1^ C.C./21268-17
ISTRUTTORIA CONSILIARE DEL ____________________________
OGGETTO:
Divisione degli immobili, ad uso garage, di pertinenza degli alloggi erp siti in Ferrara, località Pontelagoscuro, Corso del Popolo n. 54 (cod. stabile ACER 38.008.0137), di proprietà del Comune di Ferrara e altri.
IL CONSIGLIO COMUNALE
PREMESSO:

- che i Sig.ri ZOCCHIA FRANCO e ZOCCHIA ENRICO, MATTIOLI ORESTE, ZOCCHIA GIORGIO, ZOCCHIA MARCO e ZOCCHIA RITA, COTICA DARIO, FURINI CRISTIAN e NARDI ARDUINA sono proprietari e comproprietari unitamente al COMUNE DI FERRARA (in precedenza Demanio dello Stato) di alcune porzioni immobiliari adibite a garages presenti sull’area cortiliva facenti parte del condominio sito in Comune di Ferrara, c.so Del Popolo n. 54, ai sensi dell’art. n. 934 del Codice Civile; 

- che il Comune di Ferrara è proprietario esclusivo dell’appartamento di e.r.p. censito al CEU del Comune di Ferrara al F. 62 mapp. 72 sub. 2 e comproprietario delle parti comuni censite ai subb. 7, 8, 9, 10, 11, 12 (garages B.C.C.), sub 13 (posto auto scoperto) e subb. 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 e 22 (corte), in forza di atto Notaio Alberto Magnani del 05.02.2004 rep. 32529/17044, trascritto a Ferrara il 30.11.2005 al reg. part. 14239 e in forza dell’atto integrativo, sottoscritto per omessa individuazione catastale di alcune u.i. nell’atto sopra indicato, tra cui i Beni Comuni Censibili facenti parte della corte comune del fabbricato di c.so Del Popolo 54, a rogito Notaio Alberto Magnani del 25/03/2015 di rep. 46103/2665, trascritto a Ferrara il 22/04/2015 al reg. part. 4221;

- che il fabbricato risulta composto da n. 5 alloggi ceduti e n. 1 alloggio di e.r.p.  in locazione; 
- che sull’area cortiliva sussistono n. 6 garages, n. 1 posto auto e n. 9 aree di compenso, ossia che servono a compensare le diverse metrature dei garages, tutti accatastati all’U.T.E. di Ferrara con la ricevuta provvisoria n. 40012 del 21/08/1987;

- che i proprietari intendono formalizzare con atto notarile l'amichevole divisione tra loro della fabbrichetta ad uso garages ed aree scoperte adibite a posti auto al fine di conseguire ciascuno la proprietà esclusiva di un locale (garages) e posto auto da individuarsi catastalmente in modo corrispondente alla situazione di fatto;

- che sono stati predisposti tutti gli atti di individuazione catastale dei beni principali ed accessori creando i rispettivi mappali e subalterni per ogni unità immobiliare secondo la divisione in appresso delineata:

· Lotto 1: IL COMUNE DI FERRARA, MATTIOLI ORESTE, COTTICA DARIO, FURINI CRISTIAN e NARDI ARDUINA, ZOCCHIA GIORGIO, ZOCCHIA MARCO e ZOCCHIA RITA assegnano e consegnano in divisione ai sig.ri ZOCCHIA FRANCO e ZOCCHIA ENRICO la porzione del fabbricato sita in Comune di Ferrara, c.so Del Popolo n. 54, censita nel Catasto Fabbricati di detto Comune al Foglio 65 mappale 72 sub 7 (garage), categoria C/6, classe 4, mq. 16,00 rendita euro 99,16, comprensiva di area scoperta di compenso distinta al Foglio 65 mappale 72 sub 14 con rendita catastale € zero. 
· Lotto 2: IL COMUNE DI FERRARA, COTTICA DARIO, FURINI CRISTIAN e NARDI ARDUINA, ZOCCHIA GIORGIO, ZOCCHIA MARCO e ZOCCHIA RITA, ZOCCHIA FRANCO e ZOCCHIA ENRICO assegnano e consegnano in divisione al sig. MATTIOLI ORESTE la porzione del fabbricato sita in Comune di Ferrara, c.so Del Popolo n. 54, censita nel Catasto Fabbricati di detto Comune al Foglio 65 mappale 72 sub 8 (garage), categoria C/6, classe 4, mq. 19,00 rendita euro 117,75, comprensiva di aree scoperte di compenso distinte al Foglio 65 mappale 72 subb. 15 e 16 con rendita catastale € zero. 

· Lotto 3: IL COMUNE DI FERRARA, MATTIOLI ORESTE, FURINI CRISTIAN e NARDI ARDUINA, ZOCCHIA GIORGIO, ZOCCHIA MARCO e ZOCCHIA RITA, ZOCCHIA FRANCO e ZOCCHIA ENRICO assegnano e consegnano in divisione al sig. COTTICA DARIO la porzione del fabbricato sita in Comune di Ferrara, c.so Del Popolo n. 54, censita nel Catasto Fabbricati di detto Comune al Foglio 65 mappale 72 sub 9 (garage), categoria C/6, classe 4, mq. 20,00 rendita euro 123,95, comprensiva di aree scoperte di compenso distinte al Foglio 65 mappale 72 subb. 17 e 18 con rendita catastale € zero.

· Lotto 4: IL COMUNE DI FERRARA, COTTICA DARIO, MATTIOLI ORESTE, ZOCCHIA GIORGIO, ZOCCHIA MARCO e ZOCCHIA RITA, ZOCCHIA FRANCO e ZOCCHIA ENRICO assegnano e consegnano in divisione ai sig.ri FURINI CRISTIAN e NARDI ARDUINA la porzione del fabbricato sita in Comune di Ferrara, c.so Del Popolo n. 54, censita nel Catasto Fabbricati di detto Comune al Foglio 65 mappale 72 sub 10 (garage), categoria C/6, classe 4, mq. 21,00 rendita euro 130,15, comprensiva di aree scoperte di compenso distinte al Foglio 65 mappale 72 subb. 19 e 20 con rendita catastale € zero. 

· Lotto 5: IL COMUNE DI FERRARA, COTTICA DARIO, MATTIOLI ORESTE, ZOCCHIA FRANCO e ZOCCHIA ENRICO, FURINI CRISTIAN e NARDI ARDUINA assegnano e consegnano in divisione ai sig.ri ZOCCHIA GIORGIO, ZOCCHIA MARCO e ZOCCHIA RITA, in ragione di 4/6 al sig. ZOCCHIA GIORGIO e 1/6 ciascuno ai signori ZOCCHIA MARCO e ZOCCHIA RITA, la porzione del fabbricato sita in Comune di Ferrara, c.so Del Popolo n. 54, censita nel Catasto Fabbricati di detto Comune al Foglio 65 mappale 72 sub 12 (garage), categoria C/6, classe 4, mq. 24,00 rendita euro 148,74, comprensiva di area scoperta di compenso distinta al Foglio 65 mappale 72 sub. 22 con rendita catastale € zero.
· Lotto 6: ZOCCHIA GIORGIO, ZOCCHIA MARCO e ZOCCHIA RITA, COTTICA DARIO, MATTIOLI ORESTE, ZOCCHIA FRANCO e ZOCCHIA ENRICO, FURINI CRISTIAN e NARDI ARDUINA assegnano e consegnano in divisione al COMUNE DI FERRARA la porzione del fabbricato sita in Comune di Ferrara, c.so Del Popolo n. 54, censita nel Catasto Fabbricati di detto Comune al Foglio 65 mappale 72 sub 11 (garage), categoria C/6, classe 4, mq. 12,00 rendita euro 74,37, comprensiva di area scoperta di compenso distinta al Foglio 65 mappale 72 sub. 21 con rendita catastale € zero, e Foglio 65 mappale 72 sub. 13 (posto auto scoperto), categoria C/6, classe 1, mq. 20,00 rendita euro 77,47.  

- che il valore delle suddette assegnazioni ammonta ciascuna ad Euro 20.000,00 senza conguaglio; 
- che compete alle suddescritte porzioni immobiliari la proporzionale quota di comproprietà sugli enti comuni dell'edificio in genere ai sensi degli artt. 1117 e ss. C.C. ed in particolare sulla corte comune individuata con il mappale 72/28; 
- che l’operazione risulta per il Comune finanziariamente neutra in quanto, essendo il patrimonio di e.r.p. in gestione ad Acer, in forza della convenzione gestionale PG 117813/15 del 20/04/2015, le relative operazioni e spese verranno sostenute dall’Azienda, comprese le spese notarili;

- che, in quanto finanziariamente neutra, la presente divisione non incorre nella prescrizione di cui all’art. 12 comma 1 ter del D.L. 98/2001 che prevede che, a partire dal 2014, le operazioni di acquisto di immobili da parte dei Comuni potranno essere effettuate ove ne sia documentata l'indispensabilità e indilazionabilità e la congruità del prezzo sia valutata dall'Agenzia del Demanio; 
- che, per la dottrina prevalente, la divisione ha valore di atto dichiarativo e non costitutivo di diritti reali come in appresso specificato;
- che l’operazione attuata attraverso la presente deliberazione risolve il persistere di uno stato di contitolarità indivisa che il legislatore vede sempre con sfavore e che è attuabile in modo da abbinare la titolarità dei beni all’effettivo utilizzo dei medesimi;

- che l’eliminazione della contitolarità valorizza altresì l’alloggio di erp di proprietà comunale (cod. stabile ACER 38.008.0137) cui vengono abbinate pertinenze esclusive in senso proprio (garages, posto auto e relativa area scoperta di compenso);

- che l’operazione consente la regolarizzazione patrimoniale e giuridica delle attuali occupazioni rendendo possibile per i proprietari una corretta alienazione degli immobili e un corretto assolvimento degli obblighi tributari;

- che si procederà a trattativa privata diretta sulla base del Regolamento delle Alienazioni, approvato dal CC n. 53007/2011, in quanto l’art 16 comma 1 lett. d) prevede che “La trattativa privata diretta senza gara è ammessa, anche indipendentemente dal valore venale del bene, contrattando con uno o più soggetti nei casi seguenti: d) alienazione di quote di comproprietà a favore dei comproprietari” e, quindi, a maggior ragione in caso di atti divisori la cui finalità di scioglimento della comunione ha natura dichiarativa in quanto con lo scioglimento non si costituisce alcun nuovo diritto, ma si dà atto di una posizione di titolarità pro quota già in vigore tra ciascuno dei condividendi;
- che le spese dell’atto notarile di divisione e conseguenti, quantificata dal Notaio incaricato, Cacchi Dott. Sergio, secondo un importo pari ad Euro 700.00 per l’unico dei n. 6 alloggi in regime di locazione e corrispondente alla quota parte del costo notarile complessivo pari ad € 4.200,00, sono a carico dei condividendi ognuno per quanto le riguarda, e ACER Ferrara sosterrà le spese notarili per conto del Comune, imputando tutti gli oneri ai canoni di locazione derivanti dagli alloggi di e.r.p.;
- che, al contrario, le spese tecniche per la divisione, tra le quali anche la redazione del piano divisionale, sono state divise tra gli altri comproprietari in quanto sono gli stessi ad aver realizzato inizialmente le costruzioni, senza preventiva autorizzazione da parte dell’Ente proprietario, e poi successivamente assentite e condonate; 
VISTA la richiesta presentata dagli interessati;
VISTA la documentazione catastale;

VISTA l’istruttoria di Acer Ferrara;

VISTA l’ipotesi di atto redatto dallo Studio del Notaio Cachi di Ferrara;

VISTO l’art. 42 lett. l del TUEL, che attribuisce al Consiglio Comunale la competenza riferita a diritti reali;

VISTI gli atti richiamati nelle premesse;

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

SENTITE la Giunta e la 1a Commissione Consigliare;

DELIBERA

- di approvare la divisione descritta nelle premesse, che formano parte integrante della presente delibera;

- di subordinare la divisione ai seguenti patti e condizioni:

· dalla data di stipulazione decorreranno tutti gli effetti attivi e passivi, sempre da tale data saranno a carico dei condividendi imposte e tasse e tributi in genere, gravanti gli immobili di cui ai lotti in premessa detti;

· il possesso è già stato conferito prima della stipula notarile; 

· rinunceranno le parti condividenti, in proprio e nel nome, all’iscrizione dell’ipoteca legale con più ampio esonero da responsabilità per il competente Direttore dell’Ufficio del Territorio – Servizio Pubblicità Immobiliare di Ferrara;

· le spese dell’atto notarile e conseguenti sono a carico delle singole Parti ognuno per quanto la riguarda e ACER sosterrà le spese per conto del Comune;

· eventuali controversie che dovessero insorgere, comprese quelle inerenti alla validità, efficacia, interpretazione, esecuzione e risoluzione del contratto saranno devolute alla competenza esclusiva del Tribunale di Ferrara;

· di dare atto che il responsabile del procedimento e delegato del Comune per la stipulazione dell’atto notarile è la Dr.ssa Alessandra Genesini, Dirigente del Servizio Patrimonio;
· di autorizzare il Dirigente del Servizio Patrimonio, Dr.ssa Alessandra Genesini, ad apportare, in sede di stipula notarile, tutte le integrazioni, rettifiche e precisazioni non sostanziali, che si rendessero necessarie od utili a meglio definire l’atto di divisione in oggetto, con facoltà di provvedere pertanto, in via esemplificativa, ad una più completa ed esatta descrizione degli immobili, curando la correzione di eventuali errori materiali intervenuti nella descrizione catastale, a precisare valori ad ogni effetto anche fiscale, ad includere clausole d’uso o di rito, a rilasciare quietanza del prezzo.
