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Le proposte di legge nazionali
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      4. DDL “ex Lupi” (FI)



DDL Piglionica (Ulivo) Senato XV Legislatura
(DDL Ronchi identico per la perequazione)

Art. 21. Perequazione urbanistica e disciplina delle previsioni edificatorie) 

1. La perequazione urbanistica è una modalità di attuazione finalizzata ad assicurare le trasformazioni previste dagli 
strumenti di governo del territorio, nonché l’equità di trattamento fra le proprietà coinvolte nelle relative previsioni 
attraverso la ripartizione delle previsioni edificatorie e dei conseguenti oneri per le proprietà immobiliari ricadenti in 
ogni ambito oggetto di trasformazione urbanistica. 

2. Le previsioni edificatorie e i relativi oneri sono attribuiti a ciascun proprietario incluso in un ambito di trasformazione, 
come stabilito dal piano di governo del territorio e in base a criteri generali determinati dalla regione. Le previsioni 
edificatorie incluse nel piano operativo perdono efficacia decorsi cinque anni dalla data di entrata in vigore delle 
stesse qualora non sia avvenuta la stipula dell’atto, comunque denominato, che definisce le modalità di attuazione 
nell’ambito di trasformazione. 

3. I proprietari di beni immobili rientranti nell’ambito territoriale di trasformazione si associano nelle forme previste 
dalla normativa vigente in materia. Le destinazioni d’uso delle aree interessate sono determinate dal piano di governo 
del territorio e localizzate, mediante l’attribuzione della edificabilità concessa all’ambito di trasformazione, negli 
immobili da trasformare, con la contemporanea cessione al comune degli immobili necessari per la realizzazione 
delle dotazioni territoriali. Le dotazioni territoriali dell’ambito di trasformazione sono poste a carico dei soggetti 
attuatori. La relativa realizzazione può avvenire a scomputo degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, nel 
rispetto della disciplina comunitaria vigente in materia. 



4. Per la costituzione della forma associativa privata di cui al comma 3 è sufficiente il 50,1 per cento del valore 
catastale dei beni immobili rientranti nell’ambito di trasformazione. Nel caso di mancata costituzione della forma 
associativa il comune puo` espropriare le aree al fine di riassegnarle mediante procedimento ad evidenza pubblica. 
Qualora, costituito il consorzio, vi siano proprietari non aderenti, i proprietari che rappresentano il 50,1 per cento del 
valore catastale sono abilitati a promuovere l’avvio della procedura espropriativa a proprio favore delle aree e delle 
costruzioni dei medesimi proprietari non aderenti entro i termini assegnati dal comune. L’indennità espropriativa, posta 
a carico del consorzio, deve corrispondere al valore venale dei beni espropriati diminuito degli oneri di urbanizzazione 
stabiliti in convenzione. 

5. Il piano di governo del territorio individua: 
a) gli ambiti territoriali nei quali l’attuazione avviene tramite perequazione urbanistica riguardanti il territorio da 
trasformare, escludendo le aree agricole, i tessuti storici e consolidati e le aree non soggette a trasformazione 
urbanistica; 
b) l’edificabilità territoriale attribuita agli ambiti di trasformazione perequativa; 
c) l’obbligo di cessione di beni immobili al comune per la realizzazione delle dotazioni territoriali o comunque per 
spazi pubblici, di pubblica utilità o di interesse generale e collettivo; 
d) le modalità di progettazione unitaria dell’ambito di trasformazione; 
e) ogni altro ulteriore criterio o modalità per l’applicazione della perequazione urbanistica non previsto dalle lettere 
da a) e d). 



6. L’utilizzazione delle previsioni edificatorie avviene a seguito di contratto di trasferimento di volumetria. Con tale 
contratto il proprietario dei beni rientranti in un ambito di trasformazione urbanistica trasferisce la previsione edificatoria 
in un’altra area rientrante nel medesimo ambito di trasformazione, nei limiti di capacità edificatoria determinati dal 
piano di governo del territorio e in conformità a quanto previsto dal comma 5. 

7. La conservatoria dei registri immobiliari provvede alla registrazione dei contratti di cui al comma 6, nonché delle 
eventuali servitù pubbliche o di altri gravami. Il comune 
istituisce, anche ai fini delle verifiche del raggiungimento dei limiti di incremento massimi della capacità edificatoria, un 
registro dei contratti di trasferimento delle previsioni edificatorie stipulati, corredato da un idoneo sistema informativo 
su base catastale.



DDL Sodano (RC, Verdi, SDSE, PdiCI)

Art. 15 (Attuazione degli strumenti di pianificazione) 

1. Le trasformazioni degli assetti morfologici del sistema insediativo, in particolare i nuovi impianti urbanizzativi ed 
edificatori, le ristrutturazioni urbane e le variazioni funzionali significative, devono essere disciplinate da strumenti di 
pianificazione specificamente e unitariamente riferiti agli ambiti territoriali da esse interessati. 

2. Gli strumenti di cui al comma 1 assicurano la perequazione tra gli eventuali diversi proprietari degli immobili 
compresi negli ambiti oggetto di pianificazione. La partecipazione ai benefici e ai gravami derivanti agli immobili 
dagli strumenti di pianificazione è definita in misura proporzionale alle superfici e ai valori dei suoli e degli edifici 
eventualmente esistenti. 

3. Al fine di favorire la realizzazione di interventi previsti dagli strumenti di pianificazione relativi a complessi di 
immobili aventi particolare rilevanza urbanistica ed economica nei quali sia coinvolta una pluralità di soggetti pubblici 
e privati, il comune può dichiarane la pubblica utilità finalizzata all’acquisizione. 



DDL ex Lupi (approvato dalla Camera 25  giugno 2005)

Art. 9 (Attuazione del piano urbanistico) 

1. Le disposizioni del piano urbanistico sono attuate con piano operativo o con intervento diretto, sulla base di 
progetti compatibili con gli obiettivi definiti nel piano strutturale. Le modalità di attuazione del piano strutturale sono 
definite dalla legge regionale. L’attuazione è comunque subordinata alla esistenza o alla realizzazione delle dotazioni 
territoriali. 

2. Il piano urbanistico può essere attuato anche con sistemi perequativi e compensativi secondo criteri e modalità 
stabiliti dalle regioni. 

 3. La perequazione si realizza con l’attribuzione di diritti edificatori alle proprietà immobiliari ricomprese in determinati 
ambiti territoriali, in percentuale dell’estensione o del valore di esse e indipendentemente dalla specifica destinazione 
d’uso. I diritti edificatori sono trasferibili e liberamente commerciabili negli e tra gli ambiti territoriali. 

4. Anche allo scopo di favorire il rinnovo urbano e la prevenzione di rischi naturali e tecnologici, le regioni possono 
prevedere incentivi consistenti nella incrementabilità dei diritti edificatori già attribuiti dai piani urbanistici vigenti. 

5. Nelle ipotesi di vincoli di destinazione pubblica, anche sopravvenuti, su terreni non ricompresi negli ambiti oggetto 
di attuazione perequativa, in alternativa all’indennizzo monetario previsto per la procedura di espropriazione, il 
proprietario interessato può chiedere il trasferimento dei diritti edificatori di pertinenza dell’area su altra area di 
sua disponibilità, la permuta dell’area con area di proprietà dell’ente di pianificazione, con gli eventuali conguagli, 
ovvero la realizzazione diretta degli interventi di interesse pubblico o generale previa stipula di convenzione con 
l’amministrazione per la gestione di servizi.



 
6. Le regioni possono assicurare agli enti di pianificazione le adeguate risorse economico-finanziarie per ovviare 
ad eventuali previsioni limitative delle potenzialità di sviluppo del territorio derivanti da atti di pianificazione 
sovracomunale. 

7. Le leggi regionali disciplinano forme di perequazione intercomunale, quali modalità di compensazione e riequilibrio 
delle differenti opportunità riconosciute alle diverse realtà locali e degli oneri ambientali su queste gravanti.



Il quadro evolutivo nelle leggi regionali e nelle pratiche comunali

A Regioni che non prevedono il ricorso alla perequazione e alla compensazione

 1. Regione Lazio      legge regionale 38/1999
 2. Regione Campania   legge regionale 16/2004



Regione Lazio
Legge regionale  38/1999 Norme sul governo del territorio

CAPO III ATTUAZIONE DELLA PIANIFICAZIONE URBANISTICA

Art. 46 Attuazione degli strumenti di pianificazione urbanistica previa espropriazione degli immobili

1. Nei casi in cui il comune debba procedere all’attuazione degli strumenti di pianificazione urbanistica attraverso 
l’espropriazione di immobili, gli immobili espropriati sono acquisiti dai soggetti esproprianti ai sensi della normativa 
vigente. Qualora il soggetto espropriante sia il comune, gli immobili espropriati sono acquisiti al patrimonio indisponibile 
del comune, salvo quelli che possono essere ceduti in proprietà ai sensi della normativa vigente. 

2. I comuni con riferimento agli immobili espropriati acquisiti al patrimonio comunale, possono concedere il diritto di 
superficie o cederli in proprietà, in relazione alla presenza o meno del vincolo di indisponibilità, a terzi che intendano 
edificarli, nel rispetto delle procedure di evidenza pubblica. Con la delibera di concessione del diritto di superficie 
o con l’atto di cessione della proprietà è approvata anche la convenzione, tra l’ente concedente o cedente ed il 
concessionario o cessionario, stipulata sulla base di quanto previsto dall’articolo 76. 

3. Il comune può eseguire direttamente le trasformazioni previste dagli strumenti urbanistici oppure può concederne 
l’esecuzione ad altri soggetti pubblici o privati.



Art. 47  Società di trasformazione urbana

1. I comuni, la Città metropolitana di Roma, anche con la eventuale partecipazione delle province e della Regione, 
possono costituire società per azioni per progettare e realizzare interventi di trasformazione urbana, in attuazione 
degli strumenti urbanistici vigenti, secondo quanto previsto dall’articolo 17, comma 59, della legge 15 maggio 1997, 
n. 127 e successive modificazioni. 

2. Entro sei mesi dalla data di entrata in vigore della presente legge, la Giunta regionale provvede a stabilire i criteri e 
le modalità per consentire ai proprietari pubblici e privati di immobili interessati dalle trasformazioni la partecipazione 
alla società di cui al comma 1.

Art. 48  Attuazione dei PUOC mediante comparti edificatori

1. Le trasformazioni previste dai PUOC possono essere eseguite attraverso comparti edificatori individuati o nel PUOC 
stesso o successivamente su istanza dei proprietari degli immobili interessati. 

2. Formato il comparto, il comune invita i proprietari interessati a dichiarare, entro un termine stabilito nell’atto di 
notifica, se intendano procedere da soli, se proprietari dell’intero comparto, oppure riuniti in consorzio, all’attuazione 
delle previsioni del PUOC. 

3. Per la costituzione del consorzio di cui al comma 2 è richiesto il concorso dei proprietari rappresentanti, in base 
all’imponibile catastale, il settantacinque per cento del valore dell’intero comparto. 



4. Il consorzio costituito ai sensi del comma 3 consegue la piena disponibilità del comparto interessato mediante 
l’espropriazione, ai sensi della normativa vigente, degli immobili dei proprietari non aderenti. 

5. Il consorzio costituito ai sensi del comma 3, conseguita la piena disponibilità del comparto, stipula apposita 
convenzione con il comune per l’esecuzione delle trasformazioni previste nel PUOC. Stipulata tale convenzione, 
i singoli proprietari aderenti al consorzio possono richiedere al comune gli atti abilitativi ad effettuare le singole 
trasformazioni in conformità al piano urbanistico ed alla convenzione medesima. 

6. In caso di inutile decorso del termine di cui al comma 2, il comune procede all’espropriazione del comparto ai 
sensi della normativa vigente. 

7. Per l’assegnazione del comparto espropriato ai sensi del comma 6, il comune, previa verifica della possibilità 
di cedere il comparto al prezzo di esproprio più le spese relative ai soggetti espropriati che avevano prestato il 
proprio consenso alla costituzione del consorzio, ai sensi del comma 3, indice una gara aperta a tutti, al prezzo base 
corrispondente al prezzo di esproprio aumentato delle spese relative. I nuovi proprietari si impegnano, con apposita 
convenzione, a realizzare le previsioni di piano da soli, se proprietari dell’intero comparto, o riuniti in consorzio.



Regione Campania
Legge regionale  16/2004 Norme sul governo del territorio

Articolo 32 Perequazione urbanistica  
 
1. La perequazione urbanistica persegue lo scopo di distribuire equamente, tra i proprietari di immobili interessati 
dalla trasformazione oggetto della pianificazione urbanistica, diritti edificatori e obblighi nei confronti del comune o 
di altri enti pubblici aventi titolo. 

2. Il Puc, gli atti di programmazione degli interventi e i Pua ripartiscono le quote edificatorie e i relativi obblighi tra i 
proprietari degli immobili ricompresi nelle zone oggetto di trasformazione mediante comparti di cui all’articolo 33, 
indipendentemente dalla destinazione specifica delle aree interessate. 

3. Il Ruec individua le modalità per la definizione dei diritti edificatori dei singoli proprietari, tenendo conto dello stato 
sia di fatto che di diritto in cui versano i relativi immobili all’atto della formazione del  Puc. 

Articolo 33  Comparti edificatori 
 
1. Le trasformazioni previste dal Puc, dai Pua o dagli atti di programmazione degli interventi possono essere realizzate 
mediante comparti edificatori, così come individuati dagli stessi Puc, dai Pua e dagli atti di programmazione degli 
interventi. 



2. Il comparto è costituito da uno o più ambiti territoriali, edificati o non, ed è individuato dal Puc, dai Pua o dagli 
atti di programmazione degli interventi, che indicano le trasformazioni urbanistiche ed edilizie, i tipi di intervento, 
le funzioni urbane ammissibili, la volumetria complessiva realizzabile e le quote edificatorie attribuite ai proprietari 
degli immobili inclusi nel comparto, la quantità e la localizzazione degli immobili da cedere gratuitamente al comune 
o ad altri soggetti pubblici per la realizzazione di infrastrutture, attrezzature e aree verdi. 

3. Le quote edificatorie sono espresse in metri quadrati o in metri cubi e sono ripartite tra i proprietari in proporzione 
alla frazione percentuale da ciascuno di essi detenuta del complessivo valore imponibile, accertato ai fini dell’imposta 
comunale sugli immobili per l’insieme di tutti gli immobili ricadenti nel comparto. La superficie necessaria per la 
realizzazione di attrezzature pubbliche non è computata ai fini della determinazione delle quote edificatorie.  

4. Entro il termine di trenta giorni dalla data di approvazione del Puc, dei Pua o degli atti di programmazione degli 
interventi, il comune determina la quantità di quote edificatorie attribuite dagli atti di programmazione degli interventi 
ai proprietari di immobili inclusi in ciascun comparto, nonché gli obblighi in favore del comune o di altri soggetti 
pubblici funzionali all’attuazione del comparto stesso e ne dà comunicazione ai proprietari interessati. Le quote 
edificatorie attribuite ai proprietari sono liberamente commerciabili ma non possono essere trasferite in altri comparti 
edificatori. 

5. Se nel comparto sono inclusi immobili per i quali non risulta accertato il valore dell’imponibile relativo all’imposta 
comunale sugli immobili, lo stesso è determinato da un ufficio tecnico comunale sulla base dei valori accertati per 
altri immobili aventi caratteristiche analoghe, entro il termine previsto al comma 4. 

6. Ferme restando le quote edificatorie attribuite ai proprietari di immobili, il Puc, i Pua e gli atti di programmazione 
degli interventi definiscono le caratteristiche e il dimensionamento degli interventi edilizi funzionali alla realizzazione, 
nei comparti edificatori, di attrezzature e di altre opere di urbanizzazione primaria e secondaria.



Il quadro evolutivo nelle leggi regionali e nelle pratiche comunali

B Regioni che prevedono il ricorso alla perequazione e alla compensazione, collegato ai nuovi strumenti di 
 pianificazione previsti

 1. Regione Basilicata    legge regionale 23/1999
 2. Regione Emilia – Romagna legge regionale 20/2000
 3. Regione Calabria    legge regionale 19/2002
 4. Regione Veneto    legge regionale 11/2004
 5. Regione Umbria    legge regionale 11/2005
 6. Regione Lombardia   legge regionale 12/2005
 7. Regione Friuli Venezia Giulia legge regionale 05/2007
 



Regione Basilicata
Legge Regionale 23/1999  “ Tutela governo ed uso del territorio”

Capo 4° - Modalità della perequazione urbanistica 

Articolo 33  Finalità e contenuti della perequazione. 

1. La perequazione urbanistica persegue l’equità distributiva dei valori immobiliari prodotti dalla pianificazione e 
la ripartizione equa tra proprietà private dei gravami derivanti dalla realizzazione della parte pubblica della città 
(SRAU). 

2. La pratica della perequazione urbanistica si basa su un accordo di tipo convenzionale che prevede la compensazione 
tra suolo ceduto o acquisito e diritti edificatori acquisiti o ceduti. 

3. La valutazione dei valori da compensare viene effettuata assumendo come criterio l’indifferenza delle determinazioni 
del PO o del RU, rispetto al valore dei suoli che dipende esclusivamente dallo stato di fatto e di diritto in cui i suoli 
stessi si trovano al momento della formazione del piano. 

4. L’accordo fra e con i privati può essere determinato come esito di asta pubblica fra operatori, basata su condizioni 
di sostanziale equilibrio fra la domanda e l’offerta di suolo oggetto di trasferimento di diritti edificatori. 

5. Il progetto di piano relativo all’armatura urbana (SRAU) definito nella Pianificazione Strutturale e in quella Operativa 
costituisce il riferimento dimensionale della domanda di suolo. 



Articolo 34 Ambiti, Distretti Urbani e strumenti perequativi. 

1. La Pianificazione Strutturale, per il perseguimento delle finalità di cui all’art. 33 definisce, negli Ambiti Urbani e 
Periurbani di cui all’art. 2, 2° comma, lett. b) e secondo i criteri di cui al Regolamento di attuazione. 
- i perimetri dei Distretti Urbani di Trasformazione e/o Nuovo Impianto tra i quali applicare modalità di trasferimento 
di diritti edificatori. 
- i perimetri di Distretti Urbani nei quali applicare modalità di compensazione di diritti edificatori. 

2. La Pianificazione Operativa, nel perseguimento delle dette finalità, nei Distretti Urbani come sopra perimetrati, regola 
le modalità di trasferimento e di compensazione dei diritti edificatori in relazione ai Regimi Urbanistici di cui all’art. 
3 ed alle politiche impositive locali con particolare riferimento alla perimetrazione delle microzone censuarie. 

3. I Documenti Preliminari di cui all’art. 11 così come i Rapporti urbanistici di cui all’art. 23 devono dare conto degli 
esiti delle politiche perequative poste in essere dai piani. 



Regione Emilia - Romagna 
Legge Regionale 23/1999 Disciplina sulla tutela ed uso del territorio

Art. 7 Perequazione urbanistica

1. La perequazione urbanistica persegue l’equa distribuzione, tra i proprietari degli immobili interessati dagli interventi, 
dei diritti edificatori riconosciuti dalla pianificazione urbanistica e degli oneri derivanti dalla realizzazione delle 
dotazioni territoriali.

2. A tal fine, il PSC può riconoscere la medesima possibilità edificatoria ai diversi ambiti che presentino caratteristiche 
omogenee.

3. Il POC e i Piani Urbanistici Attuativi (PUA), nel disciplinare gli interventi di trasformazione da attuare in forma 
unitaria, assicurano la ripartizione dei diritti edificatori e dei relativi oneri tra tutti i proprietari degli immobili interessati, 
indipendentemente dalle destinazioni specifiche assegnate alle singole aree 

4. Il Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) stabilisce i criteri e i metodi per la determinazione del diritto edificatorio 
spettante a ciascun proprietario, in ragione del diverso stato di fatto e di diritto in cui si trovano gli immobili al momento 
della formazione del PSC 



Regione Calabria
Legge regionale 19/2002 Norme per la tutela, governo ed uso del territorio – legge urbanistica della Calabria

Art. 54 Perequazione urbanistica 
 
1.La perequazione urbanistica persegue l’equa distribuzione dei valori immobiliari prodotti dalla pianificazione 
urbanistica e degli oneri derivanti dalla realizzazione delle dotazioni territoriali.  
 
2.La quantità di edificazione spettante ai terreni che vengono destinati ad usi urbani deve essere indifferente alle 
specifiche destinazioni d’uso previste dal Piano Strutturale Comunale (P.S.C.) e deve invece correlarsi allo stato di fatto 
e di diritto in cui i terreni stessi si trovano al momento della formazione del Piano stesso. A tal fine, il Piano Strutturale 
Comunale (P.S.C.) riconosce la medesima possibilità edificatoria ai diversi ambiti che presentino caratteristiche 
omogenee, in modo che ad uguale stato di fatto e di diritto corrisponda una uguale misura del diritto edificatorio.
 
3.Ogni altro potere edificatorio previsto dal Piano Strutturale Comunale (P.S.C.), che ecceda la misura della quantità 
di edificazione spettante al terreno, è riservato al Comune, che lo utilizza per  le finalità di interesse generale previste 
nei suoi programmi di sviluppo economico, sociale e di tutela ambientale.    
 
4.Le aree le quali, secondo le regole stabilite dal Piano Strutturale Comunale (P.S.C.), non sono  necessarie per 
realizzare le costruzioni e gli spazi privati a queste complementari, entrano a far parte  del patrimonio fondiario del 
Comune, che le utilizza per realizzare strade ed attrezzature urbane nonché per ricavarne lotti edificabili da utilizzare 
sia per i previsti programmi di sviluppo economico e sociale sia per le permute necessarie ad assicurare ai proprietari 
dei terreni destinati dal P.S.C. ad usi pubblici, la possibilità di costruire quanto di loro spettanza.  

 



5.L’attuazione della perequazione urbanistica si realizza attraverso un accordo di tipo convenzionale che prevede la 
compensazione tra suolo ceduto o acquisito e diritti edificatori acquisiti o ceduti.     
 
6.Il Piano Operativo Comunale (P.O.T.) ed i Piani urbanistici Attuativi (P.A.U), nel disciplinare gli interventi di 
trasformazione da attuare in forma unitaria, assicurano la ripartizione dei diritti edificatori e dei relativi oneri tra tutti 
i proprietari degli immobili interessati, indipendentemente dalle destinazioni specifiche assegnate alle singole aree.   
 
7.Il Regolamento edilizio ed urbanistico (R.E.U.) stabilisce i criteri e i metodi per la determinazione dei diritto edificatorio 
spettante a ciascun proprietario, in ragione del diverso stato di fatto e di diritto in cui si trovano gli immobili al momento 
della formazione del P.S.C.  



Regione Veneto
Legge regionale  11/2004 Norme per il governo del territorio:

Art. 35  Perequazione urbanistica. 

1. La perequazione urbanistica persegue l’equa distribuzione, tra i proprietari degli immobili interessati dagli interventi, 
dei diritti edificatori riconosciuti dalla pianificazione urbanistica e degli oneri derivanti dalla realizzazione delle 
dotazioni territoriali. 

2. Il piano di assetto del territorio (PAT) stabilisce i criteri e le modalità per l’applicazione della perequazione 
urbanistica. 

3. Il piano degli interventi (PI), i piani urbanistici attuativi (PUA), i comparti urbanistici e gli atti di programmazione 
negoziata attuano la perequazione disciplinando gli interventi di trasformazione da realizzare unitariamente, 
assicurando un’equa ripartizione dei diritti edificatori e dei relativi oneri tra tutti i proprietari delle aree e degli edifici 
interessati dall’intervento, indipendentemente dalle specifiche destinazioni d’uso assegnate alle singole aree. 

4. Ai fini della realizzazione della volumetria complessiva derivante dall’indice di edificabilità attribuito, i piani 
urbanistici attuativi (PUA), i comparti urbanistici e gli atti di programmazione negoziata, individuano gli eventuali 
edifici esistenti, le aree ove è concentrata l’edificazione e le aree da cedersi gratuitamente al comune o da asservirsi 
per la realizzazione di servizi ed infrastrutture, nonché per le compensazioni urbanistiche ai sensi dell’articolo 37. 



Regione Umbria
Legge regionale  11/2005 Norme in materia di governo del territorio: pianificazione urbanistica comunale

Art. 29  Perequazione urbanistica

1. La perequazione urbanistica persegue l’equa distribuzione, tra i proprietari degli immobili interessati dagli interventi, 
dei diritti edificatori riconosciuti o attribuiti dalla pianificazione urbanistica e degli oneri derivanti 
dalla realizzazione delle dotazioni territoriali e funzionali.

2. Il PRG, parte operativa, disciplina gli interventi di ristrutturazione urbanistica e di nuovo insediamento, assicurando 
una equa distribuzione dei diritti edificatori in riferimento alle condizioni urbanistiche ed alle 
situazioni di stato di fatto e di diritto degli immobili.

3. I piani attuativi e i programmi urbanistici attuano la perequazione, disciplinando gli interventi di trasformazione 
da realizzare sulla base di progetti unitari ed assicurando l’equità attraverso una ripartizione dei diritti e degli oneri, 
indipendente dalle specifiche destinazioni d’uso assegnate alle singole aree. A fini di cui sopra sono evidenziate le 
aree da cedere gratuitamente al comune per la realizzazione dei servizi e delle 
infrastrutture, nonché, per le finalità di cui all’articolo 4, comma 5, le aree dove concentrare l’utilizzazione dei diritti 
edificatori, individuando gli edifici esistenti, compresi quelli da demolire ed eventualmente compensare ai sensi 
dell’articolo 30.

4. I comuni contermini possono stipulare accordi per attuare la perequazione in ambiti intercomunali.



ARTICOLO 30 (Compensazioni)

1. Gli strumenti urbanistici comunali possono prevedere l’utilizzazione dei diritti edificatori e delle aree acquisite 
dal comune ai sensi dell’articolo 4, comma 5 per compensazioni di oneri imposti ai proprietari in materia di 
acquisizione pubblica degli immobili, di demolizioni senza ricostruzioni in loco per finalità urbanistiche, di ripristino 
e di riqualificazione di spazi, di eliminazione di detrattori ambientali.

2. Le compensazioni vengono definite, sulla base di perizie tecnico-estimative e sono deliberate dal comune.



Regione Lombardia
Legge regionale  12/2005 Legge per il governo del territorio:

Art. 11 Compensazione, perequazione ed incentivazione urbanistica

1. Sulla base dei criteri definiti dal documento di piano, i piani attuativi e gli atti di programmazione negoziata con 
valenza territoriale possono ripartire tra tutti i proprietari degli immobili interessati dagli interventi i diritti edificatori 
e gli oneri derivanti dalla dotazione di aree per opere di urbanizzazione mediante l’attribuzione di un identico indice 
di edificabilità territoriale, confermate le volumetrie degli edifici esistenti, se mantenuti. Ai fini della realizzazione 
della volumetria complessiva derivante dall’indice di edificabilità attribuito, i predetti piani ed atti di programmazione 
individuano gli eventuali edifici esistenti, le aree ove e` concentrata l’edificazione e le aree da cedersi gratuitamente 
al comune o da asservirsi, per la realizzazione di servizi ed infrastrutture, nonche per le compensazioni urbanistiche 
in permuta con aree di cui al comma 3. 

2. Sulla base dei criteri di cui al comma 1, nel piano delle regole i comuni, a fini di perequazione urbanistica, 
possono attribuire a tutte le aree del territorio comunale, ad eccezione delle aree destinate all’agricoltura e di quelle 
non soggette a trasformazione urbanistica, un identico indice di edificabilità territoriale, inferiore a quello minimo 
fondiario, differenziato per parti del territorio comunale, disciplinandone altresì il rapporto con la volumetria degli 
edifici esistenti, in relazione ai vari tipi di intervento previsti. In caso di avvalimento di tale facoltà , nel piano delle 
regole e` inoltre regolamentata la cessione gratuita al comune delle aree destinate nel piano stesso alla realizzazione 
di opere di urbanizzazione, ovvero di servizi ed attrezzature pubbliche o di interesse pubblico o generale, da effettuarsi 
all’atto della utilizzazione dei diritti edificatori, cosı` come determinati in applicazione di detto criterio perequativo. 

3. Fermo restando quanto disposto dall’articolo 1, commi da 21 a 24, della legge 15 dicembre 2004, n. 308 (Delega al 



Governo per il riordino, il coordinamento e l’integrazione della legislazione in materia ambientale e misure di diretta 
applicazione), alle aree destinate alla realizzazione di interventi di interesse pubblico o generale, non disciplinate da 
piani e da atti di programmazione, possono essere attribuiti, a compensazione della loro cessione gratuita al comune, 
aree in permuta o diritti edificatori trasferibili su aree edificabili previste dagli atti di PGT anche non soggette a piano 
attuativo. In alternativa a tale attribuzione di diritti edificatori, sulla base delle indicazioni del piano dei servizi  il 
proprietario può realizzare direttamente gli interventi di interesse pubblico o generale, mediante accreditamento o 
stipulazione di convenzione con il comune per la gestione del servizio. 

4. I diritti edificatori attribuiti a titolo di compensazione ai  sensi del comma 3 sono liberamente commerciabili. 

5. Il documento di piano può prevedere, a fronte di rilevanti benefici pubblici, aggiuntivi rispetto a quelli dovuti e 
coerenti con gli obiettivi fissati, una disciplina di incentivazione, in misura non superiore al 15 % della volumetria 
ammessa, per interventi ricompresi in piani attuativi finalizzati alla riqualificazione urbana e in iniziative di edilizia 
residenziale pubblica consistente nell’attribuzione di indici differenziati determinati in funzione degli obiettivi di cui 
sopra. Analoga disciplina di incentivazione può essere prevista anche ai fini della promozione dell’edilizia bioclimatica 
e del risparmio energetico, in coerenza con i criteri e gli indirizzi regionali previsti dall’articolo 44, comma 18. 



Regione Friuli Venezia Giulia
Legge regionale  5/2007 Riforma dell’urbanistica e disciplina  dell’attività edilizia e del paesaggio

Capo V Perequazione urbanistica e compensazione territoriale 

Art. 31 - Perequazione urbanistica 

1. Il Comune può utilizzare la tecnica della perequazione urbanistica in sede di pianificazione operativa e attuativa 
relativamente a immobili destinati a trasformazione urbanistica, mediante convenzione con i proprietari degli immobili 
interessati.

2. La disciplina della perequazione urbanistica per gli interventi di trasformazione da attuare in forma unitaria è 
stabilita nel POC e nei PAC, in modo tale da assicurare la ripartizione dei diritti edificatori e dei relativi oneri tra tutti 
i proprietari degli immobili interessati, indipendentemente dalle destinazioni specifiche assegnate alle singole aree.

Art. 32 - Compensazione urbanistica

1. Il Comune e i proprietari delle aree da destinare a servizi possono concordare la cessione delle medesime al 
Comune, a fronte di una compensazione attuata mediante il trasferimento dei diritti edificatori in altre aree del territorio 
comunale a ciò preventivamente destinate.

2. La compensazione può aver luogo mediante convenzione fra il Comune e i proprietari delle aree interessate dagli 
interventi, che stabilisca:
a) le modalità di calcolo dei crediti edificatori;
b) la localizzazione delle aree sulle quali trasferire i diritti edificatori;



c) il tempo massimo di utilizzazione dei crediti edificatori;
d) la corresponsione di un importo pari all’indennità di esproprio per il caso di impossibilità di utilizzazione del 
credito edificatorio nel periodo convenuto

Art. 33 - Compensazione territoriale

1. I Comuni che provvedono congiuntamente alla pianificazione strutturale in forma sovracomunale possono utilizzare 
la tecnica della compensazione territoriale per realizzare lo scambio di diritti edificatori, contro equivalenti valori di 
natura urbanistica o economica.



Il quadro evolutivo nelle leggi regionali e nelle pratiche comunali

C Regioni che prevedono il ricorso alla perequazione in modo generico

 1 Regione Puglia legge regionale 20/2001
 2 Regione Toscana legge regionale 01/2005



Regione Puglia
Legge regionale 20/01 Norme generali di governo ed uso del territorio

Art. 14  Perequazione urbanistica

1. Al fine di distribuire equamente, tra i proprietari interessati dagli interventi, i diritti edificatori attribuiti dalla 
pianificazione urbanistica e gli oneri conseguenti alla realizzazione degli interventi di urbanizzazione del territorio, il 
PUG può riconoscere la stessa suscettività edificatoria alle aree comprese in un PUE. 



Regione Toscana
Legge regionale  1/2005 Norme per il governo del territorio:

Art. 60 Perequazione 

1. La perequazione urbanistica è finalizzata al perseguimento degli obiettivi individuati dagli strumenti della 
pianificazione territoriale ed alla equa distribuzione dei diritti edificatori per tutte le proprietà immobiliari ricomprese 
in ambiti oggetto di trasformazione urbanistica. 
 
2. La distribuzione dei diritti edificatori è effettuata in base alle limitazioni all’edificabilità derivanti dagli strumenti 
della pianificazione territoriale e dagli atti di governo del territorio. 

3. La distribuzione dei diritti edificatori di cui al comma 2 tiene conto anche delle condizioni fisiche del territorio 
nonché dei vincoli derivanti dalle leggi in vigore. specificare le indagini di cui ai commi 1 e 2 e le modalità dei relativi 
controlli.  


