Quesito di stima ASPETTO ECONOMICO DEL VALORE COMPLENTARE: UN CASO   DI ESPROPRIO PER PUBBLICA UTILITA' Alunno _____________________________ Classe_______________Data_________
Espropriazione -> azione, alienazione forzata totale o parziale di un bene solo per fini di pubblico interesse che devono essere pubblicamente dichiarati. Per il sacrificio che deve sopportare il proprietario del bene, è previsto il pagamento di un indennizzo. L’articolo 42 della costituzione dice che -…La proprietà privata può essere, nei casi preveduti dalla legge, e salvo indennizzo, espropriata per motivi di interesse generale…- Il Codice Civile all’articolo 834 parla dell’ espropriazione per pubblico interesse e dice che - Nessuno può essere privato in tutto o in parte dei beni di sua proprietà se non per causa di pubblico interesse, legalmente dichiarata, e contro il pagamento di una giusta indennità. La procedura espropriativa, modificata più volte, è ad oggi regolamentata dal D.P.R. n. 327 del 8.6.2001 (Testo unico) . Le norme più importanti sono cinque:

Legge FONDAMENTALE - n. 2359 del 26/6/1865 - Venne promulgata in un momento storico in cui la classe politica rappresentava gli interessi della borghesia terriera e per questo si fondava sul diritto di proprietà. I due tipi di esproprio, totale e parziale, erano come di seguito disciplinati: - esp. totale -> veniva espropriato completamente il bene e l’indennizzo doveva essere pari al giusto prezzo che a giudizio dei periti avrebbe avuto in una libera contrattazione di compravendita - esp. parziale -> veniva espropriata solamente una parte del bene e l’indennità veniva calcolata come  differenza tra il giusto prezzo in una libera contrattazione di compravendita ed il valore della parte residua.

Legge NAPOLI - n. 2892 del 15/1/1885  - Nel 1884 Napoli fu colpita da un’epidemia di colera e la città versava in condizioni malsane in particolar modo nei quartieri più popolati a causa di un sovraffollamento abitativo.  Se si fosse applicata la Legge fondamentale, visto l’elevato fabbisogno abitativo, l’indennità da corrispondere avrebbe creato lucro per gli espropriati. Venne così emanata la legge Napoli che stabilì un nuovo metodo per il calcolo delle indennità di esproprio; stabilì che l’indennità dovesse corrispondere alla media tra il valore venale dell’immobile e un valore legale. valore venale -> valore di mercato stimato dai periti - valore legale -> valore pari alla somma di dieci canoni locativi o, in assenza di questi, dieci annualità di RI (Reddito Imponibile Catastale)  - I = (Vv + S 10 Ca) / 2    o      I = (Vv + S 10 RI) / 2

Legge Bucalossi n. 10/77 & Legge n. 865/71 La Legge 10/77 (sull’edificazione dei suoli) è a completamento e parziale modifica della Legge n. 865 del 22/10/1971 (legge sulla casa). Introducono un principio innovativo: al posto del valore venale, viene considerato un valore unitario medio che deve essere applicato in via generale. valore unitario -> era il valore agricolo medio (VAM) che viene determinato ogni anno per ogni regione e per ogni singola provincia dall’Ufficio del Territorio. Il VAM viene determinato in base alla qualità di coltura e dei contratti agrari che vincolano il suolo. In base all’ubicazione, la legge stabiliva diverse modalità di esproprio. La procedura prevista, (L. 865/71), per le espropriazioni nei centri urbani è stata annullata dalla Legge Bucalossi perché considerata incostituzionale e per questo, dall’entrata in vigore della L. 10/77, sono valide solamente le procedure previste per i terreni agricoli (fuori dai centri urbani). Le normative prevedono che qualora sulle aree da espropriare siano presenti manufatti e/o fabbricati, bisogna stimare questi secondo l’aspetto economico del costo, di costruzione se sono nuovi, di ricostruzione se sono vetusti. L’area occupata dai fabbricati si calcola in base al VAM considerando la qualità di coltura che prevale nell’azienda. E’ previsto inoltre che siano pagate all’espropriato anche le imposte relative all’ultimo trasferimento di proprietà dell’immobile, precedenti all’espropriazione. Inoltre, se l’area da espropriare è coltivata dal proprietario coltivatore diretto, costui ha diritto ad un’indennità aggiuntiva pari al valore agricolo della zona. Nel caso in cui l’area sia coltivata da un coltivatore in affitto (fittavolo), da un colono o da un compartecipante, la prevista indennità aggiuntiva viene corrisposta a questi e non al proprietario.

L. 359 del 8/8/1992 - Regolamentava l’esproprio di aree edificabili o edificate. L’indennità era stabilita dall’articolo 13 della legge Napoli con la differenza che in ogni caso bisognava sostituire alla somma dei dieci canoni locativi la somma dei dieci redditi imponibili catastali. Nel caso in cui il soggetto espropriato non accettasse l’inndenizzo proposto, questo sarebbe stato ridotto del 40%.   

D.P.R. 327/01 del 08.06.2001- L’introduzione del testo unico in materia di espropri ha cercato di fornire una procedura omogenea per la determinazione dell’indennizzo. 

+ opere pubbliche ed opere private (art. 36 T.U) Il testo unico prevede che nel caso in cui l’espropriazione sia destinata all’esecuzione di opere pubbliche o private che non rientrano nell’edilizia residenziale, l’indennità deve essere stabilita secondo il valore venale del bene.

Il valore venale del bene deve comprendere quello delle aree espropriate e quello di eventuali manufatti presenti nell’area (realizzati legittimamente).

+ aree non edificabili (espropriazione promossa dalla P.A.) L’art. 40 del Testo Unico in materia di espropri, stabilisce che l’indennità definitiva va stabilita in base al  VAM tenendo conto di tutte le colture coltivate sul fondo, degli eventuali fabbricati edificati legittimamente presenti, escludendo dall’indennità le attività che non sono prettamente agricole (es. commercio).

- se si tratta di un’area non coltivata direttamente dal proprietario, l’importo viene aumentato del 50%;

- se l’area è coltivata direttamente dal proprietario, l’importo definitivo è pari a 3 volte l’indennità provvisoria

- se sul fondo vi è la presenza di un affittuario, un mezzadro, un compartecipante, al coltivatore spetta un’indennità aggiuntiva pari al VAM della coltura coltivata sul fondo.

Le indennità previste in questo caso sono: se non si coltiva un VAM, se si coltiva 2 VAM, nel caso in cui il fondo sia dato in affitto un VAM.
Se sul fondo sono presenti fabbricati, all’indennità bisogna aggiungere il valore di questi.

+ aree edificabili o edificate (con esproprio promosso dalla P.A.) L’art. 37 del T.U. prevede che l’indennità sia pari all’importo diviso per due e ridotto del 40% se la cessione non è volontaria oppure pari al valore venale del bene e del R.D. rivalutato, moltiplicato per 10 e diviso per 2 nel caso di cessione volontaria.

Per le aree edificabili, la giurisprudenza dice che debba esistere la suscettività legale ed effettiva per l’edificazione. (v. aree edificabili).

Se l’area edificabile è data in affitto con scopi agricoli, al coltivatore diretto spetta un’indennità aggiuntiva pari al VAM della coltura praticata sul fondo. La stessa indennità aggiuntiva spetta nei casi in cui vi sia la presenza di un affittuario, di un mezzadro o di un compartecipante.

In definitiva con il testo unico

Espropriazione  per opere private di p.u.:

Valore di mercato

Espropriazione di area edificabile:

(valore venale + R.D. rivalutato)/ 2 (cessione volontaria)  o valore venale/2 x 0,60 (cessione non volontaria)
Espropriazione di area edificata:


Valore di mercato

Espropriazione di area non edificabile:

Valore agricolo (merc., medio)

> occupazione temporanea La può disporre l’autorità espropriante ad aree non soggette ad esproprio in caso di manifesta necessità per una corretta esecuzione dei lavori di realizzazione di un’opera. Al momento dell’immissione in possesso, viene redatto un verbale in cui vi è la consistenza dei luoghi oltre che il giorno, il luogo e l’ora di occupazione. Per i terreni senza suscettività edificatoria, si deve applicare quanto prescritto dalla legge 865/71 e successive modificazioni, per la quale l’indennità di occupazione viene commisurata ad un dodicesimo dell’indennità di esproprio (così come calcolato in base all’art. 16), per ogni anno o frazione di anno dell’occupazione (e quindi senza l’indennità aggiuntiva del 50% prevista dal successivo art. 17)..

Per i terreni con suscettività edificatoria, l’indennità di occupazione va determinata, in mancanza di più specifici elementi, nella misura degli interessi legali (11/11/91 n. 12008, Cassaz. 19/6/92 n. 7566 e Cassaz. 29/01/92 n. 928) sul valore venale del bene. (Cassaz. sez. riunite 729/1994). L’indennità di occupazione va calcolata ad interessi semplici.. > retrocessione dei beni  L’art. 46 del T.U. prevede che se l’opera per cui si espropria non è stata iniziata entro 10 anni, l’espropriato può richiedere la decadenza della pubblica utilità e quindi la restituzione del fondo versando un corrispettivo (per l’indennità ricevuta).

Se, invece, l’opera è stata realizzata ma non tutte le aree sono state occupate, l’espropriato può chiedere la retrocessione parziale in cambio del pagamento di un corrispettivo.

 > utilizzazione senza titolo del bene per scopi di interesse pubblico   L’utilizzazione senza titolo, è considerata come l’occupazione e l’utilizzazione di un bene immobile per scopi di interesse pubblico senza avere un valido ed efficace provvedimento di esproprio o senza la dichiarazione di pubblica utilità. L’autorità che utilizza il bene senza dichiarazione di pubblica utilità, può prevedere che questo vada a far parte del suo patrimonio indisponibile solamente se risarcisce il danno al proprietario. Il danno è determinato nella misura corrispondente al valore del bene più gli interessi legali a decorrere dal giorno in cui il bene è stato occupato senza titolo. Danno = Vbene + I
Sentenza 181 del 10 giugno 2011 della Corte Costituzionale,    L’indennità di esproprio dei terreni agricoli debba essere pari al valore di mercato degli stessi. Si definiscono terreni agricoli quei terreni in relazione ai quali il P.r.g. non preveda possibilità di edificazione. La Corte costituzionale con la sentenza n. 181 del 2011 ha dichiarato la illegittimità costituzionale di ogni norma che faceva riferimento ai Vam, sancendo definitivamente che il valore di esproprio dei terreni agricoli, così come già quello dei terreni edificabili, deve corrispondere al valore di mercato del bene.
Esproprio da parte della Pubblica Amministrazione senza cessione volontaria
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Viene espropriata una striscia di terreno per la realizzazione di una stradina della lunghezza di mt 12,8 mt e larghezza mt 3,5, che divide in due la proprietà che comprende una villetta su due livelli di mq 65 per ciascun livello e un terreno a gardini di mq 150.Il valore della villetta con giardino è di 250.000, Calcolare l’indennità di esproprio sulla base del  Testo unico  D.P.R. 327/01 del 08.06.2001  Sentenza 181 del 10 giugno 2011 della Corte Costituzionale  tenendo conto che il valore a mq della villetta è di 1800 €/mq, mentre il giardino ha un valore di 50 €/ mq.  Ind espr. = Valore dell’intero (villetta + giardino) – Valore parte residua (Valore villetta + Valore giardino residuo)
Tenendo conto che per i lavori si è resa necessario un  Periodo di occupazione di  mesi 10 calcolare l’ indennità di occupazione.

