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Compensazione urbanistica

COS ‘ E’

La COMPENSAZIONE URANISTICA è una forma di 
perequazione che ha lo scopo di “RISTORARE” le aree 
la cui destinazione urbanistica è finalizzata alla
realizzazione di opere o interessi pubblici.

La compensazione cerca di “alleggerire” il peso di 
una scelta sfavorevole per la rendita dell’area e per la 
limitazione del godimento della stessa, in quanto gravata 
dal vincolo preordinato di esproprio.
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COME SI ATTIVA

I DIRITTI EDIFICATORI assegnati all’area dalla 
compensazione urbanistica si costituiscono come bene 
da spendere sul mercato immobiliare comunale SOLO
attraverso la cessione gratuita e volontaria dell’area 
all’Amministrazione prima che sia avviata la procedura 
espropriativa.

Compensazione urbanistica
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Compensazione urbanistica

DOVE VIENE APPLICATA

La compensazione viene applicata nei seguenti casi:

- sui comparti degli ambiti di trasformazione, previsti nel
DdP, nei quali è prevista solo la realizzazione di opere 
e servizi pubblici attuati dall’ A.C.;

- sulle aree, previste nel PdS, destinate alla realizzazione
di opere di urbanizzazione primaria e secondaria
(standard), di servizi pubblici e di infrastrutture;

- su aree, previste nel PdR, destinate a boschi o a verde 
di connessione (tipo V1 – V3 – V4).
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Compensazione urbanistica

COME VIENE APPLICATO L’INDICE COMPENSATIVO 

L’indice compensativo è il parametro che stabilisce 
quanto diritto edificatorio verrà riconosciuto per ogni mq 
di terreno ceduto gratuitamente e volontariamente all’A.C.

Ad ogni area interessata (cd. Area di Decollo) viene 
attribuito un indice compensativo (mq/mq) applicato in 
modo differenziato in relazione ad alcuni parametri
valutativi quali:
- collocazione territoriale dell’area;
- destinazione funzionale dell’area;
- strategicità e priorità delle opere su essa previste.
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Compensazione urbanistica

COSA SONO I DIRITTI EDIFICATORI

I diritti edificatori, che consistono in  una quota di
Superficie lorda di pavimento (slp), possono  essere
utilizzati o ceduti sul territorio comunale nelle aree
appositamente individuate dal PGT come Aree di
Atterraggio.

Le forme ed i modi della loro circolazione sono stabiliti 
dallo strumento urbanistico e dall’apposito regolamento
comunale.
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Compensazione urbanistica

COME SI GENERANO I DIRITTI EDIFICATORI

Solo in seguito alla cessione della proprietà dell’area 
di decollo a titolo gratuito a favore del Comune, i diritti
potenzialmente originati dall’area stessa vengono
effettivamente generati. 

Il diritto edificatorio da potenziale diviene effettivo.
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CESSIONE DELL’AREA DI DECOLLO

Il cittadino interessato alla cessione di una della aree di
decollo deve fare domanda al Comune di Vimercate. 

Il trasferimento della proprietà dell’area al Comune di
Vimercate deve avvenire mediante atto notarile. 

L’atto notarile deve essere trascritto nei registri 
Immobiliari (come previsto dall’art. 2643, comma 2bis,
Codice civile) a carico dell’area di decollo la quale, a
seguito della cessione dei diritti da essa generati, viene
privata della propria capacità edificatoria.

Compensazione urbanistica
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Compensazione urbanistica

REGISTRO DEI DIRITTI EDIFICATORI E CERTIFICATO

L’Ufficio Competente annota nel registro gli estremi della
cessione e per ogni annotazione rilascia all’avente titolo, 
in un unico esemplare, il certificato attestante 
l’annotazione e gli estremi dell’atto da cui deriva
l'attribuzione dei diritti stessi. 

Quando il titolare dei diritti edificatori intende utilizzarli su
un’area di atterraggio deve allegare il certificato:
- alla domanda per il rilascio del titolo abilitativo;
- all’istruttoria per l’approvazione del Piano Attuativo.
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Compensazione urbanistica

MODALITA’ DI TRASFERIMENTO

In caso di trasferimento dei diritti edificatori, l‘Ufficio
Competente provvede a verificare l’esistenza del titolo di
proprietà e del certificato del venditore. 

A seguito di verifica positiva, annota nell'apposita sezione
del registro il passaggio di proprietà, ritira il certificato
intestato al venditore e ne rilascia uno nuovo intestato
all’acquirente, che è il nuovo avente titolo. 
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Compensazione urbanistica

MODALITA’ DI TRASFERIMENTO

Il documento che dimostra la titolarità dei diritti è l’atto
notarile di acquisto degli stessi. 

L’acquirente dei diritti deve comunicare al Comune di
Vimercate l’avvenuto trasferimento di proprietà e chiedere
il rilascio del certificato a suo nome.

A tale scopo allega copia dell’atto notarile e il certificato
originale del venditore.
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Compensazione urbanistica

MODALITA’ DI ESTINZIONE

L’Ufficio competente verifica che il richiedente sia l’ultimo
proprietario risultante dal registro comunale dei diritti
edificatori.

Se il nominativo corrisponde l’ufficio procede con 
l’istruzione della pratica edilizia.

Se il nominativo non corrisponde l’Ufficio Competente 
deve Comunicarlo al richiedente il quale ha l’onere di
allegare alla pratica l’atto notarile di acquisto dei diritti
edificatori.
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Compensazione urbanistica

PUBBLICITA’ E MODALITA’ DI CONSULTAZIONE 
DEL REGISTRO

Il registro cartaceo è consultabile presso la sede dell’Ente
da tutti quei soggetti interessati e titolari di un interesse
legittimo previa richiesta al responsabile della tenuta del
registro.

Il registro digitale viene pubblicato sul sito internet
comunale, in apposita sezione, privato di quelle 
componenti che eventualmente fossero in contrasto con 
la legge sulla tutela della privacy.
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REGISTRO DEI DIRITTI EDIFICATORI
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REGISTRO DEI DIRITTI EDIFICATORI
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ESEMPIO 1
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ESEMPIO 2
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ESEMPIO 3


