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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. 11
modello pitt diffuso e da pil 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, Ia
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 «puntoapun-
to». Lo strumento urbanistico ge-
nerale utilizza questatecnicaindi-
viduando, contestualmente,
un’area di origine dei diritti edifi-
catori (area di "decollo") e
un’areaspecifica, inaltrazonadel
territorio comunale, in cuii diritti

edificatori devono essere ubicati
(areadi "atterraggio").1dirittiedi-
ficatoriattribuitiall’area didecol-
lononpossono 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-
colare in Lombardia e in Veneto).

Unulteriore modello ¢, infine,
quello della perequazione "diffu-
sa", che sifonda 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
aservizipubblici. Questo model-

lo & espressamente declinato nel-
laLegge urbanistica della Regio-
ne Lombardia. '

Il sistemarichiede listituzione
diunRegistro comunale delle ces-
sioni e comporta un distacco trai
diritti edificatori (liberamente
trasferibili e commerciabili) e il
beneimmobile che li ha generati.

Unsimile modello ¢ stato adot-
tato a Milano (si veda l'articolo
in alto). La tecnica perequativa
inquestione & 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 oggipresente.

Imercati perd sono mutevoli e
gli strumenti urbanistici sono de-
stinatia durare nel tempo.
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