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VOLUMETRIE EXTRALE AUTORIZZAZIONI

Urbanistica

LE NOVITÀ PER I PROFESSIONISTI

Ilmeccanismodella
«perequazione
urbanistica»èuna
triangolazionedidiritti
chepartenelmomento
incuiilproprietario
diun’areadestinata
aservizi(definitain
gergo«areadidecollo»)
vendelavolumetria
riconosciutadalpiano
digovernodelterritorio
perquell’area
alproprietariodi
un’areaedificabile

Ilproprietariodi
un’areaedificabile
(cosiddetta«area
diatterraggio»)
traevantaggio
dall’acquistodella
volumetriadell’«area
didecollo»perché
ciòglipermettedi
aumentarel’indice
diedificabilitàdella
propriasuperficie
edificabileinragione
dellavolumetria
acquisita

I CONTRATTI

Questaprocedura
siconcludeanche
conilvantaggioper
l’amministrazione
comunale.La
transazionetracedente
eacquirente, infatti,si
completaconlacessione
alComune,atitolo
gratuito,dell’«areadi
decollo»chepotràessere
destinataadesempio
averdepubblicoo
ainfrastruttureper
lamobilità

CORBIS

ACQUIRENTECEDENTE

Angelo Busani
Sichiudeladiscussionesul temadella

qualificazionegiuridicadella "cubatura", e
quindidell’impostazione deicontratti che
vengonoredattiperpermettere di sfruttare
altrovelacapacità edificatoriadicuiundato
fondosarebbe "dotato".

Sancitoche sonotrascrivibili nei registri
immobiliari i contratti chetrasferiscono i
diritti edificatori, si riconoscedi fattoche la
cubaturaèun«bene» (evidentementeda
collocarenellacategoria diquelli
immateriali, gli intangible asset, come il
marchio, ilkwow-how, lagriffe, il software,
eccetera)eche,come tale,ai sensi
dell’articolo810 del Codicecivile,essa può
«formareoggetto didiritti».

Diconseguenza,è finalmentepossibile
impostareuncontratto ove il «bene
cubatura»puòessere trasferitodal suo
titolare(proprietariodel fondodi "decollo")
aunaventecausa (titolaredel fondodi
"atterraggio"), inmodochequest’ultimo

possacostruire unvolume corrispondente
allasommadellacapacitàvolumetrica dicui
il fondodiatterraggiosarebbe già diper sé
dotato,per effettodella sua estensione,conla
capacitàvolumetrica acquisitamediante il
contrattodi trasferimento divolumetria.

Finoa oggi aquestiesiti eracomplicato
giungere:non eraaffattocertoche la
volumetria fosseconsiderabile in terminidi
«beneeche quindi potesseessere oggettodi
uncontrattotraslativo; esoprattuttononera
possibile ipotizzare la trascrizione nei
registri immobiliari diuncontratto che pur
recasselavolontà deicontraentidi trasferirsi
unadata capacitàvolumetrica.

Allatrascrizione, infatti, si doveva
giungerepervie traverse: laprassi più
seguitaera di ricorrereauno schema
plurimillenario,ecioè impostareun
contrattodicostituzione diservitù, mediante
ilquale il fondodidecolloveniva individuato
come«fondoservente», perchégravato da
unvincolodi inedificabilità (una servitus

altiusnontollendi,valea dire dalvincolo di
nonospitarecostruzioni di volumetria
corrispondentea quella "ceduta"), a favore
del fondodiatterraggio (il fondodominante)
checosì acquisiva lacapacità volumetrica
inibitaal fondoservente.

Conl’escamotage dellaservitù siriusciva a
renderepubblico, mediante la trascrizione
nei registri immobiliari, il fatto chechiunque
avessepoi comprato il fondoservente
avrebbeacquisitoun’areaprivadi capacità
edificatoria (che, in teoria, sarebbespettata
inragionedella sua superficie)eche
chiunqueavessecomprato il fondo
dominanteavrebbeavutoadisposizione
un’areadotata,oltre chedellacapacità
volumetrica"propria" (valeadire quella
derivantedalla "sua"estensione), anchedella
capacitàvolumetrica "derivata"dal fondo
servente, il tuttopreviobeneplacito
comunalecirca il "volo" dellavolumetriadal
sitodidecolloa quello diatterraggio.
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La cubatura si vende come il software

Guido A. Inzaghi
La perequazione entra ufficialmente

neldirittoitalianoelofadallaportaprinci-
pale, cioè dal Codice civile che aggiunge
all’articolo2643laprevisionepercuidevo-
noesseretrascrittipressolaconservatoria
deiregistri immobiliari«icontrattichetra-
sferiscono i diritti edificatori comunque
denominatinellenormativeregionalienei
conseguenti strumenti di pianificazione
territoriale, nonché nelle convenzioni ur-
banistichead essi relative».

Ma cos’è la perequazione urbanistica?
Secondo la definizione normativa più re-
centee sottocerti versipiùautorevole, va-
le a dire il piano di governo del territorio
(Pgt)appenaapprovatodalComunediMi-
lano(e in attesadi pubblicazione), la pere-
quazione è uno strumento di equità che
consente agli interessati di partecipare al-
la capacità edificatoria riconosciuta dal
pianoinmisuraproporzionalealleproprie-
tà possedute. Semplificando, tutti i terreni
– edificabili o no – si vedono riconosciuto
lo stesso potenziale costruttivo, salva la
possibilitàditrasferireidirittidicostruzio-
ne, per utilizzarli sui terreni effettivamen-
te edificabili. La perequazione urbanistica
è inoltre finalizzata all’acquisizione al Co-
mune dei suoli per verde urbano e infra-
struttureper lamobilità.

La triangolazione

In concreto, il meccanismo perequativo
prevedecheilproprietariodiun’areadesti-
nataaservizi(cosiddettaareadi«decollo»
dellavolumetria)possavenderelavolume-
tria comunque riconosciutale dal piano
(secondo il Pgt milanese, nella misura di
0,5 mq/mq) a chi è proprietario di un’area
edificabile (cosiddetta di «atterraggio»)
perdensificarnel’indicediedificabilità(se-
condo il Pgt milanese sempre pari a 0,5

mq/mq).Latransazionesicompletaconla
gratuita cessione al Comune dell’area di
«decollo», cioè quella del cedente. Si svi-
luppacosìunatransazionetriangolare(Co-
mune, soggetto cedente volumetria, sog-
getto acquirente) meglio rappresentata
dallagraficaa fianco.

La copertura legislativa

Cheservisseunriconoscimentodileggeal-
laperequazioneurbanistica–ossiacheser-
visse, usando le parole del decreto svilup-
po, la «tipizzazione di un nuovo schema
contrattualediffusonellaprassi: la"cessio-
nedicubatura"»–erabenpresentealleam-
ministrazioni localie aglioperatori immo-
biliari preoccupati dalla alterne decisioni
che la magistratura amministrativa ha as-
sunto sulla legittimità dei piani costruiti
sullaperequazione.

L’ultimadecisionedelConsigliodiSta-
to (sezione IV, sentenza 13 luglio 2010 n.
4545), quella che ha salvato il Prg di Ro-
ma in precedenza annullato dal Tar La-
zio proprio per la mancanza di una «co-
pertura legislativa» statale (e nel Lazio
anche regionale), ha comunque accerta-
to la legittimità della perequazione sulla
base del «complesso della legislazione
urbanistica stratificatasi sul ceppo
dell’originaria legge n. 1150 del 1942 e
dell’applicazione fattanedalla giurispru-
denza (anche costituzionale)».

Manca la norma-quadro

Il Consiglio di Stato, comunque, chiedeva
«che lo Stato intervenga a disciplinare in
manierachiaraedesaustivalaperequazio-
neurbanistica…al finedievitare l’insorge-
re di problemi di inquadramento quali
quelli affrontati nel presente giudizio… in
vistadellarealizzazionediinterventidi in-
teressepubblico».

Il Dl 70/2011 non costituisce comunque
quella«leggegenerale sulgovernodel ter-
ritorio»che ilConsigliodiStatoauspicava
echeavrebbepotutoagevolarelatassazio-
ne che grava gli scambi perequativi senza
riconoscerneil finepubblico.

La «scadenza» dei diritti

IlPgt diMilano prevedeche i trasferimen-
ti dei diritti edificatori nonché delle aree
cheligenerano,debbanoessereredattinel-
la forma di atto pubblico o di scrittura pri-
vataconsottoscrizioniautenticate,esiano
annotati,dopolalorotrascrizioneneiregi-
striimmobiliari,nell’appositoregistrodel-
le cessioni deidiritti edificatori da costitu-
irsipressoilComune.

La disposizione del decreto toglie quin-
diognidubbiosulla legittimitàdellaprevi-
sione regolamentare di prossima entrata
in vigore, secondo cui l’esercizio della pe-
requazione sarà peraltro coordinato da un
specifico soggetto, una sorta di borsa dei
diritti volumetrici che secondo il Pgt do-
vràaveremaggioranzapubblica.

Moltidubbiperòrestanoesonoorigina-
ti dalla matrice pubblicistica dei diritti vo-
lumetrici. Ad esempio: in quanto tempo la
cubaturaacquisitaconlaperequazionede-
veessererealizzata? Nel frattempo (quan-
docioèlavolumetrianonèancora"atterra-
ta") il Comune, con una variante al Prg,
può revocarla, diminuirla o comunque li-
mitarne l’utilizzo?

Si ricorda infatti che la volumetria auto-
rizzata dal Comune diventa intangibile al
momento del rilascio dei titoli edilizi (e
semprechéi lavorisianoiniziati econclusi
nei termini di legge), finoadallora l’ammi-
nistrazionerestatitolaredellafacoltàdiva-
riante urbanistica anche togliendo l’edifi-
cabilitàdei suoliprima riconosciuta.
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Via libera al «mercato»
dei diritti di costruzione
Riconosciuta nel Codice civile la perequazione

La triangolazione

COMUNE


