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| a valorizzazione del patrimonio

Immobiliare pubblico da problema ad
daeda@

opportunita strateqgica

Nel corso di questi anni per le amministrazioni € andata consolidandosi la consapevolezza che il patrimonio
non rappresenti soltanto un problema, un bene statico da conservare, bensi anche uno strumento
dinamico da utilizzare in maniera ottimale, per il migliore perseguimento delle finalita pubbliche. La
politica ordinaria del patrimonio, ha in passato sottovalutato I'impiego produttivo del patrimonio ai fini
della produzione del reddito. In molti casi, infatti, si e preferito l'utilizzo per fini sociali, senza tenere
adeguatamente conto delle condizioni di economicita della loro destinazione.

La gestione del patrimonio quindi, da problema, deve diventare una grande opportunita strateqgica.

Per un ente locale pero i temi piu critici che si pongono con maggiore evidenza, nell’avviare politiche di
valorizzazione del proprio patrimonio, riguardano la scarsa conoscenza della consistenza patrimoniale,
I'inadeguatezza dei sistemi di valutazione utilizzati e delle politiche gestionali adottate, spesso indirizzate
a individuare soluzioni occasionali per far fronte alle urgenze.

Per porre in essere una qualsiasi politica di gestione attiva e di valorizzazione sul proprio patrimonio
immobiliare, non si puo pertanto prescindere:

1) da una completa e corretta conoscenza dei cespiti possedulti;

2) da una profonda conoscenza degli strumenti operativi esistenti.

La realizzazione del primo punto necessita di specifiche competenze di tipo tecnico, amministrativo ed
informatico, e richiede inoltre la disponibilita delle necessarie risorse per porre in essere materialmente i
necessari interventi operativi.

La realizzazione del secondo punto impone invece il possesso di specifiche competenze di tipo giurf’dico-
economico-fiscale.
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Piani per I'edilizia economica popolare

trasformazione
delle citta

Nei Comuni italiani, durante gli anni 80, vi & stato un importante intervento di sviluppo urbano nel’ambito di piani di edilizia
economica popolare.

In particolare la legge 167/62 imponeva ai Comuni con popolazione superiore ai 50.000 abitanti o che fossero capoluoghi di
provincia di avviare piani di edilizia economica popolare nel proprio territorio, sotto tale soglia gli enti ne avevano
comungue la facolta.

L’assegnazione delle aree in forma agevolata ai soggetti costruttori (cooperative e Imprese) e avvenuta mediante:

1. la concessione del diritto di superficie per un periodo di tempo limitato e con vincoli alla libera disponibilita de bene;

2. la concessione di un diritto di proprieta comprendente vincoli alla libera disponibilita del bene.

Con l'art. 31 della legge n. 448/98 e stata offerta ai Comuni la possibilita di cedere in piena proprieta le aree comprese nei Peep
gia concesse in diritto di superficie, 0 concesse in proprieta con i vincoli condizionanti il libero godimento, ex art. 35 della
legge 865/71.

La normativa di riferimento prevede una metodologia di calcolo del prezzo di cessione particolarmente vantaggiosa per
I'assegnatario, ed uguale per entrambe le casistiche (diritto di superficie o proprieta vincolata).

Gli attuali assegnatari, qualora decidano di aderire allofferta, diventeranno quindi pieni proprietari degli immobili,
incrementandone il valore di mercato.

Come introdotto dalla Legge 12 luglio 2011, n. 106, modificata dal comma 16-undecies dell'art. 29 della Legge n. 14 del
24.02.2012 gli assegnatari di aree concesse in diritto di superficie possono richiedere ai Comuni, tramite il pagamento di
un corrispettivo ulteriormente agevolato, anche la sola eliminazione dei vincoli alla libera vendita e Iocazione4 degli
immobili, senza il contestuale obbligo di acquisire la proprieta delle aree.



e T Peep - Approfondimento normativo

=% trasformazione del Diritto di Superficie

Vincoli: gli assegnatari in diritto di superficie hanno vincoli relativi alla libera disponibilita del bene
derivanti dalla legge 28/01/1977 n. 10, che rimanda ai modelli di convenzione tipo delle Leggi
Regionali.

Tali vincoli, limitanti principalmente la possibilita di vendere o affittare 'immobile senza il consenso del
Comune e il rispetto di prezzi e canoni prestabiliti, hanno efficacia limitata al tempo di durata della
convenzione.

Quindi la legge 448/98 consente di trasformare il diritto di superficie in diritto di proprieta, tramite
la stipula di una nuova convenzione, con il pagamento di un corrispettivo. | vincoli di cui alla
legge 10/77 continuano a sussistere per la durata pari alla differenza tra la durata massima
(20 anni) e il tempo trascorso dalla stipula della convenzione precedente.

pro: diventare pieni proprietari dell’area

Soggetti coinvolti: tutti coloro che posseggono alloggi in diritto temporaneo di superficie nel’ambito deli
Peep di riferimento

Andra quindi stipulata una nuova convenzione con la quale il Comune aliena la proprieta a coloro
che sono titolari del diritto di superficie.



e T Peep - Approfondimento normativo

=% trasformazione del Diritto di Proprieta

Vincoli: derivano dall’art. 35 della legge 865/71, successivamente abrogati dalla legge 179/92.

“L’alloggio costruito su un’area ceduta in proprieta non puo essere alienato a nessun titolo né su di esso
puo costituirsi alcun diritto reale di godimento per 10 anni dalla data della licenza di abitabilita; Da 10
a 20 anni l'alienazione o la costituzione di diritti reali di godimento pud avvenire solo a favore di
soggetti aventi i requisiti per I'assegnazione di alloggi economici e popolari, al prezzo fissato
dall’Ute..

Dopo 20 anni il proprietario pud vendere o locare a chiunque, con I'obbligo di pagamento al Comune
della somma corrispondente alla differenza tra il valore di mercato al momento dell’alienazione e il
prezzo di acquisizione a suo tempo corrisposto, rivalutato.”

Si tratta di 3 vincoli, di cui 2 a termine, e uno perpetuo.

Con lariforma del 1998 viene data la possibilita di sostituire le vecchie convenzioni ante 1992 con
nuove convenzioni ai sensi della legge 10/77.

| vincoli di cui alla legge 10/77 continuano a sussistere per la durata pari alla differenza tra la
durata massima (20 anni) e il tempo trascorso dalla stipula della convenzione precedente.

Il corrispettivo da riconoscere al Comune e calcolato alla stregua di quello per trasformare il
diritto di superficie in proprieta.

pro: E’ possibile da subito ottenere la piena e libera disponibilita di utilizzo e vendita del bene.



Peep - Approfondimento normativo

rimozione dei vincoli alla libera vendita e
daedala...

per linnovazione e

locazione

A chi e rivolto:
- Ai soggetti proprietari di un alloggio su area concessa in diritto di superficie novantanovennale;
- Ai soggetti che hanno gia riscattato la piena proprieta, tramite la stipula di una nuova convenzione

che preveda ancora I'esistenza di vincoli alla libera vendita e locazione degli immobili per una durata
residua.

Modalita:

| soggetti di cui sopra possono, su loro specifica istanza, richiedere la rimozione del vincolo del prezzo
massimo di cessione e di locazione, alle seguenti condizioni, cosi come stabilite dal comma 49-bis.
art. 31, Legge n. 448/1998:

v che siano gia trascorsi almeno cinque anni dalla data del primo trasferimento dellimmobile;

v che venga stipulata a richiesta del singolo proprietario una convenzione in forma pubblica e soggetta
a trascrizione che vada a integrare le convenzioni vigenti;

v che sia effettuato il pagamento di un corrispettivo calcolato per la quota millesimale corrispondente
all'alloggio, ripartendo in maniera proporzionale sugli anni di durata della convenzione un importo
percentuale, determinato dai Comuni, del corrispettivo calcolato ai sensi dell’art. 31 co. 48 della
legge 448/98.

pro: tramite il pagamento di un corrispettivo particolarmente ridotto € possibile da subito ottenere la
piena e libera disponibilita di utilizzo e vendita del bene.
Contro: La proprieta dell’area su cui insiste I'alloggio resta in capo al Comune.



daedala P I P

ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ Piani di Insediamento Produttivi

delle citta

A sequito della legge 865/71, i Comuni hanno approvato piani delle zone
da destinare alla costruzione di Insediamenti Produttivi.

Le aree ricomprese in tali piani sono state espropriate dai Comuni o dai
loro consorzi, e assegnate a condizioni agevolate ai soggetti
costruttori (Cooperative o Imprese), tramite:

1. La concessione del diritto di superficie di durata generalmente
novantanovennale con vincoli sulla libera vendita,;

2. La concessione di un diritto di proprieta comprendente vincoli sulla
libera vendita.

La legge 662/96 consente di trasformare il diritto di superficie in diritto di
proprieta, o eliminare in vincoli sulla proprieta, tramite la stipula di
una nuova convenzione e attraverso il pagamento di un corrispettivo
calcolato in forma agevolata ai sensi della legge 273/2002.

Si diventa da subito pieni proprietari dell’area, residua unicamente |l
vincolo di non poter cedere 'area nei 5 anni successivi.



servizi ed interventi
daedala...
per l'innovaziol

Nelle Aree metropolitane, in particolare durante gli anni 70 e 80, vi e stato
un notevole intervento di sviluppo urbano nellambito di piani di edilizia
economica popolare (peep) e di insediamento produttivi (pip).

Le convenzioni in essere tra Comune e assegnatari regolamentano in
modo molto severo la presenza di eventuali irregolarita relative alla
cessione o locazione degli alloggi/insediamenti produttivi, indicando quali
azioni I'ente e tenuto a svolgere in tali casi.

Le cessioni degli appartamenti su aree PEEP concesse dal Comune e
degli insediamenti Produttivi su aree PIP avviene continuamente.

Gli enti in questi anni generalmente non hanno provveduto a mantenere
un costante controllo del rispetto degli obblighi convenzionali.

Gli Enti raramente dispongono di un archivio ordinato contenente le
pratiche di assegnazione di tali aree.

Fino a qui quindi la proprieta di aree PEEP e PIP per il Comune € solo un
PROBLEMA



= Riflessioni a supporto dell’ente/2

Con le leggi in precedenza richiamate e stata offerta ai Comuni la possibilita di
trasformare in piena proprieta il precedente diritto di superficie o il precedente diritto di
proprieta gravato da vincoli, a condizioni piu favorevoli che in passato;

Non spetta piu al’lUTE, bensi all’Ufficio tecnico comunale, la competenza a determinare
il corrispettivo dovuto per la trasformazione;

Non occorre piu, come era in passato, una deliberazione condominiale che renda
“obbligatoria” per almeno i 2/3 dei condomini la trasformazione, essendovi, piuttosto, la
possibilita di procedere alla trasformazione per singole unita immobiliari;

La trasformazione &€ un atto facoltativo del privato, derivante da una proposta
direttamente formulata dal Comune; Questa € una grande opportunita che I'attuale
legge concede agli assegnatari degli alloggi in aree PEEP e PIP, esercitabile pero
solo a fronte di un formale avvio della procedura da parte del Comune.

| soggetti titolari di alloggi in diritto di superficie, allo scadere delle convenzioni
novantanovennali perdono di fatto la proprieta del bene, che ritorna in capo al Comune
(proprietario dell’area su cui il bene e costruito), a meno che non rinnovino di altri 99
anni pagando un corrispettivo. Quindi, mano a mano che ci si avvicina alla scadenza
della convenzione, il valore dell'alloggio diminuisce di valore.

la proprieta di aree PEEP e PIP per il Comune e in realta una IMPORTANTE
OPPORTUNITA’
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servizi ed interventi

Sedela. Opportunita per I'Ente

aaaaaaaaa
delle citta

I'Ente, avviando la procedura di alienazione di tali aree, ha I'occasione per:

Consentire agli aventi diritto potenzialmente interessati di poter aderire ad una norma nazionale
ad oggi ancora in vigore per loro estremamente vantaggiosa, attivabile unicamente su impulso
dei Comuni_assegnatari delle aree (si ricorda che I'adesione a tale offerta e assolutamente
facoltativa).

Consentire ai potenziali interessati di cogliere tale opportunita scongiurando il rischio che una
eventuale futura modifica normativa renda I'operazione non piu attuabile;

Migliorare la propria conoscenza del proprio patrimonio immobiliare, anche relativamente al
grado di controllo sugli obblighi convenzionali in essere con gli assegnatari delle aree concesse;

Sanare tutta una serie di situazioni illecite eventualmente verificatesi sui trasferimenti
immobiliari;

- Ottenere importanti benefici di carattere finanziario:

= se infatti nel Comune vi fossero 1.000 soggetti proprietari di appartamenti su aree
concesse in diritto di superficie o proprieta vincolata, ipotizzando in termini assolutamente
arbitrari un prezzo medio di vendita del diritto di € 6.000, per il Comune l'operazione
potrebbe potenzialmente condurre ad una entrata di € 6.000.000.

B Se nel Comune vi fossero 30 soggetti proprietari di Insediamenti produttivi su aree
concesse in diritto di superficie o proprieta vincolata, ipotizzando in termini assolutamente
arbitrari un prezzo medio di vendita del diritto di € 100.000, per il Comune l'operazione
potrebbe potenzialmente condurre ad un’entrata di € 3.000.000.

11



Sse41a . Metodologia di calcolo del prezzo di cessione del
diritto per singolo alloggio - teoria

Per trasformare un diritto temporaneo di superficie in diritto di piena
proprieta e per la soppressione dei vincoli sul diritto di proprieta
'assegnatario dovra corrispondere al Comune una somma pari al
valore attuale di esproprio dell’area afferente I'alloggio oqggetto di
"riscatto”, diminuito pero di _guanto a suo tempo corrisposto,
opportunamente rivalutato in base alla variazione ISTAT dei prezzi al
consumo per famiglie di operai ed impiegati verificatasi fra I'epoca in
cul vennero versati gli oneri di concessione in argomento e quella di
stipula del huovo atto.

Tale calcolo non spetta piu allUTE ma all'ufficio tecnico Comunale.
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1)

2)

3)

4)

Metodologia di calcolo del prezzo di cessione del
diritto per singolo alloggio - pratica

Dall’'esame delle convenzioni edilizie si individua quanto pagato al Comune a suo tempo dalla
cooperativa costruttrice e in che data, per l'intera area.

Tramite coefficienti di aggiornamento Istat si ricalcola tale cifra al valore odierno.

Dall’esame delle concessioni edilizie si sono ottenute le cubature dei singoli edifici all’interno
delle aree oggetto di convenzione, e quindi si puo spalmare il valore attuale di quanto pagato per
ogni fabbricato.

Una volta determinato il valore venale odierno dell’area al Mq per ogni comprensorio, il prezzo di
riscatto si determinera in automatico per ogni proprietario, in proporzione ai suoi millesimi di
proprieta generale. Sara cioe pari al corrispondente valore di esproprio dell’area di competenza
di ogni soggetto in base ai suoi millesimi, meno quanto gia pagato dalla coop costruttrice o ditta
per la parte di sua competenza, piu I'eventuale debito per salvo conguaglio attualizzato.
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servizi ed interventi

daedala...

per linnovazione e
trasformazione

FASE

delle citta

FINALITA®

Fucogrumone & mappatura degh
mntervents PEEF e PIF

Possibile scaletta operativa

MODALITA OPERATIVE

Acgusire le seguent mnformamond -state di attoamone del pranoe & zona
prewnste, correttersa o completaments delle procedure di espropria,
ewentuale prezenza del problema det conguagh sulle aree-denomanamone
cooperaliva o Enpresa ongnanamente assegnatana; wdenbfic amone
catastale;-tpologa (propretd o dintto sup.);-element base per le stme, -

Jiraporto del corrispethve OnSIRARATENTE VErsato

Esarne della docurmentamens: | delbere di consighe
comunale per la determunazmone del Prano di Zona e
relativn allegai, X convenmon urbarnistiche, 3 concesiom
edilize (eventuals) d.interrogazone del sistema
informatve terntonale on bne (evenbeale).

Identificamone degh attuals
PrOpTiEtan

Costituire la banca dan, dei proprietan

Acquismone delle

mnformarom 1. cooperabve .2 amrmmstraton &1
condorminio; 3, anagrafe 4. conservatona registn
imnnobaliar

Walitagone delle aree

Drefinimone dei prezs di vendita.

1. Valutarione dell"area; . valutamone dei lott

Predisposimone di un database
informatico

Il programma mformatico ha la Gnalitd di norgasnizeare tuth 1 dati raccalt,
per identificare puntualments § comprensor, gh edificy, gh alloggL 5
proprietan degh alloge con relative mdinzsa di residensza, il cormspethve da
nchisdere.

Dielibera del Consighe
Corminale

Approvamone della convenmone urbanistca

. Predisposizmone della bozza 2. formulazmone proposta
di debhbera.

Ceterruma del Dingente

Approvanone parametn per prezn di vendita

Stpula accords con wrhtun d
credito

Finanzare gh acquirens applicando condiziond pai Eavorevol rispetto a
guelle d mercato

1. Predisporre bando per indonduare gh istibuti di eredito

Campagna di comunmcanons

Informare 1 potenmall acquarents.

1. Starnpa 2. internet, 3. mornale del Commone 4.
rmanmifest; S, lettera personalierata

Convocanone delle assembles

ﬂza].l.' a:s:ﬁna.'tar.i

Informare 1 potenmall acquarent

Segmentare le assemblee per n;ﬁn.i. singalo comparta

Acguisimone manfesrarion di
mberesse

Calcola del prezse du
trasformazione

Dretermmmanione dell’ elemento contrathuale

Utthzzo del programma mformatico predisposto

Dretermina del dingente

Autonzzagone alla shpula degh athconvenson.

Redazone delle singale
COfIE e T O

Predisposimone dell’ atto/consenzmons & trasformamone.

Compidazone della bozza & convenzmone approvata con
dati delle parti della convenmone.

Stipula degh attconvenzons
con i proprietan

Adtofconvenmone di trasformanene del dimtto.

AN



servizi ed interventi
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per linnovazione e
trasformazione
delle citta

I A\ 144

e Il problema della clausola del “salvo conguaglio
sulle aree espropriate in presenza di contenziosi con
| proprietari originari;

e Il problema della carenza di controllo pregressa — vi
potrebbero essere casi di violazione dei vincoli sulle
convenzioni — quali azioni possono essere intraprese
e se intraprenderle.
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servizi ed interventi
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eeeeee Il progetto a supporto degli enti locali

La trasformazione del diritto di superficie in piena proprieta delle aree PEEP e PIP
e una grande opportunita, sia per gli enti locali che per i cittadini assegnatari.

Come si e visto dalle precedenti slide pero la realizzazione di tale progetto
presenta per il Comune diversi elementi di difficolta:

Necessita infatti:

1) di una approfondita conoscenza della materia;

2) di una chiara metodologia operativa;

3) di un programma/archivio informatico per l'elaborazione dei dati e delle
informazioni sulle aree, i prezzi, gli assegnatari;

4) della predisposizione di una campagna di informazione/comunicazione;

5) della predisposizione degli atti amministrativi necessari.
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servizi ed interventi

daedala...
Daedala Spa

Daedala S.p.A. opera nel settore della consulenza a favore di enti pubblici da oltre 15 anni
attraverso l'erogazione di servizi innovativi e specialistici in materia di patrimonio e finanza
immobiliare, servizi pubblici locali ecc:

L'azienda ha maturato, in particolare negli ultimi anni una significativa esperienza nei
processi/progetti di valorizzazione immobiliare degli enti pubblici offrendo al committente un
servizio “globale” dalla fase di ideazione dell’iniziativa, alla successiva fase della progettazione
ed infine all’avvio e conduzione.

La societa ha sede a Pesaro ma vanta su tutto il territorio nazionale una rete di professionisti che
collaborano con la societa in grado di poter ospitare strutture operative per operare sul territorio.

La societa e stata fondata dal dott. Giovanni Rubini gia direttore generale del Comune di Pesaro
dal 1996 al 2004. Inoltre il dott. Giovanni Rubini, attuale amministratore delegato della societa, ha
ricoperto il ruolo di dirigente in aziende private.

Inoltre nella societa operano stabilmente figure professionali che hanno maturato specifiche
esperienze di tipo economico/giuridico/fiscale in tema di valorizzazione del patrimonio
immobiliare pubblico.

In tema di trasformazione del diritto di superficie su aree PEEP la societa ha gia prestato il
proprio supporto consulenziale a favore dei Comuni di Guidonia Montecelio,
Fossombrone, Cerveteri, Santa Marinella, Trevignano Romano, Civitavecchia, Lamezia
Terme, Jesi, curando la cessione di diritti di un valore complessivo di circa 30 milioni di €



