T.A.R. LOMBARDIA, MILANO, sez. Il, 17 settembre 2009, n. 4671 — Pres. Arosio — Est. Di
Mario — Persichetti Guglielmo s.r.I. c. Comune di Bccinasco

E’ammissibile I'impugnazione della disciplina urbarstica di aree estranee a quelle di
proprieta del ricorrente se tale disciplina incidedirettamente sul godimento o sul valore di
mercato delle aree in proprietd, o comunque su intessi propri e specifici del ricorrente. In
particolare la modifica della capacita edificatoriadelle zone «di atterraggio» delle volumetrie
assegnate nell'ambito di una iniziativa di perequanne determina in capo ai proprietari delle
zone di «decollo» un effetto diretto ed immediatojdoneo, in quanto tale, a sostenere
'impugnazione, da parte di questi ultimi, della muata disciplina urbanistica.

La modifica degli indici edificatori delle zone diatterraggio che permetta ai proprietari delle
aree medesime di costruire indipendentemente dalka&uisizione delle aree collocate nelle zone
di decollo determina una distorsione del meccanism@erequativo, compromettendone le
finalita di neutralizzazione degli effetti sfavorewli delle iniziative di pianificazione.

Diritto
Il Collegio ritiene fondato il primo motivo di ricso.

Con tale motivo la ricorrente denuncia il fatto @eeguito della riapprovazione delle osservazioni
dei privati e delle osservazioni d’ufficio introdetdall’ufficio di piano le modifiche cosi introdet
sarebbero di tale rilievo da modificare il piand seoi elementi fondamentali e quindi avrebbero
richiesto una nuova adozione e pubblicazione dé#lberazione in modo da permettere ai
ricorrenti di presentare nuove osservazioni.

Poiché il motivo si fonda sulla contestazione dveds della pianificazione comunale che non
attengono direttamente ai fondi della ricorrentgativi alla modifica d’ufficio della capacita
insediativa, della volumetria realizzabile, deglarglard sovracomunali e della perequazione,
occorre in primo luogo affrontare I'eccezione sadia dalla difesa comunale secondo la quale |l
ricorrente non avrebbe interesse a contestare galrfpiano diverse da quelle che lo riguardano
direttamente.

L’eccezione non merita accoglimento.

La giurisprudenza ha infatti chiarito che in matedi interesse e legittimazione ad agire,
l'impugnazione della disciplina urbanistica di arestranee a quelle di proprieta del ricorrente &
consentita qualora incida direttamente sul godimensul valore di mercato delle aree stesse, 0
comunque su interessi propri e specifici dell'istarLaddove non risulti comprovata, in questi
termini, una concreta lesione della propria sfataidjca, non puo essere riconosciuto in capo al
ricorrente l'interesse ad impugnare. Nelle ipotasisentite, la legittimazione allimpugnativa non
deriva dal mero riverbero che la nuova, diversdinizone attribuita alle aree limitrofe puo avere
sull’area di proprieta di parte ricorrente, occade che tale riverbero assuma una connotazione e
consistenza oggettivamente negative, che deterom@ una lesione effettiva ed attuale nella
posizione sostanziale degli esponenti (T.A.R. Venstz. I, 3 Aprile 2009, n. 1190).

Nel caso in giudizio risulta chiaro I'interesse debrrente a contestare il mutamento della capacit
edificatoria della zona di trasformazione mista 3utla quale e localizzata la volumetria attribuita



all'ambito di perequazione e compensazione misto)(Zel quale rientrano le aree di sua proprieta.

Dall’esame degli atti risulta che il PGT ha prewidegli ambiti di trasformazione, distinti in anmbit
misto di trasformazione (TM) ed ambito produttivbtasformazione (Tm). Ha poi previsto un
ambito di perequazione e compensazione misto (del)quale rientrano le aree di proprieta della
ricorrente, ed un ambito di perequazione e compémsa produttivo (Zp).

Gli ambiti di perequazione e compensazione misth)Zono definiti dall’art. 1.3.3.1 del Piano,
come gli ambiti per i quali si prevede la cessi@heComune ai fini del raggiungimento degli
obiettivi ambientali ed ecologici del Documento Riano ed il trasferimento dei relativi diritti

volumetrici negli ambiti misti di trasformazioneli@mbiti Zm sono assoggettati alla pianificazione
attuativa di cui all’'art. 1.3.1.4 ed € a loro dtrito un indice di compensazione di mc/mq 0,3.

L’art. 1.3.1.4. prevede che in sede di pianificaei@ttuativa degli ambiti di trasformazione Tm si
dovra prevedere: a) la puntuale perimetraziong@eii attuativi entro gli ambiti di trasformazione
e gli ambiti di perequazione e compensazione; b)puatuale individuazione delle aree di
concentrazione fondiaria entro gli ambiti di trasfi@zione; c) la cessione gratuita al Comune delle
aree per servizi nella misura minima stabilita B&no dei Servizi; d) la cessione gratuita al
Comune delle aree definite come ambiti di peredurezi

A ci0 si aggiunge che alle aree di trasformazionattgbuito un indice urbanistico adeguato a
ricevere anche la cubatura proveniente dai tesitunti nella zona perequativa, con la conseguenza
che la modifica del primo produce effetti diretiil&tilizzabilita del secondo.

E’ chiaro quindi che gli indici urbanistici ed adilattribuiti alla zona di trasformazione produoon
effetti diretti sul funzionamento del meccanismogggiativo, cosi come asserito dalla ricorrente.

Venendo quindi al merito del motivo dedotto occovegificare, in primo luogo, quali siano le
modifiche introdotte tra 'adozione del piano eslaa approvazione con la deliberazione impugnata
(c.d. seconda approvazione).

Nel PGT adottato la zona di trasformazione Tm paega un indice di zona pari a mc/mq 0,5-1,5
ed un indice minimo pari a 1,8. Nel PGT approvaaauttimo si ha invece un indice di zona pari a
mc/mq 0,5-1,8 ed un indice minimo pari a 1,5. Lioedprevisto per gli ambiti di perequazione e
compensazione misto (Zm) é rimasto invece parmmdsimo a mc/mq 0,3, corrispondente quindi
alla differenza tra l'indice di zona e l'indice nmmo. L’art. 1.3.2.2. del PGT approvato ha poi
previsto altri incrementi volumetrici da riconoseei proprietari delle aree di trasformazione.

In sostanza si e passati da un indice virtuale ptifiigava i proprietari di terreni in ambito misto
trasformazione ad acquisire le aree, ad un indiettigo che permette ai proprietari delle aree di
trasformazione di costruire anche senza l'acqueii delle aree inserite negli ambiti di
perequazione. Come affermato dallamministrazione @ag. 14 della relazione alle
controdeduzioni alle osservazione di PGT in datalitémbre 2007) “al fine di meglio definire le
modalita di effettiva e praticabile applicaziond gencipio perequativo, questa amministrazione
non intende dar corso a pratiche perequative che siano quelle poche oggi strettamente
disciplinate dalla legge e pertanto in questa fedalibattito sul PGT, tale opzione verra mantenuta
rendendola tuttavia non obbligatoria e facoltativa”

Al fine di risolvere la questione sottoposta altagizione del Collegio occorre in primo luogo
inquadrare nell'ambito della disciplina regionale meccanismo individuato dal pianificatore
comunale.



by

Poiché la caratteristica del meccanismo individudad PGT €& [lattribuzione di un diritto
edificatorio, da esercitare in aree del territama@onunale diverse da quella di provenienza deltdirit
stesso, in cambio della cessione al Comune dedle produttive del diritto, occorre chiarire che la
legge regionale prevede due sistemi di cessioageedi al Comune in corrispettivo dell’attribuzione
di diritti edificatori, diversi tra loro, che possno definire, il primo cessione perequativa, ed il
secondo cessione compensativa.

La cessione perequativa € prevista dall’art. 11 manl e 2 della L.R. 12/05 ed e alternativa
all'espropriazione perché non prevede I'apposizigineun vincolo preespropriativo sulle aree
destinate a servizi pubblici ma prevede che tyttioprietari, sia quelli che possono edificareesull

loro aree sia quelli i cui immobili dovranno reakze la cittd pubblica, partecipino alla
realizzazione delle infrastrutture pubbliche attr@®o I'equa ed uniforme distribuzione di diritti

edificatori indipendentemente dalla localizzazide#e aree per attrezzature pubbliche e dei relativ
obblighi nei confronti del Comune.

La cessione compensativa invece si caratterizzd’ipdividuazione da parte del pianificatore di
aree, destinate alla costruzione della citta pabblrispetto ai quali I'amministrazione non puo
rinunciare a priori al vincolo ed alla facolta inngiva ed unilaterale di acquisizione coattiva elell
aree. In queste aree, il Comune appone il vincodegpropriativo ed entro il termine di cinque anni
deve fare ricorso all’espropriazione con la pob&ibidi ristorare il proprietario mediante
attribuzione di ‘crediti compensativi’ od aree iarpwuta in luogo dell’'usuale indennizzo pecuniario.

La cessione perequativa si caratterizza per i felte il terreno che sara oggetto di trasferimento
favore dellamministrazione sviluppa volumetria i@ (espressa, appunto dall'indice di
edificabilita territoriale che gli viene attribujtahe, pero, puo essere realizzata solo sullesareei
deve concentrarsi I'edificabilita (aree alle quahkttribuito un indice urbanistico adeguato a rrev
anche la cubatura proveniente dai terreni oggettessione).

La cessione compensativa, invece, prevede la gamsgne di un corrispettivo (per la cessione) in
volumetria (diritto edificatorio) o in aree in peuta (anziché in denaro, come avverebbe tanto nel
caso in cui I'area fosse acquisita bonariamentatguael caso in cui venisse espropriata).

La legge regionale prevede che la cessione pefeguabssa verificarsi solo in aree soggette a
trasformazione. Infatti la perequazione c.d. litaitéart. 11 c.1 L.R. 12/05) riguarda gli immobili
interessati dagli interventi, mentre la perequaziord. estesa (art. 11 c.2 L.R. 12/05) non puo
riguardare le aree destinate all’agricoltura e lguebn soggette a trasformazione urbanistica. Tali
limiti spaziali non sono invece previsti per lagsiese compensativa.

Da ultimo nel sistema perequativo legale la paptegione di tutti i proprietari al mercato edilizo
necessaria.

Nel caso della perequazione c.d. limitata (artcll1L.R. 12/05) tale partecipazione viene attuata
mediante I'imposizione dell’obbligo di “ripartirga tutti i proprietari degli immobili interessati
dagli interventi i diritti edificatori e gli onerderivanti dalla dotazione di aree per opere di
urbanizzazione mediante I'attribuzione di un idemtindice di edificabilita territoriale” e mediante
I'obbligo del piano attuativo.

Nell'ambito della perequazione generalizzata di @ucomma 2 dell'art. 11 della L.R. 12/05 il
principio della necessaria partecipazione di tuttproprietari alla rendita edilizia consegue
all'obbligo di prevedere per tutte le aree deliterio comunale un “identico indice di edificabdit
territoriale, inferiore a quello minimo fondiario”.



Tale requisito viene, invece, a scomparire nel aisgessione compensativa. Infatti in tal caso i
crediti volumetrici attribuiti dal Comune, il cuitiizzo pud essere limitato ad una parte del
territorio comunale (con la conseguenza che alle aiceventi” possono essere attribuiti indici di
base ridotti, tali da poter essere incrementatiiadintti edificatori in questione), sono paranagir

al valore del vincolo espropriativo apposto sudéare quindi possono anche non essere
indispensabili per I'edificazione.

Venendo alla disciplina dettata dal Comune di Buasto, che confonde spesso i due istituti,
occorre chiarire in primo luogo che la cessiondedaiee dei ricorrenti al Comune deve inquadrarsi
nell’ambito della cessione perequativa. Infattiesalree in questione non e previsto alcun vincolo d
inedificabilita volto all’espropriazione ma, al daario, il Comune ha previsto I'inserimento di tali
aree nellambito di perequazione e compensaziongomiZm) proprio al fine di evitare la
reiterazione del vincolo. Cido si desume in primaoda dallinserimento degli Ambiti di
perequazione e compensazione nel Documento di Réapo 3) invece che nel Piano dei Servizi,
al quale I'art. 9 della L.R. 12/05 riserva I'appmeine dei vincoli espropriativi.

In particolare il Documento di Piano, all’'art. 3., stabilisce che gli ambiti di trasformazioneso
classificati in “Ambiti di trasformazione di cui atapo 2” ed “Ambiti di perequazione e
compensazione di cui al capo 3", confermando I'amloii applicabilita proprio della cessione
perequativa.

In secondo luogo le aree di proprieta della riaweenon risultano inserite nel Piano dei Servizi,
come si desume dalla “Carta unica (controdedogbPchno dei Servizi e del Piano delle Regole”,
nella quale le suddette aree sono collocate nelvikondi perequazione e compensazione misto
(Zm) e non nelle aree a servizio della residenziegli insediamenti produttivi, previste dal Piano
dei Servizi e considerate vincolate dall’art. 1.2. delle Norme Tecniche controdedotte.

Cio risulta confermato anche dalle difese delletipiar quanto la ricorrente afferma di essere
soggetta ad un vincolo sostanzialmente espropoiaper l'aleatorieta della ricaduta della
volumetria attribuitale su altri fondi e per l'egith dell'indice di compensazione attribuitale,
mentre il Comune non dichiara I'apposizione di aleincolo.

Né in senso contrario puo valere I'indicazione arde delle parti secondo la quale le suddette aree
sarebbero destinate alla riforestazione in quantmancanza di esplicita apposizione del vincolo ai
sensi dell'art. 9 comma 12 L.R. 12/05, si devenete che tale indicazione concerna le modalita
attuative della destinazione pubblica data allee aequisite attraverso uno strumento, quale la
perequazione, che é alternativo all’'apposiziongndvincolo espropriativo.

La differenza tra il meccanismo perequativo comeralquello legale risulta perd chiaro proprio
con riferimento alla sostanziale facoltativita deilizzo delle aree perequative introdotta datiat
di approvazione del PGT.

Infatti la sostituzione degli indici virtuali presti nel PGT adottato per le aree di trasformazumre
indici effettivi, ha reso facoltativo I'utilizzo dle aree collocate negli ambiti di perequazionetimis
(Zm), come ammesso da entrambe le parti, svuotammdd di significato anche I'obbligo di
estendere il piano attuativo dalle zone di trastione a quelle di perequazione.

Non solo il meccanismo cosi congegnato € contrali® legge, ma ha anche sostanzialmente
cambiato il volto del PGT comunale.

Infatti la funzione perequativa, connessa alla sg@mea partecipazione di tutti i proprietari alle



trasformazioni del territorio, € venuta meno. Emasta, invece, una generica funzione
compensativa della non edificabilita la quale éaspeero privata dei suoi requisiti di certezza lega
connessi all'imposizione del vincolo, e del suoteomto economico, in quanto il diritto edificatorio
non e connesso al valore dell’area.

E’ venuta meno anche la funzione infrastrutturativaquanto cosi facendo il Comune ha reso
aleatoria la possibilita di acquistare la proprigtderreni ritenuti, invece, necessari alla frare
collettiva.

Da ultimo ha cambiato radicalmente la posizionepieprietari di aree in zone di perequazione in
guanto ha ridotto fortemente la partecipazioneogdi@ro al mercato edilizio.

Il vizio relativo agli indici previsti per le aredi trasformazione € tale poi da bloccare sia tista
zona di espansione, privata di indici conformiraieci perequativi posti a fondamento del piana, si
la zona di perequazione in quanto l'indice di congazione previsto e legato all'indice della zona
di trasformazione.

Ci troviamo, quindi, ad una profonda modificaziodei criteri posti a base del piano stesso,
occorretele da rendere necessaria una nuova pabiblie , con la conseguente raccolta delle nuove
osservazioni (cfr. T.A.R. Piemonte Torino, sez2%, settembre 2008 , n. 2074; T.A.R. Abruzzo
Pescara, sez. |, 12 gennaio 2009 , n. 30; TAR LodiaBrescia, sez. |, 24 giugno 2009, n. 1318).

A tale effetto non osta la previsione dell’art. d.9 della L.R. 12/05, in quanto la norma si rifegis
alla deliberazione di controdeduzione e non a gutillapprovazione finale del piano e comunque
deve intendersi riferita a tutte quelle modifica@iche non incidono sugli elementi fondamentali
del piano. Infatti, per giurisprudenza costantesede di esame delle osservazioni al piano le
controdeduzioni sono sufficientemente motivate g@rimento ai criteri fondamentali del piano,
con la conseguenza che la loro modifica comportstdavolgimento del piano e quindi si rende
necessaria una nuova adozione del medesimo.

L’accoglimento del primo motivo di ricorso compofassorbimento del secondo motivo, relativo
al mancato rispetto dei termini di approvazionepaho, in quanto trattasi di vizio procedurale che
resta superato dalla prevista necessita di nuovai@uk e pubblicazione del piano.

Con riferimento al terzo motivo di ricorso, relativalla supposta reiterazione del vincolo
espropriativo, il Collegio ritiene di poter escluéeche sia stato reiterato il vincolo espropriativo
decaduto in quanto 'amministrazione ha optato lpeprevisione di un meccanismo perequativo
sostitutivo dell'apposizione del vincolo espropikiat

L’accoglimento del primo motivo comporta poi I'asisionento del quarto motivo di ricorso, riferito
ai vizi delle deliberazione di controdeduzione umaqto il ricorrente potra partecipare di nuovo al
procedimento di approvazione del piano.

Deve respingersi anche il quinto motivo di ricorgelativo all'inadeguatezza dell'indice di
compensazione in quanto questo, in un sistema patigq, a differenza di quello compensativo,
non pud essere ancorato al valore venale dell'areae collegato ad una scelta discrezionale
dellamministrazione in merito alla collocazionelldevolumetria realizzabile ed il suo valore e
connesso anche all'area sulla quale tale volumeéva ricadere.

Da ultimo l'accoglimento del primo motivo comporfassorbimento del sesto motivo, relativo
all'inadeguatezza del meccanismo perequativo pig\is quanto gia sostanzialmente accolto.



Deve, invece, essere respinto il settimo motiveiabrso, relativo ai presunti vizi del piano dei
servizi per genericita in quanto I'incompatibilita il piano dei servizi redatto in sede di adogion
del piano e la situazione di fatto e stata conatdedalla stessa amministrazione non incompatibile
con la sua approvazione finale ed il ricorrentdanind aggiunto con riferimento ai vizi dell’atto.

Infine va respinta la domanda risarcitoria, attebe I'accoglimento del ricorso determina la
necessita della reiterazione del procedimento piia@zione del piano, con possibili nuovi esiti per
la societa ricorrente, mentre € stato escluso @l fattispecie in esame si sia verificata la
reiterazione di un vincolo espropriativo.

La particolare complessita delle questioni tratgitestifica la piena compensazione delle spese di
causa.

COMMENTO

II fenomeno della perequazione, tuttora privo di andisciplina nazionale di
riferimento, si presta a molteplici e disparate digazioni. Tra queste vi e quella
sperimentata dal Comune di Buccinasco, che si fondall'autosufficienza
volumetrica dei fondi accipienti, e dunque sul cdtare eventuale dell’atterraggio
dei diritti edificatori prodotti dalle aree cedutdl Tar, nella sentenza che segue,
mette in guardia gli interpreti e gli operatori sligeffetti di un simile meccanismo,
che rischia di riproporre un fenomeno sostanzialntenablatorio, senza peraltro
osservarne le formalita e senza assicurare le gatiancostituzionalmente previste
per le ipotesi di esproprio.

Premessa.

Per comprendere le problematiche sottese alla reemtehe si annota é
indispensabile fornire le coordinate di riferimetel fenomeno, sempre piu attuale,
della perequazione urbanistica. Si tratta di uinuist ancora privo di una apposita

disciplina nazionafe ma che ormai gode di una diffusa riconoscibilita gli

Y In proposito occorre dar menzione del disegnoedgé n. 1298 presentato il 7 febbraio 2007 al $eriatitolato
«Principi fondamentali in materia di pianificaziomkel territorio e recepimento della direttiva 2C0UCE, del
Parlamento europeo e del Consiglio, del 27 giugd@l? concernente la valutazione degli effetti dedminati piani e
programmi sull'ambiente», in cui si prevede all'atb che «le trasformazioni degli assetti morfotogiel sistema
insediativo, in particolare i nuovi impianti urbapativi ed edificatori, le ristrutturazioni urbamei le variazioni
funzionali significative, devono essere disciplendt strumenti di pianificazione specificamenteniganiamente riferiti
agli ambiti territoriali da esse interessati. Gtusnento di cui al comma 1 assicurano la perequazima gli eventuali
diversi proprietari degli immobili compresi negimhiti oggetto di pianificazione. La partecipaziosiebenefici e ai
gravami derivanti agli immobili dagli strumenti dianificazione & definita in misura proporzionalke uperfici e ai
valori dei suoli e degli edifici eventualmente ésmi. Al fine di favorire la realizzazione di imt@nti previsti dagli
strumenti di pianificazione relativi a complessindmobili aventi particolare rilevanza urbanistiod @conomica nei
quali sia coinvolta una pluralita di soggetti pubbé privati, il Comune puo dichiararne la pubhbligtilita finalizzata
all'acquisizione».



operatori del diritto (e non solo). Cio in virtu din triplice fattore: delle
sperimentazioni in tal senso realizzate da alcw@ni «pilota$, delle numerose
pronunce giurisprudenziali che hanno avallato ggttienita delle predette esperienze
ponendone in luce le potenziafitd soprattutto della legislazione regiofiatdhe, pur

in assenza di una cornice legislativa di livellatake, si € ampiamente cimentata nella
regolamentazione delle tecniche perequative.

Il punto di partenza da cui si origina il fenomenoquestione risiede in una
duplice istanza, una di natura etico/redistribytiNatra di carattere pragmatico, se
non addirittura manageriale. La prima consisteanetlonta di superare gli effetti
intrinsecamente  discriminatori della zonizzazfpnda quale, determinando
unilateralmente le destinazioni dei suoli, avvagtagi proprietari delle aree
edificabili e pregiudica i proprietari dei suoli meedificabili ovvero destinati ad
essere espropriati. La seconda risiede nel teotativscongiurare il ricorso alla
procedura espropriativa, onerosa, non solo sulopirettamente economftoma

anche dal punto di vista dei tempi necessari aflienrale acquisizione della proprieta

2 Cfr., in particolare, il piano approvato dal Corauti Casalecchio sul Reno nel 1992; piu recentegnsinsegnala il
Regolamento Urbanistico del Comune di Scandiccira@io nel 2007, come richiamato da G.Cartei T.€ltmt
Perequazione urbanistica e misure compensativespegenza toscanan Governo e mercato dei diritti edificatori
Napoli, 2009, 122

3 Cfr., Tar Emilia Romagna, 14 gennaio 1999, n.i@2juesteRivista 2000, 775 (in cui in particolare si legge come il
fine ultimo della perequazione consista nel favgra «contemporaneamente la proprieta del benefai@dificabilita

e del peso di contribuire all'elevamento generaladqualita urbana»; Tar Lazio, 19 luglio 19991652, inT.A.R,
1999, I, 3049; Tar Campania, 7 agosto 2003, n. Bddww.giustizia-amministrativa;itd., 5 luglio 2002, n. 670, in
Riv. giur.ed, 2003, I, 812.

“ Cfr. I.r. Basilicata 11 agosto 1999, n. 23; |.al&bria 16 aprile 2002, n. 19; |.r. Campania22 dicembre 2004, n. 16;
l.r. Umbria 22 febbraio 2005, n. 11; L.r. Toscangehnaio 2005, n.1; L.r. Puglia 22 febbraio 2003, hr. Emilia
Romagna 24 marzo 2000, n. 20; I.r. Lombardia 11zm2005, n.12; |.r. Veneto 23 aprile 2004, n.11.

® Cfr.P.Stella Richter, principi del diritto urbanistico Milano, 2006, 93; E.Boscold,a perequazione urbanistica: un
tentativo di superare lintrinseca discriminatoritze della zonizzazione tra applicazioni pratiche ighovazioni
legislative regionali in attesa della riforma urbiatica, in L'uso delle aree urbane e la qualita dell'abitate.Ferrari (a
cura di), Milano, 2000, 193. Sul punto si veda pMr8alloriani, Il principio di perequazione urbanisticin AA. VV.,
Governo e mercato dei diritti edificatoriNapoli, 2009, 192, in cui per ["appunto si riatcia nell’art. 3 Cost.
'aggancio normativo su cui fondare le istanze riistive che hanno ispirato le tecniche perequatiire
giurisprudenza,, l'intrinseca discriminatori etdldezooningé riconosciuta e in qualche modo avallata da CSteto,
sez. IV, 14 aprile 1981, iRoro amm, 1981, |, 851, in cui legge che «una diversit&raitamento tra le varie zone del
territorio individuate dal piano regolatore € iasitella pianificazione urbanistica e la sperequeziche ne consegue é
legittima ove trovi la sua giustificazione nellaura intrinseca della zona».

® Lidentificazione dell’esproprio con il valore vale del bene & stata prevista, come noto, dalPatomma 89 della
legge 24 dicembre 2007, n. 244, la quale recepesadllecitazioni in tal senso formulate dalla @o@ostituzionale
nella sentenza del 24 ottobre 2007, n. 34&airo it., 2008, |, 40 ss.



del suold. La convergenza tra le due predette istanzeesilézzata, negli ultimi anni,
per I'appunto attraverso la sperimentazione dednita perequativa, la quale ha
sinora conosciuto una pluralitd di varianti appie. 1| dato di fondo
caratterizzante il fenomeno e pero il seguentelangkerequazione, il piano
urbanistico di livello comunale, anziché apporracali preespropriativi finalizzati
alla realizzazione di opere pubbliche e infrastmatt conferisce ai proprietari delle
aree interessate dalla destinazione pubblica wfitereolumetricd da concretizzarsi
su aree comunemente qualificate in termini di zac@pienti o «di atterraggio» (alle
guali verra ovviamente assegnato un indice urbanigioneo a ricevere la cubatura
dei suoli «di decollo»). Il Comune si assicura cbacquisizione delle aree di
interesse senza attingere ad alcuna prerogatigatatita, risparmiando non solo sui
costi afferenti I'indennita da esproprio, ma ansh#e spese relative al contenzioso
che presumibilmente sarebbe scaturito da una ealentuziativa ablatoria.

La realta della perequazione, come si € detto, resgmta notevolmente
frastagliata, a causa dell'assenza di una diseplinitaria di riferimento. Pertanto,
anche per apprezzare il contributo ermeneuticatfodalla sentenza che si annota,
indispensabile indirizzare I'attenzione sulla notine regionale applicabile nelle
zone interessate dalla controversia. La Lombardédotata nel 2005 di una legge
per il governo del territorio (la n. 12 dell’l1l ma) recante all’art. 11 la disciplina
della «compensazione, perequazione ed incentivaziobanistica». Si tratta di tre
istituti diversi per fisionomia, contenuto e firtali Essi pero presentano, quale primo
elemento comune, il loro carattere «facoltativ@en tale aggettivo, invero non

privo di risvolti di ambiguita, si intende alludeat fatto che il legislatore regionale

" Sul tentativo marginalizzare, tramite il ricorsteaprocedure espropriative, il ricorso alla espragione cfr. P.
Urbani, | problemi giuridici della perequazione urbanistica Riv. giur. urb, 2002, 587; A.PoliceGli strumenti di
perequazione urbanistica, magia evocativa dei ntegilita ed effettivitain Riv. giur. ed, 1, 2004, 3.

® Cfr. E. Boscolo, Espropriazione: la giurisprudenza della Cedu e Banistica regionale tra perequazione,
compensazione e premialittn Foro amm, 2005, 1331, in cui si definisce la perequazioame& un iperonimo che
definisce tecniche altamente eterogenee tra loro.

® Sulla natura giuridica del predetto credito tuitoon vi & unita di vedute. Per una disamina commptenché per un
loro inquadramento in termini di interessi legittish veda A. BartoliniProfili giuridici del c.d. credito di volumetria
in Riv. giur.urh, 2007, 32.



lombardd®, al predetto articolo 11 ha rimesso ai singoli @amla scelta di
sperimentare, nella pianificazione di loro compegen’operativita di ciascuno dei
predetti istituti, ovvero di prescinderne in favatelle piu tradizionali tecniche di
pianificazione del territorio urbano.

Al di la questo dato comune, di natura estrinsedee istituti divergono sul
fronte del loro concreto contenuto caratterizzahtencentivazione consiste nella
attribuzione da parte dei Comuni di wurplus di volumetrie a fronte del
raggiungimento di determinati obiettivi di riquadiizione urbana. Si tratta dunque di
un istituto afferente alla categoria della pren@&lj a sua volta ispirata da evidenti
finalitd di implementazione del ben noto princigo sussidiarieta orizzontale. La
compensazione invece consiste nel conferimentariti @dificatori al proprietario
cedente la propria area, quale alternativa allaresponsione monetaria
dell'indennizzo da esproprio: essa postula cioétiVazione di una procedura
espropriativa, con la sola peculiarita derivanttbadeorresponsione di volumetria a

titolo indennitarid®. La perequazione presenta, rispetto ai due istipgiena descritti,

19 Diversamente, la legge calabra (L.r. 16 aprile 200. 19), dispone nel senso del carattere ohbligadella
perequazione (cfr. in particolare I'art. 54).

M Su questi temi si veda A. Bartoliidiritti edificatori in funzione premiale (le c.ghremialita edilizie) in Riv. giur.
urb., 2008, 429. In proposito meritano di essere aittzdte, quali norme di principio ispirate da un enig favore verso
I'utilizzo in forma premiale dei diritti edificatarl’art. 1 comma 258 della I. 244/2007 («Fino adlafinizione della
riforma organica del governo del territorio, in agga alle aree necessarie per le superfici mindingpazi pubblici o
riservati alle attivita collettive, a verde publolio a parcheggi di cui al decreto del Ministro kdebri pubblici 2 aprile
1968, n. 1444, e alle relative leggi regionali, Insgrumenti urbanistici sono definiti ambiti la iciiasformazione &
subordinata alla cessione gratuita da parte deir@tari, singoli o in forma consortile, di areégnamobili da destinare a
edilizia residenziale sociale, in rapporto al faolgino locale e in relazione all’entita e al valdedla trasformazione. In
tali ambiti & possibile prevedere, inoltre, I'evasie fornitura di alloggi a canone calmierato, aydato e sociale») e
lart. 1 comma 259 della stessa legge («Ai finil'ddlazione di interventi finalizzati alla realiazione di edilizia
residenziale sociale, di rinnovo urbanistico ediddi di riqualificazione e miglioramento della gita ambientale
degli insediamenti, il comune puo, nellambito defirevisioni degli strumenti urbanistici, consemtim aumento di
volumetria premiale nei limiti di incremento maseuhella capacita edificatoria prevista per gli atnbi cui al comma
258»), nonché l'art 11 della |. 6 agosto 2008 3 {Ber quanto concerne I'edilizia residenziale igotsociale, da
realizzarsi tramite il c.d. piano casa).

12| favore dell'utilizzo dei diritti edificatori irsostituzione dell'indennizzo monetario da espmpiié espressa anche
la Corte Costituzionale, nella nota sentenza 20gatP99, n.179, iRiv. giur. ed, 1999, I, 23 ss. Dello stesso tenore,
ossia in favore della legittimita dei sistemi compativi si era gia espresso il giudice amminisimatCons. Stato, sez.
IV, 1 luglio 1992, n. 654, irRiv. giur. ed. 1992, 1134. Un primo esemplare di strumento cosgtévo Si rinviene
all'art. 30 della legge 28 febbraio 1985, n. 47¢in si prevede che «in luogo della indennita gireprio, i proprietari
di lotti di terreno, vincolati a destinazioni puldble a seguito delle varianti di cui all'articol® possano chiedere che
vengano loro assegnati equivalenti lotti disponitidl’'ambito dei piani di zona di cui alla legg8 aprile 1962, n. 167,
per costruirvi, singolarmente o riuniti in coopérat la propria prima abitazione». Recentementgolenzialita dello
strumento compensativo sono state comprese e xzdbei dal legislatore toscano che all’art. 15 delime 18 febbraio
2005, n. 30 prevede che «(...) nei casi di accordiedisione volontaria ai sensi dell'art. 45 del d.p@327/2001, i
comuni e i privati possono convenire che, in luagb prezzo del bene, ai proprietari delle aree staapriare possa



maggiori margini di complessita. Il legislatore loando distingue tra una
perequazione c.d. parziale e la perequazione sisa La prima consiste nel
prevedere che i Comuni in sede di pianificazion®ativa possano attribuire ai
proprietari degli immobili interessati dagli intenti di trasformazione urbanistica un
identico indice di edificabilita, con la contestahdividuazione delle zone su cui
dovra concentrarsi la volumetria prodotta dalleeada cedute all’amministrazione.
La c.d. perequazione estesa invece postula I'at#idime a tutte le aree del territorio
comunale, ad eccezione di quelle destinate altafitira e di quelle estranee alla
trasformazione urbanistica, di un identico indicedificabilita territoriale, inferiore
a quello minimo fondiario, differenziato per padel territorio comunale, con la
regolamentazione, nel piano delle regole, dellaioas gratuita al Comune delle aree
destinate nel piano stesso alla realizzazione dreopli urbanizzazione, ovvero di
servizi ed attrezzature pubbliche o di interesskebpco o generale, da effettuarsi
all’atto dell'utilizzazione dei diritti edificatoyicosi come determinati in applicazione
di detto criterio perequativo. Le due ipotesi dumqdifferiscono per il raggio
d’attuazione del meccanismo perequativo, che selta iseconda interessa l'intero
territorio comunale. 1l dato unificante risiede @oe nell’evidente impronta
consensualistica che in ogni caso ispira il mesraaiperequativo, il quale, mediante
I'espediente del decollo e atterraggio delle voltraerealizza la spontanea adesione
dei proprietari alla scelte pianificatorie, lunga arinale di evidente discontinuita
rispetto ai tradizionali scenari vincolistici edpespriativi. In cio risiede peraltro
anche il tratto caratterizzante la perequaziorgetis all'istituto, in parte affine, della
compensaziortd Quest'ultima infatti, come si & visto, prevede ¢ volumetria non
si origini direttamente dall’area ceduta, ma vepgatosto corrisposta a titolo di
ristoro (melius di indennizzo) per la sottrazione delle aree coolitev nella
realizzazione della c.d. citta pubblica. Il chedevitemente postula il perdurare di una

logica ablatoria. Nel caso della perequazione ieviéproprietario non sconta dli

essere attribuito come corrispettivo (...) la facdtiaedificare su altre aree di proprieta comunaléiderzi gia
edificabili previo accordo con i medesimi».

13 Su questi temi, si vedano le recenti considerazioB. BoscoloLe perequazioni e le compensazjanicorso di
pubblicazione irRiv giur.urh, 1, 2010.



effetti pregiudizievoli di alcuna decisione autativa: egli piuttosto aderisce
spontaneamente all'attuazione della pianificazidmejuale si rivela, proprio in virtu

del meccanismo perequativo, priva di effetti pregievoli.

| fatti all'origine della controversia. L’eccezione di inammissibilita: una nuova

declinazione dellavicinitas

La ricorrente € proprietaria di un fondo inclusauima zona di trasformazione e
perequazione mista (Zm), secondo quanto previsto Ri@no di governo del
territorio™* del Comune di Buccinasco. Si tratta dunque dirmmabile che produce
una volumetria destinata a realizzarsi solo su ateerse dalla zona Zm, e
identificabili come zone accipienti (Tm). Le cersuavanzate dalla proprietaria
cedente sono molteplici. In primo luogo ella laneeritfatto che tra 'adozione e
I'approvazione del Pgt il Comune avrebbe illegiiimente modificato gli indici
edificatori delle aree accipienti, con l'effetto idindere quest’ultime autosufficienti
da un punto di vista volumetrico. Tale modificaeble in altre parole consentito ai
proprietari delle aree di atterraggio di edificar@rescindere dall'acquisizione delle
volumetrie prodotte dalle aree di decollo, trasfanco cosi la perequazione da
obbligatoria in facoltativa (meglio eventuale). Usinile trasformazione avrebbe
dovuto condurre, secondo le argomentazioni adddéte ricorso, ad una nuova
adozione del piano, non gia ad una mera modificho detesso in sede di
approvazione.

I Comune, di contro, eccepisce la carenza di @#s¢ al ricorso,
argomentando sul fatto che la censura di cui seappiferito non riguarda le aree di
proprieta della ricorrente (ma concerne piutto&dificabilita delle zone accipienti,

su cui la ricorrente non vanta alcuna prerogativepipetaria). Tanto varrebbe,

14 per ragioni di chiarezza & opportuno in questa skt conto brevemente del modello di pianificagigrenerale
vigente in Lombardia per effetto della I.r. n. 181 8005. Tale legge ha sostituito il vecchio “Piaagolatore generale”
con il Piano di Governo del territorio, il quale aiticola in tre ulteriori atti: il documento digro (di durata
quinquennale e privo di effetti diretti sul regimei suoli), il piano dei servizi (a carattere vitade, e recante
previsioni relative alle aree a destinazione puiablie il piano delle regole (vincolante e direttateeprescrittivo
rispetto al regime giuridico dei suoli).



secondo la difesa comunale, a dimostrare la parzishammissibilita
dellimpugnativa.

Il tema dell'interesse a ricorrere contro atti antemuto generale, e in
particolare contro atti di pianificazione urbargati ha sempre presentato risvolti di
particolare interesse. E’ innegabile infatti chedlerno sistema di giustizia
tendenzialmente ripudi I'azione popolare, imponemtisicorrente di dimostrare la
sussistenza di un interesse concreto, diretto é&erdrfziato alla promozione
dellimpugnativa. Il che il piu delle volte si trade nella dimostrazione della
immediata incidenza dell’atto gravato sulla sferaridica del ricorrente medesimo:
'esempio paradigmatico in tal senso e I'espropoia2 di un bene di proprieta di
colui che promuove il giudizio. Non sempre tuttaglascenari sono cosi lineari. La
pianificazione urbanistica, e piu in generale leisieni in materia edilizia, sono in
grado di esprimere i loro effetti, talora pregiueioli, non solo sulle aree
direttamente interessate dalle specifiche previsioa anche, in via mediata, su zone
diverse ed ulteriori. Questa constatazione, ddbo tevidente, ha suggerito agli
interpreti di utilizzare, quale parametro di apgeerento dell’interesse al ricorso, |l
c.d. criterio delvicinitas, in virtu del quale deve ritenersi ammissibileridorso
promosso da colui che vanti, rispetto all'area tiggdella prescrizione urbanistica,
un rapporto qualificabile in termini di «stabilellegamento». Sulla scorta di tale
criterio si e giunti, ad esempio, a riconosceredgitimazione attiva dei proprietari di
zone limitrofe a quelle in cui si esplicano gli etff di un permesso di costruire
ritenuto illegittimd>, o a riconoscere I'impugnabilitd del silenzio utfi serbato
dallamministrazione rispetto alle istanze repressnoltrate dai proprietari di zone
limitrofe a quelli in cui si consumavano presurttiusi edilizi®. In entrambi i casi
appena richiamati il criterio delldcinitas presenta un forte connotato «topografico»,

essa, in altri termini, € valsa a dimostrare lattiegazione dei proprietari di aree

15 Cfr., ex multis Tar Campania, 20 marzo 2008, n. 1439 vimww.ediliziaurbanistica.it in cui si afferma che «la
normativa urbanistica, lungi dal consentire I'egmento di azioni popolari al riguardo, radica laitémazione ad

insorgere contro il permesso di costruire rilagciatterzi in capo al proprietario di un immobiléoshella zona

interessata dalla costruzione o a chi si trovina situazione di stabile collegamento con la zaessa (sia di natura
reale che obbligatoria), senza che, peraltro, deddsere fornita dimostrazione della sussistenzandinteresse
qualificato alla tutela giurisdizionale».

16 Cfr., fra le pronunce piu recenti, Cons. Statontaggio 2007, n. 2318, imww.giustamm.it



fisicamente prossime a quella interessata dallasidee pubblica che si assume
illegittima. La perequazione costringe pero a fammo sforzo ulteriore
nell’elaborazione del criterio in esame. La preang degli ormai noti meccanismi di
decollo e atterraggio delle volumetrie, allargandoovero dei soggetti coinvolti
dagli effetti delle decisioni urbanistiche, non pmdatti non riverberarsi sul fronte
della tutela, determinando la trasfigurazione dellacinitas in chiave
giuridico/funzionale, piu che «topografica». Cicua@gle a dire che il meccanismo
perequativo determina una interdipendenza tra de aoinvolte che si riflette, sul
fronte soggettivo, nell'ampliamento dei soggetgitemati a censurare le eventual
distorsioni del meccanismo medesimo. Su questaapenwslezza i giudici fondano il
loro convincimento circa I'ammissibilita del primmotivo di ricorso. Quest’ultimo
peraltro viene ritenuto del tutto fondato alla lwauna duplice considerazione. La
prima concerne il fatto che la decisione di tragfage nel senso sopra descritto il
funzionamento del meccanismo perequativo, proprigiitu del proprio potenziale
effetto lesivo, debba seguire necessariameitgx Hella pubblicazione e successiva
adozione del piano in cui la decisione stessa éindés ad inserirsi. Il tutto a
conferma della imprescindibile interrelazione soziae, e dunque processuale, che
il meccanismo perequativo determina in capo ai petgri delle aree coinvolte della
circolazione delle volumetrie. Il secondo, cui é@lidato il paragrafo che segue, fa
leva sul fatto che la decisione di alterare in whidacoltativa I'operativita della
meccanismo perequativo, oltre ad essere statatassanza le dovute formalita,
risulta intrinsecamente contraria alla stessa #gilella perequazione, come per

I'appunto ci si accinge a dimostrare.

Segue. Sulla c.d. facoltativita della perequazioneBrevi puntualizzazioni

lessicali.

| giudici, dopo aver respinto I'eccezione di inaresibilita di cui si &€ detto, si

soffermano, sia pure incidentalmente, sulla inewas legittimita della scelta di



modificare in senso facoltativo I'operativita deeoecanismo perequativo. Si tratta di
un passaggio sintetico ma assai interessante,estasiguita delle norme che
regolano la realtd della perequazione. Rispetto westipltima ['aggettivo
«facoltativo» si presta ad una duplice interpretaei La prima allude al fatto che la
maggior parte delle leggi regionali rimettono an@@mi la scelta di prevedere o meno
nella pianificazione di loro competenza I'operdévilel meccanismo perequativo. Si
tratta dunque di una facoltativita «estrinseca»rajigarda lan della perequazione, e
che si esprime a livello della pianificazione dimgmetenza comunale. Sussiste poi un
diverso livello di facoltativita, che invece si nif@sta a livello infracomunale. Si
tratta della possibilita che il piano, modulando igidici edificatori delle varie
porzioni di territorio comunale, consenta ai pretaii delle aree accipienti di
edificare anche prescindendo dalla volumetria ptaddalle aree interessate dalle
localizzazioni: per questa via latterraggio delimlumetrie coinvolte dalla
perequazione diverrebbe meramente eventuale. 3ub @il impone qualche breve
considerazione. Se infatti la facoltativita c.dirieseca risulta del tutto in linea con
le esigenze di razionalizzazione e adeguatezza deklte pianificatorie di livello
comunale, quella infracomunale rischia invece angmmettere non solo le istanze
redistributive ispiratrici delle tecniche perequatima anche la concreta fattibilita
delle iniziative di infrastrutturazione del termitm urbano. Cio alla luce di una duplice
circostanza. Da un lato infatti il Collegio evidemzcome tra gli elementi
caratterizzanti la perequazione vi sia la comparéaone di tutti i proprietari alla
trasformazione del territorio, in ossequio ad urgida che si ispira all'indifferenza
dei singoli rispetto alle scelte di localizzazioquesto risultato pare evidentemente
sacrificato laddove si rimetta ai proprietari dedlieee riceventi la facolta di negare
I'atterraggio della volumetria, a discapito, evitlanente, dei proprietari dei fondi
generatori della volumetria medesima. Per questasviintroduce un elemento di
vischiosita. La perequazione, declinata in chidaeoltativa, si confonde cioé con la
compensazione, rispetto alla quale peraltro risidticitaria sul fronte delle certezze

legali: basti pensare alla mancata osservanza defealita e delle procedure



connesse all'imposizione del vincolo espropriatevalla successiva emanazione del
decreto di esproprio.

Peraltro, il carattere ipotetico dell'atterraggielld volumetrie, determina,
quale ulteriore effetto collaterale, I'incertezzeca la possibilita per il Comune di
acquisire i terreni oggetto della destinazione piahb Cio in virtu del fatto che i
proprietari di tali aree, dubitando della concradizilita delle volumetrie generate dai
propri fondi, potrebbero liberamente decidere di nedere questi ultimi al Comune,
compromettendo cosi l'efficacia delle politiche radtrutturative predisposte dal
Comune medesimo. Né si potrebbe opporre ai preprietuttanti alcun vincolo
espropriativo, giacche, come si € avuto modo dityalizzare a piu riprese, la
perequazione (a differenza della compensaziondylaokassenza di ogni iniziativa
ablatoria.

Quanto si e detto vale a dimostrare come la pemguaa declinata in chiave
facoltativa (nell'accezione di cui si e detto) anlvedere non rappresenti una variante
spuria del modello di riferimento, ma piuttosto wswEa completa ed inaccettabile

distorsione.

Sulla supposta reiterazione del vincolo espropriato

Tra le molteplici censure sottoposte ai giudici bardi vi € quella che
argomenta sul fatto che il Comune, inserendo le aieproprieta della ricorrente
nell'ambito delle zone di decollo Zm, avrebbe iltighamente reiterato il vincolo
espropriativo gia imposto ai terreni di cui sopka censura viene respinta dal
Tribunale in modo alquanto sbrigativo, sebbenedetti uno dei piu sfuggenti profili
dell'istituto perequativo. Quest'ultimo infatti carsi € detto nasce dall’esigenza di
accedere ad una prospettiva piu evoluta e ed effiei di pianificazione, tale da
scongiurare non solo le discriminazioni della zaazone, ma anche gli oneri e le
lungaggini connessi allo svolgimento di una procaddi esproprio. Tuttavia e

innegabile come la complessita della proceduraogsiaitiva costituisca un evidente



elemento di garanzia per i consociati coinvoltiaeicenda ablatoria. Le formalita
dell’'esproprio, la sua articolazione in una pluealdi fasi, e da ultimo il gravoso
onere motivazionale che si accompagna al perfemiento della procedura stessa
rispondono infatti a delle imprescindibili istandietrasparenza, che in qualche modo
stemperano la carica autoritativa dell'atto abiatdg’ chiaro allora che alle predette
garanzie si puo rinunciare solo qualora l'acquisiei dell'immobile da parte
delllamministrazione si determini al di fuori di miglogica espropriativa, ossia
scaturisca dalla libera adesione del proprietarite alecisioni urbanistiche
compendiate nel piano comunale. Cio equivale a dhre occorre evitare con
accuratezza ogni vischiosita tra la tecnica pertcqa il ben piu antico istituto
dell’esproprio, e dei vincoli ad esso preordinkta tale distinzione, pur necessaria,
talvolta non risulta affatto agevole. E’ innegalilee tra le due situazioni dapprima
rappresentate sussista un forte punto di contatéopure empirico: il proprietario
dellarea che produce volumetrie in decollo, conhepiioprietario del terreno
espropriato, rinuncia a godere dell’area cedut€@nune. Tuttavia, tale rinuncia
deve risultare, nella logica perequativa, «a castm>», in virtu della possibilita di
spendere le volumetrie generate dall’area ceduta ael. zone di atterraggio. Il Tar
non si diffonde particolarmente su questi profitia e facile inferire che i giudici
abbiano negato il carattere espropriativo delleiative comunali in virtu della piena
liberta che, nel caso controverso, ha sorrettockdta della ricorrente di cedere i
propri fondi’. L’elemento decisivo dunque per discernere trarcgsfazione e
perequazione non va ricercato nella mancata apposizli un espresso e formale
vincolo espropriativll, ma piuttosto nella sostanziale irrintracciabiliiglla vicenda

(inerente I'acquisizione delle aree) di qualsivagirofilo autoritativo ed unilaterale.

" In generale, sul carattere antitetico e alteroatia espropriazione e perequazione, si & espressatemente il Tar
Veneto, 19 maggio 2009, 1504, www.giustizia-amministrativa,itin cui si afferma che la perequazione «consente,
infatti, di procedere all'acquisizione di aree avemestinazione pubblica evitando il procedimengprepriativo,
mediante la loro cessione al Comune, ovviando limzdo al contenzioso derivante dalla reiterazidaevincoli di
destinazione pubblica, ma soprattutto di poter a@ntsulla collaborazione e la partecipazione dsg@glssi privati
proprietari attraverso la proposizione di progettpiani urbani di riqualificazione, in grado di higare il tessuto
urbano».

18 A riprova di quanto si @ detto, sta la costatagjgeraltro alquanto evidente, in base alla qlialeentuale decreto di
esproprio emesso in carenza delle dovute formgithesempio, si pensi, alla mancata apposizioneeptiga del
vincolo) non consente di certo di dubitare dellanuto (sebbene illegittimo) esercizio di un potavkatorio.



Cio posto, e necessario compiere un ulteriore passvanti. Occorre cioe
mettere in luce come, se il Collegio avesse awlla legittimita della c.d
perequazione facoltativa, si sarebbe profilata, eoeffetto in qualche modo
paradossale e contraddittorio, la necessita di dtareda sostanziale equivalenza tra
la regola perequativa (declinata per [I'appunto imiage facoltativa) e
I'espropriazione. Cio alla luce di una consideragiali tutta evidenza: se infatti il
proprietario cedente non puo vantare alcuna cextezza la concretizzabilita della
propria volumetria sui c.d. fondi accipienti, edli fatto sconta la sottrazione del
proprio immobile in termini sostanzialmente analaglyuanto avviene per il privato
soggetto ad una formale procedura espropriatival I&csola, ma non trascurabile
differenza, relativa al mancato rispetto delle falita e delle garanzie prescritte dalla
normativa vigente in tema di espropri. |l che ewntgenente equivale a dire che la
connotazione facoltativa del meccanismo perequaiptbenda una vera e propria
espropriazione larvata, inaccettabile in quantegodelle formalita e delle garanzie
che devono assistere il sacrificio del diritto thprieta.

La ragione ultima, sebbene parzialmente impligta,cui dunque il Collegio
fonda la propria contrarieta al meccanismo fadetasperimentato dal Comune di
Buccinasco non risiede tanto nell'inosservanzaed@irmalita di pubblicazione e
adozione del piano, ma piuttosto nella convinziame, dietro I'autosufficienza
volumetrica dei fondi accipienti (e dunque dietrd c¢arattere eventuale
dell’atterraggio dei diritti edificatori) si nascda un fenomeno sostanzialmente
ablatorio.

Quanto sinora si e detto vale a rendere conto deltaplessita del fenomeno
della perequazione. Quest’ultima, se da un latonptte indiscutibili vantaggi in
termini di celerita ed efficienza nella realizzagodelle politiche di gestione del
territorio urbano, dall’altro rischia di veicolangericolosi disconoscimenti delle
garanzie minime correlate al rispetto del dirittgpbprieta. In questo senso lo sforzo
compiuto dai giudici lombardi risulta particolarnerprezioso, quale monito circa le

degenerazioni di una tecnica che, in assenza dpuntuale disciplina normativa di



riferimento, necessita di una applicazione quant strupolosa e fedele alla

fisionomia autenticamente consensuale che ne hatisfa creazione.



