CITTA’ DI FERMO

Regolamento Comunale per 1’ Assegnazione di Aree in Diritto di
Superficie

(Approvato con deliberazione Consiglio Comunale n.56 del 05/07/2016)
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Art. 1. Obicttivi

1.1, 1l presente Regolamento ¢ volto o delinire regole certe nella auivila di attribuzione delle arce
per la realizzazione di servizi da destinare a soggetli che si pongono come obiettivo Iesercizio
delle attivita di solidarietd, sportiva, culturale, e del tempo libero al fine di realizzare e
promuovere servizi di interesse pubblico.

1.2. Col presente Regolamento il Comune disciplina la possibilitd di asscgnazionc in diritto di
superficie a favore di determinate categorie di soggetti, individuati ai sensi del successivo art.
3, di aree classilicate dallo strumento urbanistico a servizi di interesse colleltivo o ad
attrezzature generali, acquisile al patrimonio disponibile del Comune e non utilizzate.

t.3. Dette arce, qualora non siane destinaic diversamente, polranno essere assegnate in diritto di
superficic dall'Amministrazione Comunale, previa sottoscrizione di apposita Convenzione, i
cui contenuti essenziali sono specificati negli articoli che seguono, per realizzare interventi
volli alla costruziene ¢ alla gestione di impianti, sedi, uffici e centri di servizio, rientranti nelle
attrezzature c spazi collettivi, che siano di interesse della cittadinanza e che si qualifichino
come interventi utili alla diffusione e all'ampliamento dei servizi della Cila, in conformita alle
indicazioni degli struinenti urbanistici.

Art. 2. Competenze

2.1. Compete al Consiglio Comunale, fissare gli indirizzi ¢ le modalita per I’assegnazione delle
aree in diritto di superficic ed approvare 1’clenco annuale delle aree che potranno essere
concesse in dirito di superficie.

2.2. Compete alla Giunta Comunale dare attuazione al presente Regolamento, fatle salve le
compelenze espressamente aftribuite ad altri organi dal medesimo Regolamento o dalla
disciplina vigente al momento dell assunzione di singoli atti.

2.3. La convenzione ¢ ogni atto connesso alla validita della stessa ¢ sotloscritta dal  Dirigente del
Servizio Patrimonio.



Art. 3. Soggetti destinatari

3.1. Puo cssere costituito il diritto di superficie su aree disponibili a favore di tutii gli Enti pubblici
o privati che abbiano la capacita di essere titolari di diritti reali, purché il superficiario si
impegni a realizzare e gestire strutture ¢ impianti a favore di soggetti e per attivitd di interesse
per la Cittd meritevoli di interventi di sostegno da parte dell’ente pubblico, assumendo
impegni specifici in ordine all’uso pubblico degli impianti ¢ dei servizi e dichiari di non
wtilizzare le strutture per finalitd lucrative.

3.2. Sono esclusi dall’applicazione del presente Regolamento i partiti politici, le organizzazioni
sindacali dei lavorstori o di ogni altra categoria di operatori (artigiani, commercianti,
industriali ecc.) e ogni altra associazione che abbia come finalita la (utela esclusiva di interessi
cconomici degli associali.

Art. 4. Domande di assegnazione

4.1.1 soggetli che intendono realizzare strutture e impianti di interesse pubblico, utili alla
diffusione e all’ampliamento dei servizi per ta Citta, possono presentare domanda al Comune
per chiedere I'assegnazione in diritto di superficie di arce destinate a servizi di interesse
collettivo o ad attrezzature generali individuate da atti del Consiglio Comunale

4.2. La domanda deve contenere una illustrazione delle finalita e degli obiettivi che si intendono
perseguire, dei programmi di altivitd ¢ dei relativi destinatari, dei progetti di inveslimento da
sviluppare; nella domanda dovranne essere specificate le dimensioni dell’area necessaria, i
principali paramelri urbanistici, le caratteristiche edilizic delle costruzioni da realizzare, 1 costi
di investimento ¢ le relative modalita di finanziamento.

4.3. Le domande corredate degli eventuali allegali dovranno cssere presentate in carta semplice
presse il Servizio Patrimonio.

4.4, 1l Servizio Patrimonio, di concerto con gli altri Uffici competenti per materia, verifica, sulla
basc della documentazione presentata, la rispondenza del progetto proposto ai bisogni della
Cittd, e la sua concreta fattibilita; in caso di carenza documentale o non sufficiente
specificazione degli elementi descritti, il Responsabile pud chiedere al soggetto di completare
la domanda, ed eventualmente di integrare i documenti.

4.5. La domanda presentata non vincola in alcun mode I’ Amministrazione Comunale. che pud
rigettarla, dandone comunicazione scritta al richiedente.

4-6- Qualora, invece, I’Amminisirazione Comunale ritenga la domanda presentata di interesse
pubblico ¢ meritevole di accoglimento, procede di norma alla pubblicazione di un avviso, con
il quale invita eventuali altri soggetti a manifestare all’Amministrazione Finteresse a realizzare
il progetto; in case positive, 'Amministrazione instaura una tratlativa con tulti i soggelli per
conlrontare lc proposte, la loro fattibilita e migliore rispondenza ai bisogni
dell’Amministrazione.

4.7. La giunta comunale sulla base dell’clenco annuale delle aree concedibili in superficie approvalo
dal consiglio Comunale approva l'assegnazione delle aree in diritto di superficie, ¢ lo schema di
convenzione  che  disciplina  oneri ¢ wvincoli a  carico  del  superficiari
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Art. 5. Asscgnazionc attraverso avvisi

5.1. L.’ Amministrazionc Comunale pué decidere di assegnare aree in diritto di superficie per
valorizzare e riqualificare le arce stesse, al fine di promuovere lo sviluppo di attivila di
pubblica utilitd.

5.2. I procedimento di assegnazione delle aree inizia con In pubblicazione di avviso pubblico nel
quale sono indicati, oltre alle finalita ¢ gli obiettivi che si intendono perseguire, anche i
seguenti clementi essenziali:

a.) descrizione dell’area pubblica da asscgnare, con I'indicazione degli indici di edificabilita, delle
opere di urbanizzazione necessarie, e di eventuali prescrizioni specifiche a cui atlenersi;

b.) requisiti soggettivi richiesti per Ia titolarita del diritto ¢ per la realizzazione degli intervenli per cui si
procede all’assegnazione dell’area in diritio di superficic;

c.) corrispettivo del diritto di superficie, determinato in base a stima effettuata dall’ Ammi-nistrazione
Comunale;

d.) linee guida relative agli interventi da attuare, in conformita alle prescrizioni degli strumenti
urbanistici e aile eventuali condizioni ¢ modalitd per Puso pubblice degli impianti e dei servizi che
dovranno essere realizzati.

5.3. In caso di esito infrutiuoso della procedura tramite avviso pubblico, permanendo [interesse a
perseguire gli obiettivi dati, Amministrazione si riserva di assegnare direttamente le aree
tramile convenzione

Art. 6. Durata ¢ vincoli nell’uso ¢ nella disponibilita dell’ area

6.1. L’assepnazione delle aree in diritto di superficic si perfeziona con la sottoscrizione di apposita
Convenzione da formalizzare con atto pubblico.

6.2. La Convenzione per la costituzionc del dirilo di superficie dovrd prevedere i scguenti
elementi:

a.) durata del diritto di superficie. La durata ¢, di norma, 30 anni; pud essere di 60 anni.
qualora vi sia un accordo in tal senso tra richiedente ¢ Amministrazione e la
maggiore durata si givstifichi in relazione alla complessita degli interventi, che sia
tale da richicdere un’esposizione economico-finanziaria di grandi dimensioni.
ovvero in relazione alle caratteristiche del soggetio proponente, che si qualifichi
come Ente Pubblico o come soggeito con una lunga tradizione nella dilTusione dei
servizi per i quali chiede "assegnazione del diritto di superficic;

b.) il corrispettivo e ie madalita di versamento dello stesso;

c.) la possibilita per il Superficiario di chiedere fa proroga e il rinnovo del diritto di
superficic, sccondo le norme del presente Regolamento;

d.) V'individuazione specilica dell*arca di intervento ¢ delle attivita per le quali la stessa
viene concessa, con conseguente specilico obbligo per il superficiario di vincolo di
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destinazione delle arce, fabbricati ¢ impianti ¢ della gestione degli stessi;

e.) cventuali specifici vincoli a favore di determinati soggelti o categorie di persone, cd
in paricolare {'cventuale impegno da parte del Superficiario di mettere a
disposizione le aree, gli impianti e Je strutlure per iniziative promosse
dall’ Amministrazione, a semplice richiesta, a titolo gratuito;

f.) l'individuazione delle opere edilizie da reatizzare in conformila allo strumento
urbanistico, dei tempi di inizio lavori e di quelli entro i quali deve essere realizzata
una parte signilicativa delle opere previste e delle altre condizioni connesse alla
gestione ¢ manutenzione della costruzione, con la precisazione che le varianti al
progetto non determinano ln medifica della Convenzione, ma necessitano del
rilascio di apposito nulla-osta;

g.) la specificazione dei vincoli connessi alla realizzazione e alla manutenzione delle
opere destinale n verde di uso pubblico e a parcheggi, piste ciclabili, pedonali e di
ogni altro impianto o opera di urbanizzazione in conformita allo strumento
urbanistico;

h.) Iobbligo a sottoscrivere apposita convenzione urbanistica, ove prevista;

i.) I'obblige di seguire procedure concorrenziali che assicurino economicita,
trasparenza ed efficienza per I’esecuzione delle opere e per le eventuali assegnazioni
di spazi ad Enti profit;

j-) eventuaie richiesta di garanzie;

k.) divieto di iscrizioni di ipotecca o altre garanzie reali sui beni senza preventiva
autarizzazione del Comunc;

L) il divieto di irasferire o cedere a terzi il diritte di superficie o gli altri impegpi
assunti;

6.3. Nella Convenzione dovranno essere previste le conseguenze negoziali e le sanzioni nel caso in
cui il Superliciario non adempia correttamente alie pattuizioni. In ogni caso il soggetto dovra
iempestivamente ripristinare cd climinare ogni conseguenza derivanie dal comportamento
posto in essere in violazione al presente Regolamento nei termini assegnati dal Comune a
mezzo di apposita diffida notificata a mezzo P.E.C. o raccomandata. La sanzione dovra essere
commisurata all’ingiusto vantaggio tratto dal Superficiario in relazione al comportamento o
agli auti assunti in violazione alla Convenzione ed alle norme del presente Regolamento. Le
eventuali ulleriori conseguenze sulla validita ed efficacia delln Convenzione dovranno essere
commisurate alla gravitd dell’inadempimento ¢ alla presenza di precedenti e reiterate
ripetizioni nel tempo di violazioni agli obblighi convenzionali o previsti dal presente
Regolamentlo.

Art. 7. Corrispettivo per la costituzione del diritto di superficie

7.1, 11 corrispettive del diritte di superficic ¢ determinato dul Servizio Patrimonio avvalendosi
degli strumenti di valutazione utilizzali ordinasiamente per le stime immobiliari dei beni
comunali.

7.2. Qualora la Giunta Comunale riconosca ¢ condivida la presenza. sul progetlo presentato dal
soggetlo richiedente, di rilevanti linalita di interesse pubblico ¢ di evidenza sociale. sportiva o
di aitra rilevanza di pubblico intcresse. il prezzo di cessione potra tenere conto in detrazione



dei minori costi attualizzati a carico del Comune rispetto alla realizzazione o gestione diretta
del servizio, nel limite massimo del 90% delle somme, determinate con i criteri indicati al
punto precedente, {atte salve eventuali deroghe debitamente motivale.

7.3. La Convenzione potrd prevedere uno o pi ratei, fino a 20, per il versamento dej corrispettivo
pattuito, dando aito che nel caso di mancalo pagamento di non pill di quattro rate anche non
consecutive, il superliciario decade dall’assegnazione, previo contradditiorio tra le parti.
L'Amministrazione contesterd i {atti al superficiario, assecgnandogli un termine per presentare
memorie ed cssere sentito, scaduto il quale senza risposta, si procedera alla dichiarazione di
revoca. Gli importi delle rate successive al rogilo saranno aggiornati annualmente con
'applicazione degli indici ISTAT.

7.4. Le spese per la definizione, sottoscrizione e registrazione della Convenzione ¢ dell’atto di
trasferimento sono poste a carico del richiedente,

Art. 8. Impegni ded Superficiario

8.1. La Convenzione disciplina i principali impegni del Superficiario anche in relazione alla
gestione, all’uso e all’accesso all*area e alle strutture esistenti realizzate sulla medesima.

8.2. Nella gestione. uso e accesso alle arce, strutture ed impianti il Superficiario dovra in ogni caso

attenersi ai seguenti principi fondamentali:

a.) attuare una gestione che favorisca I'uso dell’arca o delle sirutture realizzaie senza
discriminazioni:

b.) attuare una gestione che favorisca I'accesso delle fasce sociati deboli;

c.) attuare una gestione che favorisca ['utilizzo delle strutture da parte di organizzazioni del
volontariato e della cittadinanza complessivamentc intesa;

d.) mantenere a disposizione di i i cittadini le aree verdi, anche attrezzate, nonché i
parcheggi pubblici ed i relativi percorsi;

e.) ad attuare una gestione degli spnzi indicati al precedente punto d) che si integri col tessuto
urbano circostante;

8.3. Il wmancato ripristino della corretia gestione della struttura nei termini assegnati dal
Responsabile del Setiore di competenza in relazione all’attivita svolia dal Superficiario, con
diffida notificata con P.E.C. o raccomandata con avviso di ricevimento, comporta la revoca
della Convenzione.

Art. Y. Trasferimento a terzi del godimento di parte delle aree

9.1. Nelle Convenzioni per Passegnazione di aree destinate a servizi di interesse collettivo,
assumono particolare rilievo le qualitd e le linalita perseguite dal Superficiario. In ragione di
deita natura il negozio giuridico ¢ con esso i diritti rcali ¢ gli obblighi sorti in forza della
sottoscrizione della Convenzione non sone, neppure in parte, trasferibili a terzi, se non previa
aulorizzazione del Comune.

9.2. [l Superficiario ha facolta di stipulare contratti di affitto di locali ¢/o impianti a favore di



associazioni no profit, per uny superficie non superiore al 40%, previa richiesta di
autorizzazione all' Amministrazione Comunale, a condizione che 'uso sia conforme allo
strumento urbanistico e che non vengano costituiti o ceduti diritti reali sulle aree o sugli
immobili realizzati; la qualifica del’autivita no profit dovra essere verificata dal Superficiario.

9.3. Il Superficiario deve chiedere al Comune I'autorizzazione per 'affittc o comunque per
I'attribuzione di diritti di godimento relativi a porzioni dell’area o degli impianti oggetto del
diritto di superficic a sopgetti lerzi diversi dalle associazioni no profit. L’aulorizzazione &
rilasciala con apposita deliberazione della Giunta Comunale previa verifica delle seguenti
condizioni;

a) la destinazione richiesta non deve contrastare con le previsioni dello strumento urbanistico
vigenic quanto allc destinazioni ammesse nelle arce o resa possibile mediante approvazione di
apposita delibera consiliare di deroga (art. 14, DPR 380/2001 e art. 15, LR 31/2001);

b) la porzione di che trattasi deve essere destinata ad attivita che valorizzino la destinazione
sociale dell’arca ¢ comunquc non contrastino con cssa né con le altivita gia insediate;

c) 'introito delfa locazione o del diverso diritte trasferito deve essere interamente destinato al
sostentamento economico delle attivita no prolit oppure per promuovere nuovi  investimenti o
manutenzioni straordinarie sugli impianti, immobili o sulle aree oggetto del diritio di superficie;
d) gli spazi di che trattasi non devono sottrarre porzioni dell’area o dell’immobile significative
per il raggiungimento degli scopi per i quali € stato concesso il diritto di superficie;

Art. 10. Cessione del diritto di superficie

10.1. In ragione di quanto descritto al precedente articolo e’ vietata la cessione totale o parziale del
diritto di superficie a terzi, e il conseguente subentro al Superficiario di altro soggetto senza
autorizzazione del Comune.

10.2. L autorizzazione pud essere data unicamente nei seguenti casi:

a.) quando la soslituzione del Superficiario sia necessaria 0 opportuna per modilicare la
destinazione del{’area o degli impianti realizzati, pur nel rispetto delle destinazioni
ammesse per le arec e i servizi di interesse collettivo dallo strumento urbanistico;

b.) quando attraverso la sostituzione sia possibile conseguire un sensibile miglioramento
della gestione degli impianti ¢ delle strutture realizzate, assicurando il rispetto dei
principi di economicita e di efTicienza.

10.3. Alla domanda di cessione dovra cssere allegata la documentazione di cui all’art. 4 e dovra
essere solloscritta dal Superficiario e dal subentrante e quest’ultimo deve dimostrare di avere i
requisiti soggettivi e di destinare gli immobili in conformita a quanto previsto nel presente
Regolamento.

10.4. I subentro pud avvenire solo previo rilascio da parte dell’Amministrazione di apposita
aulorizzazione. la quale potra prevedere condizioni o modifiche da apportare al contratto. 11
contratto stipulato dovra essere inoltrato al Comune enteo trenta giorni dalla sottoscrizione.

10.5, Col subentro il Superliciario sostituisce a sé il subentrante in ogni posizione attiva e passiva,
€ 1 rapporti nascenti dalla Convenzione di assegnazione dellarea in dititto di superlicie
proseguono, senza seluzione di continuita. col nuovo sopgclio. In particolare, resta immutato



il termine di durata dell’assegnazione in diritto di superficic. e spese relative alle procedure e
ogni altre onere connesso al subeniro sono poste a carico di subentrante,

Art. 11. Sanzioni per inadempimento

11.1. La Convenzione dovra prevedere le conseguenze derivanti dall’inadempimento da parte del
Super(iciario agli obblighi ivi previsti.

11.2. La Convenzione, in particolare, dovrd prevedere la revoca dell’assegnazione in diritto di
superlicie qualora venga accertato dall’ Amministraziene, di norma previo contraddittorio tra
le parti, it sussistere di almeno una delle scguenti fattispecic:

a.) qualora il Superficiario utilizzi [’arca o lc costruzioni per usi, per qualild ¢ quantila
sostanzialmente diversi o contrastanti con quelli per i quali ha ottenuto il diritte di
superficie e specificati nella Convenzione;

b.) quando non venguno avviati lavori di costruzione di una parte significativa delle
operc efo degli impianti entro 3 anni dalla sotloscrizione della Convenzione o nci
diversi {imiti di tempo indicati nella Convenzione;

¢.) qualora il Superficiario modifichi la propria natura giuridica, oppure la Ditta cessi la
propria allivita o sia posta in liquidazione e non sia pit in grado di realizzare o
gestire gli impianti e le struiture;

d.) qualora il Superficiario non otlemperi ad una diffida ad adempiere ad obblighi
specilici previsti dalla Convenzione nel termine asscgnato;

e.) qualora il Superficiario sia incorso ripetutamente in violazione di specifici obblighi
previsti dalla Convenzione.

11.3. L’Amministrazionc contesterd i fatti al Superficiario, assegnandogli un termine per
presentare memoric ed essere senlito, scadulo il quale senza risposta. si procedera alla
dichiarazione di revoca.

11.4. L’ Amministrazione, assunti gli atti di cui al precedente comma, qualora ritenga sussistere
almeno una delle condizioni di cui al precedente comma 2, notificherd a mezzo P.EC. o
raccomandata con ricevuta di ritorno apposita diffida, assegnando un termine congruo per
ripristinare la situazione legittima, con I'avvertenza che il mancato adempimento alla diffida
comportera automaticamente 1a dichiarazione di revoca dell’assegnazione delle aree in diritto
di superficie.

11.5. Alfa dichiarazione di revoca consegue la risoluzione immediata ed automatica della
Convenzione e il traslerimento nel patrimonio del Comune delle opere realizzate ¢ la piena
proprieta al Comune delle arce assegnate in diritto di superficie.

Art. 12, Scadenza del diritto di superficie

12.1. Alla scadenza della durata dell’assegnazione in diritto di superficie delle arce destinate o
servizi di interesse colleltivo, le stesse unitamente ai fabbricati e agli impianti realizzau
divengono di proprictd dell’ Amministrazione Comunale senza che al Superficiario nulla o
qualsiasi tilelo debba essere corvispasta. Restano invece di proprietd del Superf(iciario wuti gli




impianti mobili, arredi ¢ attrezzalure non connesse strutturalmente o funzionalmente agli
impianti ¢ alle strutture,

12.2. Il trasferimento di cui al comma precedente si verilica anche nelle ipoiesi di revoca
dell’assegnazione c di scadenza del nuovo termine nei casi di rinnovo o proroga.

12.3. La scadenza dell’assegnazione del diritto di superficie puéd essere anticipata rispetto alla
scadenza nei scguenti casi:

n.) per concorde volonta delle parti;

b.) per sopravvenuti motivi di pubblico interesse;

¢.} per incompatibilita o contraslo con norme imperative sopravvenuie nel corso della
Convenzione.

12.4. Nei casi disciplinati al precedente comma il Comune potra riconoscere al Superficiario un
indennizzo ragguaglialo al valore delle opere realizzate o all’incremento del valore, rapportato
al coelliciente frazionario (connesso atla durnta degli anni della concessione) degli anni
residui alla scadenza contrattuale.



