Data:

lunedi 056.01.2015

SOLE 24 ORE - NORME E TRIBUTI

Estratto da Pagina:

25

Gli importi del costruire. Gli incentivi del decreto Sblocca Italia per la riqualificazione

a rischio corto circuito

Ristrutturazioni
agevolate
ma cresce il costo
delle varianti

PAGINAACURADI

Guido Inzaght

24 La spinta per la riqualifica-
zione dell’esistente ascapitodel
consumao di suolo passa anche
perlalevaeconomica, lidecreto
sblocca-Italia ne & solol'ultimo
esempio. [1 D1 133/2014 ha modi-
ficato le previsioni sull'onerosi-
th dei titoli edilizi, premiando
appunto con uno sconto sui co-
sti di costruzione le ristruttura-
zioni. Tuttavia, le misureinseri-
te nel Testo unico delledilizia
sono si significative, ma anche
contradditorie.

Il sistema dell’onerositd dei
titoli edilizi & ormai consolidato
dal 1977 (legge Bucalossi) ed &
confluito nell’articolo 16 det
Dpr380/20m {Testo unico del-
Pedilizia): il rilascio del per-
messo di costruire (o la forma-
zione di Dia e Scia onerose)
compotta un contributo com-
misurate all'incidenza degli
oneri di urbanizzazione, non-
ché al costo di costruzione.

1l contributo si divide cosi in
due vocidistinte:

& la prima & relativa al costo di
costruzione degliedifici {dcter-
minato in via parametrica dalle
Regioni per le nuove costruzio-
ni ¢ dai Comuni in particolare
per i progetti di ristrutturazio-
ned e variabile dal 526 al 20t di
questa costo;

& la seconda & afferente agli
oneridiurbanizzazione (siveda

Particolo a fianco).

B Inquestocontestosiéappun-
toinserito il Dl13z contredistin-
te previsioni per cui, nel deter-
minare entita degli oneri,i Co-
muni:

© devone differenziare gli in-
terventi al fine di incentivare,
soprattutto nelle arec a maggio-
re densita del costruito, quelli di
ristrutturazione edilizia, anzi-
chélanuovacostruzione;

@ possonodeliberarecheicosti
di costruzione sulle ristruttuea-
zioni siano inferioriai valori per
fe nuove costruzioni;

@ devono ridurre il contributo
dicostruzione inmisuranonin-
feriore al 20t rispetto a quello
previsto per le nuove costru-
zioni nei casi noninteressatida
varianti urbanistiche, deroghe
o cambi di destinazione d’uso
comportanti maggior valore ri-
spetto alla destinazione origi-
naria.

Il favorperincentivarelarige-
nerazione del patrimonio edili-
zio esistente non potrebbe esse-
re pitevidente. Maquasiacom-
pensare gli sconti concessi, lo
sblocca-Ttalia contestualmente
inasprisce it contributo per ghi
interventi edilizi che si accom-
pagnano amodifiche delfadisci-
plina urbanistica incrementan-
doilvaloredelleareeodegliedi-
fici oggetto di intervento.

Nel determinare lincidenza
degli oneri di urbanizzazione
primaria e secondaria, infatti, i
Comuni devono ora tenere
conto «del maggior valore ge-
nerato da interventi su aree o
immobill in variante urbanisti-
ca,inderogaoconcambiodide-
stinazione d'uso».

1 magglor valore dovra esse-
re «suddiviso in misura non in-
fertore al 509 trail Comuneela

parte privata ed & erogato da
quest'ultima al Comune stesso
sotto forma di contributo stra-
ordinario,che attestal'interesse
pubblic, in versamento finan-
ziariow. Lesommesono vincola-
te alla realizzazione di opcre
pubbliche nell'area. 7

La disposizione & piuttosto
complicata ma, nella sostanza,
vuole dividere tra il proprieta-
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QUOTIDIANO DELLA €ASA
Anche le infrastrutture
e 'edilizia

nel Milleproroghe

Sulquotidianodella Casa & del
Territorio di oggi sono presentt,
tral'altro, i seguenti articoli;

« Tutte fe misure per ledilizia,
leinfrastrutture ela casa
contenute nel decreto Mille
proroghe

« Lafotogallery sul nuovo
skyline di Torino: il 2015é
l'anno diinaugurazione peri
grattacieli di Sanpaole Intesa
edella Regtone Piemonte

« Pagamenti Pa: quantoresta
dapagareaicostruttori conun
focus sui nuovi ritardi

www.casaeterritoripdlsale2qore.com

rioelacollettivita il maggior va-
lore commerciale derivante
dalla modifica della disciplina
urbanistica che, ad esempio,
muti un’area da agricola ad edi-
ficabile-residenziale.

Decl resto previsioni simili
esistono gid in diverse disposi-
zioni regionali e nella prassi dei
piani regolatori di tanti comuni
(Roma su tutti} che infatti la
norma in commento fa espres-
samente salve.

Ladisposizionesiprestaperd
ad alcune considerazioni criti-
che. In prhino luogo, va detto
che le varianti di Prg che incre-
mentano i valore fondiario in
termini evidenti come nel-
Pesempio appena portato seno
normalmente attuate mediante
Papprovazione di piani urbani-
stici di dettaglio sulle poche
aree ancora libere, all'interno
dei quali si sviluppa la negozia-
zione tra privatoe Comune vol-
ta a redistribuire Vincremento
del valore di mercato.

T.a disposizione si manifesta
dunque principalmente rivolta
alle variantidiPrginteressantiil
patrimonio edilizio esistente,
spessodegradatocbisognosodi
interventi,anchedibonificaam-
bientale, sicuramente pils one-
rosidiquellinecessariperlatra-
sformazione dei cosiddetti gre-
enfield (spazi non costruiti).

1l sistema va cost in corto cir-
cuilto perché si rischia di appe-
santire Iintervento dei privati
con regole stabilite a priori e di-
sancoratedalle specificherealta
locali, in contraddizione con il
favore per gli interventi di rige-
nerazione urbana e riqualifica-
zioneediliziachele disposizioni
dellosblocca-Htalia sopra consi-
derate vogHono incentivare.
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Alla cassa
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