DELIBERAZIONE ADOTTATA DAL CONSIGLIO GENERALE
NELLA RIUNIONE DEL 23 GENNAIO 2020

IL CONSIGLIO GENERALE

“Vista la Convenzione della durata di sei anni, con decorrenza dal 1° luglio 2014
e scadenza al 30 giugno 2020, stipulata, giusta deliberazione dell’8 aprile 2014,
tra 'ACI e la Societa in house ACI Progei SpA, partecipata dal’Ente nella
misura del 100% del capitale sociale, volta a disciplinare I'affidamento e
'esecuzione dei servizi, delle forniture e dei lavori che la stessa ACI Progei &
chiamata a prestare nell'interesse dell’ACI ai fini della gestione, manutenzione
ed adeguamento degli immobili di proprieta del’Ente o comunque dallo stesso
utilizzati in qualita di conduttore per I'espletamento dei propri compiti istituzionali
e per l'erogazione dei “Servizi integrati della sicurezza”, con particolare
riferimento alle attivita di sorveglianza sanitaria, formazione ed informazione del
personale, e agli incarichi di Responsabile del Servizio di Prevenzione e
Protezione ai sensi del decreto legislativo n.81/2008 e s.m.i.; preso atto che le
attivita di supervisione e controllo del corretto adempimento, applicazione ed
esecuzione dei servizi attinenti alla gestione e manutenzione immobiliare, e
servizi connessi, sono di competenza del Servizio Patrimonio e che le attivita di
supervisione e controllo circa il corretto adempimento, applicazione ed
esecuzione dei servizi attinenti ai richiamati “Servizi integrati della sicurezza”
sono attribuite alla Direzione Centrale Risorse Umane e Affari Generali; vista, al
riguardo, la nota a firma congiunta della stessa Direzione Risorse Umane e
Affari Generali e del Servizio Patrimonio del 10 gennaio 2020, e preso atto di
quanto ivi rappresentato; visto in particolare, per quanto attiene all’ambito della
gestione degli immobili, il documento “Piani e Programmi 2020”, predisposto ai
sensi dellart. 7 della richiamata Convenzione e recante uno stralcio della
programmazione di attivita per I'anno in corso, che prevede lo sviluppo di
capacity building per sostenere i piani di valorizzazione del patrimonio
immobiliare ed assicurare una gestione degli immobili improntata a criteri di
qualita ed efficienza, documento che viene allegato al verbale della seduta sotto
la lett. F) e che costituisce parte integrante della presente deliberazione; vista,
altresi, la programmazione operativa per lo stesso anno 2020; tenuto conto che,
sulla base della citata programmazione annuale e del relativo piano economico
predisposti dal’ACI e dalla Societa ACI Progei, quest'ultima nel 2020 fornira
allEnte i seguenti servizi: - a) “Attivita a canone”, ovvero le prestazioni
continuative dei servizi di controllo e manutenzione ordinaria preventiva e
programmata, da eseguirsi con cadenza periodica, necessaria per garantire il
corretto stato di funzionamento degli impianti ed apparati, compensate con un
canone annuo, nonché i servizi di manutenzione adattiva compensati a misura
e da consuntivarsi in ragione degli interventi effettuati; - b) “Attivita
extracanone”, ovvero le prestazioni, i servizi e gli interventi non compresi nelle
attivita a canone ed eseguiti a richiesta e/o a misura che comprendono
interventi di manutenzione su richiesta, straordinaria, di adattamento ed
allestimento, ristrutturazione ed adeguamento funzionale delle sedi e che
dovranno essere, di volta in volta, preventivati da ACIl Progei e approvati



dall’ACI; considerato, per quanto attiene alla gestione della sicurezza sui luoghi
di lavoro, che ACI Progei nel 2020 provvedera altresi alla fornitura dei relativi
servizi presso gli immobili in uso a qualsiasi titolo al’ACI, in adempimento delle
prescrizioni previste dal decreto legislativo n. 81/2008 e successive modifiche
ed integrazioni, mediante I'erogazione di prestazioni consulenziali ed operative
concernenti: - la redazione e I'aggiornamento dei documenti di valutazione dei
rischi in conformita all’art. 28 del citato decreto legislativo n.81/08 anche in
relazione alle postazioni di telelavoro, nel rispetto delle disposizioni di cui all’art.
34 del CCNL 14/02/2001; - 'assunzione del ruolo e lo svolgimento delle attivita
proprie del Responsabile del Servizio Prevenzione e Protezione; - le attivita di
Sorveglianza Sanitaria; - le attivita di Formazione ed Informazione; - il progetto
“Sportello di ascolto psicologico”; considerato, in ordine ai presupposti di legge
per I'affidamento alla Societa, in esecuzione della vigente Convenzione, dei
sopra richiamati servizi nell’ambito della gestione immobiliare ed in quello della
sicurezza sui luoghi di lavoro che, con delibera ANAC n.719 del 23 luglio 2019,
I'Ente & stato iscritto nell’elenco di cui all’art.192 del decreto legislativo n.50 del
18 aprile 2016, con riferimento agli affidamenti disposti in modalita in house nei
confronti della stessa ACI Progei; considerato altresi che il richiamato contesto
normativo prevede che l'affidamento diretto sia preceduto, nel caso di servizi
disponibili sul mercato, dalla valutazione in ordine alla congruita economica
dell'offerta della Societa in house, avuto riguardo all'oggetto e al valore della
prestazione, dando conto, nella motivazione del provvedimento di affidamento,
delle ragioni del mancato ricorso al mercato, nonché dei benefici per la
collettivita della forma di gestione prescelta, anche con riferimento agli obiettivi
di universalita e socialita, di efficienza, di economicita e di qualita del servizio,
nonché di ottimale impiego delle risorse pubbliche; considerato in particolare,
per quanto attiene all’affidamento delle richiamate attivita e servizi alla predetta
Societa in modalita in house, che ACI Progei, nella sua qualita di facility
manager dell’Ente, assicura il supporto, il governo e la gestione integrata dei
servizi, fornendo gli strumenti, le competenze tecniche finalizzate al
miglioramento funzionale di edifici ed impianti e le soluzioni per I'ottimizzazione
dei servizi e dei costi di esercizio; tenuto conto, altresi, che la Societa,
nellerogazione dei servizi di governo, garantisce la centralizzazione delle
informazioni tecniche e gestionali, nonché I'univocita degli strumenti gestionali e
di supporto adottati e, unitamente alla struttura organizzativa della Societa, che
ha individuato il “responsabile dell’edificio” che coincide con il RSPP, sono
poste le basi per costituire un efficace sistema gestionale, finalizzato al
raggiungimento di obiettivi concreti quali: - 'amministrazione dei beni immobili
del’Ente con il compito di razionalizzarne e valorizzarne l'impiego sia con gli
strumenti ordinari che con quelli innovativi, per raggiungere il fine della vendita,
del recupero o della messa a reddito dellimmobile; - la gestione, con criteri
imprenditoriali, dei programmi di utilizzo e destinazione dei beni, I'analisi del
patrimonio e la sua segmentazione verso le diverse ipotesi di gestione e la
valutazione del valore potenziale; - lo sviluppo del modello di policy e di
gestione economica degli immobili utilizzati per fini istituzionali mediante il
potenziamento delle attivita di razionalizzazione degli spazi in uso, anche
tramite la diffusione del modello di federal building; - la progressiva
sistemazione logistica ed il restyling delle sedi degli uffici territoriali sulla base



del nuovo layout, sviluppato nel documento space management funzionale ai
piani di digitalizzazione dei processi ed ai modelli di erogazione dei servizi,
nonché ai progetti di smartworking e di coworking dellEnte; - la ricognizione e
la gestione del fabbisogno allocativo, il rafforzamento degli interventi di
riqualificazione finalizzati al contenimento dei costi di gestione, compresi quelli
per consumi energetici al fine di sostenere il processo di revisione della spesa e
di razionale programmazione degli interventi di manutenzione; - |l
consolidamento delle attivita di presidio della gestione degli immobili ed il
rafforzamento del ruolo del’Ente quale soggetto facilitatore per lo sviluppo di
iniziative di cooperazione con gli Automobile Club e con le Societa della
Federazione, nel rispetto dei principi di efficienza, efficacia ed economicita ed in
ottemperanza alle direttive strategiche approvate dagli Organi; considerato che
la scelta di continuare ad operare attraverso il modello in house € altresi
motivata, sul piano tecnico, dalla circostanza che il patrimonio immobiliare
dellEnte €& costituito da immobili in proprieta e/o in comproprieta con
Automobile Club locali ed € allo stato utilizzato quale sede degli Uffici, nonché
dalla circostanza che I'Ente ha assunto in locazione da ACI Progei, quale
proprietario, immobili destinati a propri uffici, centrali e territoriali, in un’ottica di
sistema organizzativo-gestionale unitario ed integrato, che trova fondamento
nella richiamata Convenzione ed €& finalizzato a programmare, nel lungo
periodo, interventi di amministrazione, manutenzione e valorizzazione del
patrimonio immobiliare, secondo i principi della governance di Federazione, con
I'obiettivo di minimizzare i costi di gestione ed impegnare i cespiti secondo il
criterio del miglior utilizzo, al fine di ottenere benefici anche sul piano
finanziario; tenuto conto che I'affidamento dei servizi in argomento in capo ad
ACI Progei garantisce il riutilizzo e la valorizzazione del patrimonio di
conoscenze e competenze dalla stessa maturate per conto del’ACI nel corso
degli anni e che gli interventi attinenti alla manutenzione e alla sicurezza sui
luoghi di lavoro sono finalizzati alla gestione e all’utilizzo degli immobili secondo
criteri di economicita di massimizzazione dell’utilita per I'ACI e per gli utenti dei
servizi pubblici resi dallEnte; considerato, per quanto attiene alla manutenzione
degli immobili strumentali, sotto il profilo del mantenimento di un corretto ed
adeguato livello di affidabilita e funzionalita degli stessi e della componente
impiantistica per il funzionamento efficiente degli uffici pubblici, che
'affidamento alla Societa ACI Progei consente all’Ente di operare un controllo
sui servizi resi piu penetrante di quello praticabile su un soggetto terzo e la
possibilita di usufruire di un know how specialistico per la progettazione degli
uffici, non solo come immobili, ma come “spazi” funzionali alla mission dell’Ente;
tenuto conto che la richiamata Convenzione prevede il riconoscimento alla
Societa ACI Progei, a titolo di rimborso dei costi sostenuti, di quanto
economicamente necessario, quale presupposto per continuare a garantire
'espletamento delle attivita dalla stessa svolte a favore e nell'interesse dell’ACI;
visto il documento predisposto congiuntamente dalla Direzione Risorse Umane
e Affari Generali e dal Servizio Patrimonio, concernente la valutazione di
congruita economica — effettuata sulla base del modello analitico per la
valutazione di congruita degli affidamenti alle Societa in house del’Ente gia
rilasciato da un Advisor indipendente - delle attivita da affidare alla Societa ACI
Progei per I'anno 2020, documento che, allegato al verbale della seduta sotto la



lett. G), costituisce parte integrante della presente deliberazione ed al quale
viene fatto integrale rinvio anche ai fini motivazionali; preso atto della
metodologia in tale contesto seguita; tenuto conto in particolare che
I'applicazione del predetto modello analitico ha consentito di riscontrare che,
complessivamente, le condizioni economiche relative all'insieme dei servizi che
ACI Progei svolge per I'ACI, nellambito della vigente Convenzione, sono da
ritenersi congrue rispetto ai valori di mercato rilevati nellambito delle analisi di
benchmarking effettuate; preso atto, in relazione a quanto sopra, che |l
corrispettivo da riconoscere alla Societa ACI Progei per le attivita ed i servizi di
manutenzione, supporto tecnico e manutenzione agli immobili, compresa quella
per i servizi di facility management, attribuiti alla gestione del Servizio
Patrimonio, che la stessa sara chiamata a rendere al’Ente nell’anno 2020, &
stato quantificato nellimporto massimo di €.6.817.648,27 oltre IVA e che |l
corrispettivo da riconoscere alla stessa Societa per le attivita ed i servizi
integrati della sicurezza, compresi i servizi di facility management, attribuiti alla
gestione della Direzione Centrale Risorse Umane ed Affari Generali, € stata
quantificato nellimporto massimo di €.424.764,09 oltre IVA; ritenuto, per le
motivazioni di cui sopra, che il mantenimento dei servizi in argomento in capo
ad ACI Progei rappresenta soluzione economicamente congrua ed atta a
garantire al meglio la qualita e l'efficienza delle prestazioni e I'ottimale impiego
delle risorse, anche in termini di riutilizzo e valorizzazione del patrimonio
specifico di conoscenze, competenze e professionalita maturate nel corso degli
anni dalla Societa in parola; tenuto conto che la Convenzione tra 'ACI e la
predetta Societa in house scadra il 30 giugno 2020 e che l'art. 3 della stessa
stabilisce che, alla data di scadenza, la Convenzione medesima possa,
compatibilmente con la normativa in vigore, essere espressamente rinnovata
per ulteriori sei anni, fino al 30 giugno 2026, in presenza delle condizioni e dei
presupposti formali e sostanziali che concretizzino I'esercizio in house delle
attivita rese dalla Societa; tenuto conto che, ai fini della definizione della nuova
Convenzione tra I'Ente e la Societa, € stato avviato uno studio per la
ridefinizione del nuovo modello organizzativo-operativo, degli strumenti di
controllo utilizzati per verificare il livello dei servizi erogati e del sistema di
rendicontazione dei costi, in un quadro di sempre maggiore trasparenza,
efficienza ed efficacia, e che tale modello sara disponibile a partire dall’anno
2021; considerato che, parallelamente, 'Ente ha avviato un percorso di
aggiornamento dell’'attuale modello analitico di verifica della congruita dei
servizi resi dalle proprie Societa in house, al fine di adeguare i processi
valutativi, organizzativi e gestionali al contesto attuale di riferimento e di
procedere, con il supporto di un Advisor, individuato a seguito di procedura di
gara, alla definizione ed applicazione di direttrici concrete e puntuali e di
benchmark di riferimento attualizzate, in linea con le indicazioni in materia
del’ANAC e della Corte dei Conti; preso atto della proposta conseguentemente
formulata dalla Direzione Centrale Risorse Umane e Affari Generali e dal
Servizio Patrimonio con la richiamata nota del 10 gennaio 2020, di proroga, per
il periodo 1° luglio 2020 - 31 dicembre 2020, alle condizioni attualmente vigenti,
della Convenzione in essere tra 'Ente e la Societa ACI Progei, nelle more della
definizione di una nuova Convenzione; ritenuto di procedere alla proroga
questione, al fine di dare corso agli interventi programmati per I'anno 2020 in



conformita alla vigente Convenzione, con l'obiettivo di pervenire all’entrata a
regime della nuova Convenzione a decorrere dal 1° gennaio 2021; preso atto
che permangono, in capo alla predetta Societa, i requisiti di cui all’art. 192 del
Codice di contratti pubblici, necessari ai fini dell’affidamento diretto di servizi da
parte del’Ente con modalita in house; ritenuto, per le motivazioni di cui sopra, di
autorizzare l'affidamento alla Societa ACI Progei, per I'anno 2020, dei predetti
servizi di gestione immobiliare e di sicurezza, alle condizioni indicate, con
riconoscimento alla stessa dei richiamati importi massimi, per assicurare la
continuita nella gestione delle prestazioni affidate dallEnte alla Societa
medesima con riferimento ai citati ambiti di attivita e per garantire I'equilibrio
economico-finanziario della Convenzione in essere; visti gli indirizzi strategici
della Federazione per il triennio 2020-2022 approvati dallAssemblea nella
seduta del 29 aprile 2019, nonché il Piano della Performance della Federazione
per il medesimo triennio; visto il budget annuale 2020, deliberato
dal’Assemblea nella riunione del 30 ottobre 2019; preso atto del vigente
“‘Regolamento di Governance delle Societa partecipate da ACI”’; autorizza la
proroga per il periodo 1° luglio 2020 - 31 dicembre 2020, alle condizioni
attualmente vigenti, della Convenzione in essere tra 'ACI e la Societa in house
ACI Progei per la fornitura allEnte dei servizi di gestione immobiliare e dei
servizi integrati della sicurezza richiamati in premessa; autorizza altresi
'affidamento alla stessa ACI Progei SpA dei medesimi servizi, che la stessa
rendera al’Ente nellanno 2020; autorizza infine il riconoscimento alla predetta
Societa in house dell'importo complessivo massimo di €.7.242.412,36 oltre IVA,
per la parte su cui € dovuta, a titolo di rimborso dei costi che la stessa sara
chiamata a sostenere per i citati servizi da rendere al’Ente nel’anno 2020, in
ossequio agli obiettivi ed ai piani di attivita che saranno gestiti, per la parte di
rispettiva competenza, dalla Direzione Risorse Umane e Affari Generali e dal
Servizio Patrimonio, di cui 6.817.648,27, oltre IVA per la parte su cui & dovuta,
per i servizi di supporto tecnico e manutenzione agli immobili ed € 424.764,09,
oltre IVA per la parte su cui € dovuta, per i servizi integrati della sicurezza. La
relativa spesa trova copertura: - per €.2.339.224,20, nel Conto 12.10
‘Immobilizzazioni immateriali” del budget degli investimenti assegnato per
'esercizio 2020 al Servizio Patrimonio; - per €. 2.603.838,42, nel Conto 12.20
‘Immobilizzazioni materiali” del predetto budget degli investimenti; - per
€.1.874.585,65, nel Conto 41.07 “Spese per prestazioni di servizi” del budget
economico assegnato per I'esercizio 2020 allo stesso Servizio Patrimonio; - per
€.424.764,09 nel Conto 410726009 “Servizi per l'igiene e la sicurezza sul
lavoro” del budget di gestione assegnato per l'esercizio 2020 alla Direzione
Risorse Umane e Affari Generali. La stessa Direzione Centrale ed il Servizio
Patrimonio sono incaricati, ciascuno per quanto di competenza, di curare ogni
adempimento connesso e conseguente alla presente deliberazione.”.



ALLEGATO F) AL VERBALE DEL CONSIGLIO GENERALE DEL 23 GENNAIO 2020

2) -+ Automobile Club d'ltalia

PIANI E PROGRAMMI 2020

Piano delle attivita
> Gestione immobiliare

Il Servizio, nello svolgimento delle proprie funzioni e dei compiti assegnati, attraverso lo
sviluppo di un idoneo sistema informativo, in fase di progressiva realizzazione, & orientato ad
assicurare :

o l'amministrazione dei beni immobili del’Ente con il compito di razionalizzarne e
valorizzarne l'impiego sia con gli strumenti ordinari che con quelli innovativi che
possano essere utilizzati per raggiungere il fine della vendita, del recupero o della
messa a reddito dell'immobile;

o la gestione, con criteri imprenditoriali, dei programmi di utilizzo e destinazione dei beni,
I'analisi del patrimonic e la sua segmentazione verso le diverse ipotesi di gestione e la
valutazione del valore potenziale;

o la conoscenza e la ricognizione del patrimonio dellEnte e della propria societa in
house, ACI Progei, nonché I'implementazione dell’archivio informatico comune con tutti
gli elementi informativi ed i documenti utili alla gestione degli immobili sotto il profilo
catastale, urbanistico, tecnico, amministrativo, valutativo, in un quadro di sempre
maggiore trasparenza,

o lo sviluppo del modello di policy e di gestione economica degli immobili utilizzati per fini
istituzionali mediante il potenziamento delle attivita di razionalizzazione degli spazi in
uso, anche tramite la diffusione del modello di federal building,

o la progressiva sistemazione logistica ed il restyling delle sedi degli uffici territoriali sulla
base del nuovo layout sviluppato nel documento space management funzionale ai piani
di digitalizzazione dei processi ed ai modelli di erogazione dei servizi, nonché ai progetti
di smartworking e di coworking dellEnte

o la ricognizione e gestione del fabbisogno allocativo, il rafforzamento degli interventi di
riqualificazione finalizzati al contenimento dei costi di gestione, compresi quelli per
consumi energetici al fine di sostenere il processo di revisione della spesa e di
razionale programmazione degli interventi di manutenzione,

o il consolidamento delle attivita di presidio della gestione degli immobili ed il
rafforzamento del ruclo, in sinergia con Progei, di soggetto facilitatore per lo sviluppo di
iniziative di cooperazione con gli Automobile Club e con le societa della Federazione
nel rispetto dei principi di efficienza, efficacia ed economicita ed in ottemperanza alle
direttive strategiche dei Vertici e degli Organi;

o la realizzazione, nell'lambito del rinnovo della Convenzione con ACI Progei del nuovo
sistema strutturato di semplificazione e miglioramento dei processi decisionali,
gestionali, di controllo e reporting.

Nell’ambito del quadro generale cosi delineato, le misure e gli interventi, in linea con le disposizioni
normative e l'orientamento ormai consolidato della giurisprudenza, sono focalizzati, da una parte,
sull'efficientamento, la razionalizzazione e la riqualificazione ambientale degli immobili per la
riduzione e la ristrutturazione dei costi di gestione degli edifici e, dallaltra, sulle possibili
innovazioni nel campo delia valorizzazione dellimmobile, per assicurare un utilizzo ottimale per le
finalita istituzionali e di servizic dellEnte o per assicurane, comungue, la redditivita:

= Nuovo Layout degli uffici territoriali funzionale alle modalita di organizzazione del

lavoro e di erogazione dei servizi;
= Logistica per le soluzioni di coworking e di smartworking;
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= Formalizzazione delle modalita di assegnazione e di utilizzo degli spazi;
= Piano di valorizzazione patrimonio immobiliare dell'Ente;

passive;

Piano di razionalizzazione gestione archivi,
Piano degli interventi manutentivi ed adeguativi e per I'efficientamento energetico;
Conservazione fisica del patrimonio immobiliare;
Aggiornamento del censimento immobili

Piano di razionalizzazione spazi sul territorio e riduzione delle spese per locazioni

del’Ente e dei locali ad uso ufficio per

benchmark interno non solo in termini di utilizzo di mq a persona ma di costo per
persona, in un’ottica di forniture e servizi a supporto delle persone e dellimmobile.

Inoltre, tenuto conto della consistenza e dello stato degli immobili detenuti in comproprieta con
alcuni Automobile Club locali, in linea con le direttive dei Vertici di attivazione di sinergie
organizzative e strutturali tra gli enti e le societa della Federazione, verra valutata la fattibilita di
ricorrere al modello cd. di Federal Building, con I'obiettivo di recuperare immobili inutilizzati e/o
liberi che si trovano in situazioni critiche sotto il profilo manutentivo e, mediante l'individuazione di
soluzioni contrattuali e di utilizzo convenienti e I'accorpamento di spazi, garantire I'incremento e/o il
mantenimento di valore del patrimonio immobiliare nonché la progressiva riduzione delle spese
gestionali ed energetiche, migliorando la qualita del’ambiente di lavoro anche a vantaggio dei

dipendenti e dei clienti/utenti dei servizi ACI e della Federazione.

Le suddette prioritd sono raggruppate in direttrici, in obiettivi generali ed in aree di risultato

Direttrici Obiettivi generali Area di risultato
1.Assicurare corretta | Assicurare 'adeguata | Implementazione applicativo
gestione immobili conoscenza, la tutela ed il | gestionale Archibus

presidio degli immobili Censimento immobili
Programmazione interventi
manutentivi
2.Razionalizzazione spazi | Assicurare ambiente di lavoro | Predisposizione programma
idoneo, confortevole e | degli interventi di

preordinato in maniera efficace
all'erogazione del servizio ed al
miglioramento dellimmagine

razionalizzazione/riqualificazione

Realizzazione lavori

Gestione contratti locazione

dellEnte Realizzazione risparmi
3.Valorizzazione e riordino | Mantenere ed incrementare il | Predisposizione piano
patrimonio immobiliare valore economico, | Gestione rapporti con AC

promuovendone un utilizzo e/ | comproprietari

destinazione razionale € | Recupero immobili e riduzione

immobili in
ed

conveniente degli
attuazione direttive Vertici
Organi

costi di gestione

Eventuale alienazione immobili
e messa a reddito

4 Attivita progettuali

Assicurare logistica per layout
uffici territoriali e progetti di smart
working e coworking

Programmazione e realizzazione
lavori

5 Attivita
speciale

progettuale

Sistema integrato per
l'informatizzazione  dell’archivio
documentale di gestione

immobili” — Anni 2020-2022

Vedi scheda allegata

Conyenzr’one AC| — ACI Proq_ef Spa
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Con delibera del Consiglio del’ANAC n. 719 del 23 luglio 2019, la Societa ACI Progei Spa é iscritta
nell’elenco delle amministrazioni aggiudicatrici e degli enti aggiudicatori di cui all'art. 192, comma
1, del Codice dei contratti pubblici;

La Convenzione, stipulata con la suddetta societd ACI Progei a decorrere dal 1° luglio 2014, ¢
entrata nel sesto anno di esecuzione ed attuazione

Tenuto conto dello studio e del processo di certificazione della congruita complessiva dei servizi
erogati al’Ente sulla base delle metodologie stabilite nell'attuale Modello analitico, in attuazione del
citato art. 192 del Codice dei contratti pubblici, nonché del nuovo Regolamento di governance e
dello schema di Regolamento per il controllo analogo, in fase di approvazione, si rende necessario
rivedere limpostazione del contratto di servizio soprattutto con riferimento al modello
organizzativo-operativo, agli strumenti di controllo utilizzati per verificare il livello dei servizi erogati
ed al sistema di rendicontazione dei costi.

Peraltro, 'Ente ha inteso avviare un percorso di aggiornamento del Modello analitico al fine di
adeguare i processi valutativi, organizzativi e gestionali al contesto attuale di riferimento e
procedere, con il supporto di un Advisor, in fase di individuazione a seguito di procedura di gara,
alla definizione di puntuali direttrici concrete e benchmark di riferimento per la verifica di congruita
economica dei servizi resi dalla societd in house Progei, che dimostri la convenienza
dell'affidamento, in linea con le indicazioni in materia della Corte dei Conti.

Progetto di realizzazione di un “Sistema integrato per l'informatizzazione dell’archivio documentale
di gestione immobili” — Anni 2020-2022

Per la gestione degli interventi di manutenzione, adattamento e di fornitura di servizi professionali
per I'utilizzo degli immobili e per la gestione della sicurezza si rende necessario disporre di un
sistema informativo comune tra ACIl ed ACI Progei ed integrato a supporto del coordinamento dei
processi e delle procedure relativi agli immobili, detenuti da ACI in proprieta e in locazione per fini
strumentali, e che implementi I'attuale sistema informatico di pianificazione e monitoraggio degli
interventi di manutenzione, denominato ARCHIBUS.

Il progetto riguarda il riordino, la catalogazione e la digitalizzazione dell'attuale archivio cartaceo,
consistente in documenti e atti amministrativi, catastali, negoziali, tecnici, progettuali, planimetrie,
elaborati grafici ecc., in possesso di ACI| e relativo agli immobili. Scopo del progetto & di
riorganizzare tutta la suddetta documentazione, compresa quella storica, dell'archivio attraverso
una attivita di riordino, di catalogazione e di digitalizzazione dei documenti in esso contenuti, sia
cartacei che fotografici, per realizzare un sistema integrato informatico a cui potranno afferire gli
altri archivi settoriali, nonché gli altri sistemi attualmente in uso per la gestione degli asset
immobiliari.

Ulteriori risultati da conseguire: definizione di processi e strumenti per la gestione documentale e
per la digitalizzazione dell'archivio cartaceo; riorganizzazione in modo logico-razionale di tutta la
documentazione prodotta allo scopo di consentirne la fruizione, da parte di tutti i gestori del
sistema, per agevolare la conservazione, la ricerca, la consultazione, la trasferibilita e
interoperabilita, e la condivisione dei documenti; predisposizione di un sistema di analisi e
reporting dello stato di gestione degli immobili e costituzione di una libreria che racchiuda tutta la
documentazione in duplice forma, cartacea e/o digitale.

La fase operativa & prevista per I'anno 2020 e proseguira fino al 2022; le attivita propedeutiche
sono state avviate gia nel corso del 2019 con incontri volti alla definizione della Tassonomia dei
documenti esistenti, allo studio delle prioritd operative e delle fasi di azione per la realizzazione
dell'archivio digitale centrale da cui saranno resi disponibili i documenti a supporto ed integrazione
delle piattaforme attualmente operative: Archiflow (protocollo informatico), SAP (Gestione
amministrativa), Archibus (Gestione immobiliare). Sono, altresi, in corso le attivita propedeutiche
al riordino e classificazione "cartacea" per poi procedere all’affidamento, a cura di ACI Informatica,
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mediante procedura ad evidenza pubblica, del servizio di scansione, digitalizzazione e
archiviazione.

Per la descrizione delle fasi, degli indicatori e dei target si rinvia alla scheda allegata.

Implementazione sistema Archibus

Il complesso degli immobili utilizzati dall’ACI, in proprieta e/o in locazione, ha una dimensione tale
da richiedere, per la sua gestione, processi, procedure e strumenti adeguati. L'attuale sistema di
pianificazione e rendicontazione, denominato Archibus, a supporto della gestione operativa della
Convenzione, gestisce la fase di richiesta degli interventi in maniera integrata con il sistema
amministrativo-contabile dell'Ente, SAP, e necessita di ulteriori implementazioni che consentano di
disperre di un vero e proprio data base dei beni immobili che, attraverso I'analisi delle informazioni,
supporti le scelte, anche strategiche, per definire i livelli di intervento, le modalita, le alternative
possibili € le opportunita di cambiamento, tenuto conto del contesto di riferimento, normativo,
economico, di mercato ecc.

Nel corso del 2019 le iniziative e le relative risorse sono state destinate agli interventi di
manutenzione adeguata ed evolutiva del’attuale modulo di gestione delle richieste di lavoro; a tal
fine ACI| Progei, mediante il ricorso alle regole dellin house orizzontale, ha affidato ad ACI
informatica il servizio in argomento. Pertanto, lo studio finalizzato alla individuazione del software
gestionale per le implementazioni del sistema Archibus con soluzioni di Property Management per
la Gestione delle consistenze del patrimonio (Complesso, Edificio, Piano, Unitd Immobiliare), sotto

il profilo catastale, amministrativo, fiscale e contrattuale, compatibilmente con le risorse

economiche disponibili, procedera nel 2020 con le finalita di:

» Catalogare e censire il patrimonio immobiliare del’ACI e gli immobili in locazione passiva ed
attiva per disporre della scheda dell'immobile ( stralcio planimetrico catastale, corredo
fotografico ecc.)

» Consentire il monitoraggio di tutte le scadenze e gli obblighi derivanti dalla sottoscrizione di
contratti di locazione attiva e passiva ( con indicazione delle spese e dei ricavi).

e Disporre di modulo dedicato alla gestione fiscale del patrimonio (IMU, TASI, Imposta di
Registro).

e Consentire 'associazione della documentazione del patrimonio alie anagrafiche e definirne lo
stato di validita (ad esempio: in corso di validita, scaduto, mancante, ecc.).

» Interfacciarsi con il sistema di contabilitd generale SAP al fine di allineare le risultanze
contabili derivanti dalla gestione patrimoniale.

e Generare report avanzati (dashboard) e standard (report a liste, tabelle pivot, ecc.), faciimente
modificabili anche da un utente in funzione dell'Ente..

Il suddetto ampliamento del sistema consentira, altresi, di gestire in maniera tempestiva e sicura
I'aggiornamento annuale dell'Anagrafica immobiliare PA (Portale Tesoro Patrimonio PA-
Pubblicazioni), assicurando l'immediata disponibilita dei dati catastali, dimensionali amministrativi
presso il Portale Tesoro, del Dipartimento del Tesoro del Ministero del’Economia e delle Finanze,
nell'ambito del censimento di cui allarticolo 2, comma 222, della legge 191/2009, nonché la
pubblicazione, sul sito AC!, delle informazioni identificative degli immobili posseduti in proprieta, in
locazione passiva e in locazione attiva in base all'art. 30 del D. L.vo 33/2013.

Piano di valorizzazione immobili di proprieta ACI

Le innovazioni normative di questi ultimi anni hanno portato un radicale cambiamento di
prospettiva nella valutazione del ruolo delia gestione patrimoniale pubblica.

Infatti il patrimonio non & pit considerato in una visione statica quale mero complesso di beni
dellente di cui- deve essere assicurata la conservazione ma in una visione dinamica,. quale
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strumento strategico della gestione finanziaria, cioé come complesso di risorse che 'Ente deve
utilizzare in maniera ottimale e valorizzare per il migliore perseguimento delle proprie finalita.

In questo quadro, tenuto conto che il patrimonio immobiliare del’Ente & costituito da immobili in
proprieta e/o in comproprieta con Automobile Club Locali e che & destinato, allo stato a sede degli
uffici, laddove possibile, sulla base delle indicazioni dei Vertici e delle Linee di indirizzo degli
Organi, di volta in volta emanate in ragione della situazione economico-finanziaria ed organizzativa
di ogni Automobile Club comproprietario, sono stati avviati a cura della societa Progei e di concerto
con le strutture coinvolte e competenti, studi per verificare la fattibilita di stabilire con i Sodalizi
sinergie per la valorizzazione degli edifici e la massimizzazione dell’utilizzo degli stessi in maniera
profittevole; in tale ottica si inseriscono i piani di federal building e di individuazione di soluzioni
contrattuali e occupazionali convenienti, con gli obiettivi di:

o mantenerne ed incrementarne il valore economico, promuovendone un utilizzo
razionale e destinare, ove tecnicamente e logisticamente possibile e conveniente,
gli immobili, secondo la loro funzione strumentale, a sede degli uffici e/o per
I'espletamento di attivita e funzioni dell’Ente;

o incrementarne I'utilizzo, la redditivita e la capacita di creare sviluppo;

o mettere a reddito gli immobili non utilizzati, mediante locazione a terzi oppure
alienare gli immobili che costituiscono fonte di costi, non recuperabili, né destinabili,
per inadeguatezza logistica ad ospitare gli uffici dell’Ente.

Infatti, la necessita, da un lato, di contenere la spesa e, dall'altro, di usufruire, per la propria
complessa attivita, non solo di “spazi” ma di una sempre pil ampia gamma di servizi per rendere i
locali adeguati alle esigenze e funzionali alla mission del’Ente impone anche di individuare
soluzioni di fruizione degli spazi in sinergia con gli Enti della Federazione per costituire, anche
logisticamente e fisicamente, un polo che rappresenti all'esterno il mondo ACI di presidio dei
molteplici versanti della mobilita, in tutte le sue forme e sfaccettature, istituzionali, amministrative,
ambientali, sociali, sportive ed economiche.

Cio consentirebbe di rinvigorire i rapporti con il territorio e con utenti ed operatori locali, fornendo
tutela, esperienza e professionalita ai cittadini nella difesa del diritto alla mobilita, con l'obiettivo
specifico di far conoscere le attivita, le opportunita ed i servizi resi disponibili in forma diretta e
indiretta dall’ACI e dalla Federazione e consolidare e diffondere sul territorio un’identita unitaria
del sistema ACI.

Di concerto con la societd ACI Progei proseguiranno le verifiche periodiche sullo stato di
occupazione e di manutenzione degli immobili dell’'Ente per:
= procedere alla verifica progressiva degli spazi occupati da ACI e dagli Automobile Club
negli immobili detenuti in comproprieta, al fine di assicurare una efficace ed efficiente
gestione e conferire certezza e chiarezza alle situazioni di fatto e di diritto delle posizioni
giuridiche dei due Enti, in ragione delle rispettive quote di proprieta,
= verificare, laddove gli spazi risultino inutilizzati o parzialmente utilizzati se, sotto il profilo
dimensionale, logistico, tecnico e ambientale, siano idonei ad essere destinati a sede per
gli uffici territoriali al fine di recuperare gli immobili in proprieta, ridurre i costi per le
locazioni e assicurare alle unita Territoriali una adeguata sistemazione logistica funzionale
al benessere e al confort ambientale, all'organizzazione del lavoro ed all'erogazione del
servizio nel rispetto del layout e degli standard occupazionali adottati;
= effettuare congrue stime economico-valutative dei beni che tengano conto del grado di
appetibilitd per un’eventuale messa a profitto attraverso operazioni di varia natura, la
definizione di ulteriori possibili usi e/o destinazioni degli immobili,anche tenuto conto delle
forme contrattuali innovative ed alternative alla locazione/vendita che il mercato offre per
gli enti pubblici. :
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In occasione delle verifiche, nel caso di immobili condivisi con alcuni Automobile Club, verra
valutata, congiuntamente, la possibilita di:

e predisporre progetti di frazionamento, finalizzati alla stipula di atti di divisione della
proprieta, previ accordi con gli AC locali interessati e compatibilmente con la situazione di
criticita economico- finanziaria ed organizzativa in cui versano alcuni sodalizi, per conferire
certezza e chiarezza alle situazioni di fatto e di diritto, in ragione delle rispettive quote di
proprieta ed assicurare una gestione efficiente;

¢ individuare e definire nuove modalita contrattuali di gestione ed occupazione degli immobili
anche al fine di assicurarne un conveniente mantenimento del valore;

e verificare i canoni di locazione per una rinegoziazione/formalizzazione dei contratti di
locazione con gli AC occupanti.

| a manutenzione degli immobili e gli interventi di adequamento logistico

In particolare I'azione & finalizzata al perseguimento delle principali priorita:

= mantenimento di un corretto ed adeguato livello di affidabilita e funzionalita degli immobili e
della componente impiantistica per il funzionamento efficiente degli uffici pubblici;

= razionalizzazione degli spazi ed ambiente di lavoro idoneo, confortevole e preordinato in
maniera efficace all’erogazione del servizio ed al miglioramento dellimmagine dell'Ente;

= rafforzamento degli interventi di riqualificazione, ove possibile, del patrimonio immobiliare
in proprieta esclusiva ed in comproprieta con gli Automobile Club valorizzare e recuperare,
laddove possibile, il patrimonio immobiliare dell'Ente;,

» adeguamento costante dellimmobile alla normativa in materia di salute e di sicurezza ed
ambiente anche in termini di safety e di security, privilegiando scelte ecosostenibili;

= efficientamento dei consumi relativi alle utenze elettriche, idriche,
riscaldamento/raffreddamento ecc. per la ricerca di economie di gestione;

In prosecuzione con gli interventi gia pianificati ed avviati nel corso del 2019, proseguiranno, come
da piano allegato 2020-2022, le azioni per la risistemazione logistica e per gli allestimenti degli
uffici territoriali anche in funzione delle nuove modalita organizzative di erogazione dei servizi ACI
quali progettati a seguito della normativa in materia di digitalizzazione dei processi documentali
PRA e di documento unico.

Piano generale razionalizzazione spazi 2020 -2022

Nella ricerca degli interventi di razionalizzazione, si tiene conto:

o titolo di detenzione ( locazione o proprieta) al fine di dare priorita alla riduzione dei canoni di
locazione e dei connessi oneri per la gestione e manutenzione ( pulizia, utenze, ecc.) ;

o valutazione della convenienza delle diverse soluzioni alternative, compresa quella di
recuperare i propri immobili non utilizzati per fini istituzionali o immobili di proprieta di enti e
societa della Federazione ACI, per attivare sinergie finalizzate a valorizzare il patrimonio
immobiliare comune in un'ottica di contenimento /riduzione della spesa;

0 verifica fattibilita degli interventi sotto il profilo amministrativo e contrattuale.

Tali attivita vedranno il Servizio lavorare sinergicamente, secondo il protocollo ormai consolidato,
con le altre strutture centrali e periferiche per la definizione delle esigenze, effettuazione di
sopralluoghi, consulenza operativa e contrattuale, predisposizione dei beni strumentali e
allestimento dell’'ambiente di lavoro sulla base dello standard e del layout gia definiti, con lo scopo
di migliorare, oltre al benessere organizzativo interno, anche la qualita di erogazione del servizio
e 'immagine del’Ente.

In particolare, proseguiranno incontri, per aree geografiche, con i Direttori Compartimentali e
Territoriali, per predisporre piani di miglioramento degli ambienti di lavoro presso ogni immobile,
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sede di uffici, in relazione allo stato logistico e manutentivo.

Le sedi che costituiranno oggetto di intervento nel corso dellanno 2020 sono individuate
nell’ambito del piano generale allegato, implementabile e revisionabile in ragione delle criticita e/o
priorita riscontrabili in corso d’opera ovvero per indicazione degli Organi dellEnte in merito alle

strategie immobiliari.

Gestione contratti locazione

In occasione della scadenza dei contratti di locazione relativi alle sedi utilizzate da alcuni uffici
periferici dellEnte, si procedera, in collaborazione con le strutture competenti, a verificare la
rispondenza dei locali alle attuali esigenze logistiche e funzionali ed avviare le procedure per
lindividuazione della nuova sede e/o per I'eventuale, previa motivata ed adeguata istruttoria, del
mantenimento dell'attuale in conformita alle disposizioni del Manuale delle procedure negoziali
dellEnte.

Nellambito delle iniziative assunte per avviare un percorso strutturato di condivisione, con le
strutture territoriali, dei piani di riordino e valorizzazione degli immobili in proprieta/comproprieta,
nonché di razionalizzazione dei locali adibiti a sede degli uffici territoriali dellEnte, & ormai
consolidato il processo di ricerca di immobili per le sedi ACI, definito di concerto con la societa
Progei, con l'obiettivo di coniugare le esigenze di efficienza e di efficacia con le regole dell'azione
pubblica, della trasparenza e della pubblicita.

Il sistema & descritto nel Flusso, denominato “Ricerca immobiliare sede unita locale” che definisce
processi, fasi, azioni, ruoli e responsabilita e che individua nel Tavolo Tecnico - costituito da Progei
DRUAG, RSPP, Direttore Compartimentale, Direttore Territoriale, Responsabile di struttura, ed
esteso alla DSII ed al Servizio PRA - il soggetto che avra cura di selezionare I'immobile pil
confacente alle esigenze dell'ufficio, sulla base dell’analisi e delle verifiche effettuate dalla
competente societa ACI Progei, in sede di preselezione degli immobili ritenuti pit adeguati, tenuto
conto di parametri, di elementi e di coefficienti di apprezzamento stabiliti nel modello di valutazione
tecnico-economico.

Inoltre, alla luce dell’esperienza acquisita nell’analisi e valutazione delle soluzioni immobiliari
proposte da terzi, a seguito della pubblicazione di avvisi di ricerca immobiliare, sono state
effettuate progressive riflessioni sulla pluralitd di parametri e di elementi che rivestono un ruolo
importante nella selezione di un immobile.

Di concerto con la societa Progei & in corso lo studio e la condivisione di un sistema che, con il
supporto di un metodo scientifico basato su uno specifico algoritmo, largamente utilizzato, cd.
metodo Borda — Analisi Multicriteriale, costituira la base del nuovo criterio di selezione degli
immobili che, associato ad elementi di valutazione, pesi ed ordine gerarchico, attribuiti secondo le
metodologie utilizzate dall’Ente, costituira 'ossatura per la selezione finale dellimmobile - a cura
del Tavolo Tecnico - in adesione alle aspettative del cliente finale e nel rispetto degli
standard tecnici, funzionali, ubicazionali, strutturali, dimensionali, di confort ambientale e di
conformita alla sicurezza.

QOsservatorio sicurezza.

Le nuove logiche che presiedono al processo di gestione degli immobili e gli obiettivi che si
intendono conseguire per assicurare il presidio della consistenza e della conoscenza degli immobili
utilizzati dal’Ente per le finalita istituzionali, impongono una completa revisione ed una impronta
da conferire allOsservatorio immobiliare, nato come struttura, costituita da personale della
DRUAG, del Servizio Patrimonio e della societa Progei, per il monitoraggio delle sedi degli uffici
dell’Ente sotto I'aspetto della salute e sicurezza dei luoghi di lavoro.
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L'Osservatorio ambisce a costituire una task force non solo per il raccordo degli interventi
finalizzati alla sicurezza ef/o per situazioni contigenti ma, nel prossimo futuro, per la condivisione
delle informazioni relative ai programmi ed alle iniziative avviate sul territorio, al fine di realizzare
sinergie operative con un approccio progettuale che richiede la conoscenza dell'immobile sotto i
diversi profili, dimensionale, urbanistico, catastale ecc. ma soprattutto tecnico e manutentivo e
favorisce la tutela ed il presidio delle esigenze effettive di sicurezza, eco sostenibilita e di
riqualificazione dellimmobile, quale luogo di lavoro, di erogazione dei servizi del’lEnte e di
interazione tra dipendenti e pubblico.

Obiettivo per I'anno 2020 € quello di assicurare che la rappresentazione del bene immobile sia
completa, precisa ed aggiornata per impostare un sistema di ricognizione dei dati a supporto
anche del datore di lavoro, dei preposti e delle strutture tecniche ed amministrative deputate a cio,
nel rispetto delle procedure, dei ruoli e dei livelli di responsabilita di ciascuna struttura, centrale e
territoriale.

Mappatura amianto

Proseguira il piano di mappatura del’amianto presso le sedi dell’Ente, in ottemperanza all’art. 12
comma 5, della legge 257/92, al D.Lgs. 81/08 ed al D.M. 6/9/1994, che ne disciplinano
I'applicazione, prevedendo la mappatura, negli edifici € negli impianti industriali, dei materiali
contenenti amianto in matrice friabile, con I'obbligo per i proprietari degli immobili di comunicare la
presenza dell’amianto al fine dell'iscrizione in un apposito registro tenuto presso le Aziende USL.

SERVIZIO PATRIMONIO
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