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Relazione di stina

Pér La ouanii f ica2ione delta Defeouèzione urbanist i tè fetafìva alt 'area sìia in locètitè' Molt inetto Nuovo

identif irala dai mapD.107J e 1011 foqtio 2 nel romune di GaLliefè Veneta, l foDedèutlca atla stèsura di un
acrordo pubblico - Dfivalo ai sensi arl.  6. L.R. 1112004

geonetîa Adolfo Edualì, trèlo a [astelfranto 
"Venelo 

il 13.01.19ó2, iscrilfo alL'Albo dei Geomeifi detle

Pfovinria di Tfeviso a[ n. 336], con studio in-tr iviso, Via Zanchi n. 60,

ingegnerc Cleudio Zanetti, .talo è Cittadetla il 21..01*.1960, istritto aLt'0rdine degti Ingegnefi delta

Pfovincia di Padova a[ n. 2096, con sludio in Cif lèdeltè, Via Bofgo Bassano n. 18,

in seguito alt ' in.a.ico aff idato dai !roprieiàri leltat in Benianino e Teltat in 6i!seppe, fedìqono la

seguente felèzione estimativa r iquardanfe irosfi  e ibenefici per una corfei lè vèlulazione economicè e

di fatt ibit i fà degli  inlefvenii  secondo irf i lef i  adolfaf i  dalta Amminisifazione [omunèle, pef addiveni.e èd

un accordo pubbliro-orivato ai sensi deLl 'èft.  6 detla L.R. 11/2001, al f ine di consentirè la reèlizzazionè

di unè lott izzèzione nélta frazione di f lott inetlo Nuovo, conformemente a quanto pfevisto dal PRG prima

e dat P.A.l. l .  in sègùito.

Assetto .aîastale e urbanislito

It tè.feno è ubicèlo è Gatl iefa Veneia l fa le vie Siètue, CoLmeìto e petLico ed è censilo in calasto neL

cotnune di GalLiefa Veneta lPDl, at Foglio 2, Mappati 10l l  e 1071.

lI  Pièno ReqoLètofe vigente de[ [omune di GèlLiefa Venela cLèssif ira l 'afeè ogqelto deL[è pfesente

feLaztone comei

. zonè leff i tof iate omogenea "C" Zone Resìdenzièl i  destinate a nuovi romplessi insediai ivi che risul l ino

inedif irèfe o scarsèmenle edif i .ate. Netlo sDecif ico è individuaio nel conDaffo "C2/5 BlS".

. zona terf i lof iale omoqeneè "E" Zone deslinaie alt 'aqricoltufa



seon. Adolfo Eduati

ins. Claudlo Zanetli

.  zona fefr i tof ièle omogenea "F" zone di intefesse p!bbti(o destinate ad èitfezzature ed impianfi di

inlefesse generate, aree di r ispelto, vefde pubblico, vin[ol i  special i .

l l  P.A.T.l "alta pèdovanè" interessante ì conuni di Ga iefa veneta, t i t tèdeLla, Tomboio, Fonlaniva e

Campo Sèn l ' ,1arf ino cLÈssif ira l 'area ogqelto deltè presente come:

. zona I imit i  f isici al la nuova edif icazione.

. zona agfi(olè, con I inee prefefenziaLi di svi iuppo jnlegfètivo

. zoaìa sèfvizi di inleresse romune di maggior fì levanza

ln base è q!estè .tassif irèzionè, si f ipofiano i relativi .pafamelf i  ufbanisf jci l

PARAÌ1ElRr URBANISTtfl C0f1É !A pR6
. votumetria .mmissihilè '. 8.444 nc

. superfki min a parch€ggio 638 mq
. superfiri min a verde atirc?zÈto gioco sport 1j09 mq

. lndicÉ max di edific.bitità fondi.fia 0,9 mclmq
. lndi(e min di edificahiliìà fondiaria . 0,15 n./mq

. ft min {distanza trb confinil 5.0 mr
. BE min tdistanza dat rigtio della shada) 50 ml
. Df min ldistaoza ira pareii finestratel 10.0 ml

. H max 9.0 ml
. Numero mèssimo dli piani I rompflso so otefro (anìmèsso intÈmato)

. Indire max di ropertufa 3l% delt area lorro

Dalì dell'ipolesi di pro1ello di loftizzazìone

L'ipotesj di progeffo di lot l izzèziorìe prevede ta .eèl izzazione di viabi l i tà medianîe ta costfuzione di una

stradè di coltegèmenfo f.a le vie statué, tormelo e pelico. sono previsi i  ipafrheqgi e |area a verde

In misura superìore a quelta miniîìa f irhjesfè. oui di seguito r iport iamo idati ufbènisi ir i  grinriDali  deLla
proposla ptanivolumetf ìca.
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In sequito ai numerosi incontf i  ron i lecnici detl 'amminislfazione comunale di 6ètl iefa Veneta è stato

svl luppalo t ' lpotesi di pfoqefto di urbanizzazione di c! i  sopfè '

Nel PRG erano previstì 8444 mr feaLizzabit i  neI terfeno di pfopfietà. ]nol lre efano previst i  una fasciè

èdlècènte èl cèmpo spoff ivo soggeftè a fuluro esproprio avenle ufÀ superf icie dì cifcè J66 mq e unè

fèscia posla sul lèto opposlo clèssifìcala come areè èqficola di cifca 1211 mq.

l l  pfoqetto pfevede di traslèfe Ia rapa(ità edif icaioria detlè zonè ed]f icèbile nelta zona aqfitota

èd iacen le ,  man lenendo  lè  s tessa  cub : l u fa ,  i n  modo  dè  "sv inco [è fe "  ! na  fèscè  tungo  i l  cèmpo  spo f t i vo

rìaqglore di quelLa pfevista ad espfopfio. L'èrea che verrebbe così rèsa disponibi lè per L'ampliamento

deli 'mpiaFlo spoftìvo d quarl lefe avrè una supeff lcie di circa 2.564 mq.

l-31100rrèvisoviaZanchl,60 lel-hx 0039 0422 583558 @110039 335 6391969 e-mail èduado@alice. it
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DATI PRINIìPALI {dali da .itievo strumentalel

supèrfirie tolate catèstate mapp 10Ì7 e 1011 1 6 5 5 + 6 1 3 5 -  l l 1 9 0  n q

-  supef fk ie lo iè le dè r r l |evo d i  pfoPr ie là i .602+ó.021= 1 l625 mq

- sl,,oerficie zona "F" interessè pubbiico del PRG map 10ll 166

- $peffkiè zonè 'E" aqricola det PRG map l0l1 3.211 mq

- slperfitie edificèbiLè mapp 101? e 10?1 PRG "tzl5bis" 6.816+2.812= 9 618 rìc

-  sper fk ie €di f icabi te a lo t t i l :11.3 600= 6 911 mq

- slperficie soqqètta di per€quazione "zona F' nel P l 2 564 mq

- 3upeffi.iè tfèsformabiLe d. aqricola à feiidenziale al netlo della "zona F" nel Pl

- supefficiè è parchegqio 8l l  mq '  638 mq

1115 mq '  1109 mq

-  super l  r ip  s t radale md|r iapiedi  -  p is le t i t l rb i l i 2 156 rìq

-  5uoer f i r ie  Iondrar ia  l sLp  pd .p  pp .èqrèzron" -  ld rd rd  P1îè1  se to  d" r  r rade e  rù (aùeó) 6 913 mq.

-  'o lume feal i rzabi le

- iúke fondiario di edificazione 8t \1/6913= 1,?2 nr lmq '  0.15

1.520 mq

- .+pofto massimo ropertura l52A/6.913- 22%

- t tezzè iabbricato 8,00 mt

- óstènza dal fiio stradate 5,00 ml

-  óstènza d.  conf in i  pr ivat i 5 ,00 ml

d6tanza tra fabbficati 10,00 ml

- 4siinazione d uso Resldeiz iate mono e/o b i fami l lère

- q.re primafie da p.oq:tto fuori ambito di proprietà 855 mq

- epeffirie èventuale lotto in ressione per Pagare onerì secondari 20,50/25,00=512.20 mq

- 'dume èvèntuaie lotio in .essione per paqare oneti secondad
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Tate operazione è possibi le perché net P.A.T.l.  è pfesente la freccia indi(ante le i inee prefefenziati  di

svi luooo insedial ivo.he permelle di andafe otfre aì t imit i  f ìsir l  altè nuova edif icazione p.evista semp.e

datlo slesso strum€flt0.

l fal lasi di "compaflo perèqualivo continuo", di falto sono previsle afee edif icèbil i ,  afee è verde

viabit i ià e parcheggio ronfinanti t fè Loro

Lè ,efequazione diviene così non sèmpliremente una necessafia ed ufgenle è[ternaliva ai i !èt ivè, ma

sopfattr. l Ì to uno sfrumento dult i le del progetto ufbanisl ico, capa.e di adètlefsi a unè moLti iudinè di

vafiabiLi locati e di pronuovefe diversif icale potit ichè è sosleqno delLa città pubblica: qti  obietl ivi  e te

f inati là ariminisfrative, i lefr i tof i  in cui si apptirè e lè relèi ive cèfatierisl iche urbènist iche, anbienfal i  e

' lmmobil iaf i ,  le esigenze coLletl ive e le dorìa_ìde social i

In paftìcoLafe, te queslioni pf incipatì che oqgi {a pèfequazione urbanist ica è.hiamata ad afffontafe

figuèrdano non soto i I  cro'ì ico recupe.o quatitat ivo e queirt i fat ivo di vefde pubblico o dì standafd

pfegfessi neLle r i l tà i lal iane. [onsenfe, per esenpio, di offr i fe una impoftanle o('asione di

r iqenefaziooe ufbana, sopfalfut lo quando applicatè ad arèe qià ufbanìzzale, dimesse o da rìslrutturafe,

o di afee interne ai tessuti uabani più densanenfe edif icati ,  dè cinaiuratizzafe e tonnettere èlte reti

ecologiche urbane, aitfaverso Ia concen!.azìone o ì[  trèsfefimenlo dei dir i t t i  edif icaiori.  0ff.e èl

pfogefto ufbano occasioni per un divefso èppfoccio composit ivo e funzionate, rndir izzafo a innovafe i

pfodolt i  del mercafo immobit iare e a soslenere la quatità !fbana e [ ' integfazione degli  Ùsi nei nuovi

insediamenli.  La Defequazione urbènisl ica nei piani e dei piani non può più perlanto essefe

sempLi(emenle intesa come perequèzione di valofi  economici (percoff ibi le piÙ .onrretamenfP aitravefso

specif ici stfumenti di f idist. ibuzione f iscalel, ma diviene semPfe prù stfumento det progetlo pèt La ci l ià

e pef Ia f igenefazionè urbèna.

Uno slfumenlo pafl irolaamente uti le in quesla fase di t fasformazione urbana e netle rondizioni feati  in

cui L, l lat iè r ischia di t fovafsi ad affronlate fale slegione, con sffumenti urbènist i t i  obsoleti  e un regime

degLi inmobiLì r isuttante datia disofganica sommalofia ffentennèlè di interventi giurisp.udenziati

L'espropfio potfà così continuare ad essere unè misura siraofdinafia, necessafio pef ta realizzazionè di

quelLe specif iche opere pubbtiche indifferibit i  lpfevatentenente legate atlè mobit i iàl dove la pefequèzione

non f isutt i  pfÀlicabite e lè ropeftura f inanzièfia per t 'ècquislo sie conrrèiamenle conseguibiLe net

Defiodo di attuèzione del pièno.

l-3ll0OTrevisoviaZanchi,60 tel-lax 0039 0422 583558 cell0039 3356391969 e{aileduado@alice it

t - 35013 Cittadela Bofgo Bassano, 18 t€f 0039 049 9400656 fax- OO39 049 92101841 éJnail inio@azludioass.iiladella.l9l .it

tl

II



o@m. Adolfo Eduati

,n9 claudio zanetti

lr Lè scettè dl pfocedefe alLa definizione di acrordi nel l 'ambito deL processo di formazione del Pl

pres!ppone ta volontà dell 'èmminisifazione di roncertère Le sceLte re[èl ive èd alcuni èmbit i  .onrludendo

!n èccofdo che definisce ql i  impegnl che te pèrl i  assumono. Tati accordi, conttusi evpntuatmenle

precedentemenle l .èdozione del Pati e funzionèli  alta sua formazione, ne fanno pafte integfènte.

surcessivanente, nell 'ambito deL pfocesso di pfoqfessivo peffezionamento dei tonfenuli ,  fefmi festando

gti impegni assunli  dèi soggetl i ,  tal i  arcofdl dovranno tfovèfe utlef iore e più aPProfondita definizione

nel piano degli  intefventi e neltà fèse di elabofazlone dei piani èttuativl

L,eff icèciè det nuovo stfumento dìpende dalLa capècità di att ivère effelt ive condizioni di pèftenariato

tfa amministfazione e opefativi pf ival i .  se i l  [omune intende acq!isife le afee destinète a pafco o un

' '  
immobiLe per un piogello di r iquatif icazione nel centro delLa cif là deve piotedere tramile espfoprio atle

condizioni previsle dal leqislatofe. E' at lofa possibiLe f i tenefe che ta pfopfietà sia inlefessalè a

coopefafe se i dir i i t i  edifìcatofi  assicurano un valore maqqiore dl quetlo che l 'anministfazione

ro-risponderebbe farendo rico_so di traciziona' i  s_furìent auto i-arivi

se i l  valofe dei dif i t t i  è infefiore aI vatore deLl ' immobiLe, ta proprielà non ha ìnlèresse ad aderire alte

trasfofmazloni proposte, con t 'effet io dl fendefe ineff icèce I piano urbènlst i to At contrèrio' una

quantità f i tevante di votumetria avrà t 'effetto di redefe quote eccesslve di rendiia altè pfoprietà. ton

effètf i  etonomici e ufbanisi ici discutibit i .

Lè piopfietà conffonla i [  vètofe del bene è cui è interessèta l 'èmminislrazione e, più pfecisamenle. deL

possibi le indennizzo che potfebbe otienefe ln caso di espfoprio, ron quetlo del polenziale edlf icatofio

èti f ibuito ron I dif i t l i  edif icafofi .

La stima deL dirì l io edif icètorio si pfesenta complessè in quanto i l  suo vèlofe è funzione d divefse

variabil ir  esso mula in ragione delle afee in cui i l  di. l l to potfà.essefe implegèto; in funzione dei numefo

e detlè natura dei soggelt i  infefessati èLl 'operazione di svi luppo e deLl 'èmpìezza di quesl 'ul l ima; e in

ragione delLe destlnèzioni d'uso èmmesse.

ln pèff icolèfe, qualofè i l  pfoprietario possa valorizzare iL dir l lo in un !nico si lo, La deterrì inèzione del

valoie deL credifo pone semplicemenle un pfoblema di sl ima deL potenzièLe nelIe tsfee indicète

daLl 'èmminislf  azione.

più deticatè invece diviene La stirìa dèl vatore ètl f ibuito qualorè i l  dir i t to possè essere lmpiegato in più

a fee ,
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Se is i t i d i poss ib i t e imp ieqosonocon t .add is l i n t i da tè .è t l e r i s l i chepos i z ionè l i d i ve rsè ,Las t imas ton te |à

l 'atealorietà delle divefse locè{izzazioni

Plus valore

L'amministfazione comlnèLe di Galt ierè Venefa, con l 'approvazione det PATl nellà [onfefenza di Servizi

del 2i/05/2OOg, si è dotatè anclìe dei cri leri  per Ia formazione degti accofdi t fa soggelf i  pubbli t i  e

prìvati  ai sensi delt 'èf l  6 delta LR 11/2004 e irr i leri  pef [a defefminazione detla perequèzione

ufbanist ica.
. iaLi 

cri teri  venqono ul i l izzèl i  pef [a delerminèzionè d-et "plu. uaLor"" che assume un'èrea. in funzione

dette scette ufbanist iche opefale dBlt 'AnnìinistrÀzigne Comunale ed in Linea di massima è dètè dal vaLofe

finaLe di mefcèlo, al quate vanno deiral l i  fut le ie spese sostenule pef L'urbanizzazione ed i l  vatofe

iniziale delt 'èrea (spogtìèlo delta deslinaziofle urbanist ica èlff ib! i tè dal PRG)

ll  valore iniziate dell 'erea (aqrÍcota o area bianca)' devè neressariamente tenèt 'onto di vèri fèt lori

quèli  ad esenpio, la vicinanza ai centri  ;bìtat i ,  la dotazione e vicinènza ai sefvizi '  nonthé la fruibi l i là di

co{leqamenli viaf i ,  te caratterisl iche intr inseche delt 'areè slessa' ed eventuali  dif i t t i  di edif icebit i tà

pfecedentemente acquisit i ,  mètufati  e consotidatl nè[ iempo' Ia presenze di vincoli  èmbientati '

idrogeologici ecc..

le spese da sostenefe per l 'ufbènizzazione, Possono sintel icamente r iassumersl '  in spese pef

l 'ufbènizzèzione prìmafiè vefa e propfia, onefi di ufbanizzazione serondèria {tabeltafel da erogare aL

comune, progeltazione, difezione [avofi e.otlaudi, spese notariLi '  imposfe di legge e coslo delt 'onere

' inanzrètio oèlL opefèz'one, eac

valofe di nefcato \ ie| le deleaminaio ton una sl imè comparativa con èfee, pfesenli  net mefcaio,

avenli  ìe stesse carattefist i .he di edìf icabit i tà, ubicazionè, dotazione di servizi ecc

R isu t l a i no t t r enècessa r i os tab i l i I e t aquo tad i I i pa I t i z i onede t , , p tus - va lo Ie , ' t | a t 'En tePubb l i coed i t

privato pfoprietafio detl 'area

Della quota, è stafa f issata dètl 'amministrazione comunate, neL P A T'1" netla nis!fa pafi at 50% del

plus-valore, da toff ispondefe atla pubbtica amminislfazione, medianièl

. l a  cess ione  d i  a ree  u rban izza le ;

' l a  cess ione  d i  a ree  dè  u rban izza re ;

l -3 l looTrevBoviazanchi '601eH4100390422583558c€l |00393356391969e-mai |eduado@a| ice ' i t
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- la (essionè di aaee dè desiinefe a pubbtici sefvizi;

' La  cess ione  d i  immob i t i l

. la reatizzazione di opere pubbliche e/o di ! fbanizzèzione, eccedenti gLj siandafd minimi dovuii  per

legge e fegolamento edil izio;

.  [ è  mone l i zzaz ione ;

oèlt 'esamè di quènto previsto 0et vigente P.R.6. e nelt 'adottèio PATI, retal ivanenfe atle èrèe in esème,

i l  pfocèsso di sfìmè e suddivisione det "ptus vèlore" mediantè t ' individuazione dègli  inport i  corf ispondenti

al "VaLore di mercato iniziate del[ 'afea", delte "Spese di ufbanìzzaziorìe" e del "Vatore f inète di

nefcato", derivante da faftori  intr insechi ed estr insechi delte afee in esame, tenuto conto dei dafi i t l

edif icalofi  Dfecedentemente acquisit i ,  naturati  e consolidèti  nel temto, nonchó dei pafameiri  di si ima
pnè

lore

lofe
sopfa evidenziai i ,  individua i seguenti valofir 

l .

- Valore iníziale dell'eree , già individ!èla corie afea edìficabile nel PR6, tenendo
vincoio di i . ìedif icabil i là per etettrodoflo (vedesi valore (on(ordato ai f ini f l  con
Venela, e Ia relal iva f ivatutazione falta dai pfopfietèfì nei 20071 zona c2l5 bis:

Mq 11.625 x 12,00 €/l4q

Spese di fèal izzèzionè opere di !rbanizzazione pfimarie
f4q 13.ó25-2.564= l '1q 11.061 x 15,00 €/l '1q

Spesè pef onefi di ufbènizzazione secondari
l4c 8.{*r*{* x 8,81 €/l'1c

Spese di progèflèziofle, dd.LL.,
oneri per la sicurezzè D. Lqs.

0neri f inanzièri ed inpfevistì,
i lmposte di teqge, notèio ecc)

conlo delta zonè con
il  tomune di 6ait iefè

fo f l ,

fà di

bilità

ntati,

pef

re a[

Dnere

r+16.000,00 €

cotlèudo, assi;tenza canliere,
81/08, ècc.

381.115,00 €

li+.560,00 €

35.000,00 €

34.?55.00 €

967.150.00 €

f tato,

ed it

Velore finèle di nerEeto
f,1c 8.1.41. x 125,00 €,/|.,1c

{a f ' tc edif icèbìte da stimè compafai iva)

- Plus valore (1.055.500.00 - 967.450,00)

1.055.500.00 €

88.050,00 €
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rn9. Claudio Zanetti

- Perequazione pari aL 50% del plls valofe dè coffìspondere
èlt 'amminislrazione comunate,
88.050,00 x 50 %

A tate imporlo vè sommÀia lè pefequèzione

l 'afeè F necessèria per l 'èmp(iamenio detl '

Mq (1.211 - 2.5611 = 641 t4q x 25.00 €/f'1q

defivante datlè differenza lrè

impianto sport ivo di quaftíère e

44.025,00 €

l 'èfeè agficolè l fasfofmafa

par i  a :

l i  fotale inpoffo da riconoscere atl 'Anninisirazione [omunate a i i loio

(44.050,00 . 16.115.00) =

16.115,00 €

Pefequèf ivo safà paf i  èl

60.225,00 €

Zèneiti

La propostè detla propfietà l fraleLti leLlètinl è ppftanlo queLlè di redere è i i folo pefequètivo [ 'èfea F

necessafia pef l '  ampliamenro dell '  imoianto sportrvo d cr-ari iere, avente un valore pafi è.

f4q 2.564 x 24,00 €/1,1q {vatore medio di esproprio bonariol ó1.536,00 €

La propfietà pfopone inoltfe che gti  on€fi di urbanizzazione serondafia pafi a 14.560,00 € polrènno

essefe pègaii  alt 'Amminisfrazione Iomunalè o medjanie denèao o mediènle realizzazione di operè

pubbliche exlra ambito o, inf ine mediènte {a cessione de[ [ot io poslo a sud-esi dei lè Lofi izzèzionè,

avente una supeff icie pari a mq 512,50 ed una volufl ìetr ia pèri a 596 nc.

l l  valore dÌ detto Lotlo è laf i  è f1c 591 x 125.00 €/mc 11.625,00 €

Treviso l i, 11.12.2010

I

I

ln fede I Pefit
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