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URBANISTICA

Milano,
Comune pronto
ad aumentare
gli oneri

Paola Dezza —apag 11

Milano rivede gli oneri di urbanizzazione

Lo scenario. Il mercato, residenziale e non, resiste alla crisi ma all’orizzonte
si prepara un rallentamento dovuto alla crescita dei tassi e all'inflazione

In previsione. Tra fine anno e inizio 2023 il Comune potrebbe aggiornare
le tabelle per equilibrare il livello dei costi nelle diverse zone della citta

Paola Dezza

«Glioneriaumenterannosoloinalcu-
nezoneecrescerannoin proporzione
allaumento del valore immobiliare.
Adessoladifferenzadioneritrainter-
ventiin centro, dove poilecase vengo-
novenduteaismilaeuroamg, equelli
in periferia e davvero modesto. Per
questo preferisco parlare di riequili-
brio». Giancarlo Tancredi, assessore al-
laRigenerazioneurbanadiMilano, tor-
na sul tema degli oneri urbanistici in
citta. Unaumentocheeranell’aria,an-
chesedovrebbearrivare (trafineanno
einizio 2023) inun momento difficile
perilreal estate, unafase dicontrazione
dovutaallasituazione geopoliticaeal-
l'inflazione galoppante. La scelta del

Comune puntadunque sulla necessita
diriequilibrareladisparitatralezone.

Nelnostro ordinamentovigeil prin-
cipiogeneraledi onerosita del permes-
sodicostruire, come previstodagliarti-
coli11(comma3z)e16del Dpr38o/2001
(il Testo unico Edilizia). [ articolo 16
prevedeche, salviicasidiesenzione, la
realizzazione dideterminatiinterventi
urbanisticamenterilevanticomportala
corresponsionediuncontributo dico-
struzione, traunaquota commisurata
allincidenzadeglioneridiurbanizza-
Zione primariaesecondariae unaquo-
tacommisurataal costodicostruzione.

Glionerisonocalcolatiinbaseata-
belle stabilite dalle Regioni e succes-
sivamente recepite dai Comuni, in
baseallasuperficieinteressata dalle

opere e delladestinazioned’uso attri-
buitaallasuperficie stessa.llComune
di Milano ha determinato le tariffe
degli oneridiurbanizzazione prima-
ria e secondaria con la delibera di
Consiglio comunale 73 /2007.
Qualche operatore chiede: perché

nonriequilibrare gli oneriabbassan-
doliin periferiazMavediamolasitua-
zione a Milano e in altre grandi citta
italiane. Dallatabellain paginaemerge
che 'ammontare complessivo del
contributodi costruzione totalea Mi-
lano acarico degli operatoriprivati, ¢
gia attualmente il secondo pitialtoin
Italia.E anche vero cheilmercatomi-
laneseé quellopitiliquido e pitiricco di
capitali e di domanda finale. Solo lo
scorsoanno,hadetto Tancredial con-

vegno «Investirein Milano», del Sole
240re,sonostati presentatiall’ammi-
nistrazione 150 progetti urbanistici.
«L'aumentodeglioneriaggravereb-
beicontributidovutial comunechegia
orasonotraipiualtiinItalia —afferma
GuidoInzaghi, socio efondatore dello
Studio BelvedereInzaghi&Partners-,
scoraggiando ulteriormente gli inve-
stimenti negliimmobili da riqualifica-
re.Unsettore questogia inforte contra-
zione perl'aumentodel costodellema-

soloin alcune zone

in proporzione
allaumento

del valore immobiliare

6 Le quote aumenteranno

terie prime. Gli esiti delle recenti aste
comunalinesono testimonianza».Co-
melavendita diLargo DeBenedettian-
dataalla fine deserta pericosti elevati
proprio degli oneri.

«Gli oneri sono stabili da tanto
tempo», racconta Alessandra Bazzani
di Ammlex. «Conle recenti modifiche
legislative sono state previste tariffe
incentivantianchein Lombardia, so-
prattutto per interventi ristrutturativi,
inmododafavorireil riusodel territo-
rio. Adesso pertantola necessitadiun
adeguamento diventa piu stringen-
tex.Milano e unacitta, 'unicainItalia,

chevive unaveraepropriaesplosione
immobiliare, una tendenzaespansiva
che dovrebbe continuare. « Purtroppo
glioneridiurbanizzazione sonousati

dai comuni anche perlaspesacorrente,
unabellaentrata per’'amministrazio-
ne. Larevisionedeglioneridovrebbe
esserel'occasione per Milanodirepe-
rirelerisorse necessarieallarigenera-
zione dellacitta pubblica. L’arma degli
oneridiurbanizzazione edunque, se
focalizzata solosuvalenze urbanisti-
che, potente strumento di riqualifica-
zione, ma e anche modo di incisione
su problemi socio-economico dellz
citta» conclude Bazzani.

Altri soldi che vanno al comune,
quando si riqualifica, passano dallz
monetizzazione delle aree per servizi
che si dovrebbero costruire ma che
spesso anche per mancanzadi spazic
non si possono fare.
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/919 307% —I—5,2%
Le case vendute Da50a85 mq | prezzi
Secondo trimestre 2022 Nelle otto maggiori citta Indice Istat
E il numero di abitazioni La quota prevalente di acquisti L'aumento dei prezzi delle
compravendute nel capoluogo (36%) riguarda case medio abitazioninel secondo trimestre
lombardo da aprile a giugno. piccole (oltre 12.000 unita). 2022 edel 5,2% sul 2021

1l quadro a Milano e nelle maggiori citta

DETERMINAZIONE CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE
Interventi di nuova costruzione - Funzione residenziale - Zona territoriale
omogenea (ZTO) B

ULTIMO ONERIDI  CONTRIBUTO TOTALE CONTRIBUTO
AGGIORNAMENTO URBANIZZ. SU COSTO DI DI COSTRUZIONE

TARIFFE ONERI DI (1°E2°) COSTRUZIONE (€/MQ)(**)
URBANIZZAZIONE (€/M{(1% BASE (€/N€a))
0 150 300

Roma 2022 208,11 51,31 [ 2554
Milano 2007 185,97 42,33 I 2288
Torino 2022 168,06 4231 I #2104
Bologna 2019 107,25 81,51 | 188,8
Genova 2022 107,03 51,53 I 158,6
Bari 2019 75,44 69,76 I 1452
Venezia 2020 70,74 26,62 [N 97,4
Catania 2019 54,66 2595 [ 80,6
Napoli 2022 38,37 2628 1N 65,2
Cagliari 2010 6,3 2905 M 35,3

Note: (*) al netto delle superfici accessorie (garage, scale, cantine, ...); (**) al lordo delle
superfici accessorie; (***) sommatoria di dati disomogenei ma rappresentativa.
Fonte: a cura dello “Studio Belvedere Inzaghi & Partners”

IL SETTORE RESIDENZIALE NEI PRINCIPALI CAPOLUOGHI ITALIANI
Prezzi euro/mgq, dati novembre 2022

PERIFERIA SEMICENTRO CENTRO

MIN MAX MIN MAX MIN MAX
Milano 2200 4.350 3.300 6.650 5.250 12.200
Venezia 2300 4.300 3.100 5.650 5.500 11.600
Roma 2200 4.800 3.750 8.100 5.250 11.400
Napoli 1.500 3.500 1.900 4.500 4.100 8.300
Genova 1600 3.050 2.150 5.800 2.300 6.050
Torino 1500 2.900 1.900 3.900 2.750 5.450
Bologna 1.850 3.600 2.400 4.500 2.800 5.350
Bari 1.300 2.650 1.900 3.650 2.050 4.000
Cagliari 1350 3.000 1550 3.250 1.850 3.900
Catania 1.100 2300 1.500 3.200 1.950 3.600

Fonte: Scenari Immobiliari

IL SETTORE RESIDENZIALE NEI PRINCIPALI QUARTIERI DI MILANO
Prezzi euro/mgq, dati novembre 2022

QUARTIERE MIN MAX QUARTIERE MIN MAX

San Babila-Senato 8.200 C. Garibaldi-P. Volta 4.250 |

Duomo 7.200 Missori 5.100 =
Manzoni 7.150 City Life 5.250 §
Brera 6.200 Indipendenza 4500 8.700

Majno-Venezia 6.100 Buonarroti/Sanzio 3.950 8.350

Dante-Meravigli 5.700 Melzi d'Eril 4250 8.350
Porta Nuova 5.500 Gioia/Filzi 4200 8.250
Conservatorio 4.850 Crispi/Volturmo 3.800 8.100

C.PortaNuova 4.850 S.Michele del Carso 4.150 8.100

XX Settembre 5.700 Porta Genova 4,050 8.000
Caradosso 4.950 Tricolore 4200 7.200
S.Ambrogio 5.700

Fonte: Scenari Immobiliari



