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L’obie琀�vo del lavoro è la de昀椀nizione di un modello perequa琀椀vo ag-
giornato e coerente con le strategie del nuovo Piano Regolatore Gene-

rale del Comune di Torino, capace di orientare e redistribuire i valori 
genera琀椀 dalla trasformazione urbana in modo equo e trasparente.

Il modello intende fornire all’Amministrazione strumen琀椀 opera琀椀vi e 
norma琀椀vi chiari per il prelievo e la socializzazione del valore fondia-
rio, favorendo una ges琀椀one equilibrata delle trasformazioni e una mag-

giore integrazione tra obie琀�vi pubblici e inizia琀椀va privata.

Più precisamente, l’incarico complessivo prevede qua琀琀ro  fasi opera琀椀-

ve, descri琀琀e come segue:

• FASE 1 - Ascolto ed elaborazione della domanda

In questa fase vengono raccolte e sistema琀椀zzate le indicazioni 
dell’Amministrazione comunale rela琀椀ve alle scelte strategiche del 
nuovo Piano Regolatore Generale. L’a琀�vità prevede l’individuazio-

ne delle leve di valore generate dal piano, con par琀椀colare a琀琀enzio-

ne alle priorità dell’Amministrazione e alle opportunità di prelievo e 
di socializzazione del valore fondiario.

Contestualmente, viene condo琀琀a un’analisi cri琀椀ca del modello pe-

requa琀椀vo vigente, volta a evidenziarne limi琀椀, cri琀椀cità e potenzialità 
di miglioramento, al 昀椀ne di de昀椀nire le nuove esigenze perequa琀椀ve 
da integrare nel quadro del nuovo strumento urbanis琀椀co.

• FASE 2 - Nuovo modello perequa琀椀vo

La fase prevede la messa a punto di un modello originale di pere-

quazione per il nuovo PRG di Torino, de昀椀nendone principi, criteri e 
modalità di applicazione. Vengono poi elabora琀椀 gli strumen琀椀 ope-

ra琀椀vi che ne assicurano la fa琀�bilità e la coerenza con gli obie琀�vi 
dell’Amministrazione.

OBIETTIVI E FASI 
DELLA CONVENZIONE
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• FASE 3 - Redazione della bozza di ar琀椀colato norma琀椀vo

La terza fase si concentra sulla ricostruzione anali琀椀ca del recepi-
mento del modello perequa琀椀vo all’interno delle norme del Piano, 
con l’obie琀�vo di esplicitare la stru琀琀ura regola琀椀va so琀琀esa, i mecca-

nismi opera琀椀vi e la coerenza tra 昀椀nalità piani昀椀catorie e disposi琀椀vi 
norma琀椀vi.

• FASE 4 - Assistenza alla amministrazione a seguito della presenta-
zione del Piano urbanis琀椀co

La quarta fase provvede il supporto agli U昀케ci e/o ai consulen琀椀 
dell’Amministrazione comunale nella fase successiva alla presenta-

zione ed è  昀椀nalizzato a integrare e/o modi昀椀care le norme rela琀椀ve al 
modello perequa琀椀vo e a chiarirne contenu琀椀 e modalità applica琀椀ve.



ASCOLTO ED 
ELABORAZIONE 
DELLA DOMANDA

FASE 

1



1.1. Analisi delle esigenze connesse alle cri琀椀cità del 
PRG vigente

Obie琀�vi urbanis琀椀ci del nuovo PRG

Prime indicazioni del nuovo modello perequa琀椀vo1.3.

1.2.
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1.	
Ascolto ed elaborazione 
della domanda

La prima fase della Convenzione è dedicata all’ascolto e all’elaborazione 
della domanda dell’Amministrazione comunale di Torino.

Tale fase cos琀椀tuisce un passaggio fondamentale nella costruzione di 
strumen琀椀 di piani昀椀cazione complessi, poiché consente di raccogliere, 
interpretare e sistema琀椀zzare le istanze opera琀椀ve e strategiche espres-

se dall’Ente, ponendo le basi per la de昀椀nizione condivisa degli obie琀�vi 
di lavoro.

L’obie琀�vo principale è delineare un quadro conosci琀椀vo e opera琀椀vo 

entro cui sviluppare un modello perequa琀椀vo aggiornato, in grado di 
supportare e昀케cacemente la redazione del nuovo Piano Regolatore Ge-

nerale (PRG) del Comune di Torino.

L’a琀�vità prende avvio con la riunione telema琀椀ca del 9 o琀琀obre 2025, 
che ha visto la partecipazione dei referen琀椀 dell’Amministrazione comu-

nale e del team di lavoro dell’Università Iuav di Venezia. L’incontro si è 
aperto con una ricognizione del Piano vigente, 昀椀nalizzata a inquadrare 
il contesto norma琀椀vo e opera琀椀vo di riferimento e a evidenziare le cri琀椀-

cità emerse nell’applicazione del modello perequa琀椀vo a琀琀uale.

Il confronto consente di ricostruire il campo di indagine e di esplicitare 
gli obie琀�vi strategici del nuovo modello, assumendo come base di lavo-

ro le cri琀椀cità del piano vigente, le problema琀椀che a琀琀ua琀椀ve e le priorità 
individuate dall’Amministrazione.

Il capitolo res琀椀tuisce una sintesi ragionata dei temi emersi, ar琀椀colata in 
tre sezioni principali:

• Analisi delle esigenze connesse alle cri琀椀cità del Piano vigente;

• Individuazione degli obie琀�vi da perseguire nel nuovo Piano;

• Elaborazione della domanda e prime indicazioni per la con昀椀gura-

zione del nuovo strumento perequa琀椀vo.

L’ascolto della do-
manda guida la 
de昀椀nizione del nuo-
vo modello pere-
qua琀椀vo di Torino
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1.1.	
Analisi delle esigenze              
connesse alle cri琀椀cità del  
PRG vigente

1.1.1.	 Rigidità delle ZUT e ATS

Il Piano vigente si basa su un controllo anali琀椀co delle trasformazioni 
urbane. La scelta di de昀椀nire in modo de琀琀agliato le previsioni, con un 
livello norma琀椀vo spesso prossimo a quello proge琀琀uale, genera una ri-
gidità stru琀琀urale che limita la capacità di ada琀琀amento del Piano alle 
mutate condizioni economiche, sociali e demogra昀椀che.

L’mpostazione, pur assicurando coerenza formale e certezza regola琀椀-

va, risulta poco ada琀琀a a ges琀椀re processi di trasformazione complessi e 
progressivi.

Le Zone Urbane di Trasformazione (ZUT), is琀椀tuite per promuovere in-

terven琀椀 di rigenerazione e riquali昀椀cazione urbana, mostrano una ca-
pacità a琀琀ua琀椀va limitata. Le principali di昀케coltà derivano dall’elevato 
numero di ambi琀椀 previs琀椀, dalla frammentazione fondiaria e dalla scarsa 
coerenza tra le des琀椀nazioni d’uso ammesse e le e昀昀e琀�ve dinamiche del 
mercato immobiliare. 

A ciò si aggiunge una rido琀琀a 昀氀essibilità interna degli strumen琀椀, che 
ostacola l’adeguamento delle previsioni alle trasformazioni socio-eco-

nomiche intervenute negli ul琀椀mi anni.

Le ZUT e le ATS evi-
denziano la necessità 

di introdurre regole 
più 昀氀essibili e stru-
men琀椀 sempli昀椀ca琀椀, 
in grado di favorire 
l’a琀琀uazione e ade-

guarsi alle e昀昀e琀�ve 
dinamiche urbane

I preceden琀椀 Piani Regolatori Generali, pur fonda琀椀 su solidi presuppos琀椀 
metodologici, evidenziano nel tempo alcune cri琀椀cità, emerse in seguito 
alle profonde trasformazioni economiche, sociali e territoriali che han-

no interessato la ci琀琀à di Torino.

Tali cri琀椀cità si riconducono a tre ambi琀椀 principali:

• Eccessiva rigidità delle ZUT e delle ATS;

• A琀琀uazione in di昀昀ormità dal PRG;

• Assenza di aree con valore ecosistemico.
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1.1.2 .	 A琀琀uazione in di昀昀ormità dal PRG

Nel corso dell’a琀琀uazione del Piano vigente si consolida una prassi di昀昀u-

sa di ricorso a varian琀椀 urbanis琀椀che e permessi in deroga, u琀椀lizza琀椀 per 
ada琀琀are le previsioni del PRG a esigenze economiche, sociali e demo-

gra昀椀che non previste in origine.

L’a琀�vità di aggiornamento con琀椀nuo, a琀琀uata a琀琀raverso varian琀椀 parziali 
e stru琀琀urali, modi昀椀ca progressivamente l’impianto del Piano del 1995.

Questa modalità opera琀椀va, pur consentendo di rispondere a nuove do-

mande insedia琀椀ve, determina un incremento dei procedimen琀椀 ammi-
nistra琀椀vi e una crescente frammentazione del disegno complessivo 
del Piano.

Emerge quindi la necessità di un nuovo PRG più 昀氀essibile, capace di 

Il PRG vigente evi-
denzia la necessità 
di uno strumento 
più 昀氀essibile, ca-
pace di ridurre il 
ricorso a varian琀椀 e 
permessi in deroga

Una situazione analoga si riscontra per le Aree per Trasformazioni di 
Servizi (ATS), concepite per garan琀椀re le dotazioni pubbliche a琀琀raverso 
meccanismi perequa琀椀vi. In entrambi i casi, l’a琀琀uazione risulta parziale: 
solo 87 ZUT su 212 e 57 ATS su 146 sono e昀昀e琀�vamente realizzate, a 
causa di ostacoli opera琀椀vi, tempi lunghi e limitata capacità 昀椀nanziaria 
dei sogge琀� coinvol琀椀.

Il quadro complessivo evidenzia un rallentamento dei processi di tra-

sformazione urbana e un crescente ricorso ai permessi di costruzione 
in deroga, con conseguen琀椀 aggravi procedurali e perdita di coerenza 
tra previsioni e interven琀椀 realizza琀椀.

Per superare tali cri琀椀cità, si rende necessario introdurre una maggiore 
昀氀essibilità funzionale all’interno delle ZUT e delle ATS. Ciò implica:

• l’aggiornamento dei criteri di ammissibilità delle funzioni;

• la sempli昀椀cazione dei meccanismi a琀琀ua琀椀vi;

• la possibilità di ada琀琀are le previsioni alle condizioni e昀昀e琀�ve dei 
contes琀椀 urbani e all’evoluzione della domanda.

Questa 昀氀essibilità deve poggiare su un impianto regola琀椀vo chiaro orien-

tato non a elenchi estensivi di des琀椀nazioni ammesse, ma a un sistema 
“ad esclusione”, in grado di individuare soltanto le funzioni non com-

pa琀椀bili con gli obie琀�vi ambientali e urbanis琀椀ci del Piano.

In tal modo, il nuovo strumento potrà conciliare ada琀琀abilità e coerenza 
norma琀椀va, garantendo al contempo chiarezza interpreta琀椀va e sempli-
昀椀cazione ges琀椀onale.
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ada琀琀arsi in modo ordinato e programmato all’evoluzione della ci琀琀à, 
evitando il ricorso sistema琀椀co a modi昀椀che puntuali.

La 昀氀essibilità richiesta non implica un ampliamento delle potenzialità 
edi昀椀catorie, ma la capacità dello strumento di assorbire i cambiamen琀椀 
funzionali e norma琀椀vi mantenendo la coerenza complessiva della pia-

ni昀椀cazione.

1.1.3.	 Mancata acquisizione di aree con 
valore ecosistemico

Un ulteriore ambito di a琀琀enzione riguarda la mancata acqui-
sizione e valorizzazione di aree con valore ecosistemico, fon-

damentali per la qualità ambientale e la resilienza urbana. 
Si tra琀琀a di spazi non edi昀椀cabili che possono assumere un ruolo strate-

gico nel garan琀椀re servizi ecosistemici essenziali: mantenimento della 
permeabilità del suolo, regolazione microclima琀椀ca, tutela della biodi-
versità e mi琀椀gazione del rischio idrogeologico.

In questa prospe琀�va, tali ambi琀椀 si con昀椀gurano come “spazi di servizio 
ecosistemico”, ovvero super昀椀ci che, pur non assumendo le cara琀琀eris琀椀-

che dei parchi pubblici tradizionali, contribuiscono al benessere collet-
琀椀vo a琀琀raverso la qualità ecologica e la fruibilità indire琀琀a.

La loro valorizzazione richiede un inquadramento amministra琀椀vo e re-

gola琀椀vo dedicato, che riconosca la funzione pubblica o di interesse ge-

nerale di queste aree e consenta, ove opportuno, la s琀椀pula di accordi o 

convenzioni con i proprietari per la ges琀椀one e la manutenzione.

Un simile approccio consente di integrare la rete ecologica urbana con 

elemen琀椀 di昀昀usi e funzionali, migliorando la qualità complessiva del ter-

ritorio e res琀椀tuendo, al contempo, un riconoscimento di valore a chi 
conserva o accresce la qualità ambientale delle aree di proprietà 
privata.

L’assenza di aree con 
valore ecosistemico 
nel PRG evidenzia 
la necessità di rico-
noscere e integrare 
spazi ambientali 
di昀昀usi nella rete 
ecologica urbana
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1.1.4.	 Dalle cri琀椀cità alla proposta 

Le cri琀椀cità emerse — a琀琀uazione in di昀昀ormità dal PRG, rigidità delle ZUT 
e delle ATS, mancato riconoscimento delle aree a valore ecosistemico 
— evidenziano la necessità di dotare il Piano di strumen琀椀 più 昀氀essibili, 
coeren琀椀 e ada琀�vi, capaci di rispondere alle trasformazioni sociali, eco-

nomiche e ambientali che interessano la ci琀琀à.

Il nuovo Piano assume come obie琀�vo la costruzione di un asse琀琀o re-

gola琀椀vo ordinato e trasparente, in cui le modi昀椀che e gli aggiornamen琀椀 
locali siano ges琀椀琀椀 a琀琀raverso procedure sempli昀椀cate, evitando il ricorso 
sistema琀椀co a varian琀椀 e garantendo al contempo coerenza con gli indi-
rizzi strategici.

Dall’analisi svolta emergono tre linee opera琀椀ve prioritarie:

• Introdurre 昀氀essibilità entro regole certe, assicurando che le trasfor-

mazioni avvengano in coerenza con gli obie琀�vi del Piano e non in 
deroga ad essi;

• Riconoscere e tutelare le aree a elevato valore ecosistemico, in-

tegrandole nel sistema della ci琀琀à pubblica e nella rete ecologica 
urbana;

• Promuovere processi di densi昀椀cazione sele琀�va, coeren琀椀 con i prin-

cipi dell’economia circolare e della ci琀琀à compa琀琀a.

L’obie琀�vo è superare le rigidità del Piano vigente e costruire un model-
lo urbanis琀椀co capace di orientare lo sviluppo urbano, sostenere la ci琀琀à 
pubblica e garan琀椀re nel tempo coerenza, e昀케cienza e sostenibilità delle 
poli琀椀che di trasformazione, a supporto della crescita equilibrata e della 
qualità futura della ci琀琀à di Torino.

Dalle cri琀椀cità del 
Piano vigente emer-
ge la necessità di un 
modello perequa琀椀vo 
più 昀氀essibile, capace 
di guidare in modo 
coerente e soste-
nibile l’evoluzione 
urbana di Torino
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1.2 .	
Obie琀�vi del nuovo PRG

L’a琀�vità di ascolto consente di de昀椀nire un quadro chiaro di obie琀�vi 
strategici e opera琀椀vi per la redazione del nuovo Piano Regolatore Ge-

nerale del Comune di Torino.

La riduzione del numero e dell’estensione delle aree di trasformazione 
richiede di ride昀椀nire il sistema di reperimento delle aree per servizi 
pubblici, individuando strumen琀椀 capaci di garan琀椀re la disponibilità di 
suoli per la ci琀琀à pubblica e, al contempo, assicurare equità nei con-
fron琀椀 della proprietà privata.

Gli obie琀�vi urbanis琀椀ci del nuovo Piano perseguono una duplice 昀椀nalità: 
superare le cri琀椀cità del PRG vigente e costruire un nuovo paradigma 
di sviluppo urbano fondato su sostenibilità, rigenerazione e tutela del 
suolo.

Essi si ar琀椀colano in tre ambi琀椀 prioritari:

• limitazione dell’espansione urbana e rigenerazione della ci琀琀à con-

solidata;

• recupero delle aree per servizi a琀琀raverso un nuovo meccanismo 
perequa琀椀vo;

• densi昀椀cazione controllata e promozione della ci琀琀à compa琀琀a.

Ques琀椀 indirizzi si traducono in strumen琀椀 tecnico-opera琀椀vi rinnova琀椀, 
vol琀椀 a costruire un modello perequa琀椀vo capace di rispondere alle nuo-

ve esigenze economiche, sociali e ambientali della ci琀琀à di Torino.

Il nuovo PRG punta a 
un modello perequa-
琀椀vo equo e 昀氀essibile, 
orientato alla rige-
nerazione urbana e 
alla tutela del suolo
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1.2 .1.	Limitazione dell’espansione e ri-
generazione della ci琀琀à consolidata

Il nuovo Piano orienta le trasformazioni verso la rigenerazione del tes-
suto urbano esistente, superando la logica espansiva che ha cara琀琀eriz-

zato le preceden琀椀 stagioni della piani昀椀cazione.

Assume il Tessuto Urbano Consolidato (TUC) come ambito prioritario 
di intervento, in coerenza con le poli琀椀che nazionali e regionali di con-

tenimento del consumo di suolo e con l’esigenza di un uso e昀케ciente e 
sostenibile delle risorse territoriali.

Pur avendo favorito alcuni processi di riuso entro il perimetro urba-

no, il PRG del 1995 man琀椀ene un’impostazione estensiva, basata su un 
numero elevato di aree di trasformazione. L’a琀琀uale contesto urbano 
— cara琀琀erizzato da una crescita demogra昀椀ca stabile, da un ampio pa-

trimonio edilizio e da una maggiore a琀琀enzione alla qualità ambientale 
e sociale — richiede un cambio di prospe琀�va.

Il nuovo PRG concentra l’a琀琀enzione sulla ci琀琀à consolidata come luo-

go privilegiato della trasformazione, prevedendo una riduzione signi-
昀椀ca琀椀va delle Aree di Trasformazione (AT) e focalizzando le previsioni 
su ambi琀椀 strategici o in condizioni di degrado. Promuove il recupero, 
la densi昀椀cazione controllata e la riquali昀椀cazione dei tessu琀椀 esisten琀椀, 
favorendo una maggiore e昀케cienza nell’uso del suolo e delle infrastrut-
ture.

Le AT residue si integrano in modo organico con il TUC, garantendo 
con琀椀nuità morfologica, infrastru琀琀urale e funzionale con il sistema ur-

bano.

Il Piano sos琀椀ene inoltre interven琀椀 di densi昀椀cazione mirata, calibra琀椀 sul-
la capacità insedia琀椀va, sulla dotazione di servizi e sugli obie琀�vi ambien-

tali, assicurando coerenza con la qualità della vita urbana.

L’obie琀�vo è costruire una ci琀琀à compa琀琀a, e昀케ciente e resiliente, capa-

ce di valorizzare il patrimonio edilizio e territoriale esistente e di orien-

tare lo sviluppo verso un equilibrio stabile tra e昀케cienza insedia琀椀va, so-

stenibilità e coesione sociale.

Il nuovo Piano orien-
ta lo sviluppo verso 
la rigenerazione 
della ci琀琀à esisten-
te, superando la 
logica espansiva e 
promuovendo una 
crescita compat-
ta e sostenibile
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1.2 .2 .	Recupero delle aree a servizi         
a琀琀raverso il nuovo meccanismo 
perequa琀椀vo

Una priorità opera琀椀va riguarda la ricostruzione di un sistema e昀케cace di 
acquisizione delle aree des琀椀nate a servizi pubblici.

Il meccanismo introdo琀琀o dal PRG del 1995, basato sulla cessione di 
aree a standard con riconoscimento di capacità edi昀椀catoria da trasferi-
re, risulta oggi in parte superato: mol琀椀 si琀椀 di a琀琀erraggio non sono più 
coeren琀椀 con le a琀琀uali condizioni urbanis琀椀che ed economiche.

Il nuovo Piano propone di aggiornare e sempli昀椀care la catena pere-
qua琀椀va, a琀琀raverso strumen琀椀 più 昀氀essibili e procedure ordinarie, per 
garan琀椀re trasparenza e coerenza con gli obie琀�vi di interesse pubblico.

In par琀椀colare, il sistema prevede:

• nuovi ambi琀椀 di a琀琀erraggio per le capacità edi昀椀catorie derivan琀椀 dal-
le aree cedute a standard;

• valori perequa琀椀vi aggiorna琀椀 e coeren琀椀 con il mercato;

• modalità di trasferimento e cer琀椀昀椀cazione dei diri琀� edi昀椀catori inte-

grabili con le procedure urbanis琀椀che vigen琀椀.

Questa impostazione res琀椀tuisce al Piano maggiore capacità ges琀椀onale 
e riduce il ricorso a varian琀椀, ra昀昀orzando l’equilibrio tra obie琀�vi col-
le琀�vi e interessi priva琀椀. Parallelamente, il Piano riconosce una nuova 
categoria di spazi des琀椀na琀椀 alla colle琀�vità: le aree libere e permeabili 
da preservare dalle trasformazioni edilizie, valorizzandone il ruolo am-

bientale, paesaggis琀椀co ed ecosistemico. 

L’obie琀�vo è duplice: contenere il consumo di suolo e valorizzare il con-

tributo ecologico e sociale che tali spazi apportano alla qualità urbana.

Quando la proprietà resta privata, la funzione pubblica o ecosistemica 
può essere garan琀椀ta a琀琀raverso strumen琀椀 convenziona琀椀, estendendo 
il principio perequa琀椀vo anche in assenza di cessione fondiaria.

Il proprietario può proporre un proge琀琀o che de昀椀nisce contenu琀椀 e im-

pegni di manutenzione, o琀琀enendo un valore perequa琀椀vo proporzio-

nato alla qualità ecosistemica prodo琀琀a. La permanenza delle funzioni 
ambientali è assicurata da vincoli e monitoraggi periodici, anche a cura 
di en琀椀 o sogge琀� terzi. 

L’approccio amplia la nozione di standard urbano, includendo spazi priva-

琀椀 e integrando interesse pubblico ed equità nella ges琀椀one del territorio.

Il nuovo meccanismo 
perequa琀椀vo sem-
pli昀椀ca l’acquisizione 
delle aree per servizi, 
valorizzando anche 
gli spazi priva琀椀 con 
funzione ambientale
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1.2 .3.	Densi昀椀cazione della ci琀琀à esistente 
e promozione della ci琀琀à compa琀琀a

Un altro obie琀�vo del PRG è la densi昀椀cazione controllata della ci琀琀à esi-
stente, in coerenza con i principi di rigenerazione urbana e uso razio-

nale del suolo. Il territorio comunale è ar琀椀colato in zone con di昀昀eren琀椀 
capacità edi昀椀catorie, per favorire il completamento urbano e la valoriz-

zazione del costruito.

La nuova edi昀椀cazione si concentra nel Tessuto Urbano Consolidato 
(TUC), u琀椀lizzando la capacità edi昀椀catoria recuperata tramite la cessio-

ne di aree per servizi pubblici o la valorizzazione di suoli con funzione 
ecosistemica.

L’indice edi昀椀catorio di base varia in funzione dello stato del lo琀琀o:

• i lo琀� liberi usufruiscono dell’indice pieno;

• i lo琀� parzialmente edi昀椀ca琀椀 possono incrementare la volumetria 
solo mediante capacità derivan琀椀 dalle aree res琀椀tuite alla ci琀琀à pub-

blica.

La densi昀椀cazione si realizza a琀琀raverso due strumen琀椀 complementari:

1. Impiego dei diri琀� edi昀椀catori genera琀椀 dalle aree, liberando spazi 
per servizi urbani e depositando le capacità trasferite in un Registro 
dei Diri琀� Edi昀椀catori, che ne garan琀椀sce tracciabilità e controllo.

2. Mercato interno dei diri琀� edi昀椀catori, che consente di superare 
l’indice base tramite il pagamento o la cessione di una quota di va-

lore, generando risorse per il Comune e favorendo l’acquisizione di 
aree di interesse pubblico.

Questo sistema consente di governare la densi昀椀cazione in modo ordi-
nato e trasparente, evitando stalli dovu琀椀 alla frammentazione fondia-

ria e promuovendo la rigenerazione dei tessu琀椀 urbani.

Il risultato è una ci琀琀à compa琀琀a, e昀케ciente e sostenibile, in cui l’incre-

mento edilizio avviene senza consumo di suolo, integrando qualità ur-

bana, equità e interesse colle琀�vo.

La densi昀椀cazione 
controllata orienta 
la crescita urba-
na verso una ci琀琀à 
compa琀琀a, e昀케cien-
te e sostenibile
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1.3.	
Prime indicazioni per la 
con昀椀gurazione del nuovo 
strumento perequa琀椀vo

Le analisi condo琀琀e e le cri琀椀cità emerse dalla fase di ascolto — a琀琀ua-

zione in di昀昀ormità del PRG, rigidità degli strumen琀椀 a琀琀ua琀椀vi e assenza 
di un riconoscimento formale delle aree a valore ecosistemico — evi-
denziano la necessità di un modello perequa琀椀vo aggiornato, capace 
di rispondere in modo 昀氀essibile alle trasformazioni economiche, sociali 
e territoriali che cara琀琀erizzano la ci琀琀à contemporanea.

Il sistema di perequazione vigente, concepito in un contesto economi-
co e norma琀椀vo ormai superato, risulta oggi poco ada琀琀o a cogliere le 
dinamiche del mercato immobiliare, la variabilità della domanda inse-

dia琀椀va e la necessità di integrare poli琀椀che di sostenibilità e inclusione.

L’elaborazione del nuovo modello perequa琀椀vo rappresenta l’esito coe-

rente del percorso di analisi condo琀琀o nella fase di ascolto e interpreta-

zione della domanda urbanis琀椀ca. Le cri琀椀cità emerse dall’a琀琀uazione del 
Piano vigente, la necessità di garan琀椀re maggiore 昀氀essibilità agli stru-
men琀椀 opera琀椀vi e l’obie琀�vo di res琀椀tuire alla ci琀琀à un sistema equi-
librato di sviluppo e di redistribuzione dei bene昀椀ci hanno portato a 

concepire un disposi琀椀vo capace di integrare in un unico quadro le di-
mensioni economiche, territoriali e sociali della trasformazione urbana.

Il nuovo strumento nasce per rispondere in modo unitario alle proble-
ma琀椀che evidenziate: l’eccessiva rigidità degli strumen琀椀 di a琀琀uazione, 
la frammentazione delle procedure, la di昀케coltà di acquisire aree per 
servizi pubblici e la scarsa integrazione tra i processi di rigenerazione 
e le poli琀椀che per l’abitare. Allo stesso tempo, il modello mira a recepi-
re le esigenze opera琀椀ve espresse dall’Amministrazione, legate alla ge-
s琀椀one ordinaria dei procedimen琀椀, alla riduzione della discrezionalità 

e al ra昀昀orzamento della capacità di governo del Piano.

L’obie琀�vo principale è quello di costruire un meccanismo stabile e tra-
sparente, in grado di accompagnare le trasformazioni urbane secondo 
criteri di equità, sostenibilità e sempli昀椀cazione. 

Il nuovo modello 
perequa琀椀vo riforma 
il sistema urbani-
s琀椀co per garan琀椀re 
equilibrio tra valore 
economico, interesse 
pubblico e sosteni-
bilità delle trasfor-
mazioni urbane
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Il nuovo modello di perequazione si con昀椀gura come una pia琀琀aforma 
opera琀椀va del Piano Regolatore Generale, concepita per coordinare la 
dimensione pubblica e quella privata dello sviluppo, superando la logi-
ca straordinaria delle varian琀椀 e dei permessi in deroga. Il principio di 
fondo è quello di rendere la 昀氀essibilità una condizione stru琀琀urale del 
Piano, e non un’eccezione procedurale.

In termini funzionali, il sistema si basa su un impianto unitario e mo-

dulare che bilancia l’interesse pubblico con la reddi琀椀vità degli inter-
ven琀椀. L’intero territorio comunale è ricondo琀琀o a un indice base pere-
qua琀椀vo uniforme e contenuto, quale soglia minima a琀琀ribuibile a ogni 
proprietà. A questo può aggiungersi una volumetria incrementale, ac-

cessibile entro limi琀椀 prede昀椀ni琀椀 e tramite procedure ordinarie coeren琀椀 
con il quadro regola琀椀vo del Piano.

Il modello è pensato per ada琀琀arsi alle di昀昀eren琀椀 condizioni territoriali e 
per accompagnare le poli琀椀che di densi昀椀cazione e rigenerazione nelle 
aree dotate di infrastru琀琀ure e servizi. In ques琀椀 ambi琀椀, l’incremento di 
densità edilizia non è interpretato come fa琀琀ore di pressione, ma come 
strumento di razionalizzazione delle risorse e di valorizzazione degli 
inves琀椀men琀椀 pubblici esisten琀椀, in par琀椀colare quelli lega琀椀 alla mobilità 
sostenibile e alla riquali昀椀cazione urbana.



LA PEREQUAZIONE 
NEL NUOVO PRG  
DI TORINO
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2.	
La perequazione nel 
nuovo PRG di Torino

La perequazione urbanis琀椀ca è lo strumento mediante il quale il Piano 
disciplina i rappor琀椀 di redistribuzione del valore fondiario e immo-
biliare generato dalle trasformazioni territoriali. La perequazione con-

sente di superare la tradizionale dis琀椀nzione tra aree vincolate e aree 
des琀椀nate a sviluppo edilizio, rendendo il Piano più equo, meno con昀氀it-
tuale e maggiormente e昀케cace nell’a琀琀uazione.

Il meccanismo perequa琀椀vo trova applicazione negli ambi琀椀 sugge琀�a 
trasformazioni urbanis琀椀che, ovvero su quelle porzioni di territorio che 
il Piano des琀椀na a nuovi insediamen琀椀 o alla rigenerazione. La perequa-

zione opera all’interno di tali ambi琀椀 e de昀椀nisce regole di a琀琀ribuzione 
dei diri琀� edi昀椀catori e di ripar琀椀zione dei vantaggi economici derivan-

琀椀 dalle scelte di piano tra le diverse proprietà coinvolte. Si con昀椀gura 
così come un disposi琀椀vo regola琀椀vo che disciplina la generazione e la 
redistribuzione del valore fondiario in modo coerente con gli obie琀�vi 
pubblici del Piano.

All’interno di questo quadro, l’Amministrazione individua gli ambi琀椀 di 
trasformazione e a琀琀ribuisce a ciascuno di essi un indice base perequa-
琀椀vo che rappresenta la misura unitaria dei diri琀� edi昀椀catori a琀琀ribui琀椀. La 
potenzialità edi昀椀catoria complessiva è ripar琀椀ta sia tra le aree des琀椀nate 
alla ci琀琀à privata, sia tra quelle des琀椀nate alla ci琀琀à pubblica — queste ul-
琀椀me acquisite gratuitamente dall’Amministrazione una volta impiega琀椀 
i diri琀� edi昀椀catori a琀琀ribui琀椀.

L’obie琀�vo è duplice: da un lato assicurare adeguate valorizzazioni del-
le proprietà private, dall’altro perme琀琀ere alla colle琀�vità l’acquisizione 
delle dotazioni pubbliche previste dal Piano.

Rispe琀琀o alla perequazione classica, il nuovo modello introduce una di-
scon琀椀nuità signi昀椀ca琀椀va, sia sul piano conce琀琀uale sia su quello opera琀椀vo.

Perequazione per 
redistribuire valore, 
acquisire dotazioni 
pubbliche e guidare 
trasformazioni senza 
consumo di suolo
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L’intero impianto perequa琀椀vo viene infa琀� ricondo琀琀o agli ambi琀椀 del-
la ci琀琀à consolidata, dove si concentrano i processi di rigenerazione e 
densi昀椀cazione. In questa maniera, il sistema elimina qualsiasi consu-
mo di suolo e de昀椀nisce nuove regole per la crescita urbana, fondate 
sulla trasformazione e non sull’espansione.

Dunque, il Piano persegue una duplice 昀椀nalità. La prima: ridurre la 
pressione edi昀椀catoria sulle aree libere o di pregio ambientale, preser-

vando il territorio aperto e la qualità paesaggis琀椀ca. La seconda: con-
centrare gli inves琀椀men琀椀 e la crescita edilizia negli ambi琀椀 urbani più 
idonei, promuovendo il riuso, la densi昀椀cazione e la rigenerazione del 
tessuto esistente.

Il modello non si limita a redistribuire in modo equo la capacità edi昀椀ca-

toria, ma si con昀椀gura come un meccanismo di ca琀琀ura e redistribuzio-

ne delle rendite immobiliari, 昀椀nalizzato a concorrere al 昀椀nanziamento 
delle a琀琀rezzature e delle infrastru琀琀ure pubbliche, ra昀昀orzando così il 
legame tra sviluppo privato e interesse colle琀�vo.

 La sua impostazione si fonda su tre principi cardine:

• equità del Piano: il Piano persegue gli obie琀�vi 昀椀ssa琀椀 dall’Ammi-
nistrazione comunale riconoscendo il valore delle proprietà sulla 
base delle loro cara琀琀eris琀椀che giuridiche e fa琀琀uali con adeguata 
capacità edi昀椀catoria;

• impiego del trasferimento dei diri琀� edi昀椀catori per l’acquisizio-
ne delle aree des琀椀nate a servizi: il Piano rinuncia all’acquisizione 
forzosa delle aree funzionali alla promozione dei servizi urbani 

La capacità edi昀椀catoria 
espressa dall’indice base 
perequa琀椀vo deve essere 
u琀椀lizzata nell’area indicata 
dal piano

Area sulla quale il piano pre-
vede la concentrazione delle 
volumetrie

Area des琀椀nata a opere e 
a琀琀rezzature pubbliche

Figura 1. Schema di comparto perequa琀椀vo
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e favorisce, invece, l’acquisizione di tali aree in forma gratuita 
attribuendo diri琀� edi昀椀catori che potranno essere impiega琀椀 nelle 
aree des琀椀nate allo sviluppo della ci琀琀à compa琀琀a;

• 昀氀essibilità e regolazione: nelle zone stabilite dal PRG, vi sarà la 
possibilità di accedere a volumetrie aggiun琀椀ve, entro i limi琀椀 pre-

昀椀ssa琀椀 e proporziona琀椀 al contesto, a琀琀raverso procedure ordinarie 
e trasparen琀椀, senza ricorso a varian琀椀 o deroghe;

L’impianto innova琀椀vo del nuovo modello mira a un sistema trasparen-

te e stabile capace di garan琀椀re la certezza del diri琀琀o e la coerenza tra 
obie琀�vi pubblici e interessi priva琀椀.

Tale obie琀�vo è perseguito mediante l’u琀椀lizzo di regole semplici, basa-

te su indici edi昀椀catori unici o di昀昀erenzia琀椀 per le diverse classi di suolo 
e su pun琀椀 di densi昀椀cazione che de昀椀niscono i limi琀椀 massimi di svilup-

po. All’interno di tale modello, il Piano de昀椀nisce la contribuzione dei 
sogge琀� priva琀椀 so琀琀o forma di acquisto dei diri琀� edi昀椀catori e di una 

ripar琀椀zione delle plusvalenze generate dalle decisioni urbanis琀椀che e 
dagli inves琀椀men琀椀 priva琀椀, garantendo così la res琀椀tuzione alla colle琀�vità 
di una quota del valore prodo琀琀o.

La contribuzione dei priva琀椀 assume cara琀琀ere ordinario e non negozia-

bile: l’adesione al meccanismo perequa琀椀vo non deriva da accordi, ma 
dall’applicazione automa琀椀ca delle regole di Piano.

La metodologia di a琀琀uazione del nuovo sistema perequa琀椀vo si ar琀椀cola 
in qua琀琀ro fasi logicamente connesse:

1. Delimitazione dell’ambito di intervento: iden琀椀昀椀cazione degli am-

bi琀椀 sogge琀� a trasformazione urbanis琀椀ca.

2. Classi昀椀cazione dei suoli: individuazione di classi omogenee di 
suolo sulla base delle cara琀琀eris琀椀che giuridiche e fa琀琀uali.

3. Determinazione degli indici di edi昀椀cabilità: de昀椀nizione della ca-

pacità edi昀椀catoria a琀琀ribuita a ciascuna classe di suoli, calibrata su-

gli obie琀�vi pubblici e sulla sostenibilità economica degli interven琀椀.

4. De昀椀nizione delle modalità a琀琀ua琀椀ve: disciplina delle procedure di 
trasferimento, concentrazione e compensazione dei diri琀� edi昀椀ca-

tori e delle condizioni per l’a琀琀uazione degli interven琀椀.

Modello perequa琀椀vo 
per concentrare svi-
luppo nella ci琀琀à con-
solidata e 昀椀nanziare 
dotazioni pubbliche 
tramite rendite
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FASE CONTENUTI

D e l i m i t a z i o n e                  
dell’ambito di 
 intervento

Individuazione degli ambi琀椀 sogge琀� a trasfor-

mazione urbanis琀椀ca. Selezione delle aree og-

ge琀琀o di perequazione

Classi昀椀cazione dei 
suoli

Analisi delle cara琀琀eris琀椀che di fa琀琀o (e昀昀e琀�ve 
condizioni di u琀椀lizzo delle aree, loro localizza-

zione) e di diri琀琀o (norme vigen琀椀 con il piano 
precedente) dei suoli

A琀琀ribuzione degli 
indici

A琀琀ribuzione delle capacità edi昀椀catorie di carat-
tere privato

De昀椀nizione degli 
strumen琀椀 
di ges琀椀one

Delimitazione dei compar琀椀 perequa琀椀vi. Deter-

minazione delle regole di u琀椀lizzo dei diri琀� edi-
昀椀catori. integrazione delle regole perequa琀椀ve 
con le altre regole di trasformazione della ci琀琀à

Tabella 1. Le fasi strategi-
che e a琀琀ua琀椀ve della pere-

quazione

La metodologia ado琀琀ata combina due livelli complementari di analisi: 
da un lato, il confronto sistema琀椀co con le principali esperienze di pia-
ni昀椀cazione perequa琀椀va a livello nazionale, u琀椀le a de昀椀nire una cornice 
di coerenza e fa琀�bilità; dall’altro, una valutazione mirata delle carat-
teris琀椀che territoriali, regola琀椀ve e insedia琀椀ve del Comune di Torino, 昀椀-

nalizzata a veri昀椀carne la trasferibilità e a calibrare gli indici in funzione 
delle speci昀椀cità locali.
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Il meccanismo perequa琀椀vo si fonda sulla dis琀椀nzione delle aree coinvol-
te in due categorie principali, che cos琀椀tuiscono l’ossatura del sistema:

• Aree dei servizi urbani ed ecosistemici: aree des琀椀nate a servizi 
pubblici, a琀琀rezzature colle琀�ve o funzioni ecosistemiche. Da que-

ste origina il valore fondiario perequa琀椀vo, espresso a琀琀raverso 
diri琀� edi昀椀catori trasferibili che possono essere impiega琀椀 in altri 
ambi琀椀 del territorio comunale. Nei successivi capitoli tali aree 
sono de昀椀nite anche Sending Areas.

• Aree della rigenerazione urbana: sono gli ambi琀椀 des琀椀na琀椀 alla 
trasformazione con densi昀椀cazione controllata, nei quali i diri琀� 
edi昀椀catori provenien琀椀 dalle aree ceden琀椀 trovano nuova localiz-

zazione, contribuendo alla costruzione di una ci琀琀à più compa琀琀a, 
funzionale e sostenibile. Nei successivi capitoli tali aree sono de-

昀椀nite anche Receiving Areas.

L’integrazione di queste due componen琀椀 consente di modulare la den-
si昀椀cazione urbana in modo coerente con la capacità infrastru琀琀urale e 
ambientale dei diversi contes琀椀, evitando inopportune concentrazioni 
edi昀椀catorie e assicurando la qualità complessiva delle trasformazio-
ni. L’impiego dei diri琀� trasferi琀椀 è subordinato al rispe琀琀o delle condi-
zioni di compa琀椀bilità urbanis琀椀ca, ambientale e paesaggis琀椀ca stabilite 
dal Piano e dai rela琀椀vi strumen琀椀 a琀琀ua琀椀vi.

Il sistema delle delle Sending Areas  e delle Receiving Areas opera dun-

que in modo integrato: le prime cedono diri琀� edi昀椀catori e vengono 
des琀椀nate a funzioni pubbliche, ecologiche o colle琀�ve, le seconde rice-
vono valore e realizzano la trasformazione urbana.

Lo scambio regolato di potenzialità edi昀椀catoria rappresenta il fulcro del 
modello perequa琀椀vo, che redistribuisce il valore generato dal Piano 

e consente di 昀椀nanziare la ci琀琀à pubblica a琀琀raverso la trasformazione 
della ci琀琀à privata.

2.1.	
Il meccanismo perequa琀椀vo 
tra nuovi servizi urbani ed           
ecosistemici e la rigenerazione 
della ci琀琀à esistente

Sending e Receiving 
Areas per trasfe-
rire diri琀� edi昀椀ca-
tori e 昀椀nanziare 
la ci琀琀à pubblica
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2.1.1.	 Le aree dei servizi urbani ed            
ecosistemici        

Le aree dei servizi urbani ed ecosistemici rappresentano le porzioni 
di territorio dalle quali originano i diri琀� edi昀椀catori trasferibili. Esse 
coincidono con le aree che il Piano des琀椀na alla realizzazione di servizi 
urbani, ambientali o ecosistemici e in cui si persegue la riduzione o 

l’azzeramento del carico insedia琀椀vo, 昀椀nalizzato alla creazione di spazi 
pubblici e colle琀�vi di interesse generale.

Dal punto di vista opera琀椀vo, la funzione principale di tali aree è quella 
di eme琀琀ere diri琀� edi昀椀catori che potranno essere u琀椀lizza琀椀 in altri am-

bi琀椀 del Piano, favorendo così la concentrazione delle volumetrie nelle 
aree più idonee alla trasformazione urbana. In questo modo, il sistema 
consente di tutelare il territorio aperto, ridurre la dispersione inse-
dia琀椀va e sostenere la realizzazione della ci琀琀à compa琀琀a.

Quando l’Amministrazione deve acquisire queste aree per la realizza-

zione di servizi pubblici, può evitare il ricorso agli strumen琀椀 tradizio-

nali di espropriazione per pubblica u琀椀lità. In alterna琀椀va all’indennità 
monetaria, il proprietario riceve dei diri琀� edi昀椀catori, espressione della 
capacità edi昀椀catoria a琀琀ribuita dal Piano, che possono essere trasferi琀椀 
e u琀椀lizza琀椀 in altri contes琀椀 del territorio comunale.

Il principio perequa琀椀vo applicato alle aree di trasformazione urbanis琀椀-

ca prevede che a tu琀琀e le aree sia assegnato un indice edi昀椀catorio co-
mune, senza dis琀椀nzione tra quelle des琀椀nate alla ci琀琀à pubblica e quelle 
des琀椀nate alla ci琀琀à privata.

I diri琀� edi昀椀catori derivan琀椀 dalle Sending Areas non sono esercitabi-
li sul suolo di origine, ma esclusivamente nelle aree individuate dal 
Piano come riceven琀椀 (Receiving Areas), dove si concentra la capacità 
edi昀椀catoria complessiva. In tal modo, tu琀� i proprietari interessa琀椀 dalla 
trasformazione partecipano in modo proporzionale ai bene昀椀ci econo-

mici derivan琀椀 dalle decisioni urbanis琀椀che.

Una volta trasferi琀椀 e u琀椀lizza琀椀 i diri琀� edi昀椀catori, le aree del territorio 
aperto, ormai prive di capacità edi昀椀catoria, vengono cedute all’Ammi-
nistrazione comunale, che le des琀椀na alla realizzazione di a琀琀rezzature, 
infrastru琀琀ure e spazi pubblici. Questo meccanismo consente di a琀琀uare 
strategie di riequilibrio urbano e ambientale, garantendo la creazione 
di servizi colle琀�vi senza oneri 昀椀nanziari dire琀� per la 昀椀nanza pubblica.

Sending Areas emet-
tono diri琀� edi昀椀catori 

per acquisire aree 
pubbliche e sostene-

re la ci琀琀à compa琀琀a
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2.1.2 .	Le aree della rigenera-
zione urbana

Le aree della rigenerazione urbana, cos琀椀tuiscono 
gli ambi琀椀 del Piano des琀椀na琀椀 ad accogliere i diri琀� 
edi昀椀catori provenien琀椀 dalle aree dei servizi urba-
ni ed ecosistemici (Sending Areas). Esse rappre-

sentano le porzioni di ci琀琀à nelle quali si concentra 

la crescita urbana, sia a琀琀raverso nuovi interven琀椀 
edilizi sia mediante processi di rigenerazione e 
densi昀椀cazione.

Opera琀椀vamente, so琀琀o il pro昀椀lo del meccanismo 
perequa琀椀vo complessivo, la funzione delle aree 
della rigenerazione è quella di ricevere i diri琀� edi-
昀椀catori provenien琀椀 dalle Sending Areas (Aree dei 
servizi urbani ed ecosistemici), consentendo di rea-

lizzare un riequilibrio territoriale tra le par琀椀 di ci琀琀à 
che cedono valore e quelle che lo assorbono.

Tali aree sono des琀椀nate ad accogliere nuovi inse-

diamen琀椀 e funzioni urbane, nonché interven琀椀 di 
recupero, riconversione o completamento. Esse 
cos琀椀tuiscono il principale strumento per la costru-

zione di una ci琀琀à compa琀琀a, fondata sulla riquali昀椀-

cazione dell’esistente e sul contenimento del con-

sumo di suolo.

All’interno delle aree della rigenerazione, la poten-

zialità edi昀椀catoria può derivare da due componen琀椀 
dis琀椀nte e complementari:

1. Potenzialità a琀琀ribuita dire琀琀amente dal Pia-
no, ovvero la capacità edi昀椀catoria propria 
dell’area, determinata dalle previsioni urbani-
s琀椀che;

2. Potenzialità derivata, cos琀椀tuita dai diri琀� 
edi昀椀catori trasferi琀椀 dalle Sending Areas, che 
possono essere u琀椀lizza琀椀 per incrementare la 
densità edilizia entro i limi琀椀 e le condizioni sta-

bilite dal Piano.

X 
mq/mq

X 
mq/mq

X 
mq/mq X

mq/mq

P

X 
mq/mq

X
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La perequazione urbanis琀椀ca, in via generale, opera all’interno degli 
ambi琀椀 che il PRG individua come ogge琀琀o di trasformazione: sia sulle 
aree agricole che il piano può des琀椀nare a usi urbani, sia sulle porzioni 
di tessuto edi昀椀cato per le quali sono previs琀椀 interven琀椀 di riorganizza-

zione o sos琀椀tuzione urbana. In entrambi i casi si tra琀琀a di ambi琀椀 ai quali 
il piano a琀琀ribuisce nuove possibilità insedia琀椀ve e un diverso asse琀琀o 
funzionale.

Dal punto di vista urbanis琀椀co, la perequazione risulta e昀케cace quando 
coinvolge aree idonee ad accogliere nuove funzioni, pubbliche o priva-

te, contribuendo alla ride昀椀nizione complessiva dell’asse琀琀o territoriale. 
So琀琀o il pro昀椀lo economico il meccanismo si a琀�va in presenza di una 
variazione della rendita fondiaria: è tale di昀昀erenziale di valore che 
consente di redistribuire in modo equo i vantaggi derivan琀椀 dalla tra-

sformazione.

Nel caso del PRG della Ci琀琀à di Torino, il modello perequa琀椀vo si fonda 
sul principio del consumo di suolo zero. Ne consegue che non sono 
previste nuove urbanizzazioni in aree agricole e che l’applicazione della 
perequazione è circoscri琀琀a agli ambi琀椀 della ci琀琀à consolidata nei quali 
il piano pre昀椀gura processi di trasformazione urbana. In par琀椀colare, la 
perequazione si a琀琀ua nelle Zone norma琀椀ve B, corrisponden琀椀 alle Zone 

della ci琀琀à consolidata piana (B1, B2, B3). All’interno delle Zone sono 
anche individuate delle Aree norma琀椀ve, ciascuna dotata di proprie ca-

ra琀琀eris琀椀che morfologiche e des琀椀nazioni d’uso che disciplinano le mo-

dalità di intervento e rendono opera琀椀vi i meccanismi di trasformazione 
urbanis琀椀ca. 

L’applicazione della perequazione è invece esclusa nelle Zone norma-
琀椀ve A e C, in quanto cara琀琀erizzate da asse琀� urbanis琀椀ci e 昀椀nalità di 
piano che non prevedono interven琀椀 di trasformazione urbanis琀椀ca, ma 
esclusivamente azioni di tutela, conservazione o limitato adeguamento 
edilizio. 

2.2.	
La delimitazione degli 
ambi琀椀 di intervento

Perequazione ap-
plicata agli ambi琀椀 
di trasformazione 

per redistribuire 
rendite e orientare 

nuovi asse琀� urbani
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La Zona Centrale Storica (Zona A) comprende le par琀椀 di ci琀琀à connotate 
da un elevato valore storico, archite琀琀onico e urbano, inclusi i nuclei di 
an琀椀ca formazione esterni al centro storico propriamente de琀琀o. In tali 
ambi琀椀 prevalgono obie琀�vi di tutela e conservazione del tessuto urba-

no esistente, con una disciplina degli interven琀椀 fortemente orientata 
alla salvaguardia dei valori storici e morfologici.

La Zona della ci琀琀à consolidata collinare (Zona C) riguarda le aree colli-
nari già parzialmente edi昀椀cate, cara琀琀erizzate da bassa densità insedia-

琀椀va e da una stre琀琀a relazione con il contesto ambientale e paesaggis琀椀-

co. In tali ambi琀椀 il piano conferma l’impianto 琀椀pologico e morfologico 
esistente, amme琀琀endo interven琀椀 prevalentemente edilizi di manteni-
mento e adeguamento del costruito.

In ragione del cara琀琀ere storico della Zona A e del cara琀琀ere paesaggis琀椀-

co e ambientale della Zona C, entrambe risultano escluse dai processi 
di trasformazione urbanis琀椀ca e, conseguentemente, dall’applicazione 
dei meccanismi perequa琀椀vi. La perequazione urbanis琀椀ca si con昀椀gura 
pertanto come strumento limitato agli ambi琀椀 della ci琀琀à consolidata 
piana nei quali il PRG prevede e昀昀e琀�ve trasformazioni urbanis琀椀che ido-

nee a generare redistribuzione dei diri琀� edi昀椀catori.

Ne consegue che il modello delineato dal PRG assume la natura di una 
perequazione urbanis琀椀ca parziale, a琀琀uata unicamente negli ambi琀椀 in 
cui sussistono i presuppos琀椀 urbanis琀椀ci per la sua opera琀椀vità (Zona della 
ci琀琀à consolidata piana B1, B2, B3).
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2.3.	
La classi昀椀cazione dei suoli 

A seguito della perimetrazione degli ambi琀椀 di intervento, il Piano pro-

cede alla classi昀椀cazione delle aree comprese all’interno di ciascun 
ambito. La classi昀椀cazione dei suoli ri昀氀e琀琀e la condizione ogge琀�va, di 
fa琀琀o e di diri琀琀o, che esiste nel territorio urbano al momento della 
formazione del Piano Regolatore Generale.

Le di昀昀eren琀椀 cara琀琀eris琀椀che 昀椀siche, funzionali e giuridiche dei suoli 
determinano livelli diversi di potenzialità edi昀椀catoria e, conseguen-

temente, diverse capacità di generare o assorbire valore urbano. A 
fronte di di昀昀erenze riconoscibili e misurabili devono corrispondere 
altre琀琀ante diverse modalità di tra琀琀amento delle proprietà interes-

sate, così da garan琀椀re un’applicazione proporzionata, equa e coe-
rente delle regole perequa琀椀ve.

La classi昀椀cazione avviene secondo il riconoscimento delle cara琀琀eri-
s琀椀che giuridiche e fa琀琀uali dei suoli. Per quanto concerne le con-

dizioni giuridiche, assumono importanza le disposizioni urbanis琀椀che 
che nel tempo hanno de昀椀nito la des琀椀nazione dei suoli e i rela琀椀vi dirit-

琀椀 edi昀椀catori. Aree già edi昀椀cate o incluse in ambi琀椀 di trasformazione 
dispongono infa琀� di un diverso riconoscimento di rendita fondiaria 
rispe琀琀o ad esempio a suoli agricoli, che non possono vantare un dirit-

to acquisito di trasformazione.

Dal punto di vista fa琀琀uale, si rilevano, invece, le cara琀琀eris琀椀che 昀椀siche 
e ambientali che determinano la qualità del suolo: la posizione, le 
qualità ambientali, la morfologia e la dimensione dei lo琀�. Tali fa琀琀ori 
in昀氀uenzano dire琀琀amente la loro potenzialità edi昀椀catoria e, di conse-

guenza, il valore economico complessivo.

La proposta prevede una prima ar琀椀colazione delle aree des琀椀nate a 
perequazione urbanis琀椀ca in due 琀椀pologie fondamentali, già an琀椀ci-
pate precedentemente: aree dei servizi urbani ed ecosistemici e le 
aree della rigenerazione urbana.

Classi昀椀cazione dei 
suoli per a琀琀ribuire 
indici perequa琀椀-
vi equi e regolare 
trasformazioni e 
servizi urbani
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Le prime consistono nelle aree des琀椀nate a servizi pubblici urbani ed 
ecosistemici, da cui si originano i diri琀� edi昀椀catori trasferibili. Le se-

conde corrispondono invece agli ambi琀椀 des琀椀na琀椀 a trasformazione 
con densi昀椀cazione e rigenerazione urbana, nei quali tali diri琀� trovano 
nuova localizzazione.

Le due categorie possono essere ulteriormente ar琀椀colate in so琀琀o-
classi di de琀琀aglio, così da rappresentare in modo più accurato la di-
versità delle condizioni territoriali e de昀椀nire con maggiore precisione 
l’indice base perequa琀椀vo da a琀琀ribuire. Tale ar琀椀colazione consente 
anche di regolare in maniera più mirata i comportamen琀椀 fondiari e 

le modalità a琀琀ua琀椀ve del modello, assicurando coerenza tra le carat-
teris琀椀che dei suoli e il loro contributo alla costruzione dei contenu琀椀 
pubblici del Piano.

2.3.1.	 La classi昀椀cazione interna alle aree 
per i servizi urbani ed ecosistemici 
(Art. 21 e 22 della LR 56/77)

Le aree per i servizi urbani ed ecosistemici si suddividono in due 琀椀po-

logie, in relazione alla funzione pubblica assegnata e alle modalità di 
ges琀椀one della proprietà.

1. Aree per servizi ecosistemici o ambientali

Aree nelle quali il Piano riconosce la funzione di tutela e valoriz-
zazione ambientale. In queste aree i proprietari mantengono la 
disponibilità dei terreni, des琀椀na琀椀 ad a琀�vità compa琀椀bili come l’a-

gricoltura o la manutenzione ambientale. L’Amministrazione im-

pone un vincolo di tutela e riconosce, in contropar琀椀ta, un diri琀琀o 
edi昀椀catorio proporzionato al valore pubblico generato dalla con-

servazione del suolo. I diri琀� edi昀椀catori matura琀椀 vengono forma-

lizza琀椀 tramite convenzione e possono essere trasferi琀椀 e u琀椀lizza琀椀 
nelle aree della rigenerazione (Receiving Areas).

2. Aree per servizi urbani o infrastru琀琀urali

Aree des琀椀nate dal Piano alla realizzazione di opere e a琀琀rezzatu-
re pubbliche. L’Amministrazione promuove la cessione volonta-
ria della proprietà in luogo dell’espropriazione, riconoscendo in 
cambio diri琀� edi昀椀catori perequa琀椀vi. Poiché la cessione riguarda 
l’intera proprietà, l’indice base perequa琀椀vo a琀琀ribuito è superiore 
rispe琀琀o a quello previsto per le aree des琀椀nate ai soli servizi eco-

sistemici.

Aree ecosistemiche o 
urbane cedono diri琀� 
edi昀椀catori per tutela-
re ambiente e realiz-
zare servizi pubblici
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2.3.2.	La classi昀椀cazione delle aree des琀椀-
nate alla rigenerazione urbana

Le aree della rigenerazione urbana sono gli ambi琀椀 nei quali con昀氀uisco-
no i diri琀� edi昀椀catori provenien琀椀 dalle aree dei servizi urbani ed eco-
sistemici (Sending Areas). La loro concentrazione consente di indiriz-

zare la crescita urbana a琀琀raverso una densi昀椀cazione controllata verso 
le zone già infrastru琀琀urate, o琀�mizzando l’uso del suolo e favorendo la 
rigenerazione della ci琀琀à esistente. Le aree della rigenerazione urbana 
(Receiving Areas) si dis琀椀nguono in 3 琀椀pologie, in relazione al grado di 
intensità edi昀椀catoria. Le 琀椀pologie corrispondono alle Zone norma琀椀ve 
della ci琀琀à consolidata piana:

• Zona B1

• Zona B2

• Zona B3

Le tre 琀椀pologie sono le zone nelle quali il Piano amme琀琀e interven琀椀 di 
densi昀椀cazione controllata. In queste aree è possibile accedere a una 
volumetria aggiun琀椀va entro capienza edi昀椀catoria massima de昀椀nito 
dal Piano e nel rispe琀琀o dei limi琀椀 pre昀椀ssa琀椀, proporziona琀椀 al contesto 
urbano e coeren琀椀 con la capacità infrastru琀琀urale e ambientale delle 
diverse par琀椀 di ci琀琀à. Le zone sono des琀椀nate alla rigenerazione e al 
completamento dei tessu琀椀 urbani esisten琀椀, a琀琀raverso l’u琀椀lizzo dei di-
ri琀� edi昀椀catori trasferi琀椀 dalle Sending Areas - Aree dei servizi urbani ed 
ecosistemici e l’acquisizione di diri琀� edi昀椀catori.

All’interno delle Zone norma琀椀ve della ci琀琀à consolidata piana (B1, B2, 
B3) sono presen琀椀 Aree norma琀椀ve di trasformazione, cara琀琀erizzate da 
un maggiore livello regola琀椀vo e da requisi琀椀 opera琀椀vi più de琀琀aglia琀椀 ri-
spe琀琀o alle zone norma琀椀ve.

Il Piano individua in昀椀ne speci昀椀ci ambi琀椀 cara琀琀erizza琀椀 da eleva琀椀 livelli di 
accessibilità, ai quali è a琀琀ribuita una disciplina dedicata in ragione del 
loro ruolo strategico nel sistema urbano.

Receiving Areas 
concentrano i di-
ri琀� edi昀椀catori per 
una densi昀椀cazione 
controllata e soste-
nibile della ci琀琀à
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MACRO-CLASSI CLASSI

Aree dei servizi 
urbani ed ecosi-
stemici (Sending 
Areas) - Art. 21 e 
22 della LR 56/77

Aree per servizi ecosistemici o ambientali

Aree per servizi urbani o infrastru琀琀urali

Aree della rige-
nerazione urbana 
(Receiving Areas)

Zona B1

Zona B2

Zona B3

Aree ad eleva琀椀 livelli di accessibilità

Aree norma琀椀ve di trasformazione

Tabella 2. La classi昀椀-

cazione dei suoli per il 
nuovo PRG di Torino

La classi昀椀cazione proposta cos琀椀tuisce una de昀椀nizione preliminare delle 
aree, formulata in coerenza con gli obie琀�vi espressi dall’Amministra-

zione nella fase di ascolto. Si tra琀琀a di una categorizzazione indica琀椀va, 
susce琀�bile di ulteriori a昀케namen琀椀 sulla base di un’analisi più appro-

fondita delle condizioni territoriali e delle dinamiche insedia琀椀ve del Co-

mune.
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Il valore dei suoli des琀椀na琀椀 alla trasformazione urbanis琀椀ca dipende di-
re琀琀amente dalla capacità edi昀椀catoria a琀琀ribuita dal Piano. Maggiore 
è il contenuto edi昀椀catorio riconosciuto, maggiore è la valorizzazione 
fondiaria che ne deriva. Per questo mo琀椀vo, la determinazione dell’in-
dice base perequa琀椀vo rappresenta una fase cruciale del processo di 
piani昀椀cazione: essa ri昀氀e琀琀e in forma quan琀椀ta琀椀va l’idea di ci琀琀à che l’Am-

ministrazione intende perseguire e cos琀椀tuisce il punto di equilibrio tra 
obie琀�vi pubblici e interessi priva琀椀. La corre琀琀a a琀琀ribuzione dell’indice 
perequa琀椀vo incide sia sull’e昀케cacia del Piano, determinandone la reale 
a琀琀uabilità, sia sulla sua equità, de昀椀nendo una distribuzione coerente e 
proporzionata dei vantaggi tra Amministrazione e proprietà.

La de昀椀nizione degli indici si basa sulla valutazione delle condizioni giu-
ridiche e fa琀琀uali dei suoli, a琀琀raverso cui il territorio è stato classi昀椀cato. 
Sul piano metodologico, il Piano dis琀椀ngue due categorie fondamentali:

• aree dei servizi urbani ed ecosistemici (Art. 21 e 22 della LR 
56/77), cara琀琀erizzate da condizioni giuridiche e fa琀琀uali che gius琀椀-

昀椀cano indici contenu琀椀, proporziona琀椀 al valore agricolo dei suoli e 
alle des琀椀nazioni d’uso riconosciute dal Piano;

• aree della rigenerazione urbana, nelle quali le cara琀琀eris琀椀che lo-

calizza琀椀ve, funzionali e ambientali consentono l’a琀琀ribuzione di 
una capienza edi昀椀catoria più elevata.

Questa dis琀椀nzione cos琀椀tuisce la base tecnica per il passaggio dalle clas-

si di suolo agli indici edi昀椀catori, garantendo coerenza tra la stru琀琀ura 
del territorio, gli obie琀�vi pubblici del Piano e la distribuzione dei diri琀� 
edi昀椀catori tra gli ambi琀椀 interessa琀椀 dalla trasformazione urbana.

2.4.	
Determinazione degli indici di 
edi昀椀cabilità

Indici perequa琀椀vi 
calibra琀椀 su cara琀琀e-
ris琀椀che dei suoli per 
equilibrio tra interes-
se pubblico e privato
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2.4.1.	 Gli indici delle aree dei servizi       
urbani ed ecosistemici

L’indice delle aree dei servizi urbani ed ecosistemici è la quota minima 
di edi昀椀cabilità a琀琀ribuita alle aree sogge琀琀e a perequazione, 昀椀nalizzata a 
garan琀椀re condizioni di cooperazione tra Amministrazione e proprietà. 
La sua determinazione deve consen琀椀re al proprietario di aderire volon-
tariamente al meccanismo perequa琀椀vo e di cedere i diri琀� edi昀椀catori, 
evitando il ricorso all’espropriazione e favorendo un’a琀琀uazione ordi-
nata del Piano.

L’a琀琀ribuzione di un contenuto edi昀椀catorio minimo rappresenta quindi 
uno strumento per rendere possibile l’accordo tra sogge琀琀o pubblico e 
privato:

• da un lato, consente all’Amministrazione di acquisire le aree ne-

cessarie alla realizzazione delle dotazioni pubbliche;

• dall’altro, riconosce alla proprietà un bene昀椀cio economico ade-
guato, a琀琀raverso l’a琀琀ribuzione del diri琀琀o edi昀椀catorio trasferibile.

Il valore dei suoli ogge琀琀o di trasformazione urbanis琀椀ca è stre琀琀amente 
correlato alla capacità edi昀椀catoria de昀椀nita dal Piano. Nel caso del terri-
torio aperto, l’indice base perequa琀椀vo è necessariamente contenuto, 
poiché deve garan琀椀re la disponibilità dei terreni des琀椀na琀椀 alle funzioni 
pubbliche e ambientali. Indici troppo bassi, tu琀琀avia, comportano una 
valorizzazione insu昀케ciente per la proprietà e possono indurre il pro-

prietario a non aderire al meccanismo perequa琀椀vo.

Si consideri il caso in cui l’indice a琀琀ribuito generi un valore inferiore 
alle ordinarie indennità espropria琀椀ve: in tali condizioni, la perequazio-

ne verrebbe percepita come una forma surre琀�zia di espropriazione e 
perderebbe la capacità di a琀琀rarre la partecipazione dei priva琀椀.

All’estremo opposto, indici troppo eleva琀椀 soddisfano le aspe琀琀a琀椀ve del-
la proprietà ma riducono in misura signi昀椀ca琀椀va le super昀椀ci che l’Ammi-
nistrazione può acquisire per i servizi pubblici, limitando la dotazione 
territoriale a disposizione della colle琀�vità.

La de昀椀nizione dell’indice del territorio aperto deve quindi perseguire 
un equilibrio: su昀케ciente a generare l’adesione della proprietà, ma tale 
da non comprome琀琀ere la capacità del Piano di a琀琀uare le previsioni 
pubbliche. 

Indice minimo per 

servizi: equilibrio tra 
adesione dei priva琀椀 

e acquisizione del-
le aree pubbliche
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2.4.2 .	Gli indici delle aree della               
rigenerazione urbana                   

Gli indici perequa琀椀vi delle aree della rigenerazione de昀椀niscono la capa-

cità edi昀椀catoria  che il Piano a琀琀ribuisce agli ambi琀椀 des琀椀na琀椀 alla densi-
昀椀cazione urbana. Gli indici rappresentano il ri昀氀esso quan琀椀ta琀椀vo della 
visione di ci琀琀à che l’Amministrazione intende perseguire: una ci琀琀à 
compa琀琀a, accessibile e adeguatamente servita, nella quale gli inter-

ven琀椀 priva琀椀 partecipano alla costruzione delle dotazioni pubbliche pre-

viste dal Piano.

Per queste aree il Piano stabilisce due livelli di edi昀椀cabilità:

• Il primo è l’indice base perequa琀椀vo, determinato in relazione alle 
cara琀琀eris琀椀che urbanis琀椀che, morfologiche e funzionali dell’ambi-
to. Tale indice esprime la capacità edi昀椀catoria propria delle aree 
della rigenerazione, coerente con la stru琀琀ura urbana esistente e 
con le possibilità insedia琀椀ve del contesto.

• Il secondo livello è la capienza edi昀椀catoria massima, che rappre-

senta la soglia di densi昀椀cazione oltre la quale non è consen琀椀ta 
ulteriore edi昀椀cazione. La sua determinazione 琀椀ene conto della 
capacità delle infrastru琀琀ure, dei servizi e delle re琀椀 di mobilità, e 
individua il limite entro il quale gli interven琀椀 edilizi possono svilup-

parsi in modo compa琀椀bile con gli obie琀�vi pubblici del Piano.

La relazione tra indice base perequa琀椀vo e la capienza edi昀椀catoria mas-

sima consente di governare la trasformazione urbana con un margine 
regolato di intensità. L’indice base perequa琀椀vo orienta l’edi昀椀cabilità 
propria delle aree e risponde alle dinamiche insedia琀椀ve in a琀琀o, mentre 
la capienza edi昀椀catoria massima garan琀椀sce che la densi昀椀cazione av-

venga entro limi琀椀 compa琀椀bili con la capacità del territorio.

In questo quadro, gli indici della rigenerazione svolgono una funzione 
duplice: da un lato de昀椀niscono l’ambito economico entro cui si ar琀椀-
cola lo sviluppo privato; dall’altro assicurano all’Amministrazione il 
reperimento dei suoli e delle risorse necessari alla costruzione della 
ci琀琀à pubblica, tramite la redistribuzione del valore generato dai pro-

cessi di trasformazione.

Indici perequa琀椀vi 
e massimi guidano 
la densi昀椀cazione, 
equilibrando svi-
luppo privato e do-
tazioni pubbliche
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Bologna - PSC

Il PSC di Bologna prevede una classi昀椀cazione in cinque classi di suolo, 
ciascuna dotata di un indice base perequa琀椀vo minimo e di un indice di 
massima densi昀椀cazione. Gli indici ri昀氀e琀琀ono il diverso grado di urbanizza-
zione, di trasformabilità e di valore fondiario dei suoli: ai suoli più urba-

nizza琀椀 corrispondono valori più eleva琀椀, mentre ai suoli agricoli o naturali 
vengono a琀琀ribui琀椀 valori molto contenu琀椀, coeren琀椀 con la loro funzione di 
tutela  (cfr. Tabella 3, 4 e 5).

2.4.3.	Un confronto tra Piani urbanis琀椀ci

L’analisi delle principali esperienze di piani昀椀cazione perequa琀椀va in Ita-

lia consente di delineare l’intervallo entro cui si collocano gli indici u琀椀-

lizza琀椀 nei piani urbanis琀椀ci recen琀椀, sia in termini di ar琀椀colazione delle 
classi di suolo, sia in termini di valori a琀琀ribui琀椀. 

A tale scopo sono sta琀椀 assun琀椀 come casi di riferimento il PSC di Bolo-
gna, il PGT di Milano e il PGT di Bergamo, rappresenta琀椀vi di tre di昀昀e-

ren琀椀 modelli di applicazione del principio perequa琀椀vo.

Classe di Suoli Indice base perequa-
琀椀vo (mq/mq)

Aree urbane edi昀椀cate ad alta densità 0,27

Aree urbane edi昀椀cate a medio-bassa den-

sità
0,20

Aree urbane non edi昀椀cate 0,16

Aree agricole 0,10

Aree natuali 0,02

Tabella 3. Indici base pere-

qua琀椀vi del PSC di Bologna

Classe di Suoli Capienza edi昀椀catoria 
massima (mq/mq)

Aree urbane edi昀椀cate ad alta densità 0,40

Aree urbane edi昀椀cate a medio-bassa den-

sità
0,27

Aree urbane non edi昀椀cate 0,20

Aree agricole 0,03

Aree natuali 0,02

Tabella 4. Capienza edi昀椀-

catoria massima del PSC di 
Bologna
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L’impianto del PSC è completato da un indice pubblico 昀椀sso pari a 

0,02 Su/mq, des琀椀nato alla quota comunale di edilizia sociale, applicato 
sull’intera super昀椀cie ogge琀琀o di perequazione.

Indice pubblico 昀椀sso di Su/mq di super昀椀cie 
interessata dalla perequazione urbanis琀椀ca 0,02

Milano – PGT

Il PGT di Milano ado琀琀a un modello di昀昀erente, basato su un Indice di 

Edi昀椀cabilità Territoriale unico per le aree del Tessuto Urbano Conso-

lidato (TUC) e per quelle a per琀椀nenza indire琀琀a. Tale impostazione uni-
forma il valore fondiario di tu琀琀e le aree comprese nel TUC, rendendo 
il meccanismo perequa琀椀vo più lineare. Nei contes琀椀 cara琀琀erizza琀椀 da 
elevata accessibilità, l’indice di massima edi昀椀cabilità è incrementato 
per favorire la densi昀椀cazione nei nodi servi琀椀 dal trasporto pubblico (cfr. 
Tabella 6 e 7).

Tabella 6. Indice base 
perequa琀椀vo del PGT di 
Milano

Classe di Suoli
Indice base              
perequa琀椀vo        

(mq/mq)   

TUC e aree a per琀椀nenza indire琀琀a 0,35

TUC - Ambi琀椀 con eleva琀椀 livelli di accessibi-
lità -

Tabella 7. Capienza edi昀椀-

catoria massima del PGT di 
Milano

Classe di Suoli
Capienza edi昀椀-

catoria massima                 
(mq/mq)

TUC e aree a per琀椀nenza indire琀琀a 0,70

TUC - Ambi琀椀 con eleva琀椀 livelli di accessibi-
lità 1,00

Tabella 5. Indice pubblico 
minimo del PSC di Bologna
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Tabella 8. Indici perequa琀椀-

vo del PGT di Bergamo 

Classe di Suoli
Indice base              
perequa琀椀vo        

(mq/mq)

Ambi琀椀 radi aper琀椀 (ARA) 0,30

Ambi琀椀 urbani a medio grado di trasformabi-
lità della mixitè (MGTm) 0,30

Ambi琀椀 urbani ad elevato grado di trasfor-

mabilità (EGT) 0,30

Ambi琀椀 urbani a elevato grado di trasfor-

mabilità des琀椀na琀椀 alla residenza innova琀椀va 
- EGTs

-

Tabella 9. Capienza edi昀椀-

catoria massima del PGT di 
Bergamo 

Classe di Suoli Capienza edi昀椀catoria 
massima (mq/mq)

Ambi琀椀 radi aper琀椀 (ARA) -

Ambi琀椀 urbani a medio grado di trasformabi-
lità della mixitè (MGTm) -

Ambi琀椀 urbani ad elevato grado di trasfor-

mabilità (EGT) 0,60

Ambi琀椀 urbani a elevato grado di trasfor-

mabilità des琀椀na琀椀 alla residenza innova琀椀va 
- EGTs

0,80

Bergamo– PGT

Il PGT di Bergamo individua tre classi principali di trasformabilità e 

a琀琀ribuisce loro un indice base perequa琀椀vo uniforme pari a 0,30 mq/
mq, incrementabile nei soli ambi琀椀 con maggiori prestazioni insedia琀椀-

ve. L’impianto risulta sempli昀椀cato rispe琀琀o a Bologna, ma man琀椀ene una 
graduazione in relazione alla capacità trasforma琀椀va dei suoli (cfr. Ta-

bella 8 e 9).
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In conclusione, il confronto tra i piani analizza琀椀 evidenzia che, per le 
aree per i servizi urbani ed ecosistemici, gli indici base perequa琀椀vi si 
collocano tra valori minimi compresi fra 0,02 e 0,10 mq/mq e valori 
della capienza edi昀椀catoria massima non superiori a 0,16–0,20 mq/mq. 
Per le aree della rigenerazione urbana, gli indici base perequa琀椀vi risul-
tano invece stabilmente compresi tra 0,27 e 0,35 mq/mq, con valori 
di capienza edi昀椀catoria massima che possono raggiungere 0,60–1,00 
mq/mq negli ambi琀椀 a maggiore accessibilità e capacità insedia琀椀va (cfr. 
Tabella 10).

Tabella 10. Sintesi degli 
indici base perequa琀椀vi 
secondo la classi昀椀cazione 
dei suoli

Classe di Suoli
Indice base             
perequa琀椀vo           

(mq/mq)

Aree per i servizi urbani ed ecosistemici 0,02 - 0.10

Aree della rigenerazione urbana 0,27 - 0,35

Sintesi deli indici deriva琀椀 dal confronto tra Piani

Classe di Suoli Capienza edi昀椀catoria 
massima (mq/mq)

Aree per i servizi urbani ed ecosistemici 0,16 - 0,20

Aree della rigenerazione urbana 0,60 - 1,00

Tabella 10. Sintesi degli 
indici di Capienza edi昀椀ca-

toria massima secondo la 
classi昀椀cazione dei suoli
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2.4.4.	Una proposta per il PRG di Torino

Le soglie ricavate dall’analisi compara琀椀va dei piani vigen琀椀 in ambito 
nazionale cos琀椀tuiscono il quadro di riferimento per la de昀椀nizione de-

gli indici perequa琀椀vi del nuovo PRG di Torino. L’osservazione dei valori 
minimi e massimi riscontra琀椀 – di昀昀erenzia琀椀 per natura degli ambi琀椀 e 
capacità insedia琀椀va – consente infa琀� di circoscrivere un intervallo di 
variazione ragionevole entro cui collocare gli indici perequa琀椀vi e gli in-

dici di massima densi昀椀cazione del modello torinese.

Alla luce di tali evidenze, la proposta è stata costruita dis琀椀nguendo due 
macro-classi di aree – le aree dei servizi urbani ed ecosistemici, e le 
aree corrisponden琀椀 agli ambi琀椀 di rigenerazione urbana – ciascuna ulte-

riormente ar琀椀colata in classi omogenee per funzione e intensità della 
trasformazione.

Per le aree dei servizi urbani ed ecosistemici, la logica di fondo è quella 
di garan琀椀re un riconoscimento perequa琀椀vo adeguato, ma non tale da 
alterare la funzione primaria di tutela e servizio pubblico del territorio 
aperto. In coerenza con i valori minimi osserva琀椀 nei piani presenta琀椀, 
l’indice base perequa琀椀vo è 昀椀ssato a:

• 0,02 mq/mq per le Aree des琀椀nate a servizi ecosistemici o am-
bientali, coerente con la 昀椀nalità di conservazione e con la rido琀琀a 
pressione insedia琀椀va ammissibile all’interno delle aree;

• 0,15 mq/mq per le Aree des琀椀nate a servizi urbani ed infrastrut-
turali da assoggetare, dove la 昀椀nalità di conservazione e con la 
maggiore incidenza di opere pubbliche e infrastru琀琀ure;

• 0,30 mq/mq per le Aree des琀椀nate a servizi urbani o infrastru琀琀u-
rali, dove la maggiore incidenza di opere pubbliche e infrastru琀琀u-

re gius琀椀昀椀ca un coe昀케ciente leggermente superiore.

Per le aree della rigenerazione urbana, la de昀椀nizione degli indici 琀椀e-

ne conto della maggiore capacità trasforma琀椀va e del ruolo strategico 
di tali ambi琀椀 nel riequilibrio funzionale e nella generazione di valore 
fondiario. In coerenza con gli intervalli riscontra琀椀 nei piani analizza琀椀, si 
propone di ado琀琀are un indice base perequa琀椀vo 昀椀ssato a:

• 0,30 mq/mq per le Zone B, valore idoneo a garan琀椀re l’opera琀椀vità 
del meccanismo perequa琀椀vo;
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Per quanto riguarda la capienza edi昀椀catoria massima, si ado琀琀ano in-
dici di昀昀erenzia琀椀 tra le varie zone norma琀椀ve, in coerenza con le loro 
condizioni di fa琀琀o e di diri琀琀o e con un disegno di piano unitario ed 
equilibrato.

In par琀椀colare:

• una capienza edi昀椀catoria massima pari a 1,35 mq/mq per le zone 
B1, coerente con la loro capacità insedia琀椀va;

• una capienza edi昀椀catoria massima pari a 1,00 mq/mq per le zone 
B2, coerente con la loro capacità insedia琀椀va;

• una capienza edi昀椀catoria massima pari a 0,60 mq/mq per le zone 
B3, coerente con la loro capacità insedia琀椀va;

• una capienza edi昀椀catoria massima pari a 1,70 mq/mq per le Aree 

ad eleva琀椀 livelli di accessibilità;

• una capienza edi昀椀catoria massima speci昀椀ca, indicata nelle sche-

de norma琀椀ve, per le Aree norma琀椀ve di trasformazione.

La seguente tabella riassume i valori propos琀椀:

Macro-classi Classe di Suoli
Indice base     
perequa琀椀vo 

(mq/mq)

Aree per i servizi ur-

bani ed ecosistemici 
(Sending Areas) - 
Art. 21 e 22 della LR 
56/77 

Aree per i servizi ecosi-

stemici e ambientali (Art. 
21 della LR 56/77)  - da 
assogge琀琀are

0,02

Aree per servizi urbani e 
infrastru琀琀urali  (Art. 22 
della LR 56/77) - da assog-

ge琀琀are

0,15

Aree per servizi urbani e 
infrastru琀琀urali  (Art. 22 
della LR 56/77) - da cedere

0,30

Aree della rigene-

razione (Receiving 
Areas)

Zone B1 0,30

Zone B2 0,30

Zone B3 0,30

Aree ad eleva琀椀 livelli di 
accessibilità 0,30

Aree norma琀椀ve di trasfor-

mazione 0,30

Tabella 9. Indice base pe-

requa琀椀vo per il nuovoPRG 
di Torino
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La seguente tabella riassume i valori propos琀椀:

Si tra琀琀a di una prima indicazione, da considerarsi preliminare e su-
sce琀�bile di veri昀椀ca a琀琀raverso successive simulazioni applicate al ter-

ritorio comunale interessato dalle trasformazioni. Tale impostazione, 
pur necessitando di conferme puntuali, trova un riscontro coerente 
nelle principali esperienze di piani昀椀cazione perequa琀椀va richiamate e 
nelle prime valutazioni proge琀琀uali sviluppate nell’ambito delle scelte di 
Piano 昀椀nora elaborate.

Macro-classi Classe di Suoli
capienza edi昀椀-

catoria massima 
(mq/mq)

Aree per i servizi ur-

bani ed ecosistemici 
(Sending Areas) - 
Art. 21 e 22 della LR 
56/77 

Aree per i servizi eco-

sistemici e ambien-

tali (Art. 21 della LR 
56/77)  - da assogget-
tare

-

Aree per servizi urbani 
e infrastru琀琀urali  (Art. 
22 della LR 56/77) - da 
assogge琀琀are

-

Aree per servizi urbani 
e infrastru琀琀urali  (Art. 
22 della LR 56/77) - da 
cedere

-

Aree della rigene-

razione (Receiving 
Areas)

Zone B1 1,35

Zone B2 1,00

Zone B3 0,60

Aree ad eleva琀椀 livelli 
di accessibilità 1,70

Aree norma琀椀ve di 
trasformazione

confrontare le 
Schede norma琀椀ve

Tabella 10. Capienza 
edi昀椀catoria massima per il 

nuovoPRG di Torino
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L’a琀琀uazione del modello perequa琀椀vo prevede la de昀椀nizione delle mo-
dalità opera琀椀ve di funzionamento delle due macro-classi individuate: 
le Aree dei servizi urbani ed ecosistemici (Sending Areas), ovvero le 
aree che trasferiscono il proprio potenziale edi昀椀catorio, e le Aree della 
rigenerazione urbana (Receiving Areas), cioè le aree des琀椀nate a riceve-

re tali diri琀� e a u琀椀lizzare, contestualmente, quelli loro a琀琀ribui琀椀.

Per quanto a琀�ene alle potenzialità edi昀椀catorie delle Sending Areas - 
Aree dei servizi urbani ed ecosistemici,  la volontà è di assicurare, da 
un lato una soluzione condivisa con la proprietà per quanto riguarda 
l’acquisizione (o l’asservimento) delle aree, e, dall’altro, soluzioni che 
so琀琀o il pro昀椀lo giuridico ed economico assicurino piena funzionalità allo 
sviluppo del Piano. Il modello dunque prevede:

A. la cessione all’Amministrazione delle aree funzionali alla realiz-
zazione dei servizi urbani, accompagnata dal riconoscimento di 
diri琀� edi昀椀catori da commercializzare nelle aree idonee stabilite 
dal Piano;

B. la possibilità che l’a琀琀ribuzione dei diri琀� non avvenga a seguito 
della cessione delle aree, ma anche solo in ragione del loro asser-
vimento all’uso pubblico;

Nel caso delle potenzialità edi昀椀catorie delle Receiving Areas  - Aree del-
la rigenerazione urbana, l’obie琀�vo è invece di superare modelli discre-

zionali a昀케da琀椀 a decisioni di cara琀琀ere puntuale e di dotarsi di uno stru-

mento che dia 昀氀essibilità alle proprietà e sviluppatori con regole certe 
di res琀椀tuzione del plusvalore immobiliare a bene昀椀cio della comunità. 

A tal 昀椀ne le modalità opera琀椀ve prevedono che:

C. all’Indice di edi昀椀cabilità perequa琀椀vo a琀琀ribuito dal Piano si a昀케an-

chi una Capienza edi昀椀catoria massima che può essere raggiunto 
secondo forme 昀椀ssate dal Piano;

2.5.	
Modalità opera琀椀ve di sviluppo

Diri琀� edi昀椀catori per 
acquisire aree pub-
bliche con soluzioni 
giuridiche ed econo-
miche equilibrate
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D. l’aumento dell’edi昀椀cabilità rispe琀琀o all’Indice base perequa琀椀vo 
preveda l’acquisizione di diri琀� edi昀椀catori provenien琀椀 dalle aree 
della prima macro-classe;

E. l’aumento dell’edi昀椀cabilità può essere possibile, entro la soglia 
della Capienza edi昀椀catoria massima, a fronte della res琀椀tuzione, 
nelle forme indicate dall’Amministrazione comunale, di quota 
parte del plusvalore fondiario acquisito, indica琀椀vamente 昀椀ssata 
nella misura del 50%.

Le modalità opera琀椀ve delle due macro-classi prevedono l’is琀椀tuzione di 
un Registro dei diri琀� edi昀椀catori, 昀椀nalizzato a documentare in modo si-
stema琀椀co la capacità edi昀椀catoria generata e ceduta dalle Sending Are-

as e la capacità trasferita e u琀椀lizzata nelle Receiving Areas.

Il Registro assolve a due principali funzioni:

1. tracciabilità, garantendo il monitoraggio puntuale dei 昀氀ussi di di-
ri琀� edi昀椀catori in uscita dalle Sending Areas e in ingresso nelle Re-

ceiving Areas;

2. opera琀椀vità di un mercato dei diri琀�, consentendo l’a琀�vazione di 
scambi regola琀椀 tra i diri琀� genera琀椀 nei suoli ceden琀椀 e quelli des琀椀-

na琀椀 ai suoli riceven琀椀, nel rispe琀琀o delle previsioni del Piano.

Il Registro assume la funzione di presidio tecnico-amministra琀椀vo volto 
ad assicurare la tracciabilità, la corre琀琀ezza e la conformità procedurale 
dei diri琀� edi昀椀catori in tu琀琀e le loro fasi: generazione, trasferimento e 
applicazione.

Regole certe per 
aumen琀椀 edi昀椀catori 

e res琀椀tuzione del 
plusvalore a be-

ne昀椀cio colle琀�vo
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2.5.1.	 L’is琀椀tuzione di un Registro dei di-
ri琀� edi昀椀catori 

Il Piano de昀椀nisce un sistema di diri琀� edi昀椀catori 昀椀nalizzato a soste-

nere la trasformazione degli ambi琀椀 urbani e la realizzazione di servizi 
pubblici, anche a琀琀raverso meccanismi compensa琀椀vi che perme琀琀ono 
di incrementare il patrimonio colle琀�vo senza oneri dire琀� per l’Ammi-
nistrazione.

Il diri琀琀o edi昀椀catorio rappresenta una quota di capacità edi昀椀catoria – 
espressa in super昀椀cie o volume – a琀琀ribuita dall’Amministrazione a un 
proprietario. Tale diri琀琀o può essere u琀椀lizzato per a琀�vare interven琀椀 di 
trasformazione o rigenerazione, oppure come compensazione, evitan-

do in tale maniera l’esproprio. La cessione di aree al patrimonio pub-

blico può infa琀� avvenire in forma non onerosa, con riconoscimento al 
proprietario di diri琀� edi昀椀catori trasferibili e u琀椀lizzabili in altre aree del 
Piano.

La fa琀�specie dei diri琀� edi昀椀catori si dis琀椀nguono per la loro origine, la 
loro natura e i modi di u琀椀lizzo.

Il funzionamento opera琀椀vo del sistema è garan琀椀to dal Registro dei Di-
ri琀� Edi昀椀catori, organismo pubblico is琀椀tuito per eme琀琀ere, registrare 
e aggiornare i diri琀�, a琀琀ribuendo loro pieno riconoscimento giuridi-
co. Il Registro assicura trasparenza e tracciabilità agli scambi che av-

vengono tra priva琀椀 – ceden琀椀 e acquisitori – mentre l’Amministrazione 
assume il ruolo di garante terzo, de昀椀nendo i diri琀� nella fase di sua 
competenza e vigilando sulla corre琀琀ezza delle operazioni.

Tu琀� gli a琀� che generano, trasferiscono o consumano diri琀� edi昀椀catori 
devono essere trascri琀� e annota琀椀 nel Registro, che cos琀椀tuisce lo stru-

mento u昀케ciale di monitoraggio del sistema. Il Registro documenta in 
modo stru琀琀urato:

• le aree generatrici da cui i diri琀� hanno origine;

• le aree riceven琀椀 in cui i diri琀� vengono u琀椀lizza琀椀;

• le quan琀椀tà di capacità edi昀椀catoria generate, trasferite e consu-

mate;

• l’u琀椀lizzo 昀椀nale dei diri琀� nelle aree di des琀椀nazione.

All’interno del Registro si dis琀椀nguono due categorie di diri琀�:

• diri琀� edi昀椀catori potenziali, cioè quelli che originano dalle aree 
che li generano (le Sending Areas - Aree dei servizi urbani ed eco-

sistemici) e che possono essere trasferi琀椀 altrove;

Sistema di diri琀� 
edi昀椀catori e Registro 
pubblico per trasfor-
mazioni urbane e ac-
quisizione di servizi
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• diri琀� edi昀椀catori acquisi琀椀, cioè quelli già trasferi琀椀 a un’altra area 
(una Receiving Area, appartenente alle aree della rigenerazione 
urbana) e pron琀椀 per essere u琀椀lizza琀椀 in un intervento di trasfor-

mazione.

Nel trasferimento dei diri琀� edi昀椀catori, l’a琀琀o notarile deve essere cor-

redato dal cer琀椀昀椀cato dei diri琀� potenziali, e l’acquirente è tenuto a co-

municare l’avvenuta acquisizione all’Amministrazione, che provvede ad 
annotare il passaggio nel Registro a favore del nuovo 琀椀tolare.
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2.5.2.	Le opzioni per le aree dei servizi 
urbani ed ecosistemici

Le aree dei servizi urbani ed ecosistemici sono le aree funzionali alla 
ci琀琀à pubblica, che vengono cedute all’Amministrazione per favorire lo 
sviluppo dei servizi urbani, delle infrastru琀琀ure e dei servizi ecosistemici, 
contribuendo alla quali昀椀cazione ambientale e funzionale del territorio.

All’interno del modello perequa琀椀vo, tali aree sono disciplinate da spe-

ci昀椀che modalità opera琀椀ve, che si concre琀椀zzano nella cessione dell’area 
all’Amministrazione oppure nell’asservimento del suolo a 昀椀nalità pub-

bliche o ecosistemiche, mantenendone la proprietà ma vincolandone 
l’uso.

Cessione

La cessione cos琀椀tuisce la principale modalità opera琀椀va a琀琀raverso cui le 
Sending Areas – in par琀椀colare quelle des琀椀nate a servizi urbani – vengo-

no integrate nel patrimonio pubblico.

Il meccanismo prevede che la proprietà privata trasferisca all’Ammi-
nistrazione comunale la 琀椀tolarità dell’area, in forma non onerosa, 
a昀케nché essa possa essere des琀椀nata alla realizzazione di a琀琀rezzature 
pubbliche, infrastru琀琀ure o servizi ecosistemici previs琀椀 dal Piano. La 
cessione si basa su un principio di equivalenza, ovvero, a fronte della 
rinuncia alla proprietà del suolo, il proprietario riceve una compensa-
zione so琀琀o forma di diri琀� edi昀椀catori.

Tali diri琀�:

• non sono esercitabili nell’area ceduta, che diventa parte inte-

grante della ci琀琀à pubblica;

• sono trasferi琀椀 alle aree idonee individuate dal Piano (Receiving 
Areas - Aree della rigenerazione urbana);

• possono essere u琀椀lizza琀椀 dire琀琀amente dal proprietario oppure ne-

gozia琀椀 nell’ambito del mercato regolato dei diri琀� edi昀椀catori.

La cessione ha tre funzioni principali:

1. Acquisizione pubblica senza esproprio

L’Amministrazione o琀�ene aree per servizi senza sostenere i cos琀椀 
e i tempi dei procedimen琀椀 espropria琀椀vi, riducendo gli oneri 昀椀nan-

ziari e amministra琀椀vi connessi alla creazione di infrastru琀琀ure e 
dotazioni colle琀�ve.

Cessione delle aree 
ai servizi con com-
pensazione in diri琀� 
edi昀椀catori per rie-
quilibrare la ci琀琀à
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2. Compensazione economico–urbanis琀椀ca della proprietà privata

I diri琀� edi昀椀catori riconosciu琀椀 al proprietario rappresentano una 
forma di compensazione proporzionata al valore e alla funzione 
dell’area ceduta, evitando squilibri e garantendo equità nel trat-
tamento delle proprietà.

3. Supporto alla strategia di riequilibrio urbano

La cessione consente di consolidare la rete di spazi pubblici e ser-

vizi, mentre i diri琀� trasferi琀椀 sostengono lo sviluppo della ci琀琀à 
compa琀琀a, orientando la crescita negli ambi琀椀 di rigenerazione.

Asservimento

L’asservimento cos琀椀tuisce la seconda modalità opera琀椀va prevista per 
le Aree dei servizi urbani ed ecosistemici, ed è applicato sopra琀琀u琀琀o a 
quei suoli che presentano un elevato valore ecosistemico, paesaggi-
s琀椀co o ambientale.

Si tra琀琀a di aree che devono essere orientate a funzioni di interesse col-
le琀�vo, pur restando nella disponibilità del proprietario. A di昀昀erenza 
della cessione, quindi, l’asservimento non comporta il trasferimento 
dell’area all’Amministrazione, ma la de昀椀nizione di un impegno d’uso a 
lungo termine, che ne indirizza la ges琀椀one verso la tutela e la valorizza-

zione degli elemen琀椀 naturali che cara琀琀erizzano il sito. L’asservimento 
si basa su tre componen琀椀 opera琀椀ve:

1. Conservazione dell’area e impegno d’uso

Il proprietario con琀椀nua a mantenere la disponibilità del suolo, as-

sumendo però un impegno formale a conservarne le qualità am-

bientali e a limitarne le trasformazioni, in coerenza con gli obie琀�-

vi di protezione e valorizzazione del patrimonio naturale.

2. Trasferimento della capacità edi昀椀catoria

Contestualmente all’asservimento, la capacità edi昀椀catoria a琀琀ri-
buita all’area viene ceduta. In questo modo, il proprietario o琀�e-

ne una compensazione urbanis琀椀ca pienamente riconosciuta, pur 
senza trasformare l’area dal punto di vista edilizio. La quan琀椀昀椀-

cazione della compensazione è de昀椀nita in modo proporzionato, 
considerando da un lato la permanenza della proprietà in capo al 
sogge琀琀o privato e, dall’altro, i cos琀椀 di ges琀椀one, manutenzione e 
cura necessari a garan琀椀re la conservazione delle funzioni ambien-

tali del sito.

Asservimento per 
tutelare aree ecosi-

stemiche trasferendo 
diri琀� edi昀椀catori e 

garantendo ges琀椀one 
ambientale a琀�va
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3. Ges琀椀one a琀�va e responsabilità ecosistemica

Poiché l’asservimento mira a garan琀椀re nel 
tempo la qualità ecologica dell’area, esso 
comporta obblighi di manutenzione a琀�va, 
ges琀椀one ecologica e monitoraggio, essenziali 
per preservare e, se possibile, incrementare i 
servizi ecosistemici genera琀椀 dal suolo.

Per assicurare la sostenibilità economica della ge-

s琀椀one connessa all’asservimento, il modello pre-

vede la possibilità di a琀�vare partenaria琀椀 con 

sogge琀� terzi – associazioni ambientaliste, fonda-

zioni, en琀椀 no-pro昀椀t – che possono supportare il 
proprietario nella proge琀琀azione e nella ges琀椀one 
dell’area, contribuendo con risorse tecniche, 昀椀-

nanziarie o opera琀椀ve.
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2.5.3.	Le opzioni per la rigenerazione 
urbana

Il PRG di Torino assume come principio cardine il contenimento del 
consumo di suolo, orientando tu琀琀e le trasformazioni all’interno del 
tessuto urbano già consolidato.

La strategia del Piano quindi concentra le trasformazioni nelle  Aree 
della rigenerazione urbana, ovvero negli ambi琀椀 già urbanizza琀椀 o urba-

nizzabili, cara琀琀erizza琀椀 da complessi edilizi esisten琀椀, tessu琀椀 degrada琀椀, 
compar琀椀 dismessi e aree so琀琀ou琀椀lizzate.

Ques琀椀 ambi琀椀 vengono orienta琀椀 a processi stru琀琀ura琀椀 di rigenerazione 
urbana, che mirano a riquali昀椀care il patrimonio costruito, incrementare 
l’e昀케cienza insedia琀椀va e promuovere una ci琀琀à più compa琀琀a e sosteni-
bile, valorizzando al massimo la capacità infrastru琀琀urale esistente.

A tal 昀椀ne, il modello perequa琀椀vo ado琀琀a un sistema di regolazione 
dell’urbanizzazione fondato su due indici edi昀椀catori, precedentemen-

te descri琀�, che de昀椀niscono l’ambito di variazione entro cui può svilup-

parsi la trasformazione urbana:

• l’indice base perequa琀椀vo, che stabilisce la quan琀椀tà minima di ca-

pacità edi昀椀catoria a琀琀ribuita a ciascun ambito;

• la Capienza edi昀椀catoria massima, che determina la soglia superio-

re di edi昀椀cabilità ammissibile all’interno dell’area.

Il modello prevede, per le Aree della rigenerazione urbana (le Receiving 
Areas), modalità opera琀椀ve che si collocano all’interno dell’intervallo 
de昀椀nito dall’indice base perequa琀椀vo e dalla Capienza edi昀椀catoria 
massima.

In questo quadro, il modello perequa琀椀vo consente di superare l’indice 
base perequa琀椀vo e di avvicinarsi progressivamente alla capienza mas-

sima a琀琀raverso due modalità opera琀椀ve, che o昀昀rono al proprietario al-
terna琀椀ve diverse per incrementare la capacità edi昀椀catoria del proprio 
ambito.

1. Acquisizione di diri琀� edi昀椀catori: 

genera琀椀 dalle aree che il PRG des琀椀na a servizi (Sending Areas), 
mediante l’u琀椀lizzo del Registro dei diri琀� edi昀椀catori, che consente 
il trasferimento regolato delle volumetrie. 

Doppia soglia edi-
昀椀catoria e mecca-
nismi 昀氀essibili per 
guidare rigenera-

zione, plusvalore e 
bene昀椀ci colle琀�vi
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2. Accordo con l’Amministrazione

La modalità è alterna琀椀va o complementare 
all’acquisizione dei diri琀� e prevede la possi-
bilità di a琀�vare un accordo dire琀琀o con l’Am-

ministrazione. In questo caso, l’aumento della 
capacità edi昀椀catoria oltre l’indice base pere-

qua琀椀vo non deriva dal trasferimento di diri琀� 
prodo琀� altrove, ma è autorizzato all’interno 
dello stesso comparto, a condizione che il plu-
svalore economico generato dall’edi昀椀cabilità 
aggiun琀椀va venga condiviso tra la proprietà 
privata e il Comune. La ripar琀椀zione parite琀椀ca 
di questo plusvalore consente all’Amministra-

zione di reinves琀椀re le risorse in opere pubbli-
che, a琀琀rezzature o spazi colle琀�vi, garantendo 
che l’incremento urbano por琀椀 bene昀椀ci anche 
alla colle琀�vità e non solo al sogge琀琀o a琀琀uatore.

Un’ulteriore declinazione del modello potrebbe 
prevedere che il superamento dell’Indice di Base 
avvenga esclusivamente mediante l’acquisizione di 
diri琀� edi昀椀catori, 昀椀no al raggiungimento di un indice 
intermedio. Gli incremen琀椀 di capacità edi昀椀catoria 
ecceden琀椀 tale indice, e 昀椀no al raggiungimento della 
capacità edi昀椀catoria massima, sono subordina琀椀 alla 
s琀椀pula di Accordi con l’Amministrazione, come pre-

cedentemente descri琀�.

1,35 
mq/mq

0,30 
mq/mq

Capienza 
massima

Indice
base

1,35
mq/mq

0,30 
mq/mq

Capienza 
massima

Indice
base

accordo con             
l’ Amm.

1,35 
mq/mq

0,30 
mq/mq

Capienza 
massima

Indice
base

accordo con             
l’ Amm.

R

acquisizione 
di diri琀� 

edi昀椀catori

1,35
mq/mq

0,30 
mq/mq

Capienza 
massima

Indice
base 

acquisizione 
di diri琀� 

edi昀椀catori

R


		2026-08-28T12:53:02+0000
	DANIELA CEVRERO


		2026-08-28T13:47:28+0000
	EMANUELA CANEVARO




