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PARTE PRIMA 
 

Disciplina delle procedure di alienazione del patrimonio immobiliare. 
 

 
1. Oggetto 

 

1. La presente parte disciplina, ai sensi dell’art.12 c.2 della L.127/1997, le 
procedure di alienazione del patrimonio immobiliare, in deroga alle norme di cui 
alla L.783/1908 e di cui al RD 454/1909, nel rispetto dei principi di trasparenza e 
pubblicità. 

2. Dall’entrata in vigore del presente Regolamento è abrogato il “Regolamento 
per l’alienazione del patrimonio immobiliare ed estensione dei livelli” del 
comune di Calcinato approvato con deliberazione del Consiglio comunale n.48 in 
data 27.12.2011 e modificato con deliberazione del Consiglio comunale n.23 in data 
02.07.2012. 

 
2. Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari 

 

1. Il Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari (e sue modifiche ed 
integrazioni che potranno intervenire nel corso dell’esercizio finanziario) di cui 
all’art. 58 del D.L. 112/2008 (L. conv. 133/2008), costituisce ai sensi dell’art. 42 
c.2 lett. l) del Dlgs.267/2000 (T.U. Enti locali) manifestazione della volontà del 
Consiglio comunale autorizzatoria della alienazione degli immobili compresi nel 
Piano stesso. 

L’inserimento di un bene nel Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari, 
ai sensi dell’art.58 DL 112/2008, costituisce automatica classificazione del bene 
stesso in patrimonio disponibile. 

2. Il Piano, oltre alle alienazioni del diritto di proprietà degli immobili, 
comprende altresì le concessioni di valorizzazione di cui all’art.3bis del 
D.L.351/2001 (L. conv.410/2001) ed altre operazioni significative di 
valorizzazione del patrimonio immobiliare. 

3. Con riferimento agli immobili indicati nel Piano e dopo la sua approvazione da 
parte del Consiglio comunale, con atti dirigenziali è avviata, condotta e conclusa 
la procedura di alienazione o di concessione di valorizzazione. 

4. Fermo restando quanto previsto al comma precedente, il Consiglio Comunale 
può inoltre stabilire in qualsiasi momento e con provvedimento motivato, di 
procedere all'alienazione di un determinato bene ancorché non compreso nel 
Piano delle Alienazioni e delle Valorizzazioni Immobiliari.  



5. È fatta salva la facoltà della Giunta comunale di esprimere specifici indirizzi, 
attuativi del Piano, in merito alle procedure da avviare. 

6. I beni immobili aventi un valore di stima inferiore o uguale a 150.000,00 euro 
e non compresi nel programma, possono essere alienati previa deliberazione di 
Giunta Comunale, su proposta del competente Settore. 

 
3. Individuazione del prezzo 

 

1. il prezzo da porre a base della procedura di alienazione è determinato 
mediante perizia di stima indicante: 

 descrizione, consistenza ed identificazione catastale del bene; 

 destinazione urbanistica; 

 condizioni, caratteristiche e stato del bene; 

 determinazione del più probabile valore di mercato o valore di realizzo 
sulla base delle metodologie e delle tecniche estimative più coerenti con 
la natura del bene da valutare e con le condizioni di mercato. 

2. Il valore determinato in perizia costituisce il prezzo di vendita a base d’asta o 
di trattativa privata, al netto d’Iva se dovuta. 

3. Il valore del bene da porre a base della effettiva procedura di alienazione è 
quello risultante dalla perizia di stima redatta dal competente Settore, con 
riferimento ai valori correnti di mercato per i beni di caratteristiche analoghe 
(ubicazione, consistenza, destinazione urbanistica, appetibilità commerciale, 
ecc.) utilizzando le metodologie e le tecniche estimative più coerenti alla natura 
del bene da valutare. 

4. Previa determinazione motivata del competente capo Settore, e nel rispetto 
delle prescritte procedure per l'affidamento di incarichi esterni, le perizie di 
stima possono essere affidate anche a tecnici o a studi esterni qualificati che 
dovranno dichiarare di non essere in conflitto di interessi. L'Amministrazione 
potrà inoltre avvalersi, tramite convenzione, anche dell'Agenzia delle Entrate – 
Territorio. 

5. Se previsto nel bando possono essere poste a carico dell’acquirente le spese 
sostenute o da sostenere per attività di frazionamento, di aggiornamento 
catastale, o per l’eventuale costituzione di ipoteca legale. 

6. Sempre se previsto nel bando, può essere posto a carico dell’acquirente il 
costo della perizia estimativa predisposta per individuare il valore a base d’asta 
o di trattativa privata ed i costi per le spese tecniche connesse alla vendita 
dell’immobile. 

7. Tali spese andranno corrisposte al Comune insieme al prezzo di acquisto 



dell’immobile. 

8. Le stime di cui al presente articolo hanno validità di trentasei mesi e possono 
essere prorogate per un ulteriore anno, sempre che non siano intervenute ed 
accertate significative variazioni nel mercato immobiliare o dello strumento 
urbanistico. Dopo il terzo anno deve essere redatta, comunque, una nuova stima, 
anche mediante aggiornamento della precedente stima all'indice ISTAT dei 
prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati (FOI), al netto dei tabacchi, 
registrato nell'anno precedente. Nell’interessa dell’amministrazione comunale il 
Responsabile del procedimento può disporre in qualunque momento, 
motivandola, la revisione e/o l’aggiornamento della perizia di stima di un 
immobile prima di avviare le procedure di alienazione.  
 

4. Condizioni generali relative all’alienazione dei beni immobili 
 

1. Ogni immobile è alienato nello stato in cui si trova, con tutti i diritti e le servitù 
ivi esistenti apparenti e non apparenti, salvo che sia diversamente indicato nella 
relazione di stima. 

2. Gli immobili sono venduti a corpo, salvo diversa indicazione. 

3. L'acquirente subentra in tutti i diritti e gli obblighi del Comune rispetto agli 
immobili in vendita che siano in corso al momento della stipulazione del 
contratto di alienazione. 

5. Procedure di vendita dei beni immobili di proprietà del Comune 
 

1. Alla vendita dei beni immobili si procede mediante: 

- asta pubblica; 

- trattativa privata con negoziazione; 

- trattativa diretta con unico contraente. 

 

2. Il Responsabile competente indice la procedura di alienazione, adottando 
apposita determinazione ad alienare, con la quale individua la base d’asta, le 
procedure di vendita, approva la documentazione di gara e l'eventuale spesa per 
la pubblicità- 

 

3. Il Comune ha la facoltà di interrompere o revocare la procedura di alienazione 
- anche in relazione a singoli lotti, nel caso di aste da aggiudicare in lotti separati 
- in qualsiasi momento e, comunque, fino alla stipulazione del rogito e a suo 
insindacabile giudizio, senza che nulla sia dovuto ai partecipanti a titolo di 
risarcimento o indennizzo, né riconosciuta alcun'altra pretesa, salvo la 
restituzione, senza interessi, della somma depositata a titolo di cauzione. 

 



4. Il Comune non risponde, nei confronti della parte acquirente, delle 
conseguenze derivanti da qualsiasi eventuale atto di possesso da parte di terzi, 
rispetto al bene oggetto di alienazione e ciò attraverso l'esclusione di qualsiasi 
garanzia per il caso di evizione totale o parziale (art. 1488, primo comma, del 
codice civile), convenendo che la stipulazione sia fatta a completo rischio e 
pericolo dell'aggiudicatario (art. 1488, secondo comma, del codice civile). 
 

5. Le offerte hanno la natura di proposte vincolanti, mentre gli effetti vincolanti 
per il Comune derivano dalla conclusione del contratto. 

6. Per qualunque tipologia di procedura è richiesto, in capo ai partecipanti, il 
requisito dell’assenza di debiti nei confronti del Comune oltre ai requisiti generali 
previsti dalla vigente normativa per contrattare con la pubblica amministrazione. 
 
6. Asta pubblica, pubblicità e modalità di svolgimento 

1. Il Comune procede all’alienazione dei beni immobili di norma mediante asta 
pubblica, indetta con determinazione dirigenziale. 

2. L'avviso d'asta pubblica deve contenere: 

- la descrizione del bene; 

- il prezzo posto a base dell'asta e le eventuali spese accessorie a carico del 
venditore, le modalità e i termini di pagamento; 

- le modalità ed il termine per la prestazione delle offerte; 

- l'indicazione delle cause che comportano esclusione dalla procedura ovvero 
di quelle che comportano l'incapacità di contrattare con la P.A.; 

- il Responsabile del procedimento; 

- l'ammontare e la tipologia del deposito cauzionale; 

- i termini e le modalità con le quali si deve concludere il contratto; 

- ogni ulteriore dettaglio che si ritiene utile e opportuno allo svolgimento della 
specifica asta. 

3. L'avviso è pubblicato in forma integrale sul sito web e sull'Albo pretorio online 
del Comune. Possono essere previste ulteriori forme di pubblicità, di volta in 
volta individuate nella determinazione ad alienare, tenendo conto dell'effettiva 
loro diffusione e capacità di raggiungere i potenziali acquirenti. La pubblicazione 
dell'avviso d'asta pubblica non può essere inferiore a 20 giorni naturali e 
consecutivi. 

4. La gara è effettuata secondo le modalità di cui all'art.73, lett. c) e 76, commi 
2 e 3, del R.D. 23.05.1924, n.827, per mezzo di offerte segrete esclusivamente in 
aumento, da confrontarsi con il valore di stima posto a base dell'asta. 

5. Con unica procedura si può disporre l'alienazione di più beni. In questo caso 
l'avviso pubblico è suddiviso per lotti ed i concorrenti possono essere esonerati 



dal presentare duplicazione dei documenti, qualora presentino offerte per più di 
un lotto. 

6. Per partecipare all'asta l'offerente deve costituire presso la Tesoreria 
comunale apposito deposito cauzionale, pari al 10% del prezzo posto a base 
dell'asta, come indicato nel relativo avviso d’asta pubblica e comunque non 
inferiore a € 400,00. 

7. Il suddetto deposito cauzionale, in caso di aggiudicazione, viene trattenuto 
come anticipazione sul prezzo di acquisto, a garanzia della stipulazione del 
contratto. Per i depositi effettuati dai concorrenti che non sono risultati 
aggiudicatari, è disposta la restituzione, senza corresponsione di interessi, dopo 
l’aggiudicazione dell’asta. 

8. Il suddetto deposito cauzionale sarà incamerato se l'aggiudicatario rinuncia a 
stipulare il contratto o non si presenti alla stipulazione, dopo formale 
convocazione, in assenza del pagamento dell'intero prezzo e dell'eventuale 
rimborso delle spese entro i termini fissati. L'incameramento della cauzione, 
salvo il diritto al maggior danno e la segnalazione all'Autorità giudiziaria, avrà 
luogo anche a seguito di accertamento di false dichiarazioni rese in sede di 
partecipazione all'asta. 

9. L'apertura delle buste di partecipazione è effettuata, in seduta pubblica, da 
apposita Commissione di gara, nominata dopo la scadenza del termine fissato 
nell'avviso d'asta pubblica per la presentazione delle offerte, e costituita da un 
Dirigente/Responsabile dell’Ente, in qualità di Presidente, e due Commissari, 
scelti tra i dipendenti in servizio presso l'ente. 

10. La nomina della Commissione avviene con determinazione del 
Responsabile del settore competente. I lavori della Commissione possono essere 
coadiuvati da un dipendente con funzioni di segretario verbalizzante. 

11. L'aggiudicazione è pronunciata a favore dell'offerta con maggior aumento 
rispetto al prezzo base indicato nel relativo avviso d'asta pubblica. 

12. In caso di parità di offerta tra due o più concorrenti, si proceda con ulteriore 
offerta scritta segreta e, in caso di ulteriore parità, mediante confronto 
competitivo tra gli offerenti con offerta verbale in seduta pubblica. Qualora 
nessuno fosse presente o non intendesse presentare altra offerta si procederà 
con l’estrazione a sorte.  

13. L'alienazione del bene è possibile anche in presenza di una sola offerta, se 
prevista nell'avviso d'asta pubblica. 

14. Sono ammesse offerte per procura speciale fatta per atto notarile o 
scrittura privata autenticata da notaio, da produrre in sede di presentazione 
dell'offerta. 



15. Non è consentito al medesimo soggetto presentare più offerte per il 
medesimo lotto, pena l'esclusione dalla procedura di alienazione. 

16. Oltre ai casi previsti dall'art. 1471 del Codice Civile, non possono 
partecipare all'asta per l'alienazione dei beni immobili: 

- coloro che si trovano in una causa di interdizione legale o giudiziale ovvero in 
una delle condizioni che comportino incapacità di contrarre con la pubblica 
amministrazione; 

- i dipendenti del Comune che abbiano preso parte o prendano parte alla 
procedura di alienazione e che abbiano potere decisorio in merito; 

- i professionisti, i titolari ed i legali rappresentanti delle società ovvero i 
dipendenti dell'Agenzia delle Entrate cui sia stato affidato l'incarico di valutare 
l'immobile. 

Nel caso di riscontro delle suddette fattispecie in sede di verifica d'ufficio delle 
dichiarazioni rese, verrà revocata l'aggiudicazione, salvo il maggior danno, la 
denuncia all'Autorità giudiziaria competente e l'incameramento del deposito 
cauzionale. 

17. Costituiscono motivo di esclusione dalla procedura di alienazione, le 
offerte: 

- che pervengano oltre il termine indicato per la presentazione nell'avviso 
d'asta; 

- non contenute in plico chiuso e sigillato; 

- non riportanti sull'esterno del plico le indicazioni per l'individuazione 
dell'oggetto dell'asta; 

- prive di sottoscrizioni e/o non autenticate nei modi consentiti dalla normativa 
vigente, incomplete o irregolari, rispetto alle indicazioni dell'avviso d'asta; 

- presentate da procuratore speciale che non alleghi la procura notarile in 
originale o autenticata da Notaio; 

- per persone da nominare; 

- espresse in modo condizionato; 

- espresse in modo indeterminato; 

- con offerta economica non contenuta in apposita separata busta chiusa e 
sigillata; 

- in ribasso rispetto al prezzo a base d'asta; 

- prive del deposito cauzionale e del deposito delle spese di istruttoria e di 
pubblicità, se dovute e previste nell'avviso d'asta. 

18. Qualora le offerte vengano presentate in nome di più imprese/persone, 
queste si intendono solidalmente obbligate. 

19. Le offerte devono essere redatte in lingua italiana. 

20. Qualora vi sia discordanza tra il prezzo in lettere e in cifre è valida 



l'indicazione più vantaggiosa per il Comune. 

21. Delle operazioni di gara viene redatto verbale che, tuttavia, non costituisce 
titolo valido per il trasferimento di proprietà del bene. Il passaggio di proprietà 
del bene avviene, a seguito di aggiudicazione dell’asta, con la stipulazione del 
contratto di rogito. 

22. L'esito della gara deve risultare da apposito verbale, che viene redatto dalla 
Commissione. Il verbale deve indicativamente contenere: 

a. l'ora, il giorno, il mese e l'anno in cui si è effettua la gara; 

b. le generalità e la qualifica di chi presiede e di coloro che compongono la 
Commissione; 

c. il valore a base d'asta; 

d. le generalità, la residenza o il domicilio di ciascun offerente; 

e. le offerte pervenute, le offerte escluse e le cause di esclusione, le offerte 
ammesse ed il prezzo offerto; 

f. l’indicazione se l'offerta è fatta in nome proprio o per procura; 

g. la graduatoria tra gli offerenti e l’offerta aggiudicataria con la indicazione del 
prezzo; 

h. qualora non siano state presentate offerte o, se pervenute, non siano state 
ritenute ammissibili, viene compilato il relativo processo verbale; 

i. il verbale di gara è sottoscritto dai componenti e dal Segretario della 
Commissione, se individuato. 

23. Conclusa l'asta, l'aggiudicazione, previa verifica della veridicità ed esattezza 
delle dichiarazioni rese dall'interessato in sede di partecipazione all'asta, è 
dichiarata con apposita determinazione del Responsabile competente in 
relazione agli atti organizzativi del Comune. 

24. La pubblicazione della determinazione di aggiudicazione dell’asta sul sito 
internet del Comune ha valore di notifica a tutti gli effetti di legge. Pertanto, ai 
partecipanti non aggiudicatari non è inviata alcuna comunicazione inerente 
l'avvenuta aggiudicazione dell’asta. 

25. Le offerte hanno natura di proposta irrevocabile, pertanto, sono 
immediatamente vincolanti per l'offerente, per un periodo di tempo non 
inferiore a 180 giorni successivi alla data di aggiudicazione, mentre ogni effetto 
giuridico nei confronti del Comune consegue dalla stipulazione del contratto di 
rogito. 

26. Quando non siano pervenute offerte nei termini, oppure le offerte non 
siano accettabili per qualsiasi ragione, è compilato il verbale di asta deserta, 
attestante l'infruttuosità dell'asta. 

 
7. Asta andata deserta 



1. Nel caso in cui la gara vada deserta, si potrà procedere o con una trattativa 
privata diretta o con un nuovo bando, diminuendo il valore del bene fino ad un 
massimo del 10% del valore precedentemente stimato. 

2. Nel caso in cui la seconda gara vada nuovamente deserta, si potrà procedere 
o con trattativa privata o con un nuovo bando, diminuendo il valore del bene fino 
ad un ulteriore massimo del 10% rispetto a quello stimato nel secondo bando di 
gara. 

3. Nel caso in cui anche la terza gara vada deserta, non si procederà ad alcuna 
ulteriore riduzione del valore del bene, ma si valuterà l’opportunità di procedere 
a trattativa privata, fatta salva la possibilità del RUP di avvalersi delle possibilità 
di cui all’art. 3 comma 8 (revisione perizia).  

4. Nel caso in cui si proceda ad indizione di nuova asta, il tempo di pubblicazione 
dell'avviso d'asta pubblica può essere ridotto a 10 giorni naturali e consecutivi. 

5. Il ricorso all’asta pubblica è tassativo quando il valore di stima del bene è pari 
o superiore ad euro 500.000,00 (cinquecentomila/00). 

 
8. Trattativa privata con negoziazione 

1. Nel caso di asta deserta o nel caso in cui si debba procedere all'alienazione di 
beni di importo non superiore ad € 150.000,00 e che, per ubicazione, 
consistenza, stato manutentivo, bassa redditività, gestioni particolarmente 
onerose, risultano appetibili solo per pochi soggetti determinati, si può indire la 
procedura della trattativa privata, mediante pubblicazione di apposito avviso 
pubblico, finalizzato alla richiesta di manifestazioni di interesse a partecipare alla 
procedura negoziata per l'acquisto del bene posto in vendita, sul sito web e 
sull'Albo Pretorio online del Comune, per almeno 10 giorni naturali e consecutivi. 
Lo stesso è, altresì, inviato al Comune ove è ubicato l'immobile da alienare, per 
la pubblicazione sull’Albo pretorio online. 

2. Quando la trattativa privata segue ad un'asta deserta o a più aste deserte, il 
prezzo base dell'alienazione non può essere variato rispetto a quello posto a 
base dell'ultima asta deserta. 

3. In presenza di più di una manifestazione di interesse, con apposita lettera si 
invitano gli interessati a formulare offerta segreta in rialzo sul prezzo base fissato 
per l'alienazione, salva la facoltà del Comune di non aggiudicare. 

4. Si applicano, per la Commissione di gara, per la cauzione e per lo svolgimento 
della procedura di gara, per quanto compatibili, le norme stabilite per l'asta 
pubblica di cui al precedente articolo 6. 

5. In presenza di una sola manifestazione di interesse, si procede a trattativa 
privata diretta, salva la facoltà del Comune di non aggiudicare. 



 
9. Trattativa privata diretta 

1. Per una semplificazione e snellimento delle procedure, qualora gli immobili, 
per le caratteristiche e l’ubicazione dei medesimi, siano di interesse ed utilità 
unicamente per un numero limitato di soggetti, è ammessa trattativa privata con 
i medesimi, con la specifica della motivazione all’interno del provvedimento di 
avvio della procedura. 

Ove vi siano i predetti presupposti con riferimento ad un unico soggetto, è 

ammessa la trattativa privata diretta con il medesimo. 

2. In coerenza con il principio di cui all’art.41 c.1 n.6 del RD 827/1924, si può 
ricorrere a trattativa privata qualora la condizione giuridica o di fatto 
dell’immobile renda non praticabile, non logico, non conveniente, non 
sostenibile od utile per il Comune il ricorso ad asta pubblica. 

3. È ammessa la trattativa privata: 
a.   alienazione di fondi interclusi ed altri immobili che, per evidenti ragioni 
strutturali (ubicazione, conformazione, ecc.), tecnicamente dimostrabili, 
rivestano esclusivo interesse per un unico soggetto; 
b. alienazione di beni finalizzata ad operazioni di permuta con altri beni, di 
proprietà pubblica o privata, che il Comune ritenga utile acquisire per motivati 
fini istituzionali o per un più generale interesse pubblico; 
c. alienazione di porzione di fabbricato di proprietà del Comune, facente parte 
di immobile di proprietà di terzi, con difficoltà di utilizzo autonomo; 
d. alienazione di terreno di proprietà del Comune, con sovrastante fabbricato 
in diritto reale di terzi; 
e. alienazione di fabbricato di proprietà del Comune insistente su proprietà 
privata; 
f. alienazioni di immobili il cui valore di stima sia pari o inferiore ad €. 40.000,00 
e che, per ubicazione, consistenza, stato manutentivo, bassa redditività, 
gestioni particolarmente onerose, risultano appetibili solo per un soggetto; 
g. a prescindere dal valore del bene nei casi in cui l’alienazione avvenga a 
seguito di un accordo transattivo a definizione di una vertenza giudiziaria. 

4. La determinazione del prezzo, oltre a tutte le spese inerenti e conseguenti al 
trasferimento, è accettata per iscritto dall'acquirente che deve presentare 
un'offerta immediatamente vincolante, da cui risulti espressamente di avere 
preso visione e di conoscere l'esatta ubicazione e la consistenza del bene oggetto 
di alienazione e, quindi, di accettare, senza eccezioni e riserve, tutte le condizioni 
di vendita e i loro effetti e conseguenze nonché la disponibilità incondizionata 
all'acquisto del bene a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui 
si trova, con le relative accessioni e pertinenze, servitù attive e passive, note ed 
ignote, apparenti e non apparenti. 



5. Contestualmente alla suddetta offerta vincolante, l'acquirente deve versare 
alla Tesoreria comunale un deposito cauzionale pari al 10% del valore di stima 
del bene in alienazione, e, comunque, in misura non inferiore ad Euro 400,00, 
nel rispetto delle modalità e nei termini indicati dal Comune. Detto deposito 
cauzionale sarà incamerato dal Comune, qualora l'acquirente si rifiuti di stipulare 
il rogito nei termini indicati dal Comune o non esegua, nei termini ivi previsti o, 
comunque, stabiliti dal Comune, gli adempimenti a suo carico, mentre sarà 
considerato acconto sul prezzo in sede di compravendita del bene. 

6. La suddetta offerta è immediatamente vincolante per l'offerente ed ha 
validità di 180 giorni dalla sua presentazione, mentre il Comune si riserva, a suo 
insindacabile giudizio, la facoltà di recedere, in ogni momento fino al rogito, dalle 
trattative, senza che per questo l'offerente possa avanzare pretesa alcuna di 
risarcimento o indennizzo né alcun'altra pretesa di sorta. 

7. La trattativa privata è ammessa, oltre ai casi sopra indicati, ai sensi dell’art.41 
c.1 n.1 del RD 827/1924, nel caso in cui un’asta pubblica sia andata deserta. 

8. La procedura della trattativa privata è avviata con determinazione dirigenziale 
che ne specifica la motivazione. 

9. Le operazioni della trattativa sono oggetto di specifico verbale descrittivo, 
sottoscritto dal dirigente, che presiede e conduce la procedura, e da due 
testimoni. 

10. Si richiamano, ove applicabili alla trattativa privata, le norme previste per 
le aste pubbliche. 

 
10. Verbale di aggiudicazione 

 

1. Il verbale di aggiudicazione provvisoria indica la migliore offerta al termine 
della procedura di asta pubblica o di trattativa privata. 

2. Il verbale di aggiudicazione definitiva è redatto a seguito della verifica con 
esito positivo delle dichiarazioni, dei documenti e del possesso dei requisiti 
generali in capo all’aggiudicatario. 

 
11. Pagamento del corrispettivo 

 

1. Il prezzo è corrisposto in un’unica soluzione, prima o al momento della stipula 
del contratto, con le modalità indicate nel bando. 

2. Il bando può prevedere, subordinatamente alla previsione di garanzia 
fideiussoria bancaria di prima richiesta o ipoteca legale, una dilazione del 
pagamento di parte del prezzo, sempre che il valore del bene non sia inferiore a 
€. 100.000,00 per un periodo massimo non superiore a tre anni, previa 
motivazione all’interno del provvedimento di avvio della procedura di vendita, 



con possibilità di addebito degli interessi di dilazione. 

La predetta dilazione può avere durata maggiore in relazione a specifiche e 
relazionate motivazioni. 

 
12. Servitù e diritti reali di godimento. 

 

3. Se previsto nel Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari, la Giunta 
approva i provvedimenti che dispongono la costituzione o l’estinzione di servitù 
o di diritti reali di godimento, fatti salvi i casi in cui ricorra una delle seguenti 
condizioni: 

- il valore della servitù o del diritto superi l’importo di euro 100.000,00; 

- la servitù od il diritto riguardino un immobile qualificato come bene culturale 
ai sensi del Dlgs.42/2004 (ossia bene che presenta interesse artistico, storico, 
archeologico o etnoantropologico, anche a seguito della verifica della 
sussistenza di tale interesse prevista dall’art.12 del medesimo decreto); 

- l’operazione sia connessa ad una modifica degli strumenti urbanistici che 
attribuisca una diversa destinazione agli immobili. 

Qualora ricorra una delle predette condizioni la competenza è sempre del 

Consiglio comunale, che delibera anche mediante inclusione dell’operazione 

all’interno del Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari. 

4. In coerenza con il principio di cui all’art.41 c.1 n.6 del RD 827/1924, per la 
costituzione di servitù o di diritti reali di godimento è ammessa la trattativa 
privata qualora la condizione giuridica o di fatto dell’immobile renda non 
praticabile, non conveniente o non sostenibile per il Comune il ricorso ad asta 
pubblica. 

5. Si richiamano, ove applicabili, le norme sopra specificate per le alienazioni. 

6. Rientra inoltre nelle competenze della Giunta comunale, in quanto da 
considerare atto di ordinaria amministrazione nell’ambito della competenza di 
detto organo, l’approvazione di cessioni, acquisti, permute, costituzioni di diritti 
reali e servitù già previste nell’ambito dell’adozione/approvazione di 
piani/programmi di valenza urbanistica di competenza del Consiglio comunale. 

 
13. Prelazione. 

 

1. Se il bene oggetto di vendita o di costituzione di servitù o diritto reale è 
gravato da facoltà di esercizio del diritto di prelazione prevista da una norma, 
tale circostanza deve essere indicata nel bando, avviso o lettera invito. 

2. L’esercizio del diritto di prelazione è consentito al titolare dello stesso con 
riferimento alla migliore offerta ottenuta dal Comune e risultante dal verbale di 
aggiudicazione provvisoria; la prelazione può essere fatta valere entro un 



termine perentorio non inferiore a quindici giorni (o diverso termine se previsto 
da una norma), a decorrere dal ricevimento della comunicazione della proposta 
contrattuale contenente le condizioni essenziali dell’alienazione o della 
costituzione di servitù o di diritto reale di godimento. 

Il titolare della prelazione non può proporre modificazioni o integrazioni alla 
proposta. 

3. Qualora entro il termine perentorio non sia pervenuta alcuna accettazione, 
decade ogni diritto di prelazione sul bene e si procede all’aggiudicazione 
definitiva al miglior offerente. 

4. È fatta salva la possibilità di richiesta di ulteriori offerte a rialzo da parte degli 
offerenti, al fine del miglioramento del prezzo di aggiudicazione. 

5. Nel caso in cui vi siano più soggetti aventi diritto di prelazione e gli stessi 
abbiano accettato il valore di riferimento, si procede mediante richiesta di 
offerte segrete scritte in aumento; in caso di presentazione di offerte di pari 
valore, si procede con ulteriore confronto competitivo tra gli offerenti mediante 
offerta verbale in seduta pubblica e, in caso di parità ulteriore, con sorteggio 
sempre in seduta pubblica. 

 

14. Permuta 
 

1. Il Comune può procedere alla permuta di beni appartenenti al proprio 
patrimonio immobiliare con beni appartenenti a soggetti pubblici o privati, 
purché concorrano speciali circostanze di convenienza o di utilità generale 
ovvero di pubblico interesse. 

2. Nel provvedimento che autorizza la permuta, adottato con deliberazione del 
Consiglio Comunale, devono essere evidenziati i motivi particolari ed eccezionali 
che sono alla base della scelta e, in particolare, l’interesse prevalente che 
giustifichi l’acquisizione da parte del Comune del bene di proprietà altrui ed il 
carattere recessivo del bene pubblico destinato ad essere trasferito ad altri. 

3. La permuta ha luogo a condizione che il valore dei beni da permutare sia 
sottoposta a preventiva apposita perizia estimativa comparativa che ne attesti 
l’equivalenza del valore. 

4. Qualora venga offerto un bene di valore superiore a quello del bene posto in 
vendita, l’aggiudicazione è comunque subordinata a specifica decisione adottata 
con deliberazione del Consiglio Comunale ai fini della relativa copertura 
finanziaria. 

5. Qualora venga offerto un bene di valore inferiore a quello posto in vendita 
l’acquirente dovrà versare la differenza del prezzo. 



 
PARTE SECONDA 

 

Disciplina per l’accorpamento al demanio stradale di aree utilizzate 
ininterrottamente ad uso pubblico dal oltre venti anni  

 

15. Oggetto e finalità 
 

1. Lo scopo di questa procedura è arrivare all’acquisizione gratuita al demanio 

comunale di aree private adibite a sede stradale ad uso pubblico transito 

ininterrottamente da oltre venti anni, regolarizzando catastalmente e 

giuridicamente la situazione di fatto in cui si trovano quelle strade che pur 

essendo di uso pubblico, risultano ancora di proprietà di soggetti privati. 

 

16. Procedimento di accorpamento al demanio stradale 

1. Nel rispetto delle norme di cui all'art. 31, commi 21 e 22 della L. 448/1998, il 
Comune di Calcinato può deliberare l'accorpamento al demanio stradale delle 
porzioni di terreno utilizzate ad uso pubblico, ininterrottamente da oltre venti 
anni, previa acquisizione del consenso da parte degli attuali proprietari. 

2. La Giunta Comunale, sulla base dei pareri tecnici dei competenti uffici, 
delibera di procedere all'accorpamento, indicando un importo annuo da 
destinassi nel bilancio di previsione da imputarsi ad un specifico capitolo 
“pratiche catastali accorpamento del demanio stradale”;   

3. L'accorpamento è disposto con decreto del Responsabile del settore 
individuato, previa determinazione di autorizzazione all'emissione del decreto 
stesso. 

 

17. Cessione a titolo gratuito di porzioni di sedime stradale utilizzate ad uso 
pubblico da oltre venti anni 

1. I privati cittadini proprietari di terreni utilizzati da oltre venti anni quale sede 
stradale di uso pubblico comunale, possono cedere gratuitamente tali terreni al 
Comune di Calcinato, in virtù delle disposizioni normative contenute nell'articolo 
31, commi 21 e 22, della Legge 23/12/1998, n. 448. 

2. Per attivare il procedimento di cessione gratuita occorre che: 

- la porzione di terreno utilizzata a sede stradale sia individuata al Catasto 

del Comune di Calcinato con un mappale autonomo rispetto ad altre 

proprietà dei richiedenti; gli eventuali atti di frazionamento devono essere 

svolti a cura e spese dei privati richiedenti; 

- ogni intestatario risultante dalla visura catastale della particella oggetto di 

https://www.indicenormativa.it/norma/urn:nir:stato:legge:1998-12-23;448


cessione esprima il proprio consenso espresso all'accorpamento al 

demanio stradale comunale, compilando specifico modulo fornito 

dall’amministrazione comunale, ciascuno per la propria quota di 

proprietà, in modo che il Comune acquisisca l'intero mappale (non verrà 

attivata questa procedura per la cessione di una quota di immobile). 

3. Gli interessati, previa verifica delle condizioni indicate, devono far pervenire 
il modulo di espressione del consenso compilato da ogni intestatario catastale 
(ciascuno per la propria quota) della particella oggetto di richiesta di 
accorpamento al demanio stradale. 

4. A seguito di istruttoria tecnico-amministrativa, l’ufficio tecnico darà avvio al 
procedimento amministrativo, da registrarsi e trascriversi a cura del Comune di 
Calcinato. 

5. Il procedimento è assolutamente gratuito per i richiedenti e si conclude con 
la comunicazione dell'avvenuto trasferimento in proprietà del terreno ad uso 
pubblico in capo al Comune di Calcinato, e con l'indicazione degli estremi di 
trascrizione del provvedimento amministrativo presso la Conservatoria dei 
Registri Immobiliari.  
 
18. Precisazioni casi particolari 
 

1. È di fondamentale importanza che le strade siano di proprietà comunale e 
non privata: oltre alla manutenzione, infatti, il proprietario è responsabile 
civilmente e, in caso di incidente o cadute, può subire una richiesta di 
risarcimento danni. L’art. 31, commi 21 e 22 della legge 23.12.1998 n° 448, 
permette di regolare dal punto di vista patrimoniale e catastale senza spese per 
i richiedenti la situazione di fatto in cui si trovano le aree che risultano ancora di 
proprietà di soggetti privati, ma che da oltre 20 anni sono adibite a pubblico 
transito in quanto strade. Il procedimento amministrativo è piuttosto complesso; 
le maggiori difficoltà si riscontrano nei seguenti casi: 

2. la strada insiste su particelle catastali intestate a molti soggetti (ad esempio 
un condominio) oppure su più particelle catastali diverse: per procedere è 
necessario acquisire i consensi di tutti i proprietari; la mancanza anche di un solo 
consenso, non permette l’acquisizione utilizzando questo procedimento 

3. la strada corrisponde esattamente ad una particella catastale, ma fa ancora 
parte di quella confinante (tipicamente il fabbricato o il terreno che si affaccia 
sulla strada): in questo caso, prima di procedere all’acquisizione, occorre fare il 
frazionamento in modo da separare catastalmente la strada dai mappali 
circostanti; 



 

PARTE TERZA  

 
19. Disposizioni generali 

 

1. Per quanto non previsto nel presente regolamento si applicano le disposizioni di 
legge in materia di alienazione di beni immobili e accorpamento al demanio stradale 
vigenti per le amministrazioni pubbliche. 

2. Il regolamento del Comune di Calcinato vigente in materia di alienazioni è da 
considerarsi non più valido dall’entrata in vigore del presente regolamento. 

3. Le norme contenute nel presente regolamento si intendono non applicabili se in 
contrasto con sopravvenute norme vincolanti di leggi statali e regionali. In tali casi, in 
attesa della formale modificazione del presente regolamento, si applica la normativa 
sovraordinata. 

4. In relazione alla valutazione dei beni oggetto di procedure di alienazione, le perizie 
di stima redatte precedentemente all’entrata in vigore del presente regolamento 
restano valide, salvo quando non sia necessario rivalutare il valore dell’immobile in 
seguito a variazioni consistenti del mercato immobiliare e/o ricorrano i casi previsti 
nella Parte Prima all’art. 3 comma 8 . 

5. Il presente Regolamento entra in vigore dalla data di esecutività della 
deliberazione di approvazione. 

 


