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Perequare e compensare: ricerche, metodi

La perequazione nel progetto di citta

Paolo Galuzzi®, Piergiorgio Vitillo*™

Espropriare solo se necessario,
perequare ovunque possibile

Un’alternativa all’esproprio per
I’attuazione dei piani rimane
indispensabile per I'urbanistica
italiana. Rispetto alla stagione
“pubblicistica”, le condizioni operative
sono profondamente cambiate: i
vincoli urbanistici valevano a tempo
indeterminato e le indennita
espropriative erano commisurate al
valore agricolo del suolo. L'esproprio
diffuso era allora lo strumento
utilizzato, perequativo ed operativo,
della politica riformista dei Comuni.
Oggi non ¢ piu cosi: i vincoli
urbanistici durano solo 5 anni; e la
loro decadenza puo essere riproposta
una sola volta, a condizione che sia
pagato al proprietario uno specifico
indennizzo per la sola apposizione del
vincolo. Senza dimenticare che le
indennita espropriative risultano assai
cresciute e sono ormai commisurate
(per legge dall’inizio degli anni '90, in
modo sempre piu accentuato dalla
giurisprudenza recente) ai valori di
mercato. Contemporaneamente, le
risorse finanziarie delle
Amministrazioni pubbliche sono
sempre piu ridotte. Di fatto, nessun
Comune utilizza piu ’esproprio per la
costruzione della citta pubblica, con
rare eccezioni per le infrastrutture a
rete. Agli espropri delle aree pubbliche
ormai impraticabili e alle previsioni
private dei piani misurati sulle irrisorie
contropartite di legge, il meccanismo
perequativo suggerisce di attribuire a
tutte le trasformazioni urbanistiche,
una quota “perequata” di edificabilita
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privata e contemporaneamente una
cessione compensativa gratuita di aree
pubbliche, nella misura necessaria a
soddisfare le esigenze dell’organismo
urbano e non solo quelle dei singoli
insediamenti.

La perequazione tende ad eliminare
ogni differenziazione tra destinazioni
private e destinazioni pubbliche nei
piani, introducendo destinazioni miste,
con diritti privati e doveri pubblici
uguali per tutti. Anche per questo,
I'introduzione del nuovo modello di
perequazione e compensazione nella
pianificazione comunale ha incontrato
inizialmente robuste resistenze che
derivano dal fatto che il meccanismo
tende a coinvolgere aree piu estese dei
precedenti comparti attuativi, spesso di
diverse proprieta. Allora, sembrava
impossibile mettere insieme piu
proprietari per attuare un intervento di
trasformazione. In un Paese dove la
regola piu diffusa ¢ stata per decenni
costruire sul proprio terreno, la
perequazione segnava un momento di
chiara discontinuita rispetto alle
pratiche prevalenti. Sono bastati perd
alcuni piani perequativi sperimentati
con ragionevolezza all’inizio degli anni
‘90, per fare capire che il nuovo
meccanismo non solo era possibile, ma
anche piu conveniente sia per i
proprietari che per il Comune e che
quindi quella della perequazione era
una strada percorribile.

A fronte a questa situazione, molte
leggi regionali recenti propongono la
perequazione come regola
dell’attuazione dei piani comunali, non
escludendo naturalmente I’esproprio

come eccezione; e sempre piu
numerose esperienze di pianificazione
locale hanno imboccato questa strada
per 'acquisizione delle aree pubbliche
e per garantire la prospettiva di
fattibilita delle previsioni pubbliche e
private dei piani, Inoltre, la
separazione tra la dimensione
strutturale e operativa prevista da
molte leggi regionali riformate potra
rafforzare ’applicazione della
perequazione urbanistica e incidere
sulla rendita urbana, in quanto elimina
la prescrittivita del piano generale che
attribuisce ai privati i diritti edificatori
a tempo indeterminato. Tale
prescrittivita spetta in modo esclusivo
al piano operativo, per il solo periodo
previsto per 'attuazione e per le
quantita parziali che nello stesso
periodo gli operatori saranno in grado
di realizzare e il Comune di concedere.
Nella prospettiva della riforma, la
perequazione assume quindi ruoli e
caratteri differenti a seconda della
dimensione della pianificazione
all'interno della quale si inserisce:

- criteri orientamenti perequativi
generali (flessibili e adattabili), nella
dimensione strutturale, declinati
attraverso indirizzi normativi non vere
e proprie norme; recuperando con la
dimensione programmatica e di
indirizzi I'identita del masterplan
dell’'urbanistica moderna europea;

- regole e modalita operative specifiche
della perequazione (possibilmente
poche, semplici e chiare), nella
dimensione operativa, declinate
attraverso norme conformative dei
suoli e delle proprieta;
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- modalita e tecniche progettuali
(insediative, tipologiche, morfologiche)
tipiche del progetto urbano (e quindi
non aspetti e regole perequative in
senso stretto), sperimentando ed
applicando le regole del progetto per
la citta fisica.

Tecniche, progetto

La perequazione urbanistica, come tutti
gli strumenti, puo essere utilizzata
bene o male. Ma nelle applicazioni
virtuose consente non solo di
raggiungere finalita di equita e pari
trattamento delle proprieta interessate
dalle trasformazioni, ma anche robusti
obiettivi aggiuntivi: coesione sociale,
rigenerazione ecologica, costruzione
della citta pubblica, contenuti del
progetto urbano, da sempre obiettivi
dell'urbanistica moderna, non solo
italiana.

La perequazione ¢ essenzialmente una
pratica progettuale, che dipende da
una moltitudine di variabili: gli
obiettivi e le finalita amministrative, i
territori in cui si applica e le relative
caratteristiche urbanistiche e
ambientali, le esigenze collettive e le
domande sociali, e molti altri ancora.
Un principio semplice da comprendere,
ma con un’applicazione
sufficientemente articolata e
complessa. Puo essere di tipo
generalizzato, applicata quindi alla
totalita delle aree di trasformazione
programmate dal piano (i territori della
trasformazione); oppure di tipo
parziale, applicata solo a specifici e
localizzati ambiti di trasformazione,
generalmente finalizzata
all’ottenimento di specifici obiettivi o
di mirate politiche urbane,
prescindendo da obiettivi sistematici di
trattamento delle trasformazioni
urbanistiche programmate.

Le modalita di applicazione della
perequazione sono sostanzialmente di
tre tipi:

- all'interno di un comparto formato
da suoli contigui, comunemente
definita perequazione locale (o
continua, o in situ), circoscritta
all’ambito di trasformazione;

- fra suoli non contigui collegati fra di
loro (a formare un comparto ad
arcipelago), comunemente definita

perequazione ad arcipelago (o
discontinua, o a distanza), con aree di
decollo e aree di atterraggio dei diritti
volumetrici;

- fra suoli non contigui senza
collegamento predeterminato (di fatto
una variabile della perequazione ad
arcipelago, ma senza la formazione di
comparti definiti a priori), che
massimizza, ampliandole, le possibilita
di atterraggio dei diritti e la
conseguente fattibilita ed efficacia
delle previsioni.

La perequazione interpreta in senso
operativo le potenzialita di costruzione
della citta, ed in particolare di quella
pubblica, attraverso i plusvalori
generati dalle trasformazioni urbane,
ricercando in ogni contesto la
massimizzazione delle ricadute
pubbliche e collettive. Se la
perequazione urbanistica non puo per
sue caratteristiche e natura risolvere
temi di disparita immobiliare puo6 pero,
essere affiancata da strumenti di
compensazione urbanistica,
ottimizzandone gli effetti, e
garantendo una ridistribuzione che puo
misurarsi con i temi di equita che i
processi di metropolizzazione inducono
a scala territoriale. Come tale si
configura anche quale strumento che
incrementa le capacita e la forza
contrattuali delle Amministrazioni
comunali nei processi di negoziazione.
Nel nuovo piano riformato, la
perequazione urbanistica non
costituisce semplicemente una
necessaria e urgente alternativa
attuativa, ma diviene uno strumento
utile, duttile e flessibile del progetto di
citta e per il urbano, capace di
adattarsi alle variabili locali e di
promuovere diversificate politiche a
sostegno della citta pubblica.

In particolare, le questioni principali
che oggi la perequazione urbanistica ¢
chiamata ad affrontare riguardano non
solo il cronico recupero qualitativo e
quantitativo di verde pubblico e di
standard pregressi nelle citta italiane:
consente, per esempio, di offrire
un’importante occasione di
rigenerazione urbana, soprattutto
quando applicata ad aree gia
urbanizzate, dimesse o da ristrutturare,
0 a aree interne ai tessuti urbani pit
densamente edificati, da rinaturalizzare

e connettere alle reti ecologiche
urbane, attraverso la concentrazione o
il trasferimento dei diritti edificatori.
Offre inoltre al progetto urbano
occasioni per un diverso approccio
compositivo e funzionale, indirizzato
ad innovare i prodotti del mercato
immobiliare e a sostenere la qualita
urbana e l'integrazione degli usi nei
nuovi insediamenti. Affrontando
contemporaneamente la questione
della casa sociale, nelle diverse
problematiche e dimensioni che oggi
forse piu di ieri questo tema sollecita.

* Architetto, DIAP, Politecnico di Milano.
** Architetto, DIAP, Politecnico di Milano.

Info
11





<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles false
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 15%)
  /CalRGBProfile (ColorMatch RGB)
  /CalCMYKProfile (U.S. Sheetfed Uncoated v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages false
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket true
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends false
  /DetectCurves 0.1000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams true
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo false
  /PreserveCopyPage false
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings false
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile (None)
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 150
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 150
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /Unknown

  /Description <<
    /JPN <FEFF3053306e8a2d5b9a306f30019ad889e350cf5ea6753b50cf3092542b308030d730ea30d730ec30b9537052377528306e00200050004400460020658766f830924f5c62103059308b3068304d306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103057305f00200050004400460020658766f8306f0020004100630072006f0062006100740020304a30883073002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d30678868793a3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /FRA <>
    /DEU <>
    /PTB <>
    /DAN <>
    /NLD <>
    /ESP <>
    /SUO <>
    /NOR <>
    /SVE <>
    /ENU <>
    /ITA <>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [566.929 822.047]
>> setpagedevice




