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La perequazione urbanistica

include in sé una grande varietà
di modelli di pianificazione. Il
modello più diffuso e da più tem-
po utilizzato è quello della pere-
quazione interna al singolo com-
parto unitario oggetto di trasfor-
mazioneurbanistica.

La perequazione di comparto
prevede che le trasformazioni
soggetteapianoattuativovenga-
norealizzatesullabasediunpro-
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
capacità edificatoria non viene
quindi attribuita alle specifiche
areemaall’interoambito.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
nazionaleecostituisceunamoda-
lità di attuazione ampiamente e

positivamente sperimentata
sull’intero territorio nazionale.

Altro modello, simile, è quello
dellaperequazione«puntoapun-
to».Lostrumentourbanisticoge-
neraleutilizzaquestatecnicaindi-
viduando, contestualmente,
un’area di origine dei diritti edifi-
catori (area di "decollo") e
un’areaspecifica, inaltrazonadel
territoriocomunale, incui idiritti
edificatori devono essere ubicati
(areadi"atterraggio").Idirittiedi-
ficatoriattribuitiall’areadidecol-
lononpossonoessereutilizzati in
loco e, ai fini del relativo sfrutta-

mento, occorre anzi la cessione
gratuitadell’areaalComune.Que-
sta tecnica è presente in numero-
si strumenti urbanistici (in parti-
colare inLombardiaeinVeneto).

Unulteriore modello è, infine,
quellodellaperequazione"diffu-
sa", che si fonda sulla attribuzio-
ne di un indice di edificabilità
uniformesututto il territorioco-
munale, che generi volumetrie
commerciabilie trasferibili sudi-
verse aree di atterraggio, non
puntualmente identificate, al fi-
ne dell’acquisizione da parte del
Comune delle aree da destinare

aservizipubblici.Questomodel-
loèespressamentedeclinatonel-
la Leggeurbanistica della Regio-
ne Lombardia.

Il sistema richiede l’istituzione
diunRegistrocomunaledelleces-
sioni e comporta un distacco tra i
diritti edificatori (liberamente
trasferibili e commerciabili) e il
bene immobileche li ha generati.

Unsimilemodelloèstatoadot-
tato a Milano (si veda l’articolo
in alto). La tecnica perequativa
inquestioneèastrattamentevali-
da, ma in concreto risulta effica-
ce solo in presenza di un merca-
to immobiliare vivace e dinami-
co, condizione che certo non è
ad oggi presente.

I mercati però sono mutevoli e
gli strumenti urbanistici sono de-
stinatia durarenel tempo.
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Milano mette in pratica la

perequazione urbanistica. Il
capoluogo lombardo, infatti ha
istituitoilRegistrodellecessio-
ni (delibera di giunta n. 890 del
10 maggio 2013). Non esiste una
legge nazionale sulla perequa-
zione,mal’istitutohagiàmodifi-
cato i criteri di pianificazione
ed è ora pronto ad entrare nella
prassi delle trasformazioni edi-
liziedelle nostrecittà.

Laperequazioneèquella tec-
nicadipianificazione(espressa-
menterecepitadall’ordinamen-
to mediante il Dl 70/2011 che ha
modificato l’articolo 2643 del
codice civile) che prevede una
ripartizioneequadeivantaggie
degli svantaggi derivanti dalla

pianificazioneterritoriale.Inas-
senzadiunadisciplinanaziona-
le, la perequazione viene decli-
natadallesingoleRegioniattra-
verso disposizioni tra loro non
del tutto omogenee (si vedano
laschedae l’articolo inbasso).

Lemodalità
La città di Milano mediante il
Pgt (Piano di governo del terri-
torio)ha introdottoe siaccinge
ad attuare una peculiare forma
di perequazione urbanistica su
basediffusa.

IlComunehaassegnatoatut-
te le aree della città costruita e
consolidataunindicedi«Utiliz-
zazione territoriale unico», pa-
ri a 0,35 metro quadrato/metro
quadrato e, al contempo, un in-
dice di utilizzazione territoria-
lemassimo,pariaunmetroqua-
drato/metroquadrato.Ladiffe-
renzatraiduevaloripotràesse-
reraggiuntasfruttandodiverse
formedipremialità, tra lequali,
prima tra tutte, la perequazio-
ne urbanistica. Ciò non signifi-
ca che sia possibile costruire

ovunque. La perequazione mi-
lanese è, infatti, finalizzata
all’acquisizionedapartedelCo-
mune delle aree da destinare a
servizi e attrezzature pubbli-
che, classificate come «perti-
nenzeindirette»eanchedefini-
tecomeareedi«decollo»deidi-
rittivolumetrici.Idirittiedifica-
toriattribuiti a tali aree non po-
tranno essere utilizzati in loco
eilrelativosfruttamentoimpli-
ca,anzi, lacessionegratuitadel-
lestessealComune(oveoccor-
raprevia bonifica).

Idirittiedificatoricosì"decol-
lati" potranno essere collocati
sull’intero territorio comunale
edificabile e, in particolare, nel-
leareedi«atterraggio»,chenon
sviluppino già l’indice massimo
pari a 1 metro quadrato/metro
quadrato.Equi sta il limitedella
previsione del Pgt che nella so-
stanza non consente di densifi-
care le zone già edificate della
città, che sviluppano indici ben
superioriaquestasoglia.

Per dare concreto avvio alla
forme di perequazione, il Co-

mune di Milano ha dunque ap-
provato i criteri e gli indirizzi
per ilRegistrodelle cessioni.

Ilsistemadiregistrazionede-
ve, tra l’altro, indicare le aree di
decollo,leareediatterraggio, le
quantitàdidirittiedificatorige-
nerati e il successivo trasferi-
mentoesfruttamento,conicon-
nessi dati catastali e dati pro-
prietari.Laregistrazioneavvie-
ned’ufficioosurichiestadell’in-
teressato. Il Registro è tenuto
dalresponsabiledelservizioge-
stione pianificazione generale
che,almomentodell’annotazio-
ne, rilascia al proprietario un
certificato attestante il numero
progressivo di annotazione,
l’entità dei diritti edificatori e
gliestremidell’attodalqualede-
rivanoi diritti.

Delregistroèprevistalalibera
consultazioneanchesuInternet.
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Ilpianoregolatorepuòessereredattocontecnicheispirateaiprincipi
diperequazione,individuandogliambitientroiqualilastessasiapplica,
gliindiciedificatoriedeventualiobblighidicessionediareealComune.
Leggeprovincialen.1/2008,articoli53e54
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È stato finalmente risolto
ildilemmadellaqualificazione
dei diritti edificatori e cioè il
temadistabilireselapotenzia-
litàedificatoriaspettanteauna
dataarea, inbaseaglistrumen-
ti urbanistici, fosse possibile
oggetto di contrattazione e se,
quindi, la "capacità volumetri-
ca" di un dato fondo fosse tra-
sferibileadaltrofondo(o,addi-
rittura,potesseesseredistacca-
ta da un fondo e rimanere "in
volo", e cioè in attesa di essere
impressa su un altro fondo,
quellosulquale lacubaturaas-
sumelaconcretezzadegliedifi-
cichenesonoilrisultato).

Infatti,conl’articolo5,com-
ma 3, del Dl 70/2011, è stata in-
trodotta nel codice civile
(all’articolo 2643, n. 2-bis) la
previsionedellatrascrivibilità
nei registri immobiliari dei
«contratti che trasferiscono,
costituisconoomodificanodi-
ritti edificatori comunque de-
nominati,previstidanormati-
ve statali o regionali, ovvero
da strumenti di pianificazione
territoriale».

Conl’introduzionediquesta
norma,nonc’èpiùdubbioche:
1 i diritti edificatori siano un
possibileoggettodiuncontrat-
to traslativo (ad esempio: di
unacompravendita,maanche
di una donazione, di una per-
muta,diunconferimentoinso-
cietà,eccetera);
1unavolta"prelevata"unavo-
lumetria da una data area, si
possa dare pubblicità nei regi-
stri immobiliari al fatto che
questofondo"didecollo"èsta-
to privato di una certa quanti-
tàdivolumetria;cosìcome,re-
ciprocamente, al fatto che,
una volta che si sia impressa
una certa volumetria sul fon-
do"diatterraggio",lapubblici-
tà immobiliare possa dar con-
todelsuoavvenutoincremen-
tovolumetrico;
1 idirittiedificatori staccatida
un fondo possano sia essere
immediatamente aggregati a
unaltrofondosiarimanere"in
volo", e cioè immagazzinati

nel patrimonio del soggetto
che li abbia acquistati, in atte-
sadiesseredacostuicedutiad
altro acquirente oppure in at-
tesadiessereimpressisulfon-
dochesiadestinatoalmateria-
le sfruttamento della capacità
edificatoria prelevata dal fon-
do"didecollo".

Non pare più esservi dub-
bio anche sulla natura dei di-
rittiedificatori,dallacui iden-
tificazione discendono una
pluralità di rilevanti conse-
guenze applicative (ad esem-
pio, la normativa contrattua-
le applicabile, il trattamento
tributario,eccetera). Insinte-
si, rendendoidirittiedificato-
ripossibileoggettodicontrat-
ticoniquali idirittisi«trasfe-
riscono, costituiscono o mo-
dificano»edisponendolatra-
scrizione di questi contratti
nei registri immobiliari, è as-
sai difficile, d’ora innanzi, ac-
cedere a tesi che (come talo-
ra è avvenuto in passato) so-
stengano la loro natura non
immobiliare.

Il contratto che dispone il
trasferimentodei diritti, al pa-
ri di quello relativo a bene im-
mobile,varedatto per iscritto,
apena dinullità, e deve conte-
nere tutte le caratteristiche
dei contratti che hanno effetti
reali immobiliari: ad esempio,
occorre allegare, sempre a pe-
nadinullità, ilcertificatodide-
stinazioneurbanistica.

Lafiscalitàdiquesticontrat-
ti è quella applicabile agli atti
traslativi di aree edificabili: e
pertanto, si tratta di contratti
soggetti a Iva (se il cedente è
un’impresa) oppure, se il ce-
dente è un privato, occorre
procedere all’applicazione
delle imposte di registro, ipo-
tecariaecatastaleconl’aliquo-
ta complessiva dell’11 per cen-
to; ma anche con la possibilità
di avvalersidi norme agevola-
tive, come quella che dispone
l’imposta di registro all’1% per
il trasferimento di aree in pia-
ni particolareggiati di edilizia
residenziale.
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Ladisciplinadellaperequazioneèaffidataalpianooperativocomunale
eaipianiattuativi,cheassicuranolaripartizionedeidirittiedificatori
edeirelativioneritraiproprietaridegli immobiliinteressati.
Leggeregionalen.5/2007,articolo31

Spettaalpianourbanisticocomunaleindicarequalitrasformazioni
debbonoattuarsipreviaacquisizionepubblicadiimmobiliomediante
formediperequazioneprevisteneipianiurbanisticioperativiconsortili
Leggeregionalen.38/1999,articolo30,comma1,letterah)

Idirittiedificatori,attribuitiinpercentualealvaloredellaproprietàdi
ciascunproprietarioenegoziabilii,sonoripartiti includendonel
perimetrodegliinterventi leareeinedificateafiniprivati
Leggeregionalen.22/2011,articolo7

Ilpianostrutturalecomunalepuòriconoscerelamedesimapossibilità
edificatoriaadiversiambiticoncaratteristicheomogenee.
Ilpianooperativocomunaleeipianiattuatividisciplinanogli interventi
Leggeregionalen.20/2000,articolo7

Ladistribuzionedeidirittiedificatorièeffettuatainbaseallelimitazioni
all’edificabilitàderivantidallapianificazioneterritorialeedagliattidi
governodelterritorio.Tienecontodellecondizionifisichedelterritorio
Leggeregionalen.1/2005,articolo60

IlPrgindividuagliambitiditrasformazioneedefiniscelequantità
edificatorie.Questeultime,sonoiscrittenelRegistrodellequantità
edificatorieecommerciabili
Leggeregionalen.12/2013en.11/2005,articolo29

LaperequazioneèstabilitaneiPat(pianodiassettodelterritorio).
Ilpianodegliinterventi, ipianiattuativi, icompartielaprogrammazione
negoziataindividuanogliinterventieleareeperserviziedinfrastrutture
Leggeregionalen.11/2004,articolo35

Idiversimodellidiperequazioneeilriferimentonormativo
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Milanoscambia leareeurbane
Viaalla perequazionecon ilRegistro comunaledelle cessioni

Laperequazionesibasasuunaccordoconvenzionaletraeconiprivati
cheprevedelacompensazionetrasuolocedutooacquisitoediritti
edificatori.L’accordopuòessereconclusoaseguitodiastapubblica
Leggeregionalen.23/1999,articolo33

Laperequazioneèprevistapertuttigliambitidipianificazione
ecomportal’applicazionedegliincentiviprevistiperiprogrammi
dibonificadall’articolo37bis,dellecompensazioniedeglialtri incentivi
Leggeregionalen.19/2002,articolo54

Glistrumentiurbanisticipossonoprevedereiltrasferimento,
lacostituzioneolamodificadidirittiedificatori,concentrandoli
sullesuperficifondiarieeprevedendolarealizzazionediservizi.
Leggeregionalen.56/1977,articolo12-bisprimaparte

Perdistribuireequamenteidirittiedificatorieglioneridi
urbanizzazione,ilpianogeneralepuòriconoscerelastessasuscettività
edificatoriaalleareecompreseinunpianourbanisticoesecutivo
Leggeregionalen.20/2001,articolo14

Stop della Corte costituzio-
nale alla normativa della
Regione Toscana sulleau-

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
lemodificheapportatedalparla-
mentinotoscanoalleleggiregio-
nali 3 gennaio 2005, n. 1 «Norme
per il governo del territorio» e
16ottobre2009,n.58«Normein
materia di prevenzione e ridu-
zionedel rischiosismico».

L’articolo 5 della legge regio-
nale 31 gennaio 2012, n. 4 aveva
modificato l’articolo 118 della Lr
1/2005inmateriadiaccertamen-
to di conformità in sanatoria
pergli interventirealizzatinelle
zonesismicheenellezoneabas-
sasismicità.Perleopereegli in-
terventi realizzati in assenza
delpermessodicostruireointo-
tale difformità da esso o appor-

tando variazioni essenziali (op-
pure realizzati in assenza di
Scia o in difformità da essa), le
nuove norme regionali consen-
tivano, nei Comuni sismici, di
sanareildifettoformaleacondi-
zionechesenedimostrasselalo-
ro conformità alla normativa
tecnicachedovevaessereappli-
cata al momento della loro rea-
lizzazione o dell’inizio dei lavo-
ri (senza un’ulteriore verifica
che l’immobile è stato costruito
applicando anche le norme si-
smiche vigenti al momento in
cuisichiedelaregolarizzazione
del titolocostruttivo).

Quest’alleggerimento non è
piaciuto al Governo, il quale ri-
tenevachelenormerientrasse-
roinmateriadiprotezionecivi-
le(temadicompetenzaconcor-
rente tra Stato e Regioni) e che
contrastassero con la normati-
va statale. In particolare, l’Ese-
cutivo contestava alla regione
Toscana la violazione dell’arti-
colo 36 del Dpr 380/2001 (Te-
sto unico dell’edilizia), il quale,

pergliinterventirealizzati inas-
senza di Scia o permesso di co-
struire, oppure in difformità ri-
spettoai titoliabilitativi, 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-
larealizzazionedellostesso, sia
al momento della presentazio-
ne della domanda.

La Corte costituzionale dan-
do ragione allo Stato, oltre a di-
realleRegionichequandointer-
vengono in questa materia non
possono farlo da sole, ha ribadi-
to che è necessario continuare
adapplicareilregimedelladop-
pia conformità: per ottenere
l’accertamento di conformità
deve essere garantito – è scritto
nella sentenza - «l’assoluto ri-
spettodelladisciplinaurbanisti-
ca ed edilizia durante tutto l’ar-
cotemporalecompresotralare-
alizzazione dell’opera e la pre-
sentazionedell’istanza».
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Ilpianourbanisticocomunalepuòstabilirecheperrealizzare
infrastruttureeservizipubblicicondemolizionedifabbricatiesistentisi
possonoriconoscerealprivatodirittiedificatorisuareedisuaproprietà.
Leggeregionalen.36/1997

IComunipossonoattribuireatutteleareedelterritoriocomunale,
adeccezionedelleareedestinateall’agricolturaenonsoggette
atrasformazione,unidenticoindicediedificabilità, inferioreaquello
minimofondiario,differenziatoperpartidelterritoriocomunale,
disciplinandoneilrapportoconlavolumetriadegliedificiesistenti.
Leggeregionalen.12/2005,articolo11

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 contabilità, 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.

www.24oresoftware.com

Per maggiori informazioni
numero verde 02.30224114

Il Cl
Centro dell S

IlM
on
do

de
Il
So
le
24

O
RE

ttività Professionali e Gestionali

Com

un
ic
az
io
ne

de
iS
er
v

Ge
sti
on

e d
ello Studio

UN MONDO NEL TUO MONDO


