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CITTA’ DI VELLETRI

‘:

d (Provincia di Roma)
| VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA GIGNTA COMUNALE |
N g_}f‘f- OGGETTO: Determinazione valore aree fabbricabili ubicate nel Comune di
Pt Velletri ai fini dell’applicazione dell'Imposta Municipale
Del 51/(’31 (2 Propria ( IMU)

L’3gno_duemiladodici, il giomo ELMTM del mese di Mﬂ%_ alle ore
ALGC | nella Residenza Comunale, si & riunita 1a Giunta Comunale, convocata nelle forme di legge.
All’appello risubtano:

n.ord, | COGNOME NOME CARICA Presente | Assente
1)  [SERVADIO Fausto SINDACO " C
2)  |PONTECORVI Marcello ASSESSORE V. SINDACO | &
3) | ANDREOQZZI Sergio ASSESSORE LY C
4)  |DILAZZARO Augusto ASSESSORE X I
%) |GUGLIELMI Carlo ASSESSORE - b
6 |MODIO Alessandra ABSESSORE o N
7y |OGNIBENE Daniele ASSESSORE = C
8) {PALMIERI Adalberto ASSESSORE -8 C
9) [POCCI Orlando ASSESSORE o C
Totale| '} 2

1l Signor (Q)mniu@o "TELUT{\? &.@)Mol,uu assume la Presidenza e sottopone aj present
la propesta di deliberazione di cul all oggerto, . PN

Partecipa il Sepretario Generale delI’Ente&b' s e
funzioni previste dall'art. 97 comma 4. lettera 2) del Decreto Legislati
assume anche le funzioni di Segretario verbalizzante.

LA GIUNTA COMUNALE

DATO ATTO che, sulla proposta della presente deliberazione, ai sensi dell’art. 49, comma 1, del

Dlgs18.08.2000 n. 267, hanno espresso PARERE, come dal prospetto che segue:

3 . cop e
vo T8 agosto 2000 n. 267, il quale

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIOVRaAw isT 1A s effettuato |l
controtle detla regolaritd e della corretiezza dell azione amministrativa. per quanto concerne la regolarita
tecnica esprinie parere: . FAVI ReV o Le

Prop.n® Q& deldh/) £/30]|2

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO FINANZIARIO. ritenuto che 1'atto comporli riflessi
direti o indireni sulla siwazione economice-finanziaria e sul patrimonio dcil"i{ . per quanto concemne [a
regotarith contabile esprime parere; & A v ONE VOLE

Il Respopsabile del Servizio
Prop, n° del / /
e




LA GIUNTA COMUNALE

VISTO it D, Lgs. 30 Dicembre 1992, n. 504, con il quale é stata istituila I'imposta
comunale sugh immobili;

VISTO Fart. 13 comma 1 D.L. 06/12/2011 n. 201 convertito in legge n. 214/2011
con il quale & stata istituita I'lmposta Municipale Propria { IMU);

RILEVATO che, presupposto dellimposta IMU &, fra laltro, anche il possesso di
aree fabbricabili;

VISTO Fart. 5, comma 5, de| richiamato decreto n°504/92 , il quale prevede che per
le aree fabbricabili la base imponibile & costituita dal valore venale in comune commercio
al 1° gennaio dellanno di imposizione, avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione,
allindice di edificabilitd, alla destinazione d'uso consentita, agli oneri per eventuali lavori di
adattamento del terreno necessari per la costruzione e ai prezzi medi rilevati sul mercato
dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche:

RICHIAMATA la potesta regolamentare generale attribuita ai Comuni dallart. 52 del
D. Lgs. n.446/97,

MISTO it Regolamento per ta disciplina dell'lMU approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n° 32 del 28/03/2012, successivamente modificato con delibera di Consiglio
Comunale n. 108 del 30/10/2012:

RILEVATO che

l'art. 59, comma 1, lsttera g), del D, Lgs. n. 446/97 prevede la potesta dei Comuni di
determinare periodicamente e per zone omogenee i valori venali in comune commercio
delle aree fabbricabili al fine della imitazione del potere di accertamento e della riduzione
del cantenzioso;

ai sensi dellart.4 del citato Regolamento per la disciplina dellimposta Municipale
Propria — IMU , la Giunta Comunale, in applicazione del D. Lgs. sopra citato, allo scopo di
ridurre al massimo linsorgenza del contenzioso, ha la facolta di determinare,
periodicamente e per zone omogenee, i valori medi venali in comune commercio delle
aree fabbricabili site nel territorio del Comune;

RICHIAMATA ta precedente deliberazione di Giunta Comunale n.231  del
22/12/2011 avente per oggetto * Determinazione valore aree fabbricabili ubicate nel
Comune di Velletri per limposta comunale sugli immobili ai sensi dellart. 59 del D. Lgs. n.
446/97. " con la quale scno stati approvati i valori minimo delle aree edificabili:

DATO ATTO che, stante la particolare congiuntura economica che, ha determinato
una contrazione del mercato immobiliare e fatto registrare significative variazioni dei costi
di costruzione degli immobili, con propria delibera n. 271 del 18/12/2012 , & stato conferito
mandato al Dirigente del Settore Urbanistica ed Edilizia Privata di procedere ad una
verifica degli importi posti a base di calcolo dei valori medi venali delle aree fabbricabili per
zone omogenee di cui alla deliberazione di Giunta Comunale n. 231 del 22/12/2011;

VISTA la relazione prodotta dal Dirigente incaricato allegata e parte integrante del
presente atto ( Allegato 1) dalla quale si evince |la necessita di procedere ad una riduzione
dei valori venali medi per zone omogenee con un ribasso del 20 % rispetto a quelli
determinati con deliberazione di Giunta Comunale n. 231 del 22/12/2011;

Con voti unanimi
DELIBERA

1. di prendere atto della relazione del Dirigente de! Settore Urbanistica ed Edilizia
Privata allegata e parte integrante del presente atto ( Allegato 1);

2. di determinare, ai fini deillmposta Municipale Propria sugli immabili (IMU) e
quale riferimento per le operazioni di accertamento per zone omogenee, gli
importi dei valori venali medi delle aree fabbricabili con una riduzione del 20 %
rispetto a quelli determinati con deliberazione di Giunta Comunale n. 231 del
22112/2011;

3. di approvare la tabella di sintesi con l'indicazione dei valori per zona omogenea
e per tipologia di intervento che costituisce allegato 2 alla presente deliberazione
(Allegato 2) ;

4. - di dare mandato al Dirigente del Setlore Finanziario della trasmissione del
presente provvedimento alla Velletri Servizi Spa, in qualita di societa incaricata



dei controlli IMU, al fine deladozione degli atti conseguenti alla presente
deliberazione,

5. di dichiarare la presente deliberazione immediatamente esecutiva ai sensi
dell'art. 49 comma 1 D.Lgs 267/2000.
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Il presente verbale viene cosi sottosetitto
e
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1L PRESTDEN

CERTIFICATO BT PUBBLICAZIONE
Il Segretario Generale, visti gli atti d’ufficio,
ATTESTA
che la presente deliberazione é affissa all’Alboe Pretorio per 15 glomi consecutivi a partire dal
L(U ,.%2,“ / ? &l3) come prescritto dall'art. 124, comma 1, del Decreto Legislativo 18 agosta 2000 n.
267 (n. Reg. Pub.). Q

b

\ RETAR[OGENERALE
VT2

LW/

1L AOMUNALE

CERTIFICATO D1 ESECUTIVITA’

Il Segretario Generale, vist gli ani d’ufficio,

O attesta che la presente deliberazione é divenuta esecutiva il /i . trascorsi 10

giomi dalla data della sua pubblicazione (Art. 134, comma 3, del Dlgs, 267/2000);

O ¢ stata dichiarata immediatamente eseguibile (Art. 134, comma 4, del Dlgs. 267/2000).

IL SEGRETARIO GENERALE
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Piazzo Cesare Qttaviana Augusto,] Centraling Tel. 66.96.15.81

Premesso che

ton delibera di Giunta Comunale n.231 del 22/12/2011 avente per oggetto “ Determinazione valore
aree fabbricabili ubicate nel Comune di Vefletri per {'imposta comunale sugli immobili ai sensi dell’art.
58del D. Lgs. n. 446/97. ” sono stati approvati i valori minimo delle aree edificabili dei terreni

edificatori aifini dell'imposta comunale sugli immobili

con successivo Atto di Indirizzo n. 271 del18/12/2012 Famministrazione ha conferito mandato a
questo settore per procedere alla verifica det valori precedentemente determinati alla luce della

particolare congiuntura economica

In ottemperanza alle disposizioni ricevute si riferisce quanto segue.

La metodologia adottata
per l'individuazione dei valori posti aila base della deliberazione n. 231 prima richiamata, & stata
quelia della “stima analitica ” secondo cui il valore di trasformazione & ottenuto tra ta differenza tra

il valore medio di mercato dei fabbricati Vf e la somma di tutti i costi da sostenere C, cice:

Vi - (EK+Ip-P)

(1) Va = .
(L+1)*

dove:
Va =valore attuale deil’area
Vm = valore del fabbricato ottenuto dalla trasformazione

2K = costi relativi alta costruzione



tp = interessi passivi per anticipazione det capitali
P = profitto lordo spettante ad un imprenditore ordinario
r = saggio netto di investimenti nel settore edilizio

n =tempo intercorrente per V'alienazione del prodotto finito

Poiche il valore dell’area é riferito aila data di stima, si & scontata la differenza (Vf — C) all’attualiti per

tenere conto del periodo di tempo necessario alla trasformazione, capitalizzando al 6%.

Tale intervallo temporale necessario alla trasformazione era stato ritenuto congruc mediamente di
2,5 anni per gli interventi ardinari, di 3,5 anni nel caso di presenza di particolari vincoli e di anni 6 nal

case in cui sia necessario predisporre una pianificazione attuativa.

Il vatore medio dei fabbricati (vf)

Vm rappresenta il valore del fabbricato finito ottenuta moltiplicando la Superficie Lorda Vendibile
complessivamente realizzabile neil’area di intervento per il Valore medio unitario di mercato degli

immobili nell’area omogenea in esame desunto dalla media dei valori rilevati.
La trasformazione della superficie del lotto in superficie lorda vendibite

Usualmente il mercato immobhiliare adotta quale parametro di riferimento per la consistenza la

i

cosiddetta “ superficie lorda vendibile” (S..v.). Nel nostro caso si & considerata la superficie lorda
vendibile pari alla superficie lorda dellimmobile. Cid a compensazione di tutte quelle porzioni
ordinariamente vendibili assimilabili a superfici accessorie (balconi, terrazzi, logge, cantine ed
autorimesse). La superficie vendibile, scaturisce dall’applicazione dell’indice di fabbricabilitd o di

utilizzazione fondiaria per la superficie del Iotto.
Il costo della trasformazione (C = 3K + Ip + PF)
E’ il costo ordinario occorrente per la completa e radicale trasformazione deil’area ed & composto da:

o costo delle opere edili (JK) comprendente:

1. costotecnico di costruzione, spese generali



2. le sistemazione esterna,

3. oneri professionali (progettazione, direzione lavor, sicurezza, collaudo),

4. contributi afferenti H costo di costruzione e oneri per le opere di urbanizzazione
primaria e secondaria;

5. interessi passivi (Ip) sulle anticipazioni di capitale corrispondente al tasso di interesse

6. profitto lordo (Pl) di un ordinario imprenditore.

Ci6 premesso

Suila base dei medesimi assunti € con la stessa metodologia si & proceduto a verificare
I'attualita dei dati posti a base delle valutazioni effettuate e nello specifico considerando e variazioni
registrate del prezzo di vendita, del tempo occorrente per realizzare lintervento e successivamente

porre sul mercato e vendere gli immobili ed infine sul costo di costruzione.

A - Il Mercato Immobiliare

Preliminarmente e con riferimento all'analisi del mercato immobiliare si ritiene opportuno

richiamare la Nota trimestrale mercato immobiliare dell’ OMI che rileva quanto segue:

“ Le compravendite in ltalio

Nel Il trimestre 2012 continua e si accentua il calo registrato lo scorso trimestre nel mercato
immobiliare italiano. 1! tasso tendenziale annuo del valume di compravendite nel secondo
trimestre del 2012 (variazione percentuale del Il trimestre 2012 rispetto al Il trimestre 2011)
per intero settore immobiliare risulta, infatti, pari al -24,9%, peggiorando il doto tendenziofe
del I trimestre 2012 (-17,8%). Si tratta del numero minimo di transazioni registrate in un
secondo trimestre dol 2004, peggiorando il doto del If trimestre 2011 {erano 350.052 NTN). La
Tabella 1 mostra per il If trimestre 2012 tassi tendenziali neqativi per tutti i comparti. Il settore
residenziale, che con 119.673 transazioni registrate nel Il trimestre 2012 rappresenta il 46%
circa dell’intero mercato immobiliare, mostra rispetto al Il trimestre 2011 un pesante calo degli

scambi pari af -25,3% {erano 160.139), aumentando cosi il calo rilevato nel primo trimestre del



2011. Analogo Vandamento nel settore delle pertinenze che con 95.709 NTN (36,4% del
mercato), per la maggior parte riconducibili alf'uso residenziale, seqno uno perdita def -24,4%.
Continua la contrazione degli scambi anche nei settori non residenziali con il segmento del
terziario, con 2.621 NTN, che segna lo flessione pil sostenuta delfe transazioni, -32,7%, sequito
dal commerciale (6.583 NTN), -28,5% e infine il settore produttivo {2.368 NTN) perde il 26,4%
dei volumi compravenduti. {..]
Infine, il primo e il secondo trimestre del 2012 mostrano flessioni accentuate per tutti i settori.
I croflo delle compravendite trascritte nei primi due trimestri del 2012, come peraltro gié
evidenziato nella precedente nota, é strettamente connesso alla congiuntura ecornomica
fortemente negativa evidenziata dai principali indicatori economici, che nell‘uftimo trimestre
non sono migliorati:
Dall'ISTAT si registrano i sequenti dati:
- variazione negativa del Pl anche nel Il trimestre 2012, -2,6% (peggiore del dato del |
trimestre del 2012, variazione tendenziale pari a -1,4%);
- tasso di disoccupazione si é incrementato tra il il trimestre 2011 e il i trimestre 2012 di
ben 3 punti percentuali (passando daol 7,6% al 10,7%);
- lindicatore della fiducia delle famiglie si riduce ulteriormente arrivando ad 86 nell’agosto
2012;
- o produzione industriale € in netto calo, -7% circa a giugno 2012.
5i aggiunga che, essendo rilevante per la decisione di acquisto deile abitazioni da parte deffe
famiglie (che costituisce i nucleo quantitativamente pit rilevante del mercato immobiliare), il
tasso di interesse (TAEG) sui prestiti alle famiglie per acquisto di abitazioni é salito
costantemente passando dal 4,14% di marzo 2011 ol 4,90% di marzo 2012 (fonte Bollettino
statistico - Banca d’talia).
Lintroduzione dell’lMU, inoltre, pué aver gravato sulla decisione dell’acquisto di abitazioni,
non destinate alt’uso di abitazione principale, soprattutto quelle per uso proprio (seconde case
a disposizione) e non per ricavarne reddito da locazione. in caso di abitazione data in focazione,
infatti, 'aggravio fiscale dell IMU & ancora compensata, soprattutto per i redditi pit elevati,

dagli sgravi fiscali per i canoni percepiti per i quali é prevista unag “cedolare secca” pari al 21%.



La crisi del mercato immoblliare, pertanto, dipende in primo fuogo dalle condizioni di crisi defla
nostra economia, dal contenimento della domandua interna e dall’aumento del costo del denaro
per I'acquisto di abitazioni. In tale contingenza, le furniglie tendono a rinviare gli acquisti
relativi ai beni durevoli e, @ maggior ragione, quelli delle abitazioni che richiedono un impegno
finanziario di lungo termine. A questo si aggiunga la resistenza dei venditori i quali, non
volendo depauperare il proprio bene immabile, non sono disposti a cedere sul prezzo
desiderato; d’altro canto, le attuali condizioni di mercato suscitano nei potenziali acquirenti
I‘attesa di un deciso calo del prezzi; in tali condizioni Vinevitabile effetto & la diminuzione dei
volumi scambiati e la rigidita dei prezzi,

€ anche I'ultimo Sondaggio congiunturale sul mercato delle abitazionil, pubblicato lo scorso 7
agosto, fornisce un quadro del secondo trimestre 2012, raccontato dagli agenti immobiliari
piuttosto negativo, con vendite in diminuzione, aumento dei margini di sconto e dei tempi di
vendita e con una diminuzione dei prezzi delle case compravendute.

[-]

Le quotazioni delle abitazioni nei medi centri urbani

In questo paragrafo si riporta {’analisi del’andamento delle quotazioni nel | semestre 2012 per
le citta {non considerando le 12 pit grandi cittd} con popolazione superiore a 150 mila abitanti,
Per le citta cosi determinate in Tabella 8 si riportano le quatazioni medie, il valore per unitd
abitativa compravenduta, le quotazioni medie delle sole fasce centrali e le relative varigzion!
rispetto of Il semestre 2011.

La quotazione piu elevata si riscontra a Parma, 2,450 €/m2, seguono Monza e Livorno intorno
ai 2.300 €/m2, valori poco superiori ai 2.000 €/m?2 si riscontreno Prato, Cagliari e Brescia.
Dalla stima del fatturato medio per unitd, emerge che il maggior valore medio delle abitazioni
si osserva a Prato con 240 mila euro circa spesi per Facquisto di un‘abitazione in questa cittd.
Uabitazione é mediamente pit “economica” a Reggio Calabria 112 mila euro circa.
Circoscrivendo I'analisi alle sole fasce centrali di ciascuna cittd Parma conferma il valore pil
elevato, 3.209 €/m2 sequita perd dal centro di Padova 3.063 €/m2.

Rispetto allo scorso semestre si registra un calo sostenuto a Reggio Calabria che mostra una

flessione delle quotazioni del -10% circa sia per lintera cittd sia per lo fascia centrale.



Nelle restanti cittd le variazioni asciitano tra il -2,7% rilevato nef centro di Pescara e il +0,5%

registrato mediamente a Parma.

Da tale quadro generale non si discosta la NOTA TERRITORIALE relativa alla Provincia di ROMA -

Andamento del mercato immobiliare nel | semestre 2012 - Settore residenziale

Seconda cui
“La presente Nota Territoriole, relativa al | sermestre 2012, é stata realizzata dall’ Ufficio
Provinciale di Roma, in collaborozione con V'Ufficio Statistiche e Studi del Mercato Immobiliare
della Direzione Centrale OMISE dell’Agenzia del Territorio ed ha o scopo di illustrare
composizione e dinamiche del mercato residenziale della provincia di Roma.
Sono stati analizzati i principali dati strutturali del mercato defle abitazioni rilevati
dall'Osservatorio del mercato immaobiliare della regione Lazio con approfondimenti suila
provincia di Roma
Esaminando la scata dei valori medi provinciali delia regione, la quotazione media defla
provincia di Roma (2.912 €/mq) é circa 2,74 voite maggiore del valore minimo registrato dalla
provincia di Frosinone {1.063 €/maq).
L'analisi del NTN nef capoluoghi ricalca lo stesso andamento delle province, risaltano in
negativo i comuni di Lating -44,9% (451 NTN} e Viterbo -36,1% {329 NTN).
Nei capoluoghi, ol pari delle province, le variazioni defle quotazioni hanno connotazioni diverse,
mentre Latina e Viterbo fanno risultare la flessione pil consistente (-5,2% e -4,4%), le altre non
rilevano concretomente nessuna importonte modifica, confermando una sostanziale
stabilita.

Roma, con 3.385 €/mq, ha un valore medio di oftre 2,3 volte il minimo valore registrato nella

citta di Rieti (1.568 €/mq).



3

i
i

Carnura: MiN 1,

ALBANC LAZIALE

Tabedls 310 NN, guotaziom medie & varasom % -

L Va
1 sers 20HLD

e T
el Th

flrer

-10,2% .

OB

- inacroisted Castedh Ko

ARICCHA S8 0%

CASTEL GANDOLFO JIE: < EU AR AL 3|

LANUVIO 2% 017% 1,788

FRASCATI LB, 052%| 28

GENZANG DI ROMA -36,6% 0,33%| 2.181 1,1% 0,75
GROTTAFERAATA A% 0u#s%. 1,5% 1,04
MARING 2981 A52%: 1,48% 2.525 3% 08T
MONTECOMPATRI o “.1.?..\;] O s S R 20780 0% Q.71
MONTE PORZIO CATONE co 4R L% 3%, el 9;9?& LG8
NEMI 10 108%| 005%) 2263 - 00% 878
ROCCA DI 9P : 038%) . 1986 DR
ROCCA PRIORA  019%!  1eo0 08 ]
VELLETR! . 088% L850 0,64 |
LLARIANG . U] 1,617 2k,
CLAMPING N L 086%) 2% 1,00
Totale Castelli Romani - 14525 18, 7% 7,26%! 2325|  -0,6% 0,80

Sul'andamento del mercato locale altre Jontt {immobiliare.it} non rilevano concretomente nessuna

Importante modifica, confermando una sostanziale stabilita dei prezzi.
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Con un mercato del nuovo per il quale si registra un valore medio di vendita pari ad € 2.185 per mq.

" Tipologia  Contratto Zona sup Locali Prezza (€) costo mq.

Appartamento | Vendita ' Velletri !55 m?

Appartamento : Vendita ! Velletri ? 77m? | 4. € 159.000! € 2.065!

Appartamento ' Vendita  Velletri 1100 mzi 3! €160.000! €1.600 5
Appartamento  Vendita ' Velletri (95 m? ! 4 1 €250.000] €2.632 j
Appartamento | Vendita  Velletri {90 m? 3 €178.000; €1.978 1
Appartamento | Vendita | Velletri |100 m?| 4' €178.000; €1.780 5
Appartamento | Vendita  Velletri {65m? ! 3 €175.000: €2.692 l
Appartamento | Vendita iVelletri {90m? | 3!  €180.000! € 2.000 i

Appartamento : Vendita  Velletri {70 m? i 3|  €148.000{ €2.114
| 31 €150.000) €2.727
| .
|

Appartamento | Vendita | Velletri 140m? | 2| €65.000] €1.625 :
Appartamento | Vendita | Velletri [85m? | 4|  €£205.000| €2.412
Appartamento | Vendita | Velletri l79 m? - 41 €164.000, €2.076 '
Appartamento | Vendita ' Velletrl [80m? . 4|  €208.000| €2.600 '
Appartamento | Vendita | Velletri |78 m? ! 3} €185.000| €2.372 -
Appartamento | Vendita | Velletrl |38m? | 1]  €80.000| €2.105 |

prezzo

€2.185 medio

B- Il Costo di costruzione

Per determinare le variazioni di costo di costruzione rispteeo all’anno precedente si & fatto
riferimento agli “ INDICH ISTAT DEL COSTO DI COSTRUZIONE DI UN FABBRICATO RESIDENZIALE -
LUGLIO - SETTEMBRE 2012" secondo cui:

L'indice generale nazionale Istat def costo di costruzione di un fabbricato residenziate (base 2005=100)
risulta pari a 120,3 nel mese di luglio, 0 120,4 ad agosto e a 120,5 a settembre 2012.

Rispetto agli analoghi mesi dell’anno precedente, si registranc aumenti del 2,0% a luglic e ad agosto
2012, mentre g settembre la crescita si é attestata al 2,1%.

Rispetto agli indici posti alla base delie valutazioni dellz precedente analisi 'incremento registrato &

guello del 3,8 %.



Indici ISTAT del costio di costruzions di un fabbricao resiienziake

{bage 2005=100)
war 3 risppito a0 stesso paook Seilamne precedenhe
w1 FLid s

2009 210 nn 2012
Gernainy 1188 118.8 4.2 0.4 48 28
Febbrac 1igp 1202 1k 0.2 L 5
Marzo ki 1203 3.3 0.2 +7 28
Aprie U732 1204 % 20 Al 27
Naggo 1174 1204 21 14 32 28
XD "TE 1204 -11 1.8 7 22
Luguie 141.p 1203 -13 20 38 20
Agosia 118,06 120.4 -1.0 A i 20
Setiemene 138.0 1205 e 22 3.8 rR )
Oticbre 1iE.0 -0.2 21 X
Nowmione 1181 04 22 ar
Dicembre 1181 02 12 39
Media 1176 0% 1.5 kX |

IR0 PIIENG
Elaborazione Anre su o Istar
La crescita rilevata nel terzo trimestre 2012, comune a tutte le componenti di costo che concorrono a

formare l'indice generale, & stata pil intensa per i trasporti e noli, mentre per manodopera e materiali

gli aumenti sono stati pili contenuti.

C- Tempo necessario per la realizzazione e vendita dei fabbricati

Altro aspetto che concorre in maniera determinante alla formazione del valor e di mercato delle aree
edificabili & il tempo necessario per immettere sul mercato e vendere il bene. Sullargomento di

riportano gli studi di Tecnocasa e della Banca d’Italia secondo cui:

“ Persistono le difficolta sul mercato immobiliare. Gli ultimi dati diffusi sulle compravendite nel
terzo trimestre del 2012 illustrano ancore un’importante riduzione dei volumi scambiati. Tra le
motivazioni che contribuiscono a disegnare questo scenario ci sano l'incertezza dei potenziali
acquirenti e la resistenza dei proprietari immobiliari a ribassare i prezzi delfa richiesta a fronte
di una disponibilitd di spesa che si controe, Questo comporta un rallentamento delie
dinamiche di incontro tra domanda ed offerta e un aumento delle tempistiche di vendita.

L'Ufficio Studi Tecnocasa ha analizzato i tempi di vendita degli immobili registrati @ Novembre



2012 e i ha confrontati con quelli di un anno fa. Si seno considerate le grandi citta, i rispettivi
hinterland e i capoluoghi di provincia. Nelle grondi citta per vendere un immobile occorrono
213 giorni, nell’hinterland invece 242, mentre nei capoluoghi di provincia 225 giorni. Rispetto
ad un anno fo ¢’é un aumento rispettivamente di 29 giorni, 39 giorni e 15 giorni. | tempi di
vendita si allungano dunque in tutte le realta territoriali. Tra e grandi citta é a Verona quella in
cui si registrano le tempistiche piis lunghe, infatti per vendere un immobile occorrono in media
238 giorni. Seguona Bari con 232 giorni e Torino. Occorre meno tempo a Napoli e a Roma che
si attestano sotto i 200 giorni rispettivamente con 179 e 187 giorni. E' nell’hinterland delle
grandi cittd che si registra Vincremento maggiore delle tempistiche di vendita che sono
aumentate di 39 giorni. Nell’hinterfand di Palermo si osserva un aumento di due mesi rispetto
ad un anno fa, esattomente si registrano 273 giorni per riuscire a vendere il proprio immobile.
Due mesi in pitr anche per I'hinterland romano che passa da 164 giorni a 223 giorni e per quello
di Firenze cha sale da 161 giorni a 226 giorni. Seno i comuni della provincia di Napoli quelli in

cui per realizzare una compravendita occorrono meno giorni, esattamente 211.

Analogo rilevo & svolto dalla Banca d’Italia nel suo * Sondaggio congiunturale sul mercato delle

abitazioni in talia - Ottobre 2012” secondo cui

Trattative e tempi di vendita — Nel terzo trimestre def 2012 il margine di sconto medio dei
prezzi di vendita rispetto alle richieste iniziali é risultato invariato rispetto a luglio, al 15,4 per
cento (ma era pari al 12,5 per cento un anno prima; Tavola 6). Anche il tempo medio di
vendita & rimasto invariato a 8,2 mesi (un mese in pii rispetto a un anno prima; Tavola 7); si

conferma maggiore di due mesi nelfe aree non urbane rispetto a quelle urbane (9 e 7 mesi

circo, rispettivamente),

E tale difficoltd & condizionata in maniera significativa dalla difficolta di accesso al credito.
Modalits di finanziamento degli acquisti ~ La percentuale di acquisti di abitazioni effettudto
con accensione di un mutuo é scesa ol 59,6 per cento, dal 64,7 registrato nella precedente
indagine (era pari a 67,1 un anno prima; Tavola 8}, La riduzione, comune a tutte le oree
geografiche, & risultata pit accentuata nelle aree non urbane (di quasi 10 punti percentuali

rispetto a luglio)



Tavola 7 - Tempi di vendiia !
(I TEimesine Jf rifertmatite. lugiio-semembee 2012,

Tompe medic Wtercerio tra
affidarsente dell'incarico ¢
effectiva readita
{mezi}
Per ripartizioni grografiche
Word Oweesr, ., L e R . [ R1
di cun e wmbane™ o L e e AR
aredmonarhate oL e e o - B3
Nord Bat o L o i e e e e e e e e e a1 e e ot s et s e R4
i et aree arbane ™ Lo L L e v e s e s R0
AR AORWBABE . L e e e R&
CoIED. . . e e e e L e e e e e e e s g3
dicu ares wrbana'™ . Lo Ll e e e 'z
areevopurbane .o L L 'y
Sudeleole., . . .. ... R0
di e ek thamE " L L L o b L e e e e e e e s e 57
A TORMBIBAE . e e e e e e e e e e e —er e e aen R4
Per popolatzions residenre
Aves obane ¢ 150 mdla abitans Y™ L L L i e e s e 59
Aves tonswbane (250 mila abitant L L e e e a1
Aree trenopelitane (S00umdly abann ™ L L L L e e e e e an 67
Aree uon neenrvpobitang  _300mbaabd . L L L L L L e e e e g5
Totale .. . o i e i e i e e e et e e e e e et e e oot o 5.2
pormemornt. Seconda nimentre J0L2 L L L o e e e e 82
Prmoe tinsmw 01T 0 L e e e e e 7.
Quasta mamsasma 2011 L L e e 7.8
Tuzomawame 011 L L 71

Fonsr, Sendagro comprenngale Barce &ltalts. Tersoderia-Ageona del Termono iul mercate delle sboearion 3o Talu, = (1) 1 s o le parcanill oo nfense ally
mipoite vahoe Seile apenns meobilian ¢he Eauna dichinato di aveoe affetmano vendiie ol tmisste 4 it poeoderin ¢ou L popoleriocs & apeczie dewom dagh
schiat DstabAna 2525 w3 Cotman oo elwe 150 000 resdettt che comptendong, olire al wenions anngiran e, La oo crisa {huesedind ) individoats uil Yase
s Suttet Lotal: del Zrvons (e Dui, L novery locab: Ael laveare 1991, Roosa. 19972 Le arww urhaoe cost 1ndividusse sono quelie d: Tonno, Genova Miaso (Noed Croest),
Padowa. Vercaa. Vemezia, Trwste. Bologma CVorg Bt Freare. Reced (Centro). Napsh. Bot, Caams, Masvza, Prlerw (5ot ¢ Tvolt) — (1) Comun: con olme 500000
redeon e camoreudote ol X WTIORO mmmimstanys, 1 Coeea it mdividad wily base de Sicemi Locali del Lavorm Le ares macovelimoe cou
it dute seoe quelle & Tonza Cpovy, Mabar Rama. Nipdl. Palesno

Alla luce degli indicatori raccolti e delie considerazioni svolte , nell’'elaborazione di che trattasi

- si & ritenuto mantenere inalterata la variabile relativa al valore di mercato degli immobili a

destinazione residenziale, rispetto a quella determinata nello studio a corredo della delibera di
Giunta Comunale n. 231/2011

- sono stati aumentati del 4 % i costi di costruzione per i fabbricati, dei costi per le sistemazioni
esterne alle aree e per le opere di urbanizzazione primaria.

- & stato spostato di un anno 'arco temporale per |a realizzazione, messa sul mercato e vendita
delle abitazioni. Passando da 30 mesi a 42 mesi .

- non sono stati modificati gli importi che attengono agli oneri di urbanizzazione primaria e
secondaria, in considerazione del fatto che nessuna nuova deliberazione & intervenuta a
modificarli.

Le risultanze di calcolo emerse, allegate per estratto in appendice, con la metodologia illustrata ed i
dati segnalati evidenziano che le dinamiche di mercato incidono mediamente sul valore di mercato



delle aree edificabili in maniera negativa per un valore medio attendibile del 20 % rispetto al valore
determinato con {'originaria deliberazione.

I Dirigente dii Settore
Urbanistica ilizia Privata
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AL AL

2 »
seb B2, Valori rideterminati alla data del dicembre 2012
Attuazione diretta Attuazione Indirefta
15
Q
[
[
3
= valori unitari e incidenza area valor unitari & incidenza area
o é‘ nuda % nuda
g 8 g
O
M
ouroime eura/mq suro/mc |  eurofmg
B2 35 € 116,48 € 349,43 Attuazione diretta
B3 35 € 120,75 £ 241,51 Attuazione diretta
B4 35 € 125,03 € 187,54 Attuazione diretta
B4 PA 35 7 | €6069 | €9103
C1 35 € 90,62 € 54,38 7 € 52,17 € 31,66
C2 35 € 107,11 € 128,54 7 € 44 47 € 53,37
D1 generico 3.5 € 24,85 € 31,06 7 € 15,52 € 19,40
D1 comm 3.5 € 63,16 €7895 7 € 15,52 € 19,40
D1 art 3.5 € 24,85 € 31,06 7 € 15,52 € 19,40
D2 35 € 24,07 € 48,14 7 € 10,78 € 21,58
D3 non & un'area aditicabile
E non & un'area edificabile
F non & un'area edificabile
G1 o & unarea edificabile
G2 non @ un'area edificabile
Gl non & un'area edificabile
G4 non & un‘area edificabile
G5 3,5 € 10,11 €124 Attuazione direlta
G6 3.5 € 160,65 € 20,56 7 | €10506 | €1345
L 3,5 ] €8300 | e€2822 Limitalamente all'aituazione diretta
M1 3,5 € 94,79 € 284,37 7 € 56,78 € 170,35
M2 3,5 € 94,12 €14118 7 € 5574 € 83,62
M3 35 € 106,48 € 159,73 7 € 55,74 € 83,62
M4 3,5 € 106,48 € 153,73 7 €57,72 € 86,59
M5 3.9 €82,74 €82,74 Aftuazione diretta
N1 35 € 52,82 €52,82 13 € 15,43 € 16,43
N2 3.8 € 57,86 €173,58 13 € 17,46 € 5248




