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	COMUNE DI BARBERINO VAL D’ELSA

	UFFICIO TECNICO



NUOVA SCUOLA ELEMENTARE DEL CAPOLUOGO – PIANO PARTICELLARE DI ESPROPRIO – RELAZIONE DI STIMA PER ACQUISIZIONE AREE ED IMMOBILI PERTINENZIALI.
Nell’ambito dell’approvazione del progetto definitivo per la costruzione della nuova scuola elementare nel capoluogo, questo Ufficio con lettera prot. n° 3110 del 15/2/2008, comunicò l’avvio di procedimento espropriativo ai Sigg.ri Sansone Giuseppe e Mona Vita Maria, quali legittimi proprietari delle aree interessate dall’intervento e di alcuni fabbricati ricadenti all’interno delle stesse.

Successivamente all’avvio di procedimento suddetto, i proprietari, con lettera prot. n° 5048 del 20/03/2008, hanno manifestato la loro disponibilità a cedere bonariamente i terreni ad un prezzo di Euro/mq 43,00, mentre per i fabbricati hanno richiesto l’applicazione delle disposizioni di cui all’art. 39 comma 6 del vigente Regolamento Urbanistico, ovvero “ L’Amministrazione Comunale, per acquisizione di aree da destinare ad attrezzature e servizi pubblici potrà, in sostituzione anche parziale dell’indennità di esproprio, consentire la riedificazione di volumetrie insistenti sull’area oggetto di esproprio, su altri terreni di proprietà dell’espropriando: la ricostruzione potrà essere effettuata con una maggiorazione fino al 100% dei parametri urbanistici, a compenso dei documentati costi di ricostruzione del volume. I terreni su cui ………omissis…………”
Da un esame della documentazione tecnica presentata in allegato alla lettera soprarichiamata, emerge che i fabbricati esistenti sul fondo da acquisire hanno le seguenti caratteristiche:

1) – FABBRICATO  -A-

Edificio rurale, posto su due piani di cui uno seminterrato ed uno fuori terra, per la cui ristrutturazione e cambio di destinazione in civile abitazione è stata presentata una D.I.A. prot. n° 1747 del 10/02/2005 ( P.E. 1332/05).

Dagli elaborati progettuali si ricava la seguente consistenza:

Magazzino al piano seminterrato

Superficie coperta
mq
61.61

Volume
mc
185.65

Abitazione al piano terreno

Superficie coperta
mq
61.61

Volume
mc
202.62

2)   – FABBRICATO  -B-

Magazzino urbano ad un solo piano fuori terra, conforme alla concessione in sanatoria n° 122 del 21/08/1997 ( P.E. 122/95) della seguente consistenza:

Superficie coperta
mq
50.72

Volume
mc
122.99

Dato che in base a quanto previsto  all’art. 39 comma 6 del R.U. , la proposta progettuale presentata, prevede la ricostruzione del doppio delle volumetrie esistenti, occorre stabilire il valore attuale degli immobili ed il loro eventuale costo di ricostruzione.

Per la determinazione del valore attuale degli immobili esistenti, si ritiene congruo adottare i seguenti parametri economici, riferiti a prezzi medi di fabbricati similari da ristrutturare, diversificando comunque il valore della S.n.r. fra edificio A e B, in quanto l’edificio B oltre ad essere stato realizzato con struttura precaria, deve la sua conformità ad un condono edilizio, cosa che in base all’art. 49 del R.U, ne pregiudica il cambio di destinazione in civile abitazione:

FABBRICATO  -A-

S.n.r. (Magazzino seminterrato)


Euro/mq
750,00


S.u. (Abitazione p.terra)


Euro/mq
1500,00


FABBRICATO  -B-

S.n.r. 


Euro/mq
450,00


Applicando i valori suddetti alle superfici dei fabbricati, si determinano pertanto i seguenti valori, corrispondenti all’indennità che l’Amministrazione dovrebbe corrispondere per la loro acquisizione:
EDIFICIO –A-

S.u. = mq. 61,61 x €/mq 1.500,00 = 




€  92.415,00

S.n.r. = mq. 61,61 x €/mq. 750,00 = 




€  46.207,00

EDIFICIO –B-

S.n.r. = mq. 50,72 x €/mq. 450,00 =




€  22.824,00










__________








Totale

€ 161.446,00

Per il costo di ricostruzione si ritiene congruo applicare un parametro unitario stabilito in circa €/mq. 950,00 per la abitazione e €/mq. 600,00 per gli annessi oltre agli oneri per la ricostruzione della viabilità, servizi a rete ed infrastrutture a servizio del fondo.

Abitazione
S.u. = mq. 61,61 x € 950,00 =


€  58.529,00


S.n.r. = mq. (61,61+50,72) x € 600,00 = 

€  67.398,00










__________








Totale 

€ 125.927,00

Viabilità pertinenziale a corpo




€  18.000,00

Servizi a rete ( gas, acqua e energia elettrica)


€  10.000,00

Pozzo artesiano con le caratteristiche dell’esistente


(50 mt. di profondità)





€    9.000,00

Spese tecniche per progettazione




€  14.000,00











__________












Totale costo generale di ricostruzione
€ 176.927,00

Stabilito quindi il costo di ricostruzione in € 176.927,00, occorre verificare se l’incremento richiesto del 100% delle volumetrie esistenti risulta congruo con i valori correnti di mercato.

Da una indagine di mercato, e da stime fatte recentemente da questo ufficio, si può stabilire un valore del mc. edificabile di € 300,00 per l’edificio “A”, comprensivo anche della quota di S.n.r., mentre per l’edificio “B”, si ritiene congruo un valore ridotto a €/mq. 100,00.
Il valore dell’incremento risulta pertanto così determinato:

EDIFICIO –A-

Volumetria abitazione (solo s.u.) = mc. 202,62 x € 300,00 =
€  60.786,00

EDIFICIO –B- 

Volumetria annesso = mc. 122,99 € 100,00 =


€  12.299,00










__________





Totale valore dell’incremento 
€  73.085,00

Dato pertanto che il valore dell’incremento di volumetria (€ 73.85,00) risulta inferiore ai costi di ricostruzione pari ad € 176.927,00, si ritiene applicabile nella misura massima il disposto di cui all’art. 39 comma 6 del R.U.
Stabilito pertanto che l’indennità relativa ai fabbricati può essere compensata con l’applicazione dell’art. 39 comma 6 del R.U., resta da determinare l’indennità relativa ai terreni.

In base a quanto dichiarato con la lettera prot. n° 5048 del 20/03/2008 i Sig.ri Sansone Giuseppe e Mona Vita Maria, hanno manifestato la loro volontà a cedere il terreno distinto al N.C.T. al Foglio 11 particella n° 381 per una consistenza di mq. 6.972 al prezzo di €/mq. 43,00, corrispondente ad un’indennità complessiva di € 299.796,00.
Concludendo ritengo vantaggioso per l’A.C. l’accoglimento della proposta dei Sig.ri Sansone Giuseppe e Mona Vita Maria, in quanto il prezzo proposto risulta inferiore a quelli già corrisposti per terreni limitrofi, evidenziando comunque che con l’applicazione dell’art. 39 del R.U., si avrà un risparmio certo di € 161.446,00 (corrispondente al valore attuale dei fabbricati), che, nel caso non si perfezionasse l’accordo bonario, potrebbe essere suscettibile di rivalutazione in considerazione dei rischi connessi all’instabilità della vigente normativa relativa gli espropri ed alla incertezza della giurisprudenza che su tale materia è in continuo divenire.








f.to  Geom. Loris Agresti
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