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PROPOSTA DI LEGGE
“Norme in materia di perequazione, compensazione urbanistica e contributo straordinario per la riduzione del consumo di suolo.”

RELAZIONE 
Sig. Presidente, Colleghi Consiglieri,

il tema del contenimento del consumo di suolo e, più in generale, di una pianificazione urbanistica maggiormente rispettosa del territorio e delle vocazioni che questo esprime anche al fine di tutelare la bellezza del paesaggio, è diventato sempre più centrale nel dibattito pubblico del nostro Paese e, in particolare, della nostra regione.

Si va affermando, pertanto, la convinzione che solo attraverso il raggiungimento di un equilibrio avanzato tra interventi antropici adeguati al contesto in cui si inseriscono, da un lato, e tutela del paesaggio, dall’altro, si può effettivamente valorizzare quanto di bello il nostro territorio offre in termini di storia, cultura, natura, architettura, identità. 

In questo quadro è sempre più chiaro che il rilancio del settore dell’edilizia  e la sostenibilità ambientale possono trovare una ragione di forte convergenza nell’ambito di una pianificazione territoriale in grado di cogliere le grandi potenzialità di sviluppo del riuso e della rigenerazione urbanistica allo scopo di migliorare la qualità urbana degli insediamenti abitativi.

In tale contesto, la proposta di legge si propone l’obiettivo di introdurre nell’ordinamento giuridico regionale norme finalizzate a consentire ai Comuni, nell’ambito della nuova pianificazione urbanistica (e cioè nei PUG e PUE), il ricorso a strumenti capaci di contenere il consumo di suolo, mitigare o compensare gli impatti ambientali oltre che migliorare complessivamente la qualità urbana.

A tale proposito, si prevede la “perequazione urbanistica” quale strumento attraverso il quale consentire, in sede di pianificazione, l’equa distribuzione, fra le proprietà immobiliari comprese all’interno di un ambito di trasformazione specificamente individuato, dei diritti edificatori che le stesse esprimono e dei relativi oneri.

Sono individuati i termini e le modalità di attuazione della compensazione urbanistica per consentire ai Comuni di utilizzare tale strumento per l’acquisizione di aree finalizzate alla realizzazione di opere pubbliche, con meccanismi alternativi rispetto alle indennità di esproprio.

Con la compensazione urbanistica, il proprietario del bene immobile da espropriare viene indennizzato o con l’attribuzione di quantità edificatorie da utilizzare in loco o in altri ambiti, secondo quanto previsto dalle disposizioni degli strumenti urbanistici, o con il riconoscimento di modifiche di destinazioni d’uso di aree o immobili esistenti, oppure attraverso il trasferimento o la permuta di aree.

Una innovativa modalità per la realizzazione di opere pubbliche in ambito locale, consiste nel concedere ai Comuni la possibilità di prevedere, in alternativa al corrispettivo in denaro, il riconoscimento in favore dell’appaltatore dell’opera di quantità edificatorie equivalenti al valore dell’intervento da realizzare. 

Inoltre, al fine di incentivare interventi finalizzati a migliorare complessivamente la qualità dei contesti urbanizzati o a preservare contesti dal particolare valore storico, architettonico e culturale, introduce la possibilità per i Comuni di prevedere, nell’ambito dei nuovi strumenti di pianificazione territoriale, misure premiali a seguito di interventi volti, ad esempio, ad eliminare detrattori ambientali che deturpano l’abitato, a realizzare interventi di riqualificazione ambientale o rigenerazione urbana, a migliorare la qualità architettonica degli interventi edilizi e delle trasformazioni del territorio.

Altresì, sono individuati esplicitamente nei piani urbanistici previsti dalla legge regionale 27 luglio 2001, n. 20 e, in particolare, nei Piani Urbanistici Generali, gli strumenti attraverso i quali le previsioni contenute nella presente proposta di legge in materia di perequazione, compensazione e misure premiali, trovano concreta attuazione, distinguendo tra le previsioni strutturali e le previsioni programmatiche del PUG. 

Il provvedimento sotto altro profilo prevede che siano sempre le previsioni programmatiche del PUG a contemplare, da un lato, la possibilità di incrementare le quantità edificatorie da insediare negli ambiti di espansione e, dall’altro, la possibilità, nelle aree già urbanizzate, di modificarne la destinazione d’uso o di incrementare (fino ad un massimo del 30%) l’indice di edificabilità.

Inoltre, si prevede l’istituto del “comparto edificatorio” quale unità pianificatoria di base e si prevede che, nella concessione dei contributi ai Comuni per la formazione e l’aggiornamento degli strumenti urbanistici locali, allo scopo di agevolare redazione degli stessi anche alla luce delle novità introdotte con la presente proposta di legge, sia attribuita preferenza a quegli enti locali che adottino strumenti e modalità innovative.

Allo scopo di limitare il consumo di suolo, si esclude la possibilità di utilizzare le quantità edificatorie derivanti dalle norme in materia di compensazione e di misure premiali nelle zone agricole, all’interno delle quali non è altresì consentita l’attuazione di meccanismi perequativi.

In coerenza con la disciplina in materia di trascrizione dei contratti diretti a costituire, modificare o trasferire diritti edificatori è prevista la libera circolazione, secondo le regole civilistiche e nel rispetto degli strumenti di pianificazione dei Comuni, delle quantità edificatorie derivanti dall’applicazione delle norme previste dalla proposta di legge in materia di compensazione, perequazione e misure premiali.

Strettamente connesso alla circolazione delle quantità edificatorie è il regime di controllo e di pubblicità per i Comuni che si avvalgano degli strumenti previsti dalla proposta di legge, l’obbligo di istituire e rendere pubblico e accessibile un apposito Registro delle quantità edificatorie al fine di monitorare, in modo trasparente e consultabile da tutti, la fase di attuazione della pianificazione.

La proposta di legge contempla, altresì, la disciplina delle modalità di determinazione del contributo straordinario di urbanizzazione  e dettaglia i criteri di determinazione del maggior valore generato dall’intervento edilizio  a seconda della sua tipologia, localizzazione nonché della incidenza sul carico urbanistico. Le somme riscosse saranno utilizzate dai Comuni per la realizzazione di opere di urbanizzazione, opere pubbliche e servizi, oppure di interventi per la messa in sicurezza idraulica e idrogeologica del territorio comunale, di mitigazione e di compensazione ecologica e ambientale o per interventi pubblici di riqualificazione e rigenerazione urbana, edilizia, sociale e culturale.

Sono stabilite, altresì, alcune ipotesi di esenzione dal versamento del contributo straordinario di urbanizzazione, con particolare riferimento agli interventi di iniziativa pubblica in variante agli strumenti urbanistici, a quelli relativi al mutamento di destinazione d’uso, agli interventi di recupero di sottotetti, porticati e locali seminterrati e interrati realizzati ai sensi della l. r. 33/2007, nonché agli interventi straordinari di ampliamento realizzati ai sensi della legge regionale relativa al c.d. “Piano Casa” (l. r. 14/2009). 

La proposta di legge non comporta oneri a carico del bilancio regionale.

Nella seduta del 28 novembre 2018, la V Commissione ha approvato a maggioranza il provvedimento che si rimette al vaglio del Consiglio regionale.








Mauro Vizzino
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