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Art. 1
Finalita e oggetto

1. Le norme del presente regolamento disciplinan@lienazioni del patrimonio immobiliare
disponibile del Comune di Magliolo, in attuaziongl disposto di cui all'art.12, comma 2, della
L.15/5/97 n.127 e in deroga alle disposizioni inena contenute nella legge 24 dicembre 1908, n.
783 e successive modificazioni, nel Regolamentoa@po con RD 17/6/1909 n. 454 e successive
modificazioni, nonché alle altre norme sulla Coilii@bgenerale degli enti locali.
2. In considerazione di cio il presente Regolamensiitdsce lex specialis per tutte le procedure
riguardanti l'alienazione dei beni immobili del Come e deve applicarsi con prevalenza su
qualsiasi norma prevista da altri Regolamenti Caatiun
3. Le finalita che I’Amministrazione intende persiggucon il presente regolamento sono le
seguenti:

= semplificare i procedimenti di alienazione del patmio dell'ente, nel rispetto dei

principi di trasparenza e pubblicita e di valorzioae del patrimonio comunale

» rafforzare I'attivita di programmazione delle akeioni
4. Sono in particolare disciplinati:

» |e attivita di programmazione;

» |e competenze in materia di stima;

= |e procedure di alienazione;

i criteri di scelta del contraente;

la permuta.
5. Le procedure previste nel presente regolamenssqmno essere adottate anche nel caso di

concessione del diritto di superficie e di conaassultranovennali d’'uso di immobili.

Art. 2
Beni da alienare
1. | beni demaniali e i beni patrimoniali indispaihilpossono essere oggetto dei procedimenti
previsti nel presente regolamento, previa approvezi degli specifici provvedimenti di
sdemanializzazione o di attestazione della cessazlella destinazione pubblica.
2. In ogni caso, il motivato inserimento di tali barel programma di alienazione di cui al

successivo art. 3 costituisce implicito provveditoedi sdemanializzazione o di cessazione della



destinazione pubblica.

3. Per i beni di interesse storico ed artistico delobessere preliminarmente osservate le vigenti
disposizioni in tema di autorizzazione alla vendita

4. La vendita di beni vincolati da leggi specialraalizzati con il concorso dello Stato a fondo
perduto & preceduta dall'espletamento delle fotdndiberatorie del vincolo, o al rilascio della
prescritta autorizzazione.

5. Sono in ogni caso escluse dalla disciplina ptavigl presente regolamento le alienazioni degli
alloggi di edilizia residenziale pubblica e delte@destinate alla realizzazione dei Piani di &dili

economica e popolare.

Art. 3
Programmazione

1. Il Consiglio comunale approva il Programma dallienazioni immobiliari predisposto dalla
Giunta comunale, in conformita all'art. 58 del DI5/@6/2008 n. 133 (convertito in Legge
133/2008), e nel quale sono indicati:
» | beni immobili o le categorie di beni immobili ckeprevede di alienare;
= una descrizione delle loro caratteristiche princigabicazione, consistenza, destinazione

urbanistica, valore di massima se gia disponibientuali elementi rilevanti per I'alienazione);
» |a destinazione del ricavato;
= jtermini di validita del programma stesso.
2. Il Programma delle alienazioni immobiliari, chestituisce atto fondamentale del Consiglio ai
sensi dell'art. 42, secondo comma lettera |) derete legislativo 18 agosto 2000 n. 267, dovra
essere in ogni caso coordinato con la programmazgeonomico-finanziaria, anche pluriennale, e
potra essere modificato od integrato anche prinla deadenza inizialmente prevista.
3. Fermo restando quanto previsto al comma precedéniConsiglio comunale pud inoltre
stabilire in qualsiasi momento e con provvedimemimivato, di procedere all’alienazione di un
determinato bene ancorché non compreso nel Prograsette alienazioni immobiliari.
4. Analogamente, i beni immobili aventi un valorestima inferiore a 10.000 euro (diecimila
euro), e non compresi nel programma, possono essiereti previa deliberazione della Giunta

comunale, su proposta del competente servizio.



Art. 4
Stima dei beni
1. Nel Programma delle alienazioni immobiliari il vedodi massima di ogni singolo bene, ove gia
disponibile, &€ puramente indicativo e non vincagoer ’Amministrazione comunale.
2. |l prezzo di stima dei beni oggetto di alienaeiquuo essere determinato nei seguenti modi:

a) a mezzo perizia d'ufficio, qualora ricorra la gbdita di utilizzare le strutture
interne, eseguita da un dipendente dell’ente irsg&s0 della laurea in ingegneria,
architettura, agraria o del diploma di geometrajtpeadile o perito agrario con
adeguata esperienza e comprovata professionalita;

b) da un esperto nominato dal responsabile delaersompetente;

c) da una perizia giurata di un professionista astascritto all’albo dei consulenti
tecnici presso il tribunale nella cui circoscrizeosi trovino i beni.

3. Le stime dei beni gia effettuate precedentemaliientrata in vigore del presente regolamento
conservano la loro validita salvo adeguamenti dibreaeffettuati dall’'ufficio. In caso di supposta
importante difformita, I'ufficio ricorre ad una nva perizia.

4. 1l valore del bene da porre a base della efeetpwocedura di alienazione e quello risultante
dalla perizia di stima redatta sulla base del realti mercato attuale del bene, principalmente in
rapporto alla ubicazione, alla consistenza, allastidazione urbanistica, alla appetibilita
commerciale, nonché ad ogni altro specifico elemeidvante ai fini estimativi.

5. La perizia deve espressamente specificare ladoletgia utilizzata per la determinazione del
valore di mercato dellimmobile, il grado di inteee all’acquisto, ed il potenziale mercato di
riferimento (nazionale, regionale, locale, partce), anche al fine di individuare la scelta della
procedura di alienazione.

6. Il valore come sopra determinato deve essereulatm al netto degli oneri fiscali, delle spese
tecniche ed amministrative sostenute o da sostéframonamento, aggiornamento catastale, costo
della perizia estimativa se affidata ad un tecrasterno) e delle spese contrattuali, che faranno
comunque carico all’aggiudicatario.

7. La perizia di stima mantiene di norma una validit 12 mesi dalla data di sottoscrizione e se

necessario puo essere aggiornata direttamenteftiait.



Art. 5

Procedure di vendita
1. 1 beniimmobili da alienare sono posti in venditadiante:
a) asta pubblica;
b) trattativa privata, previa gara ufficiosa;
C) trattativa privata diretta;
d) permuta;
in connessione all'importanza e al valore del beoen la procedura di cui agli articoli seguenti e
secondo il criterio di aggiudicazione di seguitalicato:
1) massimo rialzo sul prezzo di stima del benevdete dalla perizia di cui all’art.4, ed indicatel n

bando di gara o nella lettera di invito alla gafficinsa;

Art. 6
Asta Pubblica
1. E’ adottato il sistema dell'asta pubblica quarnidpotenziale interesse all’acquisto del bene
offerto &, per la natura del bene stesso, per d&apgtenziale utilizzazione e/o il valore venale,
riconducibile ad un mercato sovracomunale.
2. In ogni caso si deve procedere all’asta publgicando il valore di stima sia pari o superiore ad
euro 200.000,00, salvo quanto previsto dal termdtultimo comma dell’'art. 9 (alienazione a

favore di altri enti pubblici).

Art. 7
Procedure di Gara

1. Al bando di gara per pubblico incanto, pubbbcategralmente all'albo pretorio e sul sito web
comunale, nonché per estratto su almeno due qaotidi particolare diffusione nell’ambito
provinciale, e data ampia pubblicita mediante mataritenuti pit idonei, di volta in volta
individuati dal Responsabile del servizio compederdl fine di raggiungere tutti i potenziali
acquirenti.
2. La gara viene effettuata, di norma, con il metddlle offerte segrete da confrontarsi poi con il
prezzo a base d’asta indicato nel relativo avviso.
3. Nel caso di immobili difficilmente alienabili, privi di un sicuro mercato di riferimento,
potranno essere prese in considerazione ancheeofleribasso, se previsto nel bando di gara, entro

il limite massimo del 20% del prezzo base d’asta.



4. La presentazione delle offerte deve avvenirerispletto delle formalita previste dal bando
mediante servizio postale con raccomandata o faltraa di recapito autorizzato, in modo tale da
assicurare il deposito dell’'offerta al protocollantunale nei termini previsti.

5. Il termine di presentazione delle offerte, intiicael bando di gara, non puo essere inferiore a
15 giorni, naturali e consecutivi, dalla data doplicazione del bando stesso all’Albo Pretorio.

6. L’'offerta deve essere incondizionata, indicatanimdo espresso e sottoscritta dall’interessato a
norma dell’art. 38 comma 3 del D.P.R. n° 445 dehBsto 2000. Le offerte devono essere redatte
in lingua italiana.

7. Nella formulazione dell'offerta il prezzo deves@® espresso in cifre e in lettere, al netto degli
oneri fiscali e delle spese amministrative, tecaigh contrattuali, tenendo conto di tutte le
circostanze generali e speciali che possono ieflsulla determinazione del corrispettivo.

8. L'offerta deve contenere la dichiarazione cheaggetto concorrente ha preso visione dello
stato degli immobili, nonché di tutti gli atti cogrmenti la loro consistenza e I'attuale destinagio
urbanistica.

9. Nel caso di discordanza tra il prezzo indicatdeittere e quello indicato in cifre, € ritenuta
valida lindicazione piu vantaggiosa per I'Ammiragione Comunale. Non possono essere
presentate offerte per conto di terzi.

10. L'offerta deve essere presentata in busta cheusaillata. Sulla stessa saranno precisati il
nominativo del soggetto concorrente e l'oggettdadgara. Non si tiene conto delle domande e
della documentazione pervenute dopo il termindilgta per la presentazione. Il rischio del
recapito é a carico esclusivo del mittente. L’Amistirazione non risponde per dispersione o ritardo
a qualsiasi causa dovuti (disguido postale, fatterdi, caso fortuito o forza maggiore).

11. Per partecipare alla singola gara deve esseresiehla costituzione di una cauzione almeno
pari al 5% del valore posto a base della gara. dazione e destinata a coprire la mancata
sottoscrizione del contratto per fatto del soggetjgiudicatario. A tal fine i soggetti interessat
devono produrre in allegato all'offerta, a pena ediclusione, il documento comprovante la
costituzione della cauzione, mediante assegnolaneaon trasferibile intestato al Comune; ovvero
deposito della somma richiesta presso la Tesoterraunale; ovvero idonea fideiussione bancaria o
assicurativa.

12. La cauzione del soggetto aggiudicatario rest@réolata fino alla stipulazione del contratto ed
al versamento completo del corrispettivo e deflese amministrative, tecniche e contrattuali
dovute, mentre le cauzioni degli altri soggetti tpapanti alla gara saranno svincolate dopo
I'aggiudicazione definitiva.

13. Qualora il soggetto aggiudicatario non provvedla stipulazione del contratto nel termine



fissato, la cauzione sara automaticamente incaeel@t’ Amministrazione Comunale, fatti salvi
eventuali ulteriori risarcimenti.
14. L'apertura delle offerte viene effettuata inlgagubblica.
15. La gara e’ presieduta dal funzionario respoiesatdel Servizio Patrimonio ovvero da altro
funzionario a tal fine proposto e delegato, allaspnza di due testimoni. Il funzionario e’ altresi
assistito da altro dipendente del Comune con funezah segretario.
16. L'aggiudicazione é fatta al migliore offerers¢ procedera ad aggiudicazione anche in presenza
di una sola offerta valida. In caso di offerte dripmporto, si procede all’aggiudicazione mediante
sorteggio.
17. Sulla base delle risultanze delle operazioni dagar procede all'aggiudicazione definitiva con
determinazione del Responsabile del servizio Patrio) fermo restando che la sottoscrizione del
contratto e condizionata alla verifica della docatagione e delle dichiarazioni rese in sede di.gara
18. L'offerta non € mai vincolante per 'Amministiaze comunale, che a sua discrezione puo
comunque sospendere o non effettuare la gara, mwepo I'effettuazione della stessa, revocare la
procedura o non procedere alla stipulazione ddratio.
19. Costituiscono motivo di esclusione dalla procadii gara:
a) le offerte per persone da nominare;
b) le offerte presentate da soggetto non abilitatordrattare con la pubblica amministrazione,
ai sensi delle norme legislative vigenti;
c) le offerte espresse in modo condizionato;
d) le offerte non contenute in busta chiusa e sigill
e) le offerte non riportanti sull'esterno del plledndicazioni per l'individuazione dell'oggetto
della gara,
f) la mancata presentazione della cauzione;
g) la mancanza o I'incompletezza delle dichiarazmdella documentazione richieste nel
bando a pena di esclusione;
h) le offerte non sottoscritte e/o0 non autenticaienmodi consentiti dalla normativa vigente;

i) il ritardo nella presentazione delle offerte,algiasi causa dovuto.

ART.8



Trattativa privata mediante gara ufficiosa
1. Siprocede alla vendita con il sistema dellddtsta privata, preceduta da gara ufficiosa, quando
il valore di stima del bene sia inferiore ad eu@.P00 e la commerciabilita del bene per
l'ubicazione, la consistenza ed il limitato valosg limitata ad una cerchia ristretta di interéssa
riconducibili ad un ambito comunale.
2. La trattativa di cui al comma precedente e’ cdtadon modo che tutti i potenziali interessati
siano messi al corrente dell’evento. A tal finpicede alla pubblicazione mediante pubblicazione
all'albo Pretorio ed affissione di manifesti nigitero territorio del Comune nonche pubblicazione
sul sito web dell'Ente.
3. Per quanto riguarda la partecipazione alla tra#tail termine di presentazione delle offerte e
I'eventuale limite di ribasso accettabile, la cama, ed in genere le procedura di gara valgono le
norme richiamate nel precedente articolo, in quaetopatibili con I'informalita della procedura,
cui saranno invitati i soggetti che ne avrannoofatthiesta.
4. |l sistema della trattativa privata e altresi teto, a prescindere dallimporto, quando il
pubblico incanto indetto a norma dell’art. 6, si@ato deserto e non si ritenga opportuno effettuare
un secondo esperimento, a condizione che non sastanzialmente modificate le condizioni

contrattuali.

ART.9
Trattativa privata diretta
1. E’ ammessa la trattativa privata diretta anche oo solo soggetto, se il valore di stima
dellimmobile sia inferiore ad euro 10.000, ovva® il valore sia pari o superiore ad euro 10.000
ma inferiore ad euro 200.000 ove ricorrano cop@@aneamente una o piu delle seguenti ipotesi:
a) in caso di immobili per i quali siano prevedikilquindi periziabili grossi interventi manutentiv
b) in caso di immobili a bassa redditivita o dityms degli stessi particolarmente onerose;
c) alienazione a favore di coloro che sono titoldridiritti reali o personali di godimento
sull’immobile di cui si procede alla vendita;
d) quando i beni siano alienati a societa o comsorgrevalente partecipazione pubblica per la
realizzazione di impianti o servizi pubblici o diliblico interesse;
e) a favore di soggetti privati che ne assicurinddatinazione ad iniziative di pubblico interesse o
di rilevanza sociale.

f) in caso di permuta di cui al successivo art.10;
g) qualora per le caratteristiche del bene (ad ememghiquati, fondi interclusi o parzialmente

interclusi, porzioni residuali di lotti e casi siijyi 'acquisto possa interessare esclusivamente



ad uno o piu soggetti determinati, in considenagidella ridotta utilita del bene a causa delle
limitazioni di uso derivanti dalla interclusioneptdle o parziale, oppure dalla limitata
consistenza del bene stesso.
2. Nelle fattispecie di cui alla precedente lettgga ’Amministrazione comunale procedera
all'alienazione del bene individuando il contraemsclusivamente tra i proprietari dei fondi
confinanti, identificati a seguito di apposito atamento, ai quali sara data comunicazione in
forma adeguata del procedimento di alienazioneomsa L’alienazione sara disposta a favore di
colui che avra offerto 'aumento maggiore sul predzstima determinato ai sensi dell’art. 4.
3. Quando l'alienazione sia disposta a favore di Rabblici € possibile procedere alla vendita
diretta a prescindere dall'importo.
4. La determinazione del prezzo, oltre a tutte Essgecniche e di referenza degli atti conseguenti
e accettato per iscritto dall’acquirente nel catstha trattativa.
5. Nel caso sia stato accertato l'interesse di piggstti appartenenti alla stessa categoria o0 a

categorie diverse, si procede ad indire una gdfi@asa fra i soggetti interessati.

ART. 10

Permuta
1. Il Comune, nel rispetto delle procedure di cliaetl 3, puo disporre con motivata deliberazione
la permuta dei beni immobili del Comune con altripdoprieta pubblica o privata di interesse
dellAmministrazione, sulla base di apposita perieffettuata dal competente servizio o da esperto
appositamente incaricato e tenuto conto dei crdedui al precedente art. 4, salvo conguaglio in
denaro.
2. In tal caso le spese amministrative, tecnichengrattuali saranno congruamente ripartite fra le
Parti.

Art. 11

Prelazione
1. Il Servizio Patrimonio accerta prima dell'avviell@ procedura di alienazione se il bene puo
essere oggetto di diritti di prelazione; tale cétamza dovra risultare nel bando o nell’avviso
pubblico e comunque dovra essere portata a cormssckan possibili acquirenti nel caso di trattativa
privata diretta.
2. Oltre alle fattispecie stabilite dalla legge, Rebgramma delle alienazioni di cui al precedente
articolo 3, puo essere prevista la facolta di cdece il diritto di prelazione a favore del condugto
di immobile compreso nel patrimonio abitativo, guwovi abbia stabilito |i la residenza da almeno

due anni e sia in regola con il pagamento del canon



3. L'esercizio della prelazione sara consentitatalare del diritto sulla base della migliore otger
comunque avanzata allAmministrazione comunale kel @medesime condizioni, nel termine
perentorio di 60 giorni dalla comunicazione, dat@atel responsabile competente, della proposta
contrattuale nei termini sopraindicati e contenemgei informazione utile per I'interessato.

4. |l titolare del diritto di prelazione non puo parre modificazioni né integrazioni all’offerta.

5. Scaduto il termine perentorio, se non € pervealgana accettazione, decade ogni diritto di

prelazione sul bene e pertanto il servizio procamegli adempimenti conseguenti.

Art. 12
Termini di sottoscrizione
L’aggiudicatario deve stipulare il contratto nelnténe di mesi sei a decorrere dalla data di
esecutivita dell'atto di definitiva aggiudicazione.

1. Il termine pud essere prorogato una sola volp@renon piu di tre mesi, se I'acquirente abbia
presentato richiesta di mutuo e questo non si@ statora erogato per cause non imputabili al
soggetto stesso.

2. In caso di mancata stipula per fatto imputablifaggiudicatario, I’Amministrazione Comunale

incamerera la cauzione e il deposito delle spese.

Art. 13

Corresponsione del prezzo di acquisto
1. Salvo quanto diversamente stabilito, il prezzaatjuisto deve essere pagato prima e comunque
all'atto della stipulazione dell’atto di vendita.
2. In caso di alienazioni di immobili per i quali nah individuabile un sicuro mercato di
riferimento o in caso di immobili di scarsa appiitép per i quali sia preventivabile una difficile
alienazione o la possibilita di una gara desemgyip inserimento nel bando di gara ed in ragione
del prezzo e della peculiarita dell'immobile deeakre, pud essere prevista una vendita con riserva
di proprieta dilazionando il pagamento fino a ursam&@o di anni dieci, con versamento minimo di

un anticipo pari al 20% dell'intero prezzo, da aess al momento della stipula del contratto.

Art. 14

Competenza



1. Le attivita di gestione delle procedure connesattivita negoziale di alienazione, quali
redigere, sottoscrivere il bando e curarne la poablone, nonché redigere l'avviso pubblico,
formare I'elenco dei soggetti da invitare, sottosame e curare l'invio della lettera invito, sonb d
competenza del Responsabile cui e affidata lagyestamministrativa del patrimonio comunale, al
quale spettano, inoltre, gli aspetti connessitadiiativa privata diretta nei casi nei quali lassia e
ammessa.

2. Il medesimo Responsabile provvede all'aggiudmaei del contratto, salvo qualora tale
competenza spetti ad altro organo del’Amministazi

3. E’in ogni caso consentita la delega ad altragpResabile del servizio.

Art. 15
Abrogazione di norme
1. Sono abrogate tutte le disposizioni e le norme eteadal’ Amministrazione Comunale in
contrasto con quanto disciplinato dal presente laagento ed in particolare il Regolamento
approvato con DCC n. 17 del 30.09.1998.

Art. 16
Entrata in vigore
1. Il presente regolamento entra in vigore non appesacutiva la relativa delibera di

approvazione.



