ALLEGATO ALLA DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE N. 49 DEL 28/11/2012

TRASFORMAZIONE DEL REGIME VINCOLISTICO” NEI PIANI D | ZONA Al SENSI
DEI COMMI 45+50 DELL’ART. 31 DELLA LEGGE 448/98 E S S.MM.I. -
CANCELLAZIONE DEL REGIME VINCOLISTICO Al SENSI DEI COMMI 49-BIS E
49-TER — PROBLEMATICHE RELATIVE ALL’ASSESTAMENTO FI'  NANZIARIO DEI
PIANI DI ZONA.

RELAZIONE

Premessa

L’Amministrazione comunale di Sinnai ha inteso affftare in maniera definitiva le problematiche, di
carattere essenzialmente finanziario, dei vari iRi@n I'Edilizia Economica e Popolare (P.E.E.P.)taA fine, con
deliberazione di Consiglio n. 21/2012, é stato datmdato al Settore Urbanistica per lo studio deltshlematiche
dei Piani affinché suggerissero possibili soluzioni

Genericamente, in tutto il territorio italiano, &i verificato un sensibile scostamento dalle premisi
economiche dei Piani, sia per quanto concernedaasper l'acquisizione delle aree, maggiori cosggproprio e
generali connesse, sia per quanto concerne lazzaaione delle opere di urbanizzazione a causa begtevisti,
dell'incremento dei prezzi in edilizia ma anche ldageguamenti normativi e tecnologici.

Sovente, l'attuazione dei Piani € stata effettyma stralci funzionali in un arco temporale moltoggo,
contribuendo al verificarsi del notevole scostaroend le previsioni di spesa contenute nello stmimeirbanistico
approvato e i costi a consuntivo. Al notevole sew&nto hanno contribuito:

e da un lato, l'incertezza normativa sulla determioag delle indennita di espropriazione delle ame, ha
causato I'insorgere di numerosi contenziosi e l@ssmta crescita dei costi di acquisizione;

< dall'altro lato il notevole incremento dei prezzilig aree e delle opere in edilizia che hanno duuito
allincremento dei costi di acquisizione delle aee@i realizzazione delle opere di urbanizzazione;

e ancora, l'aggiornamento normativo e tecnologicoledelpere che hanno determinato, per un verso un

miglioramento della qualita e sicurezza, per urroalverso un notevole incremento dei costi di

urbanizzazione.

L'emergere a consuntivo della spesa complessiviesos dalle Amministrazioni, o ancora da sostenere
imporrebbe normalmente di riconsiderare i corritigietersati dagli assegnatari, al momento delkagsmzione dei
lotti, cercando di contemperare l'interesse delliAmistrazione alla propria integrita patrimoniatend’esigenza di
non imporre agli assegnatari un sacrificio superebquanto necessario e dovuto.

In realta questa soluzione si rivela poco pratiealmfatti, malgrado le convenzioni stipulate orrda tempo
con gli assegnatari prevedono la clausola del cagigy I'incameramento € sempre difficoltoso, speascausa dei
probabili problemi di prescrizione dell'eventualettb del Comune a richiedere i conguagli.

Astrattamente si potrebbe anche pensare di richéage conguaglio del costo dell'area, ragguaglétcosti
effettivamente sostenuti da parte del Comune, aczcohtemporanea possibilita, senza ulteriori orrottenere la
trasformazione del diritto di superficie in propéiee, per gli assegnatari gia titolari del diritfo proprieta, di
sostituire l'originaria convenzione con una nuoean la modificazione dei vincoli temporali e findarz che
limitavano fortemente l'alienazione e locazione ldedoggi. Secondo la normativa oggi vigente, fecilitare il
processo di alienazione e di trasferimento deftdimmmobiliari, si potrebbe procedere con la cdla@éone integrale
del regime vincaolistico e liberalizzare completameeirotti dopo cinque anni dalla prima transazione

Pertanto, piu agevole € apparso al legislatore giéene ai Comuni di avvalersi della possibilitéagplicare
alle aree assegnate nei P.E.E.P. e ad essi assinglai P.1.P., il procedimento di modifica delgime giuridico di
assegnazione.

Altra possibilita € quella, inoltre, di ricavareawe risorse dalla cessione dei lotti liberi, deowiulotti che
dovessero essere ricavati nei Piani a mezzo disiigpaarianti, nonché attraverso I'alienazionewdgumi per servizi
strettamente connessi con la residenza.

Per quanto concerne il Comune di Sinnai, dallefiehe in corso, con particolare riferimento al Riadh
Zona principale, denominato “Sa Pira”, si rendeessario riequilibrare i quadri finanziari che stamivelando, a
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consuntivo, alcuni scostamenti rispetto alle oagi@ previsioni di spesa. Cio, principalmente aseadella mancata
assegnazione delle volumetrie per servizi strettdeneonnessi con la residenza ancora in capo al@emi Sinnai.

Le previsioni contenute nell’art. 31, commi 45 e gpienti della Legge 448/98, si inserivano nell’amluit
di un processo di risanamento della finanza pubbli e della sostenibilita degli interventi pubblici ntrapreso
dal legislatore a partire dalla seconda meta degknni novanta del secolo scorso, e volti ad incengéire un
intenso programma di dismissione dei beni immobilpubblici.

Trasformazione del regime giuridico di assegnazione

Storicamente, nei piani adottati ai sensi delld®7/62, come modificata dalla L. 865/71, le areteyano
essere cedute per una quota minima del 60% iniadd@itsuperficie e per un massimo del 40% in dirét proprieta
(l'odierna formulazione dell’art. 35 della L. 863//comma 13°, consente invece di cedere tuttecke iarproprieta.

Nei Piani delimitati ai sensi dell'art. 51 dell@ssa L. 865/71, invece, tutte le aree dovevanoaessédute in
diritto di superficie.

Il legislatore, con la Legge 28/12/1995, n. 54%4fiziaria '96) per fare fronte ad esigenze di tarat
finanziario, ha per la prima volta messo mano afi@so problema del riscatto a favore degli assagnaelle aree
concesse in diritto di superficie nei Piani di Zgmer I'Edilizia Economica e Popolare ex L. 167/62.e865/71
nonché nei Piani ad essi equiparati adottati cqmdaedura accelerata ex art. 51 della L. 865/71.

Pertanto, a partire dalla L. 549/95 (finanziari®)'9cui ha fatto seguito la L. 662/96 e, da ultitaoL.
448/98, art. 31 commi 45+50, si € consentito ai Goindi cedere in proprieta tutte le aree dei Pi@inZona gia
cedute in diritto di superficie, in cambio di unrispettivo determinato dal Comune, su parere depiio ufficio
tecnico, in misura pari al 60 per cento di quektedminato ai sensi dell'articolo 5-bis, commasdl,dicreto-legge 11
luglio 1992, n. 333, convertito, con modificaziodalla legge 8 agosto 1992, n. 359, escludendidlaione prevista
dall'ultimo periodo dello stesso comma (40%), atndegli oneri di concessione del diritto di sujpée, rivalutati
sulla base della variazione, accertata dall'lSTAgll'indice dei prezzi al consumo per le famiglie apperai e
impiegati verificatasi tra il mese in cui sono stagrsati i suddetti oneri e quello di stipula tgtb di cessione delle
aree. Giova evidenziare che solo con I'entratadore della legge 488, alla fine del 1998, il cgpettivo del cambio
di regime e stato ridotto al 60% del valore espaio diminuito del corrispettivo gia versato parconcessione del
diritto di superficie (o di proprieta). Nella fordazione originaria della L. 549/95 il valore dieifmento era pari al
100% del valore di mercato dellarea, cio che remd@articolarmente onerosa e di difficile attuaeiola
trasformazione del regime vincolistico.

Le norme di cui alla L. 549/95, modificate dappriotn la successiva legge finanziaria (art. 3 co®ine
61 della L. 662/96) e poi dall'art. 31 commi 45+86lla L. 448/98, disciplinano il procedimento edriteri per il
calcolo del corrispettivo per la trasformazione dedime giuridico delle aree da diritto di supadiin proprieta,
nonché per la trasformazione delle convenziontikelalle aree gia assegnate in diritto di proprite L. 17/02/92
n. 179, con la sostanziale trasformazione del regiimcolistico (meno oppressivo e piu realisticn) ardine
soprattutto alla durata temporale degli stessiolif@0 anni dalla data della prima convenzionenwenzione che si
rivela piu vantaggiosa per gli assegnatari, poigi¥oga i vincoli decennali, ventennali e quelli geui
all'alienazione e locazione degli immobili edificatlle aree P.E.E.P., sostituendoli con un nudmoolo trentennale
consistente nellimposizione da parte del Comuniepdezzi massimi di cessione e canoni massimi dazione,
vincolo che cessa allo scadere dei trent’anni ¢dalca partire dalla data della prima convenzidhassegnazione),
liberalizzando del tutto il diritto dei proprietasiigli immobili; la norma, di cui all'art. 18 del.P.R. 380/2001 (ex art.
8 L. 10/77), non impone vincoli specifici in ordire requisiti soggettivi degli acquirenti gli immibbdagli
assegnatari; le innovazioni della normativa soft@iamata, possono cosi sintetizzarsi:

- ¢ offerta al Comune la possibilita di trasformamepiena proprieta il precedente diritto di supéfio il
precedente diritto di proprieta gravato da vincalpn un nuovo regime in proprieta a condizioni piu
favorevoli che in passato;

e non spetta piu allU.T.E., ora Agenzia del Teriibgrbensi all'Ufficio tecnico comunale, la competara
determinare il corrispettivo dovuto per la trasfazione;

* non occorre una deliberazione condominiale chearéalbligatoria” per tutti i condomini la trasforziane,
essendovi, piuttosto, la possibilita di proceddieeteasformazione per singole unita immobiliari;

« la trasformazione & un atto facoltativo del privasm propria richiesta o derivante da una proposta
direttamente formulata dal Comune.

Giova ricordare inoltre che, ai sensi dell'ultimiinea del comma 48 dell’'art. 31 della L. 448/98, aeri
per la trasformazione del regime giuridico non possin nessun caso superare quanto sarebbe ddiatstesso
momento per la cessione in proprieta della stessa a
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Si tratta di una disciplina innovativa, che, seuddato consente agli Enti Locali di fare cassanaindo la
nuda proprieta di aree delle quali, sostanzialmente rientreranno mai nella disponibilita, daftfal concede
condizioni di favore agli assegnatari che, sotiwsado la nuova convenzione (anche quelli gia cessi in
proprieta, prima dell’entrata in vigore della L. 992), oltre ad acquistare la piena proprieta dedbggi,
soggiacciono ad una normativa vincolistica menimgénte delle precedenti. Infatti, i nuovi vincall’alienazione e
locazione degli alloggi sono protratti per un pddali tempo di trent'anni diminuito del tempo trao fra la data
dell'originaria concessione del diritto di supeidi¢o proprieta) e la data di stipulazione dellavaiconvenzione.
Trascorso questo periodo di tempo, viene meno wigoblo di qualsivoglia natura, in particolare rigdo al prezzo
di alienazione dell'immobile o al canone di locamo Anche entro il periodo di tempo in cui il vilkggpermane &
consentita l'alienazione o la locazione dell’allaggll vincolo consiste, infatti, nellimposizioneja parte del
Comune, di prezzi di cessione e canoni massinoatidione secondo le convenzioni tipo regionaliudiagli art. 7 e
8 della L. 10/77 ora art. 18 del D.P.R. 6 giugn®20n. 380, commi 1, 4 e 5, con successive modified
integrazioni..

L'analisi degli atti stipulati con gli assegnatdra rivelato che varie convenzioni in proprieta agin
autocostruttori, benché stipulate dopo I'entratavigore della L. 179/92, recavano ancora la preseddisciplina
vincolistica.

Infatti, prima della vigenza della L. 179/92, igime della convenzione era articolato in un priredqdo, di
dieci anni dalla data di stipulazione, durante ublg era assolutamente vietata sia I'alienazioree lahlocazione
dell'alloggio; un secondo periodo, da dieci a vantii, durante il quale cessione e locazione eramseantiti
solamente ai prezzi e canoni fissati imperativamela Comune, a pena di nullita delle clausoleodifii, e solo nei
confronti di soggetti in possesso dei requisiti,lelige e regolamentari per I'assegnazione di allaygedilizia
agevolata; trascorsi, infine, i vent’anni, permamewn vincolo perpetuo per il quale, in caso di rei@one
dell'alloggio, I'assegnatario alienante sarebbéostastretto in ogni caso a corrispondere al Contamfferenza fra
il prezzo di mercato dell’'area, rilevato al momedtdla cessione e quanto pagato a titolo di costa al momento
dell’'assegnazione. Si trattava evidentemente dissetto proprietario particolarmente gravoso, eupbsto rimedio
la L. 179/92 che, all'art. 20, ha abrogato detticali sostituendoli con un unico limite temporaleishque anni dalla
stipulazione dell'atto di cessione, durante i qualicessione e locazione degli alloggi sono coiisepirevia
autorizzazione (regionale per gli alloggi realizzain i mutui ex L. 457/78), solo in casi di gravidocumentati
motivi. Allo scadere dei cinque anni viene totalteeliberalizzata 'alienazione e locazione dedbhagd)i.

Come detto, alcune delle convenzioni stipulate @amune per la cessione in proprieta dopo I'entiata
vigore della disciplina di cui all’art. 20 della 1.79/92 prima e dopo I'entrata in vigore della 62606 poi, non
hanno recepito la nuova disciplina vincolisticaptiouando a riportare i precedenti pit gravosi glnc

Una soluzione per il recupero delle risorse finanei &€ quella di sfruttare le possibilita offertalld
trasformazione in diritto di proprieta del regimeirglico delle aree gia concesse in diritto di gtipee, o dalla
modifica delle convenzioni per la cessione deltiirdi proprieta stipulate ante L. 179/92, ai satella norma su
richiamata, il cui corrispettivo e fissato nel 6@ prezzo di esproprio (prima ai sensi dell'arbi§, commi 1 e 2,
del D.L. 333/92, convertito in Legge 359/92, oraensi dell'art. 2, comma 89, lettera a, della4/12/2007, n. 244),
al momento della trasformazione, delle medesime diminuito degli oneri rivalutati (incidenza cosirea e relative
spese generali) gia versati per la concessiondidid di superficie o di proprieta.

Appare, pertanto, particolarmente vantaggioso propae a tutti gli assegnatari la stipulazione della
convenzione modificativa integrativa di cui al comm 46 dell'art. 31 della L. 448/98 poiché, in cambidi un
corrispettivo commisurato, come detto, al conguagi del costo dell’'area, essi ottengono la sostitunie dei
vecchi vincoli con il nuovo limite trentennale, dearrente dalla data della prima convenzione, durantel quale
gli alloggi possono essere ceduti e locati ai préztabiliti dal Comune e in favore di soggetti in pssesso dei
requisiti di legge e regolamentari (con riferimentoal reddito e allimpossidenza) per I'assegnaziondi alloggi
di edilizia agevolata; trascorso il termine trentemale, gli assegnatari possono liberamente disporre
dell'immobile in maniera piena e illimitata.

Ancora piu vantaggiosa, secondo l'attuale formulazne della normativa, per facilitare il processo di
alienazione e di trasferimento dei diritti immobiliari, € la soluzione di procedere con la cancellazie integrale
del regime vincolistico e liberalizzare completames i lotti dopo cinque anni dalla prima transazionea fronte
di un corrispettivo da calcolarsi in percentuale aquello determinato in applicazione del comma 48 digrt. 31
della L. 448/98

Ai sensi del comma 46 dell'art. 31 della L. 448/88aree oggetto di trasformazione di cui al cordihalel
medesimo articolo devono essere sostituite da uo&anconvenzione ex art. 8 L. 10/77 (ex lege Bugsja cui
vincoli devono avere una durata pari a quella masgirevista da queste ultime disposizioni dimindi¢éh tempo
trascorso fra la data di stipulazione della prinomvenzione che ha accompagnato la concessioneirited di
superficie e quella di stipulazione della convengimtegrativa.
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Anche per le nuove assegnazioni in proprieta, asisdell'art. 35 della Legge 865/71 comma 13°, che
richiama i contenuti della convenzione di cui all'd8 del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380, commi 2°¢4%° (ex art. 8,
commi 1°, 4° e 5° della L. 10/77) ad integrazionieqdelli di cui all’art. 35 medesimo, le convenziaon gli
assegnatari sono stipulate con vincoli validi peperiodo di trent'anni, durante i quali l'alierta® e la locazione dei
fabbricati edificati sono consentite alle condizjoprezzi e canoni massimi determinati dal Comuaegdurata
temporale dei vincoli di cui alla convenzione ek 4B del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 pu0 variaesd minimo di
anni venti ad un massimo di anni trenta, da quiueata temporale in anni trenta per le convenzionart. 35 della
L.865/71 ai sensi del comma 46 dell’art. 31 dell@48/98 e ss.mm..

Un'ulteriore soluzione per il recupero delle risore finanziarie & quella di sfruttare le possibilitaofferte
dalla trasformabilita urbanistica dei Piani con il recupero di nuovi volumi e lotti sia per residenzeche per
servizi strettamente connessi con la residenza, dasegnare in diritto di proprieta.

Aggiornamenti normativi e richiami giurisprudenzial i

Per maggiore chiarezza e per valutare le possibifferte al’Amministrazione e ai cittadini siiehe
necessario richiamare alcuni aggiornamenti norrataicuni riferimenti giurisprudenziali.

L’art. 31 commi dal 45 al 50 della Legge 23/12/1998148 é stato integrato e modificato, in ultirdalle
seguenti disposizioni:
e comma 3-bis dell'art. 5 della L. 106/2011 (convens in Legge del Decreto Sviluppo n. 70 del 13/051)
che introduce i commi 49-bis e 49-ter all'art. 3la Legge 448/1998, di seguito riportati:

4 «49-bis. I vincoli relativi alla determinazione del prezzo massimo di cessione delle singole unita
abitative e loro pertinenze nonché del canone massimo di locazione delle stesse, contenuti nelle
convenzioni di cui allarticolo 35 della legge 22 ottobre 1971, n. 865, e successive modiificazioni, per la
cessione del diritto di proprieta, stipulate precedentemente alla data di entrata in vigore della legge 17
febbraio 1992, n. 179, ovvero per la cessione del diritto di superficie, possono essere rimossi, dopo che
siano trascorsi almeno cinque anni dalla data del primo trasferimento, con convenzione in forma
pubblica stipulata a richiesta del singolo proprietario e soggetta a trascrizione per un corrispettivo
proporzionale alla corrispondente quota millesimale, determinato, anche per le unita in diritto di
superficie, in misura pari ad una percentuale del corrispettivo risultante dall applicazione del comma 48.
La percentuale di cui al presente comma é stabilita, anche con l'applicazione di eventuali riduzioni in
relazione alla durata residua del vincolo, con decreto di natura non regolamentare del Ministro
dell'economia e delle finanze, previa intesa con la Conferenza unificata ai sensi dell articolo 3 del decreto
legisiativo 28 agosto 1997, n. 281,

v 49-ter. Le disposizioni di cui al comma 49-bis si applicano anche alle convenzioni di cui all'articolo 18
del testo unico di cui al d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380."

e comma 16-undecies dell'art. 29 del D.L. 29/12/201216 (cd Decreto Milleproroghe 2011) coordinata ¢
la Legge di conversione 24/02/2012, n. 14, cheilstab che a decorrere dal 1° gennaio 2012, lagrduale

di cui al comma 49 bis dell'art. 31 della L. 23/1298 n. 448, & stabilita dai Comuni.

La Legge Regionale n. 12 del 30/06/2011, pubblisataBURAS in data 05/07/2011, all'art. 18, comn2a 3
prevede cheln deroga alla normativa regionale e comunale, p&ni di lottizzazione e nei piani di zona gia
convenzionati &€ consentito in tutto o in parte @tixe le volumetrie destinate a servizi connedia aesidenza
realizzate o da realizzare, di cui all'articolo 4lddecreto assessoriale n. 2266/U del 20 dicemBB31in volumetrie
residenziali, a condizione che le unita abitativesicrealizzate siano cedute a soggetti in possedgsaequisiti
previsti dalla legge regionale 30.12.1985, n. 32rfBo per I'edilizia abitativa), o dalla legge regiae n. 3 del 2008
in materia di edilizia agevolata

La Legge Regionale 21/11/2011 n. 21, pubblicataB&iRAS in data 29/11/2011, art. 21 integra il comma
32 dell'art. 18 della L.R. 30/06/2011, n. 12 aggendo il seguente periodoLd strumento attuativo si considera
automaticamente variato all'atto del rilascio dellativo permesso di costruire o di denuncia diimidi attivita da
parte degli aventi dirittt

Con la Sentenza n. 348 del 24/10/2007 della CodstifDzionale e stata dichiarata I'incostituziotiali
dell'art. 5-bis L. 359/92 e, in via sequenziale|l'dg. 37, commi 1 e 2, del D.P.R. n. 327 del 20@ddificato,
pertanto, con Legge n. 244 del 2007 (art. 2, cord®)a

Ai sensi dell'art. 2, comma 89, lettera a, dell&2l4/12/2007, n. 244, I'indennita di espropriaziah&n’area
edificabile & determinata nella misura pari al w@leenale del bene. Quando I'espropriazione eéifinafa ad attuare
interventi di riforma economico-sociale, I'inderani ridotta del 25%.

Con parere n. 49/2008 la Sezione regionale di obatper L'Emilia Romagna afferma che dopo la
pronuncia della Corte Costituzionale sulla illegiita dell’art. 5-bis della L. 359/92 e dell'art7 3commi 1 e 2, del
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DPR 327/2001, non pud piu ritenersi operante, axtll'31, comma 48, della L. 448/98, un rinvio folenall’art. 5-
bis, commi 1 e 2, del D.L. 333/92, convertito in359/92.

Con parere n. 1/2009 la Sezione regionale di cthatper la Lombardia afferma che nella determinagio
del corrispettivo di trasformazione di cui al com#g@adell’art. 31 della L. 448/98 deve prendersiaaddi calcolo il
valore venale del bene ai sensi del combinato dispdell’art. 31, comma 48, della legge finanzigré il 1999 e
dell'art. 2, comma 89, della legge finanziaria p&008.

Con parere n. 2/2009 la Sezione regionale di cbatper la Puglia ribadisce quanto sostenuto da#iaione
Emilia Romagna ritenendo che dopo la pronunzisadeétirte Costituzionale pud ritenersi venuta menu cagione
per ricorrere al disposto dell'art. 31, comma 48llalL. 448/98. Afferma che per una congrua quanatione del
corrispettivo da richiedere all’acquirente dellare.E.E.P., dovra operarsi una obiettiva e razéomalutazione del
bene oggetto della cessione, che sostituisca quedizabile dal ricorso formale alle norme espresse

Con parere n. 426/2010 la Sezione regionale dirabmtper 'Emilia Romagna conferma il proprio
orientamento gia espresso nel parere n. 49/2008.

Con parere n. 5/2011 la Sezione regionale di cthatper la Sardegna rimette la questione relatiNa a
determinazione della misura del corrispettivo petrhsformazione del diritto di superficie in doidi proprieta alle
Sezioni riunite della Corte dei Conti.

Con parere reso con deliberazione n. 5/2011/PAdia 12/01/2011, le sezioni riunite della Corte Genti
stabiliscono che in fase di determinazione delispettivo di cambio di regime giuridico non si pas&r piu
riferimento al prezzo di esproprio di cui all'aBtbis della L. 359/92 ma si debba tener conto d@re venale delle
aree ai sensi e per gli effetti delle nuove disgiosi in materia di espropriazioni, e precisamehtecorrispettivo per
la trasformazione del diritto di superficie in div di proprieta, su aree comprese nei piani apptowai sensi della legge n.
167/1962 o delimitate ai sensi dell’art. 51 delégfie 865/71, deve essere determinato dai comumpiaare del proprio ufficio
tecnico, al netto degli oneri concessori del diritti superficie rivalutati, applicando la riduziordel 60% al valore individuato
facendo riferimento ai vigenti criteri di calcolcelfindennita di espropriazione, ovvero all’art. 3¢ommi 1 e 2, del DPR n.
327/2001, come modificati dalla legge 24/12/200724%. In ogni caso, il costo dell’area non dev&utiare maggiore di quello
stabilito dal comune per le aree cedute direttaraéntproprieta, al momento della trasformazioneuiial comma 47.

Per quanto sopra, pertanto, il riferimento di basela determinazione del costo di cambio reginueidjco
e il valore di mercato delle aree, come indicattiedsezioni riunite della Corte dei Conti. Questizpetto alla
normativa di cui all'art. 31 della L. 448/98 nelgesura originaria, ha determinato un notevoleeimemto del
corrispettivo dovuto per la trasformazione del magjivincolistico, rendendolo nuovamente poco apjetier i
cittadini. Cid, ancor piu alla luce dell’attualéstreconomica.

Lo stesso costo di acquisizione delle aree in ghoaeespropriativa, secondo la normativa oggi \tigesi
ritiene debba essere presa a riferimento per Exmé@tazione del prezzo di assegnazione dei lbtri

Appare importante segnalare che, a chiariment@ delfma, stante il tempo trascorso dalla sua @ign
formulazione, il Ministero dei LL.PP. in merito ‘alpplicazione della L. 448/98, ha precisato quaetgue:
< i Comuni possono cedere in proprieta le aree PPEdta concesse in diritto di superficie, a predere dalla
data di stipulazione della precedente convenzione;
e il Comune puo deliberare di cedere in diritto digmieta, dietro pagamento di un corrispettivo deteato ai
sensi del comma 48, anche le aree gia concessgitio di superficie, sulle quali non sia stato are
ultimato l'intervento edificatorio o non sia stancora iniziato.

Soluzioni proposte

Il quadro di riferimento normativo su richiamata Heterminato una radicale nuova impostazione delle
procedure di trasformazione del regime giuridicasegnazione con nuove possibilita sia per idifttahe per la
Pubblica Amministrazione per quanto concerne leiwetrie residenziali e per servizi strettamentenessi con la
residenza nei P.E.E.P. e negli interventi ad essiralabili anche al di fuori dei P.E.E.P..

Per le summenzionate ragioni, si ritiene di propaagli assegnatari, sia in diritto di superficiee dn
proprieta, la trasformazione del regime giuridicellel aree loro concesse, in cambio di un corrigmetprevia
sottoscrizione di una nuova convenzione integragivaodificativa di quella originariamente stipulatame segue:

« trasformazione del regime vincolistico con la stipiazione di una nuova convenzione con regime
vincolistico trentennale ai sensi dei commi 45+50eatl’art. 31 della L. 448/98 e ss.mm. e versamenteld
corrispettivo determinato ai sensi del comma 48;

» cancellazione del regime vincolistico, col presupgto fondamentale che sia stato attuato I'intervento
edificatorio in conformita alla convenzione di assgnazione, previo versamento del corrispettivo
determinato in applicazione dei commi 48 e 49-bisell'art. 31 della L. 448/98, ad integrazione del
corrispettivo di cui al punto precedente, determingo sulla base dei criteri di seguito indicati.
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Ai sensi dell'art. 35 della L. 865/71, i corrispettper le assegnazioni possono essere dilazidimatia 15
annualita costanti maggiorate degli interessi datcad un tasso pari alla media dei rendimentiilatei titoli del
debito pubblico soggetti a tassazione accertatla &znca d’ltalia per il secondo mese precedentiata di stipula
della convenzione (Rendistato).

Per quanto sopra, malgrado nulla dica la normardiine alla dilazione dei pagamenti dei corrispeéttiv
trasformazione e cancellazione del regime vindobistma contestualmente non vietandolo, si progbseguente
criterio: 25% in acconto contestualmente all’adesi@ tre rate semestrali pari al 25% ciascuna roeagi degli
interessi calcolati ad un tasso pari alla mediareiedimenti lordi dei titoli del debito pubblico ggetti a tassazione,
accertato dalla Banca d’ltalia per il secondo nmeseedente la data di stipulazione della convemrz{®endistato),
previa presentazione di opportuna garanzia.

L'art. 35 della L. 865/71 stabilisce che il cortfivo per la concessione del diritto di superfioigper la
cessione in proprieta delle aree P.E.E.P. € pargalota parte, in termini volumetrici, del cosicadquisizione delle
aree e del costo delle urbanizzazione e delle gpeserali del Piano. La nuova formulazione dellameoprevede che
il corrispettivo per la cessione in diritto di sufieie sia pari al 60% del corrispettivo per la siese del diritto di
proprieta, ma con la precisazione che gli introitmplessivi dalle assegnazioni garantiscano lartaedi tutte le
spese per l'attuazione del P.E.E.P..

Per la determinazione dei costi di assegnazioniensinda, pertanto, ai piani finanziari dei singelE.E.P..
Con lo studio dei piani '’Amministrazione procedeche alla redazione dei criteri per la determinaeidei costi di
assegnazione dei lotti e dei relativi volumi. A fade nulla vieta di tener conto delle tipologieilizie (lotti con
fabbricati plurifamiliari o0 monofamiliare) delle perfici dei lotti in funzione della volumetria agseta (in sostanza
degli indici fondiari) etc..

Detto questo, si ritiene che il corrispettivo didformazione e cancellazione del regime vincobstimnché
per le nuove cessioni, sia calcolato tenendo cdetta volumetria assegnata con 'applicazione duail correttivi
sulla base dei criteri di seguito indicati.

Il periodo di crisi economica rende estremament#icditoso assegnare la volumetria per servizi
strettamente connessi con la residenza ancoraigoa Comune di Sinnai, determinando nel contemnpenancato
introito per le casse comunali.

Si ritiene opportuno permettere la riconversiongaté volumetria in residenziale abitativo, ondéare di
consumare ulteriore territorio con la trasformagiambanistica di nuove aree per tale finalita, ®gsare i lotti a
soggetti aventi i requisiti per I'accesso all’ezidi abitativa economica e popolare a prezzi pitaggiosi di quelli al
libero mercato.

Le nuove possibilita offerte dai commi 49-bis etébdell’art. 31 della Legge 448/1998, relativanecalla
cancellazione dei limiti di prezzo di locazione endita delle unita immobiliari realizzate nei P.IRE prevedono che
sia demandata all’Amministrazione Comunale la dwrileizione percentuale di cui al comma 49-bis dell'al
citato.

Con deliberazione di Consiglio Comunale sono skatierminati i valori venali minimi delle aree falabili
per la limitazione del potere di accertamento ipliapzione dellImposta Municipale Propria anno 201

La deliberazione di cui sopra stabilisce per leeamate convenzionamento (non ancora trasformabe), c
indice territoriale di 1,20 mc/mq, un valore di £,@0/mq, pertanto pari a € 35/mc.

Malgrado la crisi economica, i valori delle compeadite di aree fabbricabili sono superiori ai vattircui
alla deliberazione richiamata che sono da congisienainimi proprio per limitare gli accertamenti g@dontenzioso
in fase di determinazione dell'IMU.

In attuazione della normativa di cui all'oggetteveessere preso il valore di mercato effettivo e tpjesulla
base delle informazioni acquisite dalla stessa Agedel Territorio, € superiore di circa il 50%p@étto ai valori di
cui alla deliberazione richiamata.

In particolare, si & tenuto conto delle valutazidainite dall’Agenzia del Territorio in merito agli
accertamenti sui valori delle transazioni immobilger lotti urbanizzati. Da qui, partendo dalldutazione unitaria a
metro cubo edificabile di un lotto urbanizzato siténato il valore unitario relativo ad un’area ramcora lottizzata e
senza piano attuativo approvato.

E importante precisare che la norma, quando faimiénto al corrispettivo di acquisizione delle aiae
procedura espropriativa, intende il costo di adgigee al libero mercato di un’area analoga anaaarasformare
urbanisticamente e, pertanto, non considerandiusvalenza della sua trasformazione e i costi ldanizzazione.
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Fatte le considerazioni di cui sopra, e dalle imfazioni acquisite, si ritiene congruo un costoatjlasizione
di un area con indice volumetrico territoriale (qoessivo di volumetria privata e per servizi pubBldi 1,20 mc/mq
pari a circa 65+70 €/mq.

Considerati i valori adottati per I'lMU, di cui alldeliberazione Consiliare citata e la valutazidneui sopra
che scaturisce dai dati forniti dal’Agenzia delrfiterio, stante il periodo di crisi del mercatorimbiliare, per le
finalita di cui all'oggetto si ritiene congruo euglenziale, anche alla luce del parere delle sezionite della Corte
dei Conti citata, un valore di € 55,00/mq. Taleovaldeve poi essere riparametrato in funzione della volumetria
abitativa e per servizi privati da assegnare,{“&ella formula di calcolo di cui al comma 48 — @@ unitario
determinato escludendo dalla volumetria territerigbiella di destinare a servizi pubblici che rimamecapo al

Comune). Si riportano alcuni esempi a maggior ati@nto:

gualora l'indice territoriale sia di 1,20 mc/mqgnididenza del costo a metro cubo territoriale € pafl
55,00/1,20 mc/mc e, pertanto, pari a € 45,83;

gualora la percentuale di volumetria destinatar@izepubblici dello specifico P.E.E.P. di riferim® sia, ad
esempio, del 15% il costo unitario della volumetitbero mercato di cui al punto precedente, tifmasulla
sola volumetria privata diventa pari a € 45.83/@&8pertanto, pari a € 53,92.

In attuazione delle disposizioni di cui al commabi® dell'art. 31 della L. 448/98, si propone cle

riduzione percentuale dell'importo calcolato in Bggwione del comma 48, ad integrazione del coetidp di
trasformazione del regime giuridico calcolato aiselello stesso comma, avvenga come segue:

formula di calcolo di cui al comma 48 dell'art. B1448/98: [(€.c X 0,60 X Voio) — (G, X lista)] (da adottare

per la trasformazione del regime giuridico ai selgsicommi 45+47 dell’'art. 31 della L. 448/98):

dove

€,c = valore unitario del volume fondiario al liberemato;

0,60 = riduzione prevista dall'art. 31 comma 48alel 448/98;

Viotto = VOlume complessivo del lotto;

C, = contributo versato per la concessione dell'area;

list = indice di rivalutazione ISTAT del contributo gato per la concessione dell’area; in
attuazione delle disposizioni di cui al comma 49-biell'art. 31 della L. 448/98, la riduzione
percentuale dellimporto calcolato in applicaziodel comma 48 avvenga come riportato nel
dispositivo della presente deliberazione.

valore immutato pari al 20% oltre il quinto e finbcompletamento del decimo anno dalla data deitag

convenzione di assegnazione (prima transazione);

riduzione partendo dal 20% dal decimo anno dalimgrtransazione fino allo 0% al compimento del

trentesimo anno;

la variazione percentuale si abbia di anno in asorriduzione di un punto percentuale per ogni antero

trascorso dalla prima assegnazione oltre il de@rmon un minimo di € 500,00;

costo di acquisizione delle aree interessate daiiRii Zona in oggetto, partendo dai valori di nagdocad

0ggi, e pari a € 55,00/mq, ripartito a metro cubifieabile e uguale per tutti i piani a unita dilvme;

applicazione di un correttivo al costo unitariocdi sopra in funzione della superficie del lottopaxita di

volume assegnato, calcolato attribuendo al metbm el lotto di dimensioni maggiori un valore supe¥

rispetto a quello del lotto di dimensioni minorgrpal 30% per ogni 100 punti percentuali di diéfera tra la
dimensione del lotto minore e quella del lotto magg percentuale calcolata con riferimento aloladt
dimensioni piu piccole;

in alternativa al criterio di cui all'alinea preaade, applicazione di un correttivo al costo umitan

funzione dell'indice fondiario del lotto, qualodaviolume assegnato non sia uguale per tutti i,lottlcolato

attribuendo al metro cubo del lotto con indice fianid minore un valore superiore rispetto a qudkb lotto
con indice fondiario maggiore, pari al 30% per ot®® punti percentuali di differenza tra I'indicantliario
maggior e quello minore, percentuale calcolatarderimento al lotto di indice fondiario maggiore;

costo per la realizzazione delle opere di urbazipree primaria e secondaria a metro cubo edifieabil

calcolati come segue:

v oneri di urbanizzazione primaria e spese generali lf@attuazione del piano calcolati come
sommatoria dei costi effettivamente sostenuti Aatiministrazione comunale per la realizzazione delle
opere esistenti, aggiornati con I'applicazione deglici ISTAT, e dei costi ancora da sostenereiper
completamento delle opere e il rifacimento di quelktuste conformemente alle norme attualmente
vigenti sui LL.PP.; valore da calcolarsi con attestipnale da parte del Responsabile del Settore
Urbanistica, comunque, non inferiore ai costi chentalmente vengono sostenuti attualmente per un
Piano Attuativo di pari caratteristiche;

4 contributo oneri di urbanizzazione secondaria sodlse delle tabelle parametriche vigenti per tutto
il territorio comunale e riferite alle zone di eapne “C” del P.U.C. vigente;

ANENENENEN

Si propone, inoltre, che:
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e i lotti dei Piani di Zona non ancora assegnati,amgni nuovi lotti che dovessero essere individnatli
stessi Piani a seguito di variante urbanisticajcsieeduti in piena proprieta come consentito dalignte
formulazione dell’art. 35 della L. 865/71;

» per i fabbricati o lotti plurifamiliari, qualora ldachiesta di acquisto in proprieta pervenga da switanto o
da una parte dei condomini dell’'edificio P.E.EIJRJfficio comunale, prima di procedere nei confrbdei
richiedenti, estendera I'offerta delle condizioer il suddetto acquisto a tutti i condomini in madkp poter
stipulare, ove possibile, una sola convenziondqit,

« debbano essere a carico dell’acquirente I'onerfomiire al Comune la tabella millesimale approvdd
condominio ai fini della ripartizione del corrispeb tra tutti i condomini, nonché I'onere di foraila
documentazione tecnica per la stipulazione dellavauconvenzione, da sottoporre al visto di congruit
tecnica del responsabile dell’ufficio comunale msp;

e sia concessa piena liberatoria, ovvero di ricon@sta piena titolarita del diritto ai soggetti glatentori di
un diritto di superficie acquisito in mancanza dehliecessaria autorizzazione, da rilasciarsi dae part
dell’Autorita competente, previa verifica della siséenza dei requisiti di legge per I'assegnazidirgree in
diritto di superficie nei P.E.E.P.;

« i lotti per servizi strettamente connessi con Eidenza ancora in capo all’Amministrazione comusiEeo
ridestinati alla realizzazione di unita abitativassegnati con nuovo specifico bando di concordla base
del regolamento vigente per I'assegnazione deimblper edilizia economica e popolare e sulla base d
criteri di cui alla presente deliberazione.

Si propone di stabilire che con il versamento aetispettivo totale di cui ai commi 48 e 49-biq stipulato
un atto per la cancellazione sia dei vincoli swezzi di vendita e locazione che quello sui requi#i soggetti
acquirenti stabilito con deliberazioni consiliarepedenti, a condizione che I'intervento sia sttaato nel rispetto
dei vincoli di cui alla convenzione di assegnaziomniginaria; non si ritiene possa essere ammessaneellazione
totale del regime vincolistico per i lotti non anacedificati e per i lotti per i quali sia stataveata la procedura di
revoca dell’assegnazione per inottemperanza e gtialazione dei patti contrattuali e di legge.

Sinnai, li 23 novembre 2012
Il Funzionario tecnico

Ing. Massimiliano Schirru
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