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LA TRASFORMAZIONE DEL DIRITTO DI SUPERFICIE IN DIRITTO DI

PROPRIETA

(allegato alla Deliberazione della Giunta Comunale n. 88 del 10/06/2019)
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Le aree oggetto della presente stima sono occorse alla realizzazione dei programmi
di edilizia economica popolare attuati nel corso degli anni 80, in esecuzione del P.E.E.P.
di primo impianto approvato con Decreto del Presidente della Giunta Regionale n. 2101
del 2 ottobre 1978.

I criteri utilizzati per la stima del corrispettivo per la cessione in proprieta delle aree
comprese nei piani approvati a norma della legge 18 aprile 1962, n. 167 derivano dai
meccanismi previsti dalla Legge 448/1998 - Misure di finanza pubblica per la
stabilizzazione e lo sviluppo — art. 31 comma 48 e, precisamente: “I/ corrispettivo delle aree
cedute in proprieta ¢ 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 Iuglio 1992, n.
333, convertito, con modificazioni, dalla legge 8 agosto 1992, n. 359, escludendo la riduzione prevista
dall'nltimo periodo dello stesso comma, al netto degli oneri di concessione del diritto di superficie, rivalutati
sulla base della variazione, accertata dal UISTAT, dellindice dei pregzi 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. Comunque il costo dell’area cosi determinato non puo essere maggiore di quello
stabilito dal comune per le aree cedute direttamente in diritto di proprieta ai momento della trasformazione
di cut al comma 47.”.

Specificato che:

- lart. 5-bis, comma 1, della Legge n. 359/1992 richiamato dall’art. 31, comma 48,
della Legge 448/1998, ai fini della determinazione del corrispettivo da versare al Comune
per la trasformazione del diritto di superficie in proprieta o per I'eliminazione dei vincoli di
cui ai sopraccitati schemi di convenzioni/att, ¢ stato dichiarato costituzionalmente
illegittimo dalla Corte Costituzionale con sentenza n. 348/2007;

- con la medesima pronuncia ¢ stata dichiarata lillegittimita costituzionale, in via

consequenziale, dell’art. 37, commi 1 e 2, del D.P.R. 327/2001, (Testo unico delle
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disposizioni legislative e regolamentari in materia di espropriazione per pubblica utilita) e
successivamente modificate dall’art. 2, comma 89, lettera a) della Legge 244,/2007.
Nell’attualita, “/7ndennita di espropriazione di un’area edificabile ¢ determinata nella misura pari al
valore venale del bene, ¢ che quando lespropriazione ¢ finalizzata ad attware interventi di riforma
economico-sociale, ['indennita e ridotta del 25 per cento”.

La Corte dei Conti a Sezioni Riunite in sede di controllo si ¢ pronunciata deliberando in
data 14 aprile 2011 con atto n. 22/contr/11 in merito alla determinazione del cortispettivo
da pagare al’amministrazione comunale per la cessione in proprieta delle aree gia concesse
in diritto di superficie, ritenendo, in buona sostanza, che il corrispettivo per la
trasformazione del diritto di superficie deve essere determinato dai Comuni, su parere del
proprio ufficio tecnico, al netto degli oneri di concessione del diritto di superficie rivalutati,
applicando la riduzione del 60 per cento al valore individuato facendo riferimento ai vigenti
criteri di calcolo dell’indennita di espropriazione, ovvero all’art.37, commi 1 e 2, del DPR n.
327/2001, come modificati dalla legge 24 dicembre 2007, n. 244.

Si sintetizza di seguito il criterio di calcolo utilizzato e cioe:

C = [Vv x 60%] - Co x Mp

dove
C= Corrispettivo per unita immobiliare;
Vv= Valore Venale attuale dell’area determinato utilizzando come riferimento 1 valori

delle aree fabbricabili del territorio comunale per 'anno in cui ¢ effettuata la richiesta di
trasformazione, determinato assumendo le quotazioni OMI relative al comune censite negli
archivi catastali per il coefficiente di piano (0,20) per

60%=Riduzione sino alla misura del 60%, come stabilito all’art. 31 comma 48 della Legge
n. 448/1998 e s.m.i,;

Co= Oneri di concessione del diritto di superficie rivalutati previsti dalla Convenzione di
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assegnazione delle aree in diritto di Superficie, rivalutate, in base alle variazioni degli indici
ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati, a partire dalla data
della Convenzione sino alla data della perizia di stima;

Mp= Quota millesimale alloggio, box e relative pertinenze (mill./1000).

Si da atto che, come chiarito dalla Corte dei Conti sezione regionale di controllo per la
Lombatdia con deliberazione n. 61/2016/PAR del 23/2/2016, gli oneri di concessione del
diritto di superficie da detrarre dal corrispettivo dovuto per la trasformazione del diritto di
superficie in diritto di proprieta, devono ritenersi comprensivi anche di quanto corrisposto
dal concessionario per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria destinate a

rimanere di proprieta pubblica.



