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COMUNE DI FORLI’

UFFICIO PER LE ESPROPRIAZIONI

COME SI CALCOLA L’INDENNITA’ DI ESPROPRIO

L’INDENNITA’ DI ESPROPRIO DI UN’AREA EDIFICABILE

Art. 37  D.P.R. 8-6-2001 n. 327 

Testo unico sulle disposizioni legislative e regolamentari in materia di espropriazione per pubblica utilità

Nel caso di area edificabile, l'indennità di espropriazione è determinata nella misura pari al valore venale del bene (art. 37, 1° comma)*

*(così come sostituito dal comma 89 dell’art. 2 della L. 24 Dicembre 2007 n. 244, a seguito della Sentenza della Corte Costituzionale n. 348 del 22-24 ottobre 2007 in G.U.  31 ottobre 2007 n. 42 - Prima serie speciale).

Indennità  provvisoria = Valore Venale 


Qualora sia condivisa l'indennità provvisoria (di cui all’art. 37, 1°comma), l'indennità di espropriazione sarà pari a:

Indennità definitiva = Valore Venale  aumentato del 10% 

Per quanto concerne i criteri e i requisiti per poter valutare l’edificabilità dell’area, per la Regione Emilia – Romagna la materia è stata disciplinata dagli articoli 20, 21 e 22 della Legge Regionale 19 dicembre 2002 n. 37. Il legislatore ha inoltre escluso la sussistenza delle possibilità legali di edificazione qualora l’area sia sottoposta a un vincolo di inedificabilità assoluta in forza:

· della normativa statale o regionale vigente;

· delle previsioni di qualsiasi atto di programmazione o di pianificazione del territorio, ivi compresi il piano territoriale paesistico, il piano parco, il piano bacino, il POC e RUE, il piano attuativo di iniziativa pubblica o privata anche per una parte limitata del territorio comunale per finalità di edilizia residenziale o di investimenti produttivi;

· di qualsiasi altro piano o provvedimento che abbia precluso il rilascio di atti, comunque denominati, abitativi per la realizzazione di edifici o manufatti di natura privata.

Nel caso in cui l’area edificabile sia utilizzata a scopi agricoli, dovrà essere riconosciuta al proprietario coltivatore diretto UN’INDENNITÀ AGGIUNTIVA pari al valore agricolo medio corrispondente al tipo di coltura effettivamente praticato. La stessa indennità spetterà al fittavolo, al mezzadro o al compartecipante che, per effetto della procedura di espropriazione, sia stato costretto ad abbandonare in tutto o in parte il fondo direttamente coltivato, da almeno un anno, con il lavoro proprio e di quello dei suoi familiari. (Art. 37, 9°comma). 

L'indennità è ridotta qualora il valore dichiarato ai fini dell'imposta comunale sugli immobili (ICI) risulti contrastante con la normativa vigente ed inferiore all'indennità di espropriazione; l'indennità è ridotta ad un importo pari al valore indicato nell'ultima dichiarazione o denuncia presentata dall'espropriato prima della determinazione formale dell'indennità provvisoria.

Tale disposizione non si applica nel caso di terreni, posseduti e condotti  da coltivatori diretti o da imprenditori agricoli professionali, sui quali persista l'utilizzazione agro-silvo-pastorale mediante l'esercizio di attività dirette alla coltivazione del fondo, alla silvicoltura, alla funghicoltura ed all'allevamento di animali, in quanto sono comunque considerati non fabbricabili ai fini dell'ICI, come disposto dall'art. 2, comma 1, lettera b) del  D.Lgs. 30-12-1992 n. 504.

Se, invece, per il bene negli ultimi cinque anni è stata pagata dall'espropriato o dal suo dante causa un'imposta in misura maggiore dell'imposta da pagare sull'indennità, la differenza è corrisposta dall'espropriante all'espropriato. (Art. 37, 8° comma). 

L’INDENNITA’ DI ESPROPRIO DI UN’AREA EDIFICATA

Art. 38   D.P.R.  8-6-2001  n. 327

Nel caso di espropriazione di una costruzione legittimamente edificata, l'indennità è determinata nella misura pari al valore venale. 

Qualora la costruzione ovvero parte di essa sia stata realizzata in assenza del titolo abilitativo o della autorizzazione paesistica, ovvero in difformità, l'indennità è calcolata tenendo conto della sola area di sedime in base all'articolo 37 ovvero tenendo conto della sola parte della costruzione realizzata legittimamente. 

Ove sia pendente una procedura finalizzata alla sanatoria della costruzione, l'autorità espropriante, sentito il Comune, accerta la sanabilità ai soli fini della corresponsione delle indennità. 

L’INDENNITA’ DI ESPROPRIO DI UN’AREA NON EDIFICABILE 

Art. 40  D.P.R. 8-6-2001 n. 327 

Nel caso di area non edificabile, per la determinazione dell'indennità provvisoria, non si applica più il VAM (Valore Agricolo Medio) ma il criterio del Valore reale, effettivo o di mercato dell’area oggetto di esproprio.

Infatti, a seguito della recente Sentenza della Corte Costituzionale n. 181 del 10 giugno 2011 (pubblicata sulla G.U. prima serie speciale n. 26 del 15 giugno 2011), sono stati dichiarati incostituzionali i commi 2° e 3° dell’art. 40 del D.P.R. ove si prevedeva che i criteri di calcolo dell’indennità provvisoria di esproprio fossero ancorati ai valori agricoli medi della coltura effettivamente praticata sul fondo o della coltura prevalente nella zona.
Rimane in vigore il 1°, il 4° ed il 5° comma dell’art. 40 del D.P.R.
Pertanto, a seguito del mutato scenario normativo di riferimento, per la determinazione dell’indennità di esproprio, si dovrà distinguere se l’area non edificabile è destinata effettivamente all’agricoltura oppure se essa è destinata ad utilizzazioni extra-agricole.  
1) Qualora l'area sia destinata all’agricoltura, l'indennità è calcolata ai sensi dell’art. 40, 1° comma, del D.P.R. n. 327/2001 e sarà commisurata al valore agricolo reale, tenuto conto delle colture effettivamente praticate sul fondo e del valore dei manufatti edilizi legittimamente realizzati, anche in relazione all’esercizio dell’azienda agricola.
L’indennità provvisoria è quindi pari a:

INDENNITÀ = Valore Agricolo Reale x Superficie

2) Qualora l'area non sia effettivamente coltivata, l'indennità sarà commisurata al valore reale effettivo dell’area (valore venale).

L’indennità provvisoria è quindi pari a:

INDENNITÀ = Valore venale x Superficie

· La Sentenza della Corte Costituzionale ha conseguentemente travolto anche il sistema della maggiorazioni previste per il caso di condivisione dell'indennità provvisoria.
Nei casi di cui innanzi, l'indennità dovrà essere incrementata delle somme pagate dall'espropriato per qualsiasi imposta relativa all'ultimo trasferimento del bene.

Al proprietario coltivatore diretto o imprenditore agricolo a titolo principale viene comunque  riconosciuta UN'INDENNITÀ AGGIUNTIVA, determinata in misura pari al valore agricolo medio corrispondente al tipo di coltura effettivamente praticata (Art. 40, 4° comma).
È prevista, inoltre, UN'INDENNITÀ AGGIUNTIVA a favore del fittavolo, del mezzadro o del compartecipante, che, per effetto della procedura espropriativa o della cessione volontaria, abbia dovuto abbandonare in tutto o in parte l'area direttamente coltivata, da almeno un anno, prima della data in cui è stata dichiarata la pubblica utilità. Tale indennità è pari a quella spettante al proprietario e verrà corrisposta a seguito di una dichiarazione dell' interessato e del riscontro dell'effettiva sussistenza dei relativi presupposti.  (Art. 42  D.P.R. n. 327/2001)
In sintesi i VAM sopravvissuti risultano tre: 

· VAM previsto dall’art. 40, 4° comma, D.P.R.

· VAM previsto dall’art. 37, 9° comma, D.P.R.
· VAM previsto dall’art. 42 D.P.R.  
IL REGIME FISCALE: APPLICAZIONE DELLA RITENUTA DEL 20% AI SOGGETTI CHE NON ESERCITANO UN'IMPRESA COMMERCIALE 

Art. 35  D.P.R. 8-6-2001 n. 327 

Si applica la ritenuta d'imposta del 20% sulle somme corrisposte a chi non eserciti una impresa commerciale titolo di:

- indennità di esproprio

- corrispettivo di cessione volontaria 

-risarcimento del danno per acquisizione coattiva, 

relative ad un terreno ove sia stata realizzata un'opera pubblica, un intervento di edilizia residenziale pubblica o una infrastruttura urbana all'interno delle zone omogenee di tipo A, B, C e D, come definite dagli strumenti urbanistici.

Con la dichiarazione dei redditi, il contribuente può optare per la tassazione ordinaria, col computo della ritenuta a titolo di acconto.

ESPROPRIAZIONE PARZIALE DI UN BENE UNITARIO

Art. 33  D.P.R. 8-6-2001 n. 327

1. Nel caso di esproprio parziale di un bene unitario, il valore della parte espropriata è determinato tenendo conto della relativa diminuzione di valore.

2. Se dall’esecuzione dell’opera deriva un vantaggio immediato e speciale alla parte non espropriata del bene, dalla somma relativa al valore della parte espropriata è detratto l’importo corrispondente al medesimo vantaggio.

3. Non si applica la riduzione di cui al comma 2, qualora essa risulti superiore ad un quarto della indennità dovuta ed il proprietario abbandoni l’intero bene. L’espropriante può non accettare l’abbandono, qualora corrisponda una somma non inferiore ai tre quarti dell’indennità dovuta. In ogni caso l’indennità dovuta dall’espropriante non può essere inferiore alla metà di quella che gli spetterebbe ai sensi del comma 1.

Per quanto concerne i requisiti per utilizzare tale criterio, la giurisprudenza ha chiarito che si applica qualora si configurino i presupposti dell’oggettivo degrado della parte residua e dell’esistenza di un intimo collegamento tra la parte espropriata e quella non espropriata tale che il degrado sia imputabile alla loro separazione. Quindi, l’espropriazione parziale si verifica non quando venga puramente e semplicemente colpita una parte di un tutto, anche se ad esso funzionalmente collegato, ma solamente quando il distacco arrechi un danno alla parte rimanente.
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