ARTICOLO  1

Il
presente regolamento disciplina le modalità per la concessione in diritto di superficie e per il trasferimento in proprietà delle aree com​prese nei piani approvati a norma della legge 15 aprile 1962 n.167 e successive modificazioni, per la costruzione di case di tipo economico e   popolare.

In sede di approvazione del Bando verrà definita la quota da cedere in diritto di superficie o in diritto di proprietà.

ARTICOLO  2

Possono essere concessionari del diritto di superficie di cui all'art.1:

a) A.T.E.R.. ed altri Enti Pubblici istituzionalmente operanti nel settore della edilizia economica e popolare;

b) Cooperative a proprietà indivisa e loro consorzi;

c) Cooperativa a proprietà divisa e loro consorzi;

d) Privati singoli o riuniti in consorzio;

e) Imprese di costruzione e loro consorzi;

ARTICOLO  3

Le aree comprese nel P.E.E.P. possono   essere assegnate in diritto di su​perficie agli operatori di cui all'art.2 lettere a), b),c), d), e) purchè essi stessi o i futuri assegnatari, conduttori, acquirenti degli alloggi ivi costruiti abbiano i seguenti requisiti:

a) - possedere la cittadinanza italiana, salvo che sia  riconosciuta anche al cittadino straniero la facoltà di concorrere all'assegnazione;

b) - avere la residenza o prestare la propria attività lavorativa nel co​mune di Porto Azzurro o, per gli alloggi compresi in un programma sovraco​munale, nei Comuni del programma, salvo che gli alloggi da assegnare siano stati costruiti in relazione a nuovi insediamenti industriali o che si trat​ti di lavoratore emigrato all'estero, il quale ha facoltà di concorrere in un solo Comune da indicare, entro il 31 gennaio di ogni anno, in una dichia​razione raccolta da una rappresentanza consolare, che rilascerà un certificato da allegare alla domanda
c) - non essere titolari del diritto di proprietà, di usufrutto, di uso e di abitazione su di un alloggio adeguato alle esigenze del proprio nucleo familiare nel Comune di Porto Azzurro o, per gli alloggi compresi in un pro​gramma sovracomunale, nei Comuni del programma; ovvero - in qualsiasi altra località - di uno o più alloggi il cui canone di locazione, determinato ai sensi della L. 392/1978, superi, dedotte le spese nella misura del 25% l'importo che la R.T. stabilisce in sede di bandi di prenotazione per edilizia agevolata (solo per le aree in proprietà);

d) - non aver ottenuto l'assegnazione in proprietà o con patto di futura vendita di un alloggio costruito a totale carico o con il concorso o con il contributo o con il finanziamento agevolato - in qualunque forma concessi -dallo Stato o di altro Ente Pubblico;

e) - non occupare alloggi di edilizia residenziale pubblica senza le auto​rizzazioni previste dalle disposizioni in vigore.

Ai fini dei requisiti di cui alla prima parte della lettera c) del precedente comma, 4 da considerarsi adeguato l'alloggio composto da un numero di vani, esclusi gli accessori, pari a quello dei componenti il nucleo familiare del concorrente e, comunque,  non inferiore a due e non superiore a cinque, e che non aia stato dichiarato igienicamente inidoneo dall’autorità  competente.

 Ai fini del presente regolamento per vani si intendono le camere da letto , le camere da  pranzo, da studio, da soggiorno, 1e soffitte abitabili, le camere dei domestici, le cucine e gli altri spazi destinati all'abitazione, separati da pareti che vadano di norma dal pavimento al soffitto, che abbiano luce e aria diretta ad una ampiezza sufficiente a contenere un letto di adu1to (almeno 3 mq.) ed il cui soffitto si trovi ad un’ altezza media di almeno 2,70 dal pavimento.

Ai fini del presente regolamento ai intende per nucleo familiare la famiglia costituita dal capo famiglia, dal coniuge e dai figli legittimi naturali riconosciuti ed adottivi e dagli affiliati, con lui conviventi. Fanno parte altresì del nucleo familiare gli ascendenti, i discendenti, i collaterali fino al terzo grado e gli affiliati fino al secondo grado purché stabilmente conviventi con il soggetto da almeno due anni alla data della pubblicazione del bando di cui all'art.6 del presente Regolamento dell'assegnazione di cui all'art.7 del presente Regolamento.

I collaterali e gli affini debbono essere inoltre a carico del soggetto a cui l'area viene assegnata e l'alloggio ivi costruito assegnato,dato in locazione o venduto.

I requisiti per l'assegnazione dell'area e degli alloggi ivi costruiti debbono essere posseduti sia alla data di pubblicazione del bando di cui all'art.6 o dell'assegnazione di cui all'art.7 sia al momento in cui l'alloggio viene assegnato, data in locazione venduto.

I requisiti indicati nelle lettere c), d) ed e) debbono sussistere anche in favore dei componenti il nucleo familiare del soggetto.

L'aggiornamento dei limiti di reddito di cui alla lettera c) viene eseguito in conformità delle leggi statali e regionali che regolamentano l’as​segnazione degli alloggi di edilizia residenziale pubblica.

Gli alloggi realizzati, senza il contributo dello Stato, nell'ambito delle aree concesse in diritto di superficie possono essere ceduti ad enti pub​blici e a società di assicurazioni, anche in deroga a disposizioni legisla​tive e statutarie, trasferendosi all'acquirente tutti gli oneri stabiliti tra il costruttore ed il Comune nella convenzione di cui all'art. 10 del presente Regolamento.

In tal caso, é fatto obbligo agli acquirenti di locare le abitazioni esclusivamente a soggetti aventi i requisiti prescritti dal presente articolo ed ai canoni previsti nella convenzione.

Le abitazioni realizzate da impresa di costruzione in base a programmi di edilizia convenzionata e agevolata finanziati prima dell'entrata in vigore iella legge 5.8.1978, n. 457 possono essere cedute a enti pubblici o cooperative edilizie a proprietà indivisa, a condizione che le abitazioni stesse siano assegnate in locazione semplice a soggetti aventi i requisiti previsti dal presente articolo e dalle rispettive leggi di finanziamento.

ARTICOLO  4

Possono acquistare in proprietà le aree di cui all'art. 1:

a) - Cooperative a proprietà indivisa e loro consorzi;

b) - Cooperative a proprietà divisa e loro consorzi;

c) -  Privati singoli o riuniti in consorzi;

d) – Imprese di costruzione loro consorzi;

ARTICOLO   5

Le aree comprese nel P.E.E.P possono essere trasferite in proprietà agli operatori di cui all'art.4 lettere a), b), c), d), purché essi stessi o i futuri assegnatari, conduttori, acquirenti degli alloggi ivi costruiti abbiano il requisito di cui all'art.3 e fruiscano di un reddito annuo complessivo del nucleo familiare che rientri nei limiti previsti dalle leggi vigenti. Per quanto concerne tali limiti come previsti dalle leggi vigenti, si applicano le disposizione del D.P.R.. 23 settembre 1973 e successive modificazioni e integrazioni a proposito delle detrazioni per ogni figlio a carico e del calcolo percentuale dei redditi da lavoro dipendente concorrenti alla formazione del reddito soggetto alle limitazioni di cui sopra.

Il
reddito imponibile - inerente all’ultima dichiarazione dei redditi ​per coloro che hanno presentato il Modello 101 riferisce al totale emolumenti imponibili, per coloro che hanno presentato il Modello 740 si ri​ferisce al reddito complessivo detratti gli oneri deducibili.

Gli alloggi realizzati, senza il contributo dello Stato, nell’ambito delle aree trasferite in proprietà possono essere ceduti ad enti pubblici e a società di assicurazione, anche in deroga a disposizioni legislative e statutarie, trasferendosi all'acquirente tutti gli oneri stabiliti nella convenzione stipulata tra il costruttore e il Comune di cui all'art. 10 del presente Regolamento. In tal caso, è fatto obbligo agli acquirenti di locare le abitazioni esclusivamente a soggetti aventi I requisiti prescritti dal presente articolo ed ai canoni previsti nelle convenzioni.

ARTICOLO   6

 “Il Responsabile del Servizio, previa approvazione del Consiglio Comunale, emette appositi bandi di prenotazione, che pubblica con manifesto, nei quali sono precisati:

a) - le aree disponibili;

b) - i corrispettivi dovuti per le aree e per le opere di urbanizzazione;

c) - l'indicazione sommaria delle tipologie e degli indici fondiari;

d) - i termini entro i quali deve essere presentata la domanda;
e) - i controlli e le prescrizioni;

f) - il contenuto della domanda.

Il Responsabile del Servizio,  su espresso indirizzo del Consiglio Comunale, inserirà nel bando di assegnazione la riserva di una o più U.M.I. a favore di Cooperative composte da appartenenti a Corpi preposti alla sicurezza (Forze di Polizia Penitenziaria)in una percentuale minima dell’80%, oltre il personale civile del Ministero di Grazia e Giustizia.

In caso di più domande concorrenti,  la precedenza sarà accordata, con graduazione di punteggio, alla Cooperativa avente la maggiore percentuale di personale che presti la propria attività nella Casa di Reclusione di Porto Azzurro.”

ARTICOLO   7

Ai soggetti destinatari dei finanziamenti di cui alla legge 5 agosto 1978 n. 457 i terreni del P.E.E.P.  possono essere assegnati senza ricorrere al bando di cui al precedente  articolo, ai sensi dell'art.9 della legge 5 agosto 1978 n. 457.
ARTICOLO   8

Nel caso di aree da assegnare in diritto di superficie il contenuto della domanda di cui alla lettera g) dell'art.6 deve contenere:

a)
l'indicazione del soggetto richiedente (ente pubblico, cooperativa a  proprietà divisa o indivisa, privato, impresa), specificando se vuole costruire per se oppure me vuole costruire per rivendere o dare in locazione gli alloggi;

b) l’individuazione  del terreno richiesto (la zona, la dimensione, ecc.);
c) la specificazione dell'entità dell'intervento, indicando  il numero dei vani, degli alloggi e degli eventuali servizi accessori;

d) la spesa prevista e le condizioni di utilizzabilità del credito fondiario o di autofinanziamento ai fini della fattibilità del programma edifi​catorio·

In caso di cooperative a proprietà indivisa o divisa e loro consorzi dovrà essere allegato:

1) - Lo Statuto e copia dell'atto costitutivo;

2) - L'indicazione del numero dei soci;
3) - una dichiarazione che la cooperativa è retta e disciplinata da principi di mutualità, senza fini di speculazione ed è costituita esclusivamente  da soci aventi i requisiti soggettivi previsti dalle leggi vigenti; i suddetti requisiti dovranno essere posseduti anche dai componenti il nucleo familiare dei soci;

4) – una dichiarazione del Presidente della Cooperativa che, sotto la pro​pria responsabilità, presenta 1' elenco dei soci prenotatari degli alloggi in numero non eccedente quello delle abitazioni da realizzare aumentato in misura non inferiore al 50% e non superiore al 100% per le sostituzio​ni necessarie in sede di assegnazione e specifica per ogni singolo socio:

a) – se è  cittadino italiano;

b) - il luogo di residenza ed il luogo di lavoro;

c) - le unità di cui è  composto il nucleo familiare;

d) -  se il socio o i componenti il nucleo familiare sono proprietari, usu​fruttuari o utenti o meno di altro alloggio adeguato o non alle esigenze del proprio nucleo familiare nel Comune di residenza o, per gli alloggi compresi in un programma sovracomunale, nei Comuni del programma, avvero in qualsiasi località, di uno o più alloggi il cui canone di locazione, determinato ai sensi della L. 392/1978, superi, dedotte le spese nella misura del 25% l'importo che la R.T. stabilisce in sede di bandi di prenotazione per edilizia agevolata (solo per le aree in proprietà);

e) - se il socio o i componenti il nucleo familiare abbia o no ottenuto l'assegnazione in proprietà o con patto di futura vendita di alloggio costruito a totale carico o con il concorso o con il contributo o con il finanziamento agevolato, in qualunque forma concessi, dallo Stato o di altro ente Pubblico.

f) - se il socio o i componenti ti il nucleo familiare occupa alloggi di edilizia residenziale pubblica senza le autorizzazioni previste dalle disposizioni in vigore.

In caso di singoli che intendano costruire alloggi per uso proprio o della famiglia, alla domanda deve essere allegata una dichiarazione del singolo con la quale, sotto la propria responsabilità, attesta:

a) se è cittadino italiano;

b) il luogo di residenza ed il luogo di lavoro;

c) le unità di cui è composto il nucleo familiare;

d) se il singolo o i componenti il nucleo familiare sono titolari del diritto di proprietà, di uso o di abitazione su di un alloggio adeguato alle esigenze del proprio nucleo familiare nel Comune di Porto Azzurro, ovvero in qualsiasi altra località di uno o più alloggi il cui canone di locazione, determinato ai sensi della L. 392/1978, superi, dedotte le spese nella misura del 25% l'importo che la R.T. stabilisce in sede di bandi di prenotazione per edilizia agevolata (solo per le aree in proprietà);

e) se il singolo o i componenti il nucleo familiare abbia o no ottenuto l'assegnazione in proprietà o con patto di futura vendita di un alloggio costruito a totale carico o con il concorso o con il contributo o con il finanziamento agevolato in qualunque forma concessi - dello Stato o di altro Ente Pubblico;

f) se il singolo o i componenti il nucleo familiare occupa alloggi di edilizia residenziale pubblica senza le autorizzazioni previste dalle disposizioni in vigore.

ARTICOLO  9

Nel caso di aree da trasferire in proprietà il contenuto della domanda di cui alla lettera g) dell'art.6 deve contenere:

a) l'indicazione del soggetto richiedente (cooperativa a proprietà indivisa o divisa, privato, impresa), specificando se vuole costruire per rivendere o dare locazione oppure se vuole costruire per se;

b) l'individuazione quantitativa del lotto ed una eventuale preferenza per l'accoppiamento (dette richieste non sono vincolanti per l'Amministrazione Comunale);

c) la specificazione dell'entità dell'intervento, indicando il numero dei vani, degli alloggi e degli eventuali servizi accessori;

d) la spesa prevista e le condizioni di utilizzabilità del credito fondia​rio o di autofinanziamento ai fini della fattibilità del programma edificatorio.

In caso di Cooperative a proprietà indivisa o divisa o loro consorzi

dovrà essere allegato:

1) - lo statuto e copia dell'atto costitutivo;

2) - l'indicazione del numero dei soci;

3) – una dichiarazione che la Cooperativa è retta e disciplinata da prin​cipi di mutualità, senza finì di speculazione ed è costituita esclusivamente da soci aventi i requisiti soggettivi previsti dalle leggi vigenti; i suddetti requisiti dovranno essere posseduti anche dai componenti il nucleo familiare dei soci;

4) – una dichiarazione del Presidente della Cooperativa che, sotto la propria responsabilità, presenta l'elenco dei soci prenotatari degli alloggi in numero non eccedente quello delle abitazioni da realizzare aumentato in misura non inferiore al 50% e  non superiore al 100% per 1e sostituzioni necessarie in sede di assegnazione e specifica per ogni singolo socio:

a) - se è cittadino italiano;

b) - il luogo ai residenza ed il luogo di lavoro; 

c) - le unità di cui è composto il nucleo familiare;

d) - se il socio o i componenti il nucleo familiare sono titolari del diritto ai proprietà, di usufrutto, di uso o di abitazione su di un alloggio adeguato alle esigenze del proprio nucleo familiare nel Comune di Porto Azzurro o, per gli alloggi compresi in un  programma  sovracomunale, nei Comuni del programma ovvero in qualsiasi altra località di uno o più alloggi il cui canone di locazione, determinato ai sensi della L. 392/1978, superi, dedotte le spese nella misura del 25% l'importo che la R.T. stabilisce in sede di bandi di prenotazione per edilizia agevolata (solo per le aree in proprietà);

e) - se il socio o i componenti il nucleo familiare abbia o no ottenuto l'assegnazione in proprietà o con patto di futura vendita di un alloggio costruito a totale carico o con il concorso o con il contributo o con il finanziamento agevolato - in qualunque forma concessi - dello Stato o di altro Ente  Pubblico;

f) - se il socio e i componenti il nucleo familiare fruisce di un reddito familiare come previsto dall'art.5 del presente Regolamento;

g) - se il socio o i componenti il nucleo familiare occupa alloggi ai edilizia residenziale pubblica senza le autorizzazioni previste dalle disposizioni in vigore.

In caso di singoli privati che intendono costruire alloggi per uso proprio o della famiglia alla domanda deve essere allegata una dichia​razione del singolo con la quale, sotto la propria responsabilità, spe​cifica:

a) - se è cittadino italiano;

b) - il luogo ai residenza ed il luogo di lavoro;

c) - le unità di cui è composto il nucleo familiare;

d) - se il singolo o i componenti il nucleo familiare sono titolari del diritto di proprietà, usufrutto, di uso o di abitazione su di un al​loggio adeguato alle esigenze del proprio nucleo familiare nel Comune di Porto Azzurro o, per gli alloggi il cui canone di locazione, determinato ai sensi della L. 392/1978, superi, dedotte le spese nella misura del 25% l'importo che la R.T. stabilisce in sede di bandi di prenotazione per edilizia agevolata (solo per le aree in proprietà);

e) - se il singolo o i componenti il nucleo familiare abbia o no ottenuto l'assegnazione in proprietà o con patto di futura vendita di un alloggio costruito a totale carico o con il concorso o con il contributo o con il finanziamento agevolato - in qualunque forma concessi - dello Stato o di altro Ente  Pubblico; 

f) - se il singolo o i componenti il nucleo familiare fruisce di un reddito familiare come previsto dall'art.5 del presente Regolamento;

g) - se il singolo o i componenti il nucleo familiare occupa alloggi di edilizia residenziale pubblica senza le autorizzazioni previste dalle disposizioni in vigore.

ARTICOLO  10

L'istanza per l'ottenimento della concessione in diritto di superficie o la cessione in proprietà delle aree P.E.E.P.  è diretta al Sindaco.

Le istanze di cui sopra sono esaminate dalla Commissione Consiliare così costituita:

- il Sindaco o Assessore delegato;

- il Segretario Comunale;

- il Responsabile Ufficio Tecnico Comunale;

- il Responsabile Servizi Finanziari;

- un funzionario dell'A.S.L. ;

- n. 3 Consiglieri di cui un rappresentante della minoranza;

la quale propone al Consiglio Comunale la graduatoria per l'assegnazio​ne delle aree da cedere in diritto di superficie e quella per l'assegnazione delle aree da cedere in diritto di proprietà, formulate sulla base dei criteri nei commi seguenti.

Tra più istanze concorrenti si seguirà il seguente ordine di priorità:

a) A.T.E.R. ed altri Enti Pubblici istituzionalmente operanti nel settore dell'Edilizia Economica e Popolare;

b) Cooperative a proprietà indivisa e loro consorzi;

c) Cooperative edilizie a proprietà divisa e loro consorzi;

d) Singoli privati o riuniti in consorzio;

e) Imprese di costruzione e loro Consorzi;

In applicazione dell’art.35, comma 11, della Legge  n°865/1971, autenticamente interpretato dall’art.7, comma 4, della L. 30.4.1996, n.136, l’assegnazione è operata con priorità a favore dei soggetti, fra quelli in precedenza indicati, titolari del diritto di proprietà ed espropriati, purchè in possesso dei requisiti previsti dalle vigenti disposizioni per l’assegnazione di alloggi di Edilizia agevolata.

A tal fine , tra i criteri di cui al successivo comma, verrà introdotto, ai fini della valutazione delle domande concorrenti, il criterio della titolarità, in capo al soggetto richiedente (cooperative a proprietà divisa o indivisa, singoli privati, imprese di costruzioni o loro consorzi) del diritto di proprietà.

Per determinare un ordine di priorità nel complesso delle istanze pre​sentate la Commissione seguirà i criteri contenuti nelle domande di prenotazione assegnando un punteggio per ogni singolo criterio da O (zero) ad un massimo di 5 punti.

Nella ipotesi di punteggi complessivi analoghi come prima attribuiti, l’assegnazione  verrà operata prioritariamente a favore del richiedente proprietario espropriato.

Il Consiglio Comunale delibera l'assegnazione delle aree agli aventi diritto al fine di consentire loro di accedere alle aree per acquisire gli elementi necessari alla progettazione.

Entro tre mesi dalla data di comunicazione da parte del Comune relativa all’assegnazione dell'area, il concessionario o cessionario predisporrà il progetto di ogni singolo edificio e lo presenterà al Sindaco per l'ottenimento della prescritta concessione a edificare.

Il progetto dovrà essere redatto sulla base delle Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G. vigente e dal P.E.E.P., delle disposizioni legislative vigenti in materia, del programma attuativo, del presente Regolamento e  nel rispetto di quanto disposto dal Regolamento Edilizio del Comune.

L'istruttoria delle domande di concessione edilizia seguirà le ordinarie norme e disposizioni vigenti in materia.

Il Consiglio Comunale, quando le aree siano destinate ad impianti e attrezzature speciali anche di carattere commerciale, potrà in via eccezionale, autorizzare la realizzazione diretta da parte dei proprieta​ri mediante convenzione con il Comune.

ARTICOLO 11

La concessione in diritto di superficie e la cessione in proprietà delle aree del P.E.E.P. viene deliberata dal Consiglio Comunale, successivamente al parere favorevole espresso dal Responsabile dell’Ufficio Tecnico Comunale e della Commissione Edilizia Integrata sul progetto edilizio di cui all 'articolo precedente.

Con la stessa deliberazione viene determinato il contenuto della convenzione, sulla base dello schema di convenzione preventivamente approvato dal Consiglio Comunale, da stipularsi per atto Pubblico e da trascriversi presso il competente  Ufficio dei Registri Immobiliari , tra il Comune ed il richiedente.

La convenzione per la concessione delle aree in diritto di superficie deve prevedere:

a)  il corrispettivo della concessione in misura  pari al costo di  acquisizione delle aree nonchè il costo delle relative opere di urbanizzazione se già realizzate;

b) il corrispettivo delle opere di urbanizzazione da realizzare a cura del Comune o del consorzio ovvero, qualora dette opere vengano eseguite a cura e spese del concessionario, le relative garanzie finanziarie, gli elementi progettuali delle opere da eseguire e le modalità per il loro trasferimento al Comune;

c) le caratteristiche costruttive e tipologiche degli edifici da realizzare;

d) i termini di inizio e di ultimazione degli edifici e delle opere di urbanizzazione;

e) i criteri per la determinazione e la revisione periodica dei canoni di locazione, nonchè per la determinazione del prezzo di cessione degli alloggi, ove questa sia consentita;

f) le sanzioni a carico del concessionario per l'inosservanza degli obblighi stabiliti nella convenzione ed i casi di maggiore gravità in cui tale inosservanza comporti la decadenza della concessione e la conseguente estinzione del diritto di superficie;

g) i criteri per la determinazione del corrispettivo in caso di rinnovo della concessione, la cui durata non può essere superiore a quella prevista nell'atto originario.

Il corrispettivo in caso di rinnovo della concessione di cui alla lettera g) del precedente articolo verrà determinato nel prezzo di esproprio dell'area secondo la normativa vigente al momento del rinnovo stesso, aumentato della spesa prevista con stima,  per il rinnovamento e l'a​deguamento delle urbanizzazioni.

La Convenzione per la cessione delle aree in proprietà deve prevedere:

a) gli elementi progettuali degli edifici da costruire e le modalità del controllo sulla loro costruzione;

b) le caratteristiche costruttive e tipologiche degli edifici da costruire;

c) i termini di inizio e di ultimazione degli edifici;

d) i casi nei quali l’inosservanza degli obblighi previsti dalla convenzione comporta la risoluzione dell'atto di cessione.

ARTICOLO  12

Le aree comprese nei piani di cui alla Legge n. 167 e seguenti, salvo quelle cedute in proprietà, vanno a far parte del patrimonio indisponibile del Comune.

La concessione in diritto di superficie ad Enti Pubblici per la realizzazione di impianti e servizi pubblici è a tempo indeterminato.

La concessione in diritto di superficie ha una durata ed una validità di 99 anni a partire dalla data di stipulazione della Convenzione di cui  all'art. 11 del presente Regolamento.

ARTICOLO  13

Il diritto di superficie come sopra conferito è esercitato nei limiti  e con le modalità fissate dal presente Regolamento e secondo i principi generali e le norme vigenti in materia per il diritto di  superficie e per la particolare costituzione di esso di cui all'art. 35 della legge 22.10.1971 n° 865.

Il diritto è esteso:

-   alla realizzazione delle costruzioni destinate ad abitazione e rela​tivi servizi;

-  al mantenimento e godimento di queste costruzioni e relative aree di pertinenza in favore del concessionario e dei suoi aventi causa nei limiti e secondo le modalità fissate nel presente Regolamento.

ARTICOLO  14

L'acquisizione in proprietà è sottoposta ai limiti ed alle modalità d'uso fissate nel presente Regolamento e ai principi generali e alle norme vigenti in materia di cui all'art.35 della L. 22.10.1971 n. 865.

ARTICOLO  15

Il corrispettivo della concessione di superficie nonché della cessione in proprietà è costituito da:

a) -
una quota pari al costo di acquisizione dell'area dell'intero comprensorio di  cui il lotto fa parte diviso per i mc. edificabili nel comprensorio moltiplicato per il numero dei mc. edificabili sull’area oggetto della concessione;

b) -
una quota pari all'incidenza per me. delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria così come determinata dalle deliberazioni comunali vigenti moltiplicata per il numero di mc. edificabili sull' area oggetto della concessione.

ARTICOLO  16

Il concessionario o l’acquirente dell'area è tenuto al pagamento dei corrispettivi di cui ai punti a) e b) dell'art. precedente al momento della stipula della convenzione di cui all'art.35 della L. 22.10.1971 n. 865. Il concessionario o l'acquirente può chiedere ed il Comune è tenuto ad accogliere la richiesta, in alternativa al pagamento totale degli oneri di urbanizzazione al momento della stipula della convenzione, di rateizzare il pagamento degli oneri di Urbanizzazione di cui al punto b) dell'art. pre​cedente ai sensi della Delibera di Consiglio Comunale n. 45 del 27.04.2001.

Alla rateizzazione  indicata non si applicano interessi legali. Per la somma rateizzata il concessionario o l'acquirente è tenuto a prestare prima della stipula della convenzione, opportune garanzie secondo le modalità  previste dall'art.13 della L. 14.1.1978 n. l.

ARTICOLO  17

I lavori di costruzione di ogni singolo edificio dovranno essere iniziati entro un anno dalla data della stipula della convenzione di cui all'Art.35 della legge statale 22.10.1971 n. 865, pena la decadenza della concessione del terreno sia in diritto di superficie che in proprie​tà, e dovranno essere ultimati entro i tre anni dalla data medesima sal​vo termini più restrittivi fissati in specifiche leggi in materia di edilizia residenziale sovvenzionata e/o agevolata.

Tutti gli edifici e gli eventuali corpi accessori rimangono vincola​ti alla destinazione e modalità di utilizzazione indicati dalla norma di cui al secondo comma del presente articolo e nei progetti approvati.

ARTICOLO  18

Nel caso di interventi insediativi organici insieme all’istanza per l’ottenimento della concessione dell’area  i richiedenti devono presentare un progetto unitario di massima corredato da un programma attuativo con tempi particolari di svolgimento, degli edifici, delle opere, degli impianti e dei servizi di interesse generale relativi all’intero complesso residenziale interessante l’opera oggetto della concessione, indicante altresì le caratteristiche costruttive e tipologiche degli edifici da realizzare.

Entro i termini indicati dal programma attuativo il concessionario predisporrà i progetti dei singoli edifici e li presenterà al Sindaco per l’ottenimento delle prescritte concessioni ad edificare.

Per le unità abitative associate, cioè volumetricamente raggruppate, da parte degli interessati, dovrà essere presentato un progetto unitario interessante l’intero nucleo delle unità abitative associate.

Nel caso in cui non vi sia accordo tra le parti interessate anche per quanto riguarda il problema della viabilità a servizio dei rispettivi lotti , è in facoltà dell’Amministrazione Comunale di redigere il progetto esecutivo dell’intero nucleo delle unità abitative e viabilità, ponendo a carico degli interessati, le relative spese, in proporzione al volume delle singole unità abitative.

ARTICOLO  19

In alternativa al pagamento di quanto previsto circa il corrispettivo relativo agli oneri di urbanizzazione o a parte di esso, il concessionario può eseguire a sue spese singole opere di urbanizzazione.

I progetti di tali Opere saranno oggetto di domanda al Sindaco al fine di ottenere le relative concessioni a edificare.

La concessione sarà rilasciata previa sottoscrizione di una convenzione con la quale il concessionario si impegna alla realizzazione diretta delle opere di urbanizzazione a scomputo totale o parziale del contributo relativo dovuto.

I progetti saranno redatti  sulla base delle norme del Piano di Zona e nel rispetto del Regolamento Edilizio Comunale.

A garanzia della regolare esecuzione delle opere stesse, il conces​sionario deve costituire una cauzione pari al costo presunto delle ope​re da eseguire maggiorato di 1/3 del loro valore mediante dispositivo in numerario o in titoli di stato corrispondenti al valore di mercato presso la Tesoreria Comunale oppure mediante polizza fidejussoria rilasciata da Istituto Bancario o Assicurativo.

I lavori di costruzione delle singole opere dovranno essere conclusi prima della agibilità degli edifici.

Per i particolari costruttivi saranno osservate le prescrizioni dell'apposito capitolato dedicato alle opere stesse che, redatto a cura del concessionario, dovrà riportare il parere favorevole dell'Ufficio Tecnico Comunale.

Il Comune effettuerà il controllo sulla esecuzione delle opere di urbanizzazione con le seguenti modalità:

a) - mediante sorveglianza in corso d'opera da parte dei propri uffici competenti;

b) - mediante eventuali collaudi in corso d'opera da eseguirsi a spese del concessionario;

c) - mediante un controllo delle opere da eseguire dai competenti uffici Comunali per un periodo di 6 mesi a decorrere dal completamento dei lavori diretto ad accertare il soddisfacente funzionamento delle opere stesse.

In tale periodo i lavori di manutenzione, riparazione e completamen​to eventualmente necessari saranno compiuti dal concessionario a sua cura e spese.

Sarà pure a carico del concessionario la responsabilità civile per eventuali danni. In caso di inadempienza il Comune interverrà sostitutivamente nella esecuzione dei suddetti lavori addebitandone le spese al concessionario, salvi i maggiori danni.

Effettuato il collaudo definitivo ed emesso il conseguente certifi​cato di collaudo le opere passeranno automaticamente in proprietà del Comune che ne assumerà immediatamente la manutenzione e la gestione.

ARTICOLO  20

Prima del collaudo delle opere di urbanizzazione primaria dell'area oggetto della concessione e comunque prima del certificato di abitabilità è vietato cedere o locare in via definitiva gli alloggi realizzati.

Al momento della assegnazione, della locazione, della vendita degli alloggi costituiti sulle aree assegnate in diritto di superficie i sog​getti operatori di cui all'art.2 del presente Regolamento dovranno consegnare all'Amministrazione Comunale le seguenti certificazioni di ogni assegna​tario, conduttore o acquirente:

a) certificato di cittadinanza;

b) certificato di residenza;

c) stato di famiglia

d) certificato della Conservatoria dei Registri Immobiliari con le trascrizioni a favore e contro di tutti i componenti il nucleo familiare;

dichiarazione attestante il requisito di non essere titolari del diritto di proprietà, di usufrutto, di uso e di abitazione in qualsiasi località di uno o più alloggi il cui canone di locazione, determinato ai sensi della L. 392/1978, superi, dedotte le spese nella misura del 25% l'importo che la R.T. stabilisce in sede di bandi di prenotazione per edilizia agevolata (solo per le aree in proprietà);

e)  dichiarazione attestante il requisito di cui al punto d) dell’art. 3 da parte di tutti i componenti il nucleo familiare;

f) dichiarazione attestante il requisito di cui al punto e) dell’art. 3 da parte di tutti i componenti il nucleo familiare;

g) dichiarazione attestante il requisito di cui al punto f) dell’art. 5 da parte di tutti i componenti il nucleo familiare.

ARTICOLO  21

Il prezzo di prima cessione degli alloggi costruiti su  aree concesse in diritto di superficie sarà determinato tra Amministrazione Comunale e venditore sulla base dei seguenti elementi:

a) corrispettivo per il conferimento del diritto di superficie;

b) corrispettivo per le urbanizzazioni primarie e secondarie come stabilito delle deliberazioni del Consiglio Comunale di applicazione della L.R. n. 601/1977;

c) costo di costruzione comprensivo dell'utile di impresa, che per interventi aventi caratteristica di finitura media e non presuppongono particolari difficoltà, dovrà riferirsi in linea di massima a quello stabilito dalla Regione Toscana ai sensi dell'art. 4, lettera g) della Legge n. 457 del 5.08.1978.

Tale costo sarà determinato sulla base del Capitolato ed in relazione alle caratteristiche tipologiche, costruttive e di finitura indicate nel Capitolato medesimo e nel Computo Metrico Estimativo allegati alla Convenzione, quali:

· casette a schiera;

· edifici a 4 o più piani senza pilotis oppure pilotis liberi;

· edifici con garages o posto macchina interrato o fuori terra;

· fondazioni ordinarie oppure speciali, quali:  palificate, travi rovesce, platee in cemento armato, ecc.;

· edifici che contengono elementi strutturali che superano le norme della Legge  373/1976 e successive modifiche, integrazioni ed altre normative,  tendenti ad un maggiore risparmio energetico;

· utilizzazione dell'energia integrativa per il riscaldamento, nelle diverse categorie di soluzioni, da precisare nel Capitolato;

· costruzioni in tradizionale oppure elementi prefabbricati o industrializzati;

· interventi in un unico lotto oppure frazionati in più lotti o distribuiti in più zone del Comune;

· grado di finitura superiore allo standard medio, richiesto dall'acquirente o dal Comune;

· vincoli speciali richiesti dalla normativa comunale;

· altre difficoltà non prevedibili o specificate condizioni imposte dalla Commissione Edilizia o dall'ufficio Tecnico Comunale;

        d)  le spese generali, comprensive di spese tecniche, oneri promozionali, oneri finanziari, (esclusi    

    ovviamente quelli derivanti dall'eventuale mutuo agevolato) nonché ogni atro accessorio , escluso I.V.A. sulle costruzioni, che non possono superare i valori determinati secondo le seguenti percentuali:

-  interventi il cui costo di costruzione sia inferiore a 500 milioni - 13%;

-  interventi il cui costo di costruzione sia compreso tra 500 milioni e 1 miliardo - 11%;

-  interventi il cui costo di costruzione sia superiore a 1 miliardo - 10%:

Per i soli interventi di edilizia agevolata di cui alla Legge n. 457/1978, il prezzo di cessione come sopra determinato e riferito a mq. di superficie utile dovrà essere raffrontato ai fini della sua inclusione in convenzione, con quello indicato dall'appaltatore nella domanda di richiesta di finanziamento ai sensi della L. n. 457 suddetta, aumentato dell'utile di impresa, in quanto nella stessa non compreso, determinato entro il 10% del costo di costruzione così come definito al punto c) del comma precedente;   fra i due prezzi prevarrà quello di minore entità.

Il prezzo come sopra determinato potrà essere adeguato con riferimento alle caratteristiche di finitura superiore alla media, eventualmente richieste dal Comune in sede di Convenzione, e alle eventuali particolari difficoltà di cui alla lettera c) del comma precedente.

I prezzi di cessione degli alloggi determinati nelle convenzioni possono essere aggiornati per il periodo intercorrente dal mese successivo a quello di stipula della Convenzione alla fine del mese di ultimazione dei lavori, applicando la seguente formula:

Prezzo finale : Prezzo Iniziale x (1 + 0,50 x Pf - Pi )

                                                                             Pi

Dove Pf = indice ufficiale ISTAT dei costi di costruzione riferito alla data di ultimazione lavori.

Dove Pi = lo stesso indice alla data di stipula della Convenzione .

La revisione prezzi non si applica alle somme eventualmente già anticipate dagli acquirenti.

In caso di mancato rispetto del termine legale e di ultimazione dei lavori, si applicherà una diminuzione del prezzo finale pari alla somma risultante dall'applicazione della seguente formula: 

P. rid. = 0,10  x     Prezzo. finale   x  giorni ritardo

                              Tempo appalto

All'atto delle successive cessioni degli alloggi il prezzo sarà determinato tra Comune e Venditore con lo stesso procedimento seguito per stabilire il prezzo di prima cessione con l'unica variante che il costo di costruzione stabilito dalla Regione Toscana ai sensi dell'art. 4, lettera g) della L. n. 457 del 5.8.1978, è da prendere a base di riferimento per la determinazione del costo di cui al precedente punto c), sarà quello in vigore all'atto della cessione dell'immobile.

Sul prezzo come sopra determinato sarà applicata una percentuale di deprezzamento in base all'età dell'edificio:

-  da 0 a 5 anni        0%

-  da 5 a 10 anni      5%

-  da 10 a 20 anni  10%

-  da 20 a 30 anni  20%

-  oltre 30 anni      30% 

Nell'ambito dei suddetti intervalli la percentuale verrà determinata in considerazione dello stato di conservazione dell'edificio e delle eventuali opere di miglioria apportate da proprietario.

ARTICOLO  22

L’alloggio costruito su aree cedute in proprietà può essere alienato o locato, nei primi cinque anni decorrenti dall’acquisto e previa autorizzazione del Comune, quando sussistano gravi, sopravvenuti e documentati motivi.

L’alienazione o la costituzione di diritti reali di godimento può avvenire esclusivamente a favore di soggetti aventi i requisiti di cui all’art. 5 del presente Regolamento, al prezzo fissato dall’Ufficio Tecnico Comunale, tenendo conto dello stato di conservazione della costruzione, del valore dell’area su cui esso insiste, determinato ai sensi dell’art. 16 della Legge 22.10.1971, n.865 e prescindendo dalla loro localizzazione, nonché del costo delle opere di urbanizzazione poste a carico del proprietario.

Decorso tale termine, il proprietario può vendere l’alloggio a chiunque o costituire su di esso diritti reali di godimento, con l’obbligo di pagare al Comune, che a suo tempo ha ceduto l’area, la somma corrispondente alla differenza tra il valore di mercato dell’area al momento dell’alienazione ed il prezzo di acquisto stabilito dalla Convenzione di cui all’art.35 della L. 22.10.1971, n.865, rivalutato sulla base della variazione dei prezzi all’ingrosso calcolato dall’ ISTAT.

Detta differenza è valutata dall’U.T.E. e viene riscossa all’atto della registrazione del contratto del competente Ufficio del Registro, che provvede a versarlo al Comune.

In deroga al 1° comma del presente articolo le imprese di costruzione ed i loro consorzi possono effettuare l’alienazione degli alloggi costruiti sulle aree cedute in proprietà o la costruzione su di essi di diritti reali di godimento, trasferendosi all’avente causa dell’impresa di costruzione, gli obblighi derivanti dall’applicazione del 1° comma del presente articolo.

L’alienazione e la costruzione di diritti reali di godimento di cui al comma precedente può avvenire esclusivamente a favore di soggetti che abbiano i requisiti previsti dall’art. 5 del presente Regolamento

ARTICOLO 23

Il canone di locazione degli alloggi costruiti su aree comprese nei Pani di Edilizia Economica e Popolare concessi in diritto di superficie è determinato in misura pari al 3,50 % del prezzo dell'immobile così come determinato ai fini della cessione .

Le aggiuntive spese condominiali e di manutenzione ordinaria gravanti sui locatari non dovranno in ogni caso superare il 30% del canone di locazione.

La revisione dei canoni di locazione  sarà operata secondo i meccanismi di cui alla Legge n. 392 del 27.7.1978.

Per la determinazione e revisione del canone di locazione relativo agli alloggi di proprietà dell'A.T.E.R. valgono le norme sancite dalle Leggi n. 513 del 8.8.1977 e n. 457 del 5.8.1978.

ARTICOLO 24

Gli alloggi costruiti su aree trasferite in proprietà possono essere dati in locazione fin dal momento del rilascio del certificato di abitabilità.  

L’alloggio potrà essere locato solo ed esclusivamente a soggetti aventi i requisisti di cui all’art.3 del presente Regolamento ed al canone fissato dall’Ufficio Tecnico Comunale secondo i criteri di cui al comma 2 dell’art.22 del presente Regolamento.

Decorso il termine di cui all’art.22 – comma 1- il proprietario può dare l’alloggio in locazione a chiunque ed il relativo canone sarà stabilito contrattualmente con il locatario in conformità alla L. 392 del 27.07.1978.

ARTICOLO 25

In forza del trasferimento degli alloggi gli acquirenti, e successivamente i loro eventuali aventi causa, subentrano nella posizione giuridica del concessionario relativamente ai diritti, oneri ed obblighi nascenti dal presente Regolamento con esclusione di quelli relativi agliartt. 15 e 19 per i quali resta titolare il concessionario.

Negli atti di trasferimento degli alloggi dovranno essere inserite clausole, da riportare nella nota di trascrizione, in cui l'acquirente dichiara di conoscere ed accettare il presente regolamento e si impegna a non usare o disporre dell'alloggio in contrasto con le prescrizioni delle Leggi 22.10.1971 n. 865, 5.8.1978 n. 457 e del Regolamento medesimo.

Le clausole in questione dovranno essere specificatamene confermate per scritto ai sensi dell'art. 1341 del Codice Civile.  Copia autentica di ciascuna nota di trascrizione, comprendente le dette clausole, sarà inviata dal venditore al Comune, per lettera raccomandata, entro 5 giorni da ogni trasferimento.

ARTICOLO 26

Gli alloggi costruiti su aree concesse in diritto di superficie o in proprietà dovranno essere abitati in modo permanente dai proprietari o dai locatari: ne è pertanto vietato in modo assoluto l'uso discontinuo nel tempo.

E' altresì vietata qualsiasi modificazione della destinazione d'uso degli immobili e delle aree di pertinenza senza la preventiva autorizzazione comunale.

ARTICOLO 27

Per gli alloggi assegnati in locazione, i contratti locativi dovranno contenere le clausole di cui al presente articolo e di cui agli artt. 23 - 24 e 26 con specifica approvazione per iscritto di esse ai sensi dell'art. 1341 del Codice Civile;  copia autentica di ciascun contratto di locazione sarà inviata dal locatore al Comune, per lettera raccomandata, entro 5 giorni dalla stipula del contratto o gruppo di contratti.

ARTICOLO 28

Ogni volta che gli alloggi costruiti su aree comprese del P.E.E.P. si renderanno liberi, i proprietari sono obbligati a farne denuncia al Sindaco entro 5 giorni dal momento in cui si rendono liberi.

Ogni vendita o locazione di alloggi costruiti su aree comprese nel P.E.E.P. deve essere denunciata al Sindaco dal proprietario degli alloggi entro 5 giorni dalla stipula dei contratti.  Entro i predetti 5 giorni i contratti debbono essere inviati al Sindaco per lettera raccomandata.

ARTICOLO 29

Nelle aree concesse in diritto di superficie:

a) nel caso di cessione di alloggio a prezzo superiore a quello determinato secondo il criterio di cui al comma 1 dell'art. 21, sarà applicata al superficiario alienante una penalità convenzionale da tre a cinque volte la differenza del prezzi;

b) nel caso di inosservanza dei criteri fissati dall'art. 23 per la determinazione e la revisione dei canoni di locazione il superficiario decade dal diritto di superficie;

c) nel caso di mancato pagamento di una rata del corrispettivo il concessionario decade dal diritto di superficie ed il terreno rientrerà nella disponibilità del Comune che tratterrà una somma dell'intero corrispettivo, salvi maggiori danni.   Le opere eventualmente realizzate verranno indennizzate dal Comune al concessionario decaduto, sulla base di una stima peritale compiuta da tre tecnici, rispettivamente nominati dal Comune, dal concessionario decaduto e dal concessionario subentrante e al momento in cui si rinnovi a favore di un terzo la concessione del diritto di superficie oggetto della Convenzione.    Dall'indennità saranno detratte le spese occorse per la stima peritale. 

d) Nel caso di inadempienza o di inosservanza da parte del concessionario di obblighi eventualmente assunti, circa la costruzione delle opere di urbanizzazione specificate nell'apposita Convenzione, il Comune interverrà sostitutivamente nella esecuzione dei lavori suddetti, addebitandone le spese al concessionario e riservandosi la rivalsa sulle garanzie finanziarie da questo presentate, salvi sempre maggiori danni. 

e) Nel caso di inosservanza da parte del concessionario dei tempi di realizzazione delle opere di urbanizzazione previsti con apposito scadenzario nella Convenzione, il Sindaco emetterà decreto di sospensione dei lavori di costruzione degli edifici e non concederà certificato di abitabilità fino a quando le opere di urbanizzazione non saranno adeguate al volume già realizzato.

f) Nel caso di inosservanza da parte del concessionario dei termini di inizio lavori fissati nella Convenzione o comunque prorogati, si avrà decadenza della concessione con conseguente estinzione del diritto di superficie e la facoltà dell'Amministrazione Comunale di trattenere una somma pari a 10% dell'intero corrispettivo della concessione.      Nel caso di inosservanza dei termini finali, comunque prorogati, si avrà decadenza delle concessioni e conseguente estinzione del diritto di superficie per quegli edifici che non siano completati o non ancora iniziati .     Nella fattispecie delle opere parzialmente realizzate saranno indennizzate dal Comune al concessionario decaduto, sulla base di una stima peritale compiuta da tre tecnici rispettivamente nominati dal Comune, dal concessionario decaduto e dal concessionario subentrante, e al momento in cui si rinnovi  a favore di un terzo la concessione de diritto di superficie oggetto della presente Convenzione.

g) Nel caso di inosservanza da parte del concessionario, del divieto previsto dalla Convenzione di cedere a terzi, salvo previa autorizzazione dell'Amministrazione Comunale, il diritto di superficie relativo all'area non ancore edificata o parzialmente edificata, si avrà decadenza della concessione.

h) Nel caso di inosservanza, da parte del concessionario, del divieto previsto dalla Convenzione  di cedere a terzi gli alloggi costruiti, qualora manchino totalmente o parzialmente le relative opere di urbanizzazione o non sia ancora stato rilasciato il certificato di abitabilità, si avrà decadenza della concessione .

i) Nel caso di inosservanza di quanto disposto dall'art. 26 si avrà decadenza della concessione.

ARTICOLO 30

Nelle Aree trasferite in proprietà è prevista la risoluzione dell'atto di cessione nei seguenti casi:

a) nel caso di mancato pagamento del saldo del corrispettivo l'atto di cessione si intende risolto, ed il Comune tratterrà una somma pari al 10% del prezzo, salvi i maggiori danni.

b) In caso di inosservanza da parte dell'acquirente dei termini di inizio, comunque prorogati dei lavori, l'atto di cessione si intende risolto, con facoltà dell'Amministrazione Comunale di trattenere una somma pari al 10% del prezzo;  in caso invece di inosservanza dei termini finali si avrà la risoluzione dell'atto di cessione limitatamente ai lotti non ancora edificati o parzialmente edificati.        In questa ultima ipotesi le opere parzialmente realizzate verranno indennizzate dal Comune sulla base di una stima peritale compiuta da tre tecnici nominati rispettivamente dal Comune, dal proprietario decaduto e dall'acquirente subentrante al momento della recessione a terzi delle aree stese.

c) In caso di inosservanza da parte dell'acquirente del divieto previsto in Convenzione , di ricedere a terzi, salvo previa autorizzazione dell'Amministrazione Comunale, l'area edificata o parzialmente edificata, si avrà l'automatica risoluzione dell'atto di cessione.

d) In caso di inosservanza di quanto disposto dall'art. 26 si avrà l'automatica risoluzione dell'atto di cessione.

ARTICOLO 31

Per quanto non contenuto nel presente Regolamento, si fa riferimento alle leggi in vigore ed in particolare alle leggi 18.4.1962 n. 167,  21.7.1965 n. 904,  22.10.1971 n. 865,  28.1.1977 n. 10,  8.8.1977 n. 513,  5.8.1978 n. 457,  30.4.1996 n. 136, L.R. 20.12.1996 n. 96.  
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