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REGOLAMENTO PER
L’ALIENAZIONE DEI BENI IMMOBILI

Approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. QF ...... in data ... 2 g hov, 201t



ART. 1 - Finalita ed oggetto

Ai sensi dellart. 12 della Legge 15 maggio 1997 n. 127', il presente Regolamento
disciplina le alienazioni dei beni immobili e dei diritti immabiliari appartenenti al Comune di
Spino d’Adda in deroga alle norme di cui alla legge 24.12.1908 n. 783 e successive
modificazioni, al regolamento approvato con R.D. 17.06.1909 n. 454 e successive
modificazioni, nonché alle norme sulla contabilita di Stato e degli enti locali, fermi restando
i principi generali dell'ordinamento giuridico contabile.

Con le disposizioni del presente Regolamento, il Comune assicura adeguati criteri di
trasparenza ed adeguate forme di pubblicita, perseguendo altresi 'obieitivo di accelerare i
tempi e rendere piti snelle le procedure di alienazione.

Il presente Regolamento costituisce ‘lex specialis’ per le procedure in esso contemplate e
deve applicarsi con prevalenza sulle norme eventualmente contrastanti contenute in altri
regolamenti dell'ente.

ART. 2 — Beni alienabili

Sono alienabili:

a) | beni immobili facenti parte del Patrimonio disponibile del Comune, come risulta dalla
Conservatoria dei Registri immobiliari, nonché i beni dei quali ii Comune & divenuto
proprietario a titolo originario per espropriazione, usucapione, invenzione e altre cause;

b) | beni immobili facenti parte del Patrimonio indisponibile del Comune per i quali sia
cessata la destinazione a pubblico servizio;

¢) | beni immobili facenti parte del Demanio del Comune per i quali sia intervenuto o
intervenga contestuale motivato provvedimento di sdemanializzazione;

d) | diritti reali costituiti sui beni immobili di cui alle precedenti lettere a),b) e ¢).

Il motivato inserimento dei beni di cui alle lettere b} e ¢) nel Piano delle Alienazioni di cui al
successivo art. 3 costituisce implicito provvedimento di sdemanializzazione o di
cessazione delia destinazione pubblica.

La vendita di beni vincolati da leggi speciali o realizzati con il contrlbuto dello Stato a fondo
perduto, & preceduta dall’espletamento della formalita liberatoria dal vincolo.

Per i beni d'interesse storico ed artistico debbono essere preliminarmente osservate le
vigenti disposizioni in tema di autorizzazione alla vendita.

LA 12 legge n. 127/1997 comma 2. | comuni e le province possono procedere alle alienazioni del proprio patrimonio
immobiliare anche in deroga alle norme di cui alla legge 24 dicembre 1808, n. 783, e successive modificazioni, ed al
regolamento approvato con regio decreto 17 giugno 1909, n. 454, e successive modificazioni, nonche alle norme sulla
contabilitd generale degli enti locali, fermi restando | principi generali deil'ordinamento giuridico-contabile. A tal fine sono
assicurati criteri di trasparenza e adeguate forme di pubblicita per acquisire e valutare concorrenti proposte di acquisto,
da definire con regolamento dell'ente interassato.
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ART. 3 — Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari

Per I'alienazione degli immobili e dei diritti reali immobiliari di cui al precedente art. 2 il
Consiglic Comunale approva il Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari
previsto dall’articolo 58 del decreto legge n. 112/2008 convertito in legge n.
133/20082.

Il Piano, che costituisce atto fondamentale del Consiglio ai sensi dell'art. 42, secondo
Comma lettera 1) del D. Lgs. 18/08/2000, n. 267, & adottato annualmente come allegato
del Bilancio e deve essere coordinato con la programmazione economico-finanziaria
pluriennale.

[l Piano delle Alienazioni pud essere modificato o integrato in relazione al cambiamento di
classificazione del bene, alle mutate esigenze dellAmministrazione inerenti fini
Istituzionali, al verificarsi di situazioni contingenti di urgenza e necessita.

* Art. 58 d.I. n. 112/2008 convertito in legge n. 133/2008: 1. Per procederg al riordino, gestione e valorizzazione del
patrimonio immobiliare di regioni, province, comuni e altri enti locali, ciascun ente con delibera dell'organo di Governo
individua, redigendo apposito elenco, sulla base e nei limiti della documentazione esistente presso i propri archivi e uffici,
i singoli beni immobili ricadenti nel territorio di competenza, non strumentali allesercizio delle proprie funzioni
istituzionali, suscetlibili di valorizzazione owvvero di dismissione. Viene cosl redatto il piano delle alienazioni e
valorizzazioni immobiliari allegato al bilancio di previsione.

2. L'inserimento degli immobili nel piano ne determina la conseguente classificazione come patrimonio disponibile e ne
dispone espressamente la destinazione urbanistica; la deliberazione del consiglio comunale di approvazione del piano
delle alienazioni e valorizzazioni costituisce variante allo strumento urbanistice generale. Tale variante, in quanto relativa
a singoli immobili, non necessita di verifiche di conformitd agli eventuali atti di pianificazione sovraordinata di
competenza delle province e delle regioni. La verifica di conformita & comungue richiesta e deve essere effettuata entro
il termine perentoric di trenta giorni dalla data di ricevimento della richiesta, nei casi di varianti relative a terreni
classificati come agricoli dallo strumento urbanistico generale vigente, ovvero nei casi che comportano variazioni
volumetriche superiori al 10 per cento dei volumi previsti dal medesimo strumento urbanistico vigente.

3. Gli elenchi di cui al comma 1, da pubblicare mediante le forme previste per ciascuno di tali enti, hanno effetto
dichiarativo della proprieta, in assenza di precedenti trascrizioni, & producono gli effetti previsti dall'art. 2644 del codice
civile, nonché effetti sostitutivi dell'iscrizione del bene in catasto.

4. Gli uffici competenti provvedono, se necessaric, alle conseguenti attivita di trascrizione, intavolazione e voltura.

5. Contro liscrizione del bene negli elenchi di cui al comma 1, & ammesso ricorso amministrativo entro sessanta giorni
dalla pubblicazione, fermi gli altri rimedi dfi fegge.

6. La procedura prevista dall'articolo 3-bis del decreto-legge 25 settembre 2001 n. 351, convertito con modificazioni dalla
legge 23 novembre 2001, n. 410, per la valorizzazione dei beni dello Stato si estende ai beni immobili inclusi negli
elenchi di cui al comma 1. In tal caso, la procedura prevista al comma 2 dellarticolo 3-bis del citato decreto-legge n. 351
del 2001 si applica solo per | soggetti diversi dai Comuni e l'iniziativa rimessa all'Ente proprietario dei beni da valorizzare.
| bandi previsti dal comma 5 dellarticolo 3-bis del citato decreto-legge n. 351 del 2001 sono predisposti dall’Ente
proprietario dei beni da valorizzare.

7. | soggetti di cui al comma 1 possono in ogni caso individuare forme di valorizzazione alternative, nel rispetto dei
principi di salvaguardia dell'interesse pubblico e mediante I'utilizzo di strumenti competitivi.

8. Gli enti proprietari degli immodhili inseriti negli elenchi di cui al comma 1 possone conferire | propri beni immobili anche
residenziali a fondi comuni di investimento immaobiliare ovvero promuoverne la costituzione secondo fe disposizioni degli
articoli 4 e seguenti del decreto-legge 25 settembre 2001, n. 351, convertito, con modificazioni, dafla legge 23 novembre
2001, n. 410.

9. Ai conferimenti di cui al presente articolo, nonché alle dismissioni degli immobili inclusi negli etenchi di cui al comma

1, si applicano le disposizione dei commi 18 e 19 dell'art. 3 del decreto-legge 25 settembre 2001, n. 351, convertito, con
modificazioni, dalla legge 23 novembre 2001, n. 410.



ART. 4 — Prezzo di vendita

[ beni da alienare vengono preventivamente valutati al piu probabile prezzo di mercato a
cura dell’'Ufficio Tecnico del Comune o da Commissioni tecniche o da professionisti esterni
appositamente incaricati.

La perizia estimativa deve espressamente specificare :

a) i criteri obiettivi € le- motivazioni tecniche che hanno portato alla determinazione del
valore di mercato dellimmobile;

b) il grado di appetibilita del bene ed il mercato potenzialmente interessato all'acquisizione
configurato in relazione al territorio, nazionale o regionale, locale e particolare, al fine di
individuare le forme di pubblicitd piu efficaci per la vendita.

Il prezzo base di vendita sara costituito dal valore di stima maggiorato del -2% per
compensare le spese tecniche e di pubblicita sostenute dall'Ente.

ART. 5 - Procedure di vendita

Ai sensi dell'art. 12 della Legge 127/97 sono assicurati criteri di trasparenza per la scelta
del contraente ed adeguate forme di pubblicita per acquisire e valutare le offerte.

Alle alienazioni immobiliari contemplate dal presente Regolamento si procede mediante:
a) asta pubblica;

b) trattativa privata preceduta da gara ufficiosa;

¢) trattativa privata diretta;

d) permuta.

ART. 6 — Asta Pubblica

Alle alienazioni immobiliari contemplate dal presente regolamento si procede di norma
medianie Asta Pubblica secondo le procedure di cui all’articolo 73 lettera ¢} del R.D.
25.05.1924 n. 827,° sulla base del prezzo di vendita determinato ai sensi dell'art. 4.

In uno stesso bando si pud disporre l'alienazione di pit beni. In questo caso il bando sara
suddiviso per lotti e i concorrenti potranno essere esonerati dal presentare duplicazione
dei documenti qualora presentino offerte per pit di un lotto.

*3Ar. 73 rd n. 827/1924

L'asta, secondo che le circostanze, limportanza o la qualitd del contratto lo facciano reputare pitt vantaggioso per
'amministrazione, e sia stato disposto dal ministro competente o dall'ufficiale delegato si tiene in uno dei seguenti modi:
a) col metodo di estinzione di candela vergine;

b) per mezzo di offerte segrete da confrontarsi poi col prezzo massimo o minimo prestabilito e indicato in una scheda
segreta dell'amministrazione;

c) per mezzo di offerte segrete da confrontarsi poi col prezzo base indicato nell'avviso d'asta;

d} col mezzo di pubblico banditore, quando trattasi di alienare beni maobili fuori d'uso o derrate, cavalli di rimonta, residui
di fabbricazioni o di costruzioni o di manufatti negli opifizi dello Stato.



ART. 7 — Asta pubblica — Offerte
L’aggiudicazione & fatta a favore dell’'offerta pitl conveniente.

L'aggiudicazione definitiva viene effettuata con apposita Determinazione del Titolare di
P.O. Responsabile del Settore Tecnico.

Le offerte sono immediatamente vincolanti per I'offerente mentre ogni effetto giuridico nei
confronti della civica Amministrazione consegue alla stipula del contratto a seguito
dellaggiudicazione definitiva.

L’alienazione del bene & possibile anche in presenza di una sola offerta di valore pari o
superiore al prezzo posto a base d’'asta o della trattativa privata previa gara ufficiosa.

Sono ammesse offerte per procura anche per persona da nominare secondo le norme del
codice civile.*

Nell’'eventualita che siano state presentate due offerte uguali si procedera a richiedere in
sede di aggiudicazione a ciascun offerente un’offerta migliorativa in busta chiusa. Se le
due offerte migliorative risultassero ancora uguali si procedera mediante estrazione a
sorte.

Analogamente, in presenza di pill soggetti aventi lo stesso diritto di prelazione su un bene,
se gli stessi non si accordano si procedera mediante estrazione a sorte.

% 4Art. 1392 cc Forma della procura

L.a procura non ha effelto se non & conferita con le forme prescritte per il contratto che il rappresentante deve
concludere.

Art. 1401 cc Riserva di nomina del contraente.

Nel momento della conclusione del contratio] una parte pud riservarsi la facolta di nominare successivamente la persona
che deve acquistare i diritti € assumere gli obblighi nascenti dal contratto stesso.

Art. 1402 co: Termine & modalita della dichiarazione di nomina.

La dichiarazione di nomina deve essere comunicata all'aktra parte nel termine di tre giorni dalla stipulazione dsl contratto,
se le parti non hanno stabilito un termine diverso.

Art. 1403 Forme ¢ pubblicita.
La dichiarazione di nomina e la procura o l'accettazione della persona nominata non hanno effetto se non rivestono la

stessa forma che le parti hanne usata per il contratto, anche se non prescritta dalla legge.

Art. 1404 Effetti delfa dichiarazione di nomina.

Quando fa dichiarazione di nomina & stata validamente fatta, la persona nominata acquista i diritti @ assume gli obblighi
derivanti dal contratto con effetto dal momento in cui questo fu stipulato.

Art. 1405 Effetti della mancata dichiarazione di nominz.

Se la dichiarazione di nomina non & fatta validamente nel termine stabilito dalla legge o dalle parti, il contratto produce i

suoi effetti fra i contraenti originari.



ART. 8 —~ Aste deserte

Qualora la prima asta vada deserta, I’ Amministrazione Comunale ha facolta di indirne una
successiva riducendo il prezzo fino ad un massimo del 10%.

Nel caso in cui, nei trenta giorni successivi all’espletamento di un'asta andata deserta,
dovessero pervenire una o piu richieste, 'Amministrazione pud vendere il bene a traitativa
privata, previo confronto tra i richiedenti e ad un prezzo comunque non inferiore a quello
fissato a base dell'incanto deserto.

Alia seconda asta andata desetta FAmministrazione:

- nel caso in cui almeno un soggetto dimostri interesse per I'immobile, pud vendere il bene
a trattativa privata anche ribassando il prezzo fissato a base dell'ultima gara fino ad un
massimo del 10%;

- nel caso di comp!eta assenza di interesse, pud rideterminare il prezzo in ribasso con
idonea motivazione prima di procedere allindizione di un nuovo esperimento o valutare
I'opportunita di sospendere la procedura di alienazicne.

ART. 9 - Capacita a contrattare

Lacqmrente deve avere la capacita a contrattare con la pubbhca amministrazione® e non
incorrere nei divieti di alienazione previsti dallart. 1471 cc®. A tal fine insieme all'offerta,

deve presentare dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta, attestante linesistenza di
causa di esclusione della capacita di contrattare con la pubblica amministrazione e dei
divieti di alienazione di cui all’articolo 1471 codice civile.

SArt. 32 ter ¢.p. Incapacita di conirattare con la pubblica amminisirazione.

Lincapacita di contrattare con la pubblica amministrazione importa il divieto di concludere contratti con la pubblica
amministrazione, salvo che per ottenere le prestazioni di un pubbiico servizio.

Essa non pud avere durata inferiore ad un anno né superiore a tre anni

Art. 32 quater c.p. Casi nel quall alla condanna consegue I'incapacitg di conlraitare con la pubblica
amministrazione,

Ogni condanna per i delitti previsti dagli articoli 316-bis, 31 6-ter, 317, 318, 319, 319-bis, 320, 321, 322, 322-bis, 353,
355,356, 416, 416-bis, 437, 501, 501-bis, 640, numero 1 del secondo comma, 640-bis, 644, commessi in danno o in
vantaggio di un‘attivitd imprenditoriale o comungue in relazione ad essa importa l'incapacitd di contrattare con fa pubblica
amministrazione.

8 Art. 1471 c.c. Divieti speciali di comprare.

Non possono essere comprateri nemmeno all'asta pubblica, né direttamente né per interposta persona:

1) gli amministratori dei beni dello Stato, dei comuni, delle province o degli altri enti pubblici, rispetto ai beni affidati alla
loro cura;

2) gli ufficiali pubblici, rispetto ai beni che sono venduti per loro ministero;

3) coloro che per legge o per atto della pubblica autoritd amministrano beni altrui, rispetto ai beni medesimi;

4) i mandatari, rispetto ai beni che sono stati incaricati di vendere, salvo il disposto dell'articolo 1395.

Nei primi due casi l'acquisto & nullo; negli altri & annuilabile.



ART. 10 — Garanzie e Cauzione

Il Comune assume nei confronti delPacquirente tutte le garanzie di legge e dichiara la
sussistenza o meno di iscrizioni ipotecarie e trascrizioni pregiudizievoli, di privilegi anche
fiscali e di diritti reali parziali a favore di terzi.

La parte acquirente viene immessa nel possesso legale del bene alienato a tutti gli effetti
utili ed onerosi dalla data di stipulazione del contratto.

La cauzione, da versare nelle forme previste dal bando d’asta, viene determinata in misura
pari al 10% del valore del bene e viene tratienuta dal Comune come anticipazione sul
prezzo, a garanzia della stipuia dell’atto. La stessa sara incamerata dal Comune se
I'aggiudicatario rinuncia a stipulare il contratto o non si presenti alia stipula dopo la formale
convocazione.

ART. 11 - Trattativa Privata preceduta da gara ufficiosa

Alle alienazioni immobiliari contemplate dal presente regolamento si procede mediante
Trattativa Privata preceduta da gara ufficiosa nel seguente caso:

- alienazione di beni immobili di modeste dimensioni e valore (massimo € 25.000,00) per i
quali si possa dimostrare un interesse di natura circoscritta alla zona di ubicazione
dellimmobile 0 a determinate categorie di soggetti (frontisti, confinanti ecc.} e che
comunque costituiscano beni residuali o di difficile utilizzo per 'Amministrazione (ad
~-esempio relitti, pertinenze stradali ecc.).

In tale ipotesi l'alienazione del bene avviene a trattativa privata previa valutazione delle
offerte acquisite dallAmministrazione a seguito di Awvviso Pubblico di vendita.
L'alienazione & disposta con Determinazione del Titolare di P.O. Responsabile a favore
del migliore offerente.

La vendita non puo in ogni caso avvenire ad un prezzo inferiore a quello di mercato
Determinato ai sensi del precedente art. 4, posto a base delle offerte da presentare.

Al fine di garantire la trasparenza e la pubblicita de! procedimento viene data notizia della
vendita e delle modalita di presentazione ed esame delle offerte mediante Avviso Pubblico
nelle forme indicate dal successivo art. 14.

Per le garanzie e la cauzione si applica il precedente art. 10.

Nel giorno stabilito dallAvviso di Vendita una Commissione costituita dall'Incaricato di
P.O. del Settore Tecnico o da un funzionario che legalmente lo sostituisce con funzione di
Presidente, e da due dipendenti comunali con I'assistenza di un dipendente comunale in
funzione di segretario, procedera allapertura defle buste contenenti le offerte. Delle
operazioni deve essere redatto verbale.

Le offerte sono immediatamente vincolanti per 'offerente mentre ogni effetto giuridico nei
confronti della civica Amministrazione consegue alla-stipula del contraito.

ART. 12 — Trattativa Privata Diretta

Al fine di agevolare il raggiungimento delle finalita istituzionali del Comune e di altri Enti
Pubblici o Enti partecipati 0 costituiti dal Comune, di incentivare fini sociali e promuovere
lo sviluppo economico del territorio, € ammessa la trattativa privata diretta nelle seguenti
ipotesi;



a) alienazione di beni immobili a favore di Enti pubblici o Enti morali con finalita sociali e/o
di pubblico interesse; _

b) alienazione di beni immobili a favore di Societa 0 Consorzi a prevalente partecipazione
pubblica per la realizzazione di impianti o servizi pubblici o di pubblico interesse o per
conferimento capitali;

¢) alienazione di beni immobili finalizzata ad operazioni di permuta con altri beni che
I’Amministrazione ritenga utile acquisire per motivati fini istituzionali;

d) fondi interclusi ed altri immobili i quali, per evidenti ragioni strutturali (ubicazione,
conformazione ecc.), tecnicamente dimostrabili, rivestano esclusivo inieresse per uno o
pill soggetti predeterminati;

In tutte le suddette ipotesi l'alienazione del bene avviene sulla base delle trattative
direttamente condotte con l'acquirente, ad un prezzo non inferiore a quello di mercato
determinato ai sensi del precedente art. 4.

Le offerte sono immediatamente vincolanti per Pofferente mentre ogni effetto giuridico nei
confronti della civica Amministrazione consegue alla stipula del contratto.

La stipula del contratto dovra essere preceduta dalla pubblicazione della deliberazione del
Consiglio Comunale con la quale il Comune provvede alla alienazione ai sensi del
presente articolo.

La pubblicazione sara effettuata, per 20 giorni consecutivi, in forma integrale sull’Albo
Pretorio on line e sul sito Web del Comune di Spino d’Adda.

Per le garanzie e la cauzione si applica il precedente art. 10.

ART. 13 - Permuta

Quando concorrano speciali circostanze di convenienza o utilita generale, & possibile la
permuta a trattativa privata con enti e privati di beni immobili patrimoniali disponibili. La
permuta, sempre che sia compresa nella deliberazione consiliare di programmazione,
conforme alle previsioni dell'art. 3 del presente regolamento, deve essere approvata con
delibera del Consiglio Comunale in cui devono essere evidenziati | motivi particolari ed
eccezionali che sono alla base delia scelta ed, in particolare, l'interesse prevalente che
giustifica l'acquisizione da parte dellAmministrazione del bene di proprieta altrui ed il
carattere recessivo del bene pubblico destinato ad essere trasferito ad altri.

La permuta degli immobili potra avvenire con conguaglio in denaro. In ogni caso, la
vendita dei beni deve essere preceduta da apposita stima redatta ai sensi dellart. 4 del
presente regolamento.

ART. 14 — Pubblicita

Ai sensi dell'art. 12 della Legge 127/97 sono garantite adeguate forme di pubblicita sia alle
alienazioni tramite asta che alle alienazioni a trattativa privata preceduta da gara
informale, al fine di acquisire e valutare concorrenti proposte di acquisto.

[ bandi delle aste devono essere obbligatoriamente pubblicati:

a) quando il valore delle singole alienazioni contenute nel bando sia pari ¢ superiore
all'importo di € 100.000,00: in forma integrale all’Albo pretorio e sul sito WEB del Comune
di Spino d'Adda, per estratio su almeno un quotidiano a diffusione nazionale ed un
settimanale diffusione locale, per estratto sul Bollettino Ufficiale Regionale, con Pubbliche
Affissioni sia in forma integrale che per estratto nel Comune di ubicazione del bene;



b) quando il valore delle singole alienazioni contenute nel bando sia compreso tra €
100.000,00 e € 25.000,00: in forma integrale ail'Albo pretorio e sul sito WEB del Comune
di Spino d'Adda o, per estratto su almeno un seftimanale a diffusione locale, con
- Pubbliche Affissioni sia in forma integrale che per estratto nel Comune di ubicazione del

bene;
¢) quando il valore delle singole alienazioni contenute nel bando sia pari o inferiore a €

25.000,00:
in forma integrale all'Albo pretoric e sul sito WEB del Comune di Spinc d'Adda, con

Pubbliche Affissioni per estratto nel Comune di ubicazione del bene.
Gli Awvisi di vendita relativi alle tratiative private precedute da gara informale devono

essere obbligatoriamente pubblicati:
in forma integrale all’Albo Pretorio e sul sito WEB del Comune di Spino d’Adda, con

Pubbliche Affissioni per estratto nel Comune di ubicazione del bene.
Ulteriori e specifiche forme di pubblicitd possono essere previste di volta in volta nei
-provvedimenti di vendita di cui al successivo art. 15.

R 15— Determinazioni di vendita

L’asta pubblica viene indetta con determinazione del Responsabile del Settore , sulla base
del programma delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari o della specifica deliberazione
del consiglio comunale nei casi previsti dallart. 12 del presente Regolamento. In
particolare il provvedimento individua il bene, approva il bando di gara e impegna la spesa

per le pubblicazioni.
Qualora si proceda per trattativa privata preceduta da gara ufficiosa, la determinazione del
Responsabile del Servizio approva I'Avviso Pubblico, contenente le informazioni essenziali

relative al bene ed alla presentazione delle offerte.

ART 16 ~ Prelazione

Le procedure di alienazione previste dal presente regolamento garantiscono i diritti di
prelazione previsti dalla legge.

ART. 17 — Norma finale

Per quanto non espressamente disciplinato nel presente Regolamento si rimanda aI!a
normativa vigente di Settore.



