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ONOREVOLI SENATORI. – Il tema del conte-
nimento del consumo del suolo e della rige-
nerazione urbana sta diventando anche in 
Italia di grande attualità ed importanza. È 
cresciuta la consapevolezza circa la necessità 
di valorizzare e tutelare i terreni naturali e 
agricoli. È entrato in una crisi ormai irrever-
sibile il modello di urbanizzazione fondato 
sulla continua espansione edilizia, e ciò è 
accentuato dall’attuale ciclo economico e fi-
nanziario negativo. Ed è sempre più chiaro 
che il rilancio del settore dell’edilizia, il 
quale versa in una situazione di grave diffi-
coltà, e la sostenibilità ambientale possono 
trovare una ragione di forte convergenza se 
si sanno cogliere le grandi potenzialità di 
sviluppo del riuso e della rigenerazione ur-
bana a fini energetici ed ambientali. 

Il presente disegno di legge riproduce un 
analoga proposta elaborata nella scorsa legi-
slatura in seno all’Intergruppo parlamentare 
per l’agenda urbana con l’obbiettivo di for-
nire un quadro legislativo di riferimento 
sul tema del consumo di suolo e della rige-
nerazione urbana. 

Nella scorsa legislatura sono state gettate 
le prime basi per un’agenda urbana nazio-
nale. Il Governo Monti approvò un disegno 
di legge sulla valorizzazione delle aree agri-
cole e il contenimento del consumo del 
suolo; nel decreto-legge 22 giugno 2012, 
n. 83, convertito, con modificazioni, dalla 
legge 7 agosto 2012, n. 134, recante misure 
urgenti per la crescita del Paese, all’articolo 
12 sono contenute le norme per il Piano na-
zionale per le città, con una cabina di regia 
coordinata dal Vice Ministro allo sviluppo 
economico con il compito di valutare i pro-
getti di riqualificazione urbana proposti dai 
comuni. 

L’articolo 12-bis del già citato decreto- 
legge n. 83 del 2012, convertito, con modi-
ficazioni, dalla legge n. 134 del 2012, ha 
istituito inoltre il Comitato interministeriale 
per le politiche urbane (CIPU), presieduto 
dal Ministro per la coesione territoriale. 

Sempre nella scorsa legislatura nella 
stessa direzione del presente disegno di 
legge andava la risoluzione approvata all’u-
nanimità dalla Commissione territorio, am-
biente, beni ambientali del Senato l’11 lu-
glio 2012 sull’affare assegnato concernente 
l’approfondimento delle problematiche con-
nesse al consumo del suolo. Nella risolu-
zione si sosteneva che il consumo di suolo 
libero, come misura della pressione antro-
pica sulle matrici ambientali, è un impor-
tante indicatore di sostenibilità. Accanto a 
rilevanti impatti paesaggistici, esso deter-
mina problematiche ambientali di varia na-
tura: accresce l’impermeabilità del suolo ri-
ducendo la capacità di assorbimento delle 
precipitazioni; alimenta i processi di ero-
sione delle coste basse; riduce il suolo di-
sponibile per l’attività agricola; produce 
frammentazione naturale che a sua volta rap-
presenta un fattore di rischio per la conser-
vazione della biodiversità. L’esigenza di po-
litiche pubbliche per una tutela attiva delle 
funzioni naturali svolte dal suolo è alla 
base della «Strategia tematica per la prote-
zione del suolo» adottata dall’Unione euro-
pea nel 2006. La Strategia propone misure 
destinate a proteggere il suolo e a preservare 
la sua capacità di svolgere le sue funzioni 
ecologiche, economiche, sociali e culturali, 
e prospetta l’istituzione di un quadro legisla-
tivo che consenta di proteggere e utilizzare i 
suoli in modo sostenibile, l’integrazione 
della protezione del suolo nelle politiche na-
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zionali e comunitarie, il rafforzamento della 
base di conoscenze, nonché una maggiore 
sensibilizzazione del pubblico. Uno dei prin-
cipali strumenti di questo impegno è il pro-
gramma «Corine», avviato nel 1985, e in 
particolare il progetto «Corine Land Cover», 
specificatamente destinato al rilevamento e 
al monitoraggio delle caratteristiche di co-
pertura del suolo. 

Oggi in molti Paesi europei e occidentali 
il consumo del suolo nelle città cresce più 
rapidamente della popolazione. Secondo 
dati della Commissione europea, in Europa, 
dove circa i tre quarti della popolazione vi-
vono in aree urbane, nel decennio 1990- 
2000 quasi 10.000 chilometri quadrati di ter-
reno, un’area grande un terzo del Belgio, 
sono passati da naturali a urbanizzati, men-
tre in molte grandi città – da Milano a Pa-
lermo, da Copenaghen a Bruxelles, da Porto 
a Marsiglia – l’aumento del suolo consu-
mato è stato negli ultimi anni largamente su-
periore alla crescita demografica. 

Per quanto riguarda l’Italia è utile citare 
le informazioni contenute nelle indagini eu-
ropee Land use and cover area frame survey 
(LUCAS), sull’uso e la copertura del suolo, 
e Populus, sviluppata a fini di misurazione 
della superficie agricola. In base a questi 
dati, riportati e commentati dall’ISTAT nel 
suo Rapporto annuale 2012, la quota di ter-
ritorio con copertura artificiale in Italia è 
pari al 7,3 per cento del totale, contro il 
4,3 per cento della media dell’Unione euro-
pea e contro il 6,4 per cento del dato atteso 
in relazione alla nostra densità demografica. 
Quanto al trend del fenomeno, tra il 2001 e 
il 2011 il suolo consumato è cresciuto 
dell’8,8 per cento, il che equivale a una per-
dita di oltre 40 ettari di suolo naturale al 
giorno. Una recente ricerca dell’IFEL (Isti-
tuto per la finanza e l’economia locale) 
stima in almeno 130 milioni di metri qua-
drati la superficie fondiaria oggi ascrivibile 
alla categoria «dismessa» su tutto il territo-
rio nazionale, sottolineando così la grande 
potenzialità dei programmi di rigenerazione 

e riqualificazione urbana nella cosiddetta 
«città consolidata» che si possono accompa-
gnare ad una decisa limitazione del consumo 
del suolo extraurbano. 

Secondo i dati del censimento ISTAT del 
2011 in Italia vi sono 14.176.371 edifici, 
l’11 per cento in più rispetto al 2001, e 
28.863.604 abitazioni, il 5,8 per cento in 
più rispetto al 2001. Negli ultimi dieci 
anni sono state costruite 1.576.611 nuove 
case: un dato decisamente abnorme se si 
considera che nello stesso periodo la popola-
zione è cresciuta solo del 4 per cento. I tassi 
accelerati di consumo del suolo nel nostro 
Paese appaiono correlati con alcuni caratteri 
specifici, non positivi, del nostro modello in-
sediativo. Vi è la tendenza ad una crescita 
degli insediamenti «a macchia d’olio», se-
condo lo schema del cosiddetto «urban 
sprawl». Il disordine urbanistico causa anche 
l’abusivismo edilizio, fenomeno che in di-
versa misura riguarda l’intero territorio na-
zionale. Si tende a privilegiare l’edificazione 
di aree libere, sempre più lontane dai centri 
delle città, piuttosto che la densificazione ur-
bana e l’utilizzo delle aree urbanizzate di-
smesse (i «brownfields»), con aggravio di 
tutte le problematiche relative alla mobilità 
e alla distribuzione territoriale dei servizi. 
Tutto questo è anche un fattore di rischio 
per la sicurezza insediativa, vista la fragilità 
idrogeologica e l’esposizione sismica che ca-
ratterizza gran parte del territorio nazionale, 
comprese molte aree urbanizzate. E nono-
stante tutto ciò in Italia persiste un grave 
problema abitativo, perché l’offerta di nuove 
case non incrocia che in misura minima la 
domanda sociale di abitazioni proveniente 
soprattutto dalle fasce sociali meno abbienti 
e dai giovani. 

Alcuni Paesi europei che hanno varato 
normative finalizzate a ridurre il consumo 
di suolo. È il caso della Germania, che 
con una legge del 1998 ha previsto di ri-
durre entro il 2020 il consumo di suolo 
dai 130 ettari al giorno consumati nel 2000 
fino a 30 ettari al giorno. Ed è il caso del 
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Regno Unito, che con i più recenti PPG 
(Planning Policy Guidance Notes, linee 
guida definite dai Governi ad uso delle auto-
rità locali) ha introdotto obblighi di priorità 
di recupero di aree dismesse e scoraggiato 
fortemente le urbanizzazioni a bassa densità. 

In Italia da alcuni anni si sono moltipli-
cate le iniziative promosse da organismi, 
sia pubblici che privati. per misurare e con-
tribuire ad arginare i fenomeni legati al con-
sumo del suolo. Tra queste le principali 
sono il Centro di ricerca sui consumi di 
suolo costituito da Legambiente, Istituto na-
zionale di urbanistica (INU) e Politecnico di 
Milano, che pubblica un rapporto annuale; il 
lavoro del Tavolo interregionale per lo svi-
luppo territoriale sostenibile istituito dalle 
regioni del Nord; le ricerche di ISTAT, 
ISPRA, AGEA; gli studi dell’Università de 
L’Aquila validati dal WWF e dal FAI; l’ini-
ziativa di numerose associazioni del mondo 
dell’agricoltura. 

É dunque necessario: a) promuovere la 
realizzazione di un sistema informativo stati-
stico e geografico integrato per la lettura del 
consumo del suolo, che deve avvalersi di 
tutte le informazioni disponibili e dei risul-
tati metodologici e classificatori prodotti nel-
l’ambito di studi in sede internazionale, na-
zionale ed accademica; b) ad attivarsi, in 
collegamento con il Parlamento e con le re-
gioni, per la predisposizione di nuove norme 
di indirizzo in materia urbanistica, che assu-
mano pienamente l’obiettivo di limitare il 
consumo del suolo libero anche attraverso 
l’individuazione di obiettivi quantitativi da 
perseguire nel corso del tempo e l’introdu-
zione di un sistema bilanciato di incentivi 
e disincentivi fiscali; c) ad individuare, nel-
l’ambito dell’esecutivo, una sede di coordi-
namento e indirizzo delle politiche connesse 
alla gestione del suolo, con particolare rife-
rimento alle politiche di sviluppo sostenibile 
delle città. 

È particolarmente significativo l’interesse 
registrato verso il tema dell’eccessivo con-
sumo del suolo anche da parte del mondo 

dell’edilizia. Nell’audizione presso la Com-
missione territorio, ambiente, beni ambien-
tati del Senato l’Associazione nazionale co-
struttori edili (ANCE) si è dichiarata favore-
vole a strategie di limitazione del consumo 
del suolo basate su «processi di riqualifica-
zione urbana» che privilegino «la sostitu-
zione edilizia di immobili fatiscenti, la rifun-
zionalizzazione di aree dismesse e in gene-
rale il rinnovo del patrimonio edilizio». 

L’ANCE, il Consiglio nazionale architetti, 
pianificatori, paesaggisti e conservatori 
(CNAPPC) e Legambiente hanno recente-
mente promosso RI.U.SO., una iniziativa 
volta ad incentivare la rigenerazione urbana 
sostenibile. RI.U.SO. è un processo attra-
verso il quale i protagonisti della filiera del-
l’edilizia propongono le loro idee per la tra-
sformazione e la valorizzazione culturale, 
sociale, ma anche economica, del territorio, 
nella consapevolezza che sia indispensabile 
procedere ad una profonda riqualificazione 
delle nostre città. L’obiettivo è mettere in si-
curezza il patrimonio edilizio obsoleto e ri-
qualificarlo dal punto di vista energetico ed 
ambientale, rilanciando in questo modo il 
settore delle costruzioni e della progetta-
zione che, in questo particolare momento 
di crisi economica, sono in grave difficoltà. 

Il disegno di legge che presentiamo ha 
quindi lo scopo di raccogliere le sollecita-
zioni emerse da più parti sul tema del con-
tenimento del consumo del suolo collocando 
le norme nel quadro di una prima, ma indi-
spensabile, revisione delle normative in ma-
teria di fiscalità immobiliare e di perequa-
zione, compensazione e incentivazioni urba-
nistiche. 

All’articolo 1, commi 1, 2 e 3, si indivi-
duano gli obiettivi generali di tutela della ri-
sorsa suolo da parte della Repubblica e si 
motivano le ragioni ecologiche e antropiche 
per cui contenerne il consumo e mitigarne 
gli impatti e per i quali orientare gli inter-
venti edilizi verso le aree già urbanizzate e 
degradate. Al comma 2 si prevede che la 
trasformazione dello stato del suolo causata 
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dall’espansione delle aree urbane sia suscet-
tibile di contribuzione in ragione dell’im-
patto che essa determina sulla risorsa suolo. 
Si stabilisce, al comma 4, di istituire presso 
1’ISTAT il registro nazionale del consumo 
del suolo che si dovrà avvalere dei contri-
buti di enti pubblici e privati i quali, a vario 
titolo, dispongono di informazioni e di stru-
menti utili a questo scopo. Si prevede, al 
comma 5, che con cadenza annuale il Mini-
stro competente in materia di infrastrutture, 
d’intesa con il Ministro competente in mate-
ria di ambiente, presenti al Parlamento un 
rapporto sul consumo del suolo e sui pro-
cessi di più rilevante trasformazione ambien-
tale dovuti alla crescita dell’urbanizzazione, 
nell’ambito del quale sono individuati gli 
obiettivi di contenimento quantitativo da 
perseguire su scala pluriennale nella pianifi-
cazione territoriale e urbanistica. È sulla 
base di questi obiettivi che si procede all’in-
tesa in sede di Conferenza permanente per i 
rapporti tra lo Stato, le regioni e le province 
autonome di Trento e di Bolzano, prevista al 
comma 6, perché essi vengano recepiti nella 
programmazione urbanistica di ciascuna re-
gione e di ciascuna provincia autonoma. 
Qualora l’intesa non sia raggiunta, il Consi-
glio dei ministri approva un atto di natura 
legislativa da sottoporre al Parlamento con 
una relazione nella quale sono indicate le 
specifiche motivazioni per cui l’intesa non 
è stata raggiunta. 

All’articolo 2, comma 1, si prevede il 
contributo per la tutela del suolo e la rigene-
razione urbana per le attività di trasforma-
zione urbanistica che occupano suoli liberi 
dall’edificato. Il contributo si aggiunge agli 
obblighi di pagamento connessi con gli oneri 
di urbanizzazione e con il costo di costru-
zione e, al comma 2, si stabilisce che esso 
è pari a tre volte a questi ultimi nel caso 
in cui l’area sia coperta da superfici naturali 
e seminaturali, e a due volte nel caso in cui 
l’area sia coperta da superfici agricole in uso 
o dismesse. Il contributo non è dovuto per 
interventi su aree edificate o comunque uti-

lizzate ad usi urbani e da riqualificare. Il 
comma 3 individua la possibilità di sostituire 
il contributo con una cessione compensativa 
di aree da destinare a verde o ad opere di 
fruizione ecologica ed ambientale, come per-
corsi pedonali e ciclabili. Il comma 4 stabi-
lisce che i comuni destinino i proventi del 
contributo ad un fondo per gli interventi di 
bonifica dei suoli, di recupero e riqualifica-
zione del patrimonio edilizio esistente, di 
demolizione e ricostruzione di edifici posti 
in aree a rischio idrogeologico, di acquisi-
zione e realizzazione di aree verdi. 

L’articolo 3, comma 1, prevede la possi-
bilità che i comuni possano individuare, at-
traverso i propri strumenti urbanistici, degli 
ambiti di rigenerazione urbana da assogget-
tare ad interventi coordinati di riqualifica-
zione con la possibilità di utilizzare proce-
dure urbanistiche ed incentivi fiscali che fa-
voriscano l’attuazione degli obiettivi previ-
sti. Il comma 2 definisce cosa si intende 
per rigenerazione urbana. I commi 3 e 4 sta-
biliscono che per favorire gli investimenti 
negli ambiti di rigenerazione urbana i co-
muni possano disporre, per un periodo mas-
simo di dieci anni, un regime fiscale agevo-
lato e, in base alle leggi regionali, compen-
sazioni e incentivazioni attraverso l’attribu-
zione di diritti edificatori alle proprietà im-
mobiliari pubbliche e private, con agevola-
zioni estese anche ai trasferimenti immobi-
liari. Si prevede, al comma 3, che i proventi 
del contributo di cui all’articolo 2 possano 
essere utilizzati anche per la riqualificazione 
del sistema delle infrastrutture e delle attrez-
zature pubbliche. Il comma 5 introduce un 
nuovo strumento finanziario creato dalla 
Cassa depositi e prestiti, anche garantito da 
beni demaniali, per favorire l’accesso al cre-
dito dei proprietari di immobili ricompresi 
negli ambiti di rigenerazione urbana che in-
tendano investire per la sicurezza antisismica 
e il risparmio idrico ed energetico degli edi-
fici, utilizzando i risparmi dei costi energe-
tici e di manutenzione per ottenere condi-
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zioni finanziarie e tassi d’interesse vantag-
giosi. 

L’articolo 4, comma 1, consente agli stru-
menti urbanistici di perseguire la perequa-
zione urbanistica da realizzarsi attraverso 
l’equa distribuzione, fra le proprietà immo-
biliari, dei diritti edificatori che essi attribui-
scono e degli oneri derivanti dalla realizza-
zione delle dotazioni territoriali. Il comma 
2 prevede che la perequazione urbanistica 
sia effettuata attraverso l’impiego di appositi 
parametri tecnici alle aree di trasformazione, 
e sia resa operativa attraverso l’istituto del 
comparto edificatorio di cui al successivo ar-
ticolo 5. Il comma 3 stabilisce che le aree 
cedute gratuitamente attraverso la perequa-
zione sono destinate all’attuazione degli 
standard urbanistici e delle dotazioni territo-
riali. Il comma 4 prevede le condizioni per 
applicare la perequazione territoriale al fine 
di garantire una equa ripartizione dei van-
taggi e degli oneri tra i diversi comuni inte-
ressati da ambiti di trasformazione di rile-
vanza sovracomunale. 

L’articolo 5, comma 1, definisce le condi-
zioni per utilizzare lo strumento del com-
parto edificatorio nel caso di ambiti dove 
gli strumenti urbanistici prevedano trasfor-
mazioni unitarie, anche attraverso la costitu-
zione di un consorzio. Il comma 2 individua 
i valori di riferimento per il calcolo delle 
quote relative ai diversi proprietari, legato 
all’ultima dichiarazione presentata ai fini 
dell’Imposta comunale sugli immobili o del-
l’Imposta municipale propria (IMU). Il 
comma 3 stabilisce che la trasformazione 
del comparto possa essere indiretta, ossia 
tramite un piano urbanistico attuativo con-
venzionato, o diretta, tramite un permesso 
di costruire convenzionato per comparti di 
contenuta dimensione. Il comma 4 prevede 
che per l’attuazione si procede o su inizia-
tiva dei proprietari o su invito del comune, 
ed è sufficiente la partecipazione dei pro-
prietari che detengono la maggioranza asso-
luta dei beni immobili. I proprietari non ade-
renti al consorzio hanno il diritto di entrare 

a farne parte entro i successivi cinque anni 
a decorrere dalla data di sottoscrizione della 
convenzione del piano urbanistico attuativo, 
mentre decorso tale termine si promuove 
una procedura di evidenza pubblica per indi-
viduare un soggetto imprenditore che sosti-
tuisca i proprietari non aderenti. 

L’articolo 6, comma 1, individua i ter-
mini attraverso cui i comuni possono utiliz-
zare lo strumento della compensazione ed 
incentivazione urbanistica per l’acquisizione 
di aree finalizzate alla realizzazione delle 
dotazioni territoriali con strumenti alternativi 
all’esproprio. Tali strumenti consistono nel-
l’attribuzione di quote di edificabilità alle 
aree interessate da utilizzare secondo le di-
sposizioni degli strumenti urbanistici in 
loco o da trasferire in altre aree. Al comma 
2 si prevede comunque la possibilità di ac-
quisire le aree attraverso la procedura di 
esproprio per pubblica utilità. Il comma 3 
consente di utilizzare come misure compen-
sative la riduzione del contributo relativo 
agli oneri di urbanizzazione ed al costo di 
costruzione, nonché l’attribuzione di diritti 
edificatori utilizzabili secondo la disciplina 
del piano urbanistico. Lo strumento della 
compensazione può essere utilizzato, ai sensi 
del comma 4, anche per l’attuazione degli 
interventi di rigenerazione urbana e per ri-
solvere delle criticità derivanti dalla pre-
senza di diritti edificatori pregressi in aree 
incompatibili con la qualità e sostenibilità 
degli interventi previsti. Il comma 5 prevede 
la possibilità da parte dei comuni di elevare 
l’aliquota dell’IMU per le unità immobiliari 
mantenute non occupate per un triennio. 

L’articolo 7, comma 1, stabilisce che i di-
ritti edificatori di cui all’articolo 2643, nu-
mero 2-bis), del codice civile, generati dalla 
perequazione urbanistica, dalle compensa-
zioni o dalle incentivazioni previste negli 
strumenti urbanistici dei comuni afferiscono 
a proprietà immobiliari catastalmente indivi-
duate. Il trasferimento dei diritti è libero fra 
proprietà immobiliari con obbligo di trascri-
zione ai sensi del codice civile e notifica al 
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comune, e deve essere coerente con gli stru-
menti e le norme di pianificazione. Il 
comma 2 stabilisce che il limite temporale 
per l’efficacia dei diritti edificatori non an-
cora utilizzati stabilito da leggi regionali 
non vale nel caso la loro originaria attribu-
zione da parte del comune non sia stata 
frutto di una compensazione. 

L’articolo 8, comma 1, interviene sulla fi-
scalità urbanistica comunale e stabilisce che 
ai fini delle disposizioni in materia di IMU 
sono da considerare aree edificabili quelle 
oggetto di conformazione edificatoria da 
parte degli strumenti urbanistici e non quelle 
interessate dalle previsioni programmatiche 
della pianificazione strutturale. Il comma 2 
stabilisce che i proventi degli oneri relativi 
all’urbanizzazione primaria e secondaria e 
al costo di costruzione sono esclusivamente 
destinati alla realizzazione delle opere di ur-
banizzazione, al risanamento edilizio, all’ac-
quisizione delle aree da espropriare e per un 

massimo del 30 per cento a spese di manu-
tenzione ordinaria e straordinaria del patri-
monio comunale. Sempre in materia fiscale 
si stabilisce, al comma 3, che la fiscalità 
di scopo nell’ambito del governo del territo-
rio potrà trovare applicazione negli inter-
venti relativi a politiche, programmi e pro-
getti nel campo dei trasporti, delle infrastrut-
ture, delle problematiche abitative, dell’am-
biente, dell’efficienza energetica e dei ser-
vizi pubblici. Il comma 4 prevede che, nel 
caso di interventi relativi a insediamenti 
che producono esternalità sovracomunali, il 
contributo di cui all’articolo 2 debba essere 
versato in un fondo intercomunale. Il 
comma 5 prevede che i trasferimenti di im-
mobili che intervengono in forza di modalità 
perequative e compensative siano soggetti 
all’imposta di registro in misura ridotta e a 
quelle ipotecarie e fiscali, se dovute, in mi-
sura fissa.
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DISEGNO DI LEGGE 

Art. 1.

(Tutela e contenimento 
del consumo del suolo)

1. La Repubblica italiana tutela la risorsa 
suolo e le funzioni che essa svolge in 
quanto elemento essenziale per la vita degli 
ecosistemi e del genere umano. Per suolo 
s’intende lo strato superiore della crosta ter-
restre, costituito da componenti minerali, or-
ganici, acqua, aria e organismi viventi. Esso 
rappresenta l’interfaccia tra terra, aria e ac-
qua e ospita gran parte della biosfera.

2. Il suolo non edificato costituisce una ri-
sorsa il cui consumo comporta oneri diretti e 
indiretti a carico della collettività. La tra-
sformazione dello stato del suolo causata 
dall’espansione delle aree urbane è suscetti-
bile di contribuzione in ragione dell’impatto 
che determina sulla risorsa suolo, ferma re-
stando la disciplina abilitativa applicabile a 
norma delle leggi e dei regolamenti vigenti.

3. La presente legge detta princìpi fonda-
mentali in materia di pianificazione del terri-
torio per il contenimento del consumo del 
suolo, la mitigazione e la compensazione de-
gli impatti ambientali provocati, l’orienta-
mento degli interventi edilizi prioritariamente 
verso le aree già urbanizzate degradate e le 
aree ad uso produttivo dismesse da riqualifi-
care, anche al fine di promuovere e tutelare 
l’attività agricola, il paesaggio e l’ambiente.

4. È istituito presso l’ISTAT il registro na-
zionale del consumo del suolo, quale sistema 
informativo statistico e geografico integrato. 
Esso deve avvalersi delle informazioni dispo-
nibili e dei risultati metodologici e classifica-
tori prodotti nell’ambito degli studi in sede in-
ternazionale, nazionale e accademica utiliz-
zando, sia sul piano della produzione dei 
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dati che su quello metodologico, i risultati cui 
sono pervenuti gli enti pubblici e privati che, 
a vario titolo, dispongono di informazioni e di 
strumenti utili a questo scopo.

5. Il Ministro delle infrastrutture e dei tra-
sporti, di concerto con il Ministro dell’am-
biente e della tutela del territorio e del 
mare, presenta annualmente al Parlamento 
un rapporto sul consumo del suolo e sui 
processi di più rilevante trasformazione am-
bientale dovuti alla crescita dell’urbanizza-
zione, nell’ambito del quale sono individuati 
gli obiettivi di contenimento quantitativo da 
perseguire su scala pluriennale nella pianifi-
cazione territoriale e urbanistica.

6. Gli obiettivi contenuti nel rapporto di cui 
al comma 5 costituiscono la base per un’in-
tesa da sancire in sede di Conferenza perma-
nente per i rapporti tra lo Stato, le regioni e le 
province autonome di Trento e di Bolzano ai 
sensi dell’articolo 3 del decreto legislativo 28 
agosto 1997, n. 281, contenente l’individua-
zione degli obiettivi che ciascuna regione e 
ciascuna provincia autonoma si impegna ad 
adottare con i propri strumenti di programma-
zione urbanistica. Tale intesa va aggiornata 
almeno ogni tre anni. Qualora l’intesa non 
sia raggiunta entro novanta giorni dalla prima 
seduta della Conferenza permanente per i rap-
porti tra lo Stato, le regioni e le province 
autonome di Trento e di Bolzano in cui l’og-
getto è posto all’ordine del giorno, il Consi-
glio dei ministri approva un atto di natura le-
gislativa da sottoporre al Parlamento con una 
relazione nella quale sono indicate le specifi-
che motivazioni per cui l’intesa non è stata 
raggiunta.

Art. 2.

(Contributo per la tutela del suolo 
e la rigenerazione urbana)

1. Il consumo del suolo, per l’impatto che 
determina su una risorsa non rinnovabile, è 
gravato da un contributo per la tutela del 
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suolo e la rigenerazione urbana legato alla 
perdita di valore ecologico, ambientale e 
paesaggistico che esso determina. Il contri-
buto si aggiunge agli obblighi di pagamento 
connessi con gli oneri di urbanizzazione e 
con il costo di costruzione, la cui misura è 
stabilita dai comuni ai sensi delle leggi sta-
tali e regionali vigenti.

2. A decorrere dalla data di entrata in vi-
gore della presente legge il contributo di cui 
al comma 1 si applica su tutto il territorio 
nazionale con riferimento a ogni attività di 
trasformazione urbanistica ed edilizia che 
determina un nuovo consumo di suolo. 
Esso è pari a tre volte il contributo relativo 
agli oneri di urbanizzazione ed al costo di 
costruzione, nel caso in cui l’area sia co-
perta da superfici naturali o seminaturali, 
ovvero pari a due volte il medesimo contri-
buto, nel caso in cui l’area sia coperta da 
superfici agricole in uso o dismesse. Il con-
tributo di cui al comma 1 non è dovuto per 
interventi su aree edificate o comunque uti-
lizzate ad usi urbani e da riqualificare, non-
ché nei casi in cui non sono dovuti gli oneri 
relativi ai costi di urbanizzazione ed al costo 
di costruzione.

3. Il contributo di cui al comma 1 può es-
sere sostituito, previo accordo con i comuni, 
da una cessione compensativa di aree con il 
corrispondente vincolo a finalità di uso pub-
blico, per la realizzazione di nuovi sistemi 
naturali permanenti quali siepi, filari, prati, 
boschi, aree umide e di opere per la sua 
fruizione ecologica ed ambientale quali per-
corsi pedonali e ciclabili. Tali aree devono 
essere, nel loro complesso, di dimensioni al-
meno pari alla superficie territoriale dell’in-
tervento previsto.

4. Sono tenuti al pagamento del contri-
buto di cui al comma 1 gli stessi soggetti te-
nuti al pagamento degli oneri relativi ai costi 
di urbanizzazione ed al costo di costruzione, 
secondo le stesse modalità e gli stessi ter-
mini. I comuni destinano i proventi del con-
tributo ad un fondo per interventi di bonifica 
dei suoli, di recupero e riqualificazione del 
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patrimonio edilizio esistente, di demolizione 
e ricostruzione di edifici posti in aree a ri-
schio idrogeologico, di acquisizione e realiz-
zazione di aree verdi.

Art. 3.

(Ambiti di rigenerazione urbana)

1. I comuni possono individuare, attra-
verso i loro strumenti urbanistici, degli am-
biti caratterizzati da degrado delle aree e 
dei tessuti urbani da assoggettare ad inter-
venti di rigenerazione urbana, ambientale e 
sociale i cui obiettivi dovranno essere indivi-
duati dai medesimi strumenti urbanistici.

2. Per rigenerazione urbana si intende un 
insieme organico di interventi che riguardi 
sia edifici pubblici e privati che spazi pub-
blici, attraverso iniziative di demolizione e 
ricostruzione, ristrutturazione e nuova co-
struzione, con l’obiettivo di conseguire una 
significativa riduzione dei consumi idrici 
ed energetici, agendo sulle prestazioni degli 
edifici, sul risparmio e la produzione di 
energia da fonti rinnovabili, sulla messa in 
sicurezza degli edifici da un punto di vista 
statico, sulla bonifica delle aree e la qualifi-
cazione naturalistica degli spazi pubblici, 
sulla riduzione delle aree impermeabili, sul 
miglioramento della gestione e della raccolta 
differenziata dei rifiuti, sulla mobilità soste-
nibile incentrata sugli spostamenti pedonali, 
ciclabili e sul trasporto pubblico.

3. Per favorire gli investimenti negli am-
biti di rigenerazione urbana i comuni pos-
sono disporre, per un periodo massimo di 
dieci anni, un regime agevolato, consistente 
nella riduzione del contributo di costruzione 
relativamente a tutte le sue componenti e 
nell’applicazione di una aliquota ridotta 
agli effetti dell’imposta municipale propria 
(IMU). In tali ambiti i comuni possono pre-
vedere, in base alle leggi regionali, compen-
sazioni e incentivazioni attraverso l’attribu-
zione di diritti edificatori alle proprietà im-
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mobiliari pubbliche e private. I comuni pos-
sono inoltre promuovere interventi di riqua-
lificazione del sistema delle infrastrutture e 
delle attrezzature pubbliche anche utiliz-
zando i proventi del contributo di cui all’ar-
ticolo 2 della presente legge.

4. Ai trasferimenti immobiliari effettuati 
negli ambiti di rigenerazione urbana si ap-
plica l’imposta di registro, catastale e ipote-
caria, in misura fissa, con estensione della 
agevolazione di cui all’articolo 5 della legge 
22 aprile 1982, n. 168, relativamente ai 
piani di recupero ad iniziativa pubblica o 
privata di cui agli articoli 27 e seguenti 
della legge 5 agosto 1978, n. 457. I contratti 
relativi ai trasferimenti immobiliari sono no-
tificati al comune che nei successivi sessanta 
giorni può esercitare il diritto di prelazione.

5. Allo scopo di favorire l’accesso al cre-
dito dei proprietari di immobili ricompresi 
negli ambiti di rigenerazione urbana che in-
tendano investire nella messa in sicurezza 
antisismica nel risparmio energetico e idrico 
delle loro unità immobiliari, è prevista l’isti-
tuzione di uno strumento finanziario da parte 
della Cassa depositi e prestiti Spa, anche ga-
rantito da beni demaniali, che, utilizzando i 
risparmi prodotti dagli interventi edilizi sui 
costi energetici e di manutenzione nonché 
gli incentivi fiscali, crei condizioni finanzia-
rie e tassi d’interesse vantaggiosi per l’inve-
stimento dei privati nella sicurezza e nella 
sostenibilità ambientale. Il finanziamento è 
commisurato agli obiettivi di miglioramento 
della sicurezza e delle prestazioni degli im-
mobili, definiti con apposito regolamento 
della Cassa depositi e prestiti Spa.

Art. 4.

(Perequazione urbanistica 
e perequazione territoriale)

1. Gli strumenti urbanistici possono perse-
guire la perequazione urbanistica, ovvero il 
pari trattamento delle proprietà di beni im-
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mobili che si trovano in analoghe condizioni 
di fatto e di diritto, da realizzarsi attraverso 
l’equa distribuzione, fra le proprietà immo-
biliari, dei diritti edificatori che essi attribui-
scono e degli oneri derivanti dalla realizza-
zione delle dotazioni territoriali, compresa 
la cessione gratuita delle aree necessarie al-
l’attuazione degli obiettivi di piano.

2. La perequazione si applica attraverso 
l’impiego di appositi parametri tecnici alle 
aree di trasformazione individuate dagli stru-
menti urbanistici ed è resa operativa attra-
verso l’istituto del comparto edificatorio di 
cui all’articolo 5 della presente legge. Qua-
lora la perequazione sia associata alle com-
pensazioni o alle incentivazioni di cui all’ar-
ticolo 6 della presente legge, la sua applica-
zione può prescindere dall’istituto del com-
parto edificatorio.

3. Le aree cedute gratuitamente attraverso 
la perequazione urbanistica sono destinate 
all’attuazione degli standard urbanistici e 
delle dotazioni territoriali come definite 
dalle leggi regionali, nonché alla realizza-
zione di interventi di edilizia residenziale so-
ciale.

4. La perequazione territoriale è la moda-
lità con la quale si attuano le politiche e gli 
interventi di interesse sovracomunale al fine 
di garantire una equa ripartizione, tra i vari 
comuni interessati, dei vantaggi e degli oneri 
che essi comportano. Le leggi regionali di-
sciplinano la perequazione territoriale garan-
tendo, per gli ambiti di trasformazione di ri-
levanza sovracomunale, la ripartizione tra i 
comuni interessati degli oneri di urbanizza-
zione, del contributo sul costo di costruzione 
e dell’eventuale contributo di cui all’articolo 
2 della presente legge, in misura differen-
ziata in ragione degli impatti ambientali e 
delle diverse implicazioni per i bilanci co-
munali.

5. Le leggi regionali dettano disposizioni 
relative alla perequazione urbanistica nel ri-
spetto dei princìpi di cui alle presenti norme.
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Art. 5.

(Comparto edificatorio)

1. Il comparto edificatorio riunisce le pro-
prietà immobiliari per le quali gli strumenti 
urbanistici prevedono una trasformazione 
unitaria individuando gli obiettivi di riquali-
ficazione urbanistica e ambientale. Esso può 
riunire sia beni immobili contigui che beni 
immobili non contigui. Su invito del comune 
o per propria iniziativa, i proprietari di beni 
immobili compresi in un comparto possono 
riunirsi in consorzio e presentare al comune 
il piano urbanistico attuativo riferito all’in-
tero comparto, insieme con l’impegno, ga-
rantito da fideiussioni, a coprire i costi da 
sostenere per realizzare le opere di urbaniz-
zazione e quelli eventualmente da sostenere 
per espropriare gli immobili a ciò funzionali. 
Per la costituzione del consorzio è suffi-
ciente la partecipazione dei proprietari che 
detengono la maggioranza assoluta dei beni 
immobili in base al loro valore imponibile 
ai fini dell’applicazione dell’IMU.

2. Per i fini di cui al comma 1 si consi-
dera il valore delle aree fabbricabili indicato 
dal contribuente nell’ultima dichiarazione 
presentata ai fini dell’imposta comunale su-
gli immobili o dell’IMU, ovvero quello ret-
tificato dal comune e divenuto definitivo a 
seguito delle attività di controllo delle mede-
sime imposte. Il proprietario dell’area fab-
bricabile può altresì dichiarare al comune il 
valore venale in comune commercio al 1º 
gennaio dell’anno e il comune può rettificare 
tale valore con provvedimento motivato en-
tro sessanta giorni dalla ricezione della di-
chiarazione.

3. Di norma la trasformazione in com-
parto è attuata mediante intervento indiretto, 
ossia tramite un piano urbanistico attuativo 
convenzionato. Nei comparti di contenuta 
dimensione e complessità lo strumento urba-
nistico può prevedere che la trasformazione 
unitaria sia attuata mediante un intervento 
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diretto, ossia tramite un permesso di co-
struire convenzionato.

4. I proprietari non aderenti al consorzio 
hanno il diritto di entrare a farne parte, 
con contestuale copertura delle spese di 
competenza, entro i successivi cinque anni 
a decorrere dalla data di sottoscrizione della 
convenzione del piano urbanistico attuativo. 
Decorso tale termine, il comune promuove 
una procedura di evidenza pubblica tesa a 
selezionare un soggetto imprenditore che so-
stituisca i proprietari non aderenti, entrando 
a far parte del consorzio e realizzando la 
parte privata del piano urbanistico attuativo 
rimasta inattuata. Al soggetto imprendito-
riale selezionato è richiesto di anticipare al 
comune le spese necessarie all’esecuzione 
delle espropriazioni dei beni dei proprietari 
rimasti inerti.

Art. 6.

(Compensazione 
ed incentivazione urbanistica)

1. Gli strumenti urbanistici possono defi-
nire misure volte a compensare i proprietari 
dei beni immobili che il comune intende ac-
quisire gratuitamente per la realizzazione 
delle dotazioni territoriali e per gli interventi 
di edilizia residenziale sociale, e ad incenti-
vare i proprietari di manufatti da trasfor-
mare, recuperare o demolire in attuazione 
delle loro previsioni. Tali misure consistono 
nell’attribuzione alle aree interessate di 
quote di edificabilità da utilizzare in loco se-
condo le disposizioni degli strumenti urbani-
stici, ovvero da trasferire in altre aree edifi-
cabili, previo accordo per la cessione delle 
aree stesse al comune. Ai fini fiscali, sino 
alla cessione delle aree al comune, le cuba-
ture attribuite a norma del presente periodo 
concorrono alla determinazione della capa-
cità edificatoria delle aree stesse.

2. I beni immobili di cui al comma 1 non 
acquisiti per compensazione, ovvero in appli-
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cazione della disciplina perequativa, o in ese-
cuzione delle convenzioni relative all’attua-
zione dei piani o programmi urbanistici ese-
cutivi, possono comunque essere oggetto di 
espropriazione per pubblica utilità in attua-
zione dei vincoli ablativi su di essi imposti.

3. Le misure compensative o incentivanti 
possono essere rappresentate, oltre che dalla 
riduzione del contributo relativo agli oneri di 
urbanizzazione ed al costo di costruzione in 
una o più delle sue componenti, dalla attri-
buzione di diritti edificatori utilizzabili se-
condo la disciplina stabilita dallo strumento 
urbanistico.

4. Possono essere previste ulteriori forme 
di compensazione e l’attribuzione di premia-
lità con il trasferimento di edificabilità per 
gli interventi di rigenerazione urbana e per 
risolvere le criticità derivanti dalla presenza 
di diritti edificatori pregressi incompatibili 
con la qualità e la sostenibilità degli inter-
venti previsti.

5. Per incentivare l’uso efficiente del pa-
trimonio edilizio e dei terreni, i comuni pos-
sono elevare l’aliquota dell’IMU applicata 
sulle unità immobiliari agibili mantenute 
non occupate per oltre un triennio fino al 
massimo dello 0,2 per cento aggiuntivo, an-
che in deroga al limite di cui al comma 6 
dell’articolo 13 del decreto-legge 6 dicembre 
2011, n. 201, convertito, con modificazioni, 
dalla legge 22 dicembre 2011, n. 214.

6. Le leggi regionali dettano disposizioni 
relative alla compensazione e all’incentiva-
zione urbanistica nel rispetto dei princìpi di 
cui alla presente legge.

Art. 7.

(Diritti edificatori)

1. I diritti edificatori di cui al numero 2– 
bis) dell’articolo 2643 del codice civile, ge-
nerati dalla perequazione urbanistica, dalle 
compensazioni o dalle incentivazioni previ-
ste negli strumenti urbanistici dei comuni, 
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afferiscono a proprietà immobiliari catastal-
mente individuate. Essi possono essere og-
getto di libero trasferimento fra proprietà 
immobiliari, con obbligo di trascrizione ai 
sensi dell’articolo 2643 del codice civile e 
di contestuale notifica al comune. Il con-
tratto del loro trasferimento è efficace nei 
confronti del comune solo se il trasferimento 
è coerente con le previsioni degli strumenti 
urbanistici, nonché degli strumenti e delle 
norme di pianificazione sovraordinati. A tal 
fine il comune certifica la destinazione urba-
nistica della particella catastale in favore 
della quale è effettuato il trasferimento. Il 
certificato di destinazione urbanistica è alle-
gato al contratto di trasferimento.

2. Qualora le leggi regionali fissino un li-
mite temporale alla conformazione edificato-
ria operata dagli strumenti urbanistici, in 
concomitanza con tale termine perdono di 
efficacia i diritti edificatori non ancora uti-
lizzati, salvo che la loro originaria attribu-
zione da parte del comune non sia stata 
frutto di una compensazione.

Art. 8.

(Fiscalità urbanistica comunale)

1. Ai fini dell’applicazione delle disposi-
zioni di legge in materia di fiscalità comu-
nale relativa agli immobili e in particolare 
dell’IMU, sono da considerare aree edifica-
bili quelle oggetto di conformazione edifica-
toria da parte degli strumenti urbanistici e 
non quelle interessate dalle previsioni pro-
grammatiche della pianificazione strutturale 
come definita ai sensi della normativa regio-
nale.

2. I proventi degli oneri relativi all’urba-
nizzazione primaria e secondaria ed al costo 
di costruzione di cui all’articolo 16 del testo 
unico delle disposizioni legislative e regola-
mentari in materia edilizia di cui al decreto 
del Presidente della Repubblica 6 giugno 
2001, n. 380, sono versati in un conto cor-
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rente vincolato presso la tesoreria del co-
mune e sono esclusivamente destinati alla 
realizzazione delle opere di urbanizzazione 
primaria e secondaria, al risanamento di 
complessi edilizi compresi nei centri storici 
e in altri tessuti urbani da tutelare, all’acqui-
sizione delle aree da espropriare nonché, nel 
limite massimo del 30 per cento, a spese di 
manutenzione ordinaria e straordinaria del 
patrimonio comunale.

3. Fermo restando quanto stabilito dalla 
legislazione vigente in materia tributaria e 
di autonomia fiscale concernente le regioni, 
le città metropolitane, le province e i co-
muni, nell’ambito del governo del territorio 
la fiscalità di scopo potrà trovare applica-
zione negli interventi relativi a politiche, 
programmi e progetti nel campo dei tra-
sporti, delle infrastrutture, delle problemati-
che abitative, dell’ambiente, dell’efficienza 
energetica e dei servizi pubblici.

4. Per interventi relativi a insediamenti 
che producono esternalità sovracomunali, 
definiti tali da leggi regionali o da piani in-
tercomunali o da piani delle province e delle 
città metropolitane, il contributo di tutela del 
suolo e di rigenerazione urbana di cui all’ar-
ticolo 2 della presente legge deve essere ver-
sato in fondi intercomunali da utilizzare ai 
fini della realizzazione degli interventi previ-
sti dal comma 4 del medesimo articolo 2.

5. I trasferimenti di beni immobili che in-
tervengono in forza di modalità perequative 
e compensative sono soggetti all’imposta di 
registro nella misura dell’1 per cento e alle 
imposte ipotecarie e catastali, se dovute, in 
misura fissa.





E 2,00 
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