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Settore Risorse Immobiliari e Mobiliari

Regolamento relativo
alla gestione e alienazione dei beni immobili
di proprieta comunale
nonché alla locazione ed acquisto immobili
di proprieta privata
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TESTO EMENDATO

REGOLAMENTO RELATIVO ALLAGESTIONE E
ALIENAZIONE DEI BENI IMMOBILI DI PROPRIETA
COMUNALE NONCHE’ ALLA LOCAZIONE ED
ACQUISTO DI IMMOBILI DI PROPRIETA’ PRIVATA

PREAMBOLO
-Premesso che 1l Comune di Palermo & proprietario di numerosi beni immobili:

-Considerato che, per esigenze di efficiénza e trasparenza dell’azione amministrativa,
e necessario individuare criteri & modalita per la gestione e alicnazione dei suddetti
beni, non essendo ftutti gli immobili utilizzabili direttamente per le esi genze
istituzionali dell” Ammimstrazione Comunale;

-Ritenuto che, per una funzionale gestione del proprio patrimonio immobiliare,
I’ Amministrazione debba innanzitutto attenersi al criterio di massimizzazione dei
proventi, ma altresi che, rientrando tra i fini istituzionali dell’Ente anche quelli d:
utilita sociale, si debbano agevolare gli enti che operano senza scopo di lucro nel
seltore assistenziale, culturale o religioso;

-Ritenuto che proprio nei confronti di questi ultimi, atteso che la problematica
relativa all’assegnazione dei beni comporta margini di discrezionalita connessi
all'applicazione dei poteri di indirizzo che la legge attribuisce agh organi politici
dell’Ente, sia opportuno ascrivere a tali organi il compito di porre in essere le scelte
necessarie affinché queste siano frutto di considerazioni e programmi di intervento e
sostegno nel settore;

-Reputato necessario, tra le molteplici esigenze da contemperare, tenere nella dovuta
considerazione la complessa e variegata realta cittadina, costituita in gran parte da
situaziom di fatto piuttosto che da rapporti sanciti contrattualmente, ¢ di dovere
pertanto prevedere per esse un passaggio graduale ai nuovi criteri di gestione;

-Ravvisata I"opportunita di introdurre meccanismi giuridici finalizzati a consentire
I"intervento di soggetti terzi per il recupere ¢ la valorizzazione degli immobili di
proprietd comunale, atteso lo stato di penerale degrado degli stessi;



- Visto I” Ordinamento Regionale degli Enti Locali;
- Vista la legge n. 575 del 31.05.1965:;

- Vista la legge n. 392 del 27.07.1978;

- Vista la legge n. 390 dell’11.07.1986;

- Vista la legge regionale n. 10 del 30.04.1991;
- Vista la legge n. 537 del 24.12.1993;

- Vista la legge regionale n. 22 del 07.06.1994;
- Vistalalegge n. 724 del 23.12.1994;

- Vista la legge n. 127 del 15.05.1997;

- Vista lalegge n. 431 del 09.12,1998;

- Visto il D.lgs. n. 267 del 18.08.2000;

- Visto il D.PR. n. 41 del 08012001,

viene adottato il presente regolamento:

PREMESSA
Art. 1 - Ambito applicativo

» Con il presente regolamento ' Amministrazione Comunale fissa modalita e
criteri per una razionale e proficua pestione dei beni del patrimonio
immobiliare dell’Ente, fatta eccezione per 1 casi previsti dal successivo
art. 16/bis.

* Precisamente costituiscono oggetto del presente regolamento Iacquisto, la
vendita nonché la locazione, affitte o concessione dei beni immobili di
proprieta dell’ Amministrazione Comunale.

Art, 2 - Distinzione
]

* Possono costituire oggetto di concessione in uso [ beni del demanio e del
patrimgnio indisponibile dell’Ente, cosi come individuati dagli artt. 822 ¢
seguenti del codice civile,

* Gli altri beni di proprietd comunale, facenti parte del relativo patrimonio
disponibile, possono essere dati in locazione o, qualora si tratti di fondi rustici,
in affitto, o eventualmente alienati.



Art. 3 - Competenze

Competente aila gestione dei beni immobili cggetto del presente regolamento &
il Settore Risorse Immobiliari e Mobiliari

Per quanto riguarda la gestione dei beni ricadenti nel perimetro del Centro
Storico e di quelll aventi interesse storico-artistico , che esuli dall’ordinaria
amministrazione, il Settore Centro Storico dovra rilasciare apposito parere.
Sono escluse dalla gestione del Settore Risorse Immobiliari e Mobiliari le
concessioni femporanee (non superiori ai 30 gg ) di spazi ¢ locali destinati alla
realizzazione di manifestazioni artistiche, sportive, culturali ¢ di spettacolo, per
le quali la competenza ¢ del Settore e/o Ufficio che ha in consegna I'immobile.
Di tali concessioni dovrd, comunque, essere data comunicazione al Settore
Risorse Immobiliari € Mobiliari.

Compete, infine, al Seltore Interventi Abitativi |'assegnazione di tutti gh
immobili aventi destinazione abitativa, anche se non facenti parte dell’ ER.P,
ma che siano ad essi equiparati ai sensi del successivo art. 5.

CAPO I - GESTIONE DE] BEN1

Art. 4 - Criteri di assegnazione

Per la locazione e/o concessione degli immobili oggetto del presente

regolamento deve seguirsi di regola il criterio dell’offerta pubblica al rialzo

sulla base del canone predeterminato dall’ Amministrazione Comunale. Del

bando verra data comunicazicne attraverso pubblicazione, anche per estratto,

su due quotidiani a maggiore diffusione cittadina e mediante affissione

all”Albo Pretorio, '

Tale bando dovra contenere, tra I’altro:

a) lindicazione degli immobili e ['ubicazione deglt stessi, nonché,
all’occorrenza, ! relativi dati catastali;

b) la consistenza di essi con specificazione dei dati metrici;

¢} il canone di locazione o concessione base e la durata del contratto,

d) la destinazione e/o tipologia di attivita per la quale I"immobile dovra essere
utilizzato, nel rispetto dei piani commerciali, delle previsioni urbanistiche ¢
di eventuali piani programma;

€) le modalita di partecipazione:

f) "'ammontare della canzione da versarsi, par: al 2% del cancne annuo della
locazione o della concessione;

g) i requisiti soggettivi richiesti per il concessionario/locatario;



h) Teventuale indicazione dei giorni in cui I’immobile potra essere visionato,

i) il giomno, ora ed il luogo in cui si procedera all’esame delle offerte;

[) le condizioni contrattuali relative agli oneri posti a carico del concessio-
nario/locatario;

m) tempi ¢ modalita detl’eventuale secondo incanto a cui fare luogo nel caso in
cur 1l primo vada deserto, prevedendo in tal caso un ribasso del 20% del
prezzo a base d’asta.

I termine assegnato per la presentazione delle istanze non pué essere inferiore
a giorni 30 dalla pubblicazione del bando.

Art. 5 - Deroghe

Si potra derogare al suddetto criterio di assegnazione soltanto in quanto lo
richiedano esigenze adeguatamente motivate di interesse pubblico, nei rapporti
tra enti pubblici, o con riferimento a beni che non abbiano una rilevanza
generale di mercato (aree intercluse, arce destinate alla realizzazione di opere
pubbliche da utilizzarsi temporaneamente nelle more di tale realizzazione,
immobili di valore locativo inferiore a Euro 10.000,00 annui).

Nell’ipotesi di immobili espropriati per cause di pubblica utilita, I’ Ammi-
nistrazione potra procedere, su documentata istanza di parte ¢ compatibilmente
con la nuova destinazione del bene, alla riassegnazione in locazione o
concessione dello stesso al precedente fruitore.

Sono inoltre escluse dalla suddetta procedura le unita immobiliari ad uso
abitativo, che abbiano le caratteristiche di fatto dell’edilizia pubblica, incluse
quelle provenienti da confisca ex lege 575/65 e successive modifiche ed
integraziom; esse, fatto salvo quanto previsto al successivo art. 20 lett. ),
possono essere equiparate a detta edilizia residenziale e verranno utilizzate
secondo le relative norme,

Andranno infine sempre privilegiate le esigenze manifestate da enti pubblici,
per 1 quali si potra procedere ad assegnazioni dirette, e quelle legate
all’emgazione di un pubblico servizio.

Art. 6 = Uso Istituzionale

L’ Amministrazione prediligera I’assegnazione dei propri beni per propri scopi
istituzionali; in tal caso i beni verranno assegnati ai Settori e/o Uffici che ne
faranno richiesta ¢ non potranno essere destinati a scopt diversi da quello per
cul sono stati assegnati, o subconcessi ad alri soggetti, anche se per le stesse
finalita.



Art. 7- Determinazione del canone

I canoni base di locazione e/o concessione saranno determinati in base ai valori
di mercato da una Commissione Tecnica di Valutazione nominata con
provvedimento del Sindaco e saranno soggetti nel corso del rapporto ad
aggiornamenti annuali in base agli indici ISTAT, tenendo conto, tuttavia, delle
eventuali limitazioni previste dalle leggi vigenti in materia.

[ componenti in numero minimo di 3 sono nominati secondo criteri di
professionahita e specifiche competenze tecniche.

Nella determinazione del canone si dovra tenere conto dello stato di fatto in cui
I"immobile si trova, del valore immobiliare del bene da concedere in uso, dei
parametri di redditivita det bene commisurati alla destinazione d’uso prevista
nel rapporto concessorio: commerciale, produttiva, residenziale, agricola a
servizi o altro; di quanto previsto dal [* comma dell’art. 18 ed infine di
ulteriori criteri e parametri ‘aggiuntivi eventualmente individuati dalla
menzionata Comimissione.

I canoni dovranno essere oggetto di nuova determinazione ad ogni scadenza
contrattuale, laddove consentito dalle leggi in materia,

Art.8 - Riduzioni del canone

L’ Amministrazione Comunale, con apposita determinazione sindacale, potra
destinare gli immobili disponibili, tenendo conto della relativa natura e
ubicazione, ovvero quelli individuati come strategicamente rilevanti per il
perseguimento dei fini indicati per lo svolgimento deil’attivita programmatica
dell’ Amministrazione Comunale, ad Enti senza scopo di lucro che operano nel
settore assistenziale, socio-culturale, religioso, ambientale; in tal €as50, previa
riduzione dei canoni base di locazione o concessione al 40% del valore di
mercato, si procedera all’assegnazione secondo i criteri indicati all’art 14, lett.
a), b) e ¢) nei casi previsti dall’art.5.

Per gli Enti che operano nel settore ricreativo o sportivo, la riduzione verra
applicata nel caso in cui, per tutta la durata della concessione, gli stessi
realizzino progetti in favore delle categorie svantaggiate.

Art. 9 - Esame delle offerte e aggiudicazione

Le sedute in cui si esaminano le offerte si svolgono pubblicamente; |
partecipanti, in sede di gara, potranno prendere visione dei documenti
presentati anche dagli altri concorrenti, dopo che siano stati esaminati
dall’Ufficio procedente.

f
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Le offerte hanno natura di proposta irrevocabile.

Nel corso della seduta si procedera all’aggiudicazione, fatte salve le ipotesi di
cui ai commi seguenti.

I maggiori offerenti, in caso di parita di offerte, verranno invitati a presentare,
entro 10 giormi dalla ricezione dell’invito, ulterion offerte al rialzo da
esaminarsi nel corso di una nuova seduta.

Qualora non pervenissero offerte, il cancne base verra ridotto del 20% e si
provvederd all’esperimento del secondo incanto,

Nel caso di locazione di immobili adibiti alle attivita di cui all’art.27 della
legge n. 392/78 e successive modifiche ed integrazioni, prima
dell’aggiudicazione dovra essere data comunicazione al precedente conduttore
affinché questo, entro il termine perentorio di giomi 30 dalla comunicazione,
possa esercitare il diritto di prelazione speitantegli.

Art. 10 - Provvedimento autorizzativo e stipula del contratto

Nei 30 giorni successivi all’aggiudicazione, il Diri gente responsabile presso il
Settore Risorse Immobiliari provvedera all’emanazione del provvedimento
autorizzativo della concessione o defla locazione ed alla stipula del relativo
contratto.

Qualora I'aggiudicatario non dovesse rispettare 1’obbligo di stipula assunto con
la presentazione dell’offerta, I' Amministrazione, a titolo di penale, tratterra la
cauzione versata; si fara luogo quindi ali’agpiudicazione in favore del secondo
offerente.

Art, 11 - Ristrutturazione

Per gli immobili nei quali occorrano preventivi interventi di ristrutturazione efo
manutenzione che nel bando siano stati posti a carico del conces-
sionario/locatario, si procedera alla stipula di un contratto sottoposto alla
condizione sospensiva dell’ effettuazionc dei lavori necessari e dell’ottenimento
delle ertificazioni occorrenti per 1'utilizzo e il godimento dell’immobile
seconde la normativa vigente.

A tal fine dovra essere assegnato un termine rapportato all’entita dei lavori da
eseguirsi, di regola non superiore ad un anno. Eventuali immaotivati ritardi
rispetto a tale termine, che siano attribuibili all "agpiudicatario, comporteranno
la misoluzione di diritto del contratto senza compenso alcuno per il
concessionario/locatario per le spese eventualmente eseguite ¢ fatto salvo
I'eventuale maggior danno causato all’ Amministrazione.

L aggiudicatario non potra iniziare i lavori se non dopo aver ottenuto le
eventuali autorizzazioni o concessioni previste dalla vigente normativa in
materia, che I’ Amministrazione Comunale dovra nilasciare; a tal fine ghi Uffici
interessati dovranno dare priorita alle relative pratiche.



Art, 12 - Rapporti esistenti

Nel caso di contratti di locazione e/o di concessione in scadenza, il Settore
Risorse Immobiliari ¢ Mobiliari, previa disdetta da comunicarsi entro i termini
di legge per le locazioni ed entro quelli contrattuali per le concessioni, dovra
dare comunicazione al concessionario/locatario, del nuovo canone determinato
sulla base dell’art.7 dalla Commissione Tecnica di Valutazione ivi menzionata,
invitandolo confestualmente a manifestare, entro il termine perentorio di 30
giorni  dalla ricezione della comunicazione, la propria volonta circa
I"accettazione o meno del nuovo canone.

In caso di accettazione, si procedera alla stipula di un nuovo contratto secondo
le prescrizioni del presente regolamento. In caso contrario, o in assenza di
comunicazioni da parte dell’interessato entro il termine assegnato, il Settore
Risorse Immobiliari ¢ Mobiliari porra in essere la procedura di cui all’art.4,
previa valutazione della convenienza economica.

Art. 13 - Requisifi soggettivi

L’aggiudicazione viene subordinata all’accertamento della sussistenza dei
seguenti requisiti soggettivi in capo all’aggiudicatario o, in caso di societa, ai
suoil legali rappresentanti:

a) inesistenza di procedimenti o provvedimenti definitivi di applicazione di
misure di prevenzione di cui all’art. 10 commi 3 - 4 - 5 -5 ter e art. 10
quater comma 2 della legge 31/05/1965 n. 575 e successive modifiche ed
integrazioni Nel caso di persona giuridica, tali requisiti dovranno sussistere
in capo ai soggetti di cui all’allegato n. 5 del Decr. Leg.vo 490/94,

b) non essere in stato di fallimento, non esserlo stato negli ultimi cinque anni
dalla data del bando e non essere stati sottoposti nello stesso periodo a
procedure concgrsuali,

c) capacitd di contrattare con la P, A. in assenza di condanne in senso
contrario.

Resta %alva per I’Amministrazione Comunale la possibilita di esercitare le

facolta discrezionali riconosciutele dalla Circ, Min. Int. n. S59/LEG/240.514.3

del 14/12/95.



Art. 14 - Concessioni gratuite

Relativamente ai beni immobili provenienti da confisca ex lege n. 575/65 e

successive modifiche e integrazioni, che non abbiano destinazione abitativa o

che comunque non abbiano le caratteristiche di fatto del’E.R.P., I'in-

dividuazione dell’organismo beneficiario avverra attraverso apposita, motivata,

determinazione del Sindaco, il quale, nell’effettuare la scelta, dovra attenersi

prioritariamente, ai seguenti criteri:

a) disponibilita ad effettuare opere di manutenzione ordinaria e straordinaria
del bene ed eventuali ristrutturazioni;

b) attivita rivolta verso categorie sociali deboli o0 volte a combattere il
fenomeno mafioso o alla tutela del territorio e dell’ambiente;

¢) consistenza dell’intervento che il richiedente ¢ in grado di effettuare sul
tessuto sociale della popolazione;

Al fini di cui al comma precedente dovra essere pubblicato annualmente un

avviso che consenta a tutti gli enti interessati di produrre apposita istanza per

I"assegnazione di immobili. Dovra inoltre essere reso disponibile, garanten-

done la dovuta pubblicita, un elenco di tutte le assegnazioni fatte nell’anno

precedente e di tutti gli enti che fruiscono di immobili del Comune.

Al contraifi stipulati ai sensi dei commi precedenti si applicano le disposizion:

di cui al presente Regolamento ed in particolare gli artt. 15,16,17.18,19 e 20.

Art. 15 - Durata del contratto

| contratti di locazione avranno la durata minima prevista dalle legel vigenti in
materia; essi si prorogheranno automaticamente solo alla prima scadenza, in
mancanza di preavviso da comunicarsi alla controparte nei casi e termini di
legge.

L’Ufficio competente provvedera a comunicare formale disdetta, entro 1
termini di legge, alje successive scadenze,

Per la durata della concessione si applicano le vigenti disposizioni di legge.
L’Amministrazione Comunale potrd tuttavia stabilire una durata diversa
qualora cid sia piu confacente alle proprie esigenze e potra comunque in
quaisiasi momento richiedere la restituzione del bene, previo  congruo
preavviso, qualora dovesse rendersi necessario dare al bene medesimo diversa
destinazione per I’uso istituzionale dell’immebile (art.6)

Potra essere stabilita una durata maggiore rispetto a quella prevista dai comimi
precedentt allorché cid si rendesse necessario al fine di consentire
"ammortamento dei costi di manutenzione /o ristrutturazione posti a carico
del concesstonario/locatario.



Art. 16 ~ Canone di locazione e/o concessione

* I canone verra corrisposto dal concessionarioflocatario anticipatamente e, di
regola, con cadenza trimestrale.

* Le spese di registrazione dei contratli vengono divise in parti uguali fra A.C. e
contraente, ma con onere di provvedere a carico di quest’ultimo.

* Il concessionario/locatario dovra costituire una garanzia mediante deposito
cauzionale o fideiussione di durata pari a quella del contratto, per una somma
part a tre mensilita del canone, a copertura di morositd maturate o di dannt
eventualmente provocati.

* Per le associazioni che svolgono attivita di alta valenza e utilita sia sociale che
istituzionale, su richiesta delle stesse, 1l canone determinato ai sensi dell’art. 8
potra essere conguagliato con "acquisizione di servizi aventi finaliti sociali e/o
di spese obbligatorie per I'amministrazione comunale, previa valutazione a
cura dei dirigenti dei competenti servizi, sia sotto I’aspetto della congruita
degli stessi che dal punto di vista del raggiungimento delle finalita e degh
obiettivi prefissati dall’ Amministrazione Comunale. L’ individuazione del
beneficiario avverra attraverso apposita motivata determinazione del Sindaco.

* I serviz1 offerti dalle associazioni devono rientrare nell’oggetto sociale delle
stesse ed i relativi importi dovranno essere iscritti in bilancio e regolarizzati
secondo la metodologia contabile prevista dall’art. 18 del regolamento per le
spese di manutenzione straordinaria sostenute dai concessionari.

ART. 16/bis
Rateizzazioni somme per canoni di locazione e/o concessione ed oneri accessori

* Per quanto riguarda gli immobili di Edilizia Residenziale Pubblica, il Settore
Risorse Immoabiliary in relazione alla regolarizzazione dei canoni di locazione
pregressi, per effetto della legge regionale n, 1 172002, pud concedere:

a) una dilazione in anni 10 per pensionati e disoceupati, con una rata minima di
€ 52,00: '

b) una dilazione in anni 5, per utenti diversi dal punto a) per debiti fino a €
10.000,00, per debiti superiori, una dilazione in anni 10 con rata minima di €
104,00

* [noltre per le richiese di rateizzazione relative a canoni dj locazione o oneri
condominiali, non rientranti nei casi di cuj alla. LR, n.1172002, si puo
concedere una dilazione massima in anni 5, con rata minima di € 52,00,

Ii



Per quanto riguarda gli altri immobili di proprieta comunale efo in uso
all’ Amministrazione, il Settore Risorse Immobiliari, in relazione alla
regolarizzazione de1 canoni di locazione e/o concessione pregressi, pud
autorizzare la rateizzazione del debito maturato negli stessi termini e modalita
di cu1 al Il comma.

Per gh importi superiori ad € 25.000,00 relativi a canoni ed oneri accessori
non di E.R.P., & obbligatoria la richiesta di polizza fidejussoria o assicurativa a
puntuale garanzia del debito.

Per tutte le tipologie di rateizzo, sara applicata la maggiorazione degli interessi
tegali ed inoltre non si potra autorizzare la rateizzazione di un debito maturato,
se non ¢ stato estinto un eventuale piano di rateizzo precedente.

Art. 17 - Divieto di sublocazione

E fatto divieto al concessionario/locatario di sublocare I"immobiie a terzi o di
cederne I"uso a qualsiasi titolo, per il caso di cessione di azienda o di subentro
nella gestione della stessa; la cessione del contratte & subordinata
all’accettazione da parte dell’ Amministrazione Comunale. E’vietata la cessione
di immobili dati in concessione, si deve procedere a pubblicare un nuovo
bando;

in tali casi I’Amministrazione si riserva tutfavia la facoltd di verificare la
sussistenza dei requisiti necessan in capo al cessionario e regolarizzare il
rapporto con il medesimo. A tal fine della cessione dovra essere data
obbligatoria comunicazicne all’ Amministrazione con congruo anticipo rispetto
alla formalizzazione di essaLa cessione comunque consentira il subentro nella
fruizione dell’immobile soltanto per la durata residua del rapporto in corso.

Art. 18 - Manutenzione e adeguamento dell’immobile

Nel corso del rappE-rm contrattuale il fruitore dell’immobile dovra provvedere
alla manutenzione ordinaria di esso, all’adeguamento ad eventuali normative
sopravwenute all’instaurazione del rapporto e ad ogni altro intervento reso
necessario dalla natura dell’artivita che ivi dovra svolgervi.

Nell'ipotesi in cui oggetto della concessione sia un impianto sportivo, per la
specificita del bene ogpetto della concessione, il concessionario, nell’ipotesi in
cui si rendesse necessario eseguire lavori di manutenzione straordinaria, dovra
produrre un progetto dei lavori che intende eseguire, con il relativo computo
metrico-estimativo delle spese.



[I progetio ed il relativo computo metrico-estimativo verranno esaminati da
un’apposita commissione nominata, per la specificitd della competenza
richiesta, con provvedimenio del Sindaco, che esprimera il proprio parere
tecnico in ordine alle opere da eseguire ed alla congruita delle spese.
Nell'ipotesi di cui al comma precedente I’ Amministrazione Comunale, con
apposito provvedimento procederd alla regolarizzazione contabile delle spese
ritenute congrue con il canone di concessicne, assumendo contestualmente il
relativo impegno di spesa sul pertinente capitolo di bilancio ¢ provvedendo ad
iscrivere il correlato accertamento di entrata.

Il concessionario rispondera degli eventuali danni causati, anche a terzi, dalla
mancata esecuzione dei necessari interventi di ripristing ¢ manutenzione.

La fattispecie prevista dal secondo comma del presente articolo potra essere
applicata anche nell’ipotesi di locazione e/o concessione di beni, individuati
con apposito, motivato, provvedimento dal Sindaco che necessitano di rilevanti
interventi di adattamento e/o ristrutturazione il cui onere economico sard
sostenuto dal concessionari ed in tutti i casi in cui per le opere effettuate venga
richiesta una maggiore durata delle concessione o della locazione. In tali
ipotesi il parere tecnico relativo al progetto dei lavori ed alla congruita delle
spese verra espresso dalla Commissione Tecnica di Valutazione.

Art. 19 - Inosservanza di divieti

Tutti gli altri elementi ¢ modalita del rapporto saranno precisati nell’atto di
concessione o nel contratto di locazione: 1'inosservanza da parte del
concessionario/locatario degli obblighi imposti dalla legge, dal presente
regolamento o dal contratto comporteranno la decadenza dalla concessione o la
risoluzione di diritto del rapporto di locazione.

YArt. 20 - Disciplina transitoria

In ordine alla situazione di fatto esistente alla data di approvazione del presente

regolamento, si procederd come segue:

a) nel caso di immobili occupati in forza di concessione o contratto di
locazione scaduti, si applicheranno le preserizioni di cui agli artt. 4 ¢ 12
quando Ia locazione o concessione abbia raggiunto la medesima durata di
cui all'art.15. Alio stesso modo si procederd nei casi in cui manchi un
valido titolo di fruizione dell’immobile per cause tuttavia non riconducibili
alla volonta del fruitore stesso.



b) nei caso di immobili occupati abusivamente alla data di entrata in vigore del
presente regolamento, I’ Amministrazione potra valutare se consentire |a
regolarizzazione del rapporto a condizione che I"occupante provveda a
comrispondere, sulla base del canone valutato dall’ Amministrazione
Comunale, le annualita relative al periodo di occupazione:; I'occupante avra,
in tal caso, la facolta di effettuare il pagamento relativo ai soli ultimi cingue
ann, salvo che non dimostri un minor periodo di occupazione.

¢) qualora le occupazioni di cui al punto precedente riguardino unita
immobiliari ad uso abitativo, i canoni e le indennita dovuti verranno
calcolati secondo le norme concernenti Pedilizia residenziale pubblica,
purché dette unita abbiano le caratteristiche di fatto proprie della stessa, o
siano state utilizzate come edilizia residenziale pubblica, e gli occupanti
rientrino nei limiti di reddito previsti da dette norme.

d) relativamente ai rapporti di locazione o concessione esistenti  fra
I’ Amministrazione Comunale e gli enti senza scopo di lucro di cui ali’art. 8,
dal 1 gennaio dell’anno successivo alla data di entrata in vigore del presente
regolamento, i canoni dovranno essere ricondotti alla previsione di cui al
medesimo art.8.

CAPO 11 - ALIENAZIONE

Art. 21 - Beni alienzbili

* Possono essere oggetto di alienazione 1 seguenti beni
a) i beni appartenenti al patrimonio disponibile;

b) i bem appartenenti al patrimomo indisponibile che con un atto di
dismissione abbiano avuto riconosciuta la cessazione della loro destinazione
ad un pubblico servizio;

c) 1t beni appartenenti al demanio comunale che siano stati oggetto di un
provvedimento & sdemanializzazione,

d) beni equirabili ad ER.P. che non possano avere destinazione e
utilizzazione abitative;

¢) non possono essere alienati beni, che possono essere utilizzati per il
fabbisogno di scuole o Uffici.

* La vendita wviene disposta con determinazione dirigenziale, previa
approvazione di apposita deliberazione di indirizzo da parte della Giunta
Comunale, anche in sede di PEG.

* Restano comunque esclusi dalla precedente elencazione gli immobili aventi
carattere di edilizia residenziale pubblica, per i quali si applicano i criteri di cui
alla L. 560/93 e successive modifiche ed integrazioni,,



Art. 22 — Programmazione ¢ stima del prezzo

L alienazione del patrimonio immobiliare viene di norma programmata
dall’Ente nell’ambito del Bilancio.

I prezzi di vendita dei beni immobili sono determinati dall’apposita
Commissione Tecnica di Valutazione di cuwi allart. 7 istituita con
determinazione sindacale presso 1l Settore Risorse Immobiliari.

La Commissione effettna stime e valutazioni secondo i criteri di mereato.

Art. 23 - Modalit di scelta del contraente

La procedura per la scella del contraente, ai sensi dell’art.12 della 1..127/97,

deve essere finalizzata a garantire il rispetto dei principi di imparzialita,

trasparenza, efficacia ed efficienza dell’azione ammunisirativa, nonche la
concorrenza e la parita di trattamento dei soggetti interessati,

Pertanto 1 contraenti devono essere individuati mediante:

. asta pubblica, col sistema del massimo rialzo sul prezzo di stima dei beni

riportato nel bando:

- traftativa privata, previa gara ufficiosa, nei seguenti casi:

a} quando I'immobile da vendere abbia un valore di stima inferiore a € 50.000;

b) asta pubblica andata deserta per due volte; in tal caso il prezzo a base d’asta
sara ridotto di un ulteriore 10% rispetto a quello di cui al successivo art. 25
n 15;

. trattativa privata, senza gara ufficiosa;

a) qualora la situazione oggettiva dell’immobile evidenzi 1’esistenza di un
unico soggetto interessato all’acquisto, sempre che il prezzo non sia
inferiore a quello di stima del prezzo di mercato;

b) qualora anche la trattativa privata con gara ufficiosa sia andata deserta..

Art. 24 - Pubblicita

Al sensi della L.127/97 e successive modiche ed integrazioni al procedimento
di dismissione devono essere garantite adeguate forme di pubblicita,

Quanto alie aste, per beni di valore superiore a € 250.000, Ia pubblicazione del
bando di cui al successivo art. 25 dovra avere luogo all’Albo Pretorio e, per
estratto, suila Gazzetta Ufficiale Regione Siciliana, su due quotidiani a
diffusione locale

Fino al valore suddetto, si omettera la pubblicazione sulla G.U R S.

A tali forme di pubblicita potra aggiungersi ogni altra forma ritenuta idonea in
base alla natura del bene.



* Riguardo alla trattativa di cui al punto 2 dell’art. 23, si provvedera alla
comunicazione attraverso pubblicazione, anche per estratto, sui due quotidiani
a maggiore diffusione nella citta e mediante affissione all’ Albo Pretorio.

® Nel caso in cui, in relazione alla natura del bene, esistano solo determinati
soggetti interessati all'acquisto, si procedera mediante lettere d'invito a
clascuno di essi.

Art. 25 - Bando

» [l bando di gara deve contenere i seguenti elementi:

1. la descrizione dei beni da vendere, la loro situazione di fatto e di diritto, con
particolare riferimento alle situazioni di occupazione in corso ed alla
situazione catastale;

I"eventuale esistenza di diritti di prelazione in capo a terzi:

il prezzo posto a base della gara, i termini e le modalit di pagamento;

Ianno, il mese, il giorno e ’ora in cui si procedera alla gara;

il luogo e I"ufficio presso il quale si effettueri la gara;

il responsabile del procedimento e I'ufficio presso cui si pud prendere

visione deghi atti;

il giorno e [ora in cui si potra prendere visione dell’immobile :

8. I'ammontare della cauzione, da fissarsi nella misura del 5% del prezzo a
base d’asta e da prestarsi anche mediante fideiussione;

9. le modaliti e il termine di presentazione delle offerte:

10.Vindicazione dei documenti e delle dichiarazioni obbli patorie;

11.1a precisazione che il recapito dell’offerta rimane ad esclusivo rischio del
mittente, ove per qualsiasi motivo la stessa non giunga a destinazione in
tempo utile;

12.Pindicazione che si procedera ad aggiudicazione. anche in presenza di una
sola offerta, il cui importo sia almeno pari al prezzo posto a base della gara;

13.'mdicazione delle cause che comportino I’esclusione delia gara:

14.I"indicazione espressa che I'offerente non deve trovarsi nelle condizioni di

incapacita di contrattare con la pubblica amministrazione, di cui agli artt, 32

ter ¢ 32 quater del codice penale nonché di altre disposizioni vigenti;
15.tempi e modalita del’eventuale secondo incanto a cui fare luogo nel caso

che il primo vada deserto, prevedendo in tal caso un ribasse del 10% del
prezzo a base dasta.
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Le offerte hanno natura di proposta irevocabile. Fsse sono pertantc
immediatamente vincolanti per ’offerente, mentre "accettazione del Comung
consegue solo all’aggindicazione definitiva, espressa con determinazione de
dirigente del Settore competente.

Non sono ammesse offerte non presentate secondo le modalita stabilite da.
bando, né offerte condizionate o espresse in modo indeterminato o cor
semplice riferimento ad altra offerta propria o di altri,

L aumento deve essere indicato in misura percentuale sull'importo a base di
gara ed espresso i cifre e in lettere; in caso di discordanza prevarra quello in
lettere,

Il termine per presentare offerte non pud essere inferiore a giorm 30 dalla daia
di pubblicazione del bando.

Art. 27 - Verhale

Dello svolgimento ¢ dell’esito delle gare viene redatto apposito verbale,

Il verbale non tiene luogo di contratto. I passaggio di proprieta del bene
avviene solo con la stipula del relativo contratto.

Quando non siano pervenute offerte nei termini, oppure le offerte non siano
accettabilt per qualsiasi ragione, viene compilato il wverbale attestante la
diserzione della gara.

Art. 28 - Esercizio di eventuali diritti di prelazione

Qualora esistano in capo a terzi diritti di prelazione sul bene oggetto della
vendita, 1l Settorey competente, a seguito dell’aggiudicazione provvisoria,
provvedera a dare comunicazione agli aventi diritto, nei termini e con le
modalita stabiiite dalla legge, del prezzo al quale 'aggindicazione & avvenuta,
affinché gli stessi possano esercitare detto diritto.

Per gli immobili non assoggettati per legge, a diritto di prelazione, ¢ facoltd
dell’ Amministrazione consentirne I’esercizio. Tale esercizio ¢ esteso,
atiraverso la stipula di apposito patto di prelazione a favore di coloro i quali gia
occupano, in locazione e/o concessione, immobili adibiti ad uso diverso da
quello abitativo e che vogliano acquistare un immobile limitrofo avente
medesima destinazione d’uso che sia posto in vendita; tale accordo dovra
essere stipulato per iscritto.
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Art. 29 - Prioritd riconosciute ai conduttori

Nel caso di immobili non rientranti nella categoria ERP  regolarmente
locati/concessi da almeno 4 anni, I’ Amministrazione Comunale potra attribuire
al conduttore, dandone notizia nel bando, il diritto di acquistare I’immobile alle
stesse condizioni di cw all’agpiudicazione provvisoria; in tal caso I'avente
diritto dovra comunicare I"intendimento di esercitare tale facolta entro 30
giorni dalla comunicazione che dovra essergli all’uopo effettuata.

Art. 30 - Adempimenti conseguenti all’aggiudicazione

H Dirigente competente, entro 15 dal ricevimento da parte dell’ufficio contratti
del verbale di gara, fornisce copia dello stesso all’aggiudicatario, indicando il
termine per la presentazione dei’documenti necessari alla stipula del contratto,
dello schema d’atto, che deve essere approvato con determinazione del
dirngente competente, della nomina del notaio di fiducia ¢ per la presentazione,
ove necessaria, dell’aggiornamento catastale del bene.

Art. 31 - T'rattativa privata diretta

Nei casi previsti dal punto 3 dell’art. 23, la trattativa si svolge direttamente con
I"unico soggetto interessato.Nel caso di cui al punto 3 lett b), ove esistano pii
soggetli interessati, le offerte verranno comparate ¢ I'aggiudicazione verra
effettuata secondo I’ offerta pil vantaggiosa per I’ Amministrazione.

L offerta presentata ¢ immediatamente impegnativa per il proponente, mentre
per I’ Amministrazione lo diviene con ’adozione della determinazione di cui al
precedente articolo.,

La stipula del conh?ttn segue le regole di cui al successivo art. 32,

' Art. 32 - Contratto

La vendita viene definitivamente conclusa con la stipula di apposito contratto
di compravendita da rogarsi per atto pubblico entro il termine stabilito in seno
alla comunicazione di cui all’art, 29

I contratto viene rogato da notaio scelto dall’acquirente, che deve sostenere le
spese contrattuali ed erariali.

Le eventuali pracedure catastali relative al bene sono a carico dell’acquirente.
Nel caso in cui Papgiudicatario si renda inadempiente Tispetto a tali obblighi e
comunque all’obbligo di stipulare 1l contratto, I' Amministrazione introitera la
cauzione ¢ il Dirigente, con propria determinazione, dichiarera I"inadempimen-
to.



A seguito di tale inadempimento si chiedera immediatamente al secondo
migliore offerente, se abbia ancora interesse all "acquisto, Intenzione da
manifestare anche attraverso la ricostituzione del deposito cauzionale.

In tale ultimo caso, il Dirigente, avviera la procedura di cur all’art.29
procedendo ad una nuova aggindicazione

Successivamente, si procedera alla stipula del contratto come previsto in
precedenza.

La parte acquirente viene immessa nel possesso del bene alienato dalla data di
stipula del contratto di compravendita, salvo i casi per 1 quali, ai sensi dalla
vigente normativa sui beni monumentali, sia necessario garantire Ia I’esercizio
del diritto di prelazione in capo agli Enti cui spetti,

Fatto salvo il caso disciplinato dal successivo art.33, Iacquirente deve pagare il
prezzo di vendita in unica soluzione, come risulta dall’esito della gara o della
trattativa privata diretta, non oltre il momento della stipula del contratto. Nel
caso in cul I"aggiudicatario si renda inadempiente rispetto 2 tale obbligo
I’ Amministrazione introiterd la cauzione salvo il diritto al risarcimento del
danna.

Art. 33 —Pagamento differito del prezzo.

Su richiesta della parte acquirente, I’amministrazione potra consentire che
all’atto della stipula venga versato il 30% del prezzo di vendita, rinviando il
saldo a data successiva da indicarsi nell’atto e comunque entro un anno dalla
stipula.

In tal caso I'importo del saldo verra maggiorato degli interessi legali secondo il
vigente tasso.

A garanzia del saldo, I'acquirente dovra accendere una polizza fidejussoria in
favore dell’Amministrazione Comunale, di validita pari al periodo entro il
quale verra versato il saldo e per un importo pari alla residua tranche di prezzo
maggiorata degli interessi, da consegnarsi all’ Amministrazione all’atto deila
stipula.

Gli effetti giuridici dell’atto di compravendita decorreranno comunque dalla
data della stipula.

Art. 34 - Pubbliciti degli esiti

Gli esiti delle gare sono pubblicati ail’albo pretorio, indicandao il numero delie
offerie presentate, I'aggiudicatario, il relativo aumento percentuale e ii prezzo
contrattuale.



CAPO 1 - ACQUISTO E LOCAZIONE

Art, 35 - Condizioni

L'Amministrazione Comunale pud acquistare sul mercato gli immobhili
necessari  alle proprie finalita, previo accertamento, adeguatamente
documentato a cura del Settore Risorse Immobiliari, dell’inesistenza di
immobili disponibili ed immediatamente fruibih, di analoghe caratteristiche
nell’ambito del proprio patrimonio.

Tali acquisti vengono programmati dall’Ente in sede di formulazione del
Bilancio.

I beni da acquistare dovranno esscre liberi da qualsiasi onere, vincolo e
gravame, se dovessero csisterne, essi dovranno essere eliminati, a cura del
venditore, prima della stipula del contratto. Di tali beni dovranno inoltre essere
preventivamente verificati la compatibilita urbanistica rispetto al vigente PRG
¢ la destinazione d'uso rispetto all’utilizzo che intende farne |°Ammini-
strazione,

Gli immobili da acquistare dovranno essere muniti di tutte le certificazioni
attestanti la conformiti alla normativa vigente in relazione all’uso che
I"’Amministrazione Comunale intende farne: qualora essi richiedano
adattamenti e/o adeguamenti in tal senso, gli stessi dovranno di regola essere
effettuati dal venditore prima della stipula del contratto salvo diversa motivata
decisione dell”’ Amministrazione Comunale; in quest’ultimo caso con lo stesso
provvedimento autorizzativo dell’acquisto dovranno essere individuati mo-
dalita, termini e risorse per |'effettuazione dei lavori necessari,

Al bilancio deve essere allegata una relazione dettagliata con indicazione delle
tipologie, delle caratteristiche e dei motivi per I'acquisto di immobili di
proprieta privata, nei casi in cui non sia stato adottato un provvedimento di
G.M.

y
Art. 36 - Prezzo di acquisto

¥
Il prezzo del bene da acquistare dovra essere determinato sottoponendo la
richiesta del venditore a valutazione di congruita della Commissione Tecnica
di Valutazione di cui all’art.7, con riferimento al valore di mercato di immobili
aventi analoghe caratteristiche.



Art. 37 - Modalita di scelta del contraente

All'acquisto di immobili, attesa la specificita della materia, si procedersa
mediante trattativa privata; questa dovra comunque essere preceduta da gara
ufficiosa, da effettuarsi mediante pubblicazione, anche per estratto, sui due
quotidiani a maggiore diffusione nella citta e mediante affissione all’ Albo
Pretorio.

All’acquisto si procedera con determinazione dirigenziale se tale acquisto
risulta gia oggetto di apposita deliberazione di indirizzo da parte della Giunta
Comunale in sede di PEG.

ll termine assegnato per le offerte non puo essere inferiore a 30 giorni dalla
pubblicazione del bando.

Art. 38 - Stipula dell’atto

La stipuia dell"atto avverra per atto pubblico, da rogarsi a cura del Segretario
Grenerale; in caso di impossibilita del Segretario Generale, I'atto sara rogato da
un notaio incaricato con apposita determinazione del Settore Risorse
Tmmebiliari previo sorteggio fra gli iscritti al Collegio Notarile del distratto di
Palermo.

Le spese per la registrazione del contratto saranno poste a carico
dell’acquirente.

Art. 39 - Locazioni

Per far fronte ad esigenze temporanee o aventi carattere di particolare urgenza
si potra ricorrere alla locazione di immobili di proprietd privata; in tal caso si
applicheranno le prescrizioni di cui agli artt, 35 e 36, prescindendo tuttavia,
Ove necessar10, dalka destinazione d’uso degli immobili stessi per comprovate
esigenze pubbliche,

Le sudgette prescrizioni si applicheranno anche in sede di rinnovo contrattuale;
si potra prescindere da esse, facendo luogo 2 rinnovi automatici, dopo la
seconda scadenza dall’inizio del rapporto contrattuale quaiora 1l proprietario
non dovesse richiedere la revisione deile relative condizioni,

il



+ Nel caso in cui, a seguito della pubblicazione di un avviso pubblico per la
ricerca di locali da adibire a scucle, uffici e dipendenze comunali in
sostituzione di quelli oggetto di rilascio, da predisporre 15-18 mesi prima della
seconda scadenza contrattuale, non dovessero pervenire offerte o le offerte
pervenute non rispondano ai requisiti richiesti o non siano vantaggiose in
termini economici, si potrd procedere, alla seconda scadenza, al rinnovo del
contratto di locazione ai sensi dell’art. 28 della L. 392/78 sempreché il
proprictario non dovesse chiedere la disdetta del rapporto locativo entro i
termini previsti dalla legge suddetta.

* Sono escluse dal presente regolamento le locazioni di immobili ad uso
abitativo per le finalita di cui alla deliberazione del Consiglio Comunale n.129
del 1997,

Art. 40 — Avviso Pubblico

¢ L’avviso di cui all’art. 37 dovra obbligatoriamente contenere:

a) I'indicazione della tipologia degii immobili da ricercare, con specificazione
delle dimensioni massime efo minime e, ove occorra, della zona cittadina,
cio¢ Circoscrizione, quartiere, distretto e aree limitrofe in cui debbano
ricadere in base alle esigenze dell’Ente;

b) le condizioni contrattuali, secondo lo schema tipo allegato al presente
Regolamento;

¢) "indicazione del prezzo/canone massimo che I’ Amministrazione Comunale
¢ disposta a corrispondere;

d) i criteri che presiederanno alla scelta da parte dell’ Amministrazione, come
indicati all*articolo successivo:

¢) le modalita e i requisiti soggettivi di partecipazione nonché I”indicazione
degli clementi necessan dell’offerta e il relativo termine di presentazione.

* Le voci di cui alle letterc b) e d) potranno essere eventualmente citate per
relationem. ¥

' Art. 41 — Criteri di scelta

* Al fine di procedere alla scelta fra le offerte pervenute, il Dirigente, assistito
dalla Commissione tecnica di valutazione di cui all’art, 7, dovra tenere conto di

a) nella misura del 50%, del prezzo richiesto e ritenuto congruo dalla
Commissione suddetta

b) nefla misura del 32%, della rispondenza dell”immobile offerto rispetto alle
esigenze che I'Ente intende soddisfare. con specifico riferimento alla
distribuzione degli ambienti, alle caratteristiche di luminosita, di silenziosita
e al livello di rifiniture (8% ciascuna);



¢) nella misura del 18%, dell’ubicazione dell’immobile ofterto, con riferimento
alla raggiungibiliti dello stesso da parte dell’utenza ed all’esistenza di
parcheggi riservati e aree di sosta (6% ciascuna);

f) costituisce condizione necessaria esistenza di idonei impianti di clima-
tizzazione e, salvo contraria esigenza, di cablaggio fonia-dati.

* [Inrelazione alle voci b) e ¢), si attribuira all’immobile che meglio risponda alle
medesime un punteggio pari alla percentuale ivi indicata; all’immobile
seguente si attribuird un punteggio pari alla meta di detta percentuale ¢ a quelio
ancora successivo un punteggio pari ad un quarto di essa. Aglt ulteriori
immobili saranno riservate quote ulteriormente ridotte proporzionalmente al
detto quarto attribuendo valore zero all’immobile di minor pregio.

» Relativamente invece alla voce a) si attribuira all’immobile con il prez-
zo/canone pit basso il punteggio pari alla percentuale 1vi indicata (50) ed un
punteggio proporzionalmente ridotto agli immobili di prezzo/canone pi
elevato. (Se € 100 & il miglior prezzo e 50 il punteggio atinbuito, al prezzo di
€ 125 corrispondera un punteggio di 100: 125 = x * 50 cioé x = 40},

* Lasceita avverra quindi in favore dell’immobile che avra ottenuto il punteggio
complessivamente pii elevato ai sensi dei due commi precedenti.

Le caratteristiche di luminosita e dj r i_ai fini della

valutazione Yengono misurate come segue:

A) per quanto rignarda la rumorosita, la Commissione di Valutazione dovra tenere
conto dei seguenti fattort:
1} contesto ove & ubicato I"immobile in esame in relazione all’esposizione su
strade, dei locali adibiti ad aftivita lavorative, in relazione all’intensita del
traffico automobilistico;
2) caratteristiche costruttive delle superfici vetrate e delle pareti esterne dei
locali adibiti ad attivitd lavorative dell’immobile in esame in relazione alla
loro capacita insonorizeante;
]
Assegnando al locale con esposizione su strade con scarso traffico automebilistico e
caratteristiche , costruttive delle superfici vetrate e parett esterne con migliori
caratteristiche insonorizzanti il punteggio massimo dell’8% e quello pii basso dello
0% a quello pin scarso, Negli altri locali con esposizione ¢ caratteristiche intermedia
al due valori sopra indicati verra assegnata una percentuale proporzionalmente
calcolata,

B) per quanto riguarda la luminosita, la Commissione dj Valutazione dovra
tenere conto del seguente fattore:
1) quantita della Tuce naturale assicurata dalle superfici vetrate degli ambienti
adibiti ad attivita lavorative:



Assegnando al locale con maggiore superficie vetrata il punteggio massimo dell’8%
ed a quello con minore superficie vetrata lo 0%, Negli altri locah con superficie
vetrata intermedia ai due valori sopra indicati verra assegnata una percentuale
proporzionalmente calcolata.

Tutte le vie di uscita, inclusi anche i percorsi esterni, devono essere adeguatamente
lluminati per consentire la loro percorribilita in sicurezza fino all’uscita sul luogo
sicuro. Nelle aree prive di illuminazione naturale od utiizzate in assenza di
illuminazione naturale, deve essere previsto un sistema di illuminazione di sicurezza
con nserimento automatico in casa di interruzione dell’alimentazione di rete. (DM
10.3.98. CRITERI GENERAL]I DI SICUREZZA ANTINCENDIO E PER LA
GESTIONE DELL’EMERGENZA NEI LUOGHI DI LAVORO Allegato 111, 3.13 -
Illuminazione delle vie di uscita)

Le norme di riferimento sono le seguenti:

NORMA UNI 10380/94 [LLUMINOTECNICA ILLUMINAZIONE DI INTERNI
CON LUCE ARTIFICIALE. NORMA UNI 10380/A1/90 ILLUMINOTECNICA.
ILLUMINAZIONE DI INTERNI CON LUCE ARTIFICIALE.

Art. 42 — Norma transitoria

* Sono fatte salve le procedure gia in corso ai sensi della deliberazione di
Consiglio Comunale nr. 7 del 1994: ai riguardo 1l termine ultimo per Ia
produzione delle certificazioni di legge da parte dei proprietari degli immaobili,
0 comunque per effettuazione dei lavori a cio necessari, & fissato al
31/12/2004. Trascorso tale termine si fara luogo alle procedure come sopra
regolamentate.

Art. 43 - Rinvio

* Per quanto non espre&samente disciplinato dal presente regolamento, st applica
la vigente normativa in materia.

]
Art. 44 — Disposizioni finali

¢ Il presente Regolamento trova mtegrazione e limite nelle direttive generali
fissate, quale preambolo comune, nel vigente Regolamento degli Interventi
Abitativi,

¢ Con l'entrata in vigore del presente Regolamento vengono abrogate tutte Je
precedenti norme regolamentari in materia,
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