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SEGRETERLA TECNICA DEL MINISTRO
Gruppo di Lavoro “Rinnovo Urbano”

PRINCIPI IN MATERIA DI POLITICHE PUBBLICHE TERRITORIALI E
TRASFORMAZIONE URBANA

Titolo I
PRINCIPI FONDAMENTALI IN MATERIA DI GOVERNO DEL
TERRITORIO, PROPRIETA IMMOBILIARE E ACCORDI PUBBLICO-
PRIVATO

Capo 1
Politiche pubbliche territoriali, principi fondamentali del governo del territorio,
principi della pianificazione e relativi strumenti

Art. 1
(Oggetto e finalita della legge)

1. La presente legge:

7) stabilisce i principi fondamentali in materia di «governo del territorion, in attuazione
dell’articolo 117, comma 3 della Costituzione, garantendo lo sviluppo socio-economico, un
razionale uso del suolo, la soddisfazione delle esigenze connesse al fabbisogno abitativo,
privilegiando il rinnovo e la riqualificazione del patrimonio edilizio, nel rispetto dei principi
di  sussidiarieta, adeguatezza,  differenziazione,  consensualita,  partecipazione,
proporzionalita, concorrenza, leale collaborazione tra pubbliche amministrazioni e tra
queste ultime e 1 privati nella definizione e attuazione degli strumenti di pianificazione,
semplificazione degli strumenti medesimi e non aggravamento dei procedimenti;

7z) attua gli articoli 117 e 119 della Costituzione, a integrazione della legge 5 maggio 2009, n.
42, mediante idonee misure fiscali che assicurino Peffettivita delle politiche territoriali

z27) definisce e coordina le politiche territoriali, che incidono sull’assetto del territorio
nazionale e sulla conformazione della proprieta;

zv) determina, nell’ambito delle politiche pubbliche territoriali di cui al punto 7), le dotazioni
territoriali essenziali di cui all’art. 6.

2. 11 territorio, in tutte le sue componenti, culturali, ambientali, naturali, paesaggistiche,
urbane, infrastrutturali, costituisce bene comune, di carattere unitario e indivisibile, che
contribuisce allo sviluppo economico e sociale della Nazione.

3. Il «governo del territorio» consiste nella conformazione, nel controllo e nella gestione del
territorio, quale bene comune di carattere unitario e indivisibile, ai sensi del comma 2, e
comprende P'urbanistica e edilizia, i programmi infrastrutturali e di grandi attrezzature di
servizio alla popolazione e alle attivita produttive, la difesa, i risanamento e la
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conservazione del suolo. Le politiche del «governo del territorio» garantiscono la
graduazione degli interessi in base ai quali possono essere regolati gli assetti ottimali del
territorio e gli usi ammissibili degli immobili —suoli e fabbricati- in relazione agli obiettivi di
sviluppo e di conservazione e ne assicurano la piu ampia fruibilita da parte dei cittadini.

4. Ai proprietari degli immobili ¢ riconosciuto, nei procedimenti di pianificazione, il diritto
d'iniziativa e di partecipazione, anche al fine di garantire il valore della proprieta
conformemente ai contenuti della programmazione territoriale. Le procedure di
pianificazione assicurano la partecipazione dei privati anche nell’esecuzione dei programmi
territoriali senza dar luogo a sperequazioni tra le posizioni proprietarie.

Art. 2
(Linee strategiche, finalita e principi per ’esercizio delle competenze)

1. Per I'attuazione delle politiche in materia di «governo del territorion, lo Stato e le Regioni
e le Province autonome, nell’ambito del Quadro strategico europeo, definiscono le linee
strategiche di intervento, in base all’art. 8, comma 06, della legge n. 131 del 2003.

2. Nell’esercizio delle rispettive competenze in materia di «governo del territorio» lo Stato,
le Regioni e le Province autonome favoriscono la crescita inclusiva, lo sviluppo economico
sostenibile e la coesione sociale e territoriale.

3. I Comuni, le Province, le Citta metropolitane, le Regioni e lo Stato esercitano le
rispettive competenze in materia di “governo del territorio” nel rispetto dei principi di leale
collaborazione, di proporzionalita, di sussidiarieta, di adeguatezza, di differenziazione, di
partecipazione, nonché di trasparenza e di semplificazione dell’azione amministrativa. I
principi richiamati si applicano anche ai rapporti tra soggetti pubblici e privati che
partecipano alla pianificazione.

4. I Comuni, le Province, le Citta metropolitane, le Regioni e lo Stato elaborano la
pianificazione di propria competenza, tenendo conto delle prospettive di sviluppo del
territorio, delle sue peculiarita morfologiche, ambientali e paesaggistiche, delle culture
insediative locali e della densita di popolazione presente e potenziale, assicurando il
razionale uso del suolo

Art. 3
(Compiti e funzioni dello Stato)

1. Lo Stato, nelle politiche in materia di «governo del territorio», concorre con le Regioni, le
Province autonome e gli enti locali allo svolgimento delle attivita conoscitive, di
valutazione, di programmazione e di localizzazione degli interventi secondo le modalita
specificate nella presente legge.

2. Lo Stato esercita la propria potesta legislativa nelle materie di competenza esclusiva
interferenti con la materia «governo del territorio», tenendo conto delle linee strategiche
deliberate d’intesa con le Regioni, ai sensi dell’art. 2, comma 1, e individua altresi le
politiche generali in materia di tutela e valorizzazione dell’ambiente e del paesaggio, di
assetto del territorio, di promozione dello sviluppo economico-sociale, di rinnovo urbano,
di applicazione delle tecnologie informatiche e telematiche per lo sviluppo urbano
sostenibile ed il miglioramento det servizi in ambito urbano.

3. Lo Stato partecipa alla formazione delle politiche territoriali europee e ne declina
l'attuazione attraverso le politiche nazionali in materia di «governo del territorion,
assicurando adeguate forme di coordinamento con le Regioni, e comunque nel rispetto del
riparto costituzionale delle competenze.

4. Sono esercitate dallo Stato, nel rispetto delle suddette linee strategiche deliberate d’intesa
con le Regioni, le funzioni amministrative connesse al governo del territorio relative alla
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difesa e alle Forze armate, all’ordine pubblico e alla sicurezza, alle competenze istituzionali
del Corpo nazionale dei vigili del fuoco, anche in relazione alla difesa civile, nonché quelle
relative alla protezione civile concernenti la tutela dell’ambiente e dell’ecosistema e quelle
relative alla tutela dei beni culturali, alla valorizzazione dei beni culturali di appartenenza
statale nel rispetto del principio di leale collaborazione, all'individuazione in via
concorrente dei beni paesaggistici, alla partecipazione alla gestione dei vincoli paesaggistici,
previste dal codice dei beni culturali e del paesaggio di cui al decreto legislativo 22 gennaio
2004, n. 42.

Art. 4
(Potere sostitutivo)

1. Nell’esercizio delle proprie competenze legislative in materia di «governo del territorio»
le Regioni assicurano il rispetto degli obiettivi individuati dalle intese concluse a norma
dell’articolo 8, comma 6, della legge 5 giugno 2003, n. 131.

2. I Comuni, le Province, le Citta metropolitane e le Regioni conformano, altresi,
tempestivamente i propri atti di pianificazione sulla base della normativa statale e regionale,
delle intese concluse a norma dell’articolo 8, comma 6, della legge 5 giugno 2003, n. 131, ¢
degli atti che determinano vincoli alla pianificazione in base alla presente legge.

3. Qualora i Comuni, le Province e le Citta metropolitane non conformino gli atti di
pianificazione indicati, il Presidente della Giunta regionale, anche su iniziativa di altri enti
locali, assegna all’ente interessato un congruo termine per adottare i provvedimenti dovuti
o necessari; decorso inutilmente tale termine, il Presidente della Giunta, acquisito il parere
del Consiglio delle Autonomie Locali e previa deliberazione della Giunta, adotta i
provvedimenti necessari, 0 nomina un apposito commissario. Alla riunione della Giunta
partecipa il Sindaco o il Presidente della Provincia interessata al provvedimento.

4. 11 potere sostitutivo demandato al Governo ¢ esercitato in base all’articolo 8 della legge 5
giugno 2003, n. 131, nei soli casi in cui il mancato adeguamento alla normativa statale
incida sulle competenze di cui all’articolo 117, comma secondo, della Costituzione, o si
configurino le fattispecie dell’articolo 120, comma secondo, della Costituzione.

Art. 5
(Principi e strumenti di coordinamento delle politiche in materia di “governo del
territorio” e della pianificazione)

1. B’ fatto obbligo a tutte le Amministrazioni aventi potere di pianificazione di coordinare i
rispettivi strumenti di pianificazione e di cooperare sul piano istituzionale per garantire la
coerenza e 'efficacia degli strumenti medesimi.

2. Per I'attuazione delle politiche in materia di “governo del territorio”—lo Stato adotta una
Direttiva Quadro Territoriale (DQT). La DQT ¢ approvata entro centottanta giorni
dall’entrata in vigore della presente legge, con Decreto del Presidente del Consiglio dei
Ministri, previa deliberazione del Consiglio dei Ministri, su proposta del Ministro delle
infrastrutture e dei trasporti, di concerto con i Ministri per lo Sviluppo Economico, Lavoro
e Politiche Sociali, 'ambiente e la tutela del territorio e del mare, per i beni e le attivita
culturali, delle Politiche agricole, alimentari e forestali, e della Salute, previa intesa in sede di
Conferenza unificata di cui all’art. 8 del d.lgs. 28 agosto 1997, n. 281.

3. La DQT definisce gli obiettivi strategici di programmazione dell’azione statale e detta
indirizzi di coordinamento al fine di garantire il carattere unitario e indivisibile del
territorio, come definito all’art. 1. La DQT ha durata quinquennale ed ¢ soggetta ad
aggiornamento triennale. La DQT garantisce 'espressione della domanda pubblica di
trasformazione territoriale che la pianificazione paesaggistica deve contemplare. Lo Stato
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inoltre adotta programmi d’intervento speciali, anche a valenza territoriale, al verificarsi di
particolari condizioni di necessita, coordinando la sua azione con quella delle Regioni. Gli
interventi speciali sono effettuati in determinati ambiti territoriali, ai sensi del quinto
comma dell’articolo 119 della Costituzione, allo scopo di rimuovere condizioni di squilibrio
territoriale, economico e sociale, di superare situazioni di degrado ambientale e urbano, di
promuovere politiche di sviluppo economico locale, di coesione e di solidarieta sociale
coerenti con le prospettive di sviluppo sostenibile, e di favorire la rilocalizzazione di
insediamenti esposti ai rischi naturali e tecnologici e la riqualificazione ambientale dei
territori danneggiati.

4. Le leggi regionali definiscono gli strumenti di pianificazione regionale e locale, nel
rispetto dei principi di cui all’art. 1 e secondo le indicazioni contenute agli articoli 6 e 7
della presente legge, individuando le modalita di coordinamento tra i detti strumenti, la
pianificazione di settore e la DQT.

5. Per le finalita di cui al comma 4, le Regione e le Provincie autonome, d’intesa con gli enti
locali, adotta una Direttiva Quadro Regionale (DQR) che individua la programmazione e le
linee e modalita di coordinamento della pianificazione regionale con quella di competenza
degli enti locali medesimi e delle autorita di settore.

6. Nell’ambito della DQR, la Regione, al fine di garantire un razionale uso del suolo, detta
indirizzi per la definizione delle densita edilizie ottimali di riferimento per la pianificazione
urbanistica, tenendo conto delle culture insediative locali, delle caratteristiche strutturali del
territorio e delle dotazioni territoriali in essere e programmate, della popolazione presente e
prevista, della condizione socio-economica dei comuni, assicurando il raggiungimento delle
dotazioni territoriali essenziali di cui all’art. 6, ed elabora la cartografia di base e gli studi di
settore che le amministrazioni locali e 1 privati dovranno utilizzare.

Art. 6
(Dotazioni territoriali essenziali e ambiti territoriali unitari)

1. La pianificazione e la programmazione del territorio devono prevedere la dotazione di

attrezzature pubbliche, e di servizi di interesse pubblico, collettivo e generale per garantire,

sul territorio nazionale, la dotazione delle reti e delle infrastrutture che consentono

Paccessibilita alle attrezzature urbane e territoriali e la mobilita delle persone e delle merci.

2. Costituiscono dotazioni territoriali essenziali, indispensabili per il raggiungimento dei

livelli di qualita urbana e per la realizzazione di interventi organici di riqualificazione dei

tessuti edilizi, nonché di infrastrutturazione del territorio, gli immobili e le attivita gestionali

finalizzati alla fornitura dei servizi relativi ai seguenti diritti di cittadinanza:

a) salute, assistenza sociale e sostegno delle famiglie;

b) istruzione, innovazione e ricerca,

c) fruizione del tempo libero, del verde pubblico, della cultura, sport e spettacolo;

d) mobilita e accessibilita, trasporto delle persone e delle merci e collettivo, infrastrutture
immateriali a rete;

e) godimento del paesaggio, del patrimonio storico-artistico e dell’ambiente;

f) sostegno dell'iniziativa economica in coerenza con l'utilita sociale e la sicurezza del
lavoro;

@) esercizio della liberta di religione e di espressione etico-sociale, di associazione a fini
comunitari e culturali;

h) servizio abitativo ed edilizia residenziale sociale.

3. Lo Stato, anche mediante le intese di cui al comma 6, articolo 8 della legge 5 giugno

2003, n.131 in sede di Conferenza unificata, definisce 1 livelli quantitativi e qualitativi delle

dotazioni territoriali essenziali, tenendo conto della differenziazione delle amministrazioni

comunali per soglia demografica, per condizioni economiche e sociali e per ulteriori
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elementi di diversificazione o di omogeneita stabiliti d’intesa con le Regioni e le autonomie
locali.

4. Le Regioni, entro centottanta giorni dalla definizione dei livelli quantitativi e qualitativi di
cui al comma 3, con proprie leggi garantiscono che gli strumenti del “governo del
territorio” comprendano la programmazione e la pianificazione della dotazione e della
gestione dei servizi primari, secondari e di interesse generale, individuando le opere e gli
elementi gestionali necessari al soddisfacimento della domanda dei servizi di cui al comma
2, ivi incluse le aree o gli immobili necessari per il soddisfacimento dei fabbisogni di edilizia
residenziale sociale, nonché coordinando la disciplina relativa alla gestione dei servizi
sociali e delle attivita di assistenza alla persona. Le previsioni delle dotazioni territoriali
devono basarsi su approfondite e adeguate analisi dei contesto e documentare il fabbisogno
pregresso e futuro, lo stato effettivo di accessibilita e di fruibilita dei servizi pubblici, di
interesse pubblico e generale, determinando le modalita, i criteri e i parametri tecnici ed
economici attraverso i quali viene assicurata la fornitura e la qualita di tali servizi, in
relazione alle politiche sociali, locali e sovralocali, anche tramite il concorso di soggetti
privati.

5. Ferma restando la competenza statale in materia di ordinamento civile in relazione al
diritto di proprieta e alle connesse norme del codice civile, in sede di pianificazione sono
determinati ambiti territoriali unitari, le cui caratteristiche sono definite con legge regionale.
La legge regionale determina per ogni ambito territoriale unitario, oltre alle dotazioni
territoriali essenziali secondo le indicazioni di cui ai commi precedenti, i limiti di
riferimento di densita edilizia, di altezza, di distanza tra i fabbricati, nonché i rapporti
massimi tra spazi destinati agli insediamenti residenziali e produttivi e dotazioni territoriali
essenziali. La proprieta privata ¢ conformata in base ai suddetti ambiti territoriali unitari e
alle previsioni di pianificazione di carattere operativo.

6. Dalla data di entrata in vigore delle leggi regionali di cui ai commi 4 e 5, perde efficacia il
decreto ministeriale 2 aprile 1968, n.1444, relativo ai “Limiti inderogabili di densita edilizia,
di altezza, di distanza fra i fabbricati e rapporti massimi tra spazi destinati agli insediamenti
residenziali e produttivi e spazi pubblici o riservati alle attivita collettive, al verde pubblico
o a parcheggi da osservare ai fini della formazione dei nuovi strumenti urbanistici o della
revisione di quelli esistenti, ai sensi dell'art. 17 della legge 6 agosto 1967, n. 765”.

Art. 7
(Pianificazione territoriale di area vasta e comunale)

1. La pianificazione territoriale di area vasta, come definita dalle leggi regionali, ¢ funzione
fondamentale esercitata dalle Province. Questa funzione ¢ attribuita alle Citta
metropolitane, ove esistenti.

2. Il Comune esercita la pianificazione e urbanistica del proprio territorio, che si articola in:
a) una pianificazione di carattere programmatorio, a efficacia conoscitiva e ricognitiva;

b) una pianificazione di carattere operativo, a efficacia attuativa.

I contenuti e i procedimenti di adozione e approvazione dei suddetti piani sono disciplinati
dalla legge regionale, nel rispetto dei principi dettati dall’art. 1 e dai commi seguenti.

3. Lo strumento comunale di pianificazione urbanistica di cui al comma 2 s#b a), comunque
denominato, non ha efficacia conformativa della proprieta e degli altri diritti reali, con ogni
conseguenza, anche sul piano del trattamento fiscale, della proprieta immobiliare. E’
abrogato I'art. 36, comma 2 D.L. 4 luglio 2006 n. 223, conv. in Legge 4 agosto 2006, n. 248
e le norme in contrasto con la presente disposizione.

4. Per 1 Comuni dotati di strumentazione urbanistica generali, nelle more della ridefinizione
del contenuto dei piani secondo quanto stabilito dal comma 2, I'imposizione fiscale
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immobiliare si applica al momento dell’approvazione del piano che abbia 1 caratteri del
piano operativo di cui al comma 2, lett. b).

5. Nella definizione e attuazione degli strumenti di pianificazione di cui al comma 2, il
Comune attua 1 principi di concorrenza, partecipazione, flessibilita, leale collaborazione con
il privato e con le altre amministrazioni, semplificazione dei procedimenti e rispetto dei
tempi, tutela del legittimo affidamento. Gli strumenti di pianificazione urbanistica
comunale devono essere motivati.

6. In attuazione del principio di cooperazione istituzionale, i Comuni coinvolgono gli enti
pubblici proprietari e gli enti vigilati dagli stessi, ovvero 1 gestori istituzionali dei patrimoni
immobiliari pubblici, nel rispetto del principio di concorrenza, per la definizione degli
obiettivi e delle scelte individuate dagli strumenti di governo del territorio per il suddetto
patrimonio, nell’ambito della formazione dei medesimi strumenti, per definire le strategie di
trasformazione di detti patrimoni, in coerenza con le previsioni della pianificazione
urbanistica.

7. Nell’'ambito della formazione del piano operativo, secondo il principio di sussidiarieta, i
privati, singoli o associati, possono presentare proposte per operazioni di trasformazione
urbanistica di maggiore complessita-funzionale, gestionale ed economico — finanziaria. Le
proposte, corredate da progetti di fattibilita, si intendono come preliminari di piani
urbanistici attuativi. I Comuni valutano le proposte pervenute verificandone la rispondenza
alle esigenze di dotazioni territoriali gia definite ed ai requisiti prestabiliti dal Comune
medesimo. I Comuni possono attribuire misure premiali di carattere urbanistico-edilizio
alle proposte ritenute migliori in rapporto alla convenienza collettiva che ne deriva,
privilegiando le proposte che innovano il sistema delle attivita — funzioni urbane, valutando
la qualita del processo e del prodotto urbano che sara raggiunta dall’operazione di
trasformazione.

8. Le Regioni stabiliscono, tenuto conto della dimensione degli enti locali e nel rispetto del
principio di buon andamento e proporzionalita, i tempi massimi entro cui deve essere
approvato il piano operativo da parte del Comune, che non possono in ogni caso essere
superiori a cinque anni per i Comuni di dimensioni maggiori, ed a dieci anni per le Citta
metropolitane. LLa mancata approvazione del piano operativo nel termine massimo indicato
comporta la decadenza delle previsioni del piano a contenuto programmatorio. Nelle more
restano validi 1 piani vigenti.

9. Le Regioni incentivano la pianificazione urbanistica intercomunale, con I'approvazione
di piani urbanistici che si estendono al territorio di piu Comuni.

10. Il cambio di destinazione d’uso nell’'ambito dei centri urbani non richiede
autorizzazione laddove la nuova destinazione d’uso non necessiti di ulteriori dotazioni
territoriali rispetto a quelle esistenti

11. La legge regionale, al fine di contenere I'ulteriore occupazione di suolo da parte degli
insediamenti residenziali e produttivi, commisura Pentita del contributo per oneri di
urbanizzazione, comunque denominati, in rapporto alla densita edilizia, prevedendo, per gli
insediamenti di minore densita, un aumento proporzionale del predetto contributo.

Capo 11
Principi e strtumenti a garanzia del trattamento unitario ed equo della proprieta
privata e fiscalita immobiliare

Art. 8
(Tutela della proprieta ed indifferenza delle posizioni proprietarie)

1. 11 governo del territorio ¢ regolato in modo che sia assicurato il riconoscimento e la
garanzia della proprieta privata, la sua appartenenza e il suo godimento.



2. La disciplina della conformazione della proprieta privata, al fine di renderla funzionale
agli obiettivi della programmazione territoriale, rispetta il principio di indifferenza delle
posizioni proprietarie. I proprietari hanno il diritto di partecipare alla determinazione dei
contenuti della programmazione territoriale, conformemente ai fini generali della
medesima.

3. I limiti alla proprieta privata, necessari alla programmazione territoriale, sono giustificati
dagli obiettivi sociali della programmazione e realizzano una migliore accessibilita al diritto
di proprieta privata.

4. Le limitazioni apposte alla proprieta privata che non hanno carattere generale e che non
riguardano in generale una categoria di beni economici sono compensate. La
compensazione rende indifferente le limitazioni. La categoria di beni economici
ricomprende i beni che presentano le medesime caratteristiche socio-economiche e che
sono posti in posizione corrispondente rispetto ai fini della programmazione territoriale.

5. La proprieta dell’abitazione ¢ salvaguardata. La programmazione territoriale tiene conto
dei bisogni abitativi e contiene previsioni particolari che garantiscono l'accesso alla
proprieta dell’abitazione.

Art. 9
(Fiscalita immobiliare)

1. L'imposizione fiscale sulla proprieta privata immobiliare risponde al criterio di
proporzionalita e non costituisce, in ragione della sua misura, un limite all'accesso alla
proprieta e alla sua conservazione.

2. Le leggi in materia di tributi propri dei comuni garantiscono agli stessi una adeguata
flessibilita per favorire il perseguimento delle politiche territoriali di cui alla presente legge.
3. Per i fini di cui ai commi 1 e 2 le agevolazioni fiscali per le unita immobiliari adibite ad
abitazione principale sono prioritariamente previste nella disciplina dell'imposta sul reddito
delle persone fisiche.

4. La disciplina dell'imposta sul reddito delle persone fisiche assicura altresi nelle
opportune misure la deduzione dal reddito dei canoni di locazione per le suddette unita
immobiliari, anche per i contratti diversi da quelli di cui alla legge 9 dicembre 1998, n. 431.
5. Le imposte locali sugli immobili e sui servizi indivisibili afferenti gli immobili, in
attuazione del principio del beneficio, sono commisurate anche all’indice di densita edilizia
di cui al comma 6 dell’art. 5 della presente legge, con una progressiva riduzione per le zone
di maggiore densita edilizia.

6. In attuazione del medesimo principio sono previsti tributi o entrate proprie dei comuni a
fronte di servizi indivisibili resi a soggetti non titolari di immobili nel territorio comunale.

7. La disciplina dei tributi diretti ed indiretti tiene conto della assenza di efficacia
conformativa della proprieta e degli altri diritti reali dello strumento di pianificazione
urbanistica comunale, come stabilito al comma 2 s#b a) e al comma 4 dell’art. 7.

8. Le leggi tributarie, nel rispetto dei vincoli derivanti dall’ordinamento comunitario,
agevolano le locazioni e le cessioni di fabbricati di civile abitazione destinati ad alloggi
sociali, come definiti dall’articolo 19 della presente legge, nonché i contratti stipulati per la
loro costruzione.

9. Le leggi in materia di tributi immobiliari garantiscono la deducibilita degli stessi dalle
imposte sui redditi e dal’IRAP in capo alle imprese e agli enti commerciali e la loro non
applicabilita a carico degli immobili destinati alla vendita o alla rivendita che non siano
utilizzati.

10. Gli immobili soggetti a vincoli di interesse generale di ogni genere non sono soggetti a
tassazione.



Art. 10
(Perequazione)

1. I piani urbanistici possono essere attuati per mezzo della perequazione e della
compensazione, secondo le modalita stabilite dalle regioni, anche al fine di raggiungere gli
obiettivi di qualita urbana, paesaggistica ¢ ambientale nel rispetto dei principi di efficacia,
efficienza ed equita, garantendo altresi I'indifferenza delle posizioni proprietarie dei suoli.

2. La perequazione ¢ finalizzata alla riduzione della diversita di trattamento della proprieta
determinata dal piano urbanistico ed ad una equa distribuzione dei benefici derivanti dalla
pianificazione e all’acquisizione da parte degli enti locali, delle aree necessarie alle dotazioni
territoriali funzionali alla qualita urbana, paesaggistica ed ambientale.

3. La perequazione trova attuazione grazie all’attribuzione a tutte le aree soggette a
trasformazione urbanistica di diritti edificatori senza distinzione tra destinazioni d’uso
pubbliche e private.

4. La perequazione puo essere estesa a tutte le aree di trasformazione urbanistica ovvero
solo ad una loro porzione. L’indice di edificabilita - opportunamente commisurato rispetto
alle scelte pianificatorie generali e in particolare al dimensionamento del piano - puo essere
unico ovvero differenziato per classi omogenee di suoli, conformante le volumetrie degli
edifici se esistenti a parita di destinazione d’ uso.

5.Le Regioni stabiliscono criteri di perequazione territoriale a carattere anche
intercomunale, e forme di coordinamento delle regole perequative dei piani di comuni
interessati a promuovere la realizzazione di dotazioni territoriali, di interesse
sovracomunale, di carattere ambientale, infrastrutturale e per le attrezzature ed i servizi.

Art. 11
(Compensazione)

1. In presenza di vincoli preordinati all’esproprio, 'amministrazione puo procedere, in
luogo della corresponsione dell’indennita di esproprio in denaro e a fronte della cessione
volontaria del bene, all’attribuzione di diritti edificatori da trasferire e impiegare su altra
area nella disponibilita del proprietario o di terzi.

2. La compensazione trova applicazione nell'acquisizione di beni immobili funzionali
all’attuazione dei piani per indennizzare sia l'acquisizione dei beni che le eventuali indennita
per la reiterazione dei vincoli preordinati all’esproprio. La compensazione trova altresi
applicazione in interventi di demolizione e rilocalizzazione di immobili in sede impropria,
con il mantenimento o la modifica delle destinazioni d’'uso di questi ultimi, e per la
realizzazione di dotazioni territoriali di carattere ambientale di interesse comunale o
sovracomunale

3. Allo fine di acquisite i beni immobili funzionali all'attuazione dei piani urbanistici,
I'amministrazione puo altresi procedere alla permuta con beni immobili di proprieta
pubblica di valore tale da indennizzare la proprieta. Al fine di dare attuazione a quanto
previsto dalla pianificazione urbanistica comunale, 'amministrazione puo consentire la
realizzazione degli interventi di interesse generale da parte della stessa proprieta, previa
stipula di una convenzione con 'amministrazione per la gestione dei servizi.

Art. 12
(Trasferibilita e commercializzazione dei diritti edificatori)

1. I diritti edificatori sono trasferibili e utilizzabili, nelle forme consentite dal piano
urbanistico, tra aree di proprieta pubblica e privata, e sono liberamente commerciabili.



2. Possono essere previsti coefficienti di conversione per i trasferimenti dei diritti
edificatori tra diversi ambiti urbani individuati dal piano allo scopo di assicurare I'equita di
trattamento della proprieta e la sostenibilita e la qualita delle trasformazioni urbane.

3. I comuni istituiscono il registro dei diritti edificatori allo scopo di verificare I'utilizzo di
questi ultimi nella fase di attuazione dei piani urbanistici.

4. Ove 1 diritti edificatori, conferiti sia a titolo di perequazione, compensazione e
premialita, siano ridotti o annullati a seguito di varianti del piano urbanistico, non
obbligatorie per legge, il comune deve indennizzare i relativi proprietari sulla base del
criterio del valore di mercato.

Art. 13
(Premialita)

1. La premialita ¢ finalizzata a promuovere interventi di riqualificazione edilizia, urbana e
ambientale e prevede lattribuzione di diritti edificatori a fronte del perseguimento di
specifiche finalita pubbliche.

2. La premialita trova impiego nella riqualificazione urbanistica, ambientale ed edilizia delle
parti degradate della citta, negli interventi di recupero e riqualificazione paesaggistica nello
sviluppo dei servizi e delle dotazioni urbanistiche e ambientali di carattere comunale e
sovra comunale, e nella messa a disposizione di immobili per Pedilizia residenziale sociale
in tutte le sue forme.

3. La premialita trova applicazione anche nel caso di richiesta da parte del comune di oneri
aggiuntivi rispetto al contributo di costruzione per la realizzazione di opere pubbliche,
previa adesione volontaria da parte del soggetto che attua la trasformazione urbanistica.

Capo III
Accordi tra amministrazione e privati in ambito urbanistico e giurisdizione
Art 14

(Accordi urbanistici)

1. Sono definiti accordi urbanistici gli accordi tra parti pubbliche e privati, 1 cui contenuti
incidono sulla pianificazione territoriale, ambientale e urbanistica. L.e amministrazioni
pubbliche possono concludere accordi urbanistici sia nella fase di definizione che di
attuazione degli strumenti di pianificazione. Gli accordi si attivano anche su istanza dei
privati.

2. Gli accordi urbanistici rispondono ai principi di proporzionalita, parita di trattamento,
adeguata trasparenza delle condizioni dell’accordo e dei benefici pubblici e privati connessi,
specifica motivazione in ordine allinteresse pubblico che li giustifica, pubblicita,
concorrenza.

3. Le leggi regionali disciplinano gli accordi di cui al comma 1 nel rispetto dei principi
indicati al medesimo comma, stabilendone il relativo procedimento di adozione e 'organo
alla stessa competente, i criteri di selezione dei privati laddove vi siano, anche
potenzialmente, pit soggetti interessati alla conclusione dell’accordo. Gli atti di proposta e
adozione degli accordi sono soggetti alle forme di pubblicita degli strumenti urbanistici che
integrano o attuano.

Art. 15
(Giurisdizione e strumenti di tutela)
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1. Le controversie relative a provvedimenti di adozione, approvazione e attuazione degli
strumenti e degli accordi urbanistici, comunque denominati, ivi compresi quelli che
comportano la dichiarazione di pubblica utilita, indifferibilita ed urgenza, sono riservate alla
giurisdizione esclusiva del giudice amministrativo.

2. Entro 90 giorni dalla data di entrata in vigore della presente legge, il Governo ¢ delegato
a modificare il decreto legislativo 2 luglio 2010, n. 104, al fine di:

a) adeguare la disciplina del processo alle previsioni di cui al comma 1 del presente articolo;
b) prevedere per le controversie di cui al comma 1 la disciplina specifica stabilita all’art. 119
del codice del processo amministrativo.

Titolo II
POLITICHE URBANE, EDILIZIA SOCIALE E SEMPLIFICAZIONI IN
MATERIA EDILIZIA

Art. 16

(Rinnovo urbano)
1. In attuazione del principio di razionale uso del suolo, di cui all’art. 1, lo Stato, favorisce
politiche di rinnovo urbano per la rifunzionalizzazione, valorizzazione e recupero del
patrimonio e del tessuto esistente, delle periferie, delle aree dismesse e per il ripristino
ambientale e paesaggistico delle aree degradate.
2. Il rinnovo urbano si attua per mezzo della conservazione, della ristrutturazione edilizia,
della demolizione, della ricostruzione di edifici e la ristrutturazione urbanistica, di porzioni
di citta, e di insediamenti produttivi ed ¢ realizzato attraverso un insieme organico e
coordinato di operazioni, finalizzate all'innalzamento complessivo della qualita urbana e
dell’abitare, alla valorizzazione, alla rigenerazione del tessuto economico sociale e
produttivo, nel rispetto delle dotazioni territoriali essenziali di cui all’art. 6, secondo
principi di sostenibilita economica sociale e ambientale.
3. I Comuni, nelle aree ritenute a particolare disagio sociale, attivano operazioni di rinnovo
urbano integrandole con azioni di politica sociale e assistenziale, per I'innalzamento del
livello di coesione sociale.
4. Le aree prioritarie per le operazioni di rinnovo sono individuate dai Comuni nella
pianificazione urbanistica comunale programmatoria di cui all’art 7, comma 2, lett. a).
5. I Comuni pianificano le aree urbanizzate residuali funzionali alle operazioni di rinnovo e
individuano 1 principali detrattori paesaggistici e urbani, prevedendone nelle forme pit
opportune I'eliminazione o la minimizzazione del loro impatto negativo
6. I>approvazione delle operazioni di rinnovo funzionale e rigenerazione urbana comporta
la dichiarazione di pubblica utilita delle opere e 'urgenza ed inditferibilita dei lavori.
7. Le operazioni di rinnovo urbano possono essere realizzate anche in assenza di
pianificazione operativa o in difformita dalla stessa, previo accordo urbanistico tra
Comune e privati interessati dalle operazioni. Le Regioni con specifica normativa possono
definire le procedure amministrative per consentire I'attuazione indiretta, in conformita e
secondo gli accordi urbanistici di cui all’art. 14.
8. Le operazioni di rinnovo urbano, che comportano abbattimento e ricostruzione di
porzioni di citta, sono soggette a dibattito pubblico, da disciplinarsi con legge regionale. Il
relativo piano - che si inserisce nella pianificazione attuativa di cui all’art. 7, comma 2, lett.
b), ¢ formato di concerto tra comune e gli altri soggetti pubblici coinvolti dagli interventi
ivi previsti, con la partecipazione dei privati interessati. Si procede mediante conferenza di
servizi o accordi di programma, ai sensi della legge 7 agosto 1990 n. 241.
9. Al fine di incentivare gli interventi di rinnovo urbano, come definiti al comma 1 e di
contenere I'ulteriore occupazione di suolo agricolo ai sensi dell’ art. 1, oltre alle misure
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stabilite dall’art. 5, comma 9, del decreto legge 13 maggio 2011, n. 70, convertito con
modificazioni dalla legge 12 luglio 2011, n. 106:

a) le imposte che gravano sugli immobili sono commisurate all'indice di densita
edilizia di cui all’ art 5 comma 6, con una progressiva riduzione per le zone di maggiore
densita edilizia;

b) le leggi regionali stabiliscono che, attraverso i piani urbanistici comunali, venga
assegnata una premialita volumetrica - da intendersi come una ulteriore quantita
edificatoria rispetto a quella di base spettante - connessa al miglioramento sismico,
acustico, energetico, delle prestazioni bioclimatiche ed alla qualita igienico-sanitaria dei
materiali impiegati nelle costruzioni da rinnovare, alla durabilita e facilita di manutenzione,
all’eliminazione dei detrattori ci cui al comma 5, che puo essere utilizzata anche in altre
zone edificabili.

10. I Comuni costituiscono altresi un patrimonio di aree, nella loro disponibilita o derivanti
da perequazione e compensazione, dove realizzare alloggi per esigenze temporanee o
definitive per i proprietari degli immobili oggetto delle operazione di rinnovo urbano. A
tale scopo, i Comuni in sede di approvazione di dette operazioni, assegnano tali aree ai
soggetti promotori degli interventi allo stesso valore dell'indennita di esproprio.

11. Le aree di cui al comma precedente sono vincolate alla realizzazione e alle operazione
di rinnovo urbano di cui al presente articolo.

12. 1 privati proprietari possono consorziarsi con un soggetto promotore, ovvero conferire
allo stesso apposito mandato con rappresentanza

13. I proprietari degli immobili oggetto degli interventi di rinnovo urbano e il soggetto
promotore possono stipulare contratti di compravendita, permuta totale o parziale aventi
ad oggetto il trasferimento della proprieta degli immobili su cui si interviene a fronte della
proprieta di quelli realizzati nelle aree di cui al comma 10 del presente articolo ovvero in
altre aree.

14. Gli alloggi realizzati ai sensi del comma 10 del presente articolo, utilizzati in via
temporanea da parte dei proprietari degli immobili ricadenti nelle operazioni di rinnovo,
possono essere successivamente destinati a soddisfare esigenze di edilizia sociale o ceduti
al Comune.

Art 17
(Attuazione delle politiche di rinnovo urbano)

1. Nella predisposizione e nell’attuazione delle operazioni di rinnovo urbano, 1 Comuni
favoriscono forme di concertazione tra operatori pubblici e privati attraverso procedure di
evidenza pubblica aperte a tutti 1 soggetti interessati.

2. Nel caso in cui negli ambiti da assoggettare a rinnovo siano presenti immobili di
proprieta privata ovvero appartenenti al patrimonio disponibile di altri Enti pubblici,
ritenuti necessari per l'attuazione degli interventi, in luogo delle procedure di cut al comma
precedente, il Comune attiva procedure negoziali con i proprietari.

3. Nellipotesi di cui al comma 2, il concorso dei proprietari rappresentanti la maggioranza
assoluta del valore degli immobili in base al’'imponibile catastale, ricadenti nelle operazione
di rinnovo urbano, ¢ sufficiente a costituire il consorzio ai fini della presentazione al
Comune delle proposte di realizzazione degli interventi e del relativo schema di
convenzione ai sensi del comma 5 dell’art. 27 della legge 1 agosto 2002, n. 166.

4. Qualora i proprietari, a seguito di diffida, non partecipino alle operazioni di rinnovo e
non abbiano aderito alla formazione del consorzio, 'immobile potra essere assoggettato
alle procedure espropriative. A tal fine, il Comune fissa un termine non superiore a
novanta giorni, decorso infruttuosamente il quale, il consorzio consegue la piena
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disponibilita degli immobili, promuovendo direttamente la procedura espropriativa a
proprio favore degli immobili dei proprietari non aderenti.

5. I’indennita di esproprio posta a carico del consorzio deve corrispondere al valore
venale dei beni espropriati diminuito degli oneri di urbanizzazione stabiliti in convenzione
ai sensi del comma 5 dell’articolo 27 della legge 1 agosto 2002, n. 166. L’indennita puo
essere corrisposta anche mediante permute di altre proprieta immobiliari site nel Comune.
6. Nel caso in cui non sia stata raggiunta la maggioranza di cui al presente articolo o non
sia stata raggiunta un’intesa con i soggetti interessati, i Comune attua le procedure di
evidenza pubblica aperte a tutti i soggetti interessati a parteciparvi.

Art. 18
(Edilizia residenziale sociale. Qualificazione del servizio)

1. D’edilizia residenziale sociale comprende tutti gli interventi di edilizia residenziale
pubblica e privata (edilizia residenziale pubblica sociale: ERPS, edilizia residenziale sociale:
ERS) diretti alla realizzazione di alloggi sociali, cosi come definiti dall’art. 1 del DM
Infrastrutture n. 32438 del 22 aprile 2008, realizzati da soggetti pubblici e privati. Tali
alloggi concorrono ad assicurare il diritto sociale all’abitazione a favore degli individui e dei
nuclei familiari che non sono in grado, anche per situazioni di disagio economico e sociale,
di accedere al libero mercato, ovvero che hanno esigenze abitative collegate a particolari
condizioni di lavoro o di studio. Sono compresi nella definizione di alloggio sociale, per le
finalita di cui al presente articolo, anche gli interventi edilizi in locazione permanente e
temporanea, nonché in proprieta.

2. Per alloggio sociale si intende I'unita immobiliare adibita ad uso residenziale che svolge
la funzione di interesse generale, nella salvaguardia della coesione sociale, di riduzione del
disagio abitativo per individui e nuclei familiari in difficolta che non sono in grado di
accedere alla locazione di alloggi nel libero mercato per I'assenza di un’offerta adeguata o
commisurata alle situazioni di disagio economico e sociali.

3. Lalloggio sociale si configura come elemento essenziale del sistema di edilizia
residenziale sociale. Tale sistema ¢ ispirato da principi di sostenibilita ed ¢ costituito
dall’insieme organico e strutturato di alloggi e servizi abitativi e di prossimita, di azioni e
strumenti rivolti a coloro che non riescono a soddisfare le esigenze primarie.

4. La finalita del sistema di edilizia residenziale sociale ¢ di migliorare la condizione delle
persone, favorendo la formazione di un contesto abitativo dignitoso e dinamico all’interno
del quale sia possibile, non solo accedere ad un alloggio adeguato, ma anche creare
relazioni umane coese e costruttive.

5. Le Regioni sentiti i Comuni, individuano le categorie sociali a cui sono destinare gli
interventi di edilizia residenziale sociale.

6. 11 servizio di edilizia residenziale sociale viene erogato da operatori pubblici e privati
prioritariamente tramite 'offerta di alloggi in locazione alla quale va destinata la prevalenza
delle risorse disponibili, nonché il sostegno all’accesso alla proprieta della casa,
perseguendo lintegrazione delle diverse fasce sociali, che potra essere favorita dalla
presenza di un equilibrato mix di funzioni.

7. Le azioni di politica sociale e assistenziale integrano il servizio di edilizia residenziale
sociale e concorrono al miglioramento delle condizioni di vita, di relazione e di inserimento
nel contesto sociale e nel mondo del lavoro.

8. L’edilizia residenziale sociale ¢ un servizio, erogato da operatori pubblici e privati, di
interesse economico generale, che si determina come standard aggiuntivo, attraverso
lofferta di “alloggi sociali” in locazione e in proprieta.
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Art. 19
(Edilizia residenziale sociale. Principi e forme di incentivazione)

1. Le politiche abitative pubbliche dirette alla programmazione, regolamentazione,
realizzazione e gestione degli alloggi sociali, favoriscono il coinvolgimento degli soggetti
pubblici e privati, anche del terzo settore, sulla base del principio di sussidiarieta.

2. Gli interventi realizzati da soggetti privati, individuati tramite procedure di evidenza
pubblica, sono regolati da procedure di accreditamento dei soggetti stessi, ovvero da
apposita convenzione, che disciplinino I'asservimento degli alloggi e le modalita di gestione,
sulla base della normativa regionale o di strumenti di pianificazione territoriale locale.

3. Al fine di garantire ’equilibrio economico-finanziario delle iniziative, il sistema di edilizia
residenziale sociale, puo avvalersi di specifiche modalita operative di sostegno ai promotort,
coerentemente con quanto gia previsto all’ art 11, comma 5 del legge 133/2008, quali :

a) il trasferimento o incremento premiale di diritti edificatori, a compensazione della
realizzazione e gestione di alloggi sociali, di standard urbanistici, di miglioramento della
qualita urbana;

b) la riduzione del prelievo fiscale di pertinenza comunale o degli oneri connessi al
permesso di costruire;

) la cessione di diritti edificatori quale corrispettivo per la realizzazione e cessione al
Comune di alloggi sociali;

d) riduzione o annullamento dei corrispettivi per I'assegnazione delle aree da parte degli
enti pubblici, specie se queste sono acquisite a titolo gratuito, ovvero mediante listituto
della cessione compensativa;

e) esenzione o riduzione delle tasse comunali sugli immobili;

f) esenzione dal contributo commisurato al costo di costruzione, equiparando tali interventi
a quelli di edilizia residenziale pubblica nell’ambito dei Piani di zona di cui alla legge
167/62;

@) applicazione di un’aliquota forfettaria ridotta sulla base imponibile dei redditi derivanti
dai canoni degli alloggi in affitto;

h) costituzione di fondi immobiliari destinati all’incremento dell’offerta abitativa ovvero
alla promozione di strumenti finanziari immobiliari innovativi e con la partecipazione di
altri soggetti pubblici o privati articolati anche in un sistema integrato nazionale e locale per
l’acquisizione e realizzazione di immobili residenziali;

1) promozione da parte dei soggetti privati di interventi ai sensi della parte 11, titolo III del
D.gs . n. 163/2000;

]) agevolazioni amministrative e forme di garanzia in favore di soggetti pubblici e privati
per la realizzazione e la gestione di alloggi ai sensi del comma 1, con particolare riferimento
al rischio di insolvenza nel pagamento dei canoni di locazione.

4. Per tutti gli interventi di edilizia residenziale sociale si applica la riduzione o I’esonero dal
contributo di costruzione secondo quanto stabilito per i corrispondenti interventi di edilizia
residenziale pubblica ai sensi dell’art. 17 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380.

5. La realizzazione di alloggi sociali puo avvenire anche attraverso lo strumento del
permesso di costruire in deroga, ai sensi e per gli effetti dell’art. 14 del D.P.R. 6 giugno
2001, n.380.

Art. 20
(Semplificazioni in materia edilizia)

1. Il Governo - previa intesa in sede di Conferenza Unificata, ai sensi dell’art. 8, comma 6
legge n. 131 del 2003 - ¢ delegato ad adottare, entro sei mesi dalla data di entrata in vigore
della presente legge, un decreto legislativo di riordino e semplificazione delle disposizioni
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legislative e regolamentari in materia di edilizia di cui al d.p.r. 6 giugno 2001, n. 380,
secondo 1 seguenti principi e criteri direttivi:

1) semplificazione e razionalizzazione della disciplina dei titoli edilizi;

1i) riorganizzazione dello Sportello Unico dell’edilizia e dei procedimenti relativi;

iii) riordino della normativa tecnica sulle costruzioni e sui prodotti da costruzione.
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