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Art. 1
Finalità ed oggetto del Regolamento

1. Il presente regolamento disciplina le alienazioni di beni immobili del patrimonio disponibile con esclusione degli immobili destinati all’edilizia residenziale pubblica, delle aree già concesse in diritto di superficie nell’ambito degli interventi di edilizia economica e popolare di cui al successivo punto e di tutti gli altri beni la cui vendita è disciplinata da norme speciali.

Art. 2
Individuazione dei beni da alienare

1. Sono alienabili:
a) i beni immobili appartenenti al patrimonio disponibile del Comune;
b) i beni immobili appartenenti al patrimonio indisponibile del Comune per i quali sia cessata la destinazione a pubblico servizio;
c) i beni immobili appartenenti al demanio comunale per i quali sia intervenuto un provvedimento di sdemanializzazione;
d) i diritti reali sui beni di cui ai precedenti punti a), b) e c).
2. I beni immobili da alienare sono individuati in apposito piano delle alienazioni immobiliari, approvato annualmente dal Consiglio Comunale.
3. L'inserimento degli immobili nel piano delle alienazioni ne determina la conseguente classificazione come patrimonio disponibile e ne indica espressamente la destinazione urbanistica.
4. Nel piano delle alienazioni immobiliari, oltre alla descrizione dei singoli beni da alienare dovrà essere indicato anche il valore degli stessi.
5. Resta salva la facoltà del Consiglio Comunale di deliberare, con provvedimento motivato, anche l'alienazione di beni non inseriti nel piano stesso.

Art. 3
Prezzo di alienazione

1. L'alienazione dei beni è effettuata a corpo, nello stato di fatto e di diritto in cui gli immobili si trovano, sulla base di apposita perizia di stima redatta o dal personale tecnico dell’Amministrazione comunale oppure da professionisti esterni abilitati, scelti a norma delle vigenti disposizioni di legge.
2. La stima deve fare riferimento ai correnti valori di mercato per beni di caratteristiche analoghe a quello oggetto di stima e secondo criteri e metodologie estimative coerenti alla natura del bene da valutare.
3. Nella perizia di stima sono espressamente specificati i criteri e le motivazioni tecniche che hanno portato alla determinazione del valore di stima del bene oggetto di alienazione e del grado di appetibilità dello stesso sul mercato.
4. Il valore risultante dalla perizia di stima costituisce il prezzo base d'asta per la vendita del bene.
5. Il prezzo finale che l'acquirente dovrà corrispondere all'Amministrazione Comunale è costituito dalla migliore offerta risultante dalla procedura di affidamento espletata, maggiorato delle eventuali spese sostenute o da sostenere dall'Ente per tutte le attività e gli adempimenti funzionali al trasferimento di proprietà, ivi compresi gli eventuali frazionamenti o aggiornamenti catastali, le eventuali spese di pubblicità, e tutte le spese fiscali.

Art. 4
Procedure di alienazione

1. La scelta dell’acquirente avviene mediante procedura ad evidenza pubblica, assicurando il rispetto dei principi di trasparenza e pubblicità.
2. Salvo il caso che l’Amministrazione ritenga sussistenti le condizioni per una permuta con altro immobile, alle alienazioni si procede di norma mediante asta pubblica, o a trattativa privata nei casi consentiti.
3. Il Responsabile dell’Ufficio Patrimonio indice la procedura di alienazione, adottando apposita determinazione ad alienare, con la quale approva la stima definitiva del bene, individua le procedure di vendita e approva la documentazione di gara e l'eventuale spesa per la pubblicità.
4. 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 contratto, ed 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.
5. 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).

Art. 5
Asta pubblica

1. Quando si procede mediante asta pubblica, la scelta dell’acquirente è effettuata con il sistema delle offerte segrete ponendo a base di gara il prezzo di stima determinato ai sensi del precedente art. 3
2. 	Se nel bando è prevista l'alienazione di più beni, l’asta pubblica è suddivisa in altrettanti lotti. Per evitare la duplicazione nella presentazione dei documenti, ai concorrenti che partecipano a più lotti è consentito presentare la documentazione amministrativa in uno solo dei lotti in gara. Non è consentito al medesimo soggetto presentare più offerte per il medesimo lotto, pena l'esclusione dalla procedura di alienazione.

Art. 6
Esclusioni

1. Oltre ai casi previsti dall'art.1471 del Codice Civile, non possono partecipare all'asta per l'alienazione dei beni: 
➢ 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, nonché i loro parenti ed affini entro il quarto grado; 
➢ 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, nonché i loro parenti ed affini entro il quarto grado. 
2. Nel caso di riscontro delle suddette fattispecie in sede di verifica d'ufficio delle dichiarazioni rese, sarà revocata l'aggiudicazione, salvo il maggior danno, la denuncia all'Autorità giudiziaria competente e l'incameramento del deposito cauzionale. 
3. Costituiscono motivo di esclusione dalla procedura di alienazione, le offerte: 
⮚ pervenute oltre il termine indicato per la presentazione nell'avviso d'asta; 
⮚ non contenute in plico chiuso e sigillato; 
⮚ per persone da nominare; 
⮚ pervenute con modalità diverse da quelle prescritte nel bando di gara; 
⮚ espresse in modo condizionato o in modo indeterminato; 
⮚ in ribasso rispetto al prezzo a base d'asta; 
⮚ prive del deposito cauzionale o con deposito cauzionale costituito per importo inferiore a quello richiesto; 
⮚ mancanti della dichiarazione sostitutiva di certificazione e di atto notorio, ai sensi degli articoli 46 e 47 del D.P.R. 445/2000

Art. 7 
Bando di gara

1. Il bando che indice l’asta pubblica deve contenere:
a) La descrizione del bene posto in vendita, la sua consistenza, i relativi dati catastali, gli eventuali vincoli o diritti di terzi, e l’attuale destinazione urbanistica;
b) Il prezzo posto a base di gara;
c) La documentazione amministrativa da presentare a corredo delle offerte;
d) Il termine perentorio di presentazione delle offerte;
e) Le modalità di presentazione delle offerte;
f) Le garanzie richieste;
g) Il criterio di aggiudicazione;
h) Il giorno, l’ora ed il luogo di apertura delle offerte;
i) L’eventuale facoltà per l’Amministrazione di procedere ad offerte migliorative;
j) La previsione che l’asta è aggiudicata anche in presenza di una sola offerta valida;
k) Le modalità per l’eventuale sopralluogo.
2. Il bando di gara è pubblicato, anche per estratto, nell’Albo pretorio del Comune, sul sito istituzionale e almeno su un quotidiano locale; per i beni immobili di valore superiore ai 500.000,00 euro, il bando è pubblicato anche sulla Gazzetta Ufficiale della Repubblica Italiana ed almeno su un quotidiano a diffusione nazionale.
3. La pubblicazione del bando deve essere fatta almeno trenta giorni prima della data fissata per la presentazione delle offerte.
4. È facoltà dell'Amministrazione Comunale dare ulteriore pubblicità attraverso altri mezzi, oltre a quelli sopra descritti, quali annunci in televisione, radio e siti internet.
5. Le spese di pubblicazione dell'avviso d'asta o dell'estratto devono essere rimborsate dall'aggiudicatario.

Art. 8
Modalità di presentazione delle offerte

1. L'offerta deve essere presentata al protocollo generale del Comune di Marciana a mezzo di raccomandata postale oppure tramite consegna a mano, entro il termine perentorio fissato nel bando di gara.
2. Le offerte sono obbligatoriamente al rialzo; le eventuali offerte al ribasso sono considerate inammissibili e sono escluse.
3. L'offerta, redatta e chiusa in apposita busta sigillata e controfirmata sui lembi di chiusura, deve contenere, a pena di inammissibilità:
a) Il nome e cognome, il luogo e la data di nascita, il codice fiscale o la partita IVA, la residenza ed il domicilio dell'offerente; se l’offerente non è persona fisica, l'esatta denominazione sociale, la sede legale, il codice fiscale e la partita IVA, nonché le esatte generalità del legale rappresentante. Se l'offerta viene presentata da più soggetti o persone, i dati devono essere quelli di tutti loro.
b) L’indicazione chiara in valore assoluto della somma che si intende offrire, espressa sia in cifre che in lettere; in caso di discordanza tra le due indicazioni sarà ritenuta valida quella più vantaggiosa per l’Amministrazione
c) L’esplicita dichiarazione di presa visione ed accettazione di tutte le condizioni cui l'asta e la successiva vendita vengono subordinate.
d) L’ulteriore esplicita dichiarazione dell'offerente di essersi recato sul luogo e di aver visionato l'immobile cui si riferisce l'offerta, o comunque di conoscerne ed accettarne lo stato di fatto e di diritto in cui si trova.
e) La sottoscrizione dell'offerta in originale, con firma estesa e leggibile.
4. All'offerta deve essere allegata copia di un documento valido di identità del dichiarante.
5. La busta sigillata contenente l'offerta deve essere a sua volta racchiusa in un plico più grande contenente:
a. modulo di autocertificazione, reso ai sensi del D.P.R. 445 del 2000, con il quale l'offerente deve dichiarare di non essere interdetto, inabilitato, o fallito e che a suo carico non sono in corso procedure per la dichiarazione di alcuno di tali stati, nonché l'inesistenza, a suo carico, di condanne penali che comportino la perdita o la sospensione della capacità di contrarre con la Pubblica Amministrazione. Se l’offerente non è persona fisica, la dichiarazione deve essere fatta dal legale rappresentante o da altro soggetto avente comprovato titolo ad impegnare l’ente.
b. Al modulo deve essere allegata copia di un documento valido di identità del dichiarante.
c. ricevuta del deposito per spese di cui al successivo art. 9.
d. ricevuta del deposito cauzionale di cui al successivo art. 9.

Art. 9
Deposito cauzionale

1. A garanzia della serietà dell'offerta, il concorrente deve prestare garanzia pari al 10% del prezzo posto a base d’asta.
2. La garanzia è prestata o con deposito cauzionale della corrispondente somma mediante versamento presso la Tesoreria Comunale in contanti, assegni circolari o titoli del debito pubblico, o garantiti dallo Stato al corso del giorno del deposito, oppure mediante fideiussione bancaria o polizza assicurativa rilasciata da aziende di credito o compagnie autorizzate ai sensi dalla normativa in vigore, nonché da intermediari finanziari iscritti nell'elenco speciale di cui all'art. 107 del D.Lgs. 1/09/1993 n. 385, che svolgono in via esclusiva o prevalente attività di rilascio di garanzia, a ciò autorizzati dal Ministero del Tesoro, del Bilancio e della Programmazione Economica.
3. La fideiussione bancaria o la polizza assicurativa devono avere validità di un anno, decorrenti dalla data di presentazione dell'offerta e devono altresì prevedere espressamente, a pena di esclusione, la rinuncia al beneficio della preventiva escussione del debitore principale e la sua operatività entro quindici giorni a semplice richiesta dell'Amministrazione Comunale
4. L’amministrazione incamera la cauzione in tutti i casi di accertata non veridicità delle dichiarazioni presentate in sede di offerta o in caso di rifiuto a sottoscrivere l’atto di vendita, o ad adempiere le obbligazioni conseguenti alla aggiudicazione.
5. Agli offerenti non risultati aggiudicatari la garanzia è restituita con lo svincolo del deposito cauzionale.

Art. 10
Aggiudicazione

1. Nel giorno e nell’ora indicati nel bando di gara, presso gli uffici comunali si riunisce la commissione nominata dall’Amministrazione per l’apertura e l’esame in seduta pubblica delle buste contenenti le offerte.
2. La commissione, composta di tre membri di cui uno con funzioni di segretario, procede all’apertura delle buste e all’esame della documentazione tecnica presentata a corredo dell’offerta. La Commissione è presieduta dal Responsabile dell’Ufficio Patrimonio. Gli altri due membri sono nominati con provvedimento del Responsabile dell’Ufficio Patrimonio, tra soggetti dipendenti qualificati o tra professionisti estranei all’Amministrazione. La Commissione giudicatrice agisce sempre nella sua collegialità.
3. Verificata la regolarità formale della documentazione amministrativa, la commissione procede all’apertura delle buste e dà lettura ad alta voce delle offerte.
4. L'aggiudicazione è disposta a favore dell'offerta di importo più alto. Sono nulle le offerte condizionate, quelle al ribasso, quelle che non consentono l’individuazione della volontà dell’offerente e quelle non accompagnate dalla documentazione prevista nel bando di gara.
5. Si procede all'aggiudicazione anche in presenza di una sola offerta valida.
6. Delle operazioni di gara è redatto processo verbale sottoscritto dai componenti della commissione.
7. Nel processo verbale di aggiudicazione sono indicati:
a) il giorno, il mese, l'anno, l'ora ed il luogo in cui si è svolta la procedura di gara;
b) il prezzo con il quale è stata dichiarata aperta la gara;
c) le generalità di ciascun offerente;
d) le offerte escluse e la relativa motivazione;
e) il prezzo offerto da ciascun concorrente;
f) l'aggiudicazione al miglior offerente.
8. L'aggiudicazione, mentre obbliga da subito l'aggiudicatario, non impegna il Comune fino a quando non sono intervenute le prescritte approvazioni.
9. L'aggiudicazione definitiva, previa verifica della veridicità ed esattezza delle dichiarazioni rese dall'interessato in sede di partecipazione all'asta, è dichiarata con apposita determinazione del Responsabile dell’Ufficio Patrimonio. 
10. Dell’aggiudicazione è data formale comunicazione alla parte acquirente e dalla data di ricevimento della stessa, decorre, per l’aggiudicatario/acquirente, il termine entro il quale deve essere versato il prezzo d’acquisto.
11. In caso di rinuncia da parte dell’aggiudicatario, l’Amministrazione potrà procedere con l’aggiudicazione all’offerente che ha proposto il prezzo migliore tra le altre offerte valide.

Art. 11
Offerte di miglioramento

1. Nel caso in cui due o più concorrenti presentino offerte di pari importo ovvero offerte aventi differenze tra loro non superiori al 10% e le stesse risultino ammissibili, la Commissione dà atto a verbale e rinvia le operazioni ad una successiva seduta, dandone comunicazione agli offerenti individuati e ammessi a presentare offerte migliorative.
2. La successiva seduta viene tenuta non prima che siano decorsi otto giorni dalla apertura delle offerte.
3. La seduta di presentazione delle offerte migliorative è pubblica.
4. Nel giorno e nell’ora fissati, i concorrenti invitati alla fase migliorativa devono intervenire personalmente o a mezzo di rappresentante regolarmente delegato. Secondo l’ordine stabilito per sorteggio essi sono invitati a formulare per iscritto su scheda predisposta dall’Amministrazione successive offerte al rilancio debitamente firmate.
5. L’asta è chiusa quando decorrono 30 (trenta) minuti senza che alcun rilancio venga formulato rispetto all’ultima offerta valida. L’aggiudicazione è disposta a favore dell’offerta più alta non migliorata. 
6. Se alla seduta non si presenta nessuno degli offerenti invitati o i presenti non vogliano migliorare l’offerta, l’aggiudicazione dell’asta è pronunciata a favore della migliore offerta presentata nel corso della prima seduta. In caso di offerte di pari importo, si procederà tramite sorteggio pubblico, nel corso della medesima seduta.

Art. 12
Stipula del contratto

1. La stipula del contratto deve avvenire, presso notaio scelto dall’acquirente nel distretto notarile di Livorno o per atto pubblico amministrativo entro trenta giorni dalla comunicazione della aggiudicazione definitiva.
2. Prima della stipula, l’acquirente deve versare integralmente il prezzo di aggiudicazione. In caso di garanzia prestata mediante deposito cauzionale, la somma versata è incamerata dall’Amministrazione a titolo di acconto e l’acquirente è tenuto a versare la somma rimanente a saldo.
3. Tutte le spese di stipula, gli oneri tributari e le altre spese necessarie al trasferimento del bene sono a carico dell’acquirente.
4. L’immissione dell’acquirente nel possesso del bene avviene immediatamente dopo la stipula, con la consegna delle chiavi risultante da un verbale redatto tra le parti in contraddittorio fra loro.
5. Con la sottoscrizione del contratto, l’Amministrazione è obbligata a rilasciare dichiarazione liberatoria per lo svincolo della fideiussione o della polizza assicurativa.
6. Il mancato versamento del prezzo di acquisto, o il rifiuto di stipula, o la mancata presentazione alla stipula del contratto sono causa di revoca dell’aggiudicazione, e legittimano l’incameramento della cauzione.

Art. 13 
Asta deserta

1. 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 della procedura esperita. 
2. Dopo un esperimento d’asta andato deserto, l’Amministrazione può indire ulteriori esperimenti d’asta riducendo eventualmente il prezzo fino ad un massimo del: 
a) 10% del prezzo originario, nell’ipotesi di secondo esperimento, ferme restando tutte le altre condizioni; 
b) 15% del prezzo originario, nell’ipotesi del terzo esperimento, ferme restando tutte le altre condizioni;
3. Se anche questo terzo esperimento va deserto, l’Amministrazione può procedere alla vendita a trattativa privata.
4. Nel caso in cui si proceda ad indizione di nuova asta, successiva alla seconda, il tempo di pubblicazione dell'avviso d'asta pubblica può essere ridotto a 15 (quindici) giorni naturali e consecutivi.

Art. 14
Trattativa privata

1. L’Amministrazione può procedere alla vendita dei beni a trattativa privata nelle seguenti ipotesi:
a) nel caso di asta andata deserta di cui al precedente articolo 13, comma 3;
b) per l’alienazione di immobili destinati ad attività assistenziali e purché la vendita sia effettuata a favore di enti senza fini di lucro;
c) per l’alienazione, anche in conferimento di capitali, di beni da destinare alla realizzazione di impianti o servizi pubblici o di pubblico interesse in favore di società o consorzi a partecipazione pubblica o di enti che gestiscono pubblici servizi;
d) per lo scambio all’interno del contratto di permuta;
e) per l’alienazione di fondi interclusi o di immobili che per localizzazione, vocazione o altra ragione tecnica o giuridica non possono che essere ceduti ad un determinato acquirente;
f) per l’alienazione di beni sui quali gravino diritti reali o contrattuali in presenza dei quali la legge accorda il diritto di prelazione.
2. Nei casi di cui alle precedenti lettere b) e c) il contratto di vendita deve prevedere un vincolo almeno decennale alla destinazione in virtù della quale il bene è stato ceduto, l’obbligo di rendere tale vincolo opponibile ad ogni ulteriore acquirente, e la clausola risolutiva espressa della vendita qualora questi obblighi siano violati.
3. Il provvedimento che dispone la vendita a trattativa privata deve essere espressamente ed adeguatamente motivato circa la sussistenza dei relativi presupposti.
4. In ogni caso, dell’intenzione di vendere a trattativa privata deve essere data adeguata pubblicità nell’Albo pretorio del Comune, sul sito istituzionale e almeno su un quotidiano locale.
5. Nel caso di cui alla lettera a) della trattativa privata deve essere dato avviso pubblicato nei modi di cui al precedente comma 4. Se pervengono più richieste di partecipare alla trattativa privata, l’Amministrazione procede a norma dell’art. 11, commi 3, 4, 5 e 6.
6. La determinazione del definitivo prezzo di alienazione e le condizioni di vendita del bene devono essere espressamente accettate per iscritto dall'acquirente nel corso della trattativa.
7. L’acquirente che ottiene il diritto di acquisire il bene a seguito della trattativa privata deve entro i cinque giorni successivi alla chiusura della trattativa presentare garanzia finalizzata alla stipula nei modi di cui al precedente articolo 9.
8. Si applica l’articolo 12.
9. Ai fini della procedura di cui al presente articolo, l’avviso di manifestazione di interesse contenente i dati relativi al bene oggetto di alienazione (descrizione, prezzo) nonché le informazioni amministrative utili – dovrà essere pubblicato sul sito web istituzionale comunale e all’Albo pretorio online almeno per 21(ventuno) giorni naturali e consecutivi.
10. La lettera di invito ai soggetti che hanno manifestato interesse deve contenere l’indicazione del prezzo a base d’asta, la descrizione del bene immobile in vendita, le condizioni di vendita, la documentazione richiesta ed il Responsabile del Procedimento. 
11. A seguito di redazione di apposito verbale, con determinazione dirigenziale, si approva l’alienazione a trattativa privata alle condizioni di cui alla lettera d’invito.

Art. 15 
Permute
1. Nel caso ricorrano speciali circostanze di convenienza o di utilità generale, è consentito alienare un bene pubblico quale corrispettivo totale o parziale della acquisizione in proprietà dell’Amministrazione comunale di altro bene immobile.
2. La permuta, se il bene da alienare è inserito nel piano delle alienazioni approvato con deliberazione del Consiglio Comunale, deve comunque essere deliberata dal Consiglio Comunale con espressa indicazione delle motivazioni che rendono opportuno lo scambio.
3. La permuta deve in ogni caso essere preceduta da una stima dei valori di mercato dei beni da alienare e da acquisire e dalla verifica di congruità dell’Agenzia del Demanio, onde manifestare in modo oggettivo la congruità del corrispettivo.
4. Se i valori dei beni da permutare non si equivalgono, è ammesso il conguaglio attivo e passivo in denaro.

Art. 16 
Diritto di prelazione

1. Se sul bene immobile da alienare esiste, per norma di legge o altra legittima causa, un valido diritto di prelazione, di esso deve essere data notizia nel bando che indice l’asta pubblica o nell’avviso della trattativa privata.
2. Il titolare del diritto di prelazione ha diritto ad acquistare il bene al prezzo risultante dall’asta pubblica o dalla trattativa privata.
3. Il diritto di prelazione deve essere esercitato entro trenta giorni dalla comunicazione della avvenuta aggiudicazione salvo che la legge preveda un termine maggiore; in tal caso gli effetti della aggiudicazione sono sospensivamente condizionati al decorrere del termine.

Art. 17 
Norme finali

1. Per quanto non previsto nel presente regolamento si fa applicazione delle norme della contabilità pubblica, del codice civile e delle altre leggi speciali che regolano la materia.
2. Il presente regolamento entra in vigore il giorno successivo alla pubblicazione sull’Albo pretorio ad intervenuta esecutività della relativa deliberazione di approvazione.
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