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I paradossi del fisco. Le conseguenze del mancato avvio della Borsa per scambiare le potenzialita volumetriche di terreni vincolati

Diritti di edificazione virtuali ma tassabili

061- 142- 080

diSaverio Fossati

iritti virtuali e di fatto
D non cedibili. Ma tassabi-
li. Come in un singolare

giocodispecchi, nell’eradeimi-
liardariinbitcoincisonoanchei
tartassati della perequazione.

A Milano, segnala Assoedili-
zia, fioccanolerichiestedipaga-
re 'ITmu sui diritti edificatori
concessiaproprietaridiareedi-
chiarate non edificabili (come
quelle in parchi agricoli e simi-
1i): diritti che perd non possono
essere néusatiné venduti. E per
questi cittadini, che dopolaleg-
ge regionale 12/2005 si erano il-
lusi di avere un po’ di giustizia
per essere stati vittime del pia-
no regolatore, ¢ arrivato anche
I'incubo fiscale.

Ilmeccanismodellaperequa-
zioneurbanistica,difatto,servi-
rebbe proprio a compensare i
proprietaridi aree che vengono
destinate variamente ausieser-
vizidiutilitacollettivaesociale,
riconoscendo loro diritti edifi-
catori che, ovviamente, non
possono essere realizzati in
quelle aree ma altrove o, pili fa-
cilmente, cedutiaterzichesono
interessatiadacquistarliperco-
struire ladove invece si puo.

Nella legge della Regione
Lombardia12/2005, che sostitu-
iva il vecchio piano regolatore
conil piano del governo del ter-
ritorio (Pgt), ¢ previsto il mec-
canismo perequativo, pero co-
me facoltativo, rimesso alla di-

screzionalita dei municipi.

Inutile dire che alcuni Comu-
ni hanno fatto buon uso di que-
sta possibilita, altri meno. A Mi-
lano, infatti, mancauna “Borsa”
dei diritti che ne consenta lo
scambio e la cessione. Come
racconta Gianni Verga, asses-
sore al Territorio all’'epoca del-
Pentratainvigoredellaleggere-
gionale 12/2005: «Avevo inizia-
toapreparareilnuovoPgterite-
nevo decisivo rendere
operativa la perequazione in
modo equo e trasparente. E la
condizioneeraquelladicostitu-
irelaborsadei diritti volumetri-
ci:senon c’¢ unastrutturaa gui-
da pubblica, anche se gestita da
privatioCameradicommercio,
manca la condizione indispen-
sabile per costruire un mercato
che il Comune avrebbe potuto
tenere calmierato.IlComunedi
Milano ¢ infatti un grande pro-
prietario terriero, con parecchi
milioni di metri quadrati, e
avrebbepotutoevitareglisbalzi
eccessivi di valore mettendo in
Borsa questi volumi». Poi, nel
20006, cambia la giunta, la Borsa
rimane nel cassetto e il valore
dei diritti resta teorico, perché i
pochi potenziali acquirenti
aspettanodicomprarseliavalo-
ririsibili. Ma non basta.

A Milano il Comune ha da
qualche tempo iniziato a notifi-
care richieste di integrazione
dei pagamenti dell'Tmu o verie
propri avvisi di accertamento
su aree “a pertinenza indiret-

ta”,quellecui,appunto,sonole-
gatiidiritti edificatori da pere-
quazione. Lo segnala il presi-
dente di Assoedilizia, Achille
Colombo Clerici: «I diritti vo-
lumetrici generati dal sistema
perequativo del Pgt di Milano
non possono considerarsi im-
ponibili ai fini Imu, quanto me-
nofinoacheil Comunenonisti-
tuisca la Borsa dei diritti edifi-
catori, gestita dall'ente pubbli-
co. Questo permetterebbe di
superarel’equivococoncettua-
le nel quale incorrono gli uffici
tributari che ritengono di attri-
buire a tali diritti il valore com-
merciale derivante dalla sua
ipotetica realizzazione in loco.
Un vero controsenso».

Ma la cedibilita, anche se re-
sta teorica, pud ugualmente dar
vita all'imponibile Imu. Spiega
Pasquale Mirto, consulente fi-
scale Anci: «La Corte di cassa-
zione si € gia occupata del pro-
blema della cosiddetta pere-
quazione urbanistica e, per
esempio, con la sentenza
15700/2017, in un c¢aso in cui il
contribuenteritenevail terreno
non imponibile come area fab-
bricabile in quanto il trasferi-
mento di cubatura su altro ter-
reno era del tutto aleatorio, ha
ritenuto determinante la circo-
stanza che il proprietario del
terreno, indipendentemente
dalla destinazione d’uso previ-
stasull’areaspecifica,cosicome
dei vincoli su quest’ultima esi-
stenti, avesse comunque la pos-

sibilita di trasferire la capacita
edificatoriaad altrisoggetti».

Certo, prosegue Mirto
«quando lo strumento urbani-
stico assegna la capacita edifi-
catoria, manonindividuale zo-
nedovepoitale capacitapudes-
sere effettivamente utilizzata,
la possibilita di monetizzare
Iedificabilita appare molto pitt
aleatoria. Ma questo non impe-
disce di considerare il terreno
comungue come edificabile, e
come tale di assoggettarlo a
Imu. Anche se va considerato
cheilvalorediun’areafabbrica-
bile varia in funzione del-
l'aspettativa circa leffettiva
edificazione».

Rimane da capire, comun-
que, come sia possibile valutare
un’area agricola, dove per defi-
nizione non si puo edificare e il
cuivalore non pud mutare. «Ma
conlaBorsa-chiosaVerga-non
cisarebbe statoil problemadel-
I'Imu, che & unavessazione: non
si pud applicare una tassa a un
bene che non si puo venderey.

ILCASO
IlComunediMilanochiede
dipagarel'Imuaiproprietari
diareeconindiciedificatoriche
esistonosulla cartaenon
possono essere ceduti
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