COMUNE DI SANTO STEFANO IN ASPROMONTE
89057 Provincia di Reggio Calabria

REGOLAMENTO
PER L'INDIVIDUAZIONE DEI BENI PUBBLICI
PRINCIPI PER LA GESTIONE
PROCEDURE PERLA SDEMANIALIZZAZIONE
E ALIENAZIONE DEI BENI SDEMANIALIZZATI



10.

11

12.

13.

14.

19.

20.

21

22.

23.

24.

COMUNE DI SANTO STEFANO IN ASPROMONTE
89057 Provincia di Reggio Calabria

FINALITA' E PRINCIPI

BENE PUBBLICO E SUA DESTINAZIONE
BENIDEMANIALL
BENI PATRIMONIALLI INDISPONIBILIL
BENI PATRIMONIALI DISPONIBILL
BENI PRIVATI DI INTERESSE PUBBLICO
CLASSIFICAZIONE
IPOTESI PARTICOLARI DI CLASSIFICAZIONI: LE STRADE.
CESSAZIONE DELLA DESTINAZIONE PUBBLICA DEL BENE
ITER PER LA DICHIARAZIONE DI SDEMANIALIZZAZIONE E/O CESSAZIONE DI USO PUBBLICO
SDEMANIALIZZAZIONE E/O CESSAZIONE DELL'USO PUBBLICO DELLE STRADE
ORGANO COMPETENTE
VENDITA DEI BENI PATRIMONIALI DISPONIBILI
ALIENAZIONE DI BENI ABUSIVAMENTE OCCUPATI DA ESTRANEI
PROCEDURE DI VENDITA
PROCEDURA APERTA
PROCEDURA NEGOZIATA PRECEDUTA DA GARA UFFICIOSA
PROCEDURA NEGOZIATA SENZA SVOLGIMENTO DI GARA UFFICIOSA
PERMUTA
CONCESSIONE DI BENI DEMANIALL E BENI PATRIMONIALIINDISPONIBILI
USO DI BENI PATRIMONIALI DISPONIBILL
USUCAPIONE
SANZIONI PER OCCUPAZIONE ABUSIVA DI BENI PUBBLICL

NORME FINALL



COMUNE DI SANTO STEFANO IN ASPROMONTE
89057 Provincia di Reggio Calabria

ART. 1.FINALITA' E PRINCIPI

Il Comune di Santo Stefano in Aspromonte, allo scopo di razionalizzare l'uso dei beni facenti
parte del demanio, del patrimonio indisponibile e disponibile delllEnte e per disincentivare
l'occupazione senza titolo da parte dei cittadini sui beni medesimi adotta la disciplina di cui ai
seguenti articoli con lo  scopo di disciplinare le alienazioni del patrimonio immobiliare di
proprieta comunale,  l'iter per la classificazione dei beni e la procedura di sdemanializzazione dei
beni pubblici, nonché il loro utilizzo a fini collettivi, per perseguire l'interesse pubblico nel rispetto

dei principi di imparzialitd e buon andamento della pubblica amministrazione.

Il regolamento ¢ adottato ai sensi e per gli effetti della legge 127/97 nell’esercizio della potesta
riconosciuta dall’art. 7 del D. Lgs. 18 agosto 2000, n. 267 in deroga alle norme di cui alla legge 24
dicembre 1908 n. 783 e successive modifiche ed al Regolamento approvato con R. D. 17 giugno 1909
n. 454 e successive modifiche, nonché alle norme sulla contabilita generale degli enti locali, fermi

restando i principi generali dell’ordinamento giuridico contabile.

1 regolamento intende assicurare criteri di trasparenza ed adeguate forme di pubblicita per
I’alienazione del patrimonio di proprieta del Comune di Santo Stefano in Aspromonte utilizzando
sistemi che abbiano lo scopo di rendere efficiente ed economica I’azione, con [’osservanza di
procedure atte a garantire la scelta delle eventuali proposte di acquisto piu convenienti per

I’ Amministrazione.
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ART. 2. BENE PUBBLICO E SUA DESTINAZIONE

Sono beni le cose che possono formare oggetto di diritti (art. 810 c.c.) e sono pubblici quelli che
appartengono allo Stato e agli Enti Pubblici (Regioni, Province, Comuni e altri Enti).

Al fine di esplicare la propria azione e per realizzare il pubblico interesse, 1'’Amministrazione si
avvale dei beni di cui € proprietario o di beni assoggettati ad un regime speciale, in quanto destinati
all'utilita pubblica o ad un pubblico servizio.

I beni pubblici comunali si distinguono in beni demaniali e patrimoniali.

ART. 3. BENIDEMANIALI

Sono beni demaniali quelli che appartengono all'Amministrazione e sono destinati all'uso pubblico
generale e diretto; su questi la pubblica amministrazione esercita una potestd, che si estrinseca
attraverso l'emanazione di provvedimenti amministrativi specifici.

Il demanio comunale é costituito dai beni immobili o universalita di beni mobili rientranti nel
demanio eventuale, ai sensi di quanto disposto dall'art. 822 c.c., oltre ai cimiteri ed ai mercati di
proprieta comunale. Del demanio fanno parte anche le pertinenze e i diritti di servitu relativi a tali
beni. Caratteristiche dei beni demaniali:

Indisponibilita, in quanto non possono formare oggetto di diritti privati se non nei modi stabiliti dalla
legge, sono inidonei ad essere oggetto di possesso privatistico e di acquisto per usucapione, nonche ad
essere soggetti ad esecuzione forzata.

Inapplicabilita dei limiti della proprietd privata.

Amministrazione pubblica perché la competenza per la gestione dei beni demaniali ¢ attribuita all’

autorita amministrativa.

Godimento _limitato da parte dei cittadini, a questi & consentito il godimento dei beni o in via

generale con la destinazione all'uso pubblico o in forza di provvedimenti amministrativi di diversa

natura.

Tutela pubblicistica.
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ART. 4. BENI PATRIMONIALI INDISPONIBILI
I beni patrimoniali indisponibili sono beni non facenti parte del demanio (art. 826 c.c.) e che offrono
un'utilita pubblica indiretta; possono appartenere a qualsiasi ente pubblico anche territoriale ¢
ricomprendono: foreste, miniere, reperti di interesse culturale, caserme e armamenti, edifici destinati a
servizi pubblici, fauna selvatica, patrimonio ambientali e i beni costituenti la dotazione del
Presidente della Repubblica.
Appartengono al patrimonio indisponibile anche i beni acquisiti dall’ Amministrazione comunale in
forma coattiva ed, in particolare, attraverso espropriazione per pubblico interesse.
A differenza dei beni demaniali, i beni patrimoniali possono essere sia beni immobili che beni
mobili.
I beni patrimoniali indisponibili sono soggetti allo stesso regime di indisponibilita, impignorabilita e
non usucapibilita dei beni demaniali, fino a quando persista per essi un vincolo legale di

destinazione di pubblica utilita.

ART. 5. BENI PATRIMONIALI DISPONIBILI

I beni patrimoniali disponibili sono beni che appartengono allo Stato o ad altro Ente pubblico uti
privatorum. Si tratta, quindi, di beni mobili e immobili che non hanno una destinazione o comunque
un' utilita pubblica e sono assoggettati in linea di massima alla disciplina privatistica. Pertanto
sono alienabili, pignorabili, possono formare oggetto di negozi di diritto privato € possono essere

acquistati per usucapione e, se beni mobili, per possesso.

ART. 6. BENI PRIVATI DI INTERESSE PUBBLICO

I beni privati di interesse pubblico sono quei beni che, pur rimanendo di proprieta privata, tuttavia
sono assoggettati, in relazione al preminente interesse pubblico che essi rivestono, a limiti particolari.
Questi beni si dividono in beni vincolati e beni di rilevanza pubblica: i primi sono quelli per cui
l'ordinamento pone dei limiti in relazione alle facolta di godimento e disposizione (es. strade
vicinali, autostrade, ferrovie), i secondi sono quelli per cui l'ordinamento impone degli oneri di facere,
perche l'utilizzazione di tali beni e imposta da un'utilita sociale (es. cave e terreni soggetti a obblighi di

trasformazione fondiaria).
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ART. 7. CLASSIFICAZIONE

La destinazione d'uso del bene individua lo stesso sotto il profilo funzionale e pertanto ne determina la

classificazione in una delle categorie descritte ai precedenti articoli 3,4 e 5.

In generale, il territorio viene distinto attraverso una specifica destinazione fissata dagli strumenti
urbanistici, cosicché possono prevedersi destinazioni d'uso residenziali, industriali, agricole, ecc.

In tali ipotesi, il provvedimento di approvazione e/o modificazione del PRG determina, per le aree
ivi descritte, l'acquisto €/o la perdita delle caratteristiche che rendono il bene appartenente al regime
dei beni demaniali ovvero patrimoniali indisponibili e disponibili e, pertanto, sostituisce 1'atto
specifico di classificazione e declassificazione.

Per i fabbricati, la classificazione dipende esclusivamente dall'uso cui il bene ¢ destinato e
presuppone un provvedimento ad hoc, cosi come accade nell'ipotesi in cui si debba far luogo ad
una valutazione diversa di una singola zona del territorio comunale, tale da configurarsi come

provvedimento speciale rispetto alle previsioni di PRG.

ART. 8. IPOTESI PARTICOLARI DI CLASSIFICAZIONI: LE STRADE

Le strade comunali fanno parte del demanio dell'Ente e debbono essere iscritte in appositi albi.
Tali elenchi hanno solo un valore dichiarativo e non costitutivo della natura delle stesse.
Per la classificazione delle strade e per la compilazione degli elenchi si rinvia a quanta previsto dal

codice della strada e alle leggi speciali in materia.
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ART. 9. CESSAZIONE DELLA DESTINAZIONE PUBBLICA DEL._BENE

L'inclusione di un bene nel demanio comunale e/o nel patrimonio indisponibile ¢ collegato al fatto
che il bene venuto ad esistenza abbia determinati requisiti; quindi la sottrazione del bene dal demanio
e dal patrimonio indisponibile e la inclusione dello stesso nel patrimonio disponibile dell'Ente, per una
successiva eventuale cessione, puod avvenire soltanto con apposito atto del Consiglio Comunale che
sdemanializzi il bene facendo venir meno la destinazione pubblica a cui era riservato.

Il venir meno della destinazione pubblica ha luogo con modalita differenti a seconda che si tratti di

terreni o di fabbricati:

- I terreni possono assumere una nuova destinazione con provvedimento specifico del Consiglio
Comunale, oppure, in via generale, tramite il PRG, approvato dal Consiglio Comunale, nella
parte in cui lo strumento individua le localizzazioni, cio€ le aree destinate a servizi di interesse
pubblico.

- I fabbricati assumono e/o perdono la qualita di bene indisponibile con l'atto che ne muta la
destinazione o ne trasferisce l'appartenenza.

Infine, per quello che riguarda le strade, queste perdono la destinazione pubblica quando non siano

piu destinate al transito pubblico, con le procedure di cui al successivo art.11.
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ART. 10 - ITER PER LA DICHIARAZIONE DI SDEMANIALIZZAZIONE E/O
CESSAZIONE D’ USO PUBBLICO

Qualora ricorrano i presupposti di cui al precedente art. 9, il Comune di Santo Stefano in

Aspromonte provvede, alla sdemanializzazione e/o alla dichiarazione di cessazione dell'uso
pubblico, d'ufficio ovvero su istanza di parte (con riferimento anche alla peculiare normativa .in
materia di rilascio di concessione edilizia in sanatoria.)
In tale ultimo caso, il soggetto interessato a tale dichiarazione pud presentare apposita richiesta
all'Ufficio Tecnico del Comune di Santo Stefano in Aspromonte corredata di:
- Documentazione fotografica della zona interessata,
- Estratto di mappa catastale.
La domanda dovra pervenire tramite raccomandata A.R. o PEC o con consegna personale all'Ufficio
competente.
L'Ufficio esamina la possibilita di trasferire il bene dal demanio o dal patrimonio indisponibile a
quello disponibile valutando se, nel caso specifico, il bene oggetto della richiesta abbia perso la
destinazione pubblica, tenuto conto della identificazione catastale e della destinazione urbani-
stica prevista dal piano regolatore vigente.
Nel caso in cui il bene mantenga ancora una destinazione pubblica, l'ufficio respingera la richiesta e
provvedera all'archiviazione del fascicolo; in caso contrario verra avviata l'istruttoria della pratica che
dovra essere sottoposta all' attenzione del Consiglio Comunale che dovra pronunciarsi anche

sull'eventuale cessione del bene.
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ART. 11 - SDEMANIALIZZAZIONE E/O CESSAZIONE DELL'USO _PUBBLICO

DELLE STRADE

Relativamente al demanio stradale, il provvedimento dichiarativo di cessazione della destinazione
pubblica potra aver luogo d'ufficio ovvero ad istanza di parte.

La valutazione che sottende il provvedimento dovra accertare la sussistenza dei seguenti presupposti:
1. che la strada, o porzioni di essa, non sia pili destinata alla viabilita pubblica o che sia stata
surrogata che I'area interessata non costituisca via d'accesso a fabbricati o a fondi privati.

2. che la domanda sia inoltrata da soggetto avente diritto, nella fattispecie dal frontista la strada o
dal richiedente della concessione edilizia in sanatoria ai sensi della vigente normativa.

In particolare I'Ente garantira, con idonee forme di pubblicita, il diritto di prelazione all'acquisto da
parte dei frontisti, curando che gli stessi siano posti a conoscenza del corrispettivo.

Qualora gli aventi diritto intendano far valere la prelazione, dovranno far pervenire la loro
accettazione entro un termine perentorio di 30 giorni.

Nel caso in cui il termine decorra senza che I'ufficio competente abbia ricevuto alcuna
accettazione, i frontisti saranno considerati rinunciatari e sara immediatamente disposta la vendita a
terzi o a colui che ha inoltrato la richiesta.

E’ fatta comunque salva la peculiare disciplina in materia di rilascio di concessione edilizia in

sanatoria.

ART. 12. ORGANO COMPETENTE

Il Consiglio Comunale adotta il programma relativo alle alienazioni ed acquisizioni di beni immobili,
alle concessioni di beni demaniali o facenti parte del patrimonio indisponibile ed ha la competenza su

tutti gli atti di gestione straordinaria degli stessi.
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ART. 13. VENDITA DEI BENI PATRIMONIALI DISPGNIBILI

I beni patrimoniali disponibili sono beni di proprieta privata dell'Ente e, come tali, sono soggetti alle

regale comuni del diritto privato, eccetto la alienazione che deve avvenire con modalita tali da
garantire la massima trasparenza ed imparzialita nella scelta del contraente nel rispetto della vigente

normativa e delle disposizioni regolamentari dell'Ente.

ART. 14 — ALIENAZIONE DI BENI ABUSIVAMENTE OCCUPATI DA ESTRANEI

E’ autorizzata I’alienazione delle porzioni di beni di proprieta comunale, nelle fattispecie di cui all’art.
938 del codice civile, a favore dei soggetti che li hanno occupati anteriormente alla data del 1° gennaio
1998.

Il corrispettivo dell’alienazione ¢ stabilito nel doppio del valore di stima determinato con apposita
perizia estimativa redatta dall’Ufficio Tecnico del Comune di Santo Stefano in Aspromonte o, in caso
di particolare difficolta tecnica, da un professionista esterno all’uopo incaricato, che predisporra una
perizia giurata, sulla base delle quotazioni fornite dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare per 1
beni di caratteristiche analoghe, sulla base delle metodologie ¢ delle tecniche estimative coerenti con
la natura del bene da valutare, la metodologia per la determinazione del valore, il grado di interesse
all’acquisto ed il potenziale mercato di riferimento e cid al fine di individuare la scelta della procedura
di alienazione.

1l prezzo di vendita dovra essere maggiorato delle spese di perizia sostenute dal Comune e si intende
al netto degli oneri fiscali che saranno comunque a carico dell’acquirente cosi come le spese tecniche
sostenute o da sostenere (frazionamento, aggiornamento catastale, costo della perizia, pubblicita del
bando e altre pratiche necessarie alla formalizzazione dell’atto di vendita) nonché le spese contrattuali,
tale prezzo unitamente alle spese dovranno essere indicati negli atti preordinati alla procedura di
vendita.

L’offerta sara formalizzata mediante notifica da parte dell’ Amministrazione comunale e I’accettazione
del prezzo di vendita dovra perfezionarsi per iscritto dall’acquirente.

L’acquirente deve avere la capacita a contrattare con la pubblica amministrazione € non incorrere nei
divieti di alienazione previsti dall’art. 1471 C.C., tali requisiti potranno essere aftestati mediante
dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta.

Nel caso di mancata accettazione I’ Amministrazione Comunale procede a tutela della sua proprieta

nelle forme previste dal vigente ordinamento.
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ART. 15 - PROCEDURE DI VENDITA

Il funzionario dell’Ufficio competente adotta apposita determinazione con cui approva la stima
definitiva del bene o porzione di bene da alienare, individua le procedure di vendita e, ove necessario,
approva il bando di gara.

All’alienazione dei beni immobili s/o porzione di bene immobile si procede:

a) procedura aperta, secondo le modalita di cui al successivo art. 16

b) procedura negoziata, preceduta da gara ufficiosa, secondo il disposto del successivo art. 17

¢) procedura negoziata senza precedente gara ufficiosa nei casi di cui all’art. 18

d) permuta nei casi di cui al successivo art. 19.

E’ facolta del funzionario, ove si debba dare esecuzione ad un complesso programma di alienazione di
beni, ovvero alla procedura di vendita di beni di rilevante valore, ricorrere ad un servizio di assistenza

tecnica specialistica il cui affidatario ¢ individuato attraverso procedure ad evidenza pubblica.

ART. 16 - PROCEDURA APERTA

Alle alienazioni immobiliari contemplate nel presente regolamento si procede, di norma, mediante asta

pubblica con i modi indicati dall’art. 73 lettere a) o ¢) del R.D. 23 maggio 1924 n. 827 con
aggiudicazione soggetta ad offerte in aumento ai sensi del successivo art. 84 e ss del citato decreto.
Con un’unica procedura si puo disporre I’alienazione di pit beni ed in tal caso il bando ¢ suddiviso per
lotti ed i concorrenti possono essere esonerati dal presentare duplicazioni dei documenti ove
concorrano per |’offerta per pit di un lotto.

Per partecipare alla gara deve essere prodotta, insieme all’offerta scritta incondizionata del prezzo in
cifre ed in lettere, la prova dell’avvenuta costituzione della cauzione provvisoria pari al 10% del
valore posto a base di gara e costituita o da assegno circolare non trasferibile intestato al Comune di
Santo Stefano in Aspromonte ovvero mediante fidejussione bancaria o assicurativa.

L’apertura delle buste, che avviene, di regola, entro i 15 giorni successivi alla scadenza del termine di
presentazione delle offerte ¢ effettuata, in seduta pubblica, da apposita Commissione di gara nominata
dal Funzionario competente e costituita dallo stesso in qualitd di Presidente e da due dipendenti
dell’Ente di cui uno con funzioni di segretario.

L’aggiudicazione provvisoria & pronunciata a favore dell’offerta piti alta rispetto al prezzo a base

d’asta.
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Espletata la procedura di cui all’art. 84 e ss del R.D. 827/1924 I’aggiudicazione definitiva ¢ dichiarata
con apposita determinazione del Funzionario dell’Ufficio competente.

Le offerte sono immediatamente vincolanti mentre ogni effetto giuridico nei confronti del Comune
consegue dalla stipula del contratto.

L’alienazione del bene & possibile anche in presenza di una sola offerta di valore pari o supertore al
prezzo posto a base di gara.

Nell’eventualitd che siano state presentate due offerte uguali si procedera a richiedere, in sede di
aggiudicazione, a ciascun offerente un’offerta migliorativa in busta chiusa.

Qualora le due offerte migliorative risultassero ancora uguali, si procedera mediante estrazione a sorte.
La cauzione prodotta dall’aggiudicatario ¢ trattenuta dal Comune quale acconto del prezzo di vendita,
mentre a tutti gli altri partecipanti € restituita in sede di gara.

A coloro che invece hanno partecipato ma non sono presenti all’espletamento dell’asta, la cauzione ¢
restituita entro 15 giorni dalla conclusione della gara.

La stessa ¢ incamerata dal Comune qualora I’aggiudicatario non si presenti a stipulare il contratto di
compravendita o non provveda alle incombenze di sua competenza (es. incarichi per eventuali

frazionamenti, incarico al Notaio) nei termini stabiliti.

ART. - 17 - PROCEDURA NEGOZIATA PRECEDUTA DA GARA UFFICIOSA
Si procede alla vendita con il sistema della procedura negoziata preceduta da gara ufficiosa nel caso di
alienazione di immobili di valore inferiore o uguale ad €. 50.000,00 per i quali sia dimostrato un
interesse di natura circoscritta alla zona di ubicazione dell’immobile o a determinate categorie di
soggetti (possessori — frontisti — confinanti etc.)
In tale ipotesi 1’alienazione avviene mediante procedura negoziata previa valutazione delle offerte
acquisite dal Comune a seguito di Avviso di vendita.
L’alienazione ¢ disposta con determinazione del Funzionario dell’ufficio competente a favore del
migliore offerente.
La vendita non pud in ogni caso avvenire ad un prezzo inferiore a quello di mercato come determinato
ai sensi dell’art. 14 del presente regolamento.
Al fine di garantire la trasparenza e pubblicita del procedimento viene data notizia della vendita e delle
modalita di presentazione ed esame delle offerte mediante avviso pubblicato sul sito istituzionale del
Comune di Santo Stefano in Aspromonte, fatte salve altre forme di promozione della vendita stabilite

nella determinazione che indice la procedura.
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ART. 18 - PROCEDURA NEGOZIATA SENZA SVOLGIMENTO DI GARA UFFICIOSA

E’ ammessa la vendita, ad un valore non inferiore a quello di stima di cui all’art. 14 del presente
regolamento, attraverso un procedimento negoziato senza svolgimento di gara ufficiosa nelle seguenti
ipotesi:

1) alienazione di beni immobili a favore di Enti Pubblici o Enti morali con finalita sociali e/o di
pubblico interesse, al fine di agevolare il raggiungimento delle finalita istituzionali del Comune e
degli altri Enti Pubblici e di incentivare fini sociali e promuovere lo sviluppo del territorio;

2) fondi interclusi ed alti immobili i quali, per evidenti ragioni strutturali (ubicazione,
conformazione, ecc) tecnicamente dimostrabili, rivestano esclusivo interesse per uno o piu
soggetti predeterminati;

3) in caso di aste andate deserte dopo due tentativi.

Per la cauzione si applica il precedente art. 16.

ART. 19 - PERMUTA

E’ consentita la permuta tra immobili di cui agli artt. 13 e 14 ed immobili di proprieta di terzi,
necessari per il raggiungimento di interessi e funzioni istituzionali del Comune o connessi alla
realizzazione di piani e progetti approvati dai competenti organi dell’Ente.

II valore degli immobili oggetto della permuta deve essere accertato con le modalita di cui al
precedente art. 14.

La ricorrenza delle condizioni che consentono e legittimano la permuta e ne rendono economicamente
conveniente la conclusione deve essere motivatamente esposta nella determinazione del Responsabile
che ne autorizza la stipula.

La permuta degli immobili pud avvenire con conguaglio in denaro.
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