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Milano scambia le aree urbane

Via alla perequazione con il Registro comunale delle cessioni

AARARAAG

Guido Inzaghi

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

Laperequazione e quellatec-
nicadi pianificazione (espressa-
menterecepitadall’ordinamen-
to mediante il D1 70/2011 che ha
modificato l'articolo 2643 del
codice civile) che prevede una

La situazione sul territorio

ripartizione equa dei vantaggie
degli svantaggi derivanti dalla

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

Le modalita

La citta di Milano mediante il
Pgt (Piano di governo del terri-
torio) haintrodotto 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, pariaunmetro qua-
drato/metro quadrato. La diffe-
renzatraidue valoripotra esse-
re raggiunta sfruttando diverse

Idiversi modelli di perequazione eil riferimento normativo

PIEMONTE

LIGURIA

forme di premialita, tra le quali,
prima tra tutte, la perequazio-
ne urbanistica. Cid non signifi-
ca che sia possibile costruire
ovunque. La perequazione mi-
lanese e, 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-
tecome aree di «decollo» dei di-

" ritti volumetrici. I diritti edifica-

toriattribuiti a tali aree non po-
tranno essere utilizzati in loco
eilrelativo sfruttamento impli-
ca,anzi, lacessione gratuitadel-
le stesse al Comune (ove occor-
rapreviabonifica).

Idiritti edificatoricosi "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 stail limite della
previsione del Pgt che nella so-
stanza non consente di densifi-
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Glistrumenti 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

Il piano urbanistico comunale pud stabilire che per realizzare

infrastrutture e servizi pubblici con demolizione di fabbricati esistenti si
possono riconoscere al privato diritti edificatori su aree di sua proprieta.
Legge regionalen. 36/1997

LOMBARDIA

PROVINCIA
AUTONOMA
D1 BOLZANO

IComuni possono attribuire a tutte [e 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 si basa
suivaloriiniziali degliimmobili compresi nell'area interessata.
Legge provinciale n. 13/1997 articolo 55 bis comma 6

care le zone gia edificate della
citta, che sviluppano indici ben
superiori a guesta soglia.

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

mune di Milano ha dunque ap-
provato i criteri e gli indirizzi
peril Registro delle cessioni.

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

Delregistro € previstalalibera
consultazione anche su Internet.
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PROVINCIA
AUTONOMA
DITRENTO

1l piano regolatore puo essere redatto contecniche ispirate ai principi

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

FRIULT
VENEZIA
GIULIA

Ladisciplina della perequazione é affidata al piano operativo comunale
e ai piani attuativi, che assicurano la ripartizione dei diritti edificatori
edeirelativioneritrai proprietari degliimmobili interessati.

Legge regionale n. 5/2007, articolo 31

VENETO

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

Il piano degliinterventi, i piani attuativi, i comparti e la programmazione
negoziata individuano gliinterventi e 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

Ladistribuzione dei diritti edificatori & effettuata in base alle limitazioni
all’edificabilita derivanti dalla pianificazione territoriale e dagli atti di
governo del territorio . Tiene conto delle condizionifisiche det territorio
Leggeregionale n. 1/2005, articolo 60

MARCHE

L diritti edificatori, attribuitiin percentuale al valore della proprieta di
ciascun proprietario e negoziabilii, sono ripartiti includendo nel
perimetro degli interventi le aree inedificate a fini privati

Legge regionale n. 22/2011, articolo 7

LUMBRIA

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

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

Spetta al 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 e1 piani urbanistici attuativi ripartiscono
le quote edificatorie e i relativi obblighi trai proprietari degli immobili
ricompresi nelle zone oggetto di trasformazione

Legge regionale n. 16/2004, articolo 32

PUGLIA

Per distribuire equamente i diritti edificatori e glioneri di
urbanizzazione, il piano general le pud riconoscere la stessa suscettivita
edificatoriaalle aree comprese in un piano urbanistico esecutivo
Legge regionale n. 20/2001, articolo 14

BASILICATA

La perequazione si basa su un accordo convenzionale tra e con iprivati
che prevede la compensazione tra suolo ceduto o acquisito e diritti
edificatori. L’ accordo pud 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 'applicazione degliincentivi previsti per i programmi
dibonifica dall’articolo 37 bis, delle compensazioni e deglialtriincentivi
Legge regionale n. 19/2002, articolo 54
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