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Tl Presidente da la parola all’Ass. Modonesi il quale illustra la pratica in
oggetto. :

Dichiarata aperta la discussione, si hanno gli interventi dei Cons.ri
Tavolazzi (che da lettura di una Risoluzione), Brandani, Zardi, Cristofori (che presenta un
emendamento alla Risoluzione del Cons.re Tavolazzi), Cavallari nonché la replica
dell’ Ass. Modonesi. Per dichiarazione di voto, si hanno gli interventi dei Cons.ri Tavolazzi
(che accoglie in parte ’emendamento del Cons.re Cristofori), Brandani, Sindaco,
Tavolazzi, Cavicchi G., Cristofori (che ritira il proprio emendamento), Cimarelli, Bregola,
Civolani e Cavallari.

1l resoconto di quanto sopra ¢ riportato nel verbale di questa stessa seduta
cui si rinvia. ' '

Esce il Cons.re Cavaliari — PRESENTT: N° 33

Quindi il Presidente pone in votazione la sottoriportata Risoluzione
presentata dal Cons.re Tavolazzi:

Premesso che:

- Palazzo Bevilacqua Costabili, sito in Via Voltapaletto n. 11, é un immobile
appartenente al demanio comunale, ceduto in uso gratuito all’Universita di Ferrara con
apposita convenzione, per una durata di anni 99 (atto del Notaio Magnani, rep. 22335
del 21/5/1997) su richiesta della medesima Universita per disporre di locali idonei da
destinare alla nuova sede della Facolta di Economia (attuale destinazione d’uso);

- DU’Amministrazione intende alienare, nel prossimo triennio, immobili comunali,
demaniali e non, allo scopo di liberare risorse da destinare al finanziamento delle opere
pubbliche;

- Amministrazione intende altresi ridurre il debito comunale di alcune decine di milioni
di euro, nel prossimo triennio, allo scopo di alleggerirne il costo ed il peso finanziario
sulla gestione corrente;

IL CONSIGLIO COMUNALE DI FERRARA

Impegna il Sindaco e la Giunta ad assumere nei confronti dell’Universita di Ferrara, le
iniziative possibili tese a valorizzare Palazzo Bevilacqua Costabili attraverso la cessione
dell’immobile all’Universita medesima, a prezzo di mercato, o in alternativa definendo
con quest’ultima un canone di locazione parimenti di mercato.

La votazione, effettuata con sistema elettronico, da i seguenti risultati:
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CONSIGLIERI PRESENTI: N° 33
CONSIGLIERI VOTANTL N° 33

VOTI FAVOREVOLI: N° 3 (Cons.ri Brandani, Tavolazzi e Rendine)
VOTI CONTRARI: ' N°© 22 .
ASTENUTL: ‘ N° 8 (Coms.xi Cavicchi F., Cavicchi G., Cimarelli,

Dragotto, Fortini, Levato, Saini e Zardi)

11 Presidente, visto I’esito della votazione, proclama respinta la Risoluzione.

Entra il Cons.re Cavallari — PRESENTI: N° 34

Quindi il Presidente pone ora in votazione il sottoriportato schema di
deliberazione proposto dalla Giunta Comunale:

IL. CONSIGLIO COMUNALE

PREMESSO:

- che il D.L. n. 112 del 25 giugno 2008, convertito in Legge n. 133 del 6 agosto 2008,
all'articolo 58, rubricato “Ricognizione e valorizzazione del patrimonio immobiliare di
Regioni, Comuni, e altri enti locali” ha introdotto nel nostro ordinamento il cosiddetto
“Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni” da allegare al bilancio di previsione con
I’obiettivo di garantire il riordino, la gestione e valorizzazione del patrimonio del Comune
e degli altri Enti locali;

- che, in esecuzione della predetta normativa, il Comune di Ferrara deve provvedere alla

redazione del Piano su indicato, il quale & stato predisposto sulla base della

documentazione esistente presso gli uffici, individuando i beni immobili non strumentali

all’esercizio delle funzioni istituzionali del Comune, e pertanto suscettibili di essere
- valorizzati o alienati;

che nel predisporre ’elenco si sono tenuti in considerazione vari fattori, tra i quali:

- la dislocazione sul territorio comunale;
- Paccessibilita;
- il contesto ambientale;

- le condizioni manutentive e, quindi, le eventuali spese di investimento necessarie alla
messa a norma;

- 1’ubicazione in contesti in cui la proprieta pubblica ¢ residuale;

- Dincapacita dell’immobile di rispondere alle esigenze di insediamento di attivita o
~ servizi di interesse pubblico o collettivo; '

1]

che il successivo comma 2 dell’art 58, prevede espressamente che “l'inserimento degli
immobili nel piano ne determina la conseguente classificazione come patrimonio

2
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disponibile e ne dispone espressamente la destinazione urbanistica”, comma cosi risultante
dopo la sentenza n. 340 del 16/12/2009 della Corte Costituzionale;

- che 1’elenco degli immobili da dismettere o valorizzare, soggetto a pubblicazione nelle
forme idonee, ha effetto dichiarativo della proprieta, in assenza di precedenti trascriziont, €
produce gli stessi effetti della trascrizione, nonché effetti sostitutivi dell’iscrizione del bene
in Catasto;

- che l'articolo 42, comma 2, lett. 1) TUEL 267/2000 prevede che l'organo consiliare ha
competenza, tra l'altro, in materia di acquisti e alienazioni immobiliari; '

- che le alienazioni di immobili comunali devono avvenire nel rispetto del regolamento
delle alienazioni, approvato con delibera di Consiglio Comunale n. 42792/2001 e succ.
mod. ed int., nelle forme in esso previste, previa predisposizione di apposita perizia di
stima;

- che per gli immobili compresi nel Piano, laddove non sia stata effettuata, andra attivata la
procedura di verifica dell’interesse culturale, ex art. 12 del D.Lgs. 42/2004 e successive
modifiche e integrazioni, qualora gli stessi abbiano vetusta ultracinquantennale;

CONSIDERATO:

- che il Servizio Patrimonio ha attivato una procedura di ricognizione del patrimonio
dell'Ente, sulla base della documentazione presente negli archivi informatici e cartacei
predisponendo un elenco di immobili suscettibili di alienazione, non strumentali
all'esercizio delle funzioni istituzionali, ed un elenco di immobili da valorizzare;

- che i terreni, le aree ed i fabbricati di cui al precedente punto, con la qualifica di beni
immobili demaniali, potranno essere inseriti nella categoria dei beni patrimoniali
disponibili, evidenziando la destinazione urbanistica,

- che la disciplina sulla valorizzazione e utilizzazione a fini economici dei beni immobili
tramite concessione o locazione, ai sensi dell'articolo 3-bis del D.L. 351/2001, prevista per
lo Stato si estende anche ai beni immobili inclusi nell'elenco da approvarsi con
provvedimento di C.C.; '

- che & stato predisposto di conseguenza anche il Piano delle Valorizzazioni, che individua
forme di valorizzazione, attraverso lo strumento concessorio, nel rispetto dei principi di
salvaguardia dell’interesse pubblico, e mediante 1’utilizzo di strumenti competitivi,

- che & stato predisposto un elenco allegato, che individua gli immobili da alienare,
evidenziandoli per ciascuno degli anni di riferimento (2011-2012-2013);

- che il piano contiene le previsioni di entrata derivanti dalle previste alienazioni:

anno 2011 = € 10.172.522,75, anno 2012 = €. 13.181.100,00, anno 2013 = € 4.830.000,00
come da tabella riepilogativa allegata allo stesso;

- che si prevede un aggiornamento annuale del piano, anche in relazione agli strumenti di
perequazione urbanistica previsti dal PSC e che saranno attuati con il POC, nonché in

3
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relazione ad altri beni che si rendessero disponibili in quanto non pill necessari
all’esercizio delle funzioni istituzionali;

- che con il presente Piano si intende disporre un accelerazione delle procedure di
valorizzazione del patrimonio comunale, con 1’obiettivo sia di soddisfare esigenze di
miglioramento della contabilita comunale, sia di finanziare spese di investimento;

DATO ATTO che la presente deliberazione, comportando altresi la sdemanializzazione di
immobili comunali, & soggetta alla doppia pubblicazione all’Albo Pretorio, secondo quanto
previsto dal combinato disposto degli artt. 829, 828 del C.C. e dell’art. 45 dello Statuto
Comunale;

DATO INOLTRE ATTO che i valori stimati si intendono come valori minimi approvati
dal Consiglio, si autorizza la Giunta Municipale, in caso le perizie tecniche definitive
presentino importi superiori, a valutare ed approvare i singoli provvedimenti di
alienazione; '

VISTI i pareri favorevoli rispettivamente espressi dal Responsabile del Servizio
Patrimonio proponente in ordine alla regolarita tecnica, e dal Responsabile di Ragioneria in
ordine alla regolarita contabile (art. 49 — 1° comma — D.Lgs. 267/2000);

SENTITE la Giunta Comunale e la 1* Commissione Consiliare;

VISTI gli atti: -
DELIBERA

- di approvare il Piano delle Alienazioni ¢ Valorizzazioni 2011-13 predisposto dal Servizio
Patrimonio, allegato al presente provvedimento;

- di dare atto che gli immobili, inseriti nel Piano in argomento, sono classificati
automaticamente come “patrimonio disponibile” ai sensi dell’art. 58 ¢. 2 del DL n.
112/2008, convertito nella L. 133/2008, e di tale modlﬁca dovra essere dato atto
nell’inventario immobiliare;

- di dare atto che ’elenco degli immobili, di cui al citato Piano, ha effetto dichiarativo della
proprieta e produce gli effetti previsti dall’art. 2644 del codice civile;

- di consentire che 1’attuazione del presente piano possa esplicare la sua efficacia nel corso
del triennio 2011-2013;

- di dare atto che il Piano dovra essere allegato al bilancio di previsione 2011,

- di provvedere alla doppia pubblicazione all’Albo Pretorio, secondo quanto previsto dal
combinato disposto degli artt. 829, 828 del C.C. e dell’art. 45 dello Statuto Comunale;

- di autorizzare la Giunta Municipale, in caso le perizie tecniche definitive presentino
importi superiori a quelli indicati nel Piano, a valutare ed approvare i singoli
provvedimenti di alienazione;




Seduta del 7 MARZO 2011 Verbale n° 16-7126/2011 C.C.

- di dare atto che contro I’inserzione del bene nel piano ¢ ammesso ricorso amministrativo
entro 60 giorni dalla pubblicazione all’ Albo Pretorio;

- di prevedere la pubblicazione del Piano anche sul sito internet del Comune;

- di dare atto che il responsabile del procedimento ¢ la Dr.ssa Alessandra Genesini,
Dirigente del Servizio Patrimonio.

La votazione, effettuata con sistema elettronico, da i seguenti risultati:

CONSIGLIERI PRESENTI: N° 34
CONSIGLIERI VOTANTI: N° 34

VOTI FAVOREVOLI: N° 24
VOTI CONTRARI: N° --
ASTENUTL ‘ N°10 (Cons.ri Brandani, Bregola, Cimarelli, Dragotto,

Fortini, Levato, Rendine, Saini, Tavolazzi e Zardi)

Il Presidente, visto I’esito della votazione, proclama approvata la
deliberazione nel preciso testo sopra riportato.

11 Presidente propone, poi, al Consiglio Comunale, di dichiarare la presente
deliberazione immediatamente eseguibile, ai sensi e per gli effetti dell'art. 134 — comma 4
—D. Lgs. 18/8/2000 n. 267. -

La votazione, effettuata con sistema elettronico, da 1 seguenti risultati:

CONSIGLIERI PRESENTI: N° 34
CONSIGLIERI VOTANTI: N° 34

VOTI FAVOREVOLIL N° 26
VOTI CONTRARI: N° -- o
ASTENUTT: N° 8 (Cons.ri Bregola, Cimarelli, Dragotto, Fortini,

Levato, Saini, Tavolazzi_e Zardi)

Il Presidente proclama l'esito della votazione e, conseguentemente,
I'immediata eseguibilita dell'adottata deliberazione.

Entra il Cons.re De Anna ed escono il Sindaco ed il Cons.re Dragotto — PRESENTT: N°© 33

Il Segretario Generale ‘ Il Presidente del Consiglio Comunale
FINARDI Dr. Roberto ' ‘ COLAIACOVO Dr. Francesco
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/
./ COMUNE DI FERRARA

AREA DEL TERRITORIO E DELLO SVILUPPO ECONOMICO
SETTORE ATTIVITA INTERFUNZIONALI
SERVIZIO PATRIMONIO

Il piano delle alienazioni previsto per il 2011 e, in maniera prospettica, per il 2012-2013
dovra tenere in considerazione i seguenti elementi:

SITUAZIONE DEL MERCATO IMMOBILIARE LOCALE

Nel 2010 risulta leggermente migliorata la situazione inerente il numero delle
compravendite realizzate.

I1 numero delle transazioni ¢ in tendenziale aumento anche per effetto di una diminuzione
dei prezzi, stimata in circa un -8% per le abitazioni di Ferrara.

Cio risulta sostanzialmente in linea con le previsioni che erano state fatte da Tecnocasa,
Gabetti e Scenari immobiliari che avevano ipotizzato, per il 2010, a livello nazionale, una
decrescita delle quotazioni tra 1’1% ed il 6% con possibile ripresa delle compravendite.

11 2011 viene valutato come un anno di transizione (fonte: Scenari immobiliari, Nomisma)
caratterizzato da una fase non di ripresa ma di stabilita, sia sul fronte dei pr6221 che delle
compravendite.

Di queste tendenze ¢ senz’altro importante tenere conto in fase estimativa onde evitare
prezzi a base d’asta che scoraggino la domanda.

Occorre inoltre tenere in considerazione che alcuni immobili comunali di cui si propone
I’alienazione costituiscono asset particolari sia per la loro t1polog1a (ad esempio ex Scuole)
che per le loro dimensioni.

Infatti la tipologia di immobile pitl ricercato attualmente, a livello di meroato locale, ¢
quello di target medio, come bene di investimento o prima casa compreso perd entro il
range dei 150-170 mila euro.

La tendenza positiva sulle compravendite degli immobili sopra citata, rispetto a quelli
comunali posti in alienazione, che hanno prezzi elevati per le loro caratteristiche
tipologiche e dimensionali, patisce la contrazione nell’erogazione del credito da parte delle
banche e quindi a volte la repenb1hta del soggetto imprenditoriale che acquisti per
investimento.

Occorre infatti considerare che una buona parte degli immobili richiede un target di
compratori particolare che siano dotati di capitale ai fini di un investimento immobiliare.
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Tutto cid & importante per contestualizzare pienamente il piano di alienazione di cui in
appresso.

La difficolta di alienazione degli immobili predetta, legata alla loro tipologia e dimensione,
pud essere per cosi dire ponderata dalla appetibilita di alcuni asset siti in Centro Storico
(2012: Palazzo Zanardi Via Romei 3, “Casa Frescobaldi” Via Frescobaldi ¢.n.40, Parte non
vincolata di Palazzo Municipale sita in Via Cortevecchia, Palazzina di Via Mentessi c.n.
4). ‘

Secondo un’elaborazione effettuata dal Censis, Ferrara risulta infatti essere dal 1999 al
2009 la citta il cui Centro Storico si & rivalutato maggiormente, del 67,6% in termini reali,
e attualmente il valore medio a metro quadro di un'abitazione in detta zona ¢ passato da
1.495 a 3.100 euro in dieci anni.

Di conseguenza le procedure di alienazione di detti cespiti risultano senz’altro piu
immediate sia come tempistica che come risultati economici.

Il notevole incremento di valore del Centro storico cittadino evidenzia, tuttavia, ancora
maggiormente il divario con gli immobili siti in periferia o nelle frazioni .ed impone di
considerare non solo l’alienazione tout court come metodologia di valorizzazione
immobiliare di questi beni ma un processo di alienazione legato a studi di fattibilita, in
attuazione degli strumenti urbanistici approvati (PSC, POC).

Cio’ consentirebbe di evidenziare “cosa si puo fare” nei beni oggetto di alienazione e
quindi aumenterebbe la possibilita di intercettare la domanda che puo’ avere interesse
specifico.

COMUNICAZIONE E PARTECIPAZIONE Al PROCESSI DI
VALORIZZAZIONE IMMOBILIARE

Onde consentire un esito -positivo delle procedure di alienazione che il Comune intende
portare avanti si rende opportuno:

- Attivare forme di “animazione” del mercato, in funzione della specifica tipologia dei beni
(¢ delle nuove funzioni degli stessi a seguito di variante urbanistica) oggetto di
valorizzazione, nonché degli ambiti urbani e territoriali in cui gli immobili sono inseriti.

- ‘Attivare la partecipazione dei cittadini ai processi di valorizzazione favorendo un
processo di comunicazione delle decisioni in merito dell’Amministrazione onde
evidenziare che, a fronte delle alienazioni, ¢i sono precise scelte in termini di investimento.

- Attivare una comunicazione dei contenuti dei bandi di vendita “accattivante” (depliant,
piccole brochure in cui sono sinteticamente decritti i beni, valorizzando le notizie che
interessano ed evidenziando sinteticamente le modalita di partecipazione) con riferimento
al “target” che puo’ essere interessato all’acquisto.

ADOZIONE DI ALCUNE MODIFICHE AL REGOLAMENTO DELLE
ALIENAZIONI AL FINE DI RENDERE PIU’ EFFICIENTE E SNELLA LA
PROCEDURA DI VENDITA
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Attualmente il regolamento per le alienazioni del Comune di Ferrara, approvato con
delibera di consiglio comunale n. 14/42792/01 del 13/5/2002 modificato successivamente
con provvedimenti 12/47170/03 del 10/3/2003, n. 6/23852 del 19/4/2004 e n. 11/10389/09
del 23/3/2009, prevede una procedura che impone almeno due esperimenti tramite asta
pubblica prima di poter addivenire a trattativa privata (preceduta da gara ufficiosa) ovvero
a trattativa privata diretta. . '

Inoltre non & prevista, nella fase di pubblica evidenza costituita da due esperiment, la
possibilita di ridurre il prezzo una volta andato deserto il primo. Con la modifica del
regolamento predetto si avrebbe la possibilitd di contrarre i tempi necessari per addivenire
alla aggiudicazione.

Qualora la prima asta o la trattativa privata vada deserta, ovvero siano state presentate

unicamente offerte irregolari o non valevoli, la Giunta Comunale potrebbe avere la facolta
di: '

- autorizzarne una successiva riducendo il prezzo fino ad un massimo percentuale da
definire; :

- autorizzarne la vendita rispettivamente mediante trattativa privata preceduta da gara
ufficiosa o trattativa privata diretta (con possibilita di riduzione del prezzo nella misura su

indicata), ovvero di valutare I’opportunitd di sospendere la procedura di- alienazione
dell’tmmobile; :

- di autorizzare I’indizione di un terzo esperimento riducendo il prezzo originario fino ad
un massimo percentuale ulteriore da definire.

31/1/2011

Il Dirigente del Servizio Patrimonio
Dott.ssa Alessandra Genesini



Quadro riassuntivo con previsioni di entrata derivanti dalle alienazioni

Tabelle |Valori
Alienazioni 2010
TAB 1 Alienazioni non ancora stipulate € 1.630.000,00
TAB 3 Aste esperite nel 2010 e andate deserte € 1.060.0600,00
Alienazioni 2011
TAB 4 Alienazione fabbricati previsti per I'anno 2011 € 2.257.095,00
TAB 5 Alienazione terreni previsti per f'anno 2011 € 7.569.535,00
TAB 6 Alienazioni a trattativa privata di relitti di aree verdi € 1 %0.994,75
TAB 7 Permute 2011 € 45.666,00
TAB 8 Transazioni 2011 £ 186.232,00
TAB 9 Acquisti 2011 € 856.000,00
TAB 10 Diritli reali concessioni servitll cabine Enel € 3.000,00
TOTALE (Tab.4-5-6-7-8-10) € 10.172.522,75 -
TOTALE ACQUISTI € 856.000,00
Alienazioni 2012
TAB 11 Alienazione fabbricati previsti nell'anno 2012 € 13.181.100,00
TOTALE (Tab,11) € 13.181.100,00
Alienazioni 2013
TAB 12 Alienazione fabbricaii previsti nell'anno 2013 € 2.130.000,00
TAB 13 Alienazione terreni previsti nell'anno 2013 € 2.700.000,00
TOTALE (Tab,12-13) € 4.830.000,00
TOTALE COMPLESSIVO € 28.183.622,75
TOTALE 2011 (escluso acquisti) € 10.172.522,75
TOTALE 2012 € 13.181.100,00
TOTALE 2013 € 4.830.000,00
TOTALE ACQUISTI € 856.000,00
o)) T o
ALIENAZIONI — . Alienazioni 2011 N
i | DAlienazioni 2011 | || R .
I L . L | E Alienazioni Fabbricati |
- | @ Alienazioni 2012 | — ; i —
L | | _E | @ Alienazioni Terreni L
i | BlAlienazioni 2013 | || — — o
f | I | I

Alienazioni 2012

r

—: o

| BlAlienazioni Fabricati |

Alienazioni 2013 |
e~ S -
| D Alienazioni Fabbricati | .
: ,
|

| B Alienazioni Terreni | |__|

Tab RPP2011-13_31.01.2011_per Uff.Giunta.xls
31/01/2011



PIANO DELLE VALORIZZAZIONI Al SENSI DELL'ARTICOLO 58 DELLA LEGGE N.133/2008

CLASSIFICAZIONE
N INVENTARIO
iNnvEnTARt |PATRIMONIO DESTINAZIONE
0 COMUNALE DESCRIZIONE UBICAZIONE D'USO ATTUALE  |DATI CATASTALI
FOGLIO 263 mappale
. gg:é‘;g;‘_g COMPLESSO  |VIA PALMIRANO, 92/Inserimento disabili- fnsagmrgg‘g’(g;ﬁ)cam
"Mod. C" PRATOLUNGO - CONA - FERRARA |psichici e sociali C/2) mappare 204
{terreno 31.667 mq)
FOGLIO 160 mappale
Al I
PATRIMONIO 2 s . . 12, sub1 (vincolo di
607 INDISPONIBILE GENERALI DARSENA | VIA DARSENA, 57 |Centro Polifunzionale witela storico-artistica
B Di SAN PAOLO FERRARA Giovanile A
"Mod. B" SAVONUZZI ed archeologica) 1°
( ) piano: 650 mq
FOGLIO 385 mappale
29 PATRIMONIO "PORTA PAOLA" - PIAZZA VUOTO 717 subalterni 1 (piano
A DEMANIALE (EX UFFICt TRAVAGLIO, 10 |vincoli sia monumentali {Terra),2 (piano terra),3
"Mod. A" COMUNALI) FERRARA che storico -artistici (piano terra - piano
primo)
Porzione di fabbricati
adbitiad uffici Iy o ey FOGLIO 162
amministrativi regionali, :
e e 233}2(35273/274!276
158 PATRIMONIO COMPLESSO VIA "Putinati” ed in parte sub
INDISPONIBILE IPPODROMO DELLIPPODROMO [occupati da
3 "Mod. B" COMUNALE 31-35 - FERRARA |Associazioni ; [RERFEECE SLe et |
N.C.T. FOGLIO 162
IPPODROMO -
part. 191 (seminativo), 3
(GENTRO Of ha e part. 281, 3,69 ha
INCREMENTO {PPICO P .
REGIONALE)
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TAB. 10 - DIRITTI REALI CONCESSIONE SERVITU' CABINE ENEL

VALORE
LOCALIZZAZION
) ) E
N E IMMOBILE UNITARIO NOT
(€/mq)
Cabina Enel maestri accatastamento in corso con spese
1 di S.B.Bosco via € 1.000,00 |a carico delle Attivita produttive
Artigiani servite
Cabina Enel in via del spostamento della cabina elettrica
2 Lavoro fg 135 m 937 € 1.000,00 ex. Eridania
Cabina Enel di via : n it di bozza di convenzione
3_ Mentessi nell'ex. € 1.000,00 in attesa di bozza dl €0 I

da Enel

scuola "T.Tasso"

Concessione gratuita
area per impianto di
4 sollevamento in via
Chendi zona
Quacchio

TOTALE € 3.000,00

31/01/2011
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