ALLEGATO L

PROGRAMMA DI ALIENAZIONE E DI VALORIZZAZIONE
DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE
Il Servizio tecnico aziendale ha effettuato nel corso del 2020 e del 2021 uno studio approfondito sulla situazione immobiliare dell’A.S.P. ITIS, a seguito dei seguenti obiettivi strategici assegnati dal Consiglio di Amministrazione:

· Obiettivo n. 5 per l’anno 2020 - “Elaborazione di una ricognizione del patrimonio immobiliare strumentale”;
· Obiettivo n. 4 per l’anno 2021 – “Elaborazione di un piano per una nuova organizzazione della gestione manutentiva del patrimonio immobiliare non strumentale”.

In particolare, nel corso del 2020 sono stati elaborati: un quadro generale della situazione immobiliare (prot. 2568/20 dd. 30.4.2020), uno studio migliorativo del patrimonio immobiliare (prot. n. 6412/20 dd. 29.10.2020) e un elenco di proposte operative finalizzate ad una migliore reddittività (prot. n. 7643/20 dd. 24.12.2020). 
Ricordando che il patrimonio immobiliare non strumentale dell’A.S.P. ITIS si compone di 13 condomini interamente di proprietà, composti da 187 unità immobiliari complessive, 35 unità immobiliari site in altri condomini e 27 posti auto, dalla ricognizione effettuata sono stati rilevati diversi cespiti - attualmente non locati - che sono in condizione tale da non poter essere immessi sul mercato senza un congruo impegno di ristrutturazione; altre unità abitative sono invece disponibili ma risultano poco attraenti per la potenziale clientela.
Gli obiettivi di produttività e reddittività non possono essere conseguiti senza un programma di investimenti in termini di ristrutturazione, per poter accedere successivamente ad un’offerta di unità abitative di più alto profilo. La riqualificazione di edifici residenziali o commerciali in mediocre o pessimo stato di conservazione, aventi necessità di interventi strutturali e di manutenzione straordinaria, porterebbe, oltre che a positive ricadute di carattere economico, anche ad un miglioramento dell’efficienza energetica, con effetti positivi sull’ambiente e grandi risparmi nei consumi di combustibili (aspetto di particolare rilievo nell’attuale periodo storico, in cui si osserva una lievitazione dei costi energetici).
Tuttavia, in sede ricognitiva sono stati rilevati alcuni cespiti che richiederebbero un impegno di risorse umane e finanziarie troppo elevato rispetto al risultato finale dell’intervento, che non consentirebbe un soddisfacente ritorno economico in tempi ragionevoli.
Nella prospettiva di una valorizzazione effettiva del patrimonio aziendale, che permetta da un lato di rendere disponibili le risorse finanziarie necessarie a coprire i costi dei lavori di ristrutturazione di una parte del patrimonio immobiliare non strumentale e dall’altro di incrementare le rendite patrimoniali, si è provveduto ad una verifica oggettiva delle condizioni manutentive, strutturali ed impiantistiche degli immobili rispetto ad una loro potenziale redditività immediata ovvero rispetto ad una loro alienazione.
Le risultanze di tale valutazione inducono alle seguenti indicazioni programmatiche:
stabili c/o enti immobiliari singoli da alienare:

· stabile di via Ginnastica 42

· stabile di viale XX Settembre 67

· ente immobiliare di via Pietà 31, sub 22
· ente immobiliare di via Ananian 9, sub 9
· ente immobiliare di via Molino a Vapore 4, sub 3
· terreno di via dello Scoglio
Nel caso del terreno di via della Scoglio, ottenuto molti anni fa dal Comune di Trieste nell’ambito di un’operazione di permuta, si evidenzia che si tratta di terreno scosceso e non edificabile, che richiede oltretutto interventi periodici di manutenzione e pulizia del verde.
Si è proceduto nei mesi scorsi alle necessarie perizie giurate di valutazione del valore dei singoli cespiti citati, che riportano i seguenti valori:
	CESPITE IMMOBILIARE
	VALORE STIMATO

	stabile di via Ginnastica 42
	€ 937.000,00

	stabile di viale XX Settembre 67
	€ 813.000,00

	ente immobiliare di via Pietà 31, sub 22
	€ 118.000,00

	ente immobiliare di via Ananian 9, sub 9
	€ 66.000,00

	ente immobiliare di via Molino a Vapore 4, sub 3
	€ 30.000,00

	terreno di via dello Scoglio
	€ 41.000,00


Sono stati, invece, già programmati i seguenti lavori, per i quali è in corso l’attività di progettazione:
· stabile di via D’Azeglio: lavori di risanamento conservativo dell’intero immobile da realizzarsi in 2 stralci;
· stabili di via Foscolo 15 e via Manzoni 2: rifacimento delle facciate e del tetto.

