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CAPITAL ASSET MANAGEMENT 
  La due diligence immobiliare per l’ente pubblico 

 
 
ASSET e PROPERTY MANAGEMENT 
 
Una necessità anche per gli  
Enti Pubblici 
 
 

Una moderna gestione immobiliare si sviluppa in funzione della 
perfetta armonia delle seguenti discipline: asset e  property 
management (due diligence immobiliare). 
 
Per asset management si intende il coacervo di tutte quelle 
attività finalizzate allo sviluppo strategico del patrimonio in 
esame. In altre parole l’asset management cura la 
programmazione patrimoniale attraverso l’analisi e la 
creazione di tutti gli strumenti di ricerca e monitoraggio del 
patrimonio.  
 
Compete quindi all’organismo di asset il compito di verificare il 
giusto utilizzo delle strutture analizzare l’eventuale sovra 
utilizzo o sotto utilizzo degli immobili, giudicare l'eventuale 
redditività percepibile dal cespite o il verificare del crescere 
dei costi manutentivi.   
La struttura di asset management interviene nelle procedure di 
acquisizione, alienazione o di messa a reddito del patrimonio. 
Il suo intervento consiste nella verifica del cespite in esame 
proponendo all'attenzione della struttura una accurata analisi 
giuridica, storica, catastale, urbanistica estimatoria e 
funzionale. 
 
L'attività di property management sviluppa e gestisce ogni 
percorso di valorizzazione e utilizzo immobiliare definito dal 
settore di asset. In pratica il property management interviene 
nella gestione amministrativa e tecnica di ogni finalizzazione 
immobiliare. Il property management deve quindi possedere 
importanti conoscenze giuridiche, amministrative, tecniche e 
funzionali necessarie per gestire, rinnovare e/o concludere 
ogni rapporto locatizio o concessorio. Il settore in esame è 
altresì chiamato alla gestione e ottimizzazione di tutte le 
somministrazioni (utenze) caratterizzanti l’immobile oggetto di 
intervento. 
 
Compete inoltre al settore di property la gestione e la 
liquidazione di tutti i tributi connessi al settore immobiliare. 
Spetta a tale ufficio il compito di verificare l'esatta 
applicazione di aliquote e categorie di tassazione. In un ultimo 
il settore cura l'inventariazione dei beni e predispone le 
specifiche di custodia dei medesimi. 
 
La nostra società, consapevole delle difficoltà e del percorso 
da compiere, nel tempo  ha sviluppato un contesto di servizi e 
consulenze capaci di ottimizzare qualsiasi filiera immobiliare 
pubblica o privata. 
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1.01 ASSET & PROPERTY MANAGEMENT 

 

Una moderna gestione immobiliare si sviluppa in funzione della perfetta armonia delle 

seguenti discipline: asset e  property management (due diligence immobiliare). 

 

Per asset management si intende il coacervo di tutte quelle attività finalizzate allo sviluppo 

strategico del patrimonio in esame. In altre parole l’asset management cura la 

programmazione patrimoniale attraverso l’analisi e la creazione di tutti gli strumenti di 

ricerca e monitoraggio del patrimonio.  

 

Compete quindi all’organismo di asset il compito di verificare il giusto utilizzo delle 

strutture analizzare l’eventuale sovra utilizzo o sotto utilizzo degli immobili, giudicare 

l'eventuale redditività percepibile dal cespite o il verificare del crescere dei costi 

manutentivi.   

La struttura di asset management interviene nelle procedure di acquisizione, alienazione o 

di messa a reddito del patrimonio. Il suo intervento consiste nella verifica del cespite in 

esame proponendo all'attenzione della struttura una accurata analisi giuridica, storica, 

catastale, urbanistica estimatoria e funzionale. 

 

L'attività di property management sviluppa e gestisce ogni percorso di valorizzazione e 

utilizzo immobiliare definito dal settore di asset. In pratica il property management 

interviene nella gestione amministrativa e tecnica di ogni finalizzazione immobiliare. Il 

property management deve quindi possedere importanti conoscenze giuridiche, 

amministrative, tecniche e funzionali necessarie per gestire, rinnovare e/o concludere ogni 

rapporto locatizio o concessorio. Il settore in esame è altresì chiamato alla gestione e 

ottimizzazione di tutte le somministrazioni (utenze) caratterizzanti l’immobile oggetto di 

intervento. 

 

Compete inoltre al settore di property la gestione e la liquidazione di tutti i tributi connessi 

al settore immobiliare. Spetta a tale ufficio il compito di verificare l'esatta applicazione di 

aliquote e categorie di tassazione. In un ultimo il settore cura l'inventariazione dei beni e 

predispone le specifiche di custodia dei medesimi. 
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La nostra società, consapevole delle difficoltà e del percorso da compiere, nel tempo  ha 

sviluppato un contesto di servizi e consulenze capaci di ottimizzare qualsiasi filiera 

immobiliare pubblica o privata. 

 

 

 

1.02 I “PILASTRI” DELL’EFFICIENZA PATRIMONIALE 

 

 

Al fine di sviluppare una corretta “due diligence” immobiliare occorre, come già accennato, 

affiancare tra loro corrette conoscenze patrimoniali ed adeguati strumenti programmatori. 

 

La conoscenza del gestire si costruisce solo ed esclusivamente attraverso la corretta 

archiviazione di tutti i dati funzionali alla gestione, manutenzione e ottimizzazione 

gestionale del patrimonio immobiliare di competenza.  

 

La creazione di una banca dati correttamente e continuamente aggiornata consente di 

gestire il patrimonio costruendo contrazioni della spesa e diminuzione progressiva dei costi 

di gestione. 

 

Accanto alla conoscenza, il settore patrimoniale deve sviluppare un’intensa attività 

programmatoria incentrata essenzialmente sulla creazione di adeguate normative gestionali. 

 

L’efficienza e l’efficacia amministrativa devono quindi affiancarsi alla trasparenza 

gestionale, facilmente concretizzabile mediante l’adozione di regolamenti normativi 

finalizzati alla gestione delle locazioni (attive e passive), delle concessioni (attive) e delle 

alienazioni del patrimonio disponibile. 

 

La redazioni di opportune normative consente di programmare moduli operati standardizzati 

capaci di contrarre i tempi di gestione di ogni singola istruttoria. La trasparenza 

amministrativa assume connotati certi e imparziali. 
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Accanto alla normativa regolamentare il sorgere di un adeguata modulistica operativa 

consente di introdurre all’interno del servizio patrimonio efficienza, contrazione dei tempi 

operativi e soprattutto semplificazione operativa e indipendenza gestionale per ogni singolo 

operatore. 

 

La redazione dell’inventario ex D.Lgs. 77/95 si configura come obbligo di legge 

 

L’assenza o la carenza dell’inventario indebolisce la titolarità dell’ente sul bene 

favorendo, ad esempio, percorsi di sdemanializzazione tacita con conseguente 

usucapibilita’ del bene. 

 

La presenza di una corretta inventariazione diventa fondamentale in caso di dissesto 

finanziario dell’ente o in caso di percorsi virtuosi quali ad esempio l’emissione di Titoli 

Obbligazionari  

 

La tassa di Scopo (finanziaria 2007) troverà corretta applicazione se corrispondente ad un 

bene correttamente inventariato 

L’inventariazione dei beni è percorso fondamentale per avviare una corretta contabilità 

patrimoniale 

 

La valutazione e la stima di un bene richiedono altissima professionalità.  

 

I beni degli enti sono, per dimensione, destinazione (scuole, uffici, laboratori ecc…) o 

ubicazione (colonie decentrate, fabbricati isolati, difficilmente raggiungibili) immobili 

straordinari, la cui stima non può essere redatta con metodologie sintetico comparative  

 

Troppo spesso la stima si riduce a frasi del tipo “ a seguito di indagini esperire sul campo 

si desume un valore medio di mercato di….”.  Troppo semplicistico e soprattutto 

facilmente confutabile. 

 

Sempre più spesso le Amministrazioni pubbliche vengono trascinate in giudizio perché 

hanno palesemente errato le stime o le valutazioni oggetto di contrattazione con privati 
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E’ necessario predisporre stime e valutazioni sottoscritte da personale abilitato e 

soprattutto in possesso del requisito di Consulente Tecnico del Tribunale. Solo in questo 

caso si garantisce la correttezza e l’equità del valore. 

 

L’errata valutazione di un bene da alienarsi, in caso di intervento della CORTE DEI CONTI 

si configura come DANNO ERARIALE 

 

La competenza estimativa trova applicazione anche nella determinazione degli atti 

vandalici. 

 

L’ultimo pilastro della valorizzazione patrimoniale consiste nella corretta gestione 

contrattualistica. Dove gestire non significa semplicemente incassare o pagare un canone. 

La corretta gestione si sviluppa mediante applicazione delle normative legislative corrette, 

costante analisi della redditività del cespite, costante analisi del bilanciamento costi 

manutentivi/redditività e mediante soprattutto un’attenta vigilanza/presenza preso 

l’immobile di proprietà. 

 

Consci delle problematiche esistenti la PAGLIA & Associati propone quindi soluzioni 

ottimali per il raggiungimento di ogni obiettivo patrimoniale. 
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2.01  DOSSIER EDIFICIO 

 

La professionalità e l’elevata conoscenza delle dinamiche proprie della due diligence 

immobiliare (asset, facility e property management) consentono al nostro gruppo di offrire, 

nell’ambito della concessione del presente servizio, l’elaborazione, aggiornamento e 

consegna agli uffici dell’Ente  di un DOSSIER EDIFICIO   redatto per ogni singola unità 

immobiliare oggetto di gara o di trattativa diretta. 

 

In ossequio a quanto accennato nel paragrafo precedente il DOSSIER EDIFICIO 2008 © di 

proprietà del nostro gruppo consiste in un organica raccolta di oltre 350 informazioni di 

dettaglio direttamente incidenti su ogni aspetto gestionale del cespite. 

 

L’elaborato tecnico, redatto grazie alla consulenza del Dott. Flavio Paglia responsabile 

tuttora della gestione di un consistente patrimonio pubblico nonché autore di oltre 4.000 

pagine di dottrina patrimoniale, ad oggi si configura come l’unico prototipo di dossier 

edificio gestibile mediante software assolutamente calibrato e bilanciato sulle esclusive 

necessità degli enti pubblici. 

 

L’elaborato informatico, stampabile in formato word e direttamente asportabile,fornisce 

indicazioni di dettaglio essenzialmente riconducibili alle seguenti dimensioni gestionali: 

 

1. caratteristiche generali del fabbricato (cespite oggetto di manutenzione) 

2. accessibilita’ del lotto 

3. ubicazione 

4. contesto abitativo circostante  

5. vocazione circostante entro 1 km 

6. infrastrutture e carenze gestionali 

7. tipologia costruttiva  

8. dimensione idroforestale  

9. caratteristiche funzionali del fabbricato 

10. licenze edilizie / concessioni edilizie 

11. collaudi e certificato prevenzione incendi 

12. impianto antincendio 
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13. impianto elettrico 

14. impianto di riscaldamento 

15. impianto di condizionamento 

16. ascensori, montacarichi (scheda duplicabile in caso di presenza di più ascensori) 

17. impianto scariche atmosferiche 

18. servitù passive, attive 

19. documentazione grafica esistente: 

20. analisi del grado di conservazione dell’edificio 

21. struttura verticale grado di conservazione 

22. struttura orizzontale grado di conservazione 

23. struttura di copertura grado di conservazione 

24. scale e rampe grado di conservazione 

25. struttura di tamponamento esterno grado di conservazione 

26. struttura divisoria interna grado di conservazione 

27. finiture interne 

28. pavimenti 

29. finiture esterne 

30. opere in ferro 

31. serramenti esterni 

32. serramenti interni 

33. smaltimento acque nere e bianche 

 

L’accurata ricerca, analisi e raccolta delle informazioni sopra elencate, sviluppate in 

perfetta armonia con quanto disciplinato dalla norma UNI 10951 2001, consente di avviare 

un processo progettuale di pianificazione patrimoniale essenzialmente incentrato sui 

seguenti aspetti: 

 

A. Conoscenza di dettaglio di ogni singolo aspetto costruttivo del cespite oggetto 

di manutenzione 

B. Conoscenza di ogni possibile criticità tecnica, progettuale, operativa  

C. Conoscenza di ogni criticità operativa connessa 

all’ubicazione del cespite, al suo raggiungimento e alle 

peculiarità logistiche di intervento (dimensioni dei mezzi 
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operativi, possibilità di inibire il traffico, aree di sosta carico 

scarico merci ecc…) 

D. Conoscenza di ogni criticità operativa connessa al contesto residenziale 

circostante con conseguente valutazione delle criticità operative in termini di 

impatto acustico, emissione polveri, movimentazione detriti, interruzione di 

adduzioni e/o somministrazioni, costi energetici, condominialità ecc… 

E. Conoscenza di ogni criticità in termini di possibili carenze infrastrutturali 

(difficoltà per il raggiungimento del servizio ivi collocato, visibilità della 

struttura, interazione con i servizi pubblici ecc..) 

F. Conoscenza dettagliata di ogni materiale da costruzione già in essere e 

conseguente possibilità di ricercare e reperire componenti manutentive 

compatibili 

G. Conoscenza del quadro amministrativo, giuridico e vincolistico della struttura 

con conseguente perfetta gestione operativa. 

H. Conoscenza e possibilità di identificare il limite di “vita utile” di ogni 

componente costruttiva in essere 

 

Il contenuto de DOSSIER EDIFICIO 2008 © verrà messo a disposizione dell’Ente secondo le 

modalità che il committente vorrà indicare. 

 

Il contenuto de DOSSIER EDIFICIO 2008 © verrà costantemente aggiornato e integrato per 

tutta la durata dell’appalto. Al termine del rapporto la licenza di utilizzo inerente il 

medesimo programma verrà riconosciuta e consegnata all’Ente. consentendo, di 

conseguenza, il perdurare del contenuto e dell’effettiva implementazione dei dati anche 

oltre la naturale scadenza del contratto. 
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2.02   DOSSIER EDIFICIO assoluta compatibilità con Disegno di legge “Testo unificato 

proposto dal relatore per i disegni di legge nn. 721, 731, 861 e 1093 a titolo 

"Istituzione del fascicolo di fabbricato"  

 

 

I recenti crolli, anche di tipo istituzionale, avvenuti a Genova, S.Giuliano, Roma, Palermo e 

Foggia, oltre ad evidenziare chiare problematiche inerenti la realizzazione degli edifici 

evidenziano la completa assenza di normative mirate alla ricerca e protezione delle vite 

umane residenti. 

 

Purtroppo, contrariamente ad altre normative comunitarie, nel nostro paese, non esiste 

alcun obbligo circa la periodica verifica delle condizioni statiche dell’edificio o circa il 

monitoraggio di eventuali situazioni di mutazione statica. 

 

Il contesto storico, architettonico, artistico e monumentale delle nostre città ha favorito, 

nei secoli, la conservazione della maggior parte del patrimonio immobiliare. Le città italiana 

offrono, per estensione, i più grandi centri storici del pianeta. 

 

Su tali presupposti occorre quindi sviluppare un’attenta analisi dei rischi possibili e delle 

calamità a cui possono essere soggetti i diversi immobili. 

 

Il rischio del crollo edilizio deve essere affrontato e studiato, innanzitutto, individuando le 

ragioni di insicurezza degli edifici potenzialmente a rischio. 

 

Il processo evolutivo delle costruzioni, il conservatorismo tipico del nostro paese consentono 

la coesistenza o la coabitazione tra immobili realizzati con tecniche costruttive 

diametralmente opposte o separate da diversi secoli di studi e sviluppo. 

 

Il CENSIS, in una sua recente analisi come le abitazioni a rischio statico che devono essere 

sottoposte a verifica ammontino ad oltre 3.600.000. Tra queste soltanto un 35% per ragioni 

di vetustà mentre il restante 65% è dovuto a cause tecniche.  

Nel 35% rientrano i centri storici dove gli interventi di restauro e manutenzione sono meno 

presenti e la riqualificazione é più diffusa. 
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IL CENSIS osserva giustamente come molte delle abitazioni rientranti nel 35% siano 

fortunatamente disabitate e quindi potenzialmente meno pericolose. 

 

In questo contesto a partire dal 2000 il legislatore ha avviato molteplici iniziative di legge 

finalizzate, nel loro insieme, ad attirare l’attenzione sulla necessità di conoscere e 

monitorare meglio ogni immobile presente sul nostro territorio nazionale. 

Dopo un complesso iter procedurale da alcuni anni il parlamento è giunto alla sottoscrizione 

di un testo unificato di disegno di legge denominato ISTITUZIONE DEL FASCICOLO 

FABBRICATO. 

 

Riprendendo il contenuto già proposto da precedenti proposte di legge  l’articolo 1 del testo 

unificato interviene disponendo che tutti gli edifici pubblici e privati ricadenti nel territorio 

nazionale, qualunque ne sia la destinazione funzionale, dovranno essere analizzati perché 

vengano accertate le loro condizioni di sicurezza.  

 

Chiaro e quindi inequivocabile l’obbligo di estendere le analisi proposte a tutto il patrimonio 

immobiliare nazionale senza quindi distinzione fra utilizzo pubblico e privato. 

 

Il fascicolo fabbricato, secondo quanto disposto dovrà essere costituito per gli edifici 

esistenti entro un periodo massimo di cinque anni dalla entrata in vigore della legge, e, 

prima della certificazione di abitabilità o agibilità, per tutti  i nuovi edifici. 

 

Il Fascicolo divverrà quindi “conditio  sine qua non” per ottenere l’agibilità della struttura. 

Tale prescrizione risulta essere più chiara e più pregnante rispetto a quanto 

precedentemente proposto. 

 

Il fascicolo dovrà essere redatto e aggiornato con cadenza non superiore a dieci anni a cura 

del proprietario o, per il condominio, dell'amministratore, avvalendosi, ove necessario, 

dell'ausilio di tecnici. 

 

Nel fascicolo dovranno essere annotate le informazioni di tipo identificativo, progettuale, 

strutturale, impiantistico e geologico relative al fabbricato. 
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Il fascicolo dovrà essere trasmesso in copia al Comune; la sua produzione diviene quindi  

presupposto per l’esecuzione di ulteriori interventi edilizi sul fabbricato e per il rilascio di 

certificazioni od autorizzazioni comunali.  

 

Al momento della stipula o del rinnovo di contratti di locazione, nonché in caso di 

alienazione del fabbricato o di singole unità immobiliari, dovrà essere resa, da parte del 

proprietario o dell'amministratore del condominio, apposita dichiarazione circa l'avvenuto 

adempimento degli obblighi previsti dalla proposta di legge in esame , pena la nullità degli 

atti. 

 

Il tecnico, nella redazione del fascicolo fabbricato, dovrà ricercare tutti gli elementi che 

incidono direttamente o indirettamente sulla vulnerabilità dell’edificio. 

 

L'estensore del fascicolo del fabbricato valutati tutti i fattori di rischio riscontrati dovrebbe 

altresì intervenire suggerendo tutti gli interventi risolutori.  

 

In questo contesto preme evidenziare l’assoluta compatibilità del nostro DOSSIER 

EDIFICIO 2008 ©     con i contenuti ad oggi previsti   da tutti i desegni di legge in materia 

di FASCICOLO FABBRICATO. 

 

L’adozione de DOSSIER EDIFICIO 2008© consentirà quindi all’Ente di ottemperare 

immediatamente e in un contesto qualitativamente più elevato a tutte le disposizioni che 

verranno adottate in materia di ricognizione e redazione di fascicolo fabbricato. 

 

Il nostro gruppo si impegna ad istruire tanto il proprio personale tecnico ed operativo 

quanto gli addetti dell’Amministrazione appaltante all’uso delle procedure informatiche 

relative al software utilizzato. Ciò avverrà con l’organizzazione di corsi presso la sede 

dell’Amministrazione, con la fornitura di manuali d’uso e con l’assistenza continua sia 

telefonica che via e-mail. 
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2.03 ANALISI DOCUMENTALE 

 

Il data base centrale è in grado di registrare e gestire un sistema di controllo di tutte le 

scadenze documentali e gestionali. 

 

Programmare significa gestire ogni istruttoria secondo tempistiche certe evitando 

ritardi, dimenticanze e/o inefficienze. Il software che offriamo nell’ambito del presente 

servizio risponde ottimamente a questa esigenza. 

 

In pratica, in automatico, un apposito allert provvederà a comunicare all’operatore 

interessato la prossimità della scadenza documentale e/o contrattuale consentendo 

quindi la serena gestione di tutti i processi locatizi, concessori, autorizzativi ecc… 

 

Le priorità di analisi risultano essenzialmente connesse con:  

 

� Tipologia documento 

� Data emissione 

� Data scadenza 

� Responsabilità 

 

I sistema è configurato per gestire:  

 

qualsiasi tipologia di documento e relative frequenze di rinnovo 

 

In base ai dati registrati sono ricavati elenchi delle scadenze/rinnovi: la società di 

ingegneria può occuparsi di coordinare tutte le attività connesse: elenchi documenti in 

scadenza, interventi verso gli enti/autorità, emissione dei documenti, aggiornamento dei 

dati.  

 

• Aspetto chiave: il “SEMAFORO” di impianto / area  

 

Per ogni immobile sono definiti i documenti obbligatori da tenere aggiornati: 
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� Documento presente e valido (non scaduto) (VERDE)  

� Documento in scadenza tra …( ad es.120 gg) (GIALLO) 

� Documento non presente o scaduto (ROSSO)  

 

 

Quanto tutti i documenti sono OK l’immobile ha il semaforo VERDE 

 

 

I soggetti autorizzati, mediante login e password attraverso il portale internet, potranno 

accedere a tutte le informazioni  in base a specifici  profili di autorizzazione. 

 

 

 

Con l’acquisto o il noleggio del modulo GESTIONE DOCUMENTALE e SCADENZARI (parte 

integrante del modulo DOSSIER EDIFICIO) non sarà più possibile dimenticarsi di inviare 

disdetta locativa e ogni documento amministrativo e/o tecnico sarà rinnovato nei tempi 

e nei modi opportuni. 

 

Nell’ambito del servizio offerto tutti i documenti reperibili presso il vostro Ente saranno 

opportunamente catalogati, classificati, scannerizzati ed inseriti all’interno del 

software. 

 

A livello operativo, terminato l’inserimento, ogni documento sarà visibile e gestibile da 

ogni singola postazione operativa. Il nostro modulo consente quindi di creare anche un 

processo storico del documento (possono essere archiviati i documenti precedenti a 

quello vigente). 

 

Vantaggi: 

 

•   Centralizzazione e condivisione delle informazioni: un unico punto dove registrare i 

dati 

•   Archiviazione organizzata: il sistema informatico garantisce una codifica e una logica 

di archiviazione che consente il recupero dei documenti in tempi brevissimi (in 

formato pdf, Autocad, ecc…) 
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•  Possibilità di trasmettere i dati istantaneamente (previo scarico dei file dei 

documenti è possibile trasmettere e-mail con documenti allegati e renderli 

disponibili a qualsiasi soggetto ne faccia richiesta) 

      

 

 

 E’ possibile caricare sul portale tutte le planimetrie di progetto, le configurazioni di 

impianto, gli As-built.  

 

 Il sistema informatico ha la possibilità di registrare tutte le revisioni dei documenti. 

Ogni entità documentale dispone di apposito elenco di revisione in ordine di data di 

emissione. 
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3.01 REDAZIONE DI NORMATIVA IN MATERIA PATRIMONIALE 

 

 

3.01.01 REGOLAMENTO PER L’ALIENAZIONE DEL PATRIMONIO DISPONIBILE DELL’ENTE EX 

LEGE 127/97,    ART. 12 

 

Attraverso le disposizioni della Legge 127/1997, meglio conosciuta come legge “Bassanini 

bis”, per l’Amministrazione Locale s’introduce, tra l’altro, la possibilità di imprimere una 

spinta in accelerazione all’eventuale processo di dismissione del proprio patrimonio 

immobiliare al fine di acquisire nuove risorse finanziarie. 

 

In particolare, infatti, l’art.12 della Legge reca disposizioni in materia di alienazione degli 

immobili di proprietà pubblica, affermando che “..... i Comuni e le Province possono 

procedere alle alienazioni del proprio patrimonio immobiliare anche in deroga alle norme 

di cui alla Legge 24 dicembre 1908 n°783 e successive modificazioni ed al regolamento 

approvato con Rd 17 giugno 1909 n°454 e successive modificazioni, nonché alle norme sulla 

contabilità generale degli enti locali, fermi restando i principi generali dell’ordinamento 

giuridico contabile.     A tal fine sono assicurati criteri di trasparenza e adeguate forme di 

pubblicità per acquisire e valutare concorrenti proposte di acquisto, da definire con 

regolamento dell’ente interessato.....”. 

 

La crescente programmazione patrimoniale sviluppata dai diversi servizi patrimonio degli 

Enti Locali ha evidenziato, in molti casi, la crescente diseconomicità del patrimonio 

disponibile. 

 

Troppo spesso gli immobili occupati garantiscono all’Ente proprietario introiti inferiori al 

rendimento medio del mercato; in molti casi i contratti di locazione in essere risultano 

stipulati in epoche precedenti e, non di rado, ancorati a normative ormai superate (L. 

392/78 sostituita dalla L.431/98). La coabitazione in complessi immobiliari di tipo 

condominiale obbliga l’Ente ad ottemperate a quanto deliberato dall’assemblea 

condominiale, spesso nei riguardi di spese inutili e non riconducibili alla destinazione  
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prevalentemente sociale propria dell’Ente. In molti casi l’onere dei tributi e soprattutto 

dell’ICI supera l’importo del canone annuo incassato. 

 

L’alienazione del patrimonio abitativo, spesso, obbliga l’Ente proprietario a “scontare” sul 

mercato riduzioni del valore sino al 30%. Quanto sopra in ragione delle difficoltà correlate al 

rilascio del cespite. 

 

Tale recente e critica analisi dei patrimonio degli Enti locali ha evidenziato, in funzione 

della peculiarità dei “beni del patrimonio disponibile”, la necessità di preferire, per 

l’individuazione dei contraenti, il metodo della trattativa privata. 

 

Con tale premessa, si vuole evidenziare come l’auspicabile istituzione di una simile 

procedura diretta di dismissione rimedierebbe, nel caso proprio degli Enti Locali, ad alcune 

incongruenze alle quali dà invece luogo la procedura dell’asta pubblica. 

 

 

L’onerosità e l’antieconomicità della stessa riguardo alla vendita sia di beni di modesto 

valore economico, sia di cespiti che presentano peculiari caratteristiche intrinseche sono 

condizioni tali da rendere certo in partenza l’esito negativo della gara. 

 

Recentemente la disciplina dettata per le alienazioni degli immobili di proprietà dello Stato, 

in materia di trasparenza, offre spunti interessanti. Avrebbe potuto, quindi, essere invocato 

quale “norma di principio” il contenuto dell’articolo 3, comma 99, della Legge 23 dicembre 

1996 n°662 (legge finanziaria), laddove contempla, per i beni immobili e i diritti reali su 

immobili appartenenti allo Stato e non conferiti ai fondi immobiliari, l’alienazione diretta da 

parte dell’amministrazione finanziaria, qualunque sia il valore di stima, mediante asta 

pubblica e, qualora quest’ultima vada deserta, mediante trattativa privata, sulla base del 

miglior prezzo di mercato. 

 

La disposizione ora citata risulta sostituita e sensibilmente modificata dall’articolo 14, 

comma 12, della Legge n°449 del 27.12.1997 della quale la Circolare n°11/T del 15.1.1998 

del Ministero delle Finanze trasmette l’interpretazione.  
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Secondo le nuove disposizioni è ripristinata la possibilità, per l’Amministrazione Finanziaria, 

di alienare immobili direttamente a trattativa privata, qualora il valore di stima, 

determinato sulla base del miglior prezzo di mercato, non superi i 300 milioni di lire (circa 

154.000 euro). La legge, quindi, non pone particolari condizioni né ulteriori limitazioni alla 

possibilità di ricorrere direttamente al sistema della trattativa privata. 

 

Più recentemente la Circolare n° 33/T del 6 marzo 2000 del Ministero delle Finanze 

intervenendo in merito alla dismissione degli immobili di proprietà demaniale limita il 

ricorso all’Asta Pubblica al solo caso di immobili il cui valore sia superiore ai 300 milioni di 

lire. 

 

Dovendo definire il regolamento di cui all’oggetto secondo norme di principio compatibili 

con i principi generali dell’ordinamento giuridico - contabile, si ritiene, che quanto 

recentemente definito per le proprietà dello Stato e compatibilmente con quanto 

disciplinato dalla legge 127/97, possa essere esteso alle procedure di alienazione degli Enti 

Locali.  

 

In pratica preferire il conduttore di un alloggio significa ridurre lo “sconto” subito sul 

mercato in caso di Asta Pubblica (30%). Vendere un immobile ove siano previste ingenti 

manutenzioni significa generare economie di scala per l’Ente stesso. 

 

Nell’evidenziare la perfetta rispondenza di quanto proposto con il disposto dell’art. 41 

comma 6 del R.D. n°827 del 23.5.1924 appare utile ricordare altresì i recenti disposti in 

materia di cartolarizzazione del patrimonio abitativo degli enti previdenziali. In merito a 

quanto sopra il D.L. 351 del 2001 interviene disponendo che il prezzo di vendita delle unità 

immobiliari ad uso residenziale, escluse quelle di pregio, offerte in opzione ai conduttori 

che acquistano in forma individuale è pari al prezzo di mercato delle stesse unità 

immobiliari libere diminuito del 30 per cento. 

 

Per quanto sopra premesso si può affermare che oggi PROCEDERE ALL’ALIENAZIONE DEL 

PROPRIO PATRIMONIO MEDIANTE TRATTATIVA PRIVATA è possibile a condizione che il 

processo sia opportunamente descritto in apposita norma regolamentare. 
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Ancora una volta diviene fondamentale ricorrere a consulenze contraddistinte dalla più 

elevata professionalità.  

 

 

 

3.01.02 REGOLAMENTO PER LA CONCESSIONE DEL PATRIMONIO DEMANIALE E DEL 

PATRIMONIO INDISPONIBILE DELL’ENTE 

 

Il principio generale, posto nell'art. 3 della legge di contabilità generale dello Stato (R.D. 18 

novembre 1923 n. 2440) e nell'art. 37 del relativo regolamento (R.D. 23 maggio 1924 n. 

827), della necessaria indizione di una procedura concorsuale, aperta a tutti gli interessati, 

per la stipula dei contratti in cui è parte un'Amministrazione Pubblica, risulta applicabile 

anche alle concessioni di beni patrimoniali e demaniali. 

 

Secondo la normativa vigente tale criterio può essere derogato solo allorché sussistano e 

vengano adeguatamente esplicitati nella parte motiva del decreto di approvazione (ai sensi 

della legge n. 241 del 1990) particolari e specifiche ragioni che impongano una procedura 

ristretta o addirittura la trattativa privata con un unico soggetto. 

 

Parimenti a quanto stabilito per l’alienazione dei beni disponibili si può ritenere percorribile 

la concessione a trattativa privata nei casi in cui la condizione giuridica e/o quella di fatto 

del bene da alienare rendano non praticabile o non conveniente per l’Ente il ricorso al 

Pubblico Incanto.  

 

Ciò premesso appare evidente come il ricorso alla trattativa privata diretta sia 

essenzialmente collegata solo alla convenienza economica per l’Ente. 

Appare difficile determinare, con certezza, questa convenienza.  

 

In via preliminare la convenienza economica, e quindi la preferenza per la trattativa diretta 

può essere senz’altro individuata in caso di concessioni il cui modesto canone annuale non 

coprirebbe le spese connesse ad una gara ad evidenza pubblica (pubblicazione sui 

quotidiani, iter interno complesso, tempistiche dilatate ecc…). La particolare ubicazione del  
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bene o la sua stessa natura possono suggerire il ricorso alla trattativa diretta. E’ questo il 

caso di fondi interclusi o di fondi il cui potenziale valore è strettamente connesso 

all’asservimento ad un altro bene.  

 

Ulteriori criteri che possono suggerire il ricorso alla trattativa diretta riguardano la natura 

soggettiva del concessionario o più semplicemente il tipo di attività svolta dal 

concessionario. Alcuni criteri possono quindi  essere i seguenti 

 

• Preminenza dell’Ente pubblico 

• Grado di utilità sociale dell’attività svolta dall’eventuale concessionario 

• Possibilità di fruizione dei servizi offerti da parte dell’Ente o da parte dei cittadini 

• Livello di affidabilità dell’Ente o dell’Associazione 

• Livello di radicamento dell’Ente o dell’Associazione sul territorio Provinciale 

• Data di presentazione della richiesta di concessione 

• Necessità oggettive dell’Ente o dell’Associazione 

 

 

Da quanto sopra emerge pertanto la necessità per ogni singolo Ente di predeterminare le 

condizioni oggettive e soggettive che possono suggerire il ricorso alla Trattativa diretta. 

 

La Redazione di un apposito Regolamento per le concessioni dei beni demaniali e del 

patrimonio indisponibile diventa lo strumento principe per disciplinare ogni singolo atto 

e comportamento. 

 

L’azione dell’Ente, oltre che economica, deve rispondere a principi etici, di trasparenza, di 

correttezza e di uguaglianza. Il rapporto con il concessionario, i diritti e i doveri di 

quest’ultimo devono essere esplicitati con chiarezza nell’atto concessorio e meglio 

richiamati nel regolamento di cui sopra. 

 

Più recentemente, nel caso di rinnovi concessori, la giurisprudenza e la dottrina in materia 

sono intervenuti indicando come la preferenza accordata al precedente concessionario 

(cosiddetto Diritto di insistenza) trovi fondamento nel fatto che la scadenza del rapporto,  
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probabilmente, danneggia, sia pure di fatto, l’attuale concessionario e tende quindi a 

tutelare la sua aspettativa al rinnovo, peraltro giustificato dalla valutazione favorevole già 

espressa nei suoi confronti (a suo tempo) dalla medesima Amministrazione. 

 

Naturalmente detta preferenza non ricorre quando il precedente titolare, pur desiderando il 

rinnovo non garantisce il pagamento del canone riformulato dall’Amministrazione. 

 

Il diritto di insistenza, secondo la più recente giurisprudenza non si configura come una 

pretesa incondizionatamente tutelata ma bensì come un limite alla discrezionalità 

dell’Amministrazione che, nello scegliere il concessionario, deve tener conto della posizione 

di colui che già si trovava in detta posizione e che quindi, come già detto, potrebbe riunire 

un danno. 

 

Ciò premesso occorre comunque precisare che il semplice riferimento ad una precedente 

occupazione di fatto di un bene demaniale, non supportato da un idoneo titolo giuridico, 

non consente di ritenere legittima la successiva stipula di un disciplinare di concessione. 

 

In merito al comodato o alla concessione ad uso gratuito del patrimonio indisponibile dello 

Stato o degli Enti Territoriali la legge in data 7 dicembre 2000 n° 383 art.31 è intervenuta 

disponendo che le amministrazioni statali, con le proprie strutture civili e militari, e quelle 

regionali, provinciali e comunali possono prevedere forme e modi per l'utilizzazione non 

onerosa di beni mobili e immobili per manifestazioni e iniziative temporanee delle 

associazioni di promozione sociale e delle organizzazioni di volontariato previste dalla legge 

11 agosto 1991, n. 266, nel rispetto dei principi di trasparenza, di pluralismo e di 

uguaglianza. 

 

L’art.32 della medesima normativa prevede altresì che lo Stato, le regioni, le province e i 

comuni possono concedere in comodato beni mobili ed immobili di loro proprietà, non 

utilizzati per fini istituzionali, alle associazioni di promozione sociale e alle organizzazioni di 

volontariato previste dalla legge 11 agosto 1991, n. 266, per lo svolgimento delle loro 

attività istituzionali. 
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Secondo i termini previsti dalla predetta normativa sono considerate associazioni di 

promozione sociale le associazioni riconosciute e non riconosciute, i movimenti, i gruppi e i 

loro coordinamenti o federazioni costituiti al fine di svolgere attività di utilità sociale a 

favore di associati o di terzi, senza finalità di lucro e nel pieno rispetto della libertà e 

dignità degli associati.  

 

In tale contesto non sono considerate associazioni di promozione sociale, ai fini e per gli 

effetti della presente legge, i partiti politici, le organizzazioni sindacali, le associazioni dei 

datori di lavoro, le associazioni professionali e di categoria e tutte le associazioni che hanno 

come finalità la tutela esclusiva di interessi economici degli associati.  

 

Non costituiscono altresì associazioni di promozione sociale i circoli privati e le associazioni 

comunque denominate che dispongono limitazioni con riferimento alle condizioni 

economiche e discriminazioni di qualsiasi natura in relazione all'ammissione degli associati o 

prevedono il diritto di trasferimento, a qualsiasi titolo, della quota associativa o che, infine, 

collegano, in qualsiasi forma, la partecipazione sociale alla titolarità di azioni o quote di 

natura patrimoniale.  

 

La redazione di un apposito regolamento consente di recepire, all’interno di un percorso 

assolutamente trasparente e pubblico, tutte le opportunità in oggi previste dalla 

legislazione nazionale. 

 

La concessione diviene quindi strumento per soddisfare le crescenti richieste della 

collettività e parallelamente diviene fonte di nuovi introiti per l’Ente. 

 

Il regolamento, per non ingessare e/o paralizzare l’attività dell’Ente deve essere redatto 

alla luce delle specifiche esigenze che contraddistinguono l’Amministrazione stessa. A 

tal fine nasce l’esigenza di ricorrere a personale scrupolosamente preparato e 

perfettamente a conoscenza delle precipue esigenze dell’Amministrazione Locale. 
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3.01.03 REGOLAMENTO PER LA LOCAZIONE DEL PATRIMONIO DISPONIBILE DELL’ENTE 

 

Parallelamente a quanto sopra la nostra società, nel pieno rispetto di tutta la normativa 

speciale  vigente è in grado di offrire la bozza del “Regolamento per la locazione del 

patrimonio disponibile dell’Ente”. Tale normativa nel rispetto della locazione ad uso 

diverso o ad uso abitativo conferisce processi di trasparenza amministrativa favorendo ove 

possibile la locazione dei beni anche a canone agevolato. 
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4.01 MANUALE OPERATIVO inerente la corretta gestione PATRIMONIALE 

 

Accanto a quanto sopra occorre introdurre e sviluppare il concetto di “sistema tendente alla 

qualità”. 

Qualità significa essenzialmente riuscire a soddisfare tutte le esigenze di tipo morale e 

materiale, proprie dell’attività pubblica, attraverso adeguati processi di regolamentazione e 

normazione. 

 

Da molti anni, nel settore privato e da circa un decennio nel settore pubblico si è sviluppato 

un nuovo concetto di rapporto Società,Ente - cliente, dove il soggetto erogatore di servizi 

mira alla massima soddisfazione del cittadino cliente. 

 

In questo contesto diventa fondamentale assumere come obiettivo strategico il 

perseguimento del Sistema Qualità, prevedendo con graduale estensione a tutti i servizi 

offerti dall’Ente un adeguato processo di  certificazione del Sistema produttivo. 

 

Per qualità si deve quindi intendere un insieme di caratteristiche e di fattori che 

conferiscono la capacità di soddisfare, con incrementi addizionali, le esigenze correlate ai 

diversi processi produttivi dell’impresa. 

 

La qualità è quindi frutto dell’ottimizzazione di tutti i processi produttivi e di un graduale 

controllo di tutte le attività proprie del processo.  

 

Su tali premesse l’Ente Pubblico o il singolo Servizio può quindi aspirare ad adottare 

gradualmente un Sistema di Qualità conforme alla norma UNI EN ISO 9001. 

 

Contrariamente a quanto erroneamente supposto, il sistema di qualità non crea nuovo 

lavoro. Anzi se possibile, mediante il graduale miglioramento del processo produttivo, 

frutto di nuova programmazione, il lavoro beneficia di  semplificazione e migliore 

sviluppo. 

 

Per gli Enti pubblici si potrà dire che il cittadino-cliente beneficia di un migliore 

prodotto e quindi viene soddisfatto in modo esauriente ed esaustivo. 



 

                                           
                                                                                     

 PAGLIA & Associati   s.a.s.   Via Ottava Società Case 8/10   16153 Genova                        

 

 

Migliore trasparenza significa migliore partecipazione al sistema produttivo e quindi 

migliore condivisione dell’operato dell’Ente. 

 

In ogni modo il servizio-prodotto viene erogato in modo chiaro secondo principi di 

efficienza, efficacia ed economicità. 

 

In altre parole, una migliore programmazione significa condivisione degli obiettivi, 

creazione di una struttura più flessibile e maggiormente plasmata e tarata in ragione del 

target individuato, individuazione di precise responsabilità e di conseguenza migliore 

responsabilizzazione sul monitoraggio dei risultati raggiunti. 

 

 

Mediante l’accurata attribuzione di obiettivi raggiungibili e non più aleatori, “Sistema di 

Qualità” significa certezza del risultato in condizioni di Qualità con la “Q” maiuscola. 

 

Fondamentale in tale processo l’individuazione di accurati manuali della Qualità capaci 

di individuare i singoli processi produttivi, le regole per la gestione di tutti i processi e di 

tutti i documenti, la gestione delle risorse umane e materiali, i requisiti minimi e 

ottimali per il servizio erogato, le procedure di monitoraggio e analisi dei dati e in 

ultimo le diverse responsabilità e le relative autonomie funzionali. 

 

A seguito dell’innovazione normativa capace di mutare profondamente il funzionamento e la 

trasparenza della pubblica amministrazione e a fronte di nuove motivazioni circa la 

necessità di agire con maggiore chiarezza e immediatezza nei confronti di un cittadino 

sempre più partecipe e interessato al dinamismo dello Stato, occorre evidenziare la 

necessità di individuare processi produttivi mirati al continuo miglioramento della qualità 

dei propri servizi anche per l’intera pubblica amministrazione. 

 

In sintonia con detta filosofia, la presente offerta contempla la predisposizione di un 

manuale operativo capace di evidenziare ogni percorso operativo.  
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Il manuale, con assoluta semplicità operativa individua su ogni filiera immobiliare ogni 

singolo step intermedio proponendo caso per caso modulistica, riflessioni e contenuti 

ottimali. 

 

Il manuale, attraverso la dettagliata analisi del predisposto legislativo e codicistico, 

consente di acquisire ogni assoluta conoscenza in merito alla gestione locatizia dei beni di 

proprietà dell’ente. 

 

UNITAMENTE AL MANUALE VIENE FORNITO UN CD CONTENENTE UN’INFINITA CASISTICA DI 

FAC SIMILI INERENTI OGNI ASPETTO DELLA GESTIONE LOCATIZIA. 

 

LA LOCAZIONE AD USO DIVERSO LEGGE 392/78 

 

Durata, durata legale, Attività ricompresse, Attività transitorie, Commenti giurisprudenziali 

sulle attività ricompresse, Il diritto alla rinnovazione, La disdetta della locazione, Il recesso 

del conduttore, La tutela del conduttore, Indennità art.34,  Commenti giurisprudenziali sulle 

indennità, Sublocazione dell’immobile, Cessione dell’azienda, Diritto di prelazione, in caso 

di vendita, in caso di nuova locazione, Novazione, Diritto di riscatto, Termine per il 

pagamento dei canoni scaduti, Modalità 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 microzone censuarie i 

criteri per la determinazione dei canoni, La trattativa territoriale, I contratti di natura 

transitoria e ad uso universitario, D.M. 30.12.2002 Gli accordi territoriali, Le organizzazioni 

firmatarie, Tabelle degli elementi caratteristici da includere negli accordi, Gli immobili 

arredati, Fattispecie di esigenze transitorie per il locatore, per il conduttore, Le locazioni 

escluse dalla 431/98, I contratti liberi, Il recesso del locatore, Diritto di prelazione, Vendita 

in blocco, Il recesso nella nuova legge di riforma,  

 

 

 



 

                                           
                                                                                     

 PAGLIA & Associati   s.a.s.   Via Ottava Società Case 8/10   16153 Genova                        

 

 

La disdetta anticipata da parte del conduttore, La rinnovazione contrattuale, Risoluzione 

per inadempimento, La successione contrattuale, La prescrizione dei crediti 

 

 

CENNI SULLE DISPOSIZIONI PROCESSUALI 

 

La soppressione dell’Ufficio del Pretore e il Giudice Unico, La domanda di ricorso, Il caso di 

morosità, La costituzione in giudizio e la sentenza 

 

 

LOCAZIONI passive e attive DEGLI ENTI PUBBLICI 

 

 

CONCESSIONI DEI BENI PATRIMONIALI INDISPONIBILI 

 

Durata, durata legale, Attività ricompresse, Attività transitorie, Commenti giurisprudenziali, 

Il diritto alla novazione, La disdetta della concessione, Il recesso del conduttore, La tutela 

del conduttore, la tutela dell’Ente pubblico, Subconcessione dell’immobile, Diritto di 

insistenza, modulistica, percorsi di approvazione, testo del processo. 

 

 

VERBALI PATRIMONIALI 

 

Verbale di consegna, verbale di accertamento conduttore, verbale di consistenza, verbale di 

accertamento danni, verbale di autorizzazione della sub concessione, verbale per intervento 

manutentivo, verbale di accertamento fotografico, verbale di riconsegna, verbale per 

verifica lettura somministrazioni ecc… 

 

STIME 

Le metodologie di stima, i processi, la capitalizzazione, i costi di trasformazione, la 

condizione di utilizzo, le analisi preliminari, il quadro catastale, il quadro urbanistico, i 

borsini immobiliari di riferimento, il calcolo del canone di locazione, il calcolo del canone di 

concessione, il calcolo del valore dell’immobile. 
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5.01  REDAZIONE E CONSEGNA DEI VERBALI DI GESTIONE PATRIMONIALE 

 

Come già accennato uno dei pilastri fondamentali per l’ottimizzazione del property consiste 

nella verifica puntuale e costante del patrimonio gestito. Il servizio offerto dalla nostra 

società prevede quindi in fase istruttoria la predisposizione di accurata modulistica da 

destinare a tale gestione.  

Conseguentemente all’assegnazione del servizio il nostro gruppo si adorererà per sviluppare, 

in armonia con la proprietà, un accurato processo di monitoraggio finalizzato alla 

conoscenza dell’immobile (inevitabile il rimanto al precedente capitolo), ma anche 

finalizzato alla conoscenza dell’utenza presente all’interno dell’immobile (conduttore). 

Parallelamente a quanto sopra una corretta due diligence patrimoniale impone al 

proprietario l’obbligo di esperire, negli stabili  di propria competenza, verifiche ed 

ispezioni sistematiche miranti ad accertare eventuali situazioni di pericolo per la 

pubblica e privata incolumità. 

 

Ciò detto, il nostro gruppo è in grado di offrire un ampio ventaglio di monitoraggi e 

verifiche esenzialmente sviluppati in ragione di altrettanti verbali.  

 

5.01.01 VERBALE DI CONSISTENZA DEL BENE 

 

Tale tipologia di verbale può risultare utile ogni qual volta si renda necessario verificare in 

contraddittorio con il conduttore la consistenza del bene oggetto della medesimo utilizzo. 

La consistenza può riguardare la superficie coinvolta contrattualmente, la volumetria o più 

semplicemente lo stato di conservazione dell’immobile. 

Nel caso del servizio ipotizzato, la sottoscrizione del verbale di consistenza viene 

essenzialmente connesso alla necessità di appurare lo stato di conservazione del bene e, 

nel tempo contrattuale tutte le variazioni che possono essere intervenute. 

 

Il verbale corredato da un ampia documentazione fotografica verrà redatto con cadenza 

annuale. 

 

Nella prossima pagina viene riportato lo schema esplicativo del processo operativo che 

determinerà la compilazione del verbale di consistenza del bene. 
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Copie dei verbali sottoscritti dalla nostra società e dall’utenza (conduttore responsabile 

dell’immobile) verranno scannerizzati  ed inseriti all’interno della procedura informatica a 

supporto dell’appalto. 

Sistema di Gestione per la qualità Consistenza bene

VERBALE DI CONSEGNA O RICONSEGNASCHEDA

01
VER

SCHEDA

01
VER

Identificazione data verbale                                  

Luogo compilazione verbale                                 

Identificazione catastale bene                              

Identificazione soggetti presenti alla consegna    

Richiami alle motivazioni della consegna             

Premesse parte sostanziale della consegna        

Richiamo alla doc. fotografica allegata al verbale

CONSEGNA DEL BENE                                      

Sottoscrizione del verbale                                    

ASSET MANAGEMENTASSET MANAGEMENT

PROPERTY MANAGEMENTPROPERTY MANAGEMENT

Archiviazione verbale                                          

Trasmissione verbale a uffici interessati             
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5.01.02 VERBALE DI CONSTATAZIONE DANNI 

 

Un accurata gestione dei beni impone la necessità di organizzare e programmare visite 

periodiche presso gli immobili concessi in conduzione a terzi soggetti. 

 

Il verbale, corredato da un ampia documentazione fotografica, verrà redatto con cadenza 

annuale.  

Sistema di Gestione per la qualità Constatazione danni

VERBALE DI CONSEGNA O RICONSEGNASCHEDA

02
VER

SCHEDA

02
VER

Identificazione data verbale                                    

Luogo compilazione verbale                                   

Identificazione catastale bene                                

Identificazione soggetti presenti alla constatazione

Richiami alle motivazioni della consegna               

Verifica in contraddittorio del danno subito             

Richiamo alla doc. fotografica del danno                

Richiamo al verbale di consegna del bene             

Identificazione contratto regolare conduzione bene

Richiamo doc.fotografica allegata alla consegna    

Richiamo all’uso predeterminato del bene              

Esplicito richiamo al ristoro economico del danno  

Riserva per qualsiasi percorso giudiziario              

Sottoscrizione del verbale                                      

A
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Archiviazione verbale                                           

Trasmissione verbale ufficio legale                      

PROPERTY MANAGEMENTPROPERTY MANAGEMENT
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Tale procedura si rende necessaria al fine di verificare periodicamente lo stato di 

conservazione del bene e al fine di richiedere (se necessario contrattualmente) al 

conduttore eventuali danni riscontrati. 

 

A nostro avviso, il verbale deve già riservare alla proprietà ogni possibile azione giudiziaria o 

extragiudiziaria finalizzata al ristoro economico del danno evidenziato. 

 

Molto importante, in questo contesto, il ruolo del tecnico che partecipa al sopralluogo.  

 

Al fine di evitare eventuali danni agli occupanti e al fine di salvaguardare l’incolumità dei 

medesimi il tecnico del nostro gruppo, durante le fasi del sopralluogo, dovrà verificare 

attentamente la stabilità della struttura e se del caso evidenziare l’impossibilità della 

prosecuzione della conduzione. 

 

Copie dei verbali sottoscritti dalla nostra società e dall’utenza (conduttore responsabile 

dell’immobile) verranno scannerizzati  ed inseriti all’interno della procedura informatica 

a supporto dell’appalto. 

 

L’analisi del danno dovrà accertare eventuali responsabilità esterne alla conduzione – 

danno indotto – e soprattutto dovrà verificare se il danno in essere provoca lesioni, 

alterazioni o ripercussioni sulla parte condominiale del cespite. 

 

Grazie all’ausilio della nostra DIVISIONE PROGETTAZIONE, il gruppo aziendale è in grado di 

offrire per ogni danno ricontrato apposita reportistica indicante: 

 

1. Tipologia del danno 

2. Costo presunto per il ripristino 

3. Suggerimenti operativi per il ripristino e la salvaguardia del bene. 

 



 

                                           
                                                                                     

 PAGLIA & Associati   s.a.s.   Via Ottava Società Case 8/10   16153 Genova                        

 

 

5.01.03  VERBALE DI CONSTATAZIONE DI UTILIZZO IMPROPRIO 

 

L’articolo 80 della legge 392/78 prevede che se il conduttore adibisce l’immobile ad un uso 

diverso da quello pattuito, il locatore può chiedere la risoluzione del contratto entro tre 

mesi dal momento in cui ne ha avuto conoscenza e comunque entro un anno dal mutamento 

di destinazione.  

Imposizioni analoghe a quella sopra evidenziata, di regola, caratterizzano anche i rapporti di 

assgnazione di alloggi ERP o di concessioni d’uso analoghe. 

 

Occorre altresì ricordare che decorso tale termine, senza che la risoluzione sia stata 

chiesta, al contratto si applica il regime giuridico corrispondente all’uso effettivo 

dell’immobile.  

 

Qualora la destinazione ad uso diverso da quello pattuito sia parziale, al contratto si applica 

il regime giuridico corrispondente all’uso prevalente. 

 

In caso di acquiescenza alla modifica il proprietario può essere chiamato a rimborsare 

l’eventuale danno subito dal condominio. 

 

In questo contesto preme ricordare anche il contenuto dell’ Art. 844 del  codice civile - 

Immissioni . 

 

Secondo quanto postulato il proprietario di un fondo non può impedire le immissioni di fumo 

o di calore, le esalazioni, i rumori, gli scuotimenti e simili propagazioni derivanti dal fondo 

del vicino, se non superano la normale tollerabilità, avuto anche riguardo alla condizione dei 

luoghi (890, Cod. Pen. 674). Nell'applicare questa norma l'autorità giudiziaria deve 

contemperare le esigenze della produzione con le ragioni della proprietà. Può tener conto 

della priorità di un determinato uso. 

 

Secondo tale disposto il cambio di destinazione d’uso che comporti un severo aggravio di 

rumore o di esalazioni sgradevoli può essere sanzionato dall’autorità giudiziaria  e, quindi, 

comportare dei risarcimenti a favore del condominio. 
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Per quanto accennato, ancora una volta, si richiama alla necessità di sviluppare, con 

cadenza periodica, opportuni sopralluoghi all’interno del fabbricato concesso in conduzione 

a terzi.  

 

Sistema di Gestione per la qualità Utilizzo improprio

VERBALE DI CONSEGNA O RICONSEGNASCHEDA

03
VER

SCHEDA

03
VER

Identificazione data verbale                                    

Luogo compilazione verbale                                   

Identificazione catastale bene                                

Identificazione soggetti presenti alla constatazione

Richiami alle motivazioni della consegna               

Verifica utilizzo attuale del bene                             

Richiamo al verbale di consegna del bene             

Identificazione contratto regolare conduzione bene

Richiamo doc.fotografica allegata alla consegna    

Richiamo all’uso predeterminato del bene              

Doc. fotografica attestante l’uso diverso del bene  

Riserva per qualsiasi percorso giudiziario              

Sottoscrizione del verbale                                      
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Archiviazione verbale                                           

Verifica eventuale necessità di risoluzione contrattuale 

Verifica eventuale decadenza concessione                   

Trasmissione verbale e osservazioni all’ufficio legale    

PROPERTY MANAGEMENTPROPERTY MANAGEMENT
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A nostro avviso, il verbale deve già riservare alla proprietà ogni possibile azione giudiziaria o 

extragiudiziaria finalizzata al ristoro economico del danno evidenziato. 

Il verbale, corredato da un ampia documentazione fotografica, verrà redatto con cadenza 

annuale. 

 

Copie dei verbali sottoscritti dalla nostra società e dall’utenza (conduttore responsabile 

dell’immobile) verranno scannerizzati  ed inseriti all’interno della procedura informatica a 

supporto dell’appalto. 

 

 

 

5.01.04 VERBALE DI CONSTATAZIONE DEI SOGGETTI PRESENTI 

 

Le leggi in materia di locazione prevedono la possibilità della sub locazione solo in presenza 

di determinate condizioni oggettive e soggettive. 

 

L’articolo 36 della legge 392/78 stabilisce che il conduttore, di un immobile ad uso diverso, 

può sublocare l’immobile o cedere il contratto di locazione anche senza il consenso del 

locatore, purché venga insieme ceduta o locata l’azienda, dandone comunicazione al 

locatore mediante lettera raccomandata con avviso di ricevimento.  

 

Il locatore può opporsi, per gravi motivi, entro trenta giorni dal ricevimento della 

comunicazione.  

 

Nel caso di cessione, il locatore, se non ha liberato il cedente, può agire contro il medesimo 

qualora il cessionario non adempia le obbligazioni assunte. 

 

Il successivo articolo 37 stabilisce che in caso di morte del conduttore, gli succedono nel 

contratto coloro che, per successione o per precedente rapporto risultante da atto di data 

certa anteriore alla apertura della successione, hanno diritto a continuarne l’attività.  
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In caso di separazione legale o consensuale, di scioglimento o di cessazione degli effetti 

civili del matrimonio, il contratto di locazione si trasferisce al coniuge, anche se non 

conduttore, che continui nell’immobile la stessa attività già ivi esercitata assieme all’altro 

coniuge prima della separazione legale o consensuale ovvero prima dello scioglimento o 

della cessazione degli effetti civili del matrimonio.  

Sistema di Gestione per la qualità Soggetti presenti

VERBALE DI CONSEGNA O RICONSEGNASCHEDA

04
VER

SCHEDA

04
VER

Identificazione data verbale                                    

Luogo compilazione verbale                                   

Identificazione catastale bene                                

Identificazione soggetti presenti alla constatazione

Richiamo al verbale di consegna del bene             

Identificazione contratto regolare conduzione bene

Richiamo alla titolarità soggettiva del contratto      

Constatazione presenza soggetti estranei             

Riserva per qualsiasi percorso giudiziario              

Sottoscrizione del verbale                                      
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Archiviazione verbale                                           

Verifica possibilità sublocazione o subconcessione

Verifica possibilità di impedire il subutilizzo

Verifica danni derivanti dal subutilizzo

Trasmissione verbale e osservazioni all’ufficio legale    

Eventuale autorizzazione o formalizzazione subutilizzo P
R
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Se l’immobile è adibito all’uso di più professionisti, artigiani o commercianti e uno solo di 

essi è titolare del contratto, in caso di morte gli succedono nel contratto, in concorso con gli 

aventi diritto di cui sopra, gli altri professionisti, artigiani o commercianti.  

 

Nelle ipotesi di recesso del titolare del contratto, succedono nello stesso gli altri 

professionisti, artigiani o commercianti.  

 

In tal caso il locatore può opporsi alla successione nel contratto, per gravi motivi, con le 

modalità di cui all’articolo precedente. 

Per quanto sopra accennato, nel processo di asset management  occorre attivarsi al fine di 

predisporre un’opportuna modulistica finalizzata alla redazione di appropriati verbali di 

accertamento dei soggetti presenti all’interno dell’immobile. 

 

Il verbale, corredato da un ampia documentazione fotografica, verrà redatto con cadenza 

annuale. 

 

Copie dei verbali sottoscritti dal concessionario e dall’utenza (conduttore responsabile 

dell’immobile) verranno scannerizzati  ed inseriti all’interno della procedura informatica a 

supporto dell’appalto. 

 

 

 

5.02  REDAZIONE E CONSEGNA DELLA MODULISTICA 

 

Scopo primario del nostro servizio è quello di affiancare la struttura patrimoniale esistente 

durante l’intera procedura dell’appalto. Conseguentemente a quanto sopra e al fine di 

uniformare le diverse istruttorie sarà nostro compito costruire e sottoporre alla vostra 

attenzione una larghissima gamma di possibili verbali di proterty, da condividere e, una 

volta approvati, compilare secondo le singole procedure concordate.  
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6.01 PRATICHE DI NATURA CATASTALE 

 

All’interno della pubblica amministrazione, da sempre, la dimensione operativa 

maggiormente trascurata si identifica in quella catastale. 

 

L’identificazione dell’immobile benché tradizionalmente e per consuetudine collegata 

all’indirizzo toponomastico e al numero civico risulta insufficiente e molto spesso 

fuorviante. I numeri civici e i nomi delle strade cambiano assai spesso complicando il quadro 

storico dell’immobile. Rimane quindi necessario individuare il bene con dati irremovibili e 

possibilmente costanti nel tempo. 

 

L’esatta identificazione del bene è quindi soltanto quella catastale. 

 

Benché non probatorio del titolo di proprietà su quasi tutto il territorio nazionale 

l’individuazione catastale del cespite risulta in oggi la più sicura e definitiva. 

 

L’archiviazione corretta di un bene deve quindi svilupparsi in direzione di una completa 

ricognizione dei dati catastali. 

 

In base all’attuale ordinamento legislativo, tutta la documentazione catastale confluisce in 

due catasti distinti per terreni e fabbricati che costituiscono il cosiddetto catasto rustico e il 

catasto urbano. 

 

Per quanto concerne il catasto terreni gli elaborati presenti presso l’Agenzia del Territorio 

(già UTE) sono le mappe catastali, le tavole censuarie, il registro delle partite, lo schedario 

dei possessori e il prontuario dei numeri di mappa. La mappa catastale del comune è a sua 

volta suddivisa in più fogli di mappa generalmente sviluppati in scala 1:2000 o 1:1000. 

I fabbricati vengono riportati sul mappale mediante cediglia di collegamento, le strade, i 

fiumi, i canali riportano o il numero o la denominazione propria. Ogni singolo mappale 

risulta contraddistinto da un numero. 

 

Il catasto terreno viene definito geometrico in quanto misura i confini, particellare perché 

suddiviso in singole particelle e non  probatorio del titolo di proprietà. 
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Il Nuovo catasto edilizio Urbano, sorto nel 1939, risulta costituito dalla mappa urbana, dallo 

schedario delle partite, dallo schedario dei possessori e dallo schedario dei numeri di 

mappa. 

 

I dati riportati su ogni singola visura catastale riguardano: il foglio di mappa, la zona 

censuaria, la categoria catastale, la classe di appartenenza, l’eventuale subalterno di 

riferimento, il dimensionamento in numero di vani, metri quadrati o metri cubi (a seconda 

delle categorie) ed infine la rendita catastale.  

 

Le zone censuarie sono le parti di territorio tra loro assimilabili con riferimento alle unità 

immobiliari esistenti per l'ubicazione, per le caratteristiche ambientali, per la tipologia e 

per l'epoca di costruzione. 

 

La categoria identifica l’uso dell’immobile. L’ordinamento attuale prevede una pluralità di  

categorie individuate con lettera e numero meglio evidenziate nelle sotto riportate tabelle 

esplicative.  

 

La classe direttamente collegata alla Categoria è di regola applicata  in funzione 

dell'ubicazione, delle rifiniture, del contesto estrinseco, della vetustà e della redditività 

dell'immobile 

 

Il percorso di archiviazione del bene deve quindi innanzitutto verificare la perfetta 

rispondenza tra l’uso e la configurazione fisica del bene e la sua classificazione catastale. 

 

In altre parole sarà necessario verificare innanzitutto la rispondenza nominativa del 

proprietario e se il caso avviare apposita procedura di voltura depositando l’atto o il 

contratto comprovante la corretta titolarità sul bene.  

 

In parallelo occorre verificare se l’attuale categoria catastale risponde fedelmente 

all’uso reale del bene e se il caso occorrerà avviare apposita procedura di cambio di 

destinazione d’uso. Tale procedura risulta particolarmente importante in quanto ad oggi  
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qualsiasi progetto inerente opere di manutenzione straordinaria deve indicare la 

destinazione d’uso dell’immobile.  

 

 

Di massima importanza la verifica della congruità degli elaborati grafici. Molto spesso, il 

privato come il pubblico, tende ad intervenire fisicamente sugli immobili trascurandone la 

dimensione catastale. Quanto sopra, in caso di alienazione del bene, impone frettolosi 

ripiegamenti e rapidi interventi risolutori. Occorre quindi sviluppare una cultura interna alla 

all’ente mirata al progressivo riallineamento grafico tra documentazione catastale e realtà 

immobiliare. 

 

La documentazione catastale da raccogliere ed eventualmente sviluppare su supporto 

informatico si identifica nei seguenti documenti: 

 

� estratto di mappa 

� elaborati grafici 

� planimetria catastale 

� misura catastale 

 

Nell’ambito della presente offerta la nostra società rimane a disposizione per effettuare 

indistintamente una o tutte le  seguenti operazioni: 

 

1. Controllo, monitoraggio, verifica e attestazione delle procedure catastali 

esistenti. 

2. Assistenza e controllo delle procedure catastali ordinate in modo autonomo 

dall’Ente. (In pratica trattasi di ruolo di supervisione e tutela dell’Ente). 

3. Redazione diretta di qualsiasi pratica catastale con remunerazione a corpo o a 

misura 
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7.01 VERIFICA E ANALISI VINCOLI EX D. LGS 42/2004 

 

La disciplina del nuovo codice dei beni culturali (D.lgs. 42/2004) impone procedure ferree in 

merito all’alienazione ma anche alla locazione di tutti gli immobili vincolati. 

 

Secondo quanto stabilito dalla recente normativa, il patrimonio culturale è costituito dai 

beni culturali e dai beni paesaggistici; sono beni culturali le cose immobili e mobili che 

presentano interesse artistico, storico, archeologico, etnoantropologico, archivistico e 

bibliografico, nonché testimonianze aventi valore di civiltà, mentre i beni paesaggistici sono 

gli immobili e le aree, costituenti espressione dei valori storici, culturali, naturali, 

morfologici ed estetici del territorio, e gli altri beni individuati dalla legge o in base alla 

legge.  

 

Le funzioni di tutela sono attribuite al Ministero per i beni e le attività culturali, al fine di 

garantire l'esercizio unitario delle funzioni di tutela, nei confronti dei beni culturali di 

appartenenza statale e non.  

 

Sono beni culturali le cose immobili e mobili appartenenti allo Stato, alle regioni, agli altri 

enti pubblici territoriali, nonché ad ogni altro ente ed istituto pubblico, a persone giuridiche 

private senza fine di lucro e persone fisiche, che presentano interesse artistico, storico, 

archeologico o etnoantropologico.  

 

Tutte le cose immobili e mobili che siano opera di autore non più vivente e la cui esecuzione 

risalga ad oltre cinquanta anni, sono sottoposte alle disposizioni di tutela fino a quando non 

sia stata effettuata la verifica da parte dei competenti organi del Ministero, che d'ufficio o 

su richiesta formulata dai soggetti cui le cose appartengono e corredata dai relativi dati 

conoscitivi, ne verificano la sussistenza dell'interesse artistico, storico, archeologico o 

etnoantropologico.  

 

Se nelle cose sottoposte a verifica non è stato rilevata una situazione d’interesse, le stesse 

vengono escluse dal regime di tutela e nel caso fossero appartenenti al demanio dello Stato,  
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delle regioni e degli altri enti pubblici territoriali risulterebbero liberalmente alienabili e 

sdemanializzate. 

 

Pertanto in presenza di beni culturali, il soprintendente avvierà il procedimento per la 

dichiarazione dell'interesse culturale che se positivo verrà adottato dal Ministero e 

notificato al proprietario, possessore o detentore a qualsiasi titolo della cosa che ne forma 

oggetto e se si  tratta di cose soggette a pubblicità immobiliare o mobiliare, il 

provvedimento di dichiarazione è trascritto, su richiesta del soprintendente, nei relativi 

registri ed ha efficacia nei confronti di ogni successivo proprietario, possessore o detentore 

a qualsiasi titolo.  

 

I beni culturali non possono essere distrutti, danneggiati o adibiti ad usi non compatibili con 

il loro carattere storico o artistico oppure tali da recare pregiudizio alla loro conservazione. 

Ogni intervento edilizio che li riguardi deve essere preventivamente autorizzato dal 

Ministero sulla base di un progetto dettagliato o nei casi più semplici mediante una 

descrizione tecnica dell’intervento. 

 

Nel caso di interventi edili sia in campo pubblico che privato, l'autorizzazione del 

sovrintendente ai sensi dell'articolo 21, comma 4, del D.Lgs. 42/2004, è rilasciata entro 

centoventi giorni dalla ricezione della richiesta da parte dell’ufficio competente e può 

essere sospeso fino al ricevimento di eventuali integrazioni e chiarimenti richiesti o nel caso 

l’ufficio ritenga necessario effettuare ulteriori accertamenti diretti; in questo caso per non 

più di trenta giorni. 

 

Decorsi i termini suddetti si può sollecitare l'amministrazione a provvedere e nel caso nei 

successivi trenta giorni non si ottenga risposta l’autorizzazione si ritiene accolta 

favorevolmente.  

 

Nel caso di interventi soggetti a richiesta di titolo abilitativo in materia edilizia superabile 

mediante presentazione di denuncia di inizio attività al Comune territorialmente 

competente, l'interessato all'atto della denuncia, trasmette al Comune l'autorizzazione 

conseguita ed il relativo progetto.  

 



 

                                           
                                                                                     

 PAGLIA & Associati   s.a.s.   Via Ottava Società Case 8/10   16153 Genova                        

 

 

Nel caso di interventi su beni pubblici da eseguirsi da parte di amministrazioni dello Stato, 

delle regioni, di altri enti pubblici territoriali, nonché di ogni altro ente ed istituto pubblico, 

l'autorizzazione del soprintendente potrà essere concordata tra il Ministero e l’ente 

interessato.  

 

Quando sia necessario ricorrere alla conferenza di servizi nel caso di procedimenti relativi 

ad opere o lavori incidenti su beni culturali, la necessaria autorizzazione è rilasciata in 

quella sede con dichiarazione motivata, acquisita al verbale della conferenza e contenente 

le eventuali prescrizioni impartite per la realizzazione del progetto.  

 

La corretta due diligence deve quindi verificare la natura del bene in analisi e verificare 

la presenza di possibili vincoli. 

 

La presenza di questi ultimi può essere richiesta con nota o mediante procedimento 

informatico (necessaria la sottoscrizione di apposita convenzione) alla Soprintendenza 

competente. 

 

La nostra società nell’ambito del presente servizio, previa sottoscrizione di apposita 

convenzione tra Codesto Ente e la competente Soprintendenza si preoccuperà di 

verificare l’esistenza o meno di eventuali imposizioni o vincoli. Nell’ambito del servizio 

potrà essere altresì concordata la possibilità di avviare singole istruttorie nei confronti 

della Soprintendenza finalizzate ad accertare la sottoposizione dell’immobile al D.Lgs 

24/2004. 
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8.01  VERIFICA CONTRATTI DI CONDUZIONE IN ESSERE 

 

Il mancato adeguamento o aggiornamento dei contratti di locazione, in caso di intervento 

della CORTE DEI CONTI si configura come DANNO ERARIALE 

 

L’assenza di regolamentazione contrattuale (conduzioni sine titulo) possono comportare 

L’USUCAPIBILITA’ DEL BENE, si tratta infatti di patrimonio disponibile dell’Am-

ministrazione. 

 

La sottoscrizione di contratti non conformi alla normativa vigente, agendo 

l’amministrazione in condizioni di parità giuridica, può comportare il sorgere di ricorsi in 

giudizio con previsione di soccombenza dell’ente 

 

Occorre conoscere la redditività NETTA del proprio patrimonio. La redditività lorda (canone 

annuo) non può essere considerata come sufficiente in quanto l’analisi dei costi incidenti 

sull’immobile ha, genericamente, evidenziato che 4, 5 o 6 mensilità vengono assorbite per 

coprire i costi di gestione 

 

L’ente è responsabile per la morte o il danno subito dagli occupanti anche in assenza di 

contratto di locazione. 

 

Occorre verificare il corretto assoggettamento tributario. 

 

L’errata rescissione o risoluzione dei contratti di locazione può comportare per l’ente 

l’obbligo di riconoscere pesanti indennità pecuniarie (sino a 48 mensilità più oneri indiretti) 

 

L’alienazione di un immobile che non si riesce a liberare sconta sul mercato un 

deprezzamento che può arrivare anche al 30% 

 

Anche per la locazione l’ente deve rispettare principi di trasparenza e pubblicità che 

dovrebbero essere disposti e riportati all’interno di un apposito regolamento (vedi apposito 

paragrafo). 
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La nostra società, nell’ambito del presente servizio, per ogni contratto in essere 

(locazione o concessione), interviene predisponendo un accurato screening  

evidenziando, caso per caso, ogni anomalia giuridico-amministrativa o tecnica. Per ogni 

immobile verranno quindi suggerite apposite risoluzioni operative assolutamente 

compatibili con la normativa vigente. 

 

L’obiettivo del servizio è quindi quello di assicurare il più corretto property gestionale. 

Per ogni locazione e/o concessione verrà altresì determinata la redditività lorda 

percepita e sarà altresì ipotizzata la redditività netta attualmente percepita dall’ente. 

 

 

9.01 REDAZIONE E CONSEGNA DELLA VALUTAZIONE INDICATIVA DEL CESPITE 

 

La valutazione unita al RAPPORTO PROGRAMMATICO , pur non rispondendo ai complessivi 

canoni qualitativi e dimensionali di una stima, grazie alla professionalità del Dott. Flavio 

Paglia (oltre 4.000 pagine di dottrina estimativa pubblicate – docente per sei Scuole 

superiori di pubblica amministrazione) consente comunque  di ottenere un chiaro e ben 

radicato riferimento economico per ogni immobile analizzato. 

 

 

10.01  SOFTWARE 

 

CAPITAL ASSSET MANAGEMENT (modulo dossier edificio) verrà installato sul server 

di codesta Amministrazione e l’utilizzo verrà disciplinato dal riconoscimento di dieci 

licenze d’uso. Adeguata formazione accompagnerà la fase iniziale dell’utilizzo. Per 

il contenuto del software si rimanda all’apposita brochure parte integrante e 

sostanziale della presente offerta. 
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11.01 CONTABILITA’ PATRIMONIALE 

 

Conformemente a quanto disciplinato dalla normativa vigente il software prodotto 

dalla nostra società possiede a implementazione del modulo offerto (dossier 

edificio) anche il modulo contabilità patrimoniale. 

Di seguito si allega estratto di esemplificazione di scheda: 
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12.01 FORMAZIONE 

 

Il servizio a completamento delle procedure offerte prevede altresì un’ampia formazione da 

dedicare a tutto il personale del Servizio Patrimonio.  

Di seguito vengono riportate le schede inerenti i corsi che verranno presentati presso il 

Vostro Ente. Complessivamente l’offerta formativa supera le 40 ore di aula. Completeranno 

l’iniziativa formativa la consegna di accurate dispense formative e la consegna di numerosi 

libri in materia. 

 

Docente esclusivo delle formazioni in house il Dott. Flavio Paglia (autore di oltre 4.000 

pagine in dottrina patrimoniale e Docente per 6 Scuole Superiori di Pubblica 

Amministrazione). 

 

Per le caratteristiche delle materie trattate, per l’assoluta tipicizzazione del corso (il 

contenuto sarà assolutamente tarato sulle esigenze del Vostro Ente), per l’assoluta 

competenza professionale del Docente riteniamo di garantire e offrire un percorso 

formativo unico, esclusivo e non ripetibile da diversa società. 
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RESPONSABILE DEL PROGETTO 

 

L’ideazione del progetto, la sua esecuzione e lo sviluppo sarà curato per conto di Paglia & 

Associati dal Dott. Flavio Paglia del quale si allega curriculum vitae. 

 

 

OFFERTA ECONOMICA 

 

In caso di condivisione dell’offerta tecnica in ora trasmessa, la nostra società rimane a 

disposizione per formulare un’immediata offerta economica modulata sulla totalità degli 

argomenti trattati o più semplicemente su una o più porzione del percorso evidenziato. 

 

 

 

 

 

 

Nel ringraziarvi per l’attenzione che vorrete prestare alla presente soluzione, cogliamo 

l’occasione per porgere i migliori saluti. 

 

 

 

         _____________________ 

               Paglia & Associati 

 

 

 

 

 

 


