
SCHEMA PER DEFINIZIONE PEREQUAZIONE

5.1 - Ambili assoggettatia perequazione
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Pl in conformìtà al pATl, sono
LR 11120Q4 secondo i criteri e le

Gli interventi di irasformazione urbanistico _ edilizia previsti dal
assoggeitati a perequàzione urbanistica aj sensi dell,art. 35 della
modalità stabil ité dalle presenti norme.

lr P.l.,surra base ditare ìndirizzo, individua iseguentì ambiti assoggettati a perequazione urbanistica:- gli ambiti oggetto.di pUA e i comparti urbanistici:
- gli ambiii oggetto di attidi programmazione negoziata e di accordi ( ant. 6 e 7 L.R. n.1112004 _

accordi di proqramma)i
- gÌi ambiti di riqualificazione e rjconversjone:
- gri interventi di compretamento che comportino ra necessità di riorganzzare e/o Integrare isistemidelle opere di urbanizzazione pfimaria è secondaria rerativamente aI;ambito insediativo.

' Sono altresì ass-oggettati a pereqLlazione gli. interventi edilizi drretti la cui attuazione compodinecessariamente ifreperimento distandards aggiuntivi rispetto agli esistentie, quJncl,- gli interventisu lottl liberi nelle aree di urbanizzazione diffusai- gli interventi sui lotti liberi nel'e aree di urbànizazione consolidata allorquando le aree a standardscorterm;ni -isultino insufficienti;
- gri rnteruerti, nete aree ag.core non direttamente co|egati ala conduzíone der fondo e quindi, inpadicolare gli interventi di cambiamento di destinazione d;uso deifabbricati non piùr funzionari '"ìtondoagrco  o .

Arhbiti non assoggettati a perequazione

Resteranno esclusidalla perequazione urbanistica gli intervent j edilizi diretti, ammissibili in assenza di puA,
che necessitino della sola vjabil ità di accesso e degii allacciamentiai pubblióiservrzi esistenti.Non sono. artresì assoggeaati a pefequazrone gri-intervenri edirizi airetti oi cuiaì lreàelJ'rie punto purcnégli stessi siano attuati esctusivamente in funzionè di esigenze famitiari lcasà ler itígli, ecc..;.ln tal caso la nuova costruzione dovrà essere gravata da un vincolo trascritto dj noÀ alienaóiliià quindicinaledecorrenle dalla data diagibit ità de ,edifìcjo. -- -

Le modaìità diappticazione de a perequazione urbanistica sono così defìnite:

5.1,1 . Ambiti assoggettati a ptJA e comparti u.banistici:

I piani urbanisticj attuativi ed i comparti urbanisiìci attueianno Ia perequazione discjplinando gliinterventi di trasformazjone da rearizzare unitariamente, 
"""icrr"nJo-un "qra 

npartizione dei diritfiedificatori e dei relativi oneri tra tutti i,.proprielari detle aree e oegri eoifici iLt"r*Gii o-"ii"i"r""t",jndipendentemenie dalle specifiche destinazionj d'uso assegnate attJ slnlote aree.

L'applicazione derre pfevisioni der pr,neg,iambiti assoggetlati a perequazione urbanistica comporterà, inaggiunta alla cessione gratuita al comune delle areiè deile opere di ibì"r,rr .,on" prima.a .elativear' ' intero ambito d'intervento secondo re modarità prescritte datt 'art. ci àerra rn rrizoo+, àncrri làcessione graiu*a dì una quota aggiuntiva di aree per servìzi e/o quote di vorumetra edificabire pef usiresidenziali e/o quote di supeljcie coperia edificabile per usi di produzione secondarja _ t".l"ià, a"iocalizzare neJl'ambito di inlervento determinato dal pl

La .quota .aggiunlÌva di cuì sopra (aree pef-servizi e/o vorumetria edificabiJe e/o superflcie copertaedificabile), dovrà in ogr'ìi caso essere. quantiljcata jn misura non inteiioie at sov" oei élu"_valore leoiimmobiri (aree e/o edifici) interessati dagri interventi conseguente 
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Tale plus-valore è definito come l'ìncremento del valore di mercato deglj immobili (aree e/o edifici)
conseguente alla diversa potenziaiÌtà edificatoria e/o alla djversa destìnaziòne d'uso atiriOuite aat pt ej
è determinato dalla differenza ta il valore commerciale degli immobili conseguente alla trasformazione,
urbanistica ed il valore iniziate degli stessi nel |oro stàto di effettiva cànsistenza e di orÌginaria
destinazione d'uso urbanistica, tenuto conto degli oneri e delJe spese necessarie per attuare le oiere dì
trasformazione previste.

La determinazione del plus-varofe poira perianto essere operata con Iaus.l jo della sottostante tabella'A . nella qLale saranno considerati:
a) ìl valore injziale del bene nel suo stato di effettiva consistenza e di originaria destinazione d,uso

Lrrbanistíca (cfr. tabella punto lJl
b) gli oneì e ìe spese necessarie per ra rearizzazione dele opere di tfasformazione (cfr- tabèfla punto

2) (OO.UU primaria): ,
c) il valore commerciare der bene sur mercato, conseguente alra trasformazione urbanisiica (cfr.

tabella punto 3).

Dettì jnporti permetteranno. qundi. di determ;nare:

d) Ja diiferenza tra il valore finale del bene tf'asJormato ed il v€lore origìnario aumeniato di tuiti gli
oneri necessari per la trasformazione, owero il plus-valore (cfr. tabella punto 4);

e) la quota di tale prus-varore che sarèrceduta ar comune pet ra rcarizzazione di interventi diinteresse pubbltco.

TABELLA A

Quota plus-valore da corrispondereà èomune
minìmo 50% di 4

ll valore iniziale deoli immobiìi (1) è quello inirinseco, caratterizzato dalla
trasformazione urbanistica (jmmobili privi di capacjtà edificatoria).
Pe. la deierrninazione di detto valore si dovrà tener conto di diversjfattori quali,

- la localizzazione territoriale,
. .a vicinanza aJ centro abitaio
- la dotazione e la vicinanza dei serv:zi,
- I'esistenza delle infrastrutture viarie e Ja loro fruibilità.
- le caratteristiche siesse degli immobili,
- eventuali vincoli, ecc.

Va'o-e nizia e deqli immobiri:
Interventi relativi ad opere incongrue, opefe di riqualif icazione e trasformazione.

impossibil i tà di una loro

Al f ini di un coffefto ed uniforme uti l izzo dei parameiri della tabefla, si dovrà tenere conto diquarto segue.



Nel caso di interventi relativi ad aree già oompromesse da edificazioni incongrue nelle quali vengano
proposti interventi di riqualificazione e/o tiasformazione; il valore iniziale degli immobili interessati dovrà
essere valutato suila base dei seguenti pàrametri:

- valore agricolo dell'area (v. precedente paragrafo),
- valore degli interventi edificatori (purché urbanisticamente legittirni),
- tate valore dovrà essere riferito allo stato di consistenza e di degrado degli immobili stessi,

I costi dì demolizione / sistenjazione dell'area (2.a) saranno desunti da un computo metrico analitico e
preventivo di spesa, che sarà oggetto di verjfica da parte del Comune. Tra.detti costi, comprensìvi degli
oneri per la sicurezza, fientrano anche gli oneri e le spese relativi allo Smontaggio / rimozione di eventuàli
particolari impiantì non compresi nei costi didemolizione (sono in ogni caso esclusi icosti per un eventuale
montaggio in altro sito), lo smaltimento a discarica di materiali e prodotti derivanti da demolizioni e
rimozìoni, gli oneri relativi a eventuali bonifiche delsuolo e delsottosuolo.

I costi di costruzione (2.b) rigiJardano l'esecuzìone delle opere di urbanizzazione primaria: essi
comprendono anche gli oneri per la sicurezza.
Essi saranno desunti da un computo metrico analìtico e preventivo dispesa, che sarà oggetto di verifica da
Darte delComune.

Le spese tecniche (2.c) sono le spese relative alla redazione dei progetti e degli studi espressamente
richiesti dalle norme vigenti, attinenti agli intervelti di traslormazjone, nonché quelle relatìve alla direzione
lavori e al collaudo e frazionamenti.

Gli oneri finanziari (2.e)r Il cosio del denaro per il periodo di attuazione dètte opere dj urbanizzazione
primaria, calcolalo conformemente ai tempi previsti in convenzione.

ll valore fìnale di mercato del bene tr4sformato (3) sarà determinato attraverso una jndagine sui valori di
mercato, che dovrà tenere conto délle eventuali ditferenziazioni riscontrabili nel terÀtorio comunalè
refativamente ai prczzi di commercializzazione delle aree edificabili e delledilizia di nuova edificazione o
derivantida interventidi recupero. Sulla determinazione ditaìe valore incideranno anche valutazjoni quali la
posizione (centrale o marginale), la dotazione di servizi nell'area e nelle vicinanze, la qualità ambjentale e
del paesaggio, ecc.

La quota del plus-valore da conispondere al Comune (5) non potrà essere inferiore al 50% del plus-valore
slesso, come determinato nella tabella'4". Le modalità per la sua corresponsione, in ogni caso concordate
con il Comune, potranno awenire medjante il trasferimento:

- di aree per servìzi ed opere di urbanizzazione, anche già attrezzate;
di volumetrie edificabil i (uso residenziale) (E.R.P.);

In casi particolari, la quota di plus-valore potrà anche essere monetizzata, sempre per le finalità previste dal
presente articolo.

La quota aggiuntjva ceduta gratuitamente al Comune sarà utilizzata dalìo stesso per le segueirti finatità:' 
Reali'zzazione di operÀ ed atlrezzatwe pubbliche in aggiunta a quelle minimé prescritte dall'art. 32
della LR '1112004 (Art.35 L.R. l112004);

- Realizzazione di Edilizia Residenziale Pubblica (Art.39 L.R. 11i2004);
- Ulilizzo del Credito Edilizio derivante da interventi di ripristino e di riqualificazione urbanistica,

paesaggistica, architettonica e ambientale delterritorio, o dalle compensazioni urbanistiche (Artt. 36
- 37 L.R. 11t2004):

- lnterventi dì compensazione / mitigazione ambientale indicati dalla VAS e/o quelli già contenuti nelle
presenti normei

ll comune gestirà ie quote e gli immobili acquisit i nelle forme e nei modi previsti dalle vigenti norme
statali e regionali in materia urbanisiica ed in materla di bilancio e di gestione del patrimonio degli Ènti
Locali.

Per gli interventi sotto elencati è facoltà della ciunta Comunale, jn fase di adozione de tp.U.A. @n.2Ot1
L.R. 1112004), definire quote di perequazione inferiori al 507o del plusvalore.



- interventi di risanamento e di bonifica ambientale;
- interventi di riqualifìcazióne di confesti tenitoriali socialmente degradati;
- allontanamento disorgentidi inquinamento e/o di rischidi incidentì rilevanti;
- interventi finalizzati alla risoluzione di problematiche di natura igenico:sanitaria;
- interventi finalizzati alla risoluzione di problematiche relative alla tutela detla pubblica sicurezza e/o

della pubblica incolumità.

La riduzione delìe quote di perequazione dovrà essere giustificata datl'effettjvo "rilevante interesse
pubblico" derivante dall'attuazione degli interventi di cui sopra.
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