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CAPO I 

DISPOSIZIONI GENERALI 

 

Articolo 1 - Premessa 
 

1. Il Comune di Castel del Giudice , anche con riferimento al raggiungimento degli obiettivi 

fissati dal Progetto “BORGO DI CASTEL DEL GIUDICE "Centro di (ri)Generazione – 

Attrattività residenziale e culturale per l'Appennino"- intende fronteggiare il preoccupante 

fenomeno degli immobili abbandonati e non utilizzati nel territorio comunale con l’obiettivo di 

rimettere in moto quelle dinamiche socio-economiche fondate sullo sviluppo delle attività culturali, 

economiche e  sociali e , con riferimento ai terreni agricoli non utilizzati, dalle opportunità di tipo 

ambientale che una programmata, oculata, sostenibile ri-occupazione di questi territori potrebbe 

significare la tutela di certi tipi di agro-ecosistema che, fino ad alcuni anni or sono, sono stati 

baluardi di specie vegetali e faunistiche, per altro oggi tutelate dalla normativa europea oltre al 

rafforzamento identitario della comunità amministrata attraverso il legame con il territorio. 

 

2. Sono considerati abbandonati: 

- i beni inutilizzati e/o derelitti di proprietà pubblica, privata o di altra natura che si trovino in uno 

stato di abbandono e/o di degrado; 

- i beni pubblici o privati   che possano determinare danni per l’ambiente, pericoli per la pubblica 

o privata incolumità, preoccupazioni per le testimonianze culturali e storiche; 

- i beni in qualunque modo abbandonati e/o inutilizzati e quindi non più rispondenti ad alcuna 

funzione sociale e/o che possano ledere gli interessi pubblici comunali o esigenze dichiarate di 

pubblica utilità, ai sensi dell'art. 42 Cost.; 

Il Comune, nell’esercizio delle proprie funzioni, ha facoltà di intervenire affinché sia ripristinata la 

funzione sociale della proprietà e salvaguardata la tutela dell’interesse generale della Comunità se 

necessario anche attraverso l’esercizio di poteri autoritativi e negoziali  volti all’attribuzione di 

destinazione d’uso pubblico dei beni abbandonati e/o inutilizzati, nonché alla conseguente 

acquisizione del bene stesso al patrimonio del Comune, come bene del patrimonio comunale e 

come “bene comune”, al fine di destinarlo, secondo modalità partecipate, ad un uso conforme alle 

necessità sociali e all’interesse generale. 

- Con particolare riferimento ai terreni e agli immobili ubicati nella area degli Insediamenti 

Produttivi non utilizzati, il Comune avrà la facoltà di acquistarli con i criteri stabiliti dalla Legge e 

dal presente Regolamento. L’assegnazione in proprietà o la concessione in uso di aree a prezzi 

inferiori a quelli di mercato, nonché il percepimento di contributi pubblici erogati da diversi Enti 

Pubblici, costituiscono uno strumento di intervento pubblico per la promozione delle attività 

imprenditoriali mediante abbattimento di costi per la realizzazione di stabilimenti produttivi. In 

conformità alla normativa che disciplina i Consorzi industriali ex art. 63 della legge n. 448/1998, 

si stabilisce che la mancata utilizzazione delle aree e dei complessi immobiliari in questione 

comporta la vanificazione delle finalità perseguite con tale iniziativa e la conseguente 

riacquisizione da parte del Comune dei beni assegnati alle imprese e da queste lasciati improduttivi.  

 

3. Il presente Regolamento viene redatto in conformità :  

- agli artt. 822- 829 del Cod. civ, in materia di beni demaniali e di beni appartenenti al patrimonio 

disponibile e indisponibile degli enti pubblici;  
 

- alla Legge 6 ottobre 2017, n. 158 “Misure per il sostegno e la valorizzazione dei piccoli comuni, 

nonchè disposizioni per la riqualificazione e il recupero dei centri storici dei medesimi comuni”  
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che all’articolo 5 stabilisce che “I piccoli comuni, anche avvalendosi delle risorse di cui all'articolo 

3, comma 1, possono adottare misure volte all'acquisizione e alla riqualificazione di immobili al 

fine di contrastare l'abbandono: 

- a) di terreni, per prevenire le cause dei fenomeni di dissesto idrogeologico e la perdita di 

biodiversità e assicurare l'esecuzione delle operazioni di gestione sostenibile del bosco, anche di 

tipo naturalistico, nonché la bonifica dei terreni agricoli e forestali e la regimazione delle acque, 

compresi gli interventi di miglioramento naturalistico e ripristino ambientale; 

- b) di edifici in stato di abbandono o di degrado, anche allo scopo di prevenire crolli o comunque 

situazioni di pericolo.  

- All’articolo 838 del Codice Civile, che stabilisce che “ Salve le disposizioni delle leggi penali e di 

polizia, nonché le norme dell'ordinamento corporativo e le disposizioni particolari concernenti 

beni determinati, quando il proprietario abbandona la conservazione, la coltivazione o l'esercizio 

di beni che interessano la produzione nazionale, in modo da nuocere gravemente alle esigenze 

della produzione stessa, può farsi luogo all'espropriazione dei beni da parte dell'autorità 

amministrativa, premesso il pagamento di una giusta indennità. La stessa disposizione si applica 

se il deperimento dei beni ha per effetto di nuocere gravemente al decoro delle città o alle ragioni 

dell'arte, della storia o della sanità pubblica.  

- Alla Legge 4 agosto 1978, n. 440 che aveva introdotto norme per l'utilizzazione delle terre incolte, 

abbandonate o insufficientemente coltivate in relazione ai principi dell’articolo 44 della 

Costituzione; 

- All’ art. 58 del decreto legge n. 112 del 25 giugno 2008, convertito in legge dalla legge 6 agosto 

2008 n. 133, che così recita: «1. Per procedere al riordino, gestione e valorizzazione del patrimonio 

immobiliare di Regioni, Province, Comuni e altri Enti locali, nonché di società o Enti a totale 

partecipazione dei predetti enti, ciascuno di essi, con delibera dell'organo di Governo individua, 

redigendo apposito elenco, sulla base e nei limiti della documentazione esistente presso i propri 

archivi e uffici, i singoli beni immobili ricadenti nel territorio di competenza, non strumentali 

all'esercizio delle proprie funzioni istituzionali, suscettibili di valorizzazione ovvero di dismissione. 

- All’articolo  3 bis Testo unico edilizia (D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380), che così recita:  

- 1. Lo strumento urbanistico individua gli edifici esistenti non più compatibili con gli indirizzi della 

pianificazione. In tal caso l'amministrazione comunale può favorire, in alternativa 

all'espropriazione, la riqualificazione delle aree attraverso forme di compensazione incidenti 

sull'area interessata e senza aumento della superficie coperta, rispondenti al pubblico interesse e 

comunque rispettose dell'imparzialità e del buon andamento dell'azione amministrativa. Nelle 

more dell'attuazione del piano, resta salva la facoltà del proprietario di eseguire tutti gli interventi 

conservativi, ad eccezione della demolizione e successiva ricostruzione non giustificata da 

obiettive ed improrogabili ragioni di ordine statico od igienico sanitario. 

- Agli artt. 822- 829 del Cod. civ, in materia di beni demaniali e di beni appartenenti al patrimonio 

disponibile e indisponibile degli enti pubblici;  
 

- Articolo 2 – Oggetto 

 

I beni pubblici e privati oggetto del presente regolamento sono assoggettati a fini d'interesse 

comune e, in particolare, sono funzionali a soddisfare i diritti fondamentali della persona e gli 

interessi generali assunti dal Comune a favore della Comunità territoriale. 
 

Articolo 3 – Finalità 
1. Il preoccupante fenomeno degli immobili abbandonati e/o frammentati nel territorio comunale 

produce pericoli per la pubblica o privata incolumità, preoccupazioni per le testimonianze culturali 

e storiche ed impedimento al raggiungimento degli obiettivi fissati dal Progetto “BORGO DI 
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CASTEL DEL GIUDICE "Centro di (ri)Generazione – Attrattività residenziale e culturale per 

l'Appennino".  

2. Quando i beni, anche di proprietà privata, sono abbandonati e quindi non più rispondenti alla 

funzione anche sociale per cui il diritto di proprietà è riconosciuto e garantito dalla legge, il Comune, 

nell’esercizio  delle proprie funzioni, ha facoltà di intervenire affinché sia ripristinata la funzione 

sociale della proprietà e siano raggiunti i fini d’interesse pubblico enunciati nel presente 

Regolamento, se  necessario anche attraverso l’esercizio di poteri autoritativi e negoziali volti alla 

attribuzione di destinazione d’uso  pubblico del bene abbandonato nonché alla conseguente 

acquisizione del bene stesso al patrimonio del  Comune, come “bene d’interesse comune”, al fine di 

destinarlo, secondo modalità partecipate, ad un uso conforme alle  necessità sociali e, in particolare, 

a fini di Rigenerazione degli spazi urbani in una chiave di sostenibilità ambientale, sociale ed 

economica, nella convinzione che riutilizzare l’esistente è l'unico modo per non intaccare 

ulteriormente il territorio agricolo, e quindi limitare il consumo di suolo. Inoltre, rigenerare e 

riqualificare edifici o aree non più funzionali all’interno del tessuto urbano esistente è fondamentale 

per evitare fenomeni di degrado, mantenere la qualità nelle aree abitative e attivare ulteriori processi 

di valorizzazione, ridurre ed eliminare il rischio idrogeologico e garantire la tutela del suolo, ai sensi 

degli artt. 54 ss. del d.lgs. 3 aprile 2006, n. 152 e, in particolare, considerando i terreni incolti e il 

fatto che l’assenza di manutenzione degli stessi è un elemento che aumenta in maniera sostanziale 

il rischio di frane ed incendi, dato che quei terreni rivestono un ruolo fondamentale nella prevenzione 

di tali catastrofi, facendo da prima barriera naturale. 

 

3. Per il raggiungimento di tali finalità , costituisce precipuo obiettivo dell’Amministrazione 

Comunale favorire il recupero, il restauro e la rigenerazione urbana dei beni immobili e mobili 

menzionati nel presente regolamento, al fine di poterli utilizzare: 

a) a scopi abitativi, turistici, di tutela e valorizzazione artistico-culturale-ambientale;  

b) assegnazione per finalità sociali o culturali, produttive, nel rispetto dei fini ambientali e di 

sviluppo sostenibile, ai sensi dell'art. 41 Cost." 

c) per usi istituzionali propri del Comune, compresa l’assunzione a fini di servizio pubblico, 

d) per finalità di realizzazione di Social Housing ; 

e) per i terreni non utilizzati,  in una prospettiva produttiva e di valorizzazione territoriale per  

rilanciare il potenziale produttivo,  conservare la biodiversità,  preservare il territorio nei suoi 

aspetti ambientali e paesaggistici,  garantire la sicurezza dei cittadini dal rischio di dissesto 

idrogeologico e degli incendi boschivi. 

Relativamente ai beni abbandonati e/o inutilizzati situati nel territorio del Comune di Castel del 

Giudice , si potrà procedere altresì e compatibilmente con le previsioni contenute in appositi Piani 

di Recupero e di rigenerazione urbana, alla loro demolizione al fine di soddisfare le seguenti 

esigenze: 

a) di tipo urbanistico (i.e. incremento del verde pubblico e/o miglioramento dei collegamenti 

viari); 

b) demolizione in stato di pericolo (i.e. in caso di grave precarietà strutturale). 

 

Articolo 4 – Precisazioni 

BENI ABBANDONATI E/O INUTILIZZATI. Si definiscono beni abbandonati e/o inutilizzati 

quei beni che rientrino in almeno una delle seguenti fattispecie: 

a) i beni che si trovino in grave stato di degrado urbano, di incuria volta a 

determinare pericolo per la sicurezza, la salubrità e l’incolumità pubblica, e che    non siano 

mantenuti ed utilizzati   e su cui i proprietari o gli altri aventi diritto, a qualsiasi titolo, non 

esercitino più la funzione sociale e conservativa della proprietà privata, ai sensi dell’art. 42 

Cost.  
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b) terreni abbandonati, terreni agricoli che non sono destinati a uso produttivo da almeno cinque 

anni, o i terreni già destinati a colture agrarie e a pascolo in cui si sono insediate formazioni 

arbustive; 

c) i beni dei quali i proprietari nominali, possessori o detentori e/o aventi diritto sugli stessi 

si disfino e/o abbandonino i medesimi. 

d) I terreni e gli stabilimenti industriali e/o artigianali ubicati nei piani urbanistici di settore 

che sono rimasti improduttivi da oltre cinque anni; 

e) I beni che, ai sensi dell’art. 3 bis del T.u. n. 380 del 2001, siano improduttivi e in 

contrasto con i fini di rigenerazione urbana assunti nei piani di recupero e di 

riqualificazione.  

 

Articolo 5 - Individuazione dei beni 
1. L’individuazione dei beni immobili, terreni o aree di proprietà pubblica, privata o di altra natura 

che rientrino in una o più fattispecie tra quelle disciplinate al precedente  art. 4, potrà avvenire sia 

d’ufficio che su segnalazione di cittadini, valutata dal Comune in quanto sia pertinente e fondata; 

2. I beni individuati secondo le modalità di cui al comma 1 del presente articolo, verranno inseriti 

in un elenco pubblicato su apposita sezione del sito web istituzionale del Comune di Castel del 

Giudice. 

3. Per quanto non previsto dal presente Regolamento, si rinvia alle norme del Codice civile.  

 

 

CAPO II 

MODALITÀ DI ACQUISIZIONE 
 

Articolo 6 - Acquisizione coattiva 

1. In seguito all’individuazione e/o alla mappatura dei beni individuati ai sensi delle precedenti 

disposizioni , il Comune può:  

a.) agire per intraprendere i procedimenti di esproprio previsti dalle norme di legge vigenti, 

predisponendo, altresì, i vincoli preordinati all’esproprio che siano opportuni e necessari; 

b.) adottare piani di recupero, di rigenerazione urbana e di riqualificazione, nonché ogni altro 

strumento urbanistico, anche consensuale, volto alla realizzazione dei fini generali assunti nel 

presente regolamento;  

c) promuovere accordi e contratti previsti dalla legge in ordine alla cessione volontaria del bene, come 

meglio specificato in seguito;  

 d.)- adottare ordinanze e altri provvedimenti ai sensi degli artt. 823, secondo comma, cod. civ., 

nonché degli artt. 50 e 54 del D.lgs. 267/2000, intimando ai relativi proprietari e/o aventi diritto sui 

beni, di adottare le misure necessarie: 

- ad eliminare eventuali condizioni di pericolo e alla messa in sicurezza che determinano rischi per 

la pubblica incolumità e/o pregiudizio alla sanità e igiene pubblica e/o la sicurezza urbana, anche 

con riferimento ad ipotesi che su tali beni possano svolgersi attività che potrebbero configurare 

reati di ricettazione;  

- ad eliminare le condizioni antigieniche; 

- al ripristino delle condizioni di decoro di tutti i beni fatiscenti ed in stato di abbandono e/o 

inutilizzo presenti nel territorio; 

- al perseguimento dei fini d'interesse comune previsti in questo regolamento; 

- per recuperare i terreni non utilizzati al circuito produttivo locale e/o per finalità di solidarietà 

sociale e di creazione di opportunità di lavoro; 
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Il Comune ha altresì la facoltà di acquistare, a mezzo di esproprio o di accordi, la proprietà delle 

aree cedute e/o gli immobili con destinazione produttiva, qualora il proprietario sia rimasto inerte 

per un termine superiore ad almeno 3 anni e comunque nel caso in cui l’uso del bene sia contrario 

alle finalità d’interesse comune del presente regolamento.  

Nell’ipotesi in cui si addivenga all’acquisizione dei beni, secondo le modalità previste dal presente 

Regolamento,  il Comune, salvo accordi diversi, corrisponde, a titolo di prezzo, una giusta indennità, 

stimata secondo le leggi vigenti in materia di espropriazione per pubblica utilità.  In ogni caso, il 

prezzo è decurtato dai contributi pubblici attualizzati ricevuti dal cessionario per la realizzazione di 

opere o di stabilimenti insistenti sul bene stesso.  

Tali attività si concludono nel termine di giorni 90 (novanta) decorrenti dalla comunicazione 

dell'atto, che invita alla cessione volontaria del bene e/o, che preannuncia l’esproprio e/o notifica 

una ordinanza o altro provvedimento.  Il termine di 90 (novanta) giorni potrà essere prorogato sino 

ad ulteriori 60 giorni, su richiesta degli interessati, al fine di poter ripristinare la funzione sociale 

del bene. 

  Qualora i beni di cui all’art. 4 siano gravati da diritti reali di garanzia quali ipoteca volontaria    

  o giudiziale, i provvedimenti di cui al comma 1 del presente articolo saranno notificati anche  

  ai titolari di detti diritti.  

Decorso inutilmente il termine di cui sopra e  salvo proroghe, senza che sia stato adempiuto a 

quanto intimato dall'amministrazione, il Comune avrà la facoltà di acquisire (dichiarare acquisito 

il bene, ope consitutionis) al patrimonio del Comune e iniziare la procedura di cui al presente 

Regolamento. 
 

 

 

2. Al fine di assicurare la massima diffusione, e comunque in ogni caso in cui non sia identificabile 

alcun proprietario e/o avente diritto sui beni, si procederà anche attraverso la pubblicazione 

mediante i seguenti strumenti: 

- Sito web del Comune di Castel del Giudice;  

- Sito web della Regione Molise ; 

- almeno un quotidiano con diffusione regionale. 

 

CAPO III 

PROCEDURE E CRITERI DI GESTIONE E UTILIZZAZIONE 

 

Articolo 7 - Attività del Comune di Castel del Giudice  

1. Le attività da porre in atto ai sensi del presente Regolamento sono: 

● L’ individuazione e predisposizione da parte degli uffici comunali di un elenco di beni 

aventi le caratteristiche di cui al precedente art. 4 del presente regolamento e che 

possano essere classificati come “beni di interesse comune”; 

● La realizzazione sul sito web di una sezione con la mappatura dei suindicati beni; 

● L’ acquisizione coattiva ai sensi del successivo art. 7 e, nel particolare, l’adozione di piani 

di recupero, di rigenerazione urbana e di riqualificazione; 

● L’ utilizzazione diretta da parte del Comune di Castel del Giudice ; 

● L’utilizzo dei beni acquisiti attraverso le modalità previste dall’art.  58 del decreto legge n. 

112 del 25 giugno 2008, convertito in legge dalla legge 6 agosto 2008 n. 133 o attraverso 

forme sperimentali di governance dei “beni di interesse comune”;  
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● La predisposizione di contratti volti a disciplinare l’utilizzo dei singoli beni individuati 

ai sensi delle presenti disposizioni. 
 

 

Articolo 8 - Inquadramento urbanistico, finanziabilità e trasformazione fisica. 

1. Per soddisfare i fini d’interesse comune previsti nel presente regolamento, il Comune può:  

- adottare varianti al piano regolatore e altri piani urbanistici previsti dalla legge, al fine di dare un ordinato 

assetto ai beni acquisiti e agli interventi previsti, e, nel particolare, a fini di recupero, di rigenerazione urbana 

e di riqualificazione urbana, anche utilizzando gli strumenti previsti dall’ art. 58 del decreto legge n. 

112 del 25 giugno 2008, convertito in legge dalla legge 6 agosto 2008 n. 133; 

- provvedere al censimento dei beni, al fine di realizzare interventi particolari, volti a 

verificare la presenza effettiva di una o più delle seguenti fattispecie: 

a. il bene potrà essere inserito in un intervento unitario di ristrutturazione, riqualificazione 

e/o messa in sicurezza; 

b. l’intervento di messa in sicurezza potrà essere oggetto di finanziamento regionale, 

nazionale e/o comunitario; 

c. l’intervento potrà essere inserito in una progettazione unitaria da candidare a 

finanziamento, laddove tra i requisiti essenziali è richiesta la proprietà dei beni in capo al 

Comune di Castel del Giudice. 

 

 

CAPO IV 

PROCEDURE DI RISANAMENTO  

 

Articolo 9 - Metodologia di risanamento e restauro 
1. Gli interventi di risanamento e restauro degli immobili oggetto del presente Regolamento dovranno essere eseguiti in 

conformità alle disposizioni del vigente Piano Regolatore e del Regolamento Edilizio  e delle altre disposizioni di 

piano o di legge vigenti. 
 

2. Gli interventi da eseguire saranno i seguenti: 

a) Restauro, ristrutturazione, nuova costruzione e manutenzione (ordinaria e straordinaria) dei 
beni acquisiti, destinandoli agli scopi previsti dal presente regolamento 

b) alla demolizione di quegli immobili da utilizzare per gli scopi e per i casi previsti dall'art. 3, 

comma 1, lett. b, del presente Regolamento. 

Il Comune perseguirà, altresì, l'attuazione di programmi finalizzati al recupero ed alla 

qualificazione urbana sulla base della legislazione nazionale e regionale in vigore. 
 

 

CAPO V 

NORME FINALI 

Articolo 10 – Pubblicità 

 
1. La pubblicità delle procedure di cui al presente regolamento avverranno nelle modalità previste 

dalla legge oltre che mediante affissione di manifesti all’ingresso degli immobili e degli accessi 

principali affinché ne possa avere conoscenza chiunque vanti qualsiasi diritto in particolare nel 

caso di nominativi e indirizzi incompleti e/o sconosciuti. 
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Articolo 11 – Vigilanza 
Il Comune vigila sul rispetto delle regole contenute nel presente Regolamento. 

 

Articolo 12 - Procedure transitorie 

1. Costituisce facoltà del Comune, previa pubblicazione di un pubblico avviso, manifestare la 

disponibilità ad iscrivere al patrimonio comunale i beni abbandonati di cui agli art. 1 e 4 del 

presente Regolamento, invitando proprietari e/o gli aventi diritto sugli stessi, ad inoltrare proposta 

di cessione volontaria dei beni. Detta manifestazione di volontà sarà sottoposta alla valutazione 

dell’Organo preposto dell’Ente per l’accettazione secondo le vigenti disposizioni di legge. 

2. Le proposte di cessione gratuita devono essere inoltrate al Comune debitamente corredate degli 

estremi di titolarità, di provenienza, di identificazione catastale e di visura ipocatastale, tali 

proposte debbono essere firmate da tutti i proprietari o aventi titolo. 

3. La cessione volontaria dei beni avviene a titolo gratuito e tutte le spese di trasferimento della 

proprietà saranno a carico del Comune. 

4. Le proposte saranno istruite dal Responsabile del Settore Tecnico e indirizzate al Consiglio 

Comunale che valuterà l’accettabilità delle stesse sulla base della possibilità di inserire gli 

interventi di recupero in un programma unitario da realizzare nell’ambito della programmazione 

nazionale/regionale/europea o in presenza di investimenti da parte di privati, deliberando 

l'acquisizione al Patrimonio del Comune. 

5. Il Comune di Castel del Giudice procederà all'acquisizione dei beni di cui all’art. 4 del presente 

regolamento dai proprietari e/o aventi diritto che abbiano espresso la volontà di cessione volontaria 

di tali beni al Comune. L'atto sarà stipulato con apposito atto notarile e tutti i costi relativi, di 

trascrizione, bollo e altro, resteranno a carico dell'Ente in caso di acquisizione al patrimonio del 

Comune. 

6. Eventuali offerte di cessione volontaria presentate a qualsiasi titolo prima dell’entrata in vigore 

del presente Regolamento, previa riconferma dei proprietari della volontà di cessione, saranno 

valutate ai sensi dello stesso, fatte salve le deliberazioni già assunte dal Consiglio Comunale. 
 

Articolo 13 - Entrata in vigore 
1. Sono abrogate le norme comunali vigenti, eventualmente in contrasto con quanto disposto dal 

presente Regolamento. 
 

2. Il presente Regolamento entra in vigore a decorrere dal quindicesimo giorno successivo alla  

data di pubblicazione all’Albo Pretorio on-line, e sarà pubblicato anche sul website dell’Ente, nella 

sezione dedicata ai Regolamenti. 
 


