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Oggetto:    MODALITA’ DI CALCOLO DEL CORRISPETTIVO PER LA CESSIONE DELLE AREE GIA’ 

CONCESSE IN DIRITTO DI SUPERFICIE AI SENSI DELL’ART. 35 L 865/71 E PER LA 
RIMOZIONE DEGLI ULTERIORI VINCOLI CONVENZIONALI AI SENSI DEGLI ARTT. 49 BIS 
E 49 TER DELL’ART. 31 DELLA LEGGE 448/1998. 

 

 

La possibilità di modificare le “convenzioni E.R.P.” già stipulate da diritto di superficie a diritto di proprietà, 
mediante stipulazione di nuova apposita convenzione, è espressamente riconosciuta dall’art. 31, c. 46 della 
legge 23/12/1998, n° 448 (finanziaria 1999) in camb io di un corrispettivo a favore del comune, per ogni 
alloggio edificato, calcolato ai sensi del comma 48 della medesima legge.  

L’art. 23-ter, comma 1-bis della legge n° 135 del 2 012, conversione in legge, con modificazioni, del decreto-
legge 6 luglio 2012, n. 95 (spending review) ha modificato l’art. 31, c. 46 della legge 448/98 riducendo da 30 
a 20 la durata della convenzione sostitutiva. 

La trasformazione può riguardare tutte le aree già concesse in diritto di superficie che siano ricomprese nei 
P.E.E.P. (art. 31, c.45, legge 448/1998); la “trasformazione” del diritto di superficie in diritto di proprietà, 
peraltro, presuppone sempre un nuovo incontro di volontà tra Comune e proprietario dell’alloggio, così come 
è stabilito nell’art. 31, c. 47, L. 448/1998: "la trasformazione del diritto di superficie in diritto di piena proprietà 
sulle aree può avvenire a seguito di proposta del Comune e di accettazione da parte dei singoli proprietari 
degli alloggi e loro pertinenze.“ 

 

A. Corrispettivo per il riscatto del diritto di superf icie determinato ai sensi dell’art. 31, comma 48 
della legge 448/1998.  

 

In relazione alle modalità di calcolo del corrispettivo per la trasformazione dal diritto di superficie a diritto di 
proprietà la legge di stabilità 27/12/2013 n° 147, ha ulteriormente modificato l’art. 31, c. 48 della legge 
448/1998, stabilendo che: 
 
• il corrispettivo deve essere calcolato al netto deg li oneri di concessione del diritto di 

superficie rivalutati; 
 

• si deve continuare a prevedere la riduzione del 40%  del  valore del bene calcolato non più ai 
fini dell’indennità di espropriazione ma in base al  valore venale del medesimo, con la facoltà di 
un ulteriore abbattimento fino al 50%; 

 
• in ogni caso, il costo dell’area non deve risultare  maggiore di quello stabilito dal comune per 

le aree cedute direttamente in diritto di proprietà , al momento della trasformazione di cui al 
comma 47.  

 
CRITERIO DI STIMA DEL VALORE DELLE AREE  
 
In definitiva il corrispettivo di cui al c.48 dell’art.31 della Legge 448/98 può essere tradotto nella formula: 

VALORE VENALE DELL’AREA Va =Vm x K 
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Dove: 

Vm=   valore di mercato dell’intero fabbricato, ottenuto come sommatoria dei prodotti tra il valore 
commerciale /mq degli alloggi, autorimesse, posti auto ed eventuali locali destinati a terziario per la 
rispettiva superficie (vendibile per gli alloggi e locali a terziario, netta per le autorimesse e posti 
auto). 

K=         incidenza percentuale del valore dell’area sul valore commerciale dell’intero fabbricato. 

Vengono pertanto individuati per le varie microzone censuarie i seguenti valori di maggior frequenza in €/mq 
con il seguente criterio:           (val. min +2 x val. max)/3  

Zona M2  = €/mq. 1.875,00; 

Zona M3  =€/mq. 1.909,00; 

Zona M4  =€/mq. 2.317,00 

Zona M5  =€/mq. 1.492,00  

Per quanto riguarda le altre unità (autorimesse e posti auto si è ritenuto di applicare i seguenti valori medi : 

box auto €/mq pari al 60% del valore al mq degli alloggi (come da prassi convenzionale); 

posto auto €/mq pari al 50% del valore al mq delle autorimesse. 

Tali importi unitari saranno aggiornati sulla base dei valori vigenti al momento dell’approvazione 
della specifica convenzione sostitutiva. 

Le superfici utili e vendibili complessive da inserire nei calcoli, trattandosi di interventi già realizzati, vengono 
desunte dai progetti relativi o dalle tabelle finali previste nelle singole convenzioni e trasmesse a suo tempo 
al comune dai vari operatori di edilizia convenzionata. 

K = incidenza percentuale del valore dell’area sul valore commerciale dell’intero fabbricato.   

Riviste immobiliari specialistiche, indicano per comuni analoghi a Chieri una variazione di tale dato tra il 17% 
e il 25%. Si ritiene di utilizzare per la realtà della aree destinate ad Edilizia Residenziale Pubblica in Chieri, le 
seguenti percentuali: 

In zona M2 17% 

In zona M3 18% 

In zona M4 20% 

In zona M5 17% 

Si ritiene che questo valore debba essere ulteriormente parametrato (K2) in considerazione delle seguenti 
condizioni specifiche, con valori variabili da 0,90 a 1,05: 

1. Rapporto indice fondiario:  

< 1,5 mc/mq coefficiente = 1,05; 

1,5 ≤ if ≤ 2,00 coefficiente = 1,00; 

> 2,00  coefficiente = 0,95 

2. configurazione:  

aree geometricamente regolari, tali da consentire la localizzazione degli edifici con esposizione ottimale/non 
ottimale e con buona organizzazione degli spazi verdi condominiali/spazi esterni disorganizzati, coefficiente 
= da 0,9 a 1,0; 

3. posizione urbana:  

aree dotate di buona accessibilità sia pedonale che veicolare, situate in zona periferica/ semi- periferica/ 
centrale, – coefficiente = da 0,9 a 1,0  

4. tipologia costruttiva: 

a condominio oltre 3 piani coeff. = 0,95 ; 
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a condominio fino a 3 piani coeff.= 1,00  

a schiera   coeff.= 1,05 ; 

Il valore K1  è ricavato moltiplicando tra loro i coefficienti riportati a fianco di ogni voce.  

Si ritiene di applicare un ulteriore coefficiente r elativo alla vetustà dell'edificio al fine di agevo lare le 
convenzioni più datate dove si verifica il maggior scompenso tra i valori attuali delle aree e quelli 
determinati all’epoca della prima convenzione, pari  all’1,25% di riduzione per ogni anno dopo i primi 
6. 

CALCOLO DEL CORRISPETTIVO 

Ottenuto il valore venale dell’area rimangono da applicare le modalità di calcolo del corrispettivo previsto dal 
comma 48, art. 31 della L. 448/98 con le innovazioni della legge 27/12/2013 n° 147, tradotte nella seg uente 
formula: 

Corrispettivo 1 = Valore venale area (Va x 0,60) -  Oneri concesso ri rivalutati 2 
NOTE: 

1. il risultato non deve risultare maggiore di quello stabilito dal comune per le aree cedute  direttamente in diritto di 
proprietà, al momento della trasformazione di cui al c. 47. 

2. Per oneri di concessione si intendono unicamente gli importi versati dai vari operatori di E.R.P. per ottenere la 
concessione del diritto di superficie o la cessione del diritto di proprietà e non quelli relativi alle opere di urbanizzazione. 

 
L’aggiornamento di tale corrispettivo avverrà con c adenza biennale sulla base della variazione dei 
valori unitari dei fabbricati nella zona di Chieri da parte dell’Agenzia del Territorio 
 

MODALITA’ DI PAGAMENTO 
 
Al fine di facilitare le operazioni di trasformazione vengono contemplate le seguenti agevolazioni da 
applicarsi nelle rispettive casistiche di calcolo: 

a) abbattimento del corrispettivo calcolato di una percentuale pari al 4% nel caso di adesione del 
soggetto al riscatto del diritto di superficie e/o eliminazione vincoli, l’atto dovrà essere 
stipulato entro 90 giorni dalla proposta autorizzat a. 

b) abbattimento del corrispettivo per una percentua le del 8% nel caso di adesione della totalità 
dei condomini dell’intero stabile, previo versament o di un acconto pari al 20%.  

Al fine di addivenire alla stipula della nuova convenzione dovranno procedere al pagamento dell’importo 
calcolato, mediante: 

3. Nei casi a) e b)  pagamento diretto in un’unica soluzione, da effettuarsi presso la Tesoreria 
Comunale, entro 30 giorni dall’autorizzazione degli  Uffici alla stipula della convenzione 
sostitutiva; 

c) pagamento dilazionato senza interessi, da comple tare entro un anno  dalla data di 
sottoscrizione dell’atto di impegno mediante il ver samento in rate trimestrali, previo acconto 
pari al 30% del corrispettivo dovuto; 

d) pagamento dilazionato senza interessi, da comple tare entro due anni  dalla data di 
sottoscrizione dell’atto di impegno, eseguito media nte versamento di n° 8 rate trimestrali, 
previo acconto pari al 30% del corrispettivo dovuto . 

Il pagamento che verrà effettuato mediante la soluzione c) o d) posticiperà la stipula della nuova 
convenzione ad una data successiva al completamento del pagamento stesso. Qualora non venisse portato 
a termine il piano di rateizzazione come previsto nei casi c) o d), l’Ente provvederà a trattenere l’acconto 
versato a titolo d’indennizzo. 

L’ammontare del corrispettivo comunicato dal Comune, resta invariato per 90 gg. dalla data della proposta, 
trascorsi i quali il valore potrà essere soggetto ad aggiornamento. 
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La mancata risposta nel termine suddetto (90 gg) sarà intesa comunque come rinuncia da parte del 
richiedente ed il procedimento considerato concluso e come tale archiviato. 

Per i proprietari che decidessero di non aderire inizialmente alla proposta comunale, la determinazione del 
corrispettivo sarà effettuata al momento in cui il soggetto interessato manifesterà la propria volontà 
all’iniziativa. 

DEROGHE 

Attualmente risultano ancora in corso di definizione alcune pratiche di riscatto diritto di superficie con 
rateizzazione del corrispettivo, presentate ai sensi della deliberazione C.C. n° 51 del 30/06/2000 e n ° 101 
del 29/11/2001. Per tali pratiche si applicano le seguenti deroghe: 

1. qualora l’istanza sia riferita a convenzioni stipulate da più di anni 30 dalla data della deliberazione 
che approva il presente atto, il corrispettivo predeterminato resta invariato ed alla scadenza 
dell’ultima rata potrà essere stipulata la convenzione sostitutiva; 

2. qualora l’istanza sia riferita a convenzioni stipulate da meno di anni 30 dalla data della deliberazione 
che approva il presente atto il corrispettivo predeterminato dovrà essere incrementato di 1/3, pari 
alla differenza tra la durata della convenzione sostitutiva prevista dalla precedente normativa (30 
anni) a quella prevista dalla norma attuale (20 anni). Alla scadenza delle rate previste sarà aggiunta 
la quota di 1/3, da pagare come ultima rata annuale e quindi potrà essere stipulata la convenzione 
sostitutiva. 

B. ELIMINAZIONE ULTERIORI VINCOLI RELATIVI AL PREZZO M ASSIMO DI CESSIONE NONCHÉ 
DEL CANONE MASSIMO DI LOCAZIONE DELLE UNITA’ IMMOBI LIARI  

 
Come detto gli artt. 49-bis. E 49-ter del D.L. 70/2001 prevedono che i vincoli relativi alla determinazione del 
prezzo massimo di cessione delle singole unità abitative e loro pertinenze nonché del canone massimo di 
locazione delle stesse,contenuti nelle convenzioni di cui all’articolo 35 della legge 22 ottobre 1971, n. 865 e 
successive modificazioni, per la cessione del diritto di proprietà e per la cessione del diritto di superficie e le 
convenzioni stipulate ai sensi dell’art. 18 del D.P.R. 380/2001 e s.m.i.  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 corrisponde nte quota millesimale, determinato,anche per le 
unità in diritto di superficie, in misura pari ad u na percentuale del corrispettivo risultante 
dall’applicazione del comma 48 art. 31 della L. 448 /98.  
 
Per la liberalizzazione di tali vincoli si ritiene pertanto di applicare il 100% del corrispettivo risultante 
dall’applicazione del comma 48 art. 31 della L. 448/98 come segue: 

• con riferimento alle convenzioni di cui al il comma  49 bis, relative agli interventi convenzionati 
ai sensi degli articoli 35 e 51 della Legge 865/197 1, viene stabilita la percentuale base del 100% 
applicata al 60% del valore di mercato dell'area at tualizzato, al netto degli oneri di concessione 
del diritto di superficie aggiornati, successivamen te ridotta in proporzione alla durata residua 
del vincolo; il valore di tale corrispettivo verrà pertanto calcolato alla stregua del corrispettivo 
dovuto ai sensi dell'articolo 31 della Legge n. 448 /1998 per la trasformazione del diritto di 
superficie in piena proprietà; 

• con riferimento alle convenzioni di cui al comma 49  ter, relative agli interventi convenzionati ai 
sensi degli articoli 17 e 18 del D.P.R. 380/2001 (g ià articoli 7 e 8 della Legge 10/1977),viene 
stabilita la percentuale base del 100/% applicata a l 60% del valore delle aree attualizzato, 
successivamente ridotta in relazione alla durata re sidua del vincolo. 

Esempio:  
importo corrispettivo per riscatto diritto di super ficie 

 o valore area attualizzato 1 x0,60 
corrispettivo =  ---------------------------------- ----------------------------------------          x  anni mancanti alla 

Anni 15                                            scadenza della convenzione 
 
NOTE: 
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1. Il comma 49 ter dell'articolo 31 della Legge n. 448/1998 stabilisce comunque di allineare anche tali interventi 
alle disposizioni del comma 49 bis; pertanto, il valore dell’area attualizzato viene ricavato con la stessa procedura 
adottata per il riscatto diritto di superficie. 
 
Il corrispettivo viene pertanto rapportato alla durata residua del vincolo in relazione alla scadenza di ogni 
singola convenzione ed alla data di presentazione dell’istanza di eliminazione vincoli da parte del privato; 
ovvero si terrà conto degli anni decorrenti dal 5° anno successivo al primo trasferimento in cui è applicabile 
la liberazione del prezzo dal vincolo, e del numero di anni che rimangono a far data dalla presentazione 
dell'istanza al Comune da parte del soggetto interessato. In tale modo maggiore è il numero degli anni 
residui rispetto alla scadenza della convenzione maggiore è I'ammontare del corrispettivo da versare ai 
sensi del comma 49 bis e viceversa. 
 
Chieri; 20 gennaio 2014 
 
 

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO 
Arch. Carlo Bechis 

IL DIRIGENTE 
Ing. Andrea Verucchi 
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BOZZA DI CONVENZIONE SOSTITUTIVA DA STIPULARSI TRA IL COMUNE DI CHIERI ED I PRIVATI 

AI SENSI DELL’ART. 31, COMMI 45 E 49-BIS, LEGGE 23/12/1998 n°448, PER LA CESSIONE IN 

PROPRIETA’ DELLE AREE GIA’ CONCESSE IN DIRITTO DI SUPERFICIE E PER L’ELIMINAZIONE 

DEGLI ULTERIORI VINCOLI CONVENZIONALI 

 

 

L’anno ____________________, il giorno _______________ nel mio studio in _____________________ 

avanti a me Dottor ___________________, Notaio in _______________________, ed iscritto presso il 

collegio notarile di __________________________, sono comparsi, rinunciando di comune accordo e con il 

mio consenso all’assistenza di testimoni, i Signori: 

_________________________________, nato a ______________________ il ___________________, in 

qualità di _____________________________, domiciliato in _________ presso la sede comunale 

___________________________________, il quale interviene nel presente atto non in proprio ma quale 

legale rappresentante del Comune di Chieri, in forza di ________________ 

 

__________________________________, nato a ____________________ residente a _________, via 

_______________________ professione ___________________________ Codice Fiscale 

n°______________ 

 

PREMESSO CHE: 

 

In relazione ad ogni specifico intervento dovranno essere riportati gli estremi degli atti relativi 

all’individuazione ed assegnazione dell’area alla cooperativa edilizia, gli estremi della relativa convenzione 

per l’attuazione degli immobili e delle opere di urbanizzazione.  

 

− l’art. 31, comma 45 della Legge 23.12.1998 n°448 p revede che i comuni possano cedere in proprietà le 

aree comprese nei piani approvati a norma della Legge 18.4.1962, n°167, ovvero delimitate ai sensi 

dell’art. 51 della Legge 22.10.1971 n° 865, già con cesse in diritto di superficie ai sensi dell’art. 35 della 

medesima Legge 865/71. Le convenzioni stipulate ai sensi dell’art.35 della Legge 865/71, possono 

essere sostituite, ai sensi dell’art. 31, comma 46, della Legge 448/98 con la convenzione di cui all’art. 18 

del D.P.R. 380/2001 e successive modificazioni, alle seguenti condizioni: 
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a) per una durata di 20 anni diminuita del tempo trascorso fra la data di stipulazione della 

convenzione che ha accompagnato la concessione del diritto di superficie o la cessione in 

proprietà delle aree e quella di stipulazione della nuova convenzione; 

b) in cambio di un corrispettivo, per ogni alloggio edificato, calcolato ai sensi del comma 48, dal 

Comune, su parere del proprio ufficio tecnico, in misura pari al 60 per cento di quello 

determinato attraverso il valore venale del bene, con la facoltà per il Comune di abbattere tale 

valore fino al 50 per cento, al netto degli oneri di concessione del diritto di superficie, rivalutati 

sulla base della variazione, accertata dal l'ISTAT, dell'indice dei prezzi al consumo per le 

famiglie di operai e impiegati. Comunque il costo dell'area così determinato non può essere 

maggiore di quello stabilito dal Comune per le aree cedute direttamente in diritto di proprietà. 

− la trasformazione del diritto di superficie in diritto di piena proprietà sulle aree può avvenire, secondo 

quanto previsto dall’art. 31, comma 47, della Legge 23.12.1998, n°448, a seguito di proposta da parte 

del Comune e di accettazione da parte dei singoli proprietari degli alloggi, e loro pertinenze, per la quota 

millesimale corrispondente, dietro pagamento del corrispettivo di cui al comma 48; 

− l’art. 31, comma 49-bis della Legge 23.12.1998 n°4 48, prevede che i vincoli relativi alla determinazione 

del prezzo massimo di cessione delle singole unità abitative e loro pertinenze nonché del canone 

massimo di locazione delle stesse, contenuti nelle convenzioni di cui all’articolo 35 della legge 22 

ottobre 1971, n. 865, e successive modificazioni, per la cessione del diritto di proprietà, 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 unità in diritto di superficie, in misura pari ad una percentuale del 

corrispettivo risultante dall’applicazione del comma 48 del presente articolo. La percentuale di cui al 

presente comma è stabilita dal Comune, anche con l’applicazione di eventuali riduzioni in relazione alla 

durata residua del vincolo. 

− con Deliberazione del Consiglio Comunale n°_______  in data _____ sono stati approvati i criteri per il 

calcolo dei corrispettivi da versare ai sensi dell’art. 31, commi 48, 49 bis e 49 ter della Legge 448/1998 e 

la bozza generale della presente convenzione; 

− con Deliberazione della Giunta Comunale n°_______ in data _____ è stata approvata la bozza 

specifica della presente convenzione ed il corrispettivo per la cessione del diritto di superficie sulle aree 

già concesse alla _________________ in data ___________ con atto a rogito Notaio 

_____________________  , Rep. __________, ed il corrispettivo per l’eliminazione degli ulteriori vincoli, 

come da perizia redatta dall’Ufficio Tecnico Comunale, sulla base del criterio approvato con 

Deliberazione C.C. sopra citata 

− con nota in data ________, ricevuta al numero di protocollo comunale n° ____________ , il Signor 

___________ in qualità di proprietario ha formalmente aderito alla proposta del Comune di cessione del 
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diritto di superficie ed intende attivare la procedura per l’acquisizione in proprietà pro quota dell’area 

dichiarandosi disponibile a corrispondere al Comune di Chieri il corrispettivo previsto; 

− con la medesima istanza il Signor ___________ in qualità di proprietario richiede anche l’eliminazione 

dei vincoli relativi alla determinazione del prezzo massimo di cessione dell’unità abitativa e relative 

pertinenze, nonché del canone massimo di locazione delle stesse, in pro quota, dichiarandosi 

disponibile a corrispondere al Comune di Chieri il corrispettivo previsto; 

− dato atto che al Signor ___________ sono attribuiti complessivi n° ______ millesimi di proprietà, com e 

risulta dalla comunicazione pervenuta in data _____ prot. ____________ da parte dell’Amministratore 

del fabbricato in via________ 

Tutto ciò premesso ed approvato, in modo che quanto sopra faccia parte integrante e sostanziale del 

presente atto,  

il Comune di Chieri, come sopra rappresentato e costituito, dichiara decaduta la convenzione stipulata tra il 

Comune di Chieri e la ___________________ in data _______________, Rep. ___________, rogito Notaio 

________________ regolarmente registrata e trascritta, e sostituisce con la presente convenzione redatta 

limitatamente e relativamente all’alloggio di proprietà del Signor ___________________ attualmente censito 

al N.C.E.U. di Torino, Sezione______ Foglio ________, particella __________, sub _________, con 

esonero per il signor Conservatore dei Registri Immobiliari di Torino e da ogni ingerenza e responsabilità a 

riguardo. 

Il Comune di Chieri ed il Signor ____________________ danno atto che i rapporti reciproci, per il periodo di 

seguito indicato, sono disciplinati dalle seguenti disposizioni: 

ART. 1 

CESSIONE IN PROPRIETA’ PRO QUOTA DELL’AREA 

CORRISPETTIVO MODALITA’ DI PAGAMENTO 

Il Comune di Chieri cede al Signor ______________, che accetta ed acquista la proprietà pro quota 

millesimale di competenza dell’area già concessa in diritto di superficie ai sensi dell’art. 35 della Legge 

865/71 con convenzione ad atto rogito ______________ in data _____________ , Rep. 

_________________, tra il Comune di Chieri e la ______________________., cui è subentrato nella 

posizione giuridica di concessionario il Signor ___________________________ con atto a rogito Notaio 

________________ in data ________ Rep._______________ per l’acquisizione della proprietà superficiaria 

dell’immobile distinto a Catasto __________________________. 

Di conseguenza, ai sensi dell’art. 31, comma 45 Legge 448/98 il diritto di superficie costituito con 

convenzione in data ___________ rogito Notaio __________ successivamente trasferito con atto in data 

_____________ Rep. ______________ al Signor ___________________viene trasformato in piena 

proprietà. 

Il corrispettivo della presente convenzione viene stabilito ed accettato in ragione di € _____________. Tale 

somma è stata calcolata sulla base della quota millesimale di competenza del Signor ___________ sul 

corrispettivo complessivo afferente l’area, come valutato dal Servizio Edilizia dell’Area Pianificazione e 
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Gestione del Territorio del Comune, secondo quanto previsto dall’art.31, comma 48 della Legge 23.12.1998 

n° 448. 

Le parti danno atto che il costo dell’area così determinato è inferiore a quello attualmente stabilito dal 

Comune di Chieri per le aree cedute in proprietà. 

ART. 2 

DETERMINAZIONE DEL PREZZO DELLE UNITA’ IMMOBILIARI 

AGGIORNAMENTO DEL PREZZO PER LE CESSIONI SUCCESSIVE  

Ai sensi dell’art.8, 1° comma, lettera b) della Leg ge 28.1.1977 n°10, i prezzi delle singole unità imm obiliari di 

proprietà del Signor ____________________ vengono determinati alla data odierna con le seguenti 

modalità: 

a) al prezzo di prima cessione, viene applicata la percentuale di incremento dell’indice del costo di 

costruzione, pubblicato dall’ISTAT, risultante dal confronto tra l’indice relativo al mese in cui è stato 

effettuato il primo trasferimento e quello relativo al mese in cui viene stipulata la presente convenzione 

b) all’importo di ogni singola unità immobiliare così ottenuto viene aggiunta, proporzionalmente ai millesimi 

di proprietà, la quota relativa al corrispettivo versato di cui all’articolo precedente. 

Conseguentemente i prezzi di ogni singola unità immobiliare vengono stabiliti alla data odierna come di 

seguito indicato: 

b1) alloggio n° ___________ € ____________ con anne ssa cantina  

b2) box n° ______________ € ____________ 

b3) posto auto n° _________ € ____________ 

In caso di vendita o in caso di costituzione di diritti reali di godimento, per tutto il periodo di validità della 

presente convenzione, i corrispettivi di ogni singola unità immobiliare saranno pari ai prezzi suindicati. Tali 

prezzi possono essere rivalutati a scadenza biennale, in relazione alle variazioni dell’indice ufficiale ISTAT 

dei costi di costruzione intervenuti dopo la stipula della presente convenzione, fino al termine di validità della 

convenzione medesima. 

 

c) Il prezzo di eventuali superfici aggiuntive, di cui al seguente art 5, realizzate successivamente alla 

stipulazione della presente convenzione, sarà calcolato con il seguente criterio: 

il valore sarà determinato moltiplicando la superficie complessiva della parte aggiuntiva (risultante dalla 

relativa pratica edilizia ed utilizzata ai fini del calcolo del costo di costruzione) per il prezzo unitario di 

€/mq ___________. Il corrispettivo così determinato andrà sommato all’importo di cui al precedente 

punto b1 quale prezzo dell’unità immobiliare con riferimento alla data di stipulazione del presente atto e 

sarà pertanto rivalutato con il medesimo criterio illustrato al precedente punto b). 

In forza del trasferimento degli alloggi gli acquirenti e successivamente i loro aventi causa, subentreranno 

nella posizione giuridica del Signor ________________ relativamente a diritti, oneri ed obblighi nascenti 

dalla presente convenzione. 
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In caso di vendita dell’immobile costruito sull’area oggetto del presente atto, il proprietario si impegna a 

rendere note all’eventuale acquirente, sin dagli impegni preliminari, le condizioni previste dalla presente 

convenzione. 

Negli atti di trasferimento degli alloggi dovranno essere inserite clausole, da riportare nella nota di 

trascrizione, in cui l’acquirente dichiarerà di conoscere ed accettare la presente convenzione e si impegnerà 

e non usare e disporre dell’alloggio in contrasto con le disposizioni qui stabilite dalla parti. 

Le clausole in questione dovranno essere specificatamente approvate per iscritto ai sensi dell’art.1341 del 

Codice Civile. 

Fotocopia autenticata della nota di trascrizione dell’atto di vendita sarà inviata dal venditore al comune, per 

lettera raccomandata, entro 6 mesi da ogni trasferimento. In caso di inadempienza verrà applicata, nei 

confronti del venditore, una sanzione pecuniaria pari all’1% (uno per cento) del prezzo delle unità immobiliari 

cedute, al momento dell’alienazione. 

ART. 2 

RIMOZIONE VINCOLO DEL PREZZO MASSIMO DI CESSIONE 

E DEL CANONE MASSIMO DI LOCAZIONE 

il Comune di Chieri, come sopra rappresentato e costituito ed il/i Sig. Sigg. _______________ in qualità di 

proprietari/o dell’alloggio censito al N.C.E.U. di Torino, Sezione______ Foglio ________, particella 

__________, sub _________, con esonero per il signor Conservatore dei Registri Immobiliari di Torino da 

ogni ingerenza e responsabilità a riguardo, convengono di sostituire con la presente convenzione, ai sensi 

dell’art. 31, commi 49-bis e 49-ter della Legge 23.12.1998 n°448, la convenzione stipulata tra il Comu ne di 

Chieri e la ___________________ in data _______________, Rep. ___________, rogito Notaio 

________________ regolarmente registrata e trascritta, le obbligazioni relative alla determinazione del 

prezzo massimo di cessione delle singole unità abitative e loro pertinenze nonché del canone massimo di 

locazione delle stesse con il pagamento del corrispettivo stabilito ed accettato in ragione di € 

_____________. Tale somma è stata calcolata sulla base della quota millesimale di competenza del Signor 

___________ sul corrispettivo complessivo afferente l’area, come valutato dal Servizio Edilizia dell’Area 

Pianificazione e Gestione del Territorio del Comune. 

In conseguenza l’alloggio e le relative pertinenze di proprietà, in precedenza individuate, potranno essere 

alienati a qualsiasi titolo e concessi in locazione a chiunque, in regime di libero mercato, non ricorrendo 

l’esigenza dell’applicazione di alcun prezzo massimo di cessione e/o canone di locazione. 

Nessuna comunicazione dovrà essere fatta al Comune prima o dopo la vendita o la locazione in quanto, a 

seguito della presente convenzione non sussiste più alcun diritto di prelazione a favore del Comune.  

ART. 3 

DETERMINAZIONE E REVISIONE PERIODICA DEL CANONE DI LOCAZIONE 

Il canone annuo di locazione di ciascun alloggio è determinato nella misura massima del 3,85% del prezzo 

di cessione dell’alloggio a cui si riferisce, come stabilito nel precedente articolo. 
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Il canone annuo di locazione, determinato secondo quanto previsto dal presente articolo, può essere 

rivalutato ogni biennio applicando l’aliquota del primo comma al prezzo massimo di cessione rivalutato ai 

sensi dell’articolo precedente. 

E’ comunque fatto divieto di locazione od utilizzo degli alloggi per finalità diverse da quella abitativa. Negli atti 

di locazione deve essere inserito il divieto di sublocare totalmente l’immobile. 

La durata del rapporto di locazione relativa agli alloggi non può essere inferiore a quella  prevista dalle 

disposizioni in vigore in materia di locazione di immobili urbani ad uso abitazione e loro successive 

modifiche ed integrazioni. I relativi contratti di locazione devono rispettare le clausole che discendono 

dall’applicazione delle prescrizioni del presente articolo con specifica approvazione per iscritto di esse, ai 

sensi dell’art. 1341 del Codice Civile. 

Fotocopia autentica del contratto di locazione sarà inviata dal proprietario al Comune, per lettera 

raccomandata, entro sei mesi dalla data di stipulazione. In caso di inadempienza verrà applicata, nei 

confronti del venditore, una sanzione pecuniaria pari ad una mensilità del canone riferita alla data del 

contratto. 

ART. 4 

DURATA DELLA CONVENZIONE 

Ad esclusione dell’articolo 1, la durata di validità della presente convenzione è fissata, ai sensi dell’art. 31, 

comma 46, lettera a), della Legge 448/98, in anni __________ (venti meno gli anni trascorsi dalla data di 

stipulazione della convenzione originaria alla data di stipulazione della presente) decorrenti dalla data 

odierna, è pertanto l’efficacia delle presenti disposizioni avrà termine il giorno _______________. 

ART. 5 

ESTENSIONE DEGLI OBBLIGHI CONVENZIONALI 

Le parti danno atto che eventuali ampliamenti delle unità immobiliari realizzate in forza della Convenzione 

rogito Notaio ____________________ tra il Comune di Chieri e la ______________ conseguenti al rilascio 

di Permessi di Costruire per lo sfruttamento a fini abitativi di sottotetti esistenti ai sensi della LR 21/98 o 

successive ulteriori modificazioni delle unità immobiliari comportanti ampliamenti di superficie o di volume a 

seguito di nuove norme statali o regionali saranno sottoposti alle prescrizioni previste dalla presente 

convenzione e per la durata della medesima. Gli ampliamenti superficiari e volumetrici di immobili fruenti di 

agevolazioni creditizie dovranno comunque avvenire nel rispetto delle norme regolanti i finanziamenti 

agevolati. L’Amministrazione Comunale declina ogni e qualsiasi responsabilità derivante dal mancato 

rispetto di dette norme ed eventuali conseguenze, anche nei confronti di terzi, saranno a completo e totale 

carico del privato inadempiente. 
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ART. 6 

SANZIONI A CARICO DEI SOGGETTI INADEMPIENTI 

Ai sensi dell’articolo 8, comma 5, legge 10/77, ogni pattuizione stipulata in violazione dei prezzi di cessione e 

dei canoni di locazione è nulla per la parte eccedente. La nullità può essere fatta valere dal Comune o da 

chiunque ne abbia interesse. 

ART. 7 

VARIE E FISCALI 

Il signor ______________________ non può ottenere altro alloggio in proprietà dalla Amministrazioni o 

dagli Enti indicati nella Legge n. 865/71 e successive modifiche ed integrazioni, o comunque costruiti con il 

contributo e con il concorso dello Stato o di altri Enti Pubblici. 

Le unità immobiliari fruenti di agevolazioni creditizie statali o regionali restano vincolate alle relative norme 

che regolano i finanziamenti agevolati fino all’estinzione del credito, fatte salve eventuali successive 

disposizioni in merito da parte degli Enti titolari dell’erogazione delle agevolazioni stesse. 

Tutte le spese inerenti il presente atto sono a carico del Signor __________________ che chiede 

l’applicazione di tutti i benefici fiscali applicabili. 

In particolare, a norma del comma 81 dell’art. 3 della Legge 549/95, e successive modifiche ed integrazioni, 

la presente convenzione è soggetta a registrazione a tassa fissa ed agli effetti dell’Imposta sul Valore 

Aggiunto non si considera operazione svolta nell’esercizio dell’attività commerciale. 

Si autorizza la trascrizione immobiliare del presente atto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di 

Torino. 

La registrazione e trascrizione sono a cura e spese del privato stipulante. 

Il Comune di Chieri rinuncia all’ipoteca legale spettante gli e solleva il Conservatore dei Registri Immobiliari 

da ogni responsabilità a riguardo, anche per quanto si riferisce al reimpiego del corrispettivo. 

Il presente atto verrà annotato a margine della trascrizione dell’atto a rogito del Notaio __________ del 

________________ Rep. ___________________, sopra citato e trascritto in data ____________________ 

al n°________________________ 
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BOZZA DI CONVENZIONE SOSTITUTIVA DA STIPULARSI TRA IL COMUNE DI CHIERI ED I PRIVATI 

AI SENSI DELL’ART. 31, COMMI 49-BIS E 49-TER, LEGGE 23/12/1998 n°448, PER L’ELIMINAZIONE 

DEGLI ULTERIORI VINCOLI CONVENZIONALI 

 

 

L’anno ____________________, il giorno _______________ nel mio studio in _____________________ 

avanti a me Dottor ___________________, Notaio in _______________________, ed iscritto presso il 

collegio notarile di __________________________, sono comparsi, rinunciando di comune accordo e con il 

mio consenso all’assistenza di testimoni, i Signori: 

_________________________________, nato a ______________________ il ___________________, in 

qualità di _____________________________, domiciliato in _________ presso la sede comunale 

___________________________________, il quale interviene nel presente atto non in proprio ma quale 

legale rappresentante del Comune di Chieri, in forza di ________________ 

 

__________________________________, nato a ____________________ residente a _________, via 

_______________________ professione ___________________________ Codice Fiscale 

n°______________ 

 

PREMESSO CHE: 

 

In relazione ad ogni specifico intervento dovranno essere riportati gli estremi degli atti relativi all’intervento, 

gli estremi della relativa convenzione per l’attuazione degli immobili e delle opere di urbanizzazione.  

 

− l’art. 31, comma 49-bis della Legge 23.12.1998 n°4 48, prevede che i vincoli relativi alla determinazione 

del prezzo massimo di cessione delle singole unità abitative e loro pertinenze nonché del canone 

massimo di locazione delle stesse, contenuti nelle convenzioni di cui all’articolo 35 della legge 22 

ottobre 1971, n. 865, e successive modificazioni, per la cessione del diritto di proprietà, 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 
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millesimale, determinato,anche per le unità in diritto di superficie, in misura pari ad una percentuale del 

corrispettivo risultante dall’applicazione del comma 48 del presente articolo. La percentuale di cui al 

presente comma è stabilita dal Comune, anche con l’applicazione di eventuali riduzioni in relazione alla 

durata residua del vincolo. 

− l’art. 31, comma 49-ter. della Legge 23.12.1998 n°448, prevede che le disposizioni di cui al comma 49-

bis si applichino anche alle convenzioni previste dall’articolo 18 del testo unico di cui al decreto del 

Presidente della Repubblica6 giugno 2001, n. 380”. 

− con Deliberazione del Consiglio Comunale n°_______  in data _____ sono stati approvati i criteri per il 

calcolo dei corrispettivi da versare ai sensi dell’art. 31, commi 48, 49 bis e 49 ter della Legge 448/1998 e 

la bozza generale della presente convenzione; 

− con Deliberazione della Giunta Comunale n°_______ in data _____ è stata approvata la bozza 

specifica della convenzione inerente la modifica della convenzione originaria, stipulata ai sensi dell’art. 

18 del D.P.R. 380/2001, in data _________, rogito Notaio _____________________  , Rep. 

__________, ed il corrispettivo per l’eliminazione degli ulteriori vincoli relativi alla determinazione del 

prezzo massimo di cessione delle singole unità abitative e loro pertinenze nonché del canone massimo 

di locazione delle stesse, come da perizia redatta dall’Ufficio Tecnico Comunale, sulla base del criterio 

approvato con Deliberazione C.C. sopra citata 

− con nota in data ________, ricevuta al numero di protocollo comunale n° ____________ , il Signor 

___________ in qualità di proprietario ha formalmente aderito alla proposta del Comune per 

l’eliminazione dei vincoli relativi alla determinazione del prezzo massimo di cessione dell’unità abitativa 

e relative pertinenze, nonché del canone massimo di locazione delle stesse, in pro quota, dichiarandosi 

disponibile a corrispondere al Comune di Chieri il corrispettivo previsto; 

− dato atto inoltre che al Signor ___________ è subentrato nella posizione giuridica di concessionario con 

atto a rogito Notaio ________________ in data ________ Rep._______________ per l’acquisizione 

della proprietà; 

− dato atto inoltre che al Signor ___________ sono attribuiti complessivi n° ______ millesimi di propri età, 

come risulta dalla comunicazione pervenuta in data _____ prot. ____________ da parte 

dell’Amministratore del fabbricato in via________ 

Tutto ciò premesso ed approvato, in modo che quanto sopra faccia parte integrante e sostanziale del 

presente atto,  

ART. 1 

RIMOZIONE VINCOLO DEL PREZZO MASSIMO DI CESSIONE 

E DEL CANONE MASSIMO DI LOCAZIONE 

il Comune di Chieri, come sopra rappresentato e costituito ed il/i Sig. Sigg. _______________ in qualità di 

proprietari/o dell’alloggio censito al N.C.E.U. di Torino, Sezione______ Foglio ________, particella 

__________, sub _________, con esonero per il signor Conservatore dei Registri Immobiliari di Torino da 

ogni ingerenza e responsabilità a riguardo, convengono di sostituire con la presente convenzione, ai sensi 

dell’art. 31, commi 49-bis e 49-ter della Legge 23.12.1998 n°448, la convenzione stipulata tra il Comu ne di 
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Chieri e la ___________________ in data _______________, Rep. ___________, rogito Notaio 

________________ regolarmente registrata e trascritta, le obbligazioni relative alla determinazione del 

prezzo massimo di cessione delle singole unità abitative e loro pertinenze nonché del canone massimo di 

locazione delle stesse con il pagamento del corrispettivo stabilito ed accettato in ragione di € 

_____________. Tale somma è stata calcolata sulla base della quota millesimale di competenza del Signor 

___________ sul corrispettivo complessivo afferente l’area, come valutato dal Servizio Edilizia dell’Area 

Pianificazione e Gestione del Territorio del Comune. 

In conseguenza l’alloggio e le relative pertinenze di proprietà, in precedenza individuate, potranno essere 

alienati a qualsiasi titolo e concessi in locazione a chiunque, in regime di libero mercato, non ricorrendo 

l’esigenza dell’applicazione di alcun prezzo massimo di cessione e/o canone di locazione. 

Nessuna comunicazione dovrà essere fatta al Comune prima o dopo la vendita o la locazione in quanto, a 

seguito della presente convenzione non sussiste più alcun diritto di prelazione a favore del Comune.  

ART. 2 

VARIE E FISCALI 

Tutte le spese inerenti il presente atto sono a carico del Signor __________________ che chiede 

l’applicazione di tutti i benefici fiscali applicabili. 

In particolare, a norma del comma 81 dell’art. 3 della Legge 549/95, e successive modifiche ed integrazioni, 

la presente convenzione è soggetta a registrazione a tassa fissa ed agli effetti dell’Imposta sul Valore 

Aggiunto non si considera operazione svolta nell’esercizio dell’attività commerciale. 

Si autorizza la trascrizione immobiliare del presente atto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di 

Torino. 

La registrazione e trascrizione sono a cura e spese del privato stipulante. 

Il Comune di Chieri rinuncia all’ipoteca legale spettante gli e solleva il Conservatore dei Registri Immobiliari 

da ogni responsabilità a riguardo, anche per quanto si riferisce al reimpiego del corrispettivo. 

Il presente atto verrà annotato a margine della trascrizione dell’atto a rogito del Notaio __________ del 

________________ Rep. ___________________, sopra citato e trascritto in data ____________________ 

al n°________________________ 

 


