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Il Disegno di legge in esame riprende le disposizioni della legge 4 ottobre 1986, n. 652 

recante “Autorizzazione a cedere ai soci della cooperativa agricola fra coltivatori diretti di 

Treporti e al comune di Venezia il compendio immobiliare appartenente al patrimonio 

disponibile dello Stato sito in Venezia, sezione di Burano, località Punta Sabbioni-

Cavallino”. Tale disposizione prevede condizioni agevolative: i) nella vendita a trattativa 

privata dei terreni agricoli siti in detta località in favore dei soci della cooperativa agricola 

che ne risultavano assegnatari alla data di entrata in vigore della legge; ii) nonché nella 

quantificazione dei canoni dovuti per l’utilizzazione delle stesse aree. 

Nello specifico, la citata legge, tuttora in via di attuazione non essendo ancora completata 

la cessione del compendio, stabilisce che il prezzo di vendita deve essere calcolato 

secondo i seguenti criteri: 

 

a) sulla base del valore agricolo medio, per i terreni utilizzati a coltivazione 

agricola da almeno un biennio antecedente alla data della stipula stessa; tale 

valore è determinato ai sensi della legge 22 ottobre 1971, n. 865 e della legge 

28 gennaio 1977, n. 10, per la regione agraria di competenza e secondo il tipo 

di coltura esercitata, con riferimento all'anno precedente quello della stipula del 

contratto di vendita;  

 

 b)  sulla base del valore in “comune commercio”, tenuto conto della destinazione in 

atto, per i terreni non utilizzati a coltivazione agricola; 

 

 c)  sulla base del doppio del valore di cui alle lettere a) e b) per il suolo coperto da 

costruzione di non facile sgombero. 

 

La legge n. 652/86, inoltre: 

 

-  fissa nella misura del 2% del prezzo di alienazione i canoni per le utilizzazioni  

dei singoli lotti, dalla data di entrata in vigore della legge medesima fino alla stipula 

dei relativi contratti, per ogni semestre compiuto; 

 

http://bd01.leggiditalia.it/cgi-bin/FulShow?TIPO=5&NOTXT=1&KEY=01LX0000103456
http://bd01.leggiditalia.it/cgi-bin/FulShow?TIPO=5&NOTXT=1&KEY=01LX0000121682
http://bd01.leggiditalia.it/cgi-bin/FulShow?TIPO=5&NOTXT=1&KEY=01LX0000121682


3 

 

- autorizza la cessione a titolo gratuito al comune di Venezia delle aree destinate 

dallo strumento urbanistico vigente a strade, piazze, zone verdi pubbliche, parco 

pubblico attrezzato, servizi sociali e, più in generale, ad opere di urbanizzazione. 

 

Il Disegno di legge n. 1164 si differenzia dalla predetta normativa per i seguenti aspetti:  

 

 la cessione è sottoposta alla condizione del pagamento, da parte degli acquirenti, 

dei canoni fissati nella misura dello 0,50 per cento (e non del 2% come previsto 

nella legge n. 652/1986, art. 2, comma 3) del prezzo stabilito per l’alienazione; 

 il canone è dovuto per il periodo intercorso dalla data di approvazione dei prezzi di 

vendita fino a quella di stipula dei relativi contratti di cessione, per ogni semestre 

compiuto, a differenza della legge n. 652/86 che prevede che gli indennizzi abbiano 

a riferimento il periodo intercorrente tra l’entrata in vigore della medesima  legge e 

la stipula dei contratti di alienazione; 

 viene prevista la possibilità di cessione dell’intero compendio alla “cooperativa 

terreni demaniali di Punta Sabbioni” al prezzo ridotto del 40% del valore, 

qualora questa eserciti il diritto di opzione all’acquisto entro 12 mesi dalla 

definizione dei prezzi di vendita, con ulteriore possibilità di rivendita ai soci della 

cooperativa occupanti. Tale previsione non è presente nella legge n. 652/86. 

 

Va infine considerato che, rispetto all’epoca di emanazione della legge n. 652/1986 

il quadro normativo di riferimento risulta notevolmente mutato. Infatti, l’art. 66 del 

D.L. n. 1/2012 ha previsto la dismissione o la locazione dei terreni demaniali agricoli 

e a vocazione agricola di proprietà dello Stato e degli enti pubblici nazionali i) 

mediante procedura negoziata per gli immobili di valore inferiore a 100.000 euro; ii) 

mediante asta pubblica per quelli di valore pari o superiore a 100.000 euro. 

Il prezzo dei terreni da porre a base delle procedure di vendita è determinato in 

relazione ai valori agricoli medi di cui al DPR n. 327/2001(Testo unico in materia di 

espropriazione per pubblica utilità) come previsto dal Disegno di legge in esame, 

pur se con riferimento alla normativa in materia di patti agrari. 

Il D.L. n. 1/2012 è in corso di attuazione, mediante l’emanazione del primo decreto 

del Ministro delle Politiche agricole, alimentari e forestali di individuazione dei 

terreni.  
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Descrizione del compendio individuato dal Disegno di legge  

 

Dall’analisi effettuata dall’Agenzia del demanio è emerso che il compendio interessato dal 

Disegno di legge n. 1164, tutto assoggettato a vincoli di natura paesaggistica, ha una 

superficie complessiva di circa mq. 800.000 e che in esso ricadono immobili di diversa 

natura giuridica: 

 

   

Demanio Marittimo mq 290.000  

Fortificazioni DSA mq 60.000   

Aree destinate a opere di urbanizzazione mq 100.000  

Patrimonio disponibile edificato mq 5.000  

Patrimonio disponibile non edificato mq 345.000  

 

A tal riguardo, è da considerare che le aree di demanio marittimo sono, per loro stessa 

natura, inalienabili ai sensi dell’art. 823 del c.c., mentre le aree interessate da fortificazioni 

militari sono escluse dall’alienazione ai sensi della previsione contenuta nell’art. 1, comma 

2, del Disegno di legge in esame; le aree destinate a viabilità e parcheggi e più in generale 

a opere di urbanizzazione sono trasferibili, così come previsto dal medesimo Disegno di 

legge, a titolo gratuito al Comune di Cavallino Treporti. 

Pertanto, le porzioni del compendio suscettibili di alienazione ai soci della 

cooperativa ai sensi delle disposizioni previste dal Disegno di legge attengono al 

Patrimonio disponibile edificato e non edificato per un totale di circa 350.000 mq e 

su tale superficie è stata  condotta una prima analisi economica. In particolare:  

 

a) relativamente alla porzione di superficie edificata di circa mq 5.000 si può meglio 

specificare quanto segue. Il 99,00% delle aree ha una destinazione ad uso 

residenziale, la gran parte condotta con regolare contratto e in parte libera. E’ in 

trattazione, presso la Filiale Veneto, l’istruttoria per l’alienazione agli affittuari ai 

sensi della legge n. 296/2006, art. 1, commi 217 e 219. La restante parte ha un 

utilizzo commerciale/produttivo ed è condotto principalmente in assenza di titolo 

o con titolo scaduto; 

 



5 

 

b) i canoni di affitto o le indennità per i casi di occupazione senza titolo sono 

calcolati a valore di mercato; 

 

c) la rimanente porzione di circa 345.000 mq è a destinazione agricola. Trattasi per 

lo più di piccoli lotti di valore contenuto, dei quali il 70% risulta occupato sulla 

base di contratti di affitto, mentre la rimanente porzione è senza titolo o priva di 

occupazione. 

 

 

Stima preliminare dei valori di vendita delle aree di circa mq 350.000 suscettibili di 

alienazione 

 

Utilizzando i parametri previsti dal Disegno di legge, gli incassi derivanti dalla vendita 

sarebbero pari a circa euro 3,5 milioni di cui:  

 euro 0,8 milioni relativamente al patrimonio disponibile edificato 

 euro 2,7 milioni relativamente al patrimonio disponibile non edificato 

In caso di vendita dell’intero compendio alla cooperativa, come previsto dall’articolo 2, 

comma 8, del Disegno di legge, si applicherebbe al prezzo l’abbattimento del 40%, e 

l’incasso derivante dalla vendita sarebbe pari a circa euro 2,1 milioni. 

 

Qualora si dovesse procedere alla vendita secondo la normativa vigente (art. 66, D.L. n. 

1/2012), il prezzo dei terreni con destinazione agricola sarebbe determinato sulla base dei 

valori agricoli medi di cui al DPR n. 327/2001, generando pertanto lo stesso incasso che si 

produrrebbe se si procedesse all’alienazione secondo i criteri di cui al Disegno di legge n. 

1164; i prezzi di vendita dei terreni e i fabbricati con destinazione non agricola verrebbero 

stimati secondo i parametri di libero mercato.   

È da considerare che sulla base della legge n. 652/1986 sono stati venduti lotti per una 

superficie complessiva di circa mq 2.670.000 (267 ettari su complessivi 323) - costituiti da 

patrimonio disponibile edificato e non edificato con destinazione agricola e non agricola -  

(pari a circa 8 volte la superficie di circa mq 350.000 effettivamente alienabile ai sensi del 

Disegno di legge in esame), con un incasso totale per lo Stato, ivi compresi gli indennizzi, 

di circa €  29 milioni. 
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Cessione gratuita al Comune di Cavallino Treporti 

 

Le aree destinate a viabilità e parcheggi e più in generale a opere di urbanizzazione che 

secondo la previsione del Disegno di legge sarebbero cedibili gratuitamente al Comune 

hanno una estensione di circa 100.000 mq e ricadono sia in ambito patrimoniale sia in 

ambito demaniale marittimo. 

Tale cessione è condizionata alla richiesta del Comune. In proposito si rappresenta che 

relativamente alle aree aventi la stessa destinazione e comprese nel compendio oggetto 

della legge n. 652/1986, il Comune non ha sinora manifestato interesse all’acquisizione e 

le stesse sono rimaste di proprietà dello Stato. 

E’ da evidenziare che la previsione di cessione gratuita costituirebbe una deroga alla 

normativa vigente contenuta nella legge n. 311/2004, art. 1, commi 434 e 435, la quale 

prevede che le aree interessate da opere di urbanizzazione realizzate dal Comune 

possono essere alienate allo stesso ad un prezzo determinato secondo precisi parametri 

tabellari stabiliti dalla medesima legge e previo pagamento degli indennizzi pregressi 

anch’essi determinati secondo parametri di legge. Qualora si procedesse all’alienazione 

delle aree interessate a viabilità e parcheggi e più in generale a opere di urbanizzazione ai 

sensi della citata legge n. 311/2004, si genererebbe un introito a favore dell’Erario pari a 

circa € 2,8 milioni relativamente al prezzo di vendita e a circa € 4,6 milioni relativamente 

agli indennizzi riferiti agli ultimi cinque anni. 

Per completezza, occorre far presente che nel caso in cui trovasse attuazione il  D.Lgs. n. 

85/2010 (federalismo demaniale), le aree in questione sarebbero trasferite gratuitamente 

al Comune se ricadenti in ambito patrimoniale e alla Regione se ricomprese nel demanio 

marittimo. 
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Ulteriori considerazioni  

 

Si segnala, infine, che:  

 

 la legge n. 652/1986 ha avuto un’attuazione progressiva, non ancora conclusa, resa 

nel tempo sempre più difficoltosa in relazione all’individuazione degli effettivi aventi 

diritto all’acquisto alla data di entrata in vigore della legge; 

 

 il canone è dovuto per il periodo intercorso dalla data di approvazione dei prezzi di 

vendita fino a quella di stipula dei relativi contratti di cessione, per ogni semestre 

compiuto. Il disegno di legge tralascia l’ipotesi in cui l’atto si perfezioni in corso del 

semestre; 

 

 dovrebbe essere valutata l’opportunità di prevedere il rispetto dei principi presenti 

nell’ordinamento giuridico, che ordinariamente impongono, in presenza di 

condizioni agevolative nelle alienazioni (es. legge n. 560/1993, art.1, comma 20 - 

legge n. 311/2004, art. 1, comma 434), agli acquirenti il rispetto del vincolo di 

inalienabilità decennale e di immodificabilità della destinazione d’uso, che non 

risultano presenti nel Disegno di legge in esame né a carico dei privati acquirenti, 

né a carico del Comune; 

 

 all’art. 2, comma 6, del Disegno di legge n. 1164 andrebbe precisato che in caso di 

assenza di domande di acquisto entro due anni dall’approvazione dei prezzi è 

applicato un canone di affitto retroattivo per l’utilizzo pregresso delle aree anche per 

il periodo antecedente al cennato biennio; 

 

 all’art. 2, commi 4 e 9, del Disegno di legge andrebbe precisata la competenza del 

Direttore della Filiale Veneto dell’Agenzia del demanio all’approvazione dei prezzi di 

vendita; 

 

 all’art. 2, comma 8, del provvedimento in esame andrebbe precisato che il valore al 

quale applicare la riduzione del 40% è stabilito dalla Filiale Veneto dell’Agenzia del 

demanio. 


