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Introduzione

La Cartolarizzazione è l'operazione finanziaria consistente nella cessione di crediti, di  attività non negoziabili e di beni di una società attraverso l'emissione ed il collegamento di titoli obbligazionali e negoziabili sui mercati regolamentati. La società che cede si chiama Originator mentre le società che assimilano vengono definite società-veicolo (SPV o anche Scip). Quest'ultima cede il corrispettivo economico ottenuto tramite l'emissione ed il collegamento di titoli obbligazionali all'originator. Le Obbligazioni emesse sono divise in base a dei rating , con un merito creditizio che è minore quanto più è alto il livello di subordinazione nella restituzione del debito obbligazionario.  
I Beni cedibili possono essere : crediti, immobili , strumenti derivati o altro. Tutte queste categorie possono essere cartolarizzate, rimanendo sempre dentro i canoni predisposti dal rating. 
Il concentto di Cartolarizzazione deriva principalmente da un'attività che usualmente si svolge nei paesi anglosassoni, negli istituti securitization. che tradotto in italiano assume il significato di “cartolarizzazione di titoli”. Questo di fatto permette un’operazione finanziaria in grado di trasformare i crediti pecuniari (o di immobili) in titoli negoziabili, cioè da immettere su di un mercato azionario.Tuttavia, la definizione vera e propria non è questa, ma si può predisporre come base per la nascita e lo sviluppo in Italia. 
Precisamente, la legge di riferimento in Italia è la 130/1999, successivamente modificata all'articolo 7 con l'aggiunta degli articoli 7-bis e 7-ter con la legge n.80 del 14 Maggio 2005 ( Norme Finanziarie ). In altre parole, si tratta di una manovra finanziaria dove gli investitori, sottoscrivendo i titoli, accettano una clausola di limited recourse, che vincola la corresponsione delle cedole al rimborso dei crediti dal quale i titoli dipendono. E' un'operazione considerata molto rischiosa, per la quale la società di rating ( ovvero quella che cataloga i beni cedibili in determinate fasce )valuta la qualità dei titoli obbligazionari, e dunque del credito sottostante, facilitando la valutazione degli operatori interessati. 
Tuttavia in Italia, questo tipo di operazione è andata incontro a diverse inchieste penali, per via della cessione di crediti liquidi. Perciò, l'applicazione vera e propria è difficile da riscontrare, seppur le banche ne fanno largo uso, soprattutto per l'acquisto di crediti dove si possono riscontrare due costruzioni: Dualistica e Monistica la differenza sta nel contratto di base che regola i due rapporti. 

La Cartolarizzazione dei Beni Culturali e Paesaggistici

Generalmente, si può affermare che alla base dell’ operazione di cartolarizzazione c’è un contratto di cessione di crediti. 

Nell’ipotesi della cartolarizzazione del beni culturali, per ottenere una cessione di crediti, al fine di conseguire  dei finanziamenti, vengono istituite delle apposite società-veicolo addette all'emissione di questi crediti. In sostanza, queste società veicolo  sono enti (che una parte della dottrina considera pubblici ed altra invece privati) che determinano il valore di un bene attraverso l'apposita tabella di rating. 

Schematicamente la cartolarizzazione potrebbe riassumersi nella seguente operazione: “I beni vengono ceduti dal titolare-cedente a società veicolo che versano al cedente il corrispettivo economico in base ad un "prezzo iniziale" ottenuto attraverso l'emissione ed il collocamento di titoli obbligazionari, successivamente la SPV (o Scip) li  rivende sul mercato a d un prezzo maggiore”. Lo scopo di base resta quello della valorizzazione gestione ed alienazione del patrimonio dello Stato ma restando nell’ambito delle tutele e dei vincoli predisposte dalla legge.


Il caso di studio si incentra sui Beni Culturali Immobili e Paesaggistici. Queste due categorie di beni vengono tutelate e valorizzate dal C.B.C.P che  reagisce anche sulle procedure di alienazione. La legge 23 novembre 2001, n. 410 (v. art. 3, c. 1 bis), prevede la cartolarizzazione e dunque l’alienazione dei beni dello Stato anche di particolare valore artistico e storico. 

“Il Codice, a proposito della alienazione di beni degli enti pubblici, prevede la inalienabilità di tutta una serie di beni ovvero: «gli immobili e le aree di interesse archeologico» (art. 54, c. 1, lett. a); «gli immobili riconosciuti monumenti nazionali con atti aventi forza di legge» (art. 54, c. 1, lett. b); gli immobili dello Stato, delle regioni e degli enti territoriali dichiarati di particolare interesse per il loro “valore storico-identitario” (ovvero i beni immobili di cui all’art. 10, c. 3, lett. d, 2° parte: art. 54, c. 1, lett. d);”

Tuttavia il concetto di alienazione e “svendita” dei Beni Immobili non è applicabile a tutte le categorie. Come sancito dal Codice, il bene deve avere caratteristiche che rispecchino il concetto di Culturale. Per questo motivo, non tutti i beni immobili sono riconosciuti Patrimonio culturale, in quanto fanno parte sì della collettività, ma non del patrimonio. Per questo motivo, possono essere cartolarizzati o alienati. Queste categorie, che rientrano nei parametri del rating, possono essere venduti alle società-veicolo, in cambio di crediti usufruibili per altre attività o enti organizzativi. Nell’ipotesi di beni alienabili, l’inserimento nel programma di dismissione e il trasferimento alle SCIP (Società Cartolarizzazione Immobili Pubblici ), avviene di comune accordo con il Ministro per i beni e le attività culturali. Tale accordo è equiparabile alla autorizzazione alla vendita di competenza del Ministero, fermo restando che in tale sede il Ministro dovrà dettare le condizioni previste dall’art. 57. Infatti, la alienazione dei beni culturali è sottoposta a tutta una serie di cautele regolamentate dall’art. 55, c. 2, del Codice dei beni culturali, nel quale si  stabilisce che l’alienazione deve sempre assicurare la tutela e la valorizzazione dei beni, senza escludere la fruizione al pubblico. Il provvedimento di autorizzazione all'alienazione deve inoltre indicare le destinazioni d’uso compatibili con il carattere storico ed artistico degli immobili e tali da non recare danno alla loro conservazione.

In base a quanto scritto, anche se il bene non è regolamentato da atti giuridici, viene comunque tutelato in base agli articoli del suddetto Codice, in modo tale da non far disperdere il suo valore storico e, eventualmente, culturale. 

Marche contro Veneto. 

Il caso che viene maggiormente utilizzato per esempi di cartolarizzazione e alienazione dei Beni Immobili, è sicuramente quello del Comune di Venezia, primo in tutta Italia. Patria artistica per eccellenza e riconosciuta a livello mondiale come Patrimonio dell'umanità, la città nell'aprile del 2005 ha messo in atto un processo di cartolarizzazione che prevedeva la vendita di Beni Immobili appartenenti al centro della città. Tuttavia, l'esempio non è propriamente inerente al concetto insito della cartolarizzazione. Come stabilito dalle leggi finanziare, per cartolarizzare un bene c'è bisogno di una società-veicolo privata che possa liquidare i crediti prestabiliti dalle classi di rating. In questo senso, il comune ha agito in maniera eccelsa, creando lui stesso la società veicolo, chiama VECART S.r.l.. Proprio grazie a questa manovra, il Comune è riuscito a far rientrare nelle proprie finanze, 29 milioni di euro spesi per il mantenimento ed il restauro degli edifici storici. Non si tratta quindi, di cartolarizzare il bene ad una società privata, quanto il far rientrare il credito liquido all'interno dell'amministrazione comunale.Gli esempi di cartolarizzazione sono i seguenti,in ambito veneziano:Palazzo Nani, Palazzo Foscari Contarini,Palazzo Bonfandini, Palazzo Fondamenta Colleoni, Palazzina al Lido, Palazzo a Murano,Palazzo Ex Conterie, Palazzo Fondamenta del Ponte Longo. Tuttavia, come stabilito dagli articoli del Codice, lo Stato ha un diritto di Prelazione, ovvero la capacità di poter fermare la vendita di Beni Culturali entro i sessanta giorni previsti dalla legge. Per quanto riguarda Venezia, tuttavia, la Prelazione non era necessaria, in quanto il Bene non veniva venduto ad esteri o a privati, ma allo stesso Comune ( Causa società veicolo VECART S.r.l.) e quindi appartenente al territorio Italiano. 

Le Marche, in tutto questo discorso, si discostano completamente. Partendo dal presupposto che la Regione ha come obiettivi principali la valorizzazione e conservazione dei Beni Culturali, non ha mai attuato un processo di Cartolarizzazione dei Beni Immobili. Questo è un ottimo segno dell'amministrazione culturale della regione, in quanto porta maggiore rilievo ed importanza alle strutture culturali. Tuttavia, la Regione ha attuato altri interventi di salvaguardia che non prevedono l'organizzazione di società-veicolo come quella veneziana. Difatti, ha istituito ( in base alla L.R. n.6 del 24 Marzo 1998 ) quello che tutt'oggi viene ricordato come Ecomuseo, o Museo Diffuso. L'Ecomuseo, intervenendo sullo spazio di una comunità e sul suo divenire storico, si occupa della promozione di attività didattiche e di ricerca grazie al coinvolgimento diretto della popolazione e delle istituzioni locali. In se per se questa nuova tipologia di museo, vede il raggruppamento delle opere territoriali contestualizzate all'interno non solo della struttura principale, ma anche del territorio circostante e dell'ambiente in cui è ubicato.

Per cui, tutti i palazzi storici per eccellenza di tutta la regione, rimangono sotto la tutela della Rete Musei Marche che utilizza i fondi ricevuti dallo Stato per il mantenimento e la fruibilità dei Beni Immobili al pubblico. 
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