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Dalla tutela al progetto. Incuria e abusi del paesaggio 
hanno assunto in CALABRIA dimensioni rilevanti. I Piani 
paesaggistici di nuova generazione sono chiamati non solo a 
tutelare, ma anche a rimediare ai danni già fatti. Riuso temporaneo 
e rigenerazione urbana: il punto sulle esperienze in corso.
Consumo e mitigazione del degrado del suolo. L’accordo 
di PARIGI, ad alcuni mesi dalla conclusione della COP21, quale è 
la conclusione? Un grande successo? Un bluff? Un utile passo in avanti? 
Un piccolo risultato largamente insufficiente? Forse un po’ tutte queste 
cose. Accademia Urbana Università pubblica e sistema di 
valutazione, un complesso ma indifferibile percorso di cambiamento tra 
le criticità del sistema e il movimento nazionale di protesta.
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Dal novembre del 2014 è entrato in vigore 
un importante principio di regolamenta-
zione della “rendita fondiaria” introdotto 
dalla legge n.164/14. La legge sulla scia 
dei cd  “sblocca Italia” denominata “mi-
sure urgenti per l'apertura dei cantieri, la 
realizzazione delle opere pubbliche, la di-
gitalizzazione del Paese, la semplificazio-
ne burocratica, l'emergenza del dissesto 
idrogeologico e per la ripresa delle attivi-
tà produttive” introduce una modifica al 
Testo Unico per l’Edilizia (DPR 380/2001) 
riguardante l’art. 16 sul “Contributo per il 
rilascio del permesso di costruire”. L’artico-
lo in questione specifica che “il rilascio del 
permesso di costruire comporta la corre-
sponsione di un contributo commisurato 
all’incidenza degli oneri di urbanizzazio-
ne nonché al costo di costruzione”.  Non è 
nulla di più della riproposizione del testo 
della “vecchia” legge Bucalossi del 1977. In 
quegli anni a seguito delle manifestazioni 
sul diritto alla casa e ad un dibattito molto 
attento ai temi dell’urbanistica e della ge-
stione del territorio vennero approvate a 
poca distanza tra loro tre leggi fondamen-
tali conseguenti al dibattito di allora sui 
temi contro lo spreco edilizio e il consumo 
di suolo. La legge per l’edilizia residenziale 
(L.457/78) che conteneva importanti nor-
me generali per il recupero del patrimonio 
edilizio e urbanistico esistenti. La legge per 
l’edificabilità dei suoli (L.10/77) con l’in-
troduzione della concessione ad edificare 
soggetta al pagamento degli oneri di urba-
nizzazione per contribuire alla realizzazio-
ne della città pubblica operatore immobi-
liare. La legge sull’equo canone che per la 
prima volta nel Paese fissava dei parametri 
oggettivi per il calcolo valore dell’affitto. 
La sommatoria dei tre provvedimenti fu 
interpretata anche come una riforma com-
plessiva in mancanza della nuova legge 
urbanistica in sostituzione di quella del 

1942. A distanza di un quarantennio si può 
affermare che tale riforma è stata in gran 
parte “tradita”1. I valori degli affitti sono 
stati liberalizzati, il consumo di suolo at-
traverso la politica del recupero edilizio è 
stato attuato in piccola parte, la Bucalossi è 
stata disattesa. Nella maggior parte dei casi 
la sua attuazione è stata fatta coincidere, 
soprattutto nella fase iniziale, con i valori 
minimi che la legge (comunque) permette-
va in applicazione dei vari parametri.  In 
questo modo le “entrate” incamerate per 
oneri sono state sottostimate. Gli investi-
menti per servizi pubblici sono stati infe-
riori. Le città hanno continuato ad avere 
un sottodimensionamento di standard.
Il testo della Bucalossi, però, era chiaro 
ed esplicito: “la concessione comporta la 
corresponsione di un contributo commi-
surato alla incidenza delle spese di urba-
nizzazione nonché al costo di costruzione” 
(art.3). Non solo ma la destinazione dei 
proventi doveva essere accantonato in un 
conto corrente “vincolato” e destinato alla 
realizzazione delle opere di urbanizzazio-
ne, al recupero dei centri storici e all’ac-
quisizione delle aree per esproprio (art.12). 
Ciò è avvenuto molto parzialmente. 
Evidente è stato l’abisso tra le tariffe “ta-
bellari” quelli che erano e sono gli effettivi 
costi di urbanizzazione primaria e secon-
daria. Stessa considerazione vale per l’ap-
plicazione della percentuale sul costo di 
costruzione. La legge consentiva un range 
tra il 5% ed il 20% applicato ai valori di 
mercato come da computo metrico allega-
to al progetto. La maggior parte dei comuni 
lo ha applicato al minimo (e tuttora viene 
applicato). E’ facile presumere che se la 
legge 10/77 fosse stata applicata con i reali 
valori di mercato non si sarebbe reso neces-
sario alcun ricorso a forme “aggiuntive” di 
contributo sulla trasformazione urbana e 
territoriale.
Nel frattempo, a partire dagli anni 90 si è 
aperto un dibattito sulla “perequazione, 
compensazione, sui crediti edilizi, sulle 
premialità volumetriche”. In mancan-
za di una legge nazionale di riferimento 
i comuni hanno iniziato a sperimentare 
procedure e metodologie per far versare 

maggiori contributi all’operatore privato 
beneficiario dell’operazione immobiliare. 
Sia attraverso formule inserite nei “piani 
perequativi”2, sia applicando una nuova 
contribuzione su progetti e programmi 
complessi. La mancanza di un riferimen-
to a livello nazionale ha però dato adito a 
diversi contenziosi e, come accade spesso 
in questi casi, ci sono state sentenze della 
giustizia amministrativa sia a favore che 
contrarie. Non ultimo il caso del Piano re-
golatore di Roma in cui sono state conte-
state e andate a giudizio le zone omogenee 
in cui venivano applicate le norme relative 
alla perequazione. Alcune Regioni hanno 
quindi introdotto tali principi nella pro-
pria legislazione con le leggi urbanistiche 
o di “governo del territorio” di seconda ge-
nerazione3.
Per cercare di ovviare a tale presunto in-
conveniente si è cercato di inserire il 
principio della perequazione nei vari ten-
tativi di riforma urbanistica mai andati a 
buon fine. L’ultimo del 2014, che ha preso 
il nome di “riforma Lupi”, aveva inserito 
diversi articoli a tal riguardo4, sulla fisca-
lità immobiliare, sulla perequazione, sulla 
compensazione, sulla trasferibilità e com-
mercializzazione dei diritti edificatori, sul-
le premialità5. Nella versione precedente 
alla definitiva era inserito anche un arti-
colo sul “contributo straordinario per le 
trasformazioni urbane” che in modo espli-
cito fissava le regole per le operazioni di 
maggiore valorizzazione immobiliare. La 
percentuale da devolvere all’Ente Locale 
era stata individuata nel 66% tra il valore 
ex post e quello ex ante l’inserimento della 
modifica nello strumento urbanistico6. 
Con il “decreto Renzi” si cerca di attuare 
una perequazione attraverso un contribu-
to straordinario. Il provvedimento è stato 
inserito nella legge di conversione del De-
creto corrispondente attraverso un emen-
damento proposto da Roberto Morassut. 
L’on. del PD che era stato assessore all’ur-
banistica nella Giunta del Sindaco Wal-
ter Veltroni e aveva seguito la lunga fase 
dell’approvazione del Nuovo Piano Regola-
tore del Comune di Roma, attraverso varie 
delibere consiliari tra il 2003 e il 2008. 

Associazione Nazionale Urbanisti
Pianificatori Territoriali e Ambientali a cura di Daniele Rallo

Daniele Rallo, Luca Rampado
Perequazione VS 
Contributo Straordinario?
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Il “decreto Renzi”
Il nuovo testo specifica che l'incidenza de-
gli oneri di urbanizzazione primaria e se-
condaria è stabilita con deliberazione del 
consiglio comunale in base alle tabelle pa-
rametriche tradizionali definite dalla Regio-
ne per classi di comuni in relazione ai vari 
parametri (numero abitanti, ampiezza, loca-
lizzazione geografica ecc.) ma introduce il 
nuovo parametro generato dalla valutazio-
ne economica dell’intervento (lettera d-bis 
e d-ter aggiunto al comma 4, art.16 TUE). Il 
parametro si applica sia in caso di variante 
urbanistica, sia per i provvedimenti in dero-
ga (per es. il SUAP), sia per il cambio di de-
stinazione d’uso.
Il maggior valore, pur definito dalla Regio-
ne, deve essere calcolato dall'amministra-
zione comunale e deve essere “suddiviso in 
misura non inferiore al 50 per cento tra il 
comune e la parte privata”. Il valore viene 
erogato dal privato al Comune “sotto forma 
di contributo straordinario”. Il versamento, 
che attesta l'interesse pubblico, deve essere 
“vincolato” a specifico centro di costo. Le 
entrate così incamerate devono servire alla 
“realizzazione di opere pubbliche e servizi 
da realizzare nel contesto in cui ricade l'in-
tervento”. In alternativa possono essere ce-
dute aree o immobili da destinare a servizi 
di pubblica utilità o a edilizia residenziale 
sociale. Come si vede è la riproposizione dei 
principi e della terminologia della Bucalossi 
del 1977. La novità consiste nel fatto che il 
“contributo straordinario” è una aggiunta 
alle tabelle parametriche degli oneri e del 
contributo sul costo di costruzione e che lo 
stesso è stato fissato al minimo del 50%. Il 
valore del contributo è dato dal “maggior 
valore generato” dagli interventi urbanisti-
ci. In sostanza si è introdotto il principio, 
già in vigore nella prassi di molti enti locali, 
che il surplus dato dalla differenza tra il va-
lore del bene ex-post ed ex-ante deve essere 
riconosciuto alla collettività al 50% attra-
verso opere pubbliche equivalenti o in so-
lido, ma “vincolato” alla realizzazione della 
città pubblica. 
Due sono i temi che hanno immediatamen-
te allarmato le strutture tecniche comunali. 
Da una parte quale metodologia e quali fon-

ti utilizzare per effettuare il calcolo. Non 
potendo basarsi su parametri “oggettivi” 
(popolazione, ampiezza, ecc.) si deve far ri-
ferimento ai valori del libero mercato. Gli 
unici di riferimento sono quelli dell’Osser-
vatorio Immobiliare dell’Agenzia delle En-
trate che forniscono semestralmente i va-
lori medi di compravendita degli immobili 
per destinazione d’uso e per zona catastale. 
Ma non hanno alcun valore per i terreni. Per 
questi il più facile riferimento sono le tabel-
le provinciali per regione agraria del VAM 
deliberate ai fini dell’esproprio. Vi sono poi 
i valori determinati per il versamento del-
le imposte comunali (ICI, IMU, Tasi, IUC, 
ecc.). Ed in ultima la valutazione periziata.
Il secondo tema riguarda la coerenza e la 
congruenza tra il concetto di “contributo 
straordinario” e quello di perequazione. La 
legge infatti non lo assimila alla perequa-
zione. Al tempo stesso però il nuovo contri-
buto non dovrebbe essere oltre la “perequa-
zione” già attuata in alcuni comuni. Il testo 
della legge lascia uno spiraglio interpreta-
tivo laddove afferma che  comunque “sono 
fatte salve le diverse disposizioni delle le-
gislazioni regionali e degli strumenti urba-
nistici comunali” (art.16 c. 4-bis). Se però il 
contributo è inferiore al 50% diventa neces-
sario adeguarsi. O almeno così sembra.
Nella incertezza interpretativa la maggior 
parte dei comuni (ad un anno di distanza) 
non si sono ancora adeguati stante anche 
il periodo particolarmente negativo per il 
settore delle costruzioni ma anche di crisi 
generale. Crisi che però attanaglia anche le 
risorse pubbliche: patto di stabilità, minor 
trasferimento dallo Stato agli Enti Locali, fi-
scalità comunale elevata. I Comuni e le Re-
gioni che hanno deliberato o legiferato sono 
poche decine7. Il rischio è che, stante la crisi, 
anche questa volta la riforma venga tradita.

1.	 D.Rallo. Divulgare l’urbanistica, Firenze 2002, 
in particolare Urbanistica e fiscalità locale: 
gli oneri di urbanizzazione, e Urbanistica 
Investimenti Fiscalità: i costi del Piano

2.	 Stefano Pompei, Il piano regolatore 
perequativo, Milano 1998; Claudia 
Trillo (a cura di) Perequazione e 
Qualità Urbana, Firenze 2009.

3.	 Il principio di perequazione è, oggi, recepito 
in numerose legge regionali: Basilicata 
(art. 33, L.R. 11 agosto 1999, n. 23), Emilia 
Romagna (art. 7, L.R. 24 marzo 2000, n. 20), 
Calabria (art. 54, L.R. 16 aprile 2002, n. 19), 
Veneto (art. 35, L.R. 23 aprile 2004, n. 11), 
Puglia (art. 7, L.R. 13 dicembre 2004, n. 24), 
Toscana (art. 60, L.R. 3 gennaio 2005, n. 1), 
Umbria (art. 29, L.R. 22 febbraio 2005, n. 11), 
Lombardia (art. 11, L.R. 11 marzo 2005, n. 12), 
Friuli-Venezia Giulia (art. 31, L.R. 23 febbraio 
2007, n. 5), la legge 4 marzo 2008, n. 1 della 
Provincia autonoma di Trento (art. 53).

4.	 Ministero delle Infrastrutture e dei 
Trasporti, Segreteria Tecnica del Ministero, 
Gruppo di Lavoro “Rinnovo Urbano”, 
Principi in materia di politiche pubbliche 
territoriali e trasformazione urbana, 
Disegno di legge per la consultazione 
on-line sino al 15 settembre 2014.

5.	 Capo II, Principi e strumenti del trattamento 
unitario ed equo della proprietà privata 
e fiscalità immobiliare, artt. da 8 a 13.

6.	 Per il testo di tale “taglio” e un commento 
a tutto il DDL vedasi “urbanisti.it” http://
www.urbanisti.it/rubriche/governo-del-
territorio-a-cura-di-assurb/416-principi-
in-materia-di-politiche-pubbliche-
territoriali-e-trasformazione-urbana 

7.	 Vedasi www.ilsole24Ore.it
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