( r_emiro )

REGIONE EMILIA-ROMAGNA
PG/2019/0513101 del 06/06/2019 08:14:26

Giunta ( AOO_EMR)

wl

H
.-
d

ha

4

-
i

I

DIREZIONE GENERALE
CURA DEL TERRITORIO E
DELL'AMBIENTE

HRegioneEmilia-Romagna

SERVIZIO GIURIDICO DEL TERRITORIQ, DISCIPLINA DELL'EDILIZIA, SICUREZZA E LEGALITA'

IL RESPONSABILE DOTT. GIOVANNI SANTANGELO

Oggetto: risposta alla richiesta di parere sulla potenziale perdita di edificabilita alla fine del

periodo transitorio.

1. Viene richiesto parere riguardo al comportalﬁento che Codesto Comune dovrebbe tenere
nella fase precedente I’approvazione dei nuovi strumenti urbanistici previsti dalla nuova legge
urbanistica dell’Emilia — Romagna (Legge regionale n. 24 del 21 dicembre 2017), dal punto di
vista tributario, considerando: “... la potenziale perdita di edificabilita alla fine del periodo
transitorio e dunque il possibile decremento delle entrate tributarie”.

Nella richiesta in argomento, si fa inizialmente riferimento sia agli specifici obiettivi della nuova
legge urbanistica regionale, come la diminuzione del consumo di suolo e la promozione della
rigenerazione urbana, che alle “nuove forme di pianificazione”, richiamando il Piano urbanistico

generale (PUG) che prende il posto del RUE e del PSC, cosi come gli Accordi operativi che
sostituiscono il POC e il PUA.

2 In premessa é utile ricordare che la problematica posta dal Comune deriva da una
disposizione tributaria statale che, ai soli fini fiscali, ha previsto I’equiparazione della semplice
“non esclusione dell’edificabilita nel PRG™ alla effettiva edificabilita, utilizzando cosi un
artificio che risulta ora incompatibile con la nuova legge regionale(la quale ha il diverso

obiettivo di superare la tradizionale attribuzione di una rendita immobiliare attraverso I’astratto
riconoscimento di una edificabilita potenziale).
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3, Per quanto poi riguarda la corretta interpretazione della disciplina transitoria della LR. n.
24/2017, bisogna richiamare che nei primi tre anni di applicazione della stessa, i Comuni devono
avviare il procedimento di approvazione del PUG, con I’assunzione della proposta di Piano, ai
sensi dell’articolo 45, comma 2, della L.R. n.24 del 2017, e che, scaduto tale termine, tutte le
previsioni in espansione dei piani ancora vigenti decadono, potendosi attuare (da quel momento
in poi) solo le previsioni di piano riconducibili alla nozione di rigenerazione urbana e localizzate
nel territorio urbanizzato. Inoltre, entro i due anni successivi 1 Comuni devono approvare il PUG.
Pertanto, al piu tardi il 1° gennaio 2023 tutta I’edificabilita in aree di espansione prevista dai
PRG o dal PSC — POC decadra definitivamente, tranne che per le previsioni per le quali, entro il
1° gennaio 2021, sia stato adottato (o presentato) uno strumento urbanistico attuativo ed entro il
1° gennaio 2023 sia concluso I’iter approvativo dello stesso e sia stata stipulata la relativa
convenzione (contenente termini perentori per la presentazione dei titoli edilizi).

Ne segue che le aree interessate dai citati effetti decadenziali della edificabilitd potenziale
desumibile dai soli piani generali, venendo meno il presupposto impositivo considerato dalla
normativa fiscale, non potranno pilt essere considerate edificabili e saranno soggette alle

modalita di calcolo del loro valore secondo il criterio proprio del territorio rurale.

4. Durante il periodo transitorio i Comuni possono attivare un procedimento speciale, per
individuare attraverso una delibera di indirizzo, una parte delle previsioni del PSC che siano
attuabili direttamente con Accordi operativi (in luogo degli ordinari POC e PUA).
Con I’approvazione della delibera di indirizzo le aree escluse da detta selezione comunale
perdono definitivamente la loro potenzialita edificatoria, (se non interessate altrimenti dai
procedimenti ordinari di attuazione); mentre le aree selezionate dalla delibera di indirizzo
acquisiranno una maggiore potenzialita edificatoria, equivalente a quella delle aree inserite nei
POC (che risulta soggetta solo all’alea dell’approvazione dell’accordo operativo, presentato dal
privato).
Si ritiene che il Comune possa posticipare al 1° gennaio 2021 la perdita definitiva della
potenzialita edificatoria, per le aree escluse dalla delibera di indirizzo, chiarendo, nell’avviso
pubblico o in altro provvedimento, la propria volonta di attuare nuovamente detto procedimento
speciale, poiché in tal modo, entro la scadenza della prima fase del periodo transitorio,
resterebbe immutato I’attuale quadro delle aspettative edificatorie.

Sulle tematiche fin qui sintetizzate si richiamano le slides di presentazione dell’intervento
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al Convegno “La nuova legge urbanistica della regione Emilia-Romagna e 1 possibili

riflessi su Imu e Tasi” tenutosi a Bologna lo scorso 30 gennaio e di cui si allega il link:
http://territorio.regione.emilia-romagna.it/codice-territorio/pianif-territoriale/legge-
regionale-2 | -dicembre-2017-n-24/slide-illustrative-della-nuova-legge-urbanistica-

regionale-Ir-2 1-dicembre-2017-n-24

Cordiali saluti.
F.to Dott. Giovanni Santangelo

Firmata digitalmente



