
Oggetto:  CESSIONE IN PROPRIETA' DI AREE COMPRESE NEL PIANO DI ZONA DI VIA 
S.MAYR - PUCCINI - FANTONI, GIA' CONCESSE IN DIRITTO DI SUPERFICIE - EX ART. 35 
LEGGE N. 865/71. 
COOPERATIVE EDILIZIE SERENA ED ARCOBALENO. 
STIMA DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE DEL DIRITTO E CONDIZIONI D'ACQUISTO. 

  
 

Ai sensi e per gli effetti dell'art. 78 - comma 2 - del D.Lgs. 18 agosto 2000, n. 267 - T.U.E.L. il 
Sindaco-Presidente Sig. Fabio ALESSIO ed il Vicesindaco Sig. Guido BONACINA, si astengono 
dal prendere parte alla discussione ed alla votazione della presente proposta di deliberazione. 

LA GIUNTA COMUNALE 
  PREMESSO che: 

con la L. 28/12/1995, n. 549 (Finanziaria 1996), art. 3 commi 75 - 81 é stata data la possibilità ai 
Comuni di cedere in proprietà le aree comprese nei piani approvati a norma della legge 
18.4.1962 n. 167 (P.E.E.P.), ovvero delimitate ai sensi dell'art. 51 della legge 21.10.1971 n. 865, 
già concesse in diritto di superficie ex art. 35 della legge 865/71; 

il Consiglio Comunale di Presezzo, con deliberazione n. 30 del 28 giugno 1996 ha stabilito di 
consentire la cessione in piena proprietà delle aree presenti sul territorio Comunale comprese 
nei piani di zona, approvati a norma della legge 28/04/1962 n. 167 e successive integrazioni, 
concesse in diritto di superficie ai sensi della legge 22/10/1971 n. 865, fornendo altresì 
indicazioni ed indirizzi in merito alla cessione stessa; 

con l’art. 3 - comma 77 - della legge 549/95 é stato stabilito che "il prezzo delle aree 
trasformate é quello determinato (a valore di mercato) dall'UTE al netto degli oneri di 
concessione del diritto di superficie rivalutati sulla base delle variazioni, accertate dall'ISTAT, 
dell'indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai ed impiegati"; 

con la successiva Legge 23/12/1996, n. 662 (Finanziaria del 1997), il prezzo di cui al punto 
precedente veniva interpretato nel senso che il prezzo delle aree trasformate è determinato 
dall'Ufficio tecnico erariale ai sensi dell'articolo 5-bis, comma 1, del D.L. 11 luglio 1992, n. 
333, convertito, con modificazioni, dalla L. 8 agosto 1992, n. 359 (valore di esproprio), 
escludendo la riduzione prevista dall'ultimo periodo dello stesso comma (40%); 

l'art. 31 comma 48 della Legge 23.12.1998, n. 448 testualmente recita: "Il corrispettivo delle 
aree cedute in proprietà è determinato dal comune, su parere del proprio ufficio tecnico, in 
misura pari al 60 per cento di quello determinato ai sensi dell'articolo 5-bis, comma 1, del 
decreto-legge 11 luglio 1992, n. 333 convertito, con modificazioni, dalla legge 8 agosto 1992, n. 
359, escludendo la riduzione prevista dall'ultimo periodo dello stesso comma, al netto degli 
oneri di concessione del diritto di superficie, rivalutati sulla base della variazione, accertata 
dall'ISTAT, dell'indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati verificatasi 
tra il mese in cui sono stati versati i suddetti oneri e quello di stipula dell'atto di cessione delle 
aree"; 

 

  TENUTO CONTO che sono attualmente in corso n. 6 convenzioni, tradotte in 
altrettanti atti pubblici, per la concessione in diritto di superficie a partire dall’anno 1979 dei terreni 
acquisiti con le procedure di legge da destinare all’edilizia residenziale ex legge 167/62, per 31.591 
mq di superficie edificabili per la realizzazione degli immobili compresi in comparti edificatori 
localizzati ai sensi dell'art. 51 della legge 22.10.1971 n. 865, in via A. Fantoni,  S. Mayr e 
G.Puccini, con i seguenti atti e le seguenti consistenze: 



COOPERATIVA SERENA VIA FANTONI (P.D.z. approvati con del. C. C. n. 46 del 
12/12/73 -  Approvazione p.r.g. del. CC. N. 27 19/04/1977 – del C.C. N. 13 DEL 7/02/1979 – 
ACQUISIZIONE TERRENI DEL. C.C. N. 8 DEL 15/01/1980) 

EDIFICIO “A” MAPPALI N. 999/157/n DI SUPERFICIE MQ 3157,37 (CONCESSIONE 
EDILIZIA N. 946 DEL 5/01/1980)  PER COMPLESSIVI MC 4707 FUORITERRA (E MC 
4978 DI VOLUME COMPRESO INTERRATI) = 12 ABITAZIONI DISTRIBUITE SU TRE 
PIANI (RIF. CONVENZIONE REP. N. 4208 reg. il 12/11/79 in data 23/10/79), 

EDIFICIO “B” MAPPALI N. 1115 DI SUPERFICIE MQ. 3.149,40 (CONCESSIONE 
EDILIZIA N. 971 DEL 17/12/1979)  PER COMPLESSIVI MC 4.707,40 FUORITERRA = N. 
12 ABITAZIONI DISTRIBUITE SU 3 PIANI (RIF. CONVENZIONE REP. N. 6.224 DEL 
19/06/1980), 

EDIFICIO “C” MAPPALE N. 1114 DI SUPERFICIE MQ 1418,4 (CONCESSIONI EDILIZIE 
N. 1169 DEL 11/12/1980 E VARIANTE N. 70 DEL 14/12/81)  PER COMPLESSIVI MC 
2171,48 FUORITERRA = 6 ABITAZIONI DISTRIBUITE SU TRE PIANI  (RIF. 
CONVENZIONE REP. N. 1632 DEL 21/01/81), 

EDIFICI “D-E” MAPPALE N. 157/a DI SUPERFICIE MQ 7.570 PER COMPLESSIVI MC 
15.734,07 (RIF. CONVENZIONE REP. N. 15.282 DEL 24/02/83), COSI’ RIPARTITI:  

LOTTO D, (CONCESSIONE EDILIZIA N. 31 DEL 7/06/82) 4.139,19 MC FUORITERRA– 
PER 12 ALLOGGI DISTRIBUITI SUI 3 PIANI,  

LOTTO E1-2-3, SU MAPP. 157/d (CONCESSIONE EDILIZIA N. 51 DEL 20/01/84 E 
VARIANTE DEL 09/12/1985) 11.553,37 MC FUORITERRA - PER 38 ALLOGGI 
DISTRIBUITI SUI 3 PIANI;  

 

COOPERATIVA ARCOBALENO (CONCESSIONI EDILIZIE N. 618 DEL 18/08/1989 E 
VARIANTE N° 812 DEL 14/03/1991 + RICHIESTA DI C.E. 1057/93); AREA EDIFICABILE 
SU MAPP. 1991/1984/1976/1982/1975/1972 DI MQ. 9006,50 PER COMPLESSIVI 16.297,16 
MC = 13 villette (edificio A) + 10 villette (edificio B) + 18APPARTAMENTI (condominio C)  
(RIF. CONVENZIONE REP. N. 32.690 DEL 27/09/89) 

COOPERATIVA SERENA (CONCESSIONI EDILIZIE N. 625 DEL 13/09/1989 E 
VARIANTE N° 981 DEL 12/11/1992 + C.E. IN SANATORIA 1376 DEL 12/06/98); AREA 
EDIFICABILE SU MAPP. 1991/1984/1976/1982/1975/1972 DI MQ. 9006,50 PER 
COMPLESSIVI 16.297,16 MC = 13 villette (edificio A) + 10 villette (edificio B) + 18 
APPARTAMENTI (condominio C) (RIF. CONVENZIONE REP. N. 32.690 DEL 27/09/89) 

  ACCERTATO che i corrispettivi per tutte le concessioni del diritto di superficie sono 
stati determinati dall'Amministrazione comunale  a partire dal 1980 al 1989, in vigenza dei criteri 
indennitari previsti dalla predetta legge 865/71, e successive integrazioni e modificazioni. 

  VERIFICATO che le convenzioni stipulate, ai sensi della legge 865/71, con gli 
assegnatari delle singole unità abitative, prevedono i criteri di determinazione e revisione dei prezzi 
di vendita successivi alla prima assegnazione, dei canoni di locazione degli alloggi, la definizione 
dell'utenza, le sanzioni per le inadempienze, la durata del diritto di superficie per 99 anni e, in caso 
di rinnovo, la determinazione del relativo corrispettivo; 

  TENUTO CONTO altresì che: 

con la Finanziaria del 1999, approvata con legge 23 dicembre 1998 n. 448, sono stati modificati 
i criteri e le modalità delle trasformazioni in proprietà dei diritti di superficie e che, in 
particolare, all'art. 31, commi 47 e 48, é stata prevista la possibilità di cedere la proprietà 
dell'area anche per singole quote millesimali dietro pagamento di un corrispettivo pari al valore 



attuale di esproprio diminuito di quanto corrisposto a suo tempo per la concessione del diritto di 
superficie rivalutato all’attualità; 

in relazione a tali nuove disposizioni di legge, il competente Ufficio tecnico comunale, ha 
determinato i prezzi finali di cessione delle relative aree ai sensi del comma 48 art. 31 legge 
23/12/1998 n. 448; 

i prezzi stimati da corrispondere per la conversione del diritto di superficie degli alloggi di cui 
trattasi, si attestano tra valori compresi da un minimo di € 5.300 ad un massimo di € 7.300 circa 
(da £ 10.000.000 a £ 14.000.000) per alloggio in condominio, e da un minimo di €6.900 ad un 
massimo di € 8.400 circa (da £ 13.500.000 a £ 16.000.000) per alloggi in villetta, per un totale 
complessivo nei 6 piani di zona stimato in € 1.073.475,34 (pari a £ 2.078.538.000); 

per la trasformazione del diritto di superficie in piena proprietà, ai sensi del comma 47 art. 31 
Legge n. 448/98, il Comune deve inoltrare specifica proposta ai singoli assegnatari ai quali è 
riservata la facoltà di accettare l’acquisto previo pagamento pro quota millesimale, formalmente  
accettata e riconosciuta dai condomini, di un corrispettivo determinato ai sensi del comma 48 
della Legge n. 448/98; 

come stabilito nel protocollo d’intesa del 26/06/2002, tra ANCI e APU circa la trasformazione 
del diritto di superficie in proprietà e le condizioni per favorire detta trasformazione, il Comune 
deve informare gli assegnatari di alloggi in diritto di superficie, al fine di garantire la piena 
conoscenza delle modalità e dell’accettazione di trasformazione in proprietà delle aree 
interessate; 

con la nuova normativa é stato abrogato l'art. 78/bis della Legge 662/96 e successive 
modificazioni, che prevedeva la sostituzione della convenzione art. 35 Legge 865/71 con la 
convenzione dell'art. 8 Legge 10/77; 

invece il comma 46 dell'art. 31 l. 448/97, dà facoltà ai comuni di utilizzare la convenzione ex 
art. 8 l. 10/77, per sostituire quelle già stipulate, per un periodo minimo di 20 anni e massimo di 
30 anni diminuito del periodo già trascorso per il diritto di superficie; 

in conseguenza a tali modifiche legislative, per le trasformazioni in proprietà previste nel 
presente atto non si ritiene necessaria alcuna imposizione di vincoli di prezzi e di canoni, in 
quanto il periodo massimo di 30 e minimo di anni 20, previsto dalle possibili convenzioni ai 
sensi dell’art. 8 legge 10/77, è ormai scaduto o di prossima scadenza; 

  RAVVISATA pertanto la necessità di adottare, con la necessaria urgenza, apposito 
provvedimento di approvazione degli importi economici risultanti, per ogni singolo edificio, nella 
perizia estimativa redatta dall’Ufficio tecnico comunale, con le forme di incentivazione e 
facilitazione agli assegnatari che intenderanno procedere all’acquisto del diritto di proprietà  al fine 
di creare per i soggetti interessati le condizioni di compravendita delle relative aree; 

  DATO ATTO che il presente provvedimento non comporta impegni di spesa né 
accertamenti di entrata che verranno effettuati con successivi e separati atti amministrativi; 

  ACCERTATO altresì che ricorrono le condizioni di urgenza ed improrogabilità, art. 
134, comma 4, del D.Lgs. 18 agosto 2000, n. 267 - T.U.E.L., per l'adozione del provvedimento al 
fine di consentire il corretto esercizio delle funzioni dell'Amministrazione a tutela dell'interesse 
pubblico; 

 ATTESA la propria competenza così come previsto dall’art. 48 - comma 2 - del T.U.E.L.; 
 
 VISTO il parere favorevole sulla proposta di deliberazione del responsabile del servizio per 
quanto concerne la regolarità tecnica, espresso ai sensi dell’art. 49 - comma 1 - del D.Lgs. 
18.08.2000, n. 267 - T.U.E.L.; 



 
 VISTO altresì il parere reso dal Segretario generale dietro espressa richiesta dell'organo 
deliberante; 
 
 AD unanimità di voti favorevoli espressi nelle forme di legge 
 

DELIBERA 
 

per tutte le motivazioni espresse in narrativa, di procedere alla cessione in proprietà delle aree 
concesse in diritto di superficie con le n. 6 convenzioni meglio dettagliate nelle premesse, per la 
realizzazione di edilizia residenziale convenzionata, secondo le modalità e i patti contenuti nel 
testo allegato; 

di dare atto che per la trasformazione del diritto di superficie non saranno stipulate convenzioni, 
ai sensi dell’art. 8 della L. 28 gennaio 1977, n. 10 , sostitutive di quelle stipulate tra il Comune e 
i singoli assegnatari; 

di fissare il prezzo di acquisizione del diritto di superficie in piena proprietà, secondo i valori 
indicati nell'allegata riassuntiva perizia estimativa redatta ai sensi dall'art. 31 comma 48 della 
legge 448/98 (versione integrale depositata agli atti dell'Ufficio Tecnico comunale), con 
riferimento alla data della richiesta da parte dell'interessato, ed oggetto di rivalutazione ISTAT 
secondo i coefficienti di variazione dei prezzi al consumo calcolati da ottobre 2002 (data della 
perizia di stima), alla data della richiesta di acquisto del diritto stesso; 

di stabilire che il prezzo di cessione in proprietà ai singoli assegnatari avverrà pro quota 
millesimale secondo tabella approvata dai singoli assegnatari, restando a carico dell'acquirente 
l'onere di fornire al Comune la tabella millesimale, approvata dal condominio ai fini della 
ripartizione del corrispettivo tra tutti i condomini e l'impegno a sostenere le spese e quanto altro 
necessario per la stipula del rogito notarile e della relativa trascrizione nei RR.II., compresi 
frazionamenti, pratiche catastali diritti ecc... nulla escluso; 

di incaricare il Settore Gestione del territorio e sue risorse, prima di procedere alla cessione nei 
confronti di chi ha presentato istanza, ad estendere l'offerta delle condizioni per la suddetta 
cessione a tutti i condomini in modo da poter stipulare, ove possibile, una sola convenzione per 
edificio;  

di stabilire che il prezzo di cessione, come sopra determinato, dovrà essere corrisposto al 
Comune integralmente entro la stipula di ciascun rogito notarile, con acconto del 20% sul totale 
di competenza a titolo di accettazione,  e saldo alla stipula del rogito; 

di approvare inoltre le seguenti agevolazioni, per il maggior incentivo all’acquisto: 

il prezzo di cessione sarà diminuito di una quota forfettaria pari ad € 500,00.= (diconsi Euro 
cinquecento/00) per tutti gli acquirenti che effettueranno il pagamento a saldo entro il 20.12.2003. Inoltre, 
il prezzo di trasformazione indicato nella perizia estimativa per la cessione di cui sopra, non subirà 
variazioni ISTAT; 

il prezzo di cessione sarà diminuito di una quota forfettaria pari ad € 250,00.= (diconsi Euro 
duecentocinquanta/00) per tutti gli acquirenti che effettueranno il pagamento a saldo entro il 20.12.2004. 
Inoltre il prezzo di trasformazione indicato nella perizia estimativa per la cessione di cui sopra, non subirà 
variazioni ISTAT; 

 
di dare atto che, in caso di non accettazione dell’offerta del Comune, i rapporti tra lo stesso ed i 
proprietari superficiari degli alloggi rimarranno quelli ad oggi in essere, come regolati dalle 
convenzioni firmate tra l'Amministrazione comunale e le Cooperative o imprese assegnatarie 
dei lotti;  



di incaricare i responsabili dei settori competenti a rendere note agli interessati le condizioni 
stabilite per l’acquisto, adottando tutte le adeguate misure di supporto all’utenza; 

di dare mandato al Responsabile del Settore Gestione del territorio e sue risorse, che stipulerà in 
nome e per conto del Comune, di inserire nell'atto pubblico di trasferimento, fatta salva la 
sostanza del negozio così come configurato nel presente provvedimento, tutte le integrazioni e 
precisazioni necessarie od utili a definire tutti i suoi aspetti, il negozio stesso, con facoltà di 
provvedere in via esemplificativa, ad una più completa ed esatta descrizione dell'area oggetto di 
trasferimento, curando la rettifica di eventuali errori materiali intervenuti nella descrizione 
catastale dell'immobile medesimo, nonché nell'individuazione dei nominativi dei soggetti 
costituenti controparte, di precisare e ripartire superfici, prezzi o valori ad ogni effetto, anche 
fiscale ed includere clausole d'uso o di rito; 

di dichiarare, con unanime consenso di voti, la presente deliberazione, immediatamente eseguibile, 
ai sensi dell’art. 134 - comma 4 - del T.U.E.L. 


