
SCHEMA DI CONTRATTO 

Tra: 

_____________________, il quale interviene, in qualità di___________________, in 

rappresentanza del Comune di Fiorano Modenese, con sede in________________, codice 

Fiscale______________  

e__________________ “Soggetto attuatore o Soggetto superficiario”; 

congiuntamente definite “le Parti”. 

VISTO E PREMESSO che 

- con Delibera di Consiglio Comunale nr.36 del 20/07/2023 ad oggetto: Verifica della 

salvaguardia degli equilibri di bilancio, variazione di assestamento generale del bilancio di 

previsione 2023/2025 e stato attuazione programmi e progetti è stato approvata la nota di 

aggiornamento al Documento Unico di Programmazione (DUP) 2023-2025 e aggiornato il 

Piano delle Alienazioni; 

- Con Delibera di Giunta comunale n.80 del 26/09/2023 sono state definite le modalità e i 

criteri di valorizzazione dell’area sita in Via Poliziano identificata al Fg.14 mapp.192;   

 

Le premesse costituiscono parte integrante del presente atto e le Parti, come sopra individuate, 

convengono  e stipulano quanto segue: 

Articolo 1 
Oggetto del presente contratto 

 
Nell’ambito della realizzazione degli obiettivi di cui in premessa il presente atto disciplina i rapporti 

tra le Parti per l’avvio, l’attuazione, il trasferimento dei diritti, la piena funzionalità e gestione 

nonché gli obblighi tra le Parti dell’intervento costituito da: 

 costituzione di diritto di superficie per la durata di 99 anni rinnovabili in favore del soggetto 

attuatore in area di proprietà comunale sita in località Fiorano Modenese alla Via Poliziano, 

angolo Via Machiavelli, di seguito meglio identificata; 

 realizzazione da parte del soggetto attuatore su detta area di un edificio di Edilizia 

Residenziale Sociale (d’ora in poi anche ERS) per complessivi 19 alloggi e relative 

pertinenze, oltre a spazi comuni e servizi integrativi all’abitare come da strumenti urbanistici 

adottati, previa demolizione di edificio esistente; 

 realizzazione da parte del soggetto attuatore, e successiva cessione all’A.C., di un’area 

attrezzata a verde pubblico di almeno 1968 mq circa, sita nelle adiacenze dell’edificio ERS 

realizzando 

 
Articolo 2 

Costituzione del diritto di superficie e relativo corrispettivo 
 
1. Il Comune di Fiorano Modenese in qualità di proprietario dell’ area edificabile, libera da pesi e 

gravami, di cui ai seguenti estremi catastali: 

- Fg.14 mapp.192  come identificate nelle planimetrie Allegato A ad esso pervenute in forza 
degli atti: ___________________ 

 



concede 
 

a__________________________________ (soggetto attuatore) 
la proprietà superficiaria delle aree di cui al seguente comma 2 e il diritto di mantenere e gestire 
l’immobile di futura costruzione a destinazione E.R.S. 
Sull’area individuata dal successivo articolo insiste una cabina elettrica ENEL, designata a 
permanere, con conseguente costituzione di una servitù gratuita di mantenimento e di passaggio 
per consentire l’accesso alla citata cabina. 
Il corrispettivo, convenuto ed accettato dal Soggetto superficiario, per la concessione del diritto di 
superficie, è fissato in complessivi euro________ (euro), Detto corrispettivo dovrà essere versato 
in rata unica alla data di stipula del presente contratto. 
La concessione dell’area in diritto di superficie è fuori campo IVA, ai sensi dell’art.4, comma 4, del 
DPR n.633/72, per mancanza del presupposto soggettivo, in quanto rientrante nell’attività 
istituzionale dell’Ente. 
 

Articolo 3 
Obblighi tra le parti e termini 

 
Il Comune di Fiorano Modenese: 

a. trasferisce la proprietà superficiaria dell’area dell’intervento residenziale con il presente 
atto. 

b. autorizza sin d’ora a costituire in deroga alle distanze previste dai confini dalla normativa 
nazionale e regionale e dagli strumenti urbanistici in relazione al confine nord (parco 
urbano) e est (strada comunale “Via Poliziano”). 

c. si impegna ad eseguire la manutenzione ordinaria e straordinaria dell’area attrezzata a 
verde pubblico. 

 
Il soggetto attuatore si obbliga: 

d. ad acquistare la proprietà superficiaria, realizzare, mantenere e gestire gli alloggi di edilizia 
residenziale sociale ERS in conformità a quanto previsto nel bando e negli elaborati grafici-
progettuali di cui agli Allegati ________ 

e. a demolire a propria cura e spese l’edificio attualmente sussistente sull’area oggetto del 
presente contratto entro 5 mesi dalla data di sottoscrizione del presente atto, e pertanto 
entro il giorno __________;  

f. a realizzare un’area attrezzata a verde pubblico di almeno 1968 mq, sita nelle adiacenze 
dell’edificio ERS per l’importo minimo di 105.000,00 €, in conformità a quanto previsto nel 
bando e negli elaborati grafico-progettuali di cui agli Allegati ______ entro________(tempi 
proposti in gara) 

g. a terminare i lavori di ricostruzione del fabbricato e di realizzazione del parco entro ______ 
mesi dalla data di sottoscrizione del presente atto 

h. A depositare contestualmente alla fine dei lavori, il certificato di regolare esecuzione dei 
lavori relativi al parco pubblico a firma del direttore dei lavori, corredato da tutte le 
certificazioni di conformità necessarie; 

i. A  cedere l’area destinata a parco pubblico entro 30 gg dalla fine dei lavori;  
j. a concedere all’A.C. l’uso della sala condominiale secondo i termini definiti in apposito e 

successivo atto, sulla base della proposta offerta in sede di bando; 
k. a riservare all’A.C.  n.___alloggi da destinare a soggetti di sua insindacabile scelta; 

 
 

Articolo 4 
Durata della costituzione del diritto di superficie – Rinnovo 

 
La costituzione del diritto di superficie ha una durata di 99 (novantanove) anni decorrenti dalla data 
dell’atto di trasferimento dei beni. 
Il Soggetto attuatore o i suoi aventi causa potranno chiedere il rinnovo del diritto di superficie. 
In caso di rinnovo, la durata della concessione del diritto sarà di ulteriori 99 anni. 



Il corrispettivo del rinnovo sarà determinato dal Comune di Fiorano Modenese in proporzione 
all’edificabilità, come quota parte del valore delle aree comprese nella zona, secondo quanto 
stabilità la disciplina vigente al momento, e in base al costo preventivato del rinnovo e 
adeguamento delle opere di urbanizzazione, se a carico del Comune. 
Tutte le spese relative all’atto di rinnovo, alla stima per la determinazione del corrispettivo e ogni 
altra inerente al perfezionamento del rinnovo stesso, saranno poste a carico del soggetto 
superficiario o dei suoi aventi causa. 
Scaduto il termine di costituzione del diritto, compreso l’eventuale rinnovo, il diritto di superficie si 
estinguerà a favore del Comune di Fiorano Modenese che diverrà automaticamente proprietario 
delle costruzioni insistenti sul terreno. 
 

Articolo 5 
Garanzie fidejussorie 

 Il soggetto attuatore assegnatario si impegna a depositare apposite garanzie finanziarie a 
garanzia degli impegni assunti all’art.3, in particolare: 

 garanzia fidejussoria bancaria a garanzia degli impegni di cui all’art.3 lettera e (pari a € 
220.000) 

 garanzia fidejussoria bancaria a garanzia degli impegni di cui all’art.3 lettere f, i. (pari a € 
164.040) 
 

 
 

Articolo 6 
Oneri di urbanizzazione 

 
Resta a carico del soggetto attuatore il versamento del contributo di costruzione di cui alla 
L.R.15/2013 nella misura dovuta per le finalità del presente atto; 
  
 

Articolo 7 
Risorse pubbliche 

 
Le parti riconoscono che l’intervento alla data della sottoscrizione del presente atto non gode di 
forme di contribuzione / compartecipazione diretta da parte del Comune di Fiorano Modenese o di 
altre risorse pubbliche e gli interventi previsti (palazzina ERS e parco urbano) saranno realizzati 
con risorse proprie del soggetto interventore, salvo quanto previsto dal precedente punto 5. 
L’intervento, nel caso siano presenti i requisiti necessari, potrà beneficiare delle agevolazioni fiscali 
previste dalla normativa quali i c.d. Superbonus, Ecobonus, Sismabonus, o altri. 
 

Articolo 8 
Vincolo di destinazione 

 
Gli alloggi di edilizia residenziale sociale realizzati e trasferiti al soggetto attuatore sono destinati 
alla locazione permanente anche nella forma di assegnazione di alloggio in godimento 
permanente a socio di cooperativa a proprietà indivisa. 
Il soggetto attuatore assume l’obbligo di gestire e amministrare in proprio gli edifici destinati alla 
locazione permanente nel corso dell’intero periodo di validità del presente contratto. 
Con apposito e successivo atto da sottoscrivere prima del rilascio/presentazione del titolo 
abilitativo per l’avvio dei lavori di rigenerazione urbana, verranno definiti i requisiti soggettivi dei 
soggetti a cui è destinato l’intervento di locazione permanente, che dovrà tenere conto dei vincoli 
che seguono. 
Il Soggetto superficiario potrà dare in locazione/assegnare in godimento le unità immobiliari 
ultimate alle seguenti condizioni: 

a) Dovranno essere rispettati i canoni di locazione come definiti a seguito del bando non 
potranno superare quelli calcolati ai sensi dell’Accordo Territoriale del Comune di Fiorano 



Modenese in vigore in attuazione della L.431/98., e riportati in tabella esplicativa riferiti ad 
ogni unità immobiliare da depositare ogni anno presso il Comune di Fiorano 

b) Dovrà inserirsi espressamente, nei contratti di locazione/godimento, la clausola che vieta al 
conduttore/assegnatario di concedere in sublocazione l’alloggio locato, a pena di 
risoluzione di diritto del contratto, clausola da approvarsi specificatamente per iscritto ai 
sensi dell’articolo 1341 del codice civile; 

c) Dovrà farsi valere, in caso di inosservanza del divieto di  sublocazione di cui alla 
precedente lettera c), la risoluzione del contratto di locazione/godimento, inviando 
comunicazione, a mezzo di lettera raccomandata con avviso di ritorno, al 
conduttore/assegnatario inadempiente e, per conoscenza, al Comune di Fiorano 
Modenese. 

d) Per gli alloggi resi disponibili all’A.C. verrà riconosciuto al soggetto attuatore il canone 
come determinato al punto a) precedente 

 
Per canone di locazione/godimento delle unità immobiliari e relative pertinenze deve intendersi il 
corrispettivo per l’assegnazione in uso del bene con espressa esclusione dei c osti relativi alla 
gestione e alle manutenzioni. Nella predetta esclusione rientrano altresì tutte le spese accessorie 
per manutenzione e gestione rientranti tra quelle riportate nell’allegato D “TABELLA ONERI 
ACCESSOEI – RIPARTIZIONE FRA CONDUTTORE E LOCATORE” del D.M. 16/01/2017, che 
sono pertanto aggiuntive al canone e saranno ripartite come indicato nel medesimo allegato. 

 
Articolo 9 

Cessazione o cambiamento di attività del Superficiario 
 

In applicazione dell’art.14 della Legge regionale, n.24/2001, il Superficiario si obbliga a devolvere a 
titolo gratuito, al Comune di Fiorano Modenese, il patrimonio immobiliare destinato alla locazione 
permanente in caso di cessazione o cambiamento di attività, fatto salvo quanto previsto dall’art.19 
e i casi di fusione tra operatori che presentino le caratteristiche elencate all’art.14, comma 1, della 
citata legge. 
 

Articolo 10 
Vendita del patrimonio immobiliare durante la vigenza del vincolo 

 
1. Durante tutto il periodo di vigenza del vincolo di destinazione alla locazione è consentita 

solo la vendita in blocco degli alloggi a soggetti che, in via principale o sussidiaria, svolgono 
un’attività diretta a dare in locazione edifici abitativi, previo provvedimento di assenso 
preventivo rilasciato dall’Amministrazione comunale alla vendita a soggetti con la finalità 
della locazione. 
E’ considerata vendita in blocco la contestuale cessione, a favore di un unico acquirente, 
dell’intero edificio o di un corpo scala. 

2. In caso di vendita l’acquirente subentrerà al Soggetto superficiario in tutte le norme ed i 
vincoli contenuti nel presente contratto. 
In caso di vendita degli alloggi, il Soggetto superficiario subentrante dovrà garantire la 
prosecuzione dei contratti di locazione fino alla scadenza, rinunciando, sin da ora, alle 
facoltà di cui all’art.3, comma 1, lettere a), b), e) e g) della legge 9.12.1998, n.431, per tutto 
il periodo di destinazione alla locazione. 
 

Articolo 11 
Nullità e sanzioni pecuniarie 

 
Nel caso di inadempimento agli obblighi di cui al presente contratto, si farà luogo all’escussione 
delle fideiussioni prestate di cui all’art.5 per un importo pari all’inadempimento;  
In caso di mancato rispetto di applicazione dei canoni di locazione stabiliti, verranno applicate 
sanzioni pecuniarie pari al doppio della differenza del canone di locazione applicato rispetto a 
quello scaturito dal bando, per il tempo applicato;  

 



Articolo 12 
Trascrizione del contratto 

 
Il presente atto e le sue eventuali successive integrazioni o modifiche saranno trascritte nei registri 
immobiliari a cura e spese del soggetto superficiario e dei suoi aventi causa. 
 
 

Articolo 13 
Norme Finali 

 
Tutte le spese inerenti e conseguenti il presente atto sono a carico del Superficiario. 
 
Allegati: 

A. Planimetria dell’area. 
B. Elaborati grafico-progettuali 
C. cronoprogramma 

 
 
 
 
Per il Comune di Fiorano Modenese   
 ……………………….…………………………………… 
 
 
 
Per il Soggetto Attuatore – Superficiario  
 …………………………………………………………….. 

 


