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SCHEMA PER DEFINIZIONE PEREQUAZIONE

5.1 - Ambiti assoggettati a p_eréquazione

Gli interventi di trasformazione 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 le
modalita stabilite dalle presenti' norme. ' ' ) T awE -

Il P.1. sulla base di tale indirizzo, individua i seguenti ambiti assoggettati a perequazione urbanistica:
gli ambiti oggetto di PUA e i comparti urbanistici; : : : ' :
- gli ambiti oggetto di ati di programmazione hegoziata e di accordi ( arit. 6 e 7 L.R. n.11/2004 —
accordi di programma); o i . ; ' : :
- gli ambiti di riqualificazione e riconversione; 5w o o
gli interventi di completamento che comportino la necessita di riorganizzare elo integrare i sistemi
delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria relativamente all’ ambito insediativo.

&

Sono altresi assoggettati a perequazione gli 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 urbdnizzazione diffusa;’ ; B ;

- gli interventi sui lotti liberi nelle aree di urbanizzazione consolidata allorquando le areea standards
contermini risultino insufficienti; . - _ o ' :

- gli 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 piti funzionali al fondo

" agricolo: - _ " '

Ambiti non assoggettati a perequazione A

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. N

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. - : '

Le modalita di applicazione della perequazione urbanistica sono cosi definite:

5.1.1 - Ambiti assoggettati a PUA e comparti urbanistici:
| piani urbanistici attuativi ed | comparti urbanistici attueranno la per‘equaziohe 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 dall'intervento,
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'intervéento secondo le modalita prescritte dall’art. 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 quota aggiuntiva 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 PL ; ' -



Tale plus-valore & definito come Iincremento del valore di mercato degli immobili' (aree e/o edifici)
conseguente alla diversa potenzialita edificatoria e/o alla diversa destinazione d'uso attribuite dal PJ 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 spese necessarie per attuare le opere di
trasformazione previste, Tt '

La determinazione del plus-valore potréﬂ pertanto essere operata con l'ausilio della Sbtt'bstante tabella
“A”, nella quale saranno considerati: - ; e '

a) il valore iniziale del bene nel suo stato di effettiva consistenza e di originaria destinazione d_"u_so

urbanistica (cfr. tabella punto 1); = _ . om _
b)  gli oneri e le spese necessarie per la realizzazione delle opere di trasformazione-(cfr, tabella punto
2) (O0.UU primaria); : @ ' T s

c) i valore commerciale del bene sul mercato, conseguente alla trasformazione urbanistica (cfr.

tabella punto 3)._ _ _
Detti importi pérmetteranno,_quindi, di'determinare:_

d) Ia differenza tra il valore finale del bene trasformato ed il valore originario aumentato di tutti gli
oneri necessari per la trasformazione, ovvero || 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. ' |

TABELLA A

_ ; I Valore iniziale degliimmobili con’ AvaZ555
24 Costi per |a trasformazione urbanistica:
- 2.a | —  costi per demolizioni / sistemazione area
2.b | — ° costidi costruzione (00.UU primaria)
_2.cl - spese tecniche '
-2d - oneri di urbanizzazione (tabellari)
; (00.UU secondaria)
2.e | —  onerifinanziari : - 5
3 Valore finale di mercato del bene trasformato
47 Plus-valore: 3 - (1+2) B
® Quota plus-valore da corrispondere al comune

(minimo 50% di-4)

Aifini di un corretto ed uniforme utilizzo dei parametri della tabella, si dovra tenere conto di quanto segue.

Il valore iniziale degli immob’iii_(1)' & quello intrinseco, caratterizzato dalla impdssjbil'ité di una loro
trasformazione urbanistica (immobili privi di capacita edificatoria). '
Per la determinazione di detto valore si'dovra tener conto di diversi fattori quali,

T

la localizzazione territoriale,

la vicinanza al centro abitato,

la dotaziorie e la vicinanza dei servizi,

I'esistenza delle infrastrutture viarie e la loro fruibilita,
le caratteristiche stesse degli immobili,

eventuali vincoli, ecc.

Valore iniziale degli immobili:

Interventi relativi ad opere incongrue, opere di riqualificazione e trasformazione.



Nel caso di interventi relativi ad aree gia compromesse da edlﬂcazmnl incongrue nelle quali vengano
proposti interventi di riqualificazione efo frasformazione, il valore iniziale degli immeobili mteressatl dovra
essere valutato sulla base dei seguenti parametri:

- valore agricolo dell’area (v. precedente paragrafo),

- valore degli interventi edificatori (purché urbanisticamente legittimi), =

- tale valore dovra essere riferito allo stato di consistenza e di degrado degli immobili stessi,

| costi di demolizione / sistemazione del’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 impianti non-compresi nei costi di demoliZzione (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, gh oneri relativi a eventuali bonifiche del suo%o e del sottosuolo. -

| costi- di costruzione (2 b) rlguardano Iesecuzmne delle opere di urbanizzazione primaria: essi
comprendono anche gli oneri per la sicurezza. ' ;
Essi saranno desunti da un computo metrico anahﬂco e preventlvo di spesa, che sara oggetto di verifica da -
parte del Comune '

Le spese tecmche (2.¢c) sono le spese relative alla redazione dei progetti e degli studz espressamente
richiesti dalle norme vigenti, attinenti-agli mterventl di trasfczrmazmne nonche quelle relative alla direzione
lavori e al collaudo e frazionamenti. -

Gli oneri finanziari (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 di mercato del bene trasformato (3) sara determlnato attraverso una indagine sui valori di
mercato, che dovra tenere conto delle eventuali differenziazioni riscontrabili nel territorio comunale
relativamente ai prezzi di commercializzazione delle aree edificabili e delledilizia 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 ne]l area e nelle wcmanze la qualita amb;entale e
del paesaggio, ecc. :

La guota del p!us—valore da corrrspondere al Comune (5) non potra essere inferiore al 50% del plus valore
stesso, come determinato nella tabella “A”. Le modalita per la sua corresponsione, in ogni 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, la quota di plus- valore potra anche essere monetrzzata sempre per le finalita prewste 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 agglunta a quelle minime prescritte dall’art. 32
della LR 11/2004 (Art. 35 L.R. 11;’2004)

- Realizzazione di Edilizia Residenziale Pubblica (Art. 39 LR. 11!2004)

— Utilizzo del Credito Edilizio derivante da interventi di ripristino e di rlquallf}cazmne urbanlstlca
paesaggistica, architettonica e amb:entale del territorio, o dalle compensazioni urbanistiche (Arit. 36
- 37 L.R. 11/2004);

~ Interventi di compensazmne / mltigaz:one amblentale mdlcatl dalla VAS e/o quelli gia contenuti nelle
presenti norme : .

Il comune gestlra le quote e gli immobili acquisiti nelle forme e nei modi previsti dalle vigenti norme
statali e regionali in materia urbamshca ed in materia di bilancio e di gestlone del patrlmomo degli Entl
Locali.

Per gli interventi sotto elencatl & facolta della Giunta Comunale, in fase di adozmne del P.U.A. (art. 20/1
L.R. 11/2004), definire quote di perequazione inferiori al 50% del plusvalore.



interventi di isanamento 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- relatwe alla tutela della pubbllca -SICL:rezza e;'o'.
~della pubbhca 1ncolumsta

La riduzione delle quote di perequaz&one dovra essere glustn‘" icata dal'effettivo “rilevante interesse
pubblico” derwante dal’ attuazmne degli interventi di cui sopra :

. id




