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Citta di Casale Monferrato





                                               SETTORE PIANIFICAZIONE URBANA E TERRITORIALE

Casale Monferrato 15/04/2009

AGGIORNAMENTO DEL VALORE VENALE DELLE AREE EDIFICABILI AI FINI ICI, NONCHÉ DEL CORRISPETTIVO DI MONETIZZAZIONE DELLE AREE PER SERVIZI PUBBLICI (STANDARS) AFFERENTI LE DESTINAZIONI RESIDENZIALI E PRODUTTIVE AMMESSE ALL’INTERNO DELLE ZONE OMOGENEE DEL TERRITORIO COMUNALE INDIVIDUATE DAL PRGC. VALORI ANNO 2008

Premessa

Con deliberazione della Giunta Comunale n. 73 del 18/03/2008 si è provveduto all’aggiornamento per l’anno 2007 dei valori di mercato delle aree edificabili ai fini ICI e del corrispettivo di monetizzazione delle aree per servizi pubblici (standards) afferenti le destinazioni residenziali e produttive ammesse all’interno delle zone omogenee del territorio comunale come individuate dal P.R.G.C. e come indicato con perizia stima approvata con deliberazione del Consiglio Comunale n. 38 del 18/07/2005.

La presente relazione è redatta al fine di verificare ed aggiornare i citati probabili valori di mercato adeguandoli all’andamento dei prezzi rilevato nell’anno 2008 come di seguito descritto. 

Il presupposto fondamentale di detta valutazione è che il valore delle aree edificabili sia derivato dal valore del fabbricato in essa costruibile e che ne segua la curva di variazione, eventualmente corretta considerando le specifiche situazioni locali e generali (incremento dei costi di costruzione, inflazione ecc).

La variazione del valore commerciale dei fabbricati nell’anno 2008 rispetto al 2007 è stata quindi determinata in base ai valori statistici rilevati dagli enti, istituti di ricerca e vari operatori nel settore immobiliare quali Agenzia del Territorio, Nomisma, Scenari Immobiliari, CRESME, Tecnocasa, FIAIP, Consulente Immobiliare ecc., mediandone le rilevazioni. 

Richiamo alle disposizioni contenute nella L. 244/2007 (finanziaria 2008)

Si rammenta che fino al 31/12/2007 il corrispettivo per l’acquisizione delle aree produttive di nuovo impianto comprese nei PIP e residenziali per edilizia economica e popolare comprese nei PEEP, nonché la monetizzazione delle aree per servizi pubblici(standards) è stato determinato applicando le modalità di cui all’art.5bis della legge 359/92, integralmente riportate dall’art.37 del T.U. in materia di espropriazione per pubblica utilità approvato con DPR 327/2001.

Come noto, in base a tale norma l’indennità di esproprio corrispondeva alla media tra il valore di mercato (valore venale) ed il Reddito Dominicale rivalutato (senza riduzione del 40% nel caso di cessione bonaria). In linea di massima si può dire che con tale modalità si determinava un’indennità d’esproprio pari a circa la metà del valore di mercato, o valore venale, del bene.

La Legge 244/2007 (finanziaria 2008), accogliendo la sentenza della Corte Costituzionale n. 348/2007, con il disposto di cui all’art.2 comma 89 e 90 ha modificato il T.U. degli espropri DPR 327/2001 stabilendo, in sintesi, che a decorrere dal 01/01/2008:

· il valore dell’indennità di espropriazione delle aree edificabili è determinato in misura pari al valore venale del bene.  (Art.37 c.1 del T.U.)

· quando l’espropriazione è finalizzata ad attuare interventi di riforma economica-sociale, l’indennità è ridotta del 25%.(Art.37 c.1 del T.U.) 

· nei casi in cui è stato concluso l’accordo di cessione, l’indennità è aumentata del 10% (Art.37 c.2 del T.U.)

Riassumendo, per l’anno 2008 si è provveduto:

A) aggiornamento del valore venale delle aree edificabili ai fini ICI, destinate ad edificazione privata di carattere residenziale e produttivo in base all’andamento del mercato immobiliare rilevato nel corso dell’anno 2008

B) all’adeguamento dei corrispettivi per l’acquisizione e/o monetizzazione delle aree destinate a pubblici servizi, sia residenziali che produttivi, nonché delle aree edificabili e per servizi comprese nei piani attuativi di edilizia economica e popolare (PEEP) e nei piani per insediamenti produttivi (PIP) da attuare od in corso di attuazione.  

RELAZIONE

A) aggiornamento del valore venale delle aree edificabili ai fini ICI, destinate ad edificazione privata di carattere residenziale e produttivo in base all’andamento del mercato immobiliare rilevato nel corso dell’anno 2008

1. aree residenziali private

Nel corso dell’anno 2008 i principali operatori del settore immobiliare hanno rilevato una generalizzata flessione, a livello nazionale (soprattutto nell’ultimo trimestre dell’anno), dei volumi delle compravendite di fabbricati a destinazione residenziale che si è riflessa sull’andamento dei prezzi delle abitazioni: -2,2/-2,4% (NOMISMA), -7,00 % (FIAP ), -2,6% (CRESME); unica eccezione l’OMI dell’Agenzia del Territorio che, pur confermando il trend negativo del numero delle compravendite in atto già dal 2006, rileva un rallentamento delle quotazioni che tuttavia mantengono al Nord un valore positivo pari mediamente a +1,6 % (0,9% per i capoluoghi e +2,1% per i comuni non capoluoghi).

Per lo specifico mercato immobiliare nel territorio del comune di Casale Monferrato, l’OMI indica una generica stabilità dei prezzi salvo che per le zone pregiate e semicentrali della città, quali il Centro Storico, Agro Callori, la zona della Clinica dove si rileva un ribasso di -0.76%, mentre nelle frazioni (Roncaglia, San Germano e Rolasco Vialarda), è stato rilevato un lieve incremento di + 1,19% e + 0,78% circa.

Pertanto, vista la situazione emersa, si ritiene che il valore delle aree edificabili residenziali nel corso dell’anno 2008 possa considerarsi sostanzialmente invariato rispetto al precedente anno 2007.
2. aree residenziali per edilizia pubblica peep

Considerata la specificità di tale mercato, i cui prezzi sono sostanzialmente legati ai costi di costruzione degli immobili aggiornati annualmente dalla Regione in base all’indice ISTAT, si ritiene che nell’anno 2008 il valore delle aree edificabili residenziali per edilizia economica popolare possa considerarsi invariato rispetto all’anno precedente.
3. aree produttive

A livello nazionale nel corso del 2008 NOMISMA indica anche per i capannoni industriali una flessione dei prezzi di circa –1,9% %, confermata sia da SCENARI IMMOBILIARI, che indica un generale rallentamento e calo della domanda, sia dall’OMI che segnala per il Nord (zona di Torino) un calo delle compravendite del 4,2%. Non è stato possibile reperire ulteriori dati espressi da altri operatori in quanto non disponibili.

Per l’area casalese l’Osservatorio dei Valori Immobiliari (OMI) indica, per il 2008, quotazioni invariate degli immobili industriali in tutti i distretti industriali rispetto a quelle dell’anno precedente.

Pertanto, vista la situazione emersa, si ritiene che il valore delle aree edificabili produttive nel corso dell’anno 2008 possa considerarsi sostanzialmente invariato rispetto al precedente anno 2007.
B) adeguamento dei corrispettivi per l’acquisizione e/o monetizzazione delle aree destinate a pubblici servizi, sia residenziali che produttivi, nonché delle aree edificabili e per servizi comprese nei piani attuativi di edilizia economica e popolare (PEEP) e nei piani per insediamenti produttivi (PIP) da attuare od in corso di attuazione.  

Con deliberazione G.C. n.73 del 18.03.2008 sono state adeguante le modalità di calcolo dei corrispettivi per l’acquisizione e/o monetizzazione delle aree destinate a pubblici servizi, sia residenziali che produttivi, nonché delle aree edificabili e per servizi comprese nei piani attuativi di edilizia economica e popolare (PEEP) e nei piani per insediamenti produttivi (PIP) da attuare od in corso di attuazione evidenziando che, considerata la fase di transizione nell’applicazione delle nuove norme, è stato adottato un atteggiamento prudenziale mantenendo invariati i prezzi già precedentemente fissati per tali tipi di aree, atteso che gli stessi avrebbero potuto subire variazioni in aumento a fronte di eventuali opposizioni o ricorsi presso la Commissione Espropri che di fatto avrebbe stabilito i nuovi criteri per la determinazione del prezzo definitivo da assumere come riferimento del valore di mercato per le successive valutazioni.

E’opportuno precisare che nel corso del 2008 non è stato acquisita alcuna area del tipo sopra indicato né risultano essere stati perfezionati eventuali accordi di cessione tra privati: di conseguenza non si è a tuttoggi formato un “valore di mercato” di tale tipologia di aree che offra un nuovo parametro di riferimento.

Si ritiene pertanto ancora oggi di essere nella fase di transizione nell’applicazione delle nuove norme e permane ancora una oggettiva difficoltà nel definire con certezza i suddetti valori di mercato: di conseguenza si conferma quanto indicato per l’anno 2008, adottando un atteggiamento prudenziale e mantenendo invariati i prezzi già fissati per tali tipi di aree, atteso che gli stessi potranno subire future variazioni in aumento a fronte di eventuali opposizioni o ricorsi presso la Commissione Espropri che, in tale sede, potrà eventualmente stabilire nuovi criteri da assumere per la determinazione del prezzo definitivo, che, in tal caso, potrà essere a sua volta preso come riferimento del valore di mercato per le successive valutazioni.

Si precisa inoltre che:

· per le aree fondiarie comprese all’interno dei piani per insediamenti produttivi (PIP) ex art.27 della L.865/1971 localizzati nei distretti industriali DI7 (PIP2-PIP4, PIP6 e PIP7), il valore venale ad attuazione avvenuta, viene assunto pari al prezzo di cessione (€./mq.12,00) deliberato annualmente dal Comune (delibera GC n.31 del 10/02/2009) per i terreni oggetto di convenzione urbanistica,
· per le aree fondiarie comprese all’interno del piano per insediamenti produttivi denominato “PIP5” il valore venale ad attuazione avvenuta non è stato ancora stabilito con provvedimento dell’Amministrazione in quanto il piano non è tuttora in corso di attuazione.
PRECISAZIONI IN MERITO AD AREE AVENTI CARATTERISTICHE DISCOSTANTI DALL’ORDINARIETA’

In merito alle aree esondabili interessate dagli eventi alluvionali del 1994 e 2000, sottoposte alla specifica regolamentazione dell’art.21ter delle Norme di Attuazione del PRGC al fine di assoggettare l’attività edilizia a speciali norme per assicurare un livello di sicurezza adeguato rispetto ai fenomeni alluvionali, nonché di difesa e di tutela del suolo e dell’ambiente, si rimanda a quanto già dettagliatamente indicato nella relazione estimativa approvata con la citata deliberazione del Consiglio Comunale n.30 del 21/02/2006.

In particolare si precisa che nel corso del 2009 è prevista la definizione degli studi della pericolosità geomorfologia nel territorio comunale nonché la stesura del progetto di variante per l’adeguamento del PRGC alle prescrizioni del Piano Stralcio per l’assetto idrogeologico (PAI) approvato con DPCM del 24/05/2001, adottato con delibera del Comitato Istituzionale dell’Autorità di Bacino del Fiume Po n. 19/2001 del 26/04/2001. 

IL DIRIGENTE DEL SETTORE

Ing. Roberto Martinotti

MC
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