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SCHEDA VERBALE DI CONSEGNA O RICONSEGNA
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VER Sistema di Gestione per la qualita Consistenza bene
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VERBALE DI CONSEGNA O RICONSEGNA
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SCHEDA VERBALE DI CONSEGNA O RICONSEGNA
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CAPITAL ASSET MANAGEMENT - modulo CONTABILITA® PATRIMONIALE

CODICE IMMOBILE
CODICE CONTABILITA’ PATRIM.

INDIRIZZO
LOCALITA’
COMUNE
PROVINCIA
NAZIONE
UTILIZZO
DENOMINAZIONE

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

CODICE REGIME GIURIDICO
CODICE TIPO BENE
CODICE NATURA

CENTRO DI COSTO
CENTRO DI RESPONSABILITA’

AMMORTAMENTO GRUPPO
PERCENTUALE

ULTERIORE PERCENTUALE

UMO0033
0000000

Via Bruno Rele, 33
Milano

Milano

MI

IT

Uffici servizio economato

Palazzo Gerace

Comune di Milano NCEU Foglio 42
CatB/4 cl. 5 Sub 3, 5,7,9

Patrimonio indisponibile
Patrimeonio Indisponibile
Edificio ad uso istituzionale

00591
Area servizi tecnici

EDIFICI
0,03

0,00

Pag. 01/02

%
Valori Quota F.do Valore
Anno Descrizione Costo aggiornati Amm.  amm.to amm.to residuo
Acquisto immobile ft.2 XY
15/04/01del 15/4 + 3.910.332,75 3.910.332,75
Rilevaz.quota amm.to anno
31/12/012001 3 117.309,98 117.309,88 3.793.022,77|
Manut.straord.ft.n.1500 XY
16/02/02 del 16/2/02 + 7.682,30 3.918.015,05
Manut.straord.ft.n.3510 XY
31/03/02del 31/3/02 + 2.964,99  3.920.980,04
Manut.straord.ft.n.7850 XY
15/04/02 del 15/4/02 + 2.243,52  3.923.223,56

Manut.straord.ft.n.9165 XY
22/05/02 del 22/5/02

Manut.straord.ft.n.9877 XY
15/07/02 del 22/5/02
Manut.straord.ft.n.9912 XY
18/07/02 del 22/5/02
Rilevaz.quota amm.to anna
31/12/022002
01/01/03 Valore iniziale
Rilevaz.quota amm.to anno
31/12/032003
01/01/04 Valore iniziale
Rilevaz.quota amm.to anno
31/12/04.2004
01/01/05 Valore iniziale
Manut.straord.ft.n.9965 XY
15/03/05del 15/5/03
Rilevaz.quota amm.to anno
31/12/05 2005
00/01/00 Valore iniziale
Manut.straord.ft.n.9965 YX
22/09/06 del 22/9/06
Rilevaz.quota amm.to anno
31/12/062006
01/01/07 Valore iniziale
Rilevaz.quota amm.to anno
31/12/07 2007
01/01/08 Valore iniziale
15/02/08 Incremento bene per riv.
Rilevaz.quota amm.to anno
31/12/08 2008
01/01/09 Valore iniziale

+ 22.731,39

+ 1.322,99

+ 75.855,66

4.023.133,60

4.023.133,60

4.023.133,60

+ 55.845,66

4.078.979,26

+ 168.992,44

4.247.971,70

4.247.971,70
+__285.991,00

4.533.962,70

3.945.954,95

3.947.277,94

4.023.133,60

4.078.979,26

4.247.971,70

4.533.962,70

3 120.694,01 238.003,99

3 120.694,01 358.698,00

3 120.694,01 479.392,01

3 122.369,38 601.761,38

3 127.439,15 729.200,53

3 127.439,15 856.639,69

3 136.018,88 992.658,57

3.785.129,61

3.664.435,60|

3.543.741,59

3.477.217,84

3.518.771,17|

3.391.332,01

3.541.304,13

Pag. 02/02
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La Locazione ad uso Diverso (ege 1527,

La Locazione ad uso Abitativo wege+siss
La Compravendita Immobiliare

Le leggi in materia, discusse ed integrate sul versante dottrinale ven-
gono opportunamente confrontate con il prevalente orientamento giu-
risprudenziale in modo da fornire un quadre davvere completo ed e-
sauriente.

Accanto alla trattazione di tutte le normative di riferimento, il corso of-
fre importanti riflessioni in merito ai pit fondamentali principi di diritto
privato connessi con il rituale locatizio e la disponibilita degli immobili.
Seguono importanti riflessioni e cenni in merito al ricorso in giudizio e
alla locazione degli immobili appartenenti ad ENTI PUBBLICI (scuole, o-
spedali, uffici, universita ecc.....).

Il corso si occupa inoltre della compravendita immobiliare. Viene propo-
sta quindi un'importante riflessione in merito al contenuto dell’atto di
compravendita e di tutte le procedure ad esso connesse.

PRINCIPI DI RIRITTO PRIVATO

Beni immobili, Beni in consumabili, Pertinenze, Il Diritto reale,
L'acquisto dei diritti patrimoniali, La vendita, Vendita con riserva di pro-
prieta, La somministrazione, La donazione, L'usufrutto, Le servitu pre-
diali, La locazione e il codice civile, Obblighi del locatore, Obblighi del
conduttore, Sublocazione

LA LOCAZIONE AD USO DIVERSO LEGGE 392/78

Durata, durata legale, Attivita ricomprese, Attivita transitorie, Commenti
giurisprudenziali sulle attivita ricompresse, Il diritto alla rinnovazione, La
disdetta della locazione, Il recesso del conduttore, La tutela del condut-
tore, Indennita art.34 , Commenti giurisprudenziali sulle indennita, Sub-
locazione dell’immobile, Cessione dell’azienda, Diritto di prelazione, in
caso di vendita, in caso di nuova locazione, Movazione, Diritto di riscatto,
Termine per il pagamento dei canoni scaduti, Modalitda di rilascio
dell’immobile, Uso diverso da quello pattuito

LA LOCAZIONE AD USO ABITATIVO LEGGE 431/98

Le tipologie di contratto, Ambito di applicazione, D.M. 5.3.1999, le mi-
crozone censuarie i criteri per la determinazione dei canoni, La trattativa
territoriale, | contratti di natura transitoria e ad uso universitario, D.M.
30.12.2002 Gli accordi territoriali

Le organizzazioni firmatarie, Tabelle degli elementi caratteristici da in-
cludere negli accordi, Gli immobili arredati, Fattispecie di esigenze tran-
sitorie per il locatore, per il conduttore, Le locazioni escluse dalla
431/98, | contratti liberi, Il recesso del locatore, Diritto di prelazione,
Vendita in blocco, Il recesso nella nuova legge di riforma, La disdetta an-
ticipata da parte del conduttore, La rinnovazione contrattuale, Risoluzio-
ne per inadempimento, La successione contrattuale, La prescrizione dei
crediti

LOCAZIONI passive e attive DEGLI ENTI PUBBLICI
Scuole, uffici, ospedali, universita, Enti pubblici economici (poste ecc...)

LA COMPRAVENDITA DI IMMOBILI

La proposta irrevocabile d’acquisto, Il contratto preliminare - elementi
essenziali, La parte alienante e la parte acquirente - diritti e doveri,
Forma e contenuti del contratto definitivo, Contratti particolari.

DURATA:

master due giorni

DOCENTE:

Dott. Flavio Paglia

Responsabile della Gestione e Va-
lorizzazione del Patrimonio
dell’ Amm. Provinciale di Genova.
Autore di numerosi libri, pubbli-
cazioni e commenti in materia
professionale nonche Docente per
conto di molteplici Scuole Supe-
riori di Pubblica Amministrazione.
Consulente Tecnico del Tribunale
di Genova (CTU) & tuttora mem-
bro della Commissione Provincia-
le Espropri della medesima Pro-
vincia.

Consulente in materia patrimo-
niale per diversi Enti Locali e so-
cieta private.
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STIME IMMOBILIARI,

IL MASTER

LA METODOLOGIA ESTIMATIVA

I beni della Pubblica Amministrazione, classificazione e tutela, Riflessioni
in merito alle valutazioni per immabili di proprieta degli Enti Pubblici o
da acquisirsi per fini istituzionali dell’Ente, Le motivazioni per
Yinvestimento, Il valore di mercato, il caso degli investitori istituzionali,
La “metodologia estimativa” diretta ed indiretta, La “Straordinarieta
dell’immaobile pubblico”,

“L’Oligopolio” e il “Manopolio Bilaterale” ovvero U'unicita del bene da
stimare, L'Utilita Marginale del bene e la sua influenza sul valore, | dati
necessari per la Stima di un bene : Inquadramento storico giuridico, In-
quadramento Urbanistico, catastale, Accessibilita, criteri costruttivi, in-
fluenze ascendenti e discendenti, caratteristiche oggettive e soggettive,
Le stime sintetico comparative, La stima per comparazione con contratti
depositati, La stima da borsini immobiliari, La stima per comparazione
diretta, | coefficienti di differenziazione, Le influenze ascendenti e di-
scendenti, Le stime analitiche, La stima per capitalizzazione del reddito,
Il Saggio di Capitalizzazione “r" come individuarlo e come calcolarlo ana-
liticamente, La stima per costo di riproduzione deprezzato, Il coefficien-
te di degrado, La stima per valore di trasformazione, La stima per valore
complementare, La stima per valore di surrogazione, La stima del como-
dato d'uso, La stima del diritto di usufrutto, La stima delle rendite con
accumulazione iniziale, intermedia o finale

LE ULTERIORI RIFLESSIONI

| costi incidenti su un nuovo progetto immobiliare, L'importanza di co-
struire per lotti funzionali, Costi di gestione dei beni invenduti, Ammor-
tamento dei costi di trasformazione, Periodo per ’ammortamento dei co-
sti sostenuti, Andamento valore immobile e manutenzioni effettuate,
Condizione di congruita in caso di acquisto di immobile da parte di ente
pubblico, Congruita mediante capitalizzazione del canone, Particolari
redditivita sovra ordinarie, Extra redditivita connessa al tessuto urbani-
stico, Andamento redditivita e prestito sostenuto per linvestimento
(congruita con Basilea 2), Analisi valore dei beni di cui si conosce la pros-
sima maorte funzionale, Stima delle sale cinematografiche, Oneri indiret-
ti: le indennita da destinare al conduttore in caso di trasformazione del
cespite, Acquisto di cosa futura da parte degli enti pubblici

LA STIMA DELLE AREE EDIFICABILI

La stima delle aree edificabili: criteri generali

Il Valore delle aree non edificate, Aree edificabili contraddistinte da pia-
no di attuazione gia approvato, Aree definite edificabili dal PUC, dal PRG
o dal Piano di Fabbricazione comunale, Aree non edificabili (attualmente
agricole) ma poste nelle immediate vicinanze della cintura periferica
dell’agglomerato urbano e potenzialmente trasformabili in edificabili dai
prossimi P.U., Aree non edificabili non caratterizzate da interesse immo-
hiliare, Aree a destinazione agricola, Fattore territoriale, Fattore sog-
gettivo, Fattore Urbanistico, MATURAZIONE URBANISTICA Presenza o
meno del “Permesso di costruire”, Scorporo della “s.u.l.” dal valore di
incidenza area, Fattore Temporale, Elasticita della domanda, Ricavo to-
tale ed elasticita della domanda, Il contesto economico e demografico di

DURATA:

master tre giorni

DOCENTE:

Dott. Flavio Paglia

Responsabile della Gestione e Va-
lorizzazione del Patrimonio
dell’ Amm. Provinciale di Genova.
Autore di numerosi libri, pubbli-
cazioni e commenti in materia
professionale nonché Docente per
conto di molteplici Scuole Supe-
riori di Pubblica Amministrazione.
Consulente Tecnico del Tribunale
di Genova (CTU) & tuttora mem-
bro della Commissione Provincia-
le Espropri della medesima Pro-
vincia.

Consulente in materia patrimo-
niale per diversi Enti Locali e so-
cieta private.

riferimento:  La  propensione  all’investimento, La  propensione
all’investimento: i singoli settori di investimento
&
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Il Regolamento sulle CONCESSIONI dei

beni demaniali

e patrimoniali indisponibili
Il Regolamento sulle ALIENAZIONI del
patrimonio disponibile.

La legge 15 maggio 1997 n° 127 prevedendo la possibilita di aliena-
re i beni degli Enti Locali anche in deroga alla Legge 24 dicembre
1908, n.783, nonche al regolamento approvato con regio decreto 17
giugno 1909, n.454 & intervenuta ravvivando e ridonando nuova po-
tenzialita a tutto il Patrimonic Pubblico

| beni immobili riacquistano cosi la loro funzione di strumento fon-
damentale per il raggiungimento dei fini d’interesse della colletti-
vita, per il reperimento di maggiori risorse proprie dell’Ente, in via
continuativa o una tantum.

Accanto al Regolamento per le alienazioni del patrimonio la possi-
bilita di dotare I’Ente di un proprio Regolamento per le concessioni
dei beni demaniali e patrimoniali, determina per 'Amministrazione
stessa adeguati criteri di trasparenza e adeguate forme di pubblici-
ta all’azione amministrativa assicurando, nel contempo, principi di
economicita di gestione, di efficienza, di produttivita, di redditivi-
ta e di razionalizzazione delle risorse

Il “Regolamento per |"alienazione del Patrimonio Immobiliare”
(Art. 12 - 2" comma legge 127/97)

Oggetto del regolamento, il Piano delle dismissioni patrimoniali

Il Valore del Bene, la perizia estimativa, la determinazione del va-
lore di vendita (oneri fiscali, accessori ecc...)

Beni vincolati o di Edilizia residenziale pubblica, le procedure ne-
cessarie,Metodi di alienazione,Vendita diretta a Enti Pubblici o a
soggetti di rilevanza sociale, Trattativa privata, limite di valore per
la trattativa privata, alienazione a favore di quanti godono di diritti
reali o personali sull’immobile,Pubblicita e Metodi di aggiudicazio-
ne,Presentazione delle offerte,Garanzie e cauzione, Svolgimento
della gara e cause di esclusione dalla gara, Stipula del contratto e
termini di sottoscrizione, Corresponsione del prezzo di acquisto,
Creazione della Bozza di regolamentao,

Il “Regolamento per le concessioni in uso di beni demaniali e in-
disponibili dell’Ente” (Corte di Cassazionen® 11491/93)

Modalita di rilascio delle concessioni, contenuto dell’atto concesso-
rio, La scelta del concessionario, la revocabilita, forme di traspa-
renza e pubblicita, la procedura concorsuale ad evidenza pubblica
e le modalita per prescindere dalla medesima

La gara, il termine di presentazione delle domande, [’apertura del-
le offerte i metodi di aggiudicazione, Requisiti soggettivi e accesso
a canoni agevolati, La determinazione del canone di concessione,
Durata e decadenza della concessione, Obblighi del concessionario
penalita e spese a suo carico, Canoni di concessione dei relitti stra-
dali, Interventi migliorativi autorizzati e non autorizzati, Conces-
sione in comodato di strutture demaniali o patrimoniali, Creazione
della Bozza di regolamento

DURATA:

seminario un giorno

DOCENTE:

Dott. Flavio Paglia

Responsabile della Gestione e Va-
lorizzazione del Patrimonio
dell’Amm. Provinciale di Genova.
Autore di numerosi libri, pubbli-
cazioni e commenti in materia
professionale nonche Docente per
conto di molteplici Scuole Supe-
riori di Pubblica Amministrazione.
Consulente Tecnico del Tribunale
di Genova (CTU) & tuttora mem-
bro della Commissione Provincia-
le Espropri della medesima Pro-
vincia.

Consulente in materia patrimo-
niale per diversi Enti Locali e so-
cieta private.
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ASSET, PROPERTY MANAGEMENT e la
DUE DILIGENCE IMMOBILIARE

La nuova gestione e valorizzazione dei patrimoni immobiliari
pubblici e privati
La certificazione di qualita delle attivita immobiliari

Archivio generale del Patrimonio e Sistema di Gestione per la Qua-
lita 1SO 9001:2000 (5GQ)

Analisi giuridica dei beni, Analisi catastale, Analisi urbanistica,
Analisi vincoli esistenti, Analisi tributaria, Analisi dimensionale,
Analisi conduzione, Analisi gestionale, Analisi di conformita, Analisi
strutturale, Analisi logistica

Asset plan
Individuazione delle criticita, Formazione dell’asset plan, Gestione
criticita

Locazioni attive e passive

Gestione archivio dati, Accensione, Contenuto contratto di locazio-
ne, Gestione prodotto, Rinnovo contratto, Chiusura contratto, Re-
cesso anticipato

Concessione attive e passive

Gestione archivio dati, Accensione, Contenuto atto di concessione,
Gestione prodotto, Movazione della concessione, Sub concessione,
Chiusura contratto, Recesso anticipato

Verbali di gestione dei beni
onsistenza del bene, Constatazione danni, Utilizzo improprio, Veri-
fica soggetti presenti nell’immabile, Verifica sub concessione,

Stime e valutazioni
Le metodologie, Le analisi da compiere, Le osservazioni da inserire,
La redazione della stima, Il contenuto

Analisi Somministrazioni e utenze
Gas naturali analisi annuale e pluriennale, Energia Elettrica analisi
annuale e pluriennale, Acqua analisi annuale e pluriennale

Assicurazione sul Patrimonio
Analisi rischi, Analisi contenuto contrattuale, Richiesta rimborso
danni

Regolamenti gestionali

Analisi necessitd, Regolamento locazioni attive, Regolamento con-
cessioni dei beni, Regolamento alienazioni, Regolamento condomi-
nio, Regolamento multiproprieta

Acquisto o alienazione immobiliare
Contenuto atto, Verifiche sui contenuti

DURATA:

Master 2 giorni

DOCENTE:

Dott. Flavio Paglia

Responsabile della Gestione e Va-
lorizzazione del Patrimonio
dell’Amm. Provinciale di Genova.
Autore di numerosi libri, pubbli-
cazioni e commenti in materia
professionale nonché Docente per
conto di molteplici Scuole Supe-
riori di Pubblica Amministrazione.
Consulente Tecnico del Tribunale
di Genova (CTU) & tuttora mem-
bro della Commissione Provincia-
le Espropri della medesima Pro-
vincia.

Consulente in materia patrimo-
niale per diversi Enti Locali e so-
cieta private.
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