
Societa Finalca S.r.l. per la vendita dell'immobile sito in Ferrara, Viale
Cavour, n. 164, di cui la medesima & parte locatrice, per il prezzo di
€ 15.500.000,00, esclusi oneri fiscali, per l'intero complesso o di
€ 14.000.000,00, esclusi oneri fiscali, per la porzione dello stesso gia
destinata ad uffici, esclusa pertanto la cd. “palazzina ex reddito”, ad
eccezione di due locali siti al piano terra, con assunzione, in quest’ultimo
caso, da parte della suddetta societa, dei costi relativi alla suddivisione e
distacco della suindicata porzione immobiliare;

Tenuto conto che proprietario dell'immobile in oggetto € attualmente
Intesa San Paolo S.p.A. a seguito della fusione per incorporazione di
Mediocredito Italiano S.p.A., che nel 2015 lo aveva acquistato da Investire
SGR SpA gestore del FIP, sottoscrivendo al contempo con la Finalca S.r.l.
un contratto di locazione finanziaria per I'immobile in oggetto per la durata
di dodici anni;

Rilevato che il suddetto immobile — oggetto del citato contratto di locazione
FIP in scadenza a dicembre 2022 - ¢& utilizzato come sede della Direzione
provinciale di Ferrara e che la Direzione regionale Emilia Romagna ha
comunicato l'intenzione di mantenere la suddetta sede presso il citato
immobile limitatamente alla porzione di esso gia destinata ad uffici con
esclusione, quindi, della cd. “Palazzina ex reddito” avendo considerato non
praticabile la possibilita di riqualificare ulteriori immobili di proprieta
dell'INPS, in quanto privi di una capacita allocativa tale da consentire
soluzioni logistiche alternative a quella attuale;

Tenuto conto del previsto termine contrattuale di trenta giorni — decorrenti
dalla notifica della proposta di vendita - per comunicare l|'eventuale
accettazione della “Comunicazione di prima offerta” e delle intervenute
richieste di proroga di detto termine formulate dall’Istituto per effetto delle
guali I'accettazione dovra essere comunicata entro il 31/3/2022;

Preso atto che é stato acquisto il parere di congruita dell’Agenzia delle
Entrate sul prezzo di prima offerta nel rispetto di quanto previsto dall’art.



5, comma 14 del citato Regolamento per gli investimenti e disinvestimenti
immobiliari;

Rilevato che nel suddetto parere I’Agenzia delle Entrate ha ritenuto che il
prezzo di € 14.000.000,00 richiesto per la porzione immobiliare in oggetto

non possa ritenersi congruo rispetto al valore di mercato stimato dalla
stessa in € 9.210.000,00, con un’alea estimativa del +/-15%;

Preso atto che, a seguito della stima effettuata dalla Agenzia delle Entrate,
e stato comunicato alla Finalca S.r.l. un prezzo finale pari a €
10.590.000,00, al netto degli oneri fiscali, e che la stessa ha accettato di
vendere all'Istituto la porzione immobiliare in oggetto al prezzo suindicato,
confermando l'impegno a eseguire a proprie spese i lavori necessari al
distacco degli impianti, a definire prima del rogito le servitu di passaggio e
a regolamentare nell’atto di compravendita le tempistiche di realizzazione
degli interventi nonché la gestione e l'uso delle parti comuni del cortile di
accesso e degli impianti non divisibili;

Visto l‘articolo 7 del citato Regolamento per gli Investimenti e
Disinvestimenti immobiliari che, disponendo che il pagamento del prezzo
avvenga in tranches, prevede che l'ultima rata, pari al 5% del prezzo totale,
“sia corrisposta all’accertamento della regolare esecuzione da parte di un
professionista incaricato dallINPS da effettuarsi entro un periodo non
inferiore a nove mesi dalla predetta data di stipula del contratto di
compravendita” nel caso in cui il contratto di compravendita preveda lo
svolgimento di attivita da parte del venditore successivamente alla data di
stipula del medesimo;

Tenuto conto che gli oneri di suddivisione e distacco dell'immobile sono
stimati per un importo totale inferiore al 5% del prezzo di vendita;

Visto il Piano di Investimento e Disinvestimento 2021-2023, adottato con
deliberazione del Consiglio di Amministrazione n. 85 del 25 novembre 2020,
successivamente approvato con Deliberazione del Consiglio di Indirizzo e
Vigilanza n. 22 del 29 dicembre 2020 - per il quale € stato trasmesso il
previsto decreto del Ministero dell’'Economia e delle Finanze di verifica dei
saldi strutturali di finanza pubblica con nota n. 186573 del 25 giugno 2021
- che prevede per il 2022 un importo complessivo per l'acquisto in forma
diretta degli immobili a uso strumentale pari a € 100.000.000,00;

Preso atto, pertanto, che il prezzo di vendita di € 10.590.000,00, al netto
degli oneri fiscali, € coerente con gli importi indicati nel suddetto Piano e
che trova copertura nelle previsioni del capitolo 8U2112001 del bilancio per
I'esercizio 2022;

Preso atto che I'immobile sito in Ferrara, Viale Cavour, n. 164 € identificato
in catasto come segue:

e (atasto fabbricati del Comune di Ferrara al Foglio 376, Particella 146,
Sub 13/parte, ctg B/4;

e Catasto terreni del Comune di Ferrara al Foglio 376, Particella 146, Ente
Urbano;



Vista la relazione della Direzione Generale;
Su proposta del Direttore generale,

DELIBERA

di avvalersi del c.d. "diritto di prima offerta”, accettando di acquistare al
prezzo di € 10.590.000,00, al netto degli oneri fiscali, dalla Finalca S.r.l. -
previa estinzione del contratto di locazione finanziaria e conseguente
acquisto da parte della medesima societa della piena proprieta da Intesa
San Paolo S.p.A. - la porzione immobiliare, da destinare a uso strumentale,
sita in Ferrara, Viale Cavour, n. 164, individuata in catasto come segue:

e Catasto fabbricati del Comune di Ferrara al Foglio 376, Particella 146,
Sub 13/parte, ctg B/4;

e (atasto terreni del Comune di Ferrara al Foglio 376, Particella 146,
Ente Urbano.

Nell’atto di compravendita saranno costituite le servitu di passaggio e
saranno regolamentate le tempistiche di realizzazione degli interventi,
nonché la gestione e I'uso delle parti comuni del cortile di accesso e degli
impianti non divisibili.

Il Direttore Centrale Patrimonio e Investimenti procedera alla sottoscrizione
dell'atto di acquisto in oggetto nel rispetto delle modalita indicate nel
Regolamento degli investimenti e disinvestimenti immobiliari di cui alla
deliberazione del Consiglio di Amministrazione n. 58 del 30 settembre 2020,
munito di ogni pit ampio ed opportuno potere in materia, ivi compreso
guello di accettare e costituire servitu attive e/o passive, rendere qualsiasi
dichiarazione anche catastale, urbanistica e/o fiscale, meglio identificare la
consistenza della porzione immobiliare da acquistare.

Il Direttore generale fornira, successivamente al perfezionamento
dell’acquisto, informativa al Consiglio di Amministrazione.

IL SEGRETARIO IL PRESIDENTE

Gaetano Corsini Pasquale Tridico
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