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Urbanistica. Il Dm Economia 7 agosto 2015 incentiva la velocita nel cambio di destinazione d’uso dell'immobile pubblico da cedere

Dismissioni con due bonus ai Comuni

Per gli operatori rischio di un contributo aggiuntivo al costo di costruzione standard

PAGINAA CURADI
Raffaele Lungarella

# Nuovi incentivi per accele-
rare la dismissione degli immo-
bili pubblici. Lo Stato ci riprova
promettendoai Comuniunapar-
tedel prezzoincassato dallaven-
ditae un contributodicostruzio-
ne aggiuntivo, rispetto a quello
che si paga normalmente per la
realizzazione delle opere edili.

I bonus sono contenuti nel
Dm Economia dello scorso 7
agosto (pubblicato sulla «Gaz-
zetta ufficiale» del 16 settem-
bre), necessario per rendere
operative le misure urgenti per
lavalorizzazione degli immobi-
li pubblici inutilizzati contenu-
te nell’articolo 26 del decreto
legge 133/2014 (pitl noto come
Sblocca Italia).

GiainpassatoiGovernihanno
tentato di vendere caserme di-
smesse, uffici vuotioaltriimmo-
bili di proprieta di ministeri o di
un’altra pubblica amministra-
zionestatale. Senzaperoriuscire
maiaincassare somme significa-
tive per la finanza pubblica.

Stavolta,nonostanteil merca-
to immobiliare sia ancora in cri-
si, per facilitare le alienazioni si
punta a rendere convenienti le
operazioni anche per i Comuni
sui cui territori i beni sono loca-
lizzati. La loro collaborazione,
infatti, & fondamentale per qual-
siasi operazione di dismissione.
Difficile trovare un imprendito-
redispostoad acquistareunaca-
serma dismessa, senza avere la
certezza della disponibilita del
Comune ad approvare una va-

riante al piano regolatore che:

permettalarealizzazione, al suo
posto,dicase, ufficiocentridire-
zionali, cioé¢ di immobili che
hanno un mercato.

Con le nuove norme sara pitt
difficile che un sindaco decida
di ostacolare una dismissione,
non solo perché ¢ allettato dal-
I'incasso di una parte del prez-
zo di cessione, ma soprattutto
perché,gliimmobilidaalienare
sono individuati proprio dal
Comune stesso. Fanno ecce-
zione solo i beni di proprieta
della Difesa (per i quali si veda
'articolo a fianco).

La procedura

La proposta dell’amministrazio-
ne comunale deve essere valuta-
ta dall’Agenzia del demanio, en-
tro 30 giorni dal momento in cui
le viene sottoposta. Nel caso in
cui tutti gli organismi interessati
concordino sulla valorizzazione
ealienazione dell'immobile, vie-
ne promosso un accordo di pro-
gramma per introdurre una va-
riante urbanistica. Naturalmen-
te, i bonus vengono concessi al
Comune solo per gli immobili la
cuidestinazione d'usourbanisti-
caviene cambiata.

La cifra che il sindaco puo in-
scrivere alle entrate del suo bi-
lancio diminuisce con I'aumen-
tare del tempo che occorre dal
momento in cui le amministra-
zioniinteressateraggiungonoun
accordo sulle modifiche da ap-

L'INCASSO

Un premio fino al 15%

se l'ente locale approva
lavariante al Prg
entrounanno
dall'accordo di programma

Contributo
di costruzione

#1l contributo peril rilascio del
permesso di costruire (inteso
come l'insieme dei titoli
abilitativi all’attivita edilizia) &
previstodall’articolo 16 del dpr
308/2001. Il contributo, pagato
al Comune, & commisurato
all'importo degli oneri di
urbanizzazione e al costo di
costruzione. Poiché é rapportato
agli oneri di urbanizzazione,
anche 'importo del contributo di
costruzione € stabilito dal
consiglio comunale sulla base di
tabelle parametriche elaborate
dalle Regioni

portare al piano regolatore e la
data in cui diventa esecutiva la
variante urbanistica. Si incassa il
15% del valore dell'operazione se
la pratica viene chiusa entro un
anno. Tirarla per le lunghe non
conviene: dopo due anni si tocca
illivello minimo del premio, ciog
il 59; trai12 e 118 mesi il bonus &
del 139 e traii8 ¢ i24 del 10 per
cento. Ma se un Comune non é
riuscito a stare dentro i 12 mesi
puo recuperare qualcosa in base
alla complessita del programma
di valorizzazione e alla dimen-
sione del Comune interessato.
L'immobile valorizzato pud an-
chenonessere vendutomadatoin
concessione. In questo caso agli
entiproprietaridegliimmobilivie-
ne attribuito il10% del canone per
tutta la durata della concessione
(che non puo superare i50anni).

I costi di costruzione
Ildecretodel Mefrispolverauna
disposizione contenuta nel DI
351/2001 sulla privatizzazione e
valorizzazione del patrimonio
immobiliare pubblico. Quella
norma riconosce all’ente locale
unasommacompresatrailsovee
il 10% del contributo di costru-
zione previsto dal testo unico
sull’edilizia (Dpr 380/2001).
L’importo deve essere corrispo-
sto dal concessionario al mo-
mentodelrilasciodeltitolo abili-
tativo edilizio. Al’Anci (I'asso-
ciazione dei comuni) conferma-
no che si tratta di un contributo
aggiunto a quello che normal-
mente si paga quando sirealizza
un intervento edilizio. Questo
puo rendere pill onerosa per un
operatore la concessione. Ma il
costruttoredovrapagarlosolose
espressamente previsto dal ban-
dodigara,che nefisseraanchela
percentuale.Ilsuo pesononsara
pero determinante per le deci-
sioni che I'imprenditore deve
prendere se il resto delle condi-
zioni dell'investimento dasoste-
nere lorendono conveniente.
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LA PROPOSTA

L’iniziativa del Comune

IlComuneindividua gliimmobili pubblici da
alienare di proprieta degli enti presenti sul proprio
territorio (con esclusione di quelli della Difesa).

La proposta degliimmobili, da valorizzare con il

LE CASERME

cambio di destinazione d’uso, va sottoposta
all’agenzia del Demanio. Nella valutazione dei
progetti, ’Agenzia deve dare priorita a quelli che
propongono di trasformare gliimmobiliin alloggi
di edilizia residenziale pubblica.

Il primo si dalla Difesa

Procedura specifica per I'alienazione di caserme e
altri beni non utilizzati del ministero della Difesa.
Vengono individuati insieme dal ministero della
Difesa, da quello dell’Economia e dall’agenzia del

I TEMPI

Demanio. La proposta di valorizzazione viene
sottoposta al Comune interessato, con l'ipotesi di
cambio didestinazione d’uso. Se il Comune accetta
90 giorni per l'accordo di programma con variante
urbanistica e 30 perapprovare ladelibera. .

Unanno per la variante celere

Come premio per la collaborazione nelle operazioni
dialienazionei Comuni ricevono una quotadel
prezzo divendita oscillante tra un minimo del5% e
un massimo del 15 per cento.

LA COMPLESSITA

Se riesconoa non far passare pili diunannotrala
firmadell’accordo di programma per cambiare il
piano regolatore e la delibera di variante
incasseranno il massimo possibile; se la praticasi
protrae per pill di24 mesiavranno il minimo.

Unpremio per programmi vasti

I Comuni possono recuperare qualche punto
percentualedel bonus conilcrescere del numerodi
immobilidavendere e lagrandezza del Comunein cui
sonolocalizzati. Almassimola percentuale pud

L’AUMENTO DEI COSTI

aumentaredel 5%, seil programmainteressa pilidi10
immobiliin Comunicon pilidi100milaabitantie
P'operazionevale pili di 30 milionidieuro. Nei Comuni
conmenodi5milaabitanti, perun programmadella
stessagrandezza l'aumentosifermaal2 per cento.

Fino al 100% in pili del contributo di costruzione
Incasodiimmobili affidatiin concessione, agli enti
proprietari &assegnato un premio del 10% del canone.
Ai Comuni sul cui territori gli immobili sono localizzati

L'INTESA

Accordo di programma in variante —
Peraccelerareil recupero e lavalorizzazione degli
immobili é prevista (a conclusione di accordidi
programmi sottoscritti da tutti gli enti interessati.
L'accordo operaanche comevariantealle .-

@ riconosciuta unasomma facoltativa, trail 50%eil
100% del contributo di costruzione, in piii rispetto al
contributo standard. L’onere va corrispostosolo se
previstodal bando per la concessione.

previsioni urbanistiche comunali, e quindi prevede
anche i cambi di destinazioni d’uso degli immobili.
Il Comune deve attuare l"accordo entro 90 giorni
dallasuaconclusione, pena lanominadiun
commissario ad acta e perdita dei honus.
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