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Art. 1  

Oggetto del  regolamento e f inal ità  

1. I l  presente regolamento disc ip l ina,  a i  sens i  del l ’a r t .  12,  comma 2 del la legge 5.05.1997 
n.  127,  le modal i tà di  a l ienaz ione de i  ben i  immobi l i  del  Comune di  Cer reto d i  Spoleto ,  in 
deroga a l le d ispos iz ion i  di  cu i  a l la Legge 24.12.1908 n.  783,  e successive modif icaz ioni ,  
nonché al  rego lamento  approvato  con R.D.  17.06.1909 n.  454.  

2.  La f inal i tà de l  presente rego lamento è quel la  d i  sempl i f icare i  procediment i  d i  
a l ienazione de l  pat r imon io del l ’Ente,  nel  r i spet to  dei  pr inc ipi  d i  t rasparenza,  pubbl ic i tà e  d i  
va lor izzaz ione de l  patr imonio  comunale .  

 

Art. 2  

Programmazione del le  al ienazioni  

1. Con apposi to atto cons i l ia re,  i l  Comune di  Cer reto di  Spo leto approva i l  p iano d i  
a l ienazione de l  Patr imon io Immobi l iare Comunale che intende avviare,  val ido s ino a nuova 
del iberazione.  

2.  Tale de l iberaz ione s i  intende come atto fondamenta le programmator io ,  a i  sensi  del l ’a r t .  
42,  comma 2,  let tera b) ,  de l  D.  Lgs.vo 267/2000.  

3.  Fermo restando quanto previsto da i  commi precedent i ,  i l  Consigl io  Comunale può ino l t re  
stabi l i re,  in  moment i  d ivers i ,  d i  procedere a l l ’a l ienaz ione d i  un  determinato  bene,  ancorché 
non compreso  ne l  programma del le a l ienaz ioni  de l  Patr imon io  Immobi l iare Comunale.   

 

Art. 3  

Valutazione 

1. I  beni  da a l ienare vengono prevent ivamente va lutat i  a l  p iù probabi le  prezzo  d i  mercato,  
mediante per i z ia di  s t ima redatta da personale tecnico  comunale o,  nei  cas i  d i  par t ico lare 
compless i tà da indicare ne l  provvedimento d i  confer imento,  da un pro fess ion is ta esterno 
appos i tamente incar icato ovvero dal l ’Agenzia  de l  Terr i tor io .   

2.  I l  va lore d i  st ima è la base per le  successive operazion i  di  gara.  A l  prezzo di  vendita 
saranno aggiunte a car i co de l l ’ aggiudicatar io le  spese tecniche sostenute o da sostenere 
( f raz ionamento,  aggio rnamento catastale,  costo  de l la per iz ia di  s t ima,  At testato  
Prestaz ione Energet ica ecc.) .  

3.  In sede di  programmaz ione annua le,  i  ben i  immobi l i  da al ienare possono essere valu tat i  
d i  norma su l la  base di  una st ima ef fettuata a cura de l la  struttura tecnica de l  Comune.  

 

Art. 4  

Provenienza dei  beni  

1. Possono essere a l ienat i  i  beni  che s iano ne l l ’ ef fett iva e comprovata disponib i l i tà de l  
Comune.  

2.  I  beni  demanial i  e  i  beni  patr imonia l i  indispon ibi l i  possono essere oggetto  de i  
procediment i  previs t i  nel  presente rego lamento,  prev ia approvaz ione deg l i  spec i f ic i  
provved iment i  d i  sdemania l i zzaz ione o d i  a ttestaz ione de l la cessazione del la dest inaz ione 
pubbl ica.  In ogn i  caso,  l ’ inser imento di  ta l i  beni  ne l  p iano del le a l ienaz ion i  d i  cu i  a l  
precedente art .  2,  commi 1) e 2) ,  cost i tu i sce impl ic i to provvedimento di  sdemanial i zzaz ione 
o di  attestaz ione di  cessaz ione de l la  dest inazione pubbl ica.  

3.  La vendi ta di  beni  di  interesse stor ico ed ar t i s t ico e d i  que l l i  v inco lat i  da legg i  spec ia l i  o  
real izzat i  con i l  contr ibuto de l lo  Stato a fondo perduto è subordinata a l l ’ esp letamento de l la  
formal i tà de l l ’ au tor izzaz ione,  pre laz ione o d i  l iberaz ione da l  v inco lo,  prev ista da l la 
normat iva v igente in  mater ia.  
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Art. 5  

Procedura di  vendita 

1. A i  sensi  del l ’ ar t .  12 del la Legge n.  127/1997,  sono assicurat i ,  per la scel ta del  
contraente,  cr i ter i  d i  t rasparenza e adeguate forme di  pubbl ic i tà per acquis i re e valu tare le  
of ferte.  

2.  A l la  vendita  de l  pat r imonio  immobi l iare comunale s i  procede mediante:  

a)  procedura aperta;  

b)  procedura r i st retta;  

c)  procedura negoziata o diretta;  

3. La sce l ta del la forma di  contrat taz ione è ef fettuata con determinazione del  competente 
Responsabi le d i  Serviz io ,  in relaz ione al  t ipo d i  bene sogget to a cessione e in conness ione 
con i l  grado di  appet ib i l i tà  del lo  s tesso  secondo le  modal i tà d i  cu i  ag l i  art ico l i  seguent i .   

4.  E ’  ammesso i l  r icorso ad intermediaz ione immobi l iare con af f idamento ad operatore 
economico indiv iduato con le modal i tà d i  scel ta  de l  contraente prev iste  da l la leg is laz ione 
vigente tempo per tempo, con prezzo di  vendita non in fer io re al la per i z ia d i  s t ima e con 
oner i  d i  mediaz ione post i  a  car ico  del l ’acqu irente.  

5.  E ’  ammessa la vendi ta con “patto di  r i servato domin io” a i  sens i  de l l ’ ar t .  1523 del  C.C.  
ovvero r icorrendo a l  leasing immobi l iare.  I l  r ico rso a ta l i  procedure verrà att ivato con at to 
di  G iunta comunale.  

 

Articolo 6  

Procedura aperta 

1. In v ia genera le,  è adottato i l  s is tema de l la procedura aper ta quando i l  po tenz ia le  
interesse a l l 'acqu is to de l  bene of fer to,  per la  natura de l  bene stesso e la  sua potenzia le 
ut i l i zzaz ione s ia  r iconduc ib i le  ad un mercato  vasto,  a  l ive l lo  sovracomunale.   

2.  Salva l ' ipotesi  d i  cu i  a l  success ivo ar t .  12 le t tera b) ,  s i  provvederà a l la ind iz ione di  una 
procedura aperta tut te  le vo l te  in  cu i  i l  va lore de l  bene,  come stab i l i to  a i  sensi  de l 
precedente art .  3,  s ia  par i  o super iore a 150.000,00 Euro.  

3.  La procedura aper ta  in i z ia con la pubbl icaz ione di  un avviso d i  gara contenente i  
seguent i  requ is i t i  m in imi :  

a)  la  desc r i z ione sommaria  dei  beni  da vendere;  

b)  la  procedura di  gara;  

c)  i l  prezzo  posto  a base di  gara;  

d)  i  termin i  e  le  modal i tà d i  presentaz ione de l l 'o f fer ta;  

e)  l 'anno,  i l  mese,  i l  g iorno  e i l  luogo in  cu i  s i  procederà al la gara;  

f )  l ' ind icaz ione dei  document i  e del le  d ich iaraz ioni  obbl igator ie;  

g)  l ' ind icaz ione de l le cause che comportano esc lusione dal la  gara ovvero d i  quel le che 
comportano l ' incapac i tà di  contrat tare con la  PA;  

h)  i l  responsab i le de l  procedimento e l 'uf f ic io  presso cu i  è poss ib i le prendere v i s ione 
deg l i  at t i  e  de l la  re laz ione di  st ima d i  cu i  a l  precedente art .  3;  

i )  l 'ammontare e la  t ipo log ia  del la  eventuale  cauz ione posta a garanz ia  del l ’ o f ferta;  

j )  l ' ind icaz ione che s i  procederà al l ' agg iudicaz ione anche in presenza d i  una so la  
of ferta  val ida,  i l  cu i  importo  s ia in  aumento  r i spet to a l  prezzo  posto a base di  gara;  

k)  i  termin i  e  le  modal i tà d i  pagamento;  

4. Sono in  ogni  caso  esc lus i  da l  par tec ipare a l la  gara:  

a)  co loro che s i  t rovino in  una causa d i  interdiz ione legale o g iud iz ia le ovvero in una del le 
condiz ion i  che comport ino incapac i tà  di  contrattare con la  Pubbl ica  Amminis traz ione;  
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b)  i  d ipendent i  de l  Comune di  Cerreto di  Spo leto che s i  t rovino co invo lt i  nel  procedimento 
o che abbiano potere dec isor io  in mer i to;  

c)  gl i  Ammin is trato r i  del  Comune di  Cerreto  d i  Spo leto;  

d)  i  pro fessionist i  ovvero i  legal i  rappresentant i  de l la di t ta cu i  s ia s tato af f idato l ' incar ico  
di  va lutare l ' immobi le a i  sens i  de l  precedente ar t .  3,  comma 1.  

5. A l la gara è data ampia pubbl ic i tà mediante i  canal i  r i tenut i  p iù idone i ,  d i  vo l ta in vo l ta  
ind iv iduat i  nel la  determinazione d i  vendita.  In part ico lare,  l ' avv iso di  gara v iene pubbl icato 
al l 'A lbo Pretor io Comunale,  su l  s i to In ternet  de l  Comune e mediante af f i ss ione ne l  
terr i tor io  comunale.  

6.  Quando i l  prezzo base di  gara ragg iunga o super i  i  500.000,00 Euro,  gl i  avvis i  vengono 
pubbl icat i  per est ratto su l la stampa locale almeno qu indic i  g iorn i  precedent i  que l lo  f i ssato 
per  l ' incanto.  

7.  La presentaz ione del le of ferte deve avven ire nel  termine f i ssato da l l ' avv iso  d i  gara che 
non può essere comunque infer iore ai  30  g io rn i  né super io re a i  50  g iorn i  dal la  data 
del l 'avviso  stesso.  In  caso  d 'urgenza,  i  termin i  possono essere abbrev iat i  de l la  metà.  

8.  I l  verbale di  aggiud icaz ione provvisor ia non ha valore d i  cont ratto.  I l  passaggio di  
propr ietà  de l  bene avviene con la  s t ipu laz ione del  re la t ivo  cont ratto.  

9.  La cauzione sarà svinco lata con so l lec i tud ine per  i  concorrent i  non aggiud icatar i .  

10.  La cauzione prodotta dal  concor rente aggiud icatar io sarà trat tenuta dal  Comune 
qualo ra l ' aggiudicatar io  r i f iu tasse di  dare segui to al  cont ratto  d i  compravendita.  
Diversamente,  avrà carattere d i  versamento  in  acconto.  

11.  Nel  caso in cu i  la procedura s ia dich iarata deserta,  i l  Responsab i le  de l  proced imento,  
tenuto conto de l la residua appet ib i l i tà del  bene posto in vendita,  potrà procedere ad una 
r ipet i z ione del la procedura aperta con ammissione di  of ferte a l la par i  o a l  r ibasso ne l  
l im ite mass imo del  20% de l  prezzo a base d i  gara ovvero procedere a i  sens i  de l l ' ar t .  12  
con i l  manten imento  del  prezzo  a base d i  gara.   

 

Art. 7  

Dir itto di  prelazione 

1. Per l ’a l ienazione degl i  immobi l i  detenut i  da terz i  con d ir i t to d i  prelaz ione lega le o 
convenz ionale,  s i  procede ugua lmente con procedura aper ta.   

2.  Ne l l ’ avv iso d i  gara dovrà essere spec i f icato che l ’ immobi le è sogget to a pre laz ione da 
parte de l  detentore.   

3.  Esper i ta  la procedura,  indiv iduato i l  po tenz ia le agg iudicatar io e  i l  prezzo  di  cessione,  i l  
Responsabi le del  proced imento comun ica al  detentore i  r i su l tat i  del la gara,  con par t ico lare 
r iguardo a l  prezzo d i  cess ione r i su l tante da l la  medesima, assegnandogl i  un termine non 
infer iore a  sessanta gio rn i  per  l ’ eserc i z io  del  dir i t to  d i  prelaz ione.  

4.  Se i l  d i r i t to d i  prelaz ione v iene eserc i tato,  l ’ immobi le  v iene venduto a l  detentore a l lo  
stesso prezzo r i su l tante dal la migl ior  of ferta  acqu is i ta in gara secondo le norme che 
seguono. A l t r iment i ,  se non è pervenuta alcuna accet taz ione,  decade ogni  dir i t to d i  
prelaz ione su l  bene e pertanto l ’ immobi le ver rà al ienato al  soggetto  che s ia r i su l ta to  
agg iudicatar io .   

5.  V iene ino l t re  r iconosc iu ta,  per i  casi  in  cu i  la  legge non preveda già  un d ir i t to  di  
prelaz ione (come nel  caso de i  conf inant i  co l t i vator i  d i rett i  o  af f i t tuar i  del  bene in vendi ta) ,  
precedenza d i  acquis to  in favore dei  conf inant i  de l  bene ogget to di  a l ienazione.  La 
prelaz ione può essere eserc i tata nel  termine di  quind ic i  g io rn i  dal la pubbl icaz ione a l l ’A lbo  
Pretor io e su l  s i to  in ternet de l  Comune del l ’es i to di  agg iudicaz ione,  mediante apposi ta  
comunicaz ione scr i t ta da far perven ire a l  Comune a cura del  conf inante.  Sono considerat i  
conf inant i  i  t i to lar i  del  di r i t to di  propr ietà de i  beni  immediatamente l imit rof i  secondo le 
r i su l tanze catasta l i  ovvero,  in  subordine,  per gl i  appartament i  in condominio ,  i  propr ietar i  
d i  a l t r i  appartament i  nel  medes imo condominio .  
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Art. 8  

Commissione di  gara 

1. Per la composiz ione de l la Commiss ione e lo svo lgimento de l le operazion i  d i  gara s i  
r invia  a  quanto  disposto  nel  v igente Rego lamento per  la  d isc ip l ina dei  contratt i .  

 

Art. 9  

Offerte e aggiudicazione 

1. Le of ferte hanno natura di  proposta i r revocabi le.  Sono,  per tanto ,  immediatamente 
v inco lant i  per l ’o f ferente,  mentre ogn i  ef fet to giur id ico obbl igator io  ne i  confront i  de l  
Comune consegue al l ’aggiudicaz ione def in i t i va .  L ’of ferta presentata è v inco lante per i l  
per iodo di  90  g iorn i ,  sa lvo  i l  d iverso  per iodo più  ampio  ind icato  nel l ’avviso.  

2.  In caso d i  of fer ta scr i t ta non è consent i to  a l  medesimo sogget to  di  presentare p iù 
of ferte.  Qua lora v i  s ia discordanza tra l ’o f fer ta espressa in c i f re e in le t tere,  è va l ida 
l ’ ind icaz ione p iù conven iente per i l  Comune.  Non sono ammesse of fer te  condiz ionate o  
espresse in  modo indeterminato.   

3.  L ’agg iudicaz ione è disposta nei  confront i  d i  co lu i  che ha presentato l ’o f ferta p iù  
vantaggiosa.  In caso di  par i tà,  s i  procederà a r ich iedere ai  par tec ipant i  of ferte al  r ia lzo,  
procedendo ne l  modo indicato dal l ’ ar t .  77 de l  R.  D.  23.05.1924 n.  827.  S i  procederà 
al l ’ agg iudicaz ione anche in  caso d i  una so la  of ferta  val ida.  

 

Art. 10 

Procedura r istretta 

1. Salvo che l ’Amminist raz ione non r i tenga d i  r icorrere comunque a l la a l ienazione con la  
procedura aperta,  s i  procede a l la sce l ta de l l ’ acqui rente con procedura r i s tret ta quando 
l ’appet ib i l i tà commerc ia le de l  bene,  per la sua natura,  per la sua ut i l i zzaz ione ovvero per i l  
contesto ambienta le in cu i  lo  stesso è inser i to,  s ia  r iconduc ibi le a un mercato r i stretto  a  
r i levanza comunale e purché i l  valore del  bene,  come determinato a i  sensi  del  precedente 
art .  3,  non super i  la  somma di  Euro  150.000,00.   

2.  In ta l  caso l ’Ammin is traz ione provvede a pubbl icare un avviso d i  vendi ta a l l ’A lbo 
Pretor io ,  su l  s i to  in ternet de l  Comune e nel  terr i tor io comunale,  per  a lmeno quindic i  g io rn i ,  
inv i tando ch iunque fosse interessato a presentare appos i ta r ich iesta entro un termine iv i  
stabi l i to .   

3.  Nel la le t tera d i  inv i to ,  inviata a tut t i  co lo ro che ne abbiano fatto r ich iesta a i  sensi  de l  
comma precedente,  sono spec i f icat i  tutt i  g l i  e lement i ,  i  requis i t i  e  le  condiz ion i  prev iste 
nel  precedente art .  6,  terzo  comma.   

 

Art. 11 

Procedura negoziata mediante  gara uff ic iosa 

1. La procedura negoz iata mediante gara uf f ic iosa è ammessa:  

a)  nel l ’ ipo tes i  in cu i  s ia stata ef fet tuata la procedura aper ta o la procedura r is tret ta e 
le  stesse s iano state dich iarate deserte;  

b)  quando i l  va lore de l l ’ immobi le ovvero del  dir i t to reale da a l ienare non super i  euro  
150.000,00.  

2.  La procedura è sv inco lata da part ico lar i  formal i tà;  spetterà a l  competente organo di  
gest ione ind iv iduare le forme p iù opportune per ass icurare comunque l ’ imparz ia l i tà e la 
correttezza de l  procedimento,  la  par i tà d i  t rattamento  t ra  i  concorrent i  ed adeguat i  c r i ter i  
d i  segretezza de l le  of fer te,  a lmeno ne l la  fase prel im inare.   

3.  La procedura negoz iata può svo lgers i  in  due fasi :   
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a)  la pr ima, d i  carat tere esp lorat ivo,  che consente di  ot tenere una ser ie d i  of fer te da 
parte dei  sogget t i  interessat i  indiv iduat i  anche mediante avviso pubbl ico;  in questa 
fase le of ferte dovranno perven ire in busta ch iusa entro un termine pref issato in modo 
da assicurare i  pr inc ip i  d i  segretezza ed imparz ia l i tà;   

b)  la seconda,  eventua le fase,  in cu i  i l  soggetto preposto contrat ta d irettamente e 
separatamente con i  soggett i  che hanno presentato  le  of ferte  p iù  vantaggiose.   

4.  Possono al t res ì  essere indiv iduate al t re forme d i  svo lgimento de l la procedura negoz iata,  
in re laz ione al le  es igenze di  urgenza e d i  ce ler i tà prevent ivamente formal i zzate e che 
giust i f icano l ’ adoz ione d i  questo  metodo.   

 

Art. 12 

Procedura negoziata diretta 

1. La procedura negoziata di retta –  in tendendosi  la procedura secondo cu i  
l ’Ammin istraz ione negoz ia la vendita del  bene di rettamente con un so lo  sogget to – è 
ammessa ne l le  seguent i  ipo tes i :  

a)  quando s ia stata ef fet tuata la procedura aper ta o la procedura r i st ret ta e le  s tesse 
s iano state d ich iarate deser te,  ovvero s iano state presentate un icamente of fer te 
i r regolar i  o non va l ide;  

b)  nei  cas i  in cu i ,  qua lunque s ia i l  va lore del l ’ immobi le,  l ’ a l ienazione venga disposta a 
favore di  Ent i  Pubbl ic i  ovvero di  Assoc iaz ioni  senza scopo di  lucro ovvero di  Ent i  
Rel ig ios i ,  se l ’acqu isto da par te di  queste s ia r ivo l to a soddisfare esigenze o f in i  d i  
pubbl ica  ut i l i tà;  

c)  quando i l  soggetto,  t i to lare di  un cont ratto di  locaz ione o d i  concess ione ovvero in  
qual i tà d i  superf ic iar io è interessato a l l ’acqu is to de l  bene o al la t rasformaz ione del  
di r i t to  di  superf ic ie in  propr ietà;  

d)  quando l ’ a l ienaz ione avviene a segu ito  d i  un accordo transatt ivo  a def in i z ione d i  una 
vertenza g iudiz iar ia  ed i l  bene da a l ienare s ia in  rapporto con la  ver tenza stessa;  

e)  in  caso d i  permuta integra le o con conguagl io in  denaro qualo ra c iò r i su l t i  vantaggioso  
per  i l  Comune.  

f)  nei cas i  in cu i  i l  bene da al ienare s ia di  fatto  occupato dal  pr ivato o  che cost i tu i sca 
pert inenza di  un  fabbr icato  esistente.  

2.  I  ben i  immobi l i  ogget to d i  vendita mediante procedura negoziata di retta non sono 
soggett i  ad a lcuna forma di  pubbl ic i tà.  

 

Art. 13 

Contratto 

1. La vendi ta v iene perfez ionata con contrat to,  in ottemperanza a l le  forme e modal i tà 
previste  da l la  Legge.   

2.  Tutte le spese contrattual i  ed erar ia l i  conseguent i  a l la st ipu la del  contratto ( imposte di  
regis tro,  ipotecar ie e catasta l i ,  d i r i t t i  d i  segreter ia ecc.)  sono a car ico del l ’acqu irente.  In 
ta l  caso,  quest ’u l t imo è tenuto a versare a l  Comune gl i  impor t i  dovut i ,  pr ima de l la 
st ipu laz ione de l  cont ratto.   

3.  Le vendi te vengono st ipu late,  sa lvo  diversa determinazione,  a  corpo e non a misura.  

4.  La parte acqui rente v iene immessa ne l  possesso legale de l  bene a l ienato,  a tut t i  g l i  
ef fet t i  u t i l i  e  onerosi ,  da l la data di  st ipu laz ione del  contrat to d i  compravendi ta.   

 

Art .  14 

Prezzo 

1. L ’acquirente deve pagare i l  prezzo  d i  vendi ta pr ima de l la s t ipu laz ione del  cont ratto.   
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2. In mancanza,  i l  Comune att iverà le garanzie previs te  nel l ’avviso  d i  gara (cauz ione,  
depos i t i ,  po l i zze f ide jussor ie,  ecc)  secondo le modal i tà prev iste dal lo  stesso e porrà a 
car ico del  mancato acquirente i  cost i  d i  eventual i  nuove gare,  ferme restando tut te le 
az ion i  in  tema di  responsab i l i tà  cont rattuale.   

3.  Sono post i  a car ico del l ’ acqui rente anche le  spese sostenute dal  Comune per 
l ’esp letamento  del  procedimento  di  gara (pubbl icaz ion i ,  ecc) .   

4.  L ’aggiudicatar io può chiedere d i  corr i spondere i l  prezzo  pat tu i to mediante di laz ione f ino  
a 12 mes i  da l la st ipu la  del  contrat to con versamento min imo del  20% a l la st ipu la de l  
contratto.  In  ta l  caso  i l  pagamento de l l ’ impor to  r imanente sarà garant i to da f ideiuss ione 
bancar ia o assicurat iva senza i l  benef ic io de l la prevent iva escussione e a sempl ice 
ch iamata.  

 

Art. 15 

Gare esperite  

1. Gl i  es i t i  del la gare sono pubbl icat i  con le medesime forme del la pubbl icaz ione deg l i  
estratt i  del l ’ avviso  di  gara.   

2.  In part ico lare,  l ’ avviso d i  gara esper i ta descr ive i l  numero del le o f ferte presentate,  
l ’aggiud icatar io  e  i l  prezzo contrattuale.   

 

Art. 16 

Riserva di  non aggiudicazione 

1. L ’Ammin is traz ione Comunale,  a suo  ins indacab i le  g iudiz io ,  s i  r i serva la  faco l tà  d i  non 
procedere al l ’aggiud icaz ione,  senza che i  concorrent i  abbiano nul la  da pretendere.  In  
questo caso,  l ’Ammin ist raz ione procederà con so l lec i tud ine a l lo  sv inco lo del la cauzione 
prestata nei  conf ront i  d i  tu tt i  i  concor rent i  a l la procedura di  gara.   

 

 

Art. 17 

Norme transitorie e f inal i  ed entrata in vigore 

1. Per tu tto quanto non previsto ne l  presente regolamento,  s i  fa r i fer imento al le normat ive 
di  leggi  e  regolament i  v igent i  in  mater ia.   

2.  I l  presente regolamento entra in v igore decorso i l  termine d i  pubbl icaz ione di  cu i  a l lo  
Statuto  Comunale.  


