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 1. L'istituto della perequazione urbanistica e il "mercato dei diritti edificatori" 

(cfr. Bartolini e Maltoni, 2009) hanno conosciuto negli ultimi due decenni una 

notevole diffusione nella legislazione urbanistica regionale e nella prassi pianificatoria 

dei comuni quali tecniche innovative per controbilanciare la naturale sperequazione di 

valore determinata dalle scelte urbanistiche (Urbani, 2002; 2011). 

L'espressione "perequazione urbanistica" è formula ampia e generica, che nel 

dibattito contemporaneo  è riferita a una realtà ampia e variegata di tecniche 

pianificatorie e di istituti non omogenei tra loro: le perequazioni in senso stretto (realtà 

a sua volta molto articolata al suo interno: perequazione generalizzata o "pura"; 

perequazione con oneri di cessione di aree al Comune; perequazione con volumetria 

pubblica aggiuntiva); le compensazioni (infrastrutturali o paesaggistico-ambientali); le 

"premialità" e gli incentivi  volumetrici (cfr. Bartolini, 2008; Boscolo, 2010; Maltoni, 

2012). 

A ciascuno di questi diversi modelli corrisponde un diverso "peso" assegnato al 

cd. mercato dei diritti (e dei crediti) edificatori: ad esempio, mentre nella perequazione 

c.d. pura o generalizzata il piano, pur stabilendo le "invarianti" e gli obiettivi di 



interesse pubblico da perseguire, lascia al mercato un ampio spazio per la 

individuazione delle aree dove troveranno attuazione i diritti edificatori riconosciuti 

dal piano; nella perequazione "parziale" (cd. endo-ambito: Boscolo, 2010), invece, il 

trasferimento e lo scambio dei diritti edificatori sono funzionali alla mera 

redistribuzione del potenziale edificatorio secondo quanto stabilito dal piano. 

Certo è che la  perequazione, al di là delle                                         

                                                                                       

                           , che mira a ripartire in maniera più equilibrata i vantaggi e 

gli svantaggi derivanti dalla pianificazione urbanistica:  essa da un lato "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 en                                                 

                                                                                        

                                                            " (Bartolini, 2011). 

Tuttavia non pochi, e di non facile soluzione, si sono rivelati, come è noto, i 

problemi teorici ed applicativi posti dai piani "perequati" e, sopratutto, dalla creazione 

    “                               ”:                                          (       ) 

del principio di perequazione
1
,  a quelli relativi alla natura giuridica dei diritti 

edificatori e del regime giuridico della loro circolazione, trascrizione e pubblicità, fino 

alla disciplina delle modalità di individuazione e funzionamento delle aree di cd. 

"decollo" ed "atterraggio" di tali diritti edificatori riconosciuti dal piano comunale. 

La perequazione condensa in effetti  i principali problemi di fondo del diritto 

urbanistico (rendere "neutro" l'esercizio del potere di pianificazione; redistribuire il 

plusvalore fondiario legato alla possibilità di trasformazione urbanistica derivante 

                                                 
1
 I timori di parte delle dottrina attorno alla questione dell'ammissibilità di istituti perequativi in assenza di una 

esplicita previsione normativa appaiono oggi superati dalla giurisprudenza (su cui Bartolini, 2011) che, a più 

riprese, ha riconosciuto la legittimità del principio perequativo.  



dalle scelte di piano; stabilire quali soggetti- e in che misura - devono assumere il 

costo della trasformazione urbanistica e delle opere di urbanizzazione), la cui 

soluzione è essenziale per la "ricerca di un modello urbanistico adeguato, considerato 

che quello del proprietario si rivela per alcuni versi in via di superamento; quello della 

gestione diretta da parte dell'Amministrazione risulta carente di mezzi e, quindi, 

insufficiente; quello dell'imprenditore, non nec                          (            

             )                    (                       - D'Orsogna - Michallik, 

2011). 

 

2. Tali  questioni, presenti in tutti i paesi occidentali, hanno  dato luogo a 

diverse soluzioni giuridiche nei vari ordinamenti: il diritto comparato, al riguardo, 

offre pertanto una utile chiave di lettura del fenomeno, apportando un metodo di 

conoscenza ulteriore per correggere o orientare il nostro sistema (                 

       - D'Orsogna - Michallik, cit.). 

La dottri                                                                        

                                                                                         

                 , peraltro, principalmente nella letteratura di estrazione urbanistica o 

da parte dei cultori di estimo (Fiocco, 2008; Stanghellini, 2007; Micelli, 2004 e     )  

                                                                        :              

                                                                         

approfond                                                                     

                                                                                     , 

fondiaria e di pianificazione urbanistica e, in particolare, del  trasferimento dei diritti 

edificatori. 

In tale panorama si segnalano i numerosi spunti di approfondimento e 

riflessione emersi nell'ambito di un recente convegno tenutosi presso l'Università degli 



         S                   “                                                          : 

es                               ”
2
. 

 

3. Il dibattito si è soffermato in primo luogo sull'esperienza francese, che ha a 

lungo rappresentato il modello di riferimento internazionale in tema di perequazione 

              (                                      ).  

L'analisi si è concentrata, in particolare, sul sistema                              

(PLD), sui                                                  (TCOS)                 

                  (                   ) e sulla politica delle riserve fondiarie. 

Il sistema del                          (PLD), introdotto dalla                  

     (                                                                  )         

                                                                                       

anche in ordinamenti extraeuropei.  

L'analisi di tale istituto  conserva tuttora indubbio interesse in chiave 

comparatistica. Un dato interessante emerso dal dibattito (relazione del prof. 

D        D O      )                                                                    

                           D                                                     

                                                                    . Si è posto in luce 

                                                 
2
  “Perequazione urbanistica e mercato dei diritti edificatori: esperienze giuridiche a confronto” (S        

18 marzo 2013), Convegno organizzato dal Dipartimento di Giurisprudenza dell'Università degli studi di Sassari 

                            R                    N         ( R N     )            “                         

                                                                  ” (C                                  U bani), al 

quale partecipano le Università Sapienza di Roma (prof. Vincenzo Cerulli Irelli), Pescara (prof. Paolo Urbani), 

Perugia (Prof. Antonio Bartolini), Milano Insubria (prof. Emanuele Boscolo), Università di Sassari (prof. 

Domenico D'Orsogna), IUAV Venezia (prof. Ezio Micelli), Ferrara (prof. Andrea Maltoni). Dopo l'introduzione 

dei proff. Giovanni Maria Uda e  Domenico D'Orsogna (Università di Sassari),  dedicata alla illustrazione 

generale dei contenuti, dello stato di avanzamento e degli obiettivi del progetto di ricerca nazionale,  sono 

seguite le relazioni su Francia, Spagna e Stati Uniti, dei professori Grégory Kalfléche (Universitè  Tolouse I), 

Santiago Gonzàles Vàras        (Universidad de Alicante), Teresa Carballeira Rivera (Universidad de Santiago 

de Compostela) e Loredana Giani (Università dell'Aquila), mentre sulle problematiche della esperienza italiana 

si sono soffermati i proff. Chiara Cacciavillani (Università di Padova) e  Franco Gaetano Scoca (Emerito di 

Diritto amministrativo nella Università Sapienza di Roma). Il prof. Jacques Ziller (Università di Pavia) ha svolto 

la relazione di sintesi. Al dibattito hanno partecipato anche i proff. Pietro Pinna,  Alberto Azzena, Marina 

D'Orsogna, nonchè i dottori Salvatore Casu, Manuel Bordini, Ivan Blecic.  

 

 



come il PLD costituisse (e continua a costituire, nelle limitate                           

                    )                                                                 

                                                                                   

                   , ma nella misura in cui fossero edificabili secondo il coefficient 

                      (   )       , a differenza del PLD                           

                                                                                 , 

prevista dal piano comunale per ciascuna zona (Comby e Renard,1996;  Bassols 

Coma, 2002). 

Sono state richiamate (relazione del prof. Grégory Kalflèche)            

                                                                                           

del promotore (                    , constructeur, operateur) rispetto al proprietario; 

                          “operationnel”  (                                              

“                         ”                                   : D. D'Orsogna, 2002 e 

2005); la distinzione tra jus aedificandi e j   “  b        ” (Bassols Coma, 2002), 

inteso questo come diritto a pr                                                   

            “                                              ” (Moderne, 1998). Su tali 

basi, è stato offerto un inquadramento delle compensazioni, ripartizioni di oneri e dei 

                              elle                               -ZAC  e degli 

                                                                                    -

1208:                                                     b   . Tra questi i Transferts 

                              es Sols (TCOS)                                        

                                                                                             

                                                                                    

politica delle riserve fondiarie e gli istituti della prelazione urbana (         

          : diritto che i soggetti pubblici , o organismi da loro delegati possono 

esercitare anche per la creazione di riserve fondiarie destinate all'infrastrutturazione o 



alla prevenzione dei rischi ) e del cd. diritto di abbandono (droit de délaissement), che, 

consentendo al proprietario del bene soggetto al diritto di prelazione urbana di 

proporre la vendita immediata alla pubblica amministrazione indicando un prezzo, 

costringe l'amministrazione a decidere entro un termine certo e consente ai proprietari 

di riacquistare la libera disposizione del bene in caso di rinuncia della amministrazione 

al diritto di prelazione. 

 

4. Il dibattito ha poi preso in esame il sistema spagnolo, che è apparso lo snodo 

metodologico del dibattito, in considerazione da un lato della struttura autonomistica 

del sistema
3
                                                                           

                                       :    “                 ”                          

                                                                                        , 

                                                                                           

149.I.1. della Costituzione spagnola (Tribunale costituzional                    )     

                                                                                       

                                                                 : le categorie e gli istituti 

positivi del diritto urbanistico spagnolo sono stati elaborati tenendo costantemente 

presenti sia il modello francese sia quello italiano (Bassols Coma, 2008). 

                                              (           S                 

                       C           R     )  hanno esaminato, in p                       

(                          C                    )                                    

                                                               “          b             

beneficios y cargas”             (areas de reparto, aprov                 

                                                 
3
                                                                                                         :    

                                                                                                   , 

urbanistica e abitazione; ciascuna di esse ha legiferato in materia. Lo Stato (Tribunale cost. 61/1997) conserva 

                                          “           ”                                                            

dei diritti e doveri costituzionali relativi al suolo, in tutto il territorio nazionale. 

 



             , convenios urbanisticos), gli istituti della cessione gratuita di aree per 

                 derecho a la vivienda e della riserva di terreni per la costituzione di 

patrimoni pubblici (la cd. città pubblica) . 

Si è evidenziat                                                                 

                                         :                                                

                                                                                           

inconveni                                                                          

                                                                                  

italiana, la tecnica degli accordi urbanistici (convenios urbanisticos); negli anni 

novanta la leg                                  – sul modello francese (Tejedor 

Belsa, 2009)-                           agente urbanizador, selezionato tra i promotori 

                                                                                     

                           (                      :                                   )  

               S                                           : “                

                                                       : un modello perfetto di 

partnership pubblico/pr     ” (        -            ., 2006). 

 

5.                                         (                                    ) 

in materia di perequazione/compensazione urbanistica (Transfer of Development 

Rights – TDR) ha posto in luce un uso del tutto peculi                                

principalmente come mezzo alternativo alla strumentazione tradizionalmente utilizzata 

per preservare determinate aree in ragione del loro interesse ambientale, paesaggistico, 

storico-artistico o architettonico, rendendo, così, i vincoli imposti compatibili con il 

dettato costituzionale.   

E' stato sottolineato, pertanto, che -utilizzando categorie di diritto interno- 

l'istituto in parola appare comparabile, più che alle perequazioni, alle compensazioni.  



Il trasferimento dei                                                           

                                                                                   

                                                                                        

sono particolarmente protetti (Jacobs): nella evoluzione dello strumento perequativo, 

nel sistema statunitense, ha assunto un ruolo centrale il tentativo di operare un 

bilanciamento tra tutela della proprietà, costituzionalmente garantita anche nella sua 

estensione che coinvolge l  “legitimate development expectations”                
4
 da 

un lato e il public interest                “         ”     DR                     

                            N                 DR                                       : 

zone che inviano diritti edificatori (sending areas) e zone che li ricevono (receiving 

areas)                                                                                      

                    “          ”                      . I proprietari delle sending areas sono 

costretti dal programma a utilizzare la terra allo stato naturale o a mantenere la 

                            N          receiving, i proprietari fondiari possono 

acquistare ed utilizzare i titoli legati ai diritti in possesso dei proprietari delle sending 

areas. 

                                                                     

           DR:                                                                  

                                                               , che utilizzano i diritti 

acquistati per                                                                          

                                                                                              

                                             (     “     ”)           :                   

      S            C                                                                  

                                                                       (S             

                                                 
4 
Il V

 
ed il XIV emendamento contemplano la possibilità per il governo federale (ma analogo discorso può farsi 

anche per i governi locali nelle cui costituzioni i medesimi principi trovano recepimento), di porre delle 

lim                                                                     “               ”  



    )                                                                   articolarmente 

approfondita in Italia, nonostante alcune leggi regionali abbiano previsto figure ad esse 

similari (cfr., ad esempio, art.11 della L.R. Lombardia n.12/2005). Le analogie e le 

differenze riscontrabili con le recenti esperienze italiane appaio                        

                                                                      (         

          )                                      C                                   

                             :                                                          

                                                                                           

                                                                                      

      U                                          DR                      :           

                                                                                            

e per realizzare servizi pubblici o per formare un patrimonio comunale di diritti 

edificatori da immettere su mercato.  

 

6. Il convegno ha confermato l'utilità  e la fecondità dell'approccio comparato 

(M. D'Alberti, 1992; J. Ziller, 1993) anche nel campo del diritto urbanistico. Con 

specifico riguardo al tema della perequazione è stata sottolineata (relazioni dei 

professori Franco Gaetano Scoca e Jacques Ziller) l'opportunità di proseguire e 

approfondire lo studio in chiave comparatistica  al fine di mettere a fuoco con maggior 

precisione le differenze e le similitudini ricorrenti tra istituti giuridici analoghi 

appartenenti ai differenti ordinamenti giuridici stranieri presi in considerazione; 

verificare, su tali basi, le conoscenze acquisite in relazione agli istituti di ciascun 

ordinamento straniero, singolarmente considerato; offrire, grazie al raffronto con 

istituti analoghi presenti nei sistemi stranieri studiati, strumenti utili alla migliore 

                                                                    (                

relazione della prof. Chiara Cacciavillani); mettere a punto un contributo conoscitivo 



che possa fungere da tavola di riferimento per la eventuale preparazione di testi 

legislativi di riforma della materia, di livello statale o regionale. 

 

*** 
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