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Edilizia e territorio

Le tappe

Densificazione. Non saranno computati gli spazi che consentono la piena fruibilità dei fabbaricati

Aree industriali. Conversioni ammesse anche senza opere

Social housing. L’accesso al sistema integrato dei fondi immobiliari di investimento

ALLOGGI PER LE FASCE DEBOLIALLOGGI PER LE FASCE DEBOLI
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Maggioreèladensitàurba-
na,minoreèilconsumoditerri-
torio e di energia. La densifica-
zione è uno dei principi cardi-
ne dell’urbanistica sostenibile,
unprincipiocheilPgtmilanese
persegueincrementandogliin-
diciedilizi,promuovendolape-
requazione urbanistica, preve-
dendo meccanismi premiali
per la realizzazione di alloggi
sociali e a basso consumo di
energia,noncomputandonella
volumetria i locali che consen-
tonola piena fruibilitàdelleco-
struzioni.

Il Pgt assegna agli ambiti del
tessuto urbano consolidato
(tuc) un indice di utilizzazione
territoriale unico pari a 0,5
mq/mqapplicatoa tutte learee
in maniera indifferente alla de-

stinazionefunzionaledeisuoli.
L’indice è comunque com-

preso in quello espresso dagli
edifici esistenti, in quanto «so-
no sempre fatte salve le S.l.p.
(superfici lorde di pavimento)
esistenti,regolarmenteassenti-
teeperlerispettivedestinazio-
ni d’uso, anche in caso di sosti-
tuzione tramite demolizione e
ricostruzione». In questo caso,
qualora l’indice di utilizzazio-
neterritorialeunicogeneriuna

volumetria inferiore a quella
già realizzata, esso è compreso
nella volumetria esistente che
sarà così possibile mantenere
sempre.

Nei piani attuativi l’indice di
utilizzazione territoriale unico
è elevato a 0,65 mq/mq, per bi-
lanciare i maggiori oneri di in-
frastrutturazione e dell’obbli-
go di cedere aree a standard o
dipagarneilvalore(monetizza-
zione).Lavolontàdiincremen-
tareladensitàediliziavicinoal-
lestazionideltrasportopubbli-
co ha spinto il Pgt a prevedere
che negli interventi di sostitu-
zione edilizia, ampliamento e
nuova costruzione nelle aree
caratterizzate da elevati livelli
di accessibilità alle reti di tra-
sporto pubblico «deve essere

raggiuntounindiceterritoriale
minimoparia 1mq/mq»acqui-
stando,coerentementeaicrite-
ridellaperequazioneurbanisti-
ca, i diritti edificatori generati
dalle aree a servizi, o ricorren-
doagliincentiviperl’ediliziaso-
ciale e l’efficienza energetica.
Ovunque vi è poi la possibilità
diraggiungereunindicefondia-
rio di 7 mc/mq, acquisendo di-
rittiperequati.

Non sono infine considerati
nella volumetria gli edifici co-
stituentiservizipubbliciediin-
teressepubblicoogenerale,os-
siaquelle attrezzature anche di
proprietà privata che, in forza
di asservimento, convenziona-
mento o accreditamento, sono
idonei ad assicurare un miglio-
ramento della vita individuale
ecollettiva,echerispondonoal-
la domanda espressa dalle fun-
zioniinsediatenelterritorioco-
munale e dal bacino territoria-
le di attrazione del comune, in
riferimento a fattori di qualità,
fruibilitàeaccessibilità.
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La perequazione. Come funziona l’impiego «frazionato» dei titoli

Angelo Busani
Laperequazioneurbanisti-

ca del Pgt è uno strumento che
consenteagli interessatidipar-
tecipareallacapacitàedificato-
riariconosciutadalpianoinmi-
suraproporzionalealleproprie-
tàpossedute e,d'altro lato, per-
mette al comune di acquisire i
suoliper ilverdeurbanoele in-
frastruttureper lamobilità.

Il meccanismo prevede che
il proprietario di un'area desti-
nata a servizi (area di decollo)
possavendere la volumetria ri-
conosciuta dal piano a detta
area (nella misura di 0,15
mq/mq). Acquirente potrebbe
essereilproprietariodiun'area
edificabile (cosiddetta area di
atterraggio) per densificarne
l'indice di edificabilità (pari a
0,5 mq/mq o a quello maggiore
espresso dalla volumetria esi-
stenteesalvigliincrementipre-
mialicollegati al socialhousing

e all'efficienza energetica); ma,
pare, anche un soggetto oggi
nonproprietariodiaree,chein-
tenda costituirsi un "magazzi-
no"didirittiedificatori, invista
di un loro futuro utilizzo diret-
toocessione.

Ceduti i diritti volumetrici,
è disposto che la loro utilizza-
zione(anchefrazionata)«com-
porta lacessionegratuitaalco-
mune delle corrispondenti
aree individuate dal piano dei
servizi». Va sottolineato sul
puntoche ilpiano rendepossi-
bile l'impiego, anche in forma
frazionata,deidirittiedificato-

ri su tutto il territoriocomuna-
le edificabile.

Ilpianodisponepoichei tra-
sferimentideidiritti edificato-
ri, nonché delle aree che li ge-
nerano,vannoredattinella for-
madiattopubblicoodiscrittu-
raprivata autenticata; chedet-
ti atti vanno trascritti nei regi-
stri immobiliari e infine anno-
tati nell'apposito registro del-
lecessionidei diritti edificato-
ri (istituito con la legge regio-
nale n. 12/2005).

È interessante notare come
una norma comunale impatti
su una disciplina (quella della
pubblicitàimmobiliare)rigoro-
samente riservata alla compe-
tenza della legge statale: ma è
prevedibile un accoglimento
morbidodiquestanovitàallalu-
ce soprattutto delle sentenze
della Corte costituzionale n.
318/2009 e 94/2003 che hanno
legittimato le "intrusioni" nelle

normesullatrascrizionedelco-
diceciviledapartedellalegisla-
zione regionale (in quei casi, di
LiguriaeLazio:sivedailSole24
Oredel 18 gennaio2010).

Prevedibilmente, saranno
dolori invece sotto il profilo fi-
scale. La normativa milanese
consolida infatti l'opinione
che i diritti edificatori siano
una sorta di diritto reale, la cui
cessione comporta l'applica-
zione della tassazione tipica
dei trasferimenti immobiliari:
quindi, se il cedenteèun priva-
to, l'aliquota dell'8 per cento,
oltre al 3 per cento di imposte
ipotecariaecatastale(senzadi-
menticare la tassabilità della
plusvalenza per cessione di
area edificabile). Un "chip"
che può notevolmente disin-
centivare i comportamenti pe-
requativi che il pianificatore
aveva l'obiettivo di sollecitare.
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Il Pgt ricomprende nel so-
cial housing tutti gli interventi
cheassolvonoesigenzeabitati-
ve – di durata indeterminata
e/oacaratteretemporaneo–di
interesse generale per aumen-
tare l’offerta di servizi abitativi
a prezzi e/o a canoni inferiori
almercato,risultantidaapposi-
ti atti deliberativi comunali di
carattereprogrammaticoospe-
cifico(cosìprevedel’articolo9
delpianodelle regole).

La definizione è molto am-
piaericomprendeanchegli in-
terventi di edilizia residenzia-
le pubblica (Erp) a totale cari-
codell’amministrazioneeinfa-
vore dei soggetti più deboli. Il
perimetroè dunquepiùesteso
ecomunquericomprendel’in-
sieme individuato dal legisla-
tore con il decreto legge

112/2008 perselezionare le ini-
ziativeaccessibilialsistemain-
tegrato dei fondi immobiliari
di investimento che, attraver-
so il fondo nazionale per il so-
cial housing, vuole agevolare
l’accesso all’abitazione a quel-
lefascesociali(pensionati,gio-
vani coppie, immigrati regola-
ri, studenti fuorisede)comun-
que dotate di risorse adeguate
a garantire una redditività di
mercato all’investimento pro-
mosso dal governo col piano

casa (Dpcm 16 luglio 2009).
A tutte queste iniziative, il

Pgtriconosceunindiceedifica-
torioincentivante,cheaumen-
taquellobaseassegnatoa tutte
le aree edificabili e pari a 0,5
mq/mq ovvero pari a quello
espresso dalla volumetria esi-
stente.Gli interventidiedilizia
residenziale sociale dispongo-
no infatti di un indice di 0,35
mq/mq,alqualesiaggiungeun
indice di 0,15 mq/mq per inter-
venti di edilizia libera peraltro
trasferibile su altre aree ma
chesiriduceproporzionalmen-
tesenonsicompleta l’indicedi
housingsociale.

In questo modo, chi accetta
direalizzareunaquotadiedili-
ziasocialehaadisposizioneun
indice complessivo pari ad 1
mc/mq (0,5 indice unico + 0,35

di housing sociale + 0,15 resi-
denziale libero).

Lo0,35mc/mqdihousingso-
ciale è di norma articolato nei
seguenti indici:
1 0,05darealizzaremediantefi-
nanziamentipubblici o privati
1 0,005 minimo per edilizia in
affittoconcordatoo moderato
1 0,005 minimo per edilizia in
affittoariscatto
1 0,2 massimo per edilizia con-
venzionataagevolata.

I diritti edificatori prove-
nienti su un’area attraverso la
perequazione sono anch’essi
incrementabili dal premio vo-
lumetrico previsto per l’hou-
sing sociale (come detto pari
0,35+0,15ogni0,5)cosìulterior-
mente aumentando l’offerta
abitativaresidenziale.

Nei piani attuativi, l’appli-
cazione dell’indice di 0,65 ivi
previsto è subordinato alla
previsione di una quota (pari
al 20%) di edilizia residenzia-
le a prezzo e/o canone con-
venzionati.
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I numeri

In tutte le aree edificate o
edificabili, secondo l’articolo 5
delpianodelleregole,ledestina-
zionifunzionalisonoliberamen-
te insediabili, senza esclusioni e
distinzioni e senza un rapporto
percentualepredefinito.Unano-
vità nel panorama delle disposi-
zioni urbanistiche nazionali, ma
che prosegue una tendenza av-
viata a Milano dal 1999 con il vi-
gente regolamento edilizio che
consente«lavariazionedellade-
stinazione d’uso… con altra...
considerata compatibile con la
zonafunzionale».

Quest’ultima disposizione
impedisce di insediare la desti-
nazioneresidenzialenelle zone
e negli edifici a destinazione
produttiva e verrà superata dal
Pgt,cheperòimponediverifica-

re l’eventuale contaminazione
dellearee industrialiediproce-
derequandonecessarioallabo-
nificadeisiti.

Il cambio d’uso è ammesso
tanto con opere, quanto senza.
Nelprimocasoèdovutoilpaga-
mento del contributo di costru-
zione per gli interventi più rile-
vanti (nuove costruzioni e ri-
strutturazioni)e,ovesipassidal-
la destinazione produttiva alla
residenzialeoauffici,èrichiesta

la cessione (nella misura di 1 mq
per ogni mq di cui sia mutata la
destinazione)delleareenecessa-
rieperlarealizzazionedeiservi-
zi connessi alle nuove funzioni,
ovvero il pagamento del valore
delleareechenonfosseroreperi-
bili in loco(monetizzazione).

Ilcambiod’usosenzaopereè
oneroso solo qualora la nuova
destinazione sia introdotta en-
tro 10 anni dal rilascio del titolo
che ha autorizzato l’insedia-
mentodellaprecedente.Inque-
stocaso,saràdovutoilcontribu-
to di costruzione nella misura
massima corrispondente alla
nuova destinazione, con riferi-
mentoalmomentodell’interve-
nutavariazione.

Il Pgt introduce poi una inte-
ressante previsione di carattere
compensativo.«Atuteladelleat-
tività produttive, gli interventi
di nuova costruzione anche in
ampliamentoafunzioneprodut-
tivapossonotrasferiredirittivo-
lumetrici pari a 0,2 mq/mq. La

medesima facoltà si applica alle
attivitàededificiesistentiadesti-
nazione produttiva. In caso di
mutamento della destinazione
d’uso da produttiva verso altra
funzione, la capacità volumetri-
ca verrà decurtata del predetto
indice0,2mq/mqtrasferito».

Regole particolari vigono in-
fineperledestinazionicommer-
ciali, il cui insediamentoèinfat-
tisottopostoalleprevisionidel-
lalegislazionestatalechesuddi-
vidono gli esercizi in negozi di
vicinato(fino1.500mq.disuper-
ficiedivendita,pressochéovun-
queammessi),inmediesuperfi-
ci di vendita (da 1.500 a 2.500
mq)eingrandisuperficidiven-
dita (superiori a 2.500 mq) di
cuiilPgtconsentel’insediamen-
to in modo differenziato a se-
conda che ricadano nei nuclei
di antica formazione (Naf), nel
tessuto urbano di recente for-
mazione (Tuc)o negli ambiti di
trasformazione(At).
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POTENZIALI ABITANTI IN PIÙPOTENZIALI ABITANTI IN PIÙ
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ILCOMPROMESSO
Elevati i valori limite
deipiani attuativi
perbilanciare
i maggiori oneri
di infrastrutturazione

LE ALTRE MISURE
Anche le maggiorazioni
che arrivano sull’area
con il nuovo meccanismo
possonoessere
ulteriormenteaumentate

GLI ONERI
Nelcaso la modifica
richieda lavori
èdovuto il pagamento
deicontributi
dicostruzione

EFFETTI FISCALI
Siconsolida l’opinione
che si sia in presenza
diuna sorta didiritto reale:
le cessioniscontano però
la tassazione ordinaria

PAGINA A CURA DI

Guido Alberto Inzaghi

Il piano di governo del terri-
torio(Pgt)diMilanosiavviaver-
soladefinitivaapprovazione.En-
troil14febbraioilconsigliocomu-
naledovràdeliberare,penalade-
cadenzadel lavorosinquisvolto.
IlpianosostituisceilPrgdel1980
e, ai sensi della legge urbanistica
lombarda 12/2005, si struttura in
treattifondamentali:ildocumen-
to di piano (il cosiddetto piano
del sindaco che ha validità qua-
driennale e disciplina gli ambiti
soggetti a trasformazione: vaste
aree inedificate, sottourbanizza-
teodismesse);ilpianodeiservizi
(pianodellacittàpubblica,chere-
golalarealizzazioneelagestione
dei servizi pubblici, di interesse
pubblicoegenerale);ilpianodel-
leregole(attochedisciplinagliin-
terventisullacittàconsolidata).

IlPgtèdefinitodaisuoinume-
ri: 250mila abitanti che in 20 anni
dovrebbe attrarre; 20mila nuove
abitazioniperlefascedeboli;6li-
nee metropolitane che assieme
allacircle line eal potenziamento
del passante incrementeranno i
trasporti;48milioni(dicui16esi-
stenti)imetriquadridiareeaver-
de pubblico che, assieme all’ac-
quisizione di 40 milioni di mq di
areeagricoledasottrarreallaspe-

culazione,bilancerannoladensi-
ficazionedelleareegiàurbanizza-
te (gli indici delle aree edificabili
passano da 0,65 mq/mq a 1
mq/mq,conpuntedi 1,57e2,77)e
lo sviluppo dei 28 ambiti di tra-
sformazione (suddivisi in ambiti
ditrasformazioneurbana,periur-
banaediinteressepubblicogene-
rale) comunque localizzate in
areeperlamaggiorpartedismes-
seodariqualificare.

Si tratta di uno strumento in-
novativo, che affronta su scala
metropolitanaitemidell’urbani-
stica contemporanea. La pere-
quazione urbanistica, la libertà
delledestinazionid’uso,ladensi-
ficazionedellezonegiàurbaniz-
zate, l’attenzione al social hou-
sing e all’efficienza energetica
sono le note salienti del nuovo
strumento.

Interminigenerali,quantoalla
perequazione, il tentativo di ren-
dere indifferente la destinazione
urbanisticadeiterreni,assegnan-
dounindiceedificatoriotantoal-
leareedestinateall’ediliziapriva-
ta,quantoaquellevincolateaser-
vizipubbliciodiinteressepubbli-
co. vanta ormai una notevole
esperienza.Iprimipianiperequa-
ti inItaliahannopiùdiventianni,
ma tuttora manca una specifica
disciplinastatale(laleggeurbani-
stica resta la n. 1150 del 1942, ag-
giornataneglianni’60),lalegisla-
zione regionale è disomogenea e
le decisioni della magistratura
amministrativa sonocontraddit-
torie (emblematico è il caso del
Prg di Roma salvato dal Consi-
gliodiStatodopocheilTarLazio
l’aveva annullato per la mancan-
za di una legge che legittimasse i

meccanismi perequativi previ-
sti).TramitelaperequazioneMi-
lano intende tra l’altro acquisire
gran parte della aree del Parco
Sud (circa 42 milioni di mq) i cui
diritti edificatori atterreranno
nellacittàconsolidatadensifican-
doil tessutourbano.

L’assenza di previsioni fiscali
cheagevolinoletransazionifina-
lizzate a far pervenire gratuita-
mentealcomuneleareedidecol-
lo dei diritti volumetrici in pere-
quazione purtroppo ostacola la
costituzione del "mercato delle
volumetrie",cheilPgtmiraaren-
dere trasparente istituendo una
appositaborsa(coordinatadaun
soggetto a maggioranza pubbli-

ca)enelqualepotrebberoopera-
reifondicomunidiinvestimento
per la raccolta e la riallocazione
deidirittivolumetriciliberatidal-
leareeaservizi.

L’indifferenzadelledestinazio-
ni d’uso e la densificazione edili-
zia rappresentano poi una scelta
benpresentea livellointernazio-
nale, ma innovativa per l’urbani-
sticaitaliana.Lavolontàdi ridur-
reilsacrificiodelleareenonurba-
nizzate, radunando su quelle già
edificate le volumetrie aggiunti-
ve utili a soddisfare le necessità
abitative,infrastrutturaliediser-
vizio,èattuataconsentendosem-
pre il mantenimento delle volu-
metrieesistenti(anchemediante
la demolizione e la ricostruzione
infedele dei fabbricati), discipli-
nandone l’incremento attraver-
so il meccanismo perequativo e
riconoscendo la facoltà di inse-
diarvi tutte le destinazioni d’uso
(senza rapporti predefiniti o usi
esclusivi)peragevolarelarigene-
razione urbana nel rispetto della
compatibilitàambientale.

La necessità di agevolare l’ac-
cessoallacasaaisoggettideboliè
infineperseguitaattraversomec-
canismi premiali, che consento-
nol’incrementodellavolumetria
edificabile mediante una signifi-
cativacompenetrazionediinizia-
tive pubbliche e private. All’eco-
nomic suasion è affidato anche il
raggiungimento di elevati livelli
diefficienzaenergeticacuiconse-
gue l’edificazione di volumetrie
aggiuntive.
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 www.comune.milano.it/pgt
I documenti del Pgt

Incrementi
di volumetria
per sostenere
le fasce deboli

Redatti con atto pubblico
i trasferimenti delle «quote»

L’obiettivo è massimizzare
l’indice di utilizzazione

Incentivata la realizzazione
di interventi di edilizia sociale

Cantiere aperto
Un cantiere nell’area city life

in zona fiera a Milano
Il Pgt prevede

anche 48 milioni
di metri quadrati di verde

per controbilanciare
la «densificazione»

Basta la bonifica dei siti
per cambiare destinazione

14 luglio 2010
IlconsigliocomunalediMilano

adottailPianodigovernodel
territorio(Pgt)

15 settembre 2010
Iniziailperiododi

pubblicazionedelPianopressoil
Palazzocomunaleperlavisione
alpubblico(terminail15ottobre)

15 novembre 2010
Termineperlapresentazione

delleosservazioni

14 febbraio 2011
Termineentroilqualeil

consigliocomunaledovrà
deliberareladefinitiva
approvazione,apenadecadenza

Territorio. Tre documenti sostituiranno il piano regolatore del 1980

Milano fissa i parametri:
Pgt verso l’ok definitivo

www.cassaddpp.it

CASSA DEPOSITI e PRESTITI spa
BUONI FRUTTIFERI POSTALI (BFP) E LIBRETTI DI RISPARMIO

Esemplificazione del tasso di rendimento
effettivo a scadenza al variare dell’inflazione

0 0,31 0,28
1,00 1,02 0,89
2,00 1,71 1,51
3,00 2,41 2,14
4,00 3,11 2,76

BFP A 18 MESI - SERIE D10

Semestre Tasso nominale lordo su base annua (%)
1 0,70
2 1,05
3 1,40

BFP INDICIZZATO A SCADENZA - SERIE X05

premio legato allʼandamento dellʼIndice azionario
EURO STOXX 50
durata massima: 5 anni dalla data di sottoscrizione
rendimento minimo annuo lordo a scadenza: 0,35%

�

�

�

�

�

�

Tassi nominali
annui lordi (%)

1 0,35
2 0,35
3 0,35
4 0,35
5 0,35

Tassi reali
annui lordi (%)
1 0,70
2 0,80
3 0,95
4 0,10
5 0,10
6 0,10
7 0,10
8 0,10
9 0,10
10 0,10

Esemplificazione per il calcolo
del premio a scadenza

Variazione Premio a scadenza
dell’Indice sul valore nominale

di riferimento (%) del buono (%)
0 0
16 8
28 14

BFP ORDINARIO VENTENNALE - SERIE B72
durata massima: 20 anni dalla data di sottoscrizione�BFP INDICIZZATO ALL’INFLAZIONE ITALIANA - SERIE J05

� durata massima: 18 mesi dalla data di sottoscrizione

durata massima: 10 anni dalla data di sottoscrizione
capitale rivalutato sulla base dell’Indice nazionale dei prezzi
al consumo per famiglie di operai e impiegati (ISTAT FOI)

�

�

Tasso di
inflazione
medio (%)

Tasso di rendimento
effettivo a scadenza
lordo (%) netto (%)

VI

Con lʼemissione dei BFP di ottobre 2010 non sono più sottoscrivibili i BFP delle serie M51 - J04 - X04 - D09 - B71 - P36

I BFP sono garantiti dallo Stato italiano, esenti da spese e commissioni, disponibili presso tutti gli uffici postali. Sono rimborsabili in anticipo
con restituzione del capitale investito e, al termine del periodo di infruttiferità, anche degli interessi maturati e degli eventuali premi.

BFP DEDICATO AI MINORI - SERIE M52

intestabile solo ai minori da 0 a 16 anni e mezzo
scade al compimento del 18° anno di età
offre un capitale rivalutato in funzione dellʼetà del
minore al momento della sottoscrizione

“BFPPremia” - SERIE P37

2° ottobre 2012 4,00 20 0,40 2,37
3° ottobre 2013 2,50 10 0,40 2,51
4° ottobre 2014 3,00 10 0,40 2,68
5° ottobre 2015 3,50 10 0,40 2,85
6° ottobre 2016 4,00 10 0,40 3,02
7° ottobre 2017 4,50 10 0,40 3,18

Scadenze premi
anno

compiuto periodo

Premio
eventuale

%

Variazione
dellʼIndice

%

Tasso effettivo
di rendimento lordo
min % max %

IV
IV

IV
IV

IV
IV

durata massima: 7 anni dalla data di sottoscrizione
premi al compimento del 2°, 3°, 4°, 5°, 6° e 7° anno, in funzione
dell'andamento dell'Indice azionario EURO STOXX 50

�

�

EMISSIONE OTTOBRE 2010: SERIE M52 - J05 - X05 - D10 - B72 - P37

*

Premio massimo: 14% del capitale investito

VI

IV

*

*

* minore o uguale; maggiore o ugualeIV

VI

*

Tassi nominali annui lordi (%)
1 0,65 6 1,35 11 2,25 16 2,90
2 0,75 7 1,35 12 2,25 17 2,90
3 0,90 8 1,45 13 2,40 18 3,80
4 1,05 9 1,45 14 2,40 19 3,80
5 1,15 10 1,65 15 2,90 20 3,80

LIBRETTI DI RISPARMIO

Ordinari Giallo 0,50
Ordinari Oro ** 1,00
Giudiziari 0,85

Ordinari 0,35

Minori
Io cresco 1,15
Io conosco 1,15
Io capisco 1,15

Tassi di rendimento lordi (%) dal 1° settembre 2010
Libretti Nominativi

Libretti al Portatore

Ai risparmiatori che nel corso del 2009 hanno incrementato la giacenza
media sul Libretto di oltre il 35% rispetto allʼanno precedente, è assegnata
la classe di rendimento “Oro”, che prevede una maggiorazione dello
0,50% rispetto alla classe di rendimento “Giallo”.

**
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