
SCHEMA PER DEFINIZIONE PEREQUAZIONE

5.f - Ambiti assoggettati a perequazione
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cli intervenii di trasformazione urbanìstico - edilizia previsti dal pl in conformità al PATI, sono
assoggeitati a perequazione urbanistica aì sensi dei' 'art. 35 della LR 1112004 secondo icriteri e le
modalità stabil ite datre presenti norme.

ll P.l. sulla base ditale indirizzo, individua iseguenti ambiti assoggettati a perequazjone urbanìstica:
- g'i anbiti oggelto di PUA e icomparti urbanistic;
- gli ambiti oggetto di ait i di programmazÌone negoziata e di accordi ( artt. 6 e 7 L.R. n.1112004 _

accordi di programma):
- g'i ambitidi riqualif icaziore e riconversione:
- gli interventi di completamento che compofiino la necessità di riorganizzare e/o integrare i sistemi

delle opere di urbanizzazione pimaria e secondaria relativamente ajl,ambito insediativ;.

Sono altresì assoggettati a pereguazione giì inierventi edil izi direit i la cui attuazione comporti
necessariamente iJ reperimento distandards aggiuntivi rÌspetto agii esistentie, quindi,
- gli interventisu lotti l iberi nelle aree di urbénizzazione diffusal
- gli ìnterventi sui lotti l iberi nelle aree di urhanizzazione consolidata allorquando le aree a standards

contermini I is.l ' t ino insuffictenti;
gli intervenii nelle aree agricole non direltamente collegati alla conduzione del fondo e quindi, in
parlicolare gli interventi di cambiamenio di destinazione dluso dei fabbricati non più funzÌonali al fondo
ag. coÌo.

Aribiti non assoggettati a pèrequazionè

Resteranno esclusi dalla perequazione urbanÌstica gli interventi edil izidiretti, ammissibil i  in assenza di pUA,
che necessitino della sola viabil ità di accesso e degli allacciamentì ai pubblici servizi esistenii.
Non sono, altresì, assoggettatl a perequazione gli interventi ed;lizi diretti di cui al precedente punto purché
gli stessi siano attuati esclusivamente in funzione di esigenze familiari (casa per i f igli, ecc..).
ln tal caso la nuova costruzione dovrà essere gravata da un vincolo trascritto di no; alienabilità quindicinale
decorreòle dalla data di agibil i tà dell 'edificio.
Le modaltà di applicazione della perequazione urbanistica sono così deiinite:

5,1,1 - Ambiti assoggettati a PUA e comparti urbanistici:

lpiari Llbanistici attuarlvi ed icomparti urbanistici ariueranno la perequazione discrolinando gli
intervenii di trasformazione da rcalizzarc unitariarnente, assicurando un'equa ripartizÌone dei dirit i
edificatori e dei relativi oneri tra tutti iproprietari delle aree e degli edifici interessatj dall, intervento,
indipendentemente dalle specifiche destinazionj d'uso assegnate alle sjngole aree.

L applicazione delle previs'oni del Pl negli ambiti assoggettati a perequazione urbanistica comporterà, in
aggiunta alla cessione gratuita al Comune deJle aree e delle opere dt utbanizzazione primarìa relative
all ' intero ambito d'iniervento secondo le modalità prescritte dall 'art. 32 della LR 1.1i2004, anche la
cessione gJatuita di una quota aggiuntiva dÌ aree per servizi e/o quote di volumetria edificabile per usi
residenziali e/o quote di superricie coperta edificabile per usi di procluzione secondaria * re?:ia..,a, da
localizzare nell 'ambito di intervento deierminaio dal pl.

La quota aggiuntiva di cui sopra (aree per seruizi e/o volumetria edificabjle e/o superficie coperta
edificabjle), dovrà in ogni caso essere quantif jcata Ìn misura non inferiore al b0% del ólus-valore degli
immobili (aree e/o edificì) interessati dagli interventi conseguente aÌle previsioni urbanistiche operaie
da i  P l .



Tale plus-valore è definito come l, incremento del valore di mercato degli immobili (aree e/o edifici)conseguente alla.diversa potenziali ià edificatofia e/o alla diversa ou"tin"t,onu o-uso attribuiie dal pl ed,è determinato daÌla differenza ira i l valore commerciale clegJi immobili conseguente ajla trasformazioneurbanistica ed i i vaio.e iniziate degli stessi nel loro st;o ;i eif;t iva cònsistenza ;;;-;ri i l ;;;destrnazione d'uso urbanistica, tenuto conio degri oneri e dele spese necessane per attuare re opere ditras'o_mazione previsLè.

La determ;nazione del plus-valo e ootrà pedaîto essere operata con lausil io der,a sottostante tabella' 'A nel,a quale sara'lno considerari
aì 'r varore'niziare der bene îer suo stato di efetr:va consistenza e di orignaria destinaziore dusourbanistica (cir. tabella punto 1)i
b) gl. oneri e le spese necessarie perra realizzazione delJe opere di t.asiormaz;one tcf.. tabelra plrnto2) IOO.Uù or.marial:
c) il varore commerciare der bene sur mefcaio, conseguente ala trasformazione urbanistica (cfr.tabelra punto 3).
DetL imporli permetterarìno. ouind,. di oeterm nare

' d) a dif 'ereî. 'a r-a ir varore finare der bene'rr. 'o-n-ato ed ir varore originario aurnentato di tutti g,ioneri necessari per la trasformazione, owero il plus valore (ctr. taÀeìla punto a1;
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di,talè plus-valore che sarè éduta al comune pet la reaizzazione di interventi diInteresse Dubblico

I A B F |  L A  A

I  vatore nrztale degti immobil i  c<.^, AUt" =J7_
Costr oer ia trasformaztone urbanistica:

| ? costi per demoljzionj / s,sternaloné area
2.b costi di costruzioÀè (OO.Uú pr,nraria
2.!t !Èesq lgqulglg

- oneridiurbanizzazione(tabellari)
(OO.UU secondaria)
onerif lnanziari

Aifini di un cofretto ed uniforme uti l izzo dei parametridella tabella, si dovrà tenere conto djquanto segue
Jl v?Jore i! iziale degli immobili ( l) è quello Ìntrinseco, carailerizzato da arrasrorn azrone urban'stica (inmobil j pr vi dj capacità edúicatoria)
Her ta determtnazione di detto valore si dovrà tener conto di diversifattori qua ,la iocalizzal:one ierri loriale

. Ja v c.4anza al centro ab tato,
la dotaz:one e ra vic,^anza dei serv zi

- esisieîza oeJle,nfrastrLrtJre viarie e Ja loro frLibil. ià.
- ie caratteristiche stesse degli immobjli,
-  eventua l i v inco l i ,ecc .

Valore iniziale deqli imrnob;li:
Inie.venti relativi ad opefe incongrue, opere di riqualif icazione e trasformaziorÌe.

rmpossibil i tà di una loro

' . - - '4 p tLs-va lo re :  3 . i1+7r
, 

:y"la 
ptus_vatore da co.rispoldere al comLne

o vatore lrnate dr mercafo del bene trasÍormato

min imo 50% d i4



Nel caso di interventi relativi ad aree già compromesse da edificazioni incongrue nelle quali vengano
propostì rnterventi di riqualif icazione e/o tÌasformazione, i l  valore iniziale degli immobili interessati dovrà
essere valutato sulla base deiseguenti parametri:

- va ore agricolo dell 'area (v. pfecedente paragrafo),
- valore degJi interventi edificatori (purché urbanísticamente legittimi),
- iale valore dovrà essere riferito allo stato diconsistenza e di degfado degli immobìlistessi,

I costi di demolizione / sisiernazione clellafea (2.a) saranno desunti da un compuio metrico analit ico e
preveniivo di spesa, che sarà oggetto di verif ica da parte del Comune. Ira.deti i costi, comprensivi degli
oneri per la sicurezza, rientrano anche gli oneri e Ie spese relativi allo smontaggio / rimozione di eventuali
particolari impianti non compresi nei costi di demolizione (sono in ogni caso esclusi i costi per un eventuale
montaggio in altro sito), lo smaltimenio a discarica di materiali e prodotti derivanti da demolizioni e
rimozìoni, glì oneri relativi a evenluali bonifiche delsuolo e delsottosuoìo.

I costi di costruzione (2.b) riguafdano l 'esecuzione delle opere di urbanizzazione primaria: essl
coîprendono anche gi. oneri per la g curezza.
Essi saranno desunti da un computo r.etrico analit ico e preventivo dispesa, che safà oggetto di verif ica cla
aarte del Corruae.

Le spese tecniche (2c) sono le spese reJative,alla redazione dei progetti e degli studi espressamente
richiesti dalle norme vigenti, ait inenti agli interveÀti di trasfqrmazione, nonché quelle relative alla direzione
avori e al corlaudo e i 'az-orar erti.

Gli oneri f inanziari (2.e): l l  costo del denaro per i l  periodo di attuazione delle opere di urbanizzazione
primaria, calcolato conformemente aìtempi previsti in convenzione.

ll valore finale di mercaio del bene traòformato (3) sarà determinato attraverso una jndagine sui valori di
rnercato, che dovrà tenere conto delle eventuali differenziazioni riscontrabil i nel ierritorio comunale
relativamente ai prezzi di commercializzazìone delle aree edificabil i e dell 'edil izia di nuova edificazione o
de.ivanti da interventi di recupero. Sulla detefminazione di tale valore incideranno anche valutazionì quali la
posizione (centrale o marginale), la dotazione di servizi neìl 'area e nelle vicinanze, la qualità ambieniale e
de' paesaggio. ecc

La auota del Dlus-valore da corrispondere al Comune (5) non potrà essere inferiore at 50% del plus-valore
stesso, come determinaio nella tabella "A". Le modalità per la sua corresponsione, in ogni caso concordate
con il Comune, potranno awenire rnediante i l trasferimento:

di aree per servizi ed ope.e or urbaaizzalione. ancne g;à attrezzate:
di volumet.'e edrfrcabil i (JSo residenziale)tE R P ):

ln casi pafticolari, la quota di plus-valore polrà anche essere monelizzala, sempre per le finalità previste dal
p-esente articolo.

La quota aggiuntiva ceduta gratuiiamente al Cornune sarà uti l izzata dallo stesso per le seguenti f inalìtà:
Realizzazlone di opere ed attrezzature pubbliche jn aggiunta a quelle minime prescritte dall'art. 32
della LR 11/2004 (Art. 35 L.R. 1112004);

- ReaJizzazione di Edil izia Residenziale Pubblica lArt.39 L.R.'1'112004):
Util izzo del Credito Edil izio derivante da interventi di riprisi ino e di rlqualif icazione urbanistica,
paesaggisiìca, architettonica e ambientale del teffìtorio, o dalle compensazioni urbanistiche (Arit. 36
-  37  L .R.  11 /2004) :
Interventi di coffipensazione / mitigazione ambjentale indicati dalla VAS e/o quell igià contenuti nelle
pre9enu norîe.

l l comune gestirà e quote e gli immobili acquìsit i nelle forme e nei modi previsti dalle vigenti norme
statali e regionali in materia urbanisiica ed in materia di bjiancio e di gestione del patrimonio degli Enti
l oca

Per gli interventi sotto elencati è facoltà deila Giunia Comunale, jn fase di adozÌone del p.U.A. (art. 20l.1
L.R. 1112004), definlre quote diperequazione lnferori al 50%del plusvatore.



- interventidi risanamento e di bonifica ambientale;
- interuenti di riqualificazione di contesti tenitoriali socialmente degradati;
- allontanamento di sorgentidi inquinarnento e/o di rischi di incidenti rilevanti;
- interventi finalizzati alla risoluzione diproblematiche di natura igenico-sanitariai
- interventi finalizzati alla risoluzione di problematiche relative alla tutela della pubblica sicurezza e/o

della pubblica incolumità.

La riduzione delle quote di perequazione dovrà essere giustificata dalj'effettivo "rilevante ìnteresse
pubblico' derivante dall 'attuazione degli interventi di cui sopra.


