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5.1 - Ambiti assoggettati a perequazione

‘Gli interventi di trasfqrmaziorie' urbanistico - edilizia previsti dal Pl in conformita al PATI, sono .
assoggettati a perequazione urbanistica ai sensi dellart: 35 della LR 11/2004 secondo i criteri e Je -
modalita stabilite dalle presenti norme. ' ; T Tt o :

Il P.1. sulla base di tale indirizzo, individua I seguenti ambiti assoggettati a perequazione urbanistica:
- gliambiti oggetto-di PUA e i comparti Urbanistici; ; ' : - -
- gli ambiti oggetto di atti di programmazione hegoziata e di accordi ( artt. 6 e 7 LR. n.11/2004 —
accordi di programma); _ - ' ' : '
- gliambiti di riqualificazione e riconversione; ; L =
-~ gliinterventi di completamento che comportino la necessita di riorganizzare e/o integrare i sistemj -
delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria relativamente all’ ambito insediativo.
* Sono altresi assoggettati a perequazione gl interventi edilizi diretti la cui attuazione comporti
necessariamente il reperimento di standards. aggiuntivi rispetto agli esistenti e, quindi,
- gliinterventi su lotti liberi nelle aree di urbanizzazione diffusa; S
- gli interventi sui lotti liberi nelle aree di urbanizzazione consolidata allorquando le aree a standards
- contermini risultino insufficienti: - _ o ' - _
- dli interventi nelle aree agricole non direttamente Collegati alla conduzione del fondo e quindi, in
particolare gli interventi di cambiamento di destinazione d’uso dei fabbricati non pili funzionali al fondo
" agricolo. R '

Ar'hbiti non assoggettati a perequazione & 4

Resteranno esclusi dalla perequazione urbanistica gli interventi edilizi diretti, ammissibili in assenza di PUA,
che necessitino della sola viabilita di accesso e degli allacciamenti ai pubblici servizi esistenti. _

Non sono, altresi, assoggettati a perequazione gli interventi edilizi diretti di cui al precedente punto purché
gli stessi siano attuati esclusivamente in funzione di esigenze familiari (casa per i figli, ecc..).

In tal caso la nuova costruzione dovra essere gravata da un vincolo trascritto di non alienabilita quindicinale
decorrente dalla data di agibilita dell’edificio. . . ' u '

Le modalita di applicazione della perequazione urbanistica sono cosi definite:

5.1.1 - Ambiti assoggettati a PUA e comparti urbanistici:
| piani urbanistici attuativi ed i comparti urbanistici a_ttue:'r‘ahno la perequazione disciplinando gli
- interventi di trasformazione da realizzare unitariamente, - assicurando un’equa ripartizione dei diritti
edificatori e dei relativi oneri tra tutti i proprietari delle aree e degli edifici interessati dallintervento,
indipendentemente dalle specifiche destinazioni d'uso assegnate alle singole aree.

L’applicazione delle previsioni del Pl negli ambiti assoggettati a perequazione urbanistica comportera, in
aggiunta alla cessione gratuita al Comune delle aree e delle opere di urbanizzazione primaria relative
allintero ambito d'intervento secondo le modalita prescritte dallart. 32 della LR 11/2004, anche la
cessione gratuita di una quota aggiuntiva di aree per servizi e/o quote di volumetria edificabile per usi
residenziali e/o quote di superficie coperta edificabile per usi di produzione secondaria — terziaria, da
localizzare nell'ambito di intervento determinato dal PI. ' :

La _quoté'aggfuntiva di cui sopra (aree per servizi e/o volumetria edificabile e/o superficie coperta
edificabile), dovra in ogni caso essere quantificata in misura non inferiore al 50% del plus-valore degli
immobili (aree e/o edifici) interessati dagli interventi conseguente alle previsioni urbanistiche operate
dal PI. : -



Tale plus-valore & definito come I'incremento del valore di mercato degli immobili‘ (aree e/o edifici)
conseguente alla diversa potenzialita edificatoria e/o alla diversa destinazione d'uso attribuite dal Pl ed
e determinato dalla differenza tra il valore commerciale degli immobili conseguente alla trasformazione
urbanistica ed il valore iniziale degli stessi nel loro stato di effettiva consistenza e di originaria
destinazione d'uso urbanistica, tenuto conto degli oneri e delle pese necessarie per attuare le opere di
trasformazione previste. : i

La determinazione del plus-valore potra pertanto essere operata con I'ausilio della sottostante tabella
“A’; nella quale saranno considerati: : ' ' ' -

a) il valore iniziale del bene nel suo stato di effettiva consistenza e di originaria destinazione d’uso

urbanistica (cfr. tabella punto 1); e S _
b)  gli oneri e le spese necessarie per la realizzazione delle opere di trasformazione (cfr. tabella punto

2) (OO0.UU primaria); - : o ' . _
c) il valore commerciale del bene sul mercato, conseguente alla trasformazione urbanistica (cfr.

tabella punto 3). F T s : : . -

Detti importi permetteranno, quindi, di determinare:

d) la differenza tra il valore finale del bene trasformato ed il valore originario aumentato di tutti gli
oneri necessari per la trasformazione, ovvero il plus-valore (cfr. tabella punto 4); -

e) la quota di tale plus-valore che sara_ ceduta al Comune per la realizzazione di interventi di

interesse pubblico. g

]

TABELLA A

1 _Valore iniziale degli immobili
. Costi per la trasformazione urbanistica:
2.a | —  costi per demolizioni 7 sistemazione area
2= costi di costruzione (OO.UU primaria)
_2.c|—  spese tecniche ' 1
N oneri di urbanizzazione (tabellari)
; . (O0.UU secondaria)
2.e | —  onerifinanziari
3 Valore finale di mercato del bene trasformato -
| A Plus-valore: 3 - (1+2) .
5 Quota plus-valore da corrispondere al comune
B (minimo 50% di-4) ' ' o

Al fini di un corretto ed uniforme utilizzo dei parafnetri della tabella, si dovra tenere conto di quanto segue.

Il valore iniziale degli immobili (1) & quello intrinseco, caratterizzato dalla impossibilita - di una loro

trasformazione urbanistica (immobili privi di capacita edificatoria).

Per la determinazione di detto valore si dovra tener conto di diversj fattori quali,

la localizzazione territoriale,

la vicinanza al centro abitato,

la dotazione e la vicinanza dei servizi,
'esistenza delle infrastrutture viarie e la loro fruibilita,
le caratteristiche stesse degli immobili,

eventuali vineoli, ecc.

Valore iniziale degli immobili:

Interventi relativi ad opere incongrue, opere di riqualificazione e trasformazione.
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Nel caso di interventi relativi ad aree gia compromesse da edlflcaZIonl incongrue nelle quall vengano
proposti interventi di riqualificazione e/o trasformazione, il valore iniziale degll immobili :nteressatl dovra
essere valutato sulla base dei seguenti parametri: '

- valore agncolo dell'area (v. precedente paragrafo),

- valore degli interventi edificatori (purché urbanisticamente leglttlml)

- tale valore dovra essere nfento allo stato di conmstenza e di degrado degli |mmob||| ste55|

| costi di demollz:one /_sistemazione dell’area (2 a) saranno desunti da un computo metrico analitico e
preventivo di spesa, che sara oggetto di verifica da parte del Comune. Tra detti costi, comprensivi degli --
oneri per la sicurezza, rientrano anche gli oneri e le spese relativi allo smontaggio / rimozione di eventuali
particolari |mplantl non-compresi nei costi di demolizione (sono in ogni caso esclusi i costi per un eventuale
montaggio. in altro sito), lo smaltimento a discarica di materiali e prodotti derivanti da’ demolizioni e
rimozioni, gll oneri relativi a eventuall bonifiche del suolo e del sottosuolo. :

| costi- di costruzione {2 b) nguardano lesecuzione delle opere di urbanizzazione primaria: essi
comprendono anche gli oneri per la sicurezza. '
Essi saranno desunti da un computo metrloo analstlco e preventlvo di spesa, che sara oggetto di verlfica da-
parte del Comune ' =

&

ol

Le spese tecniche (2.c) sono le spese relative alla redazione dei progetti e degli studi espressamente
richiesti dalle norme vigenti, attinenti-agli mterventl di trasformazione, nonché quefle relative alla direzione
lavori e al collaudo e frazionamenti. . L

Gli oneri flnan2|ar| (2.e): Il costo del denaro per il periodo di attuazione delle opere di urbanizzazione
primaria, calcolato conformemente ai tempi previsti in convenzione.

Il valore finale dz mercato del bene trasformato (3) sara determlnato attraverso una indagine sui vanrl di
mercato, che dovra tenere conto delle eventuali differenziazioni riscontrabili nel territorio comunale
relativamente ai prezzi di commercializzazione delle aree edificabili e dell’edilizia di nuova edificazione o
derivanti da interventi di recupero. Sulla determinazione di tale valore incideranno anche valutazioni quali la
posizione (centrale o marglnale) la dotazione di servizi nell’area e neIIe wcmanze la quallta amblentale e
del paesaggio, ecc.

La quota del pius—valore da corrlspondere al Comune (5) non potra essere inferiore al 50% del pIus-vanre
stesso, come determinato nella tabella “A”. Le modalita per la sua corresponsione, in ognl caso concordate
con il Comune, potranno avvenire mediante il trasferimento:

— di aree per servizi ed opere di urbanizzazione, anche gia attrezzate;

— di volumetrie edificabili (uso residenziale) (E.R.P.);

In casi particolari, Ia quota di plus- valore potra anche essere monetlzzata sempre per le finalita pre\nste dal
presente articolo. . .

La quota aggiuntiva ceduta gratuitamente al Comune sara utilizzata dallo stesso per le seguenti finalita:
-~ Realizzazione di opere ed attrezzature pubbllche in aggiunta a quelle minime prescritte dall’art. 32

della LR 11/2004 (Art. 35 L.R. 11/2004);

— Realizzazione di Edilizia Residenziale Pubblica (Art. 39 L.R.11/2004);

— Utilizzo del Credito Edilizio derivante da interventi di ripristino e di nqua!iflcazmne urbamstica
paesaggistica, architettonica e amblentale del territorio, o dalle compensazioni urbanistiche (Artt. 36
- 37 L.R. 11/2004);

— Interventi di compensazione / mitigazione amblentale mdlcatf dalla VAS e/o quelll gaa contenuti nelle
presentl norme; : n

Il comune gestira le quote e gli immobili acquisiti nelle forme e nei modi previsti dalle vigenti norme
statali e regionali in materia urbamshca ed in matena di bilancio e di gestione del patrimonio degli Entl _
Locali.

Per gli interventi sotto eIencati é facolta della Giunta Comunale, in fase di adozione del P.U.A. (art. 20/1
L.R. 11/2004), definire quote di perequazione inferiori al 50% del plusvalore.
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— interventi di risanamento e di bonifica ambientale; _

— interventi di riqualificazione di contesti territoriali socialmente degradati;

— allontanamento di sorgenti di inquinamento e/o di rischi di incidenti rilevanti;

— interventi finalizzati alla risoluzione di problematiche di natura igenico-sanitaria; .

—  interventi finalizzati alla risoluzione di problematiche: relatlve alla tutela della pubblica smurezza efo
~ della pubblica mcolumlta

La riduzione delle quote di perequazmne dovra essere glust|f' cata dalf’effettivo “nlevante interesse
pubblico” derwante dalf attuazmne degli interventi di cui sopra :
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