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COMUNE DI FERRARA o ok

Citta Patrimonio dell’'Umanita





Area del Territorio e dello Sviluppo Economico

Settore Attività Interfunzionali

Servizio Patrimonio
Il piano delle alienazioni previsto per il 2012 e, in maniera prospettica, per il 2013-2014 dovrà tenere in considerazione i seguenti elementi:

SITUAZIONE DEL MERCATO IMMOBILIARE NAZIONALE

Il mercato immobiliare e’ improntato alla prudenza, principalmente a causa della seguenti motivazioni (Fonte Consulente Immobiliare Sole 24 Ore n. 885 del 15/6/2011):

· situazione politica ed economica di forte incertezza

· rialzo dell’inflazione con ripercussioni sui mutui 

· timore di una patrimoniale (anche in presenza di numerose smentite governative).

Questi elementi rendono cauti coloro che intendono investire nel settore immobiliare.

Anche il livello dei prezzi risulta sostanzialmente stabile con particolare riferimento alle città capoluogo di Provincia del Nord e del Centro Italia (Il Centro Studi Tecnocasa dà, invece, una previsione di riduzione tra il –3% e –1% per l’ultima parte del 2011).

Anche la diminuita capacità di risparmio delle famiglie e l’aumento del tasso di disoccupazione influiscono negativamente sui volumi delle compravendite che hanno trend negativi (si vedano le apposite note trimestrali pubblicate sul sito dell’Agenzia del  Territorio).

 L’offerta e’ sostanzialmente stabile con alcuni casi di eccedenza (dovuti all’invenduto edificato negli anni precedenti) e qualche caso di contrazione dovuto all’incertezza dei venditori che preferiscono attendere tempi migliori in quanto i prezzi attuali non sono soddisfacenti. 

Secondo Scenari immobiliari (il 16 e 17 settembre 2011 si e’ tenuta la diciannovesima edizione del Forum di previsioni e strategie di Scenari Immobiliari) si sperava in una lenta ripresa a partire dal 2012, ma la crisi finanziaria, l’andamento delle borse ed i timori sul debito hanno ribaltato le previsioni; cio’ comporta una debolezza del mercato immobiliare nella maggioranza dei Paesi sviluppati che, insieme alla situazione del sistema bancario, all’elevata disoccupazione e alla contrazione dei consumi “prolunga di fatto la crisi”;  a dispetto della volatilità dei mercati finanziari il mercato immobiliare in Europa riuscirà a chiudere in positivo grazie all’andamento del primo semestre. Nei primi cinque Paesi europei si stima un aumento del 2,3% sul 2010 e un +2,7% per il 2012. Anche per l’Italia si ipotizza un piccolo incremento (+1,7%) con un fatturato immobiliare a fine anno di 113 miliardi di euro.

SITUAZIONE DEL MERCATO IMMOBILIARE LOCALE

Il 2011 viene valutato come un anno di sofferenza per il mercato immobiliare residenziale nella nostra Regione, mercato che risente di una sostenuta contrazione delle transazioni, unica eccezione risulta essere proprio Ferrara, in controtendenza insieme a Ravenna e Reggio Emilia. Questa valutazione e’ stata resa nota dagli Uffici Provinciali dell’Agenzia del Territorio di Modena e Bologna, che, in collaborazione con l’Ufficio Statistiche e Studi del mercato Immobiliare della Direzione Centrale Osservatorio Mercato Immobiliare e Servizi Estimativi, ha illustrato i dati relativi alle dinamiche del mercato residenziale nelle rispettive Provincie.

Fra i dati analizzati figurano il numero delle transazioni normalizzate delle abitazioni, l’intensità del mercato immobiliare e le quotazioni medie delle abitazioni.

In controtendenza per il secondo semestre 2010 sono state le Provincie di Ferrara con + 1,1%, Ravenna con + 5,0% e Reggio Emilia con + 10,3%, che mostrano una discreta vivacità di mercato.

Di queste tendenze nazionali e locali  e’ senz’altro importante tenere conto in fase estimativa onde determinare prezzi a base d’asta che riescano ad interfacciarsi con la domanda.
Occorre inoltre tenere in considerazione che alcuni immobili comunali di cui si propone l’alienazione costituiscono asset particolari sia per la loro tipologia (ad esempio ex Scuole, Palazzi di interesse storico artistico) che per le loro dimensioni.  

Queste tipologie non residenziali a livello di destinazione attuale richiedono notevoli interventi di recupero e ristrutturazione per riconvertirne l’uso ovvero per adeguarli in quanto non piu’ idonei in termini impiantistici e di sicurezza. 

Nel caso di fabbricati di interesse storico artistico la loro pregevolezza all’interno del Centro Storico dovrebbe incidere positivamente sulla loro appetibilità anche se occorre tenere in considerazione che le prescrizioni della Sovrintendenza, sia a livello di progettazione che di esecuzione dei lavori, possono incrementare i costi di recupero degli immobili. 

Alcuni immobili comunali posti in alienazione per le loro caratteristiche tipologiche e dimensionali  hanno prezzi elevati e “patiscono” quindi la contrazione nell’erogazione del credito da parte delle banche con la difficoltà alla reperibilità del soggetto imprenditoriale che acquisti per investimento.

Occorre infatti considerare che una buona parte degli immobili richiede un target di compratori particolare che sia dotato o riesca a dotarsi, tramite l’accesso al credito bancario, di capitale ai fini di un investimento immobiliare.

Tutto cio’ e’ importante per contestualizzare pienamente il piano di alienazione di cui in appresso. 
L’appetibilità maggiore degli immobili siti nel Centro storico cittadino evidenzia, tuttavia, ancora maggiormente il divario con gli immobili siti in periferia o nelle frazioni ed impone di considerare, nel caso di due o tre esperimenti andati deserti, di percorrere strade diverse dall’alienazione ovvero di riconsiderare le stime.

Quest’ ultimo  fenomeno va sotto il nome di “repricing”  e costituisce, per alcuni operatori immobiliari, un’operazione che, già avvenuta in vari paesi europei, dovrà necessariamente avvenire anche in Italia. 

Il calo dei prezzi già avvenuto in altri paesi ha indotto infatti  l’aumento delle transazioni in Norvegia, in Svezia, Gran Bretagna, Francia e Germania che ha fatto incrementare le transazioni. 

In questo senso vedasi vari articoli apparsi sul Sole 24 ore ( si veda “Mondo Immobiliare” del 29/09/2011 pag. 12 ove si parla di un necessario riallineamento dei prezzi rispetto alle esigenze dei compratori e ove si ipotizza il 2012 come l’anno per “una resa dei conti” in tal senso).

COMUNICAZIONE E PARTECIPAZIONE AI PROCESSI DI VALORIZZAZIONE IMMOBILIARE

Onde consentire un esito positivo delle procedure di alienazione si sono portate avanti nel corso del 2011 e si continuerà anche nel 2012, oltre alle forme tradizionali di pubblicazioni dei Bandi di alienazione, anche le seguenti attività comunicative:

· Comunicazione ai cittadini dei processi di valorizzazione pubblicando sul sito internet del Comune il piano della alienazioni e valorizzazioni immobiliari.

· Attivazione di una comunicazione strutturata dei contenuti dei bandi di vendita tramite la predisposizioni di mailing list cui inviare i Bandi in corso di pubblicazione (Ordini Professionali, Ance, Enti ed Istituzioni pubbliche, Agenzie immobiliari). Questo strumento e’ ancora da affinare onde fare in modo che, soprattutto gli ordini e collegi professionali, poi diramino effettivamente le informazioni ai loro iscritti.
NUOVO REGOLAMENTO DELLE ALIENAZIONI AI FINI DELLA REALIZZAZIONE DI UNA  PIU’ EFFICIENTE E SNELLA LA PROCEDURA DI VENDITA

Il nuovo Regolamento per le alienazioni del Comune di Ferrara, approvato con delibera di Consiglio Comunale n. 53007/2011 del 21/07/2011, prevede una procedura più snella per immettere i beni sul mercato immobiliare.

Il nuovo Regolamento tiene conto dei seguenti principali aspetti:

· recepimento del dettato di cui all’art. 58 della Legge 133/2008; 

· precisazione delle competenze in materia di stima e di attuazione delle procedure di alienazione e delle forme di pubblicità; 

· semplificazione delle procedure di alienazione del patrimonio comunale - nel rispetto dei principi di trasparenza, pubblicità e di valorizzazione del patrimonio comunale - in particolar modo nel caso di asta pubblica deserta e in casi particolari espressamente previsti;

· programmazione dell’attività connessa alle alienazioni:

· determinazione dei criteri di scelta del contraente;

· determinazione dei sistemi di valutazione delle offerte;

· disciplina delle permute, delle prelazioni, e della costituzione di diritti reali limitati;

La modifica del regolamento comporta la possibilità di contrarre i tempi necessari per addivenire alla aggiudicazione. 
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Il Dirigente del Servizio Patrimonio





    Dott.ssa Alessandra Genesini
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