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Edilizia e territorio

Riqualificazione. Strumento alternativo all’esproprio per acquisire spazi pubblici senza costi

Milano scambia le aree urbane

Via alla perequazione con il Registro comunale delle cessioni
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Guido Inzaghi

Milano mette in pratica la
perequazione urbanistica. 1l
capoluogo lombardo, infatti ha
istituito il Registro delle cessio-
ni (delibera di giunta n. 89o del
10 maggio 2013). Non esiste una
legge nazionale sulla perequa-
zione, malistituto ha gia modifi-
cato i criteri di pianificazione
ed ¢ ora pronto ad entrare nella
prassi delle trasformazioni edi-
lizie delle nostre citta.

Laperequazione ¢ quellatec-
nicadipianificazione (espressa-
mente recepitadall’ordinamen-
to mediante il D1 70/2011 che ha
modificato 'articolo 2643 del
codice civile) che prevede una
ripartizione equa dei vantaggie
degli svantaggi derivanti dalla

pianificazione territoriale.Inas-
senzadiunadisciplinanaziona-
le, la perequazione viene decli-
natadalle singole Regioni attra-
verso disposizioni tra loro non
del tutto omogenee (si vedano
laschedael’articolo in basso).

Le modalita

La citta di Milano mediante il
Pgt (Piano di governo del terri-
torio) ha introdotto e siaccinge
ad attuare una peculiare forma
di perequazione urbanistica su
base diffusa.

Il Comune ha assegnato a tut-
te le aree della citta costruita e
consolidataunindice di «Utiliz-
zazione territoriale unico», pa-
ria 0,35 metro quadrato/metro
quadrato e, al contempo, un in-
dice di utilizzazione territoria-
le massimo, pari aunmetro qua-
drato/metro quadrato. La diffe-
renzatraidue valoripotraesse-
reraggiunta sfruttando diverse
forme di premialita, trale quali,
prima tra tutte, la perequazio-
ne urbanistica. Cio non signifi-
ca che sia possibile costruire

ovunque. La perequazione mi-
lanese ¢, infatti, finalizzata
all’acquisizione da parte del Co-
mune delle aree da destinare a
servizi e attrezzature pubbli-
che, classificate come «perti-
nenze indirette» e anche defini-
tecomearee di «decollo» deidi-
ritti volumetrici. I diritti edifica-
tori attribuiti a tali aree non po-
tranno essere utilizzati in loco
eilrelativo sfruttamento impli-
ca,anzi, lacessione gratuita del-
le stesse al Comune (ove occor-
rapreviabonifica).

Idirittiedificatoricosi"decol-
lati" potranno essere collocati
sull’intero territorio comunale
edificabile e, in particolare, nel-
le aree di «atterraggio»,che non
sviluppino gia I'indice massimo
pari a 1 metro quadrato/metro
quadrato. E qui sta il limite della
previsione del Pgt che nella so-
stanza non consente di densifi-
care le zone gia edificate della
citta, che sviluppano indici ben
superioria questa soglia.

Per dare concreto avvio alla
forme di perequazione, il Co-
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mune di Milano ha dunque ap-
provato i criteri e gli indirizzi
per il Registro delle cessioni.

Ilsistemadiregistrazione de-
ve, tra l'altro, indicare le aree di
decollo, le aree diatterraggio, le
quantita di diritti edificatori ge-
nerati e il successivo trasferi-
mento e sfruttamento, conicon-
nessi dati catastali e dati pro-
prietari. Laregistrazione avvie-
ne d’ufficio o surichiestadell’in-
teressato. Il Registro € tenuto
dalresponsabile del servizio ge-
stione pianificazione generale
che,almomento dell’annotazio-
ne, rilascia al proprietario un
certificato attestante il numero
progressivo di annotazione,
entita dei diritti edificatori e
gliestremidell’atto dal quale de-
rivanoi diritti.

Delregistro ¢ previstalalibera
consultazione anche suInternet.
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Lasituazione sul territorio

A CURA DI Maria Elena Alotto

I diversi modelli di perequazione eil riferimento normativo

PIEMONTE 1

Gli strumenti urbanistici possono prevedere il trasferimento,

la costituzione o la modifica di diritti edificatori, concentrandoli
sulle superficifondiarie e prevedendo la realizzazione di servizi.
Legge regionale n. 56/1977, articolo 12-bis prima parte

LIGURIA

Il piano urbanistico comunale puo stabilire che per realizzare
infrastrutture e servizi pubblici con demolizione difabbricati esistenti si
possono riconoscere al privato diritti edificatori su aree di sua proprieta.
Legge regionale n. 36/1997

LOMBARDIA

PROVINCIA
AUTONOMA
DI BOLZANO

IComuni possono attribuire a tutte le aree del territorio comunale,
ad eccezione delle aree destinate all’agricoltura e non soggette
atrasformazione, unidentico indice di edificabilita, inferiore a quello
minimo fondiario, differenziato per parti del territorio comunale,
disciplinandoneil rapporto con la volumetria degli edifici esistenti.
Legge regionale n. 12/2005, articolo 11

La perequazione, da attuarsi tramite convenzione urbanistica,

siapplicaalle sole aree interessate da riqualificazione e sibasa
suivaloriiniziali degliimmobili compresinell’area interessata.
Legge provinciale n. 13/1997 articolo 55 bis comma 6

PROVINCIA
AUTONOMA
DITRENTO

FRIULI
VENEZIA
GIULIA

Ilpiano regolatore pud essere redatto con tecniche ispirate ai principi

di perequazione, individuando gli ambiti entroi quali la stessa si applica,
gliindici edificatori ed eventuali obblighi di cessione diaree al Comune.
Legge provinciale n. 1/2008, articoli 53 e 54

La disciplina della perequazione é affidata al piano operativo comunale
e ai piani attuativi, che assicurano la ripartizione dei diritti edificatori
edeirelativioneritraiproprietari degliimmobili interessati.

Legge regionale n. 5/2007, articolo 31

A fare la differenza sono indici e spostamenti all’interno del piano

Sono tre i modelli sui diritti edificatori

Simone Pisani

La perequazione urbanistica
include in sé una grande varieta
di modelli di pianificazione. Il
modello pit diffuso e da piti tem-
po utilizzato ¢ quello della pere-
quazione interna al singolo com-
parto unitario oggetto di trasfor-
mazione urbanistica.

La perequazione di comparto
prevede che le trasformazioni
soggette a piano attuativo venga-
norealizzate sullabase diun pro-
getto unitario che assicuri
un’equa ripartizione dei diritti e
degli oneri tra i proprietari delle

singole aree incluse nel perime-
tro dell’ambito, indipendente-
mente dalle specifiche destina-
zioni d’uso. In questo modello, la
capacita edificatoria non viene
quindi attribuita alle specifiche
aree maall’intero ambito. Questa
tipologia trova riconoscimento
in diverse normative regionali
(Lombardia, Campania, Veneto,
Friuli Venezia Giulia, Emilia Ro-
magna e altre). Discende
dall’esperienza sui comparti edi-
ficatori della legge urbanistica
nazionale e costituisce unamoda-
lita di attuazione ampiamente e

positivamente  sperimentata
sull’intero territorio nazionale.
Altro modello, simile, ¢ quello
dellaperequazione «punto a pun-
to». Lo strumento urbanistico ge-
nerale utilizza questatecnicaindi-
viduando,  contestualmente,
un’area di origine dei diritti edifi-
catori (area di "decollo") e
un’areaspecifica, in altrazonadel
territorio comunale, in cuii diritti
edificatori devono essere ubicati
(areadi"atterraggio").Idirittiedi-
ficatoriattribuitiall’areadidecol-
lonon possono essere utilizzatiin
loco e, ai fini del relativo sfrutta-

mento, occorre anzi la cessione
gratuitadell’areaal Comune. Que-
statecnica ¢ presente in numero-
si strumenti urbanistici (in parti-
colarein Lombardia e in Veneto).

Unulteriore modello ¢, infine,
quello della perequazione "diffu-
sa", che si fonda sulla attribuzio-
ne di un indice di edificabilita
uniforme su tutto il territorio co-
munale, che generi volumetrie
commerciabili e trasferibili su di-
verse aree di atterraggio, non
puntualmente identificate, al fi-
ne dell’acquisizione da parte del
Comune delle aree da destinare

aservizi pubblici. Questo model-
lo ¢ espressamente declinato nel-
laLegge urbanistica dellaRegio-
ne Lombardia.

Il sistema richiede listituzione
diunRegistrocomunale delle ces-
sioni e comporta un distacco trai
diritti edificatori (liberamente
trasferibili e commerciabili) e il
bene immobile che li ha generati.

Unsimile modello ¢ stato adot-
tato a Milano (si veda l'articolo
in alto). La tecnica perequativa
in questione ¢ astrattamente vali-
da, ma in concreto risulta effica-
ce solo in presenza di un merca-
to immobiliare vivace e dinami-
co, condizione che certo non ¢
ad oggi presente.

Imercati pero sono mutevoli e
¢gli strumenti urbanistici sono de-
stinatia durare nel tempo.
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La trascrizione. Stesso iter degliimmobili
Per il passaggio
serve 'atto scritto

Angelo Busani

E stato finalmente risolto
ildilemma della qualificazione
dei diritti edificatori e cioe il
temadistabilire se la potenzia-
lita edificatoria spettante auna
dataarea, in base agli strumen-
ti urbanistici, fosse possibile
oggetto di contrattazione e se,
quindj, la "capacita volumetri-
ca" di un dato fondo fosse tra-
sferibile ad altro fondo (o,addi-
rittura, potesse essere distacca-
ta da un fondo e rimanere "in
volo", e cioe in attesa di essere
impressa su un altro fondo,
quello sul quale la cubatura as-
sumela concretezza degliedifi-
ciche ne sonoil risultato).

Infatti, conl’articolo 5, com-
ma 3, del DI 70/2011, € stata in-
trodotta nel codice civile
(all’articolo 2643, n. 2-bis) la
previsione dellatrascrivibilita
nei registri immobiliari dei
«contratti che trasferiscono,
costituiscono o modificano di-
ritti edificatori comunque de-
nominati, previsti da normati-
ve statali o regionali, ovvero
da strumenti di pianificazione
territoriale».

Conlintroduzione di questa
norma, non ¢’¢ pitt dubbio che:
m i diritti edificatori siano un
possibile oggetto diun contrat-
to traslativo (ad esempio: di
una compravendita, ma anche
di una donazione, di una per-
muta, diun conferimento inso-
cieta, eccetera);
munavolta"prelevata" unavo-
lumetria da una data area, si
possadare pubblicita nei regi-
stri immobiliari al fatto che
questo fondo "didecollo" & sta-
to privato di una certa quanti-
tadivolumetria; cosi come, re-
ciprocamente, al fatto che,
una volta che si sia impressa
una certa volumetria sul fon-
do"diatterraggio",lapubblici-
ta immobiliare possa dar con-
todelsuo avvenuto incremen-
to volumetrico;

mi diritti edificatori staccati da
un fondo possano sia essere
immediatamente aggregati a
unaltro fondo siarimanere "in
volo", e cio¢ immagazzinati

nel patrimonio del soggetto
che li abbia acquistati, in atte-
sadiessere da costui cedutiad
altro acquirente oppure in at-
tesadiessere impressisul fon-
do che sia destinato al materia-
le sfruttamento della capacita
edificatoria prelevata dal fon-
do "didecollo".

Non pare piu esservi dub-
bio anche sulla natura dei di-
ritti edificatori, dalla cuiiden-
tificazione discendono una
pluralita di rilevanti conse-
guenze applicative (ad esem-
pio, la normativa contrattua-
le applicabile, il trattamento
tributario, eccetera). In sinte-
si,rendendoidiritti edificato-
ripossibile oggetto di contrat-
ticoniqualiidirittisi «trasfe-
riscono, costituiscono o mo-
dificano» e disponendo la tra-
scrizione di questi contratti
nei registri immobiliari, € as-
sai difficile, d’orainnanzi, ac-
cedere a tesi che (come talo-
ra € avvenuto in passato) so-
stengano la loro natura non
immobiliare.

1l contratto che dispone il
trasferimento dei diritti, al pa-
ridi quello relativo a bene im-
mobile, varedatto periscritto,
apena dinullita, e deve conte-
nere tutte le caratteristiche
dei contratti che hanno effetti
reali immobiliari: ad esempio,
occorre allegare, sempre a pe-
nadinullita, il certificato di de-
stinazione urbanistica.

Lafiscalitadiquesticontrat-
ti & quella applicabile agli atti
traslativi di aree edificabili: e
pertanto, si tratta di contratti
soggetti a Iva (se il cedente &
un’impresa) oppure, se il ce-
dente € un privato, occorre
procedere all’applicazione
delle imposte di registro, ipo-
tecariae catastale conl’aliquo-
ta complessiva dell’'11 per cen-
to; ma anche con la possibilita
diavvalersi di norme agevola-
tive, come quella che dispone
I'imposta di registro all’196 per
il trasferimento di aree in pia-
ni particolareggiati di edilizia
residenziale.
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Studio24 Commercialisti la soluzione software innovativa

del Sole 24 ORE, per integrare e migliorare l'efficienza e il

controllo degli studi professionali.

Con Studio24 Commercialisti hai la gestione immediata

degli adempimenti fiscali, della contabilita, della gestione studio, dei processi
di comunicazione tra professionisti, collaboratori e clienti in una logica
perfettamente integrata con i servizi informativi e digitali del Sole 24 ORE.

Con Studio24 Commercialisti hai a disposizione, in ogni contesto applicativo
e gestionale, informazioni operative e soluzioni chiare, facilmente reperibili
e costantemente aggiornate.

Per maggiori informazioni
numero verde 02.30224114

www.24oresoftware.com

GRUPPOPYIORE

La perequazione é stabilita nei Pat (piano di assetto del territorio).

Il piano degliinterventi, i piani attuativi, i comparti e la programmazione
negoziataindividuano gliinterventie le aree per servizi ed infrastrutture
Legge regionale n. 11/2004, articolo 35

EMILIA
ROMAGNA

Il piano strutturale comunale pud riconoscere la medesima possibilita
edificatoria a diversi ambiti con caratteristiche omogenee.

Il piano operativo comunale e i piani attuativi disciplinano gli interventi
Legge regionale n. 20/2000, articolo 7

TOSCANA

La distribuzione dei diritti edificatori é effettuata in base alle limitazioni
all’edificabilita derivanti dalla pianificazione territoriale e dagli atti di
governodelterritorio . Tiene conto delle condizioni fisiche del territorio
Legge regionale n. 1/2005, articolo 60

MARCHE

I diritti edificatori, attribuiti in percentuale al valore della proprieta di
ciascun proprietario e negoziabilii, sono ripartiti includendo nel
perimetro degliinterventi le aree inedificate afini privati

Legge regionale n. 22/2011, articolo 7

UMBRIA

Il Prgindividua gli ambiti di trasformazione e definisce le quantita
edificatorie. Queste ultime, sono iscritte nel Registro delle quantita
edificatorie e commerciabili

Legge regionale n. 12/2013 e n. 11/2005, articolo 29

LAZIO

Spettaal piano urbanistico comunale indicare quali trasformazioni
debbono attuarsi previa acquisizione pubblica di immobili o mediante
forme di perequazione previste nei piani urbanistici operativi consortili
Legge regionale n. 38/1999, articolo 30, comma 1, lettera h)

CAMPANIA

Il piano urbanistico comunale e piani urbanistici attuativi ripartiscono
le quote edificatorie e i relativi obblighi trai proprietari degliimmobili
ricompresinelle zone oggetto di trasformazione

Legge regionale n. 16/2004, articolo 32

Per distribuire equamente i diritti edificatori e gli oneri di
urbanizzazione, il piano generale pud riconoscere la stessa suscettivita
edificatoria alle aree comprese in un piano urbanistico esecutivo
Legge regionale n. 20/2001, articolo 14

BASILICATA

La perequazione si basa su unaccordo convenzionale tra e coniprivati
che prevede la compensazione tra suolo ceduto o acquisito e diritti
edificatori. L’ accordo puo essere concluso a seguito di asta pubblica
Legge regionale n. 23/1999, articolo 33

CALABRIA

La perequazione € prevista per tutti gli ambiti di pianificazione

e comporta l'applicazione degliincentivi previsti peri programmi
dibonifica dall’articolo 37 bis, delle compensazioni e degli altri incentivi
Legge regionale n. 19/2002, articolo 54

ULTIMO COMMA

Doppio check antisismico

di Raffaele Lungarella

top della Corte costituzio-
S nale alla normativa della
Regione Toscana sulle au-
torizzazioni sismiche in sana-
toria. Con la sentenza n.
101/2013 (operativa dal 5 giugno
scorso) i giudici della suprema
Corte hanno accolto il ricorso
presentato dal Governo contro
le modifiche apportate dal parla-
mentino toscano alle leggiregio-
nali 3 gennaio 2005, n.1 «Norme
per il governo del territorio» e
16 ottobre 2009, n. §8 «Norme in
materia di prevenzione e ridu-
zione del rischio sismico».
L’articolo § della legge regio-
nale 31 gennaio 2012, n. 4 aveva
modificato I'articolo 18 della Lr
1/2005inmateriadiaccertamen-
to di conformita in sanatoria
pergliinterventirealizzatinelle
zone sismiche e nelle zone abas-
sasismicita. Perle opere e gliin-
terventi realizzati in assenza
del permesso di costruire ointo-
tale difformita da esso o appor-

tando variazioni essenziali (op-
pure realizzati in assenza di
Scia o in difformita da essa), le
nuove norme regionali consen-
tivano, nei Comuni sismici, di
sanare il difetto formale acondi-
zione che se ne dimostrasselalo-
ro conformita alla normativa
tecnicache dovevaessere appli-
cata al momento della loro rea-
lizzazione o dell'inizio deilavo-
ri (senza un’ulteriore verifica
che 'immobile ¢€ stato costruito
applicando anche le norme si-
smiche vigenti al momento in
cuisichiedelaregolarizzazione
deltitolo costruttivo).
Quest’alleggerimento non €
piaciuto al Governo, il quale ri-
tenevachele normerientrasse-
roinmateriadiprotezione civi-
le (tema di competenza concor-
rente tra Stato e Regioni) e che
contrastassero con la normati-
va statale. In particolare, I'Ese-
cutivo contestava alla regione
Toscana la violazione dell’arti-
colo 36 del Dpr 380/2001 (Te-
sto unico dell’edilizia), il quale,

per gliinterventirealizzatiin as-
senza di Scia o permesso di co-
struire, oppure in difformita ri-
spetto ai titoli abilitativi, subor-
dina l'ottenimento del permes-
so in sanatoria alla condizione
che essi risultino conformi alla
disciplina urbanistica ed edili-
zia vigente sia al momento del-
larealizzazione dello stesso, sia
al momento della presentazio-
ne della domanda.

La Corte costituzionale dan-
do ragione allo Stato, oltre a di-
realle Regioni che quando inter-
vengono in questa materia non
possono farlo da sole, ha ribadi-
to che & necessario continuare
adapplicareil regime delladop-
pia conformitd: per ottenere
l'accertamento di conformita
deve essere garantito - € scritto
nella sentenza - «l’assoluto ri-
spettodelladisciplinaurbanisti-
ca ed edilizia durante tutto I'ar-
cotemporale compresotralare-
alizzazione dell’opera e la pre-
sentazione dell’istanzay.
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