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(Redarm ai sensi det'l art. 32 Regm'amento del C (ms:gho ( omunafe e degt’; altri organi Isrztuzxonah)

L’anno 2025 (duemllaventlcmque) 11 glomo 9 (nove) del mese di luglio, la Commissione
‘Terza & convocata ‘presso il Salone de’ Dugento di Palazzo Vecchio e secondo quanto
_prewsto clall art, 22 in sede consultlva con 1l seguente orchne del lavori:

. Comunlcazmm del Pre.'51dente _ : -
e FEsame ed espressmne di parere sulla mozmne n. 117, 2025 “Receplre la campa},na
- nazionale Riapriamo le porte degli immobili fantasma” proponente Palagi;
. Approvazmne verbali delle seduta precedent1
¢ Varie ed eventuali, :

' Per la segfeteria.della-Commissione' & 'presente.Valt'er Cozzi.

Alle ore 12 00 sono presenn i C0n31g11er1 Pampa]om Sabatml Balll Chelh, Gra21an1

 Milani.

Alle ore 12.15¢& presente il Conmg,here Burgassn

-Assume la Premdenza Renzo Pampalom il Segretario Valter COZZI accerta la presenza del _

Consiglieri: .~~~ . =~ - o
LCARICA. .' NOMINATIVO - SOSTITUITO»’A DA
| Presidente - | Pampaloni Renzo R '
Vice Presidente -~ | Sabatini Massimo

_C_ompo'n'ente g Ball'i-Cristi_ano'

Componente - . . | Burgassi Marco

Componente - " | Chelli Matteo

Componente - Graziani Giovanni

Componente | Milani Luca

| 'Il'Présidente 'Pampal(.)'ni_' .a_'pre la seduta alle ore 12, 15 éss'éndo pr-'ese'nté‘il numero legale.
 La Terza Commissione mette in visione il verbale del 2.07.2025.

Alle ore 12.40 entra il Consigliere Casini.
Alle ore 12.45 entra la Consigliera M'on’aco.

3 Premdente Pampalom mtroduce l’ordme dei lavon ricordando che la mozione presentata
dal Consigliere Palagi, era stata anahzzata in due precedenti sedute di Commissione, dove
fra I’altro era emerso la nécessita di rlelaborare I"atto per giungere aila presentazmne di una
mozione il pilt p0551b11e condivisa.




COMUNE DI

FRERzE

I Premdente dopo aver dlstrlbmto ai Commlssam ‘una bozz.a di mozmne, _chlede loro’ d1
esprimersi, apportando eventuali modifiche. - = : :
Intervengono i Consiglieri: Chelli, Balli, Casini, Graziani. :

_ Prende la parola il C0n51gllere Palagi comumcando il r1t1r0 della mozione n 7. 2025

D1 segmto 11 testo della mozmne che nasce ali interno della commissione stessa con 11 :
relatlvo esito: . : :

Tipo atto: mozione n...... ..atto nato in Comm1551011e )

Oggettoi recupero e .v'alorlzza'zmne del patrlmonlo edlllzio privato .
Proponenti:Pampaloni, Balli, Burgassi, Casini, Graziani, -Mi_i_a'hi, M.ona__co, Palagi. -

(ai sensi dell’articolo 42 del .Regolamento.del Consiglio Comuﬁale) :
L CONSIGLIO COMUNALE -

: VISTO 1l ruolo centrale della g gestlone del patrirnomo 1mm0b111are da parte degh Entl Locali,
che, alla luce delle recen‘u innovazioni normative ¢ degli ObletHVl di. finanza pubblica,
rappresenta  un’attivita strateglca per il persebmmento delle  finalitd istituzionali

dell”’Amministrazione, in termini di erogazione di servizi e promoztone dello sv1lupp0
_ economlco SOClale e culturale della comumta, o

_ .RICORDATO quanto contenuto nel Documento Umco di Prog,rammazlone 2025 2027 .in
‘merito alle polltlche di acquisizione e alienazione del patrimonio, come strumenti. coerenti
con I’ mdmzzo strateglco dell’Ente e con la necessita di un utilizzo efficiente delle risorse

_ disponibili, comprese quelle lmmoblhan per il ragg1ung1ment0 degh mteresw pubb1101

' CONSIDERATO che, nell attuale contesto nazionale caratterizzato' dalla ScarSItz‘l di risorse.
~destinate all’edilizia pubblica e alla‘rigenerazione urbana, lottlmlzzazmne dell’uso del
. patrlmonlo immobiliare assume un 1mp0rtanza ancora magglore

'CONSIDERATO altre51 “che le stratege delle Pubbhche Ammmlstrazmnl devono
contemperare le emgenze di servizio alla collettivita con il rispetto dei vincoli dl bllancm, in :
coerenza con la plamhcazmne urbamstlca ed economica dell’Ente; ' RS

IN CONSIDERAZIONE che l’Ammmlstrazmne comunale yuole: contlnuare a adottare un
~ approccio, strategico - per rldurre il . consumo di suolo promuovendo il ‘riuso e la_
- valorizzazione 'del- patrimonio - esistente, senza trascurare la necessita di proteggere
. l'ambiente e le aree verdi ad evitare la cementificazione di nuove aree, prediligendo il riuso
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del patrlmomo edlilzlo e51ster1te ela valorlzzazmne delle aree gla urbamzzate

_RILEVATO che come mdlcato dall’ Assessorato al Patrlmonlo il 98% del Patrimlonio
immobiliare di proprieta del Comune rlsulta utilizzato e censito sulla rete cw1ca del Comune " -
di Flrenze :

APPREZZATO il confronto avvenuto nella Commlssmne Cons;llare Urbamstlca e-
Patrimonio, anche a seguito della, presentazione della mozione 2025/00017, presentata dal
- gruppo Sinistra Progetto Comune e poi ritirata a seguito del lavoro della Commissione,
-rlspetto all’analisi. della campagna “Riapriamo le ‘porte degli immobili fantasma”, presentata
in audizione da Alessandro Martino referente del Forum Salviamo il Paesaggio, che
 partendo dall’ mterpretazwne data dell’art. 42 della Costituzione italiana, con riferimento alla
: proprleta privata, per la quale’ prevale la funzione sociale della proprieta sull’interesse ‘del
. privato, propone I’adozione di- regolamenti comunali che consentano lanmSIZione al
patrimonio pubblico di immobili privati, inutilizzati ¢ in stato di- degrado trasformandoli.in
risorse per la comunitd, come spazi per servizi sociali, culturali o abitazioni, riducendo il
rischio - di - insicurezza e degrado eVItando il consumo di suolo ¢ promuovendo la
rigenerazione urbana. Nell’occasione & stato portato ’esempio del Comune di Terre
Roveresche, comune di 5 229 ab1tant1 che nel 2017 ha adottato il suddetto regolamento, o

RICORDATE altre esperlenze avenn per oggetto il recupero di 1mm0b111 prwatl abbandonati
e!’o degradati condotte prevalentemente in piccole realta (ad esempio il Comune di ‘Coprani,
in provincia di Catanzaro, con 4838 abitanti olire ad altri piccoli comuni italiani che contano
meno di- cinquemila abitanti, che hanno avv1at0 ‘progetti di rlquallﬁcazmne recupero e
' .valorlzza21one di’ immobili ‘abbandonati, spesso all’interno di centri storici di alto valore -
culturale e storico, cosi da favorire l'insediamento abitativo di famiglie, di attivita turistico
ricettive e di negozi o botteghe artigianali, acqulstando dai legittimi proprietari tali immobili
“aprezzi simbolici, spesso a 1 euro) ad eccezione del Comune di Napoli che it 17 aprile 2014
deliberd di approvare un percorso finalizzato - all’ 1r1d1v1duaz10ne di ‘immobili ¢ terreni
E abbandonatl che potessero essere acquisiti al patrlmonlo 1mm0b1hare del Comune di Napoll
per. 11 recupero della loro funzmne sociale secondo il prmmplo proprlo ai benl comum

N CONSIDERAZIONE che la motlvazmne glurldlca della campagna “Rlaprlamo le porte '
degli immobili - fantasma” sia. rappresentata ‘da “una “interpretazione dell’art. 42 della
Costituzione Italiana, sostenuta anche dal Vicepresidente Emerito della Corte Costituzionale

Paolo Madda]ena, il quale ha piu volte sottolineato che la proprietd privata non & un diritto . -

assoluto, ‘ma deve rispettare la sua funzione sociale e secondo tale mterpretaznone el
immobili abbandonati posseno essere I‘laCC[llibltl dallo Stato 0 dal Comum per essere
rest1tu1t1 alla collettwlta, ' : :

-CONDIVISA I opportunlta ‘che ogni- 1mm0b|1e presente nel tessuto uttadmo sia- d1 natura .

pubblica’ che privata, -debba avere una sua riconoscibile funzione soc1ale che. possa
- contribuire alla crescna di tutta la collettlwta senza costltulre altresi un elemento di degrado
edi pellcolo ' o '
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VISTA tuttavna la sentenza n. 28 del 27 febbra10 2024 della Corte Costltuzmnale che ha-

escluso come I’ abbandono di‘un immobile possa glustlﬁcare Ioccupazione abusiva da parte

di terzi. La Corte ha ribadito che il diritto di proprieta, anche se non utilizzato, rimane

~ intoccabile e che ’occupazione senza titolo & penalmente rilevante, in quanto non vi ¢ un
\ automatlsmo che consenta la perdlta del dlrlttO di esclusmne da parte del proprletarlo,

RICORDATA la normatlva vigente che indica le azioni leglttlme rlspetto alle acquisizioni d1

- proprieta prlvate : :

-l’art. 42 comma 3 della Costltuzmne italiana recita: “La proprleta privata pud essere nei

casi previsti dalla leg},e e salvo indennizzo, esproprlata per motivi di interesse generale”;
-il. Testo Unico- degli Esproprl ‘DPR '8 giugno 2021 n. 327 che nel rispetto della

Costituzione, ait. 42 comma 3, disciplina ’espropriazione per pubblica utilita e prevede: la-
-propneta privata possa essere limitata o trasferita quando cio sia necessario per reailzzare'
- opere di pubblica utilita, condizione essenziale per avviare un procedlmento espropriativo

“(art. 7), una volta dichiarata la pubbhca utlllta, Iautorita competente. .pud procedere'_- .

all’esproprio con un decretd (art. 20) I’acquisizione sanante consente alla PA di acquisire un
bene llleglttlmamente occupato se vi € un interesse pubblico prevalente (art. 49) I"esproprio -
non pud avvenire senza un indennizzo, in attuazione dell’art. 42 della Costituzione, che deve
~ essere giusto e proporzionhato al valore del bene ed & diritto del propnetarlo contestare tale
" indennizzo se lo ritiene insufficiente.(artt. 33, 35, 37, 42 bis); - \

- -1l Testo Unico degli Espropri non prevede esphcltamente un’ csproprlazmne automatica per
abbandono del bene; tuttavia, in assenza di manutenzione o situazioni. di degrado che
costituiscano. per_lcolo, possono intervenire altre norme: il Codice civile (ait. 923 € seguenti
“sulla derelizione) e le' norme urbanistiche o regolamenti comunali che possono prevedere
“ordinanze per la messa in swurezza oil. recupero coattivo. tramite esproprlo se 11_,1ust1ﬁcat0
'dalla pubbllca utlllta o : : : :

CONSIDERATO quanto prescrltto nel Regolamento EdlllZlo del Comune di F irenze a;:,h L
artt. 67 ¢ 69: '

-Art. 67 - Manutenzlone degli edifici :

- 1.Al fine di garantire normali cond1210m di sicurezza, decoro € 1glene dell'edxﬁcm clegll

- edifici circostanti, nonché degli spazi pubblici, ciascun proprletarlo & tenuto a mantenere i
“propri immobili in stato di normale conservazione. Tale obbllgo si deve apphcare a
a..edifici, in tutte le loro parti e componenti, anche quando non visibili;.

b. aree scoperte interne al centro ab1tat0 comprem i manufatu di ogni genere

~ eventualmente presenti; '

¢. tabernacoli.

2. Per i fini'di cui ai commi precedent1 ciascun propnetano € tenuto a provvedere
‘tempestivamente alle necessane opere ch manutenzmne ogni volta che s¢ ne presenu la
necessita. :

3. Qualora il proprietario non provveda spontaneamente e lo stato di conservaz10ne

dell’ edlﬁcm st deter10r1 al punto di non garantlre normall COI]dlZIOI‘l] di sxcurezza o decoro
o _ _ __
igieniche, p_uc‘)_ essere emessa apposita ordi__nanza di esecuzione dei lavori che s1 rendal_lo
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~ necessari per le medesime ﬁnallta _
4. In caso di mottemperanza il Comune pud provvedere dlrettamente all'esecuzmne delle '
opere ordlnate a spese dell'mteressato ' - S

—Art 69 — Sanzmm : . :
1. Fermo restando il reblme sanzlonatorlo previsto dalla Legge per gli mterventl ed11121
. reallzzatl . :
in assenza o difformita dal tltoio al sensi dell art. 3, comma 3. del presente Regolamento
sono soggette a una sanzione amministrativa peeumana da un minimo di € 80 00 aun
massimo di € 500,00 le seguenti fattispecie: - _ - :
a. accertata inottemperanza a ordini di nprlstmofconformazwne per v1olazu)m &
specifiche prescr121on1 del Regolamento Edilizio di cui ai Cap1 I(Igiene) e V (Déecoro e
- tutela dell’immagine urbana) del Titolo 111, nella misura massima, pari a € 500;
d: le violazioni all’ art: 67 del presente Regolamento in materla di obbllghl di manutenzmne '
degli immobili; : '
e. l'omissione clegll ademplmentl relat1v1 alla tenuta del cantlere all occupazmne e
manomlssmne del suolo pubbllco di cui: ag,h artt. 21 e 23 del presente Regolamento

: VALUTATO che la campagna “Rlaprlamo le porte degll immobili fantasma” promossa clal_
Forum -nazionale Salviamo il Paesaggio, pur ispirandosi a. principi costituzionali.
condivisibili, solleva questlom giuridiche, economiche; pratiche complesse tra le quali:

- la mancanza di una normativa nazionale orgamca in grado di evitare conflitti con i pr1n01p1

. fondamentali dello Stato di diritto, ricordato in particolare il rischio di incostituzionalita,

derivata anche la sentenza della Corte. costituzionale n, 28/’2024 che ha chtarlto che

I’abbandono di un bene non legittima 1° occupazione abusiva; A

- le difficolta tecniche associate, in . quanto-le procedure per dlchlarare un 1mm0b11e
__“fanlasma rlchledono accertamentl notifiche, reglstraZI(Jm eventuah contenZIOSI ed IS

' _'complesso dlstlnguere tra vero abbandono e temporanea inutilizzazione (ad esemp10 in caso’

di successioni, controverSJe familiari, ristrutturazioni rimandante, ecc,); :

.- i costi e gli oneri per il Comune, in quanto recuperare un immobile abbandonato 1mpllca

spese di ristrutturazione, gestlone assegnazmne € manutenzione; '

'CONSIDERATO che uno degli strumenn adottan nei plam operatm comunah efﬁcace per 11

- “recupero ¢ la valorizzazione del patrimonio edilizio privato, in-contesti di degrado-urbano e -

rurale, rimane il Registro dei Crediti Edilizi, un atto urbanistico che consente ai proprietari
di edifici da-demolire o rlquahﬁcare di conservare i diritti edificatori associati all’immobile,
‘trasferendoli su altre aree o utlllzzandoll per mterventl di rlé,enera210ne urbana 11 Reglstro
dei Crediti Edilizi consente: : : : :

-upa plamﬁcazmne 5trateglca con ‘una visione mtegrata e coordmata deg]l mterventl dl
recupero; - - RRTER

- -incentivi € premlallta con la p0551b111ta di rlduzmne degil oneri di urbanlz.zazmne per
“interventi di recupero; - : : Co -
- -sostenibilita ambientale per la conseguente riduzione del consumo. d1 suolo

-la Valorlzzazmne del patrlmomo : :
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VISTO che. nel Piano Operatlvo d1 cui’ alla dellbera n 12 del 2025 all art 17 delle norme
~ tecniche di attuazione, si fa specifico rlfenmento alla pOSSlblllta di istituire “Reglstro dei
crediti edilizi e edifici abbandonati e degradatl 'apposr[o atto del -Comune, successivo
all’ approvazione del Piano Operativo, con.I’objettivo di incentivare gli interventi edilizi per
eliminare forme d1 degrado fisico € sociale ¢ causa di- criticita in termini di sicurezza, igiene
e decoro urbano, per-il quale i soggetti a contrlbuto dl costruznone possono beneﬁmare di
- una r1du210ne del contributo’ dl costruzmne : S : o

- PRESO ATTO che I artlcolo l? in una prlma fase mcent1v1 per ch1 interviené sug,h edifici
~ degradati con un meccanismo simile a quel!o dei decolllfatterrag,gl gia introdotto per altre
tipologie di- 1mm0b1|1 e dlsmcentw1 per: ch1 invece non si attiva. nei- tempi pl'CVlbtl
"dall artlcolo stesso; : : o

RITENUTO 0pp01tuno md1v1duare al termine delle proceclure prev1ste nell art:17 e nel caso .

di inattivitd da parte dei privati proprietari; strumenti integrativi che possano. dellneare- o

strategie di intervento per rldeﬁmre una funzione Somale a quegh 1mm0b111

RITENUT O altreSJ ‘che analog,a attenzmne deve essere posta anche per g,ll 1mm0b111 in
posscsqo di- enti pubbllcl abbandonati/non utilizzati che risultano ptivi di una funzmne
- sociale deﬁmta a parnre da una lero- completa ricognlzlone e mappatura

-'INVITA LA SINDACA B LA GIUNTA |

-'a valutare l opportumta di 1st1tu1re 11 “Reglstro dei credltl ed11121 e edlficn abbandonati”,

“entro la leg,lslatura corrente, quale opporturuté per il Comune-di Firenze di recuperare ed1ﬁ01 :
abbandonati, contrlbuendo alla rlgenerazmne urbana e al mlglloramento della quallta della'
vita della mtta e del suoi mttadml : :

- ad integrare le procedure previste nell’art.17 del Piano Operativo in caso di inattivita da’
- parte dei privati proprietari, con strumenti- aggiuntivi che possano delineare strategie di
mtervento pet rldeﬁmre la fun210ne somale degli’ 1mmob111 abbandonatlfdegradatl '

- ad atuvarelcompletare il momtoragglo degll lmmOblll in possesso d1 enti pubb1101 per
istituire successivamente tavoli di confrento afti a concordare le funzioni pin utili alla
- rigenerazione urbana e al miglioramento della qualita’ della vita della cittd ¢ dei suoi
cittadini, da recepire all’interno degli strumenti urbamstlcl comunali, tenendo conto anche’
~delle esperienze presenti in altre’ mtta e delle. proposte emerse da Lampagne di
sensibilizzazione e approfondlmentl tecnici e normat1v1 sul tema




y COMUNED]

P EIRENZE

esito: PARERE FAVOREVOLE
presentr 9
parere favorevole: 7 (Pampaloni, Balh Burgas S1; Cas*mr Graz;am M:Zam Monaco)
presente no votanti 2 o Sabatini, C. helli)
Viénc_ approvato il verbale messo precedente_mente in 'viéione.
_ l_l. Presidente Pampaloni chiude la seduta alle ore 13.10.

Al termine della seduta-sono presenti i seguenti Consiglieri:

CARICA -~ = NOMINATIVO | SOSTITUITO/ADA
Presidente .~ . Pampatoni Renzo - 1 O
Vice Presidente | Sabatini Massinio
Componente . -~ | Balli Cristiano
Componente | Burgassi Marco
Componente Casini Francesco
| Componente | Chelli Matteo .
Componente - | 'Graziani Giovanni
Componente | Milani Luca '
Componente |'Monaco Michela

* Verbale, letto, approvato ¢ sottoscritto nella seduta del 16.07.2025

. 1 Segretario _ B | ' _ [l Pms&dcnte

Valter Cozzi
Comunedi
Firenze
15.07.2025
. 11:53:09
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