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Cessione in proprietà di aree comprese nei Pdz.  di via Mayr e di 
via Fantoni in Presezzo - concesse in diritto di superficie alle 

cooperative edilizie Serena e Arcobaleno  
 

 
Oggetto : 

Perizia estimativa del valore di acquisizione del diritto di 
superficie in piena proprietà; articolo n° 31 commi dal n° 45 al n° 
50 della legge 448/1998 (Delibera C.C. n. 30 del 28/06/1996) 

Relazione tecnica  

 a- finalità e criteri di stima 

La presente relazione tende ad individuare, ad ottobre 2002, i valori da applicare per il corrispettivo, stabilito 
dalla vigente normativa, per la cessione del diritto di superficie in diritto di piena proprietà sui lotti assegnati 
dal Comune di Presezzo, alle cooperative edilizie “Serena” tra gli anni 1979 e 1989 e “Arcobaleno” nell’anno 
1989, con complessive n. 6 convenzioni.  

A tal fine è stato adottato il metodo analitico, adottando lo schema di calcolo  proposto dalla direzione 
generale Opere Pubbliche – politiche per la casa della Regione Lombardia, con il  notiziario n. 3, in data 
novembre 2000, utilizzando la scala valutativa per la stima del “valore di trasformazione delle aree”, 
applicando gli abbattimenti previsti, ai sensi di legge, per l’acquisizione di immobili nell’ambito di procedure 
espropriative (art. 5 bis comma 1 d.l. 11/07/1992 n. 333 convertito in legge n. 359/92). 

La stima analitica è stata adottata, (preferendola alla stima sintetico comparativa) in quanto piu adatta a 
garantire, sia all’Amministrazione Comunale che ai diretti interessati, la verifica di ogni elemento adottato per 
la determinazione dei singoli prezzi di cessione - per unità abitativa -, su immobili che per anno di 
costruzione, tipologia costruttiva e condizioni di costituzione iniziale del diritto di superficie, risultano 
oggettivamente diversi. 

Nelle tabelle di stima per edificio sono evidenziati, nel contempo, i valori economici odierni di riferimento, con 
dettaglio dei dati metrici, dei coefficienti e degli ulteriori abbattimenti  applicati per edificio fornendo le dovute 
motivazioni di rifermento. 

Il criterio estimativo utilizzato si pone inoltre in sintonia con il protocollo d’intesa stipulato  tra l’ANCI 
(associazione comuni) e l’APU (Associazione Proprietari Utenti) su trasformazione del diritto di superficie in 
diritto di proprietà del giorno 26 giugno 2002 che prevede, tra l’altro, l’applicazione di metodi atti a garantire:  

a- una corretta informazione sui contenuti della normativa, 
b- Il massimo di partecipazione dell'utenza al programma di cessione,  
c- una valutazione dettagliata dell'impatto della normativa nelle diverse aree e nei singoli fabbricati, 
d- la verifica del prezzo di cessione in presenza di particolari squilibri ed onerosità che dovessero 

emergere in sede di determinazione del prezzo di cessione, di cui al comma 48 dell'art. 31 della 
L. 448/98;  

 
 b- criteri di determinazione del corrispettivo  per la l’acquisizione del diritto di piena proprietà 
per singola unità abitativa 

Il corrispettivo da corrispondere, per edificio, per l’acquisizione del diritto di superficie (Cc), è stato 
determinato ai sensi dell’art. 48 legge 448/1998, come valore del terreno (Ct, calcolato secondo il criterio per 
le acquisizioni  nell’ambito delle procedure espropriative* - art. 5 bis comma 1 ex  d.l. 11/07/1992 n. 333), al 
netto degli importi versati per la costituzione del diritto di superficie rivalutati con indice ISTAT dalla data di 
stipula della convenzione alla data odierna.  
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*NOTA: Il valore del terreno (Ct), calcolato ai sensi dell’art. 5 bis comma 1 d.l. 11/07/1992 n. 333 convertito 
in legge n. 359/92 , è dato dal 60% della media tra il valore delle aree edificabili (Va) con il reddito 
dominicale (R.D.) sulle superfici interessate.  

 
 c- valori tecnico economici di riferimento adottati nella stima 

Per la valutazione dei parametri tecnici e dei dati metrici degli immobili,  si è fatto riferimento agli atti 
depositati presso l’Amministrazione comunale, in particolare alle convenzioni per la costituzione del diritto di 
superficie e per assegnazione delle singole unità immobiliari, alle concessioni edilizie ed ai documenti 
allegati, ai tabulati di rilevazione ecografia per singola unità immobiliare. Per ogni scheda edificio è stato 
fatto esplicito rimando al documento ufficiale di riferimento. 

I principali dati tecnici  utilizzati nella procedura estimativa sono i seguenti: 

Superficie assegnata in diritto di superficie   

Volume edificato, fuoriterra e compreso interrati 

SLp= superficie lorda di pavimento 

SLPV= superficie di pavimento vendibile intesa come slp incrementata della quota per superfici accessorie 

Per la valutazione dei parametri economici applicati nel procedimento estimativo,  si è fatto riferimento 
agli atti approvati dall’Amministrazione comunale, in particolare le delibere relative all’assegnazione del 
diritto di superficie, alla determinazione degli importi a mq per edifici e per aree residenziali,  alla 
determinazione degli oneri di urbanizzazione e del costo di costruzione, ed alle vigenti disposizioni di legge 
per la determinazione del costo base di costruzione, del reddito dominicale (R.D.), dei coefficienti di 
abbattimento per vetustà immobili, dei coefficienti ISTAT. 

I principali dati economici utilizzati nella procedura estimativa sono i seguenti: 

- valore di mercato a mq di superficie commerciale: L./mq= 2.000.000, come da delibera C.C. n. 7 del 
25/02/1999, per delimitazione delle microzone catastali e determinazione dei valori unitari a mq degli 
immobili. 

- costo di costruzione di edifici residenziali a mc vuoto per pieno: L./MC= 283.036  
calcolati come importo unitario a mq stabilito con delib. G.R. n. 5/53844 del 31/05/1994 (l./mq 
680.000; calcolato come importo a mc per interpiano medio di 3 mt, aggiornato ISTAT alla data 
odierna). 

- Oneri di urbanizzazione 1° e 2°,  vigenti per edifici residenziali in zona B di P.R.G.: L./mc = 4.300 + 
8.600 (delib. C.C. n. 55 del 16/12/1997).  

- Importi versati dalle cooperative attuatrici per la costituzione del diritto di superficie, secondo 
specifici importi e periodi di pagamento.   

- Incremento ISTAT degli importi versati secondo gli indici applicabili dalla data di avvenuto 
pagamento alla data odierna. 

d- procedure di calcolo del valori delle aree e del corrispettivo per edificio e per alloggi  

calcolate le superfici commerciali di riferimento per edificio, sulla base dei dati contenuti nelle 
concessioni edilizie e nei tabulati di rilevazione applicando i coefficienti proposti nello schema di calcolo della 
regione Lombardia,  sono stati individuati: 

1- I ricavi di mercato (Ri), secondo i prezzi di mercato a mq di superficie commerciale residenziale, per 
le quantità di superficie commerciale complessiva realizzata per edificio nell’ambito delle 6 convenzioni, (con 
riferimento agli importi unitari di vendita a mq, di cui alla delibera C.C. n. 7/99). 

2- Il “valore di trasformazione delle aree” (Va) è stato determinato come ricavi di mercato (Ri), al netto 
del costo di costruzione sostenuto per la realizzazione degli immobili (per volumetria costruita a mc vuoto per 
pieno), e degli oneri di urbanizzazione applicabili alla residenza vigenti nel Comune di Presezzo dai.  
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Il valore di trasformazione così individuato è stato ulteriormente ridotto, applicando in questo la formula di 
calcolo proposta dagli uffici Regionali, per l’incidenza dell’utile del promotore immobiliare (U), dell’interesse 
di investimento (r) a medio termine del capitale iniziale (per gli anni impiegati per la realizzazione degli 
immobili), e delle spese sostenute (C) per tasse, diritti ecc…,  

Ulteriori abbattimenti per vetustà degli immobili   

Nel rispetto di quanto contenuto nelle convenzioni di assegnazione delle unità abitative, per le alienazioni 
successive alla prima assegnazione, i ricavi di mercato (Ri) sono stati abbattuti per la vetustà degli immobili 
a partire dalla data di agibilità, applicando i coefficienti previsti dalla legge 27/07/1978 n. 392 (legge sull’equo 
canone).   

 e- Verifica di congruità dei prezzi, art. 31 comma 48 Legge 23/12/1998 n. 448 

Considerato che la cessione del diritto di superficie in piena proprietà, non può essere maggiore di quello 
stabilito dal Comune per le aree cedute direttamente in diritto di proprietà al momento della 
trasformazione, è stato evidenziato, in apposito spazio in fondo alle singole schede per edificio,  il valore di 
acquisizione area a mq,  che risulta contenuto entro il limite economico stabilito dall’Amministrazione 
Comunale per acquisizione aree a natura o a vocazione edificatoria, al patrimonio Comunale. Tale importo è 
ricompreso  tra €/mq 20,14 (lire/mq 39.000) ed €/mq 42.35 (lire/mq 82.000).  

L’importo unitario correntemente applicato, come da ultima deliberazione Consiliare n. 33 del 25.06.2002 per 
la monetizzazione di aree standards in zona residenziale di P.r.g., è pari ad €/mq 59.39 pari a lire/mq 
115.000. 

Pertanto il limite di valore stabilito dal comma 48 art. 31 l. 448/98, per la trasformazione del diritto di 
superficie in piena proprietà, risulta verificato su tutte le aree contemplate nelle 6 convenzioni vigenti nel 
Comune di Presezzo, e contenuto negli importi calcolati, all’attualità, per acquisizioni al patrimonio 
Comunale di aree a destinazione edificatoria residenziale contermini, o interne, al centro edificato ed 
urbanizzato del territorio. 

 f- Individuazione del corrispettivo per edificio e per alloggi comma 47 art. 31 l. 448/1998 

Nelle tabelle di determinazione del corrispettivo (Cc), sono stati  inseriti, a solo titolo indicativo, gli importi da 
ripartire per singola unità immobiliare, come divisione del Corrispettivo complessivo per le unità presenti 
nell’immobile.  

Come previsto all’art. 31 comma 47 l. 448/98, il Comune dovrà far seguire la proposta di cessione del diritto 
di superficie indirizzando apposita comunicazione ad ogni singolo edificio, per l’accettazione da parte dei 
singoli proprietari degli alloggi e loro pertinenze.  

Per individuare il corrispettivo di competenza di ogni unità abitativa, e considerato che lo stesso deve essere 
proporzionato alla quota millesimale di competenza per singola unità immobiliare. dovranno essere 
predisposte idonee tabelle millesimali di proprietà.  

Qualora non siano già presenti tabelle millesimali adeguate, e regolarmente approvate nei singoli condominìì 
o qualora le tabelle millesimali esistenti non risultino congrue per la ripartizione del corrispettivo (Cc), i singoli 
assegnatari e/o gli amministratori condominiali, dovranno predisporre le tabelle millesimali sulla base delle 
allegate tabelle di calcolo delle superfici vendibili, approvandole con maggioranza valida ai sensi di legge e 
con apposito verbale. Sarà pertanto cura dell’Ufficio tecnico comunale inoltrare specifica comunicazione agli 
interessati, e per questi all’Amministratore condominiale, per la presentazione e/o per la predisposizione di 
tabelle millesimali idonee alla ripartizione del corrispettivo per i singoli assegnatari.   

 g- Successivo adeguamento del corrispettivo _ facilitazioni e agevolazioni 

Il corrispettivo individuato con la presente perizia estimativa dovrà essere successivamente, e 
costantemente, rivalutato, dalla data di perizia (ottobre 2002) all’ultima rilevazione ISTAT dei prezzi al 
consumo per famiglie di operai ed impiegati a far data dalla richiesta di acquisto del diritto di superficie. 
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Fermo restando che il mese di ottobre 2002 sarà il periodo di riferimento per ogni successiva rivalutazione 
del valore di cessione del diritto di superficie, sarà facoltà dell’Amministrazione Comunale, nell’ambito delle 
iniziative intraprese in conformità al protocollo di intesa tra l’Anci e dall’Apu stabilito per favorire la cessione 
del diritto di superficie anche con agevolazioni e facilitazioni agli interessati-,  prevedere la decorrenza dei 
termini di rivalutazione degli importi ad una data posticipata, fissando l’importo dei prezzi del corrispettivo 
dovuto al Comune per gli atti conclusi con rogito notarile entro tale termine.  

L’eventuale introduzione di ulteriori agevolazioni e facilitazioni, sempre debitamente motivate e previo parere 
tecnico, sarà percorribile in ragione della convenienza alla piu’ celere cessione del diritto di superficie, anche 
con eventuali agevolazioni e/o incentivi  per la cessione del diritto di superficie in blocco per intero edificio, o 
per la cessione del diritto al maggior numero di unità abitative contemporaneamente, con riscontri di 
convenienza parametrabili anche economicamente sia per l’Amministrazione Comunale che per gli 
assegnatari. 

 PRESEZZO, OTTOBRE 2002     

 IL RESPONSABILE DEL SETTORE      IL TECNICO 

GESTIONE DEL TERRITORIO E SUE RISORSE    BONDESAN GEOM. RENATO 

    BONOMI ARCH. COSTANTINO 

ALLEGATI: 

1-TAB. 1 CALCOLO CORRISPETTIVO EDIFICIO COOPERATIVA SERENA VIA FANTONI LOTTO “A” 

2-TAB. 2 CALCOLO CORRISPETTIVO EDIFICIO COOPERATIVA SERENA VIA FANTONI LOTTO “B” 

3-TAB. 3 CALCOLO CORRISPETTIVO EDIFICIO COOPERATIVA SERENA VIA FANTONI LOTTO “C” 

4-TAB. 4 CALCOLO CORRISPETTIVO EDIFICIO COOPERATIVA SERENA VIA FANTONI LOTTO “D-E” 

5-TAB. 5 CALCOLO CORRISPETTIVO EDIFICIO COOPERATIVA SERENA VIA MAYR 

6-TAB. 6 CALCOLO CORRISPETTIVO EDIFICIO COOPERATIVA ARCOBALENO VIA MAYR 

7-Copia delibera C.C. n. 30 del 28/06/1996 “indirizzo in ordine alla cessione delle aree in diritto di superficie 

8-Art. 31, legge 23 dicembre 1998 n. 448 

9-Schema di calcolo proposto dalla Regione Lombardia notiziario n. 3 nov. 2000 

10-Copia delibera C.C. n. 7 del 25/02/1999 per definizione importi di vendita a MQ 

11-Copia perizia estimativa approvata con delib. C.C. n. 33 del 25/06/2002 per monetizzazione standards 

12-Copia documenti catastali per individuazione reddito dominicale sui terreni interessati 

13-Copia dati della camera di commercio per il calcolo delle variazioni ISTAT inserite nelle TAB. da 1 a 6 

14-Copia D.g.r. 5/53844 del 31/05/1994 per la determinazione costo di costruzione 

15-Copia tabella per determinazione Canone ai sensi della legge 27/7/1978 n. 392, e per la vetustà immobili 

16-Copia Protocollo d’intesa Tra ANCI e APU, linee guida ed indirizzi generali per cessione diritto superficie 


