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1. PREMESSA

La perequazione urbanistica € listituto giuridico attraverso il quale si persegue I'equa e uniforme
ripartizione dei diritti edificatori e degli oneri connessi alle trasformazioni del territorio tra tutti i proprietari
delle aree e degli edifici interessati dall'intervento, indipendentemente dalle specifiche destinazioni d'uso
assegnate alle singole aree.

L'art. 6 delle norme di attuazione del PAT prevede che la perequazione urbanistica si concretizzi con la
cessione gratuita al Comune di aree e/o opere nella misura non superiore al 50% del plus-valore
economico derivante dalla variazione di destinazione urbanistica dei singoli ambiti di intervento. Per
plus-valore economico, ai fini dell'applicazione della presente normativa, si intende la differenza tra il
valore iniziale ed il valore finale calcolato al netto dei costi di produzione.

L'’Amministrazione Comunale, in sede di convenzionamento dell'intervento, pud concedere la
monetizzazione delle aree cedute ai fini perequativi sulla base del principio dell'equivalenza del valore
delle stesse finalizzando i ricavi alla realizzazione di Opere Pubbliche, Edilizia Residenziale Pubblica,
parchi e boschi urbani e rurali, fasce boscate ed altri interventi di piantumazione e riqualificazione
ambientale con funzioni ricreative e paesaggistiche.

Il P.I. individua le aree interessate dalla perequazione urbanistica e le modalita di attuazione, definisce le
specifiche destinazioni diuso, i parametri urbanistici e la quota di aree da cedere al Comune; le presenti
linee guida determinano:

— letipologie di trasformazioni interessate dalla perequazione urbanistica;

— le modalita di calcolo del plus-valore economico derivante dalla variazione di destinazione
urbanistica dei singoli ambiti di intervento, delle aliquote perequative e delle quota di aree e/o
opere da cedere o0 monetizzare;

— gli indirizzi e criteri generali per I'applicazione degli accordi pubblico — privato ex art. 6 LR
11/2004.
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2. GLI INTERVENTI SOGGETTI A PEREQUAZIONE

La valutazione del beneficio pubblico sotteso agli interventi di trasformazione urbanistica &
necessariamente posta in coordinamento con il PAT, che articola le parti del territorio comunale nelle
quali & possibile I'edificazione nei seguenti macro ambiti:

- le “aree di urbanizzazione consolidata” (residenziale e produttiva);

- gli “ambiti di edificazione diffusa”;

- gli “ambiti di trasformazione”.

Le aree di urbanizzazione consolidata comprendono gli ambiti territoriali gia destinati dal P.R.G. Pre-
vigente a ZTO di tipo A, B, C, D ed F, cioé quelli in cui l'esistenza e dotazione delle opere di
urbanizzazione primaria consentono l'intervento diretto senza ulteriori prescrizioni ovvero a seguito
dell'approvazione di un PUA o di un Piano Guida.

Gli ambiti di edificazione diffusa sono ambiti extraurbani caratterizzati da forme di edificazione a
morfologia lineare lungo gli assi viari e/o nucleare isolata, eterogenea sotto il profilo delle funzioni
ospitate, della consistenza edilizia e dello stato di conservazione, dotata delle opere di urbanizzazione
essenziali, ma carente nei sottoservizi e sostanzialmente priva dei servizi collettivi propri delle zone
residenziali.

Gli ambiti di trasformazione sono gli ambiti dove si prevede di localizzare le ulteriori potenzialita
edificatorie previste dal PAT e sono classificate in tre categorie:

a) Linee preferenziali di sviluppo insediativo residenziale, corrispondenti al completamento e
ricucitura dei margini delle aree di urbanizzazione consolidata, non adeguatamente strutturate,
finalizzate a favorime la riqualificazione e il riordino, anche attraverso l'inserimento degli
adeguati servizi e luoghi centrali;

b) Aree di riqualificazione e riconversione, corrispondenti agli ambiti territoriali consolidati che
presentano caratteri di criticita od obsolescenza dovuti principalmente a processi di dismissione
di attivita produttive o di progressiva loro incompatibilitd con I'evoluzione del contesto urbano e
territoriale di riferimento, cui il PAT attribuisce un ruolo strategico ai fini sia del superamento
delle situazioni di degrado sia del soddisfacimento futuro del fabbisogno collettivo di qualita
urbana e territoriale;

c) Contesti territoriali destinati alla realizzazione di programmi complessi, ambiti caratterizzati
prevalentemente da insediamenti produttivi, industriali /o commerciali, che possono includere
anche la residenza, per i quali si renda necessario il riordino degli insediamenti esistenti, il
cambio delle destinazioni d'uso e il ripristino della qualita ambientale.

AREE DI URBANIZZAZIONE CONSOLIDATA

Nelle aree di urbanizzazione consolidata il P, articolando e precisando le nuove ZTO, prevede:

a) Il ridisegno degli ambiti gia previsti nel PRG come ZTO di tipo C2-S, soggetti a PUA e disciplinati
da specifiche schede normative nelle quali la perequazione si concretizza nella realizzazione e
cessione di parcheggi e/o verde secondari, ovvero di opere infrastrutturali puntualmente
disciplinate;

b) Nuove aree edificabili di tipo C1-P a intervento edilizio diretto (I.E.D.), soggette a perequazione
con l'aliquota del 25%, fatto salvo quanto meglio specificato nelle “Disposizioni Particolari”
dellart. 25 delle presenti NTO;

c) Interventi confermati dal PAT, da attuarsi previa sottoscrizione di un accordo pubblico-privato ex
art. 6 LR 11/2004, soggetti a perequazione con I'aliquota base del 50%.

AMBITI DI EDIFICAZIONE DIFFUSA

Negli ambiti di edificazione diffusa il P.l. individua in cartografia le aree dove la nuova edificazione &
soggetta a perequazione: i relativi criteri perequativi sono puntualmente specificati nelle “Disposizioni
Particolari” dell'art. 30 “ER - Nuclei Rurali” delle NTO;
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AMBITI DI TRASFORMAZIONE

Negli ambiti di trasformazione il P.l., articolando e precisando gli interventi ammessi e le modalita di
attuazione, prevede:

a) Interventi nelle aree di riqualificazione e riconversione, identificate come “ZTO D5 per attivita
industriali ed artigianali destinate a riconversione” previste all'art. 36 delle NTO da attuarsi previa
sottoscrizione di un accordo pubblico-privato ex art. 6 LR 11/2004, soggetti a perequazione con
I'aliquota base del 50%;

b) Conferma delle trasformazioni gia previste e convenzionate nel PRG, i cui benefici pubblici e/o
eventuale perequazione siano gia stati realizzati o concordati: in tali ambiti eventuali varianti,
qualora ammissibili nei limiti previsti del dimensionamento, saranno soggette a perequazione
con l'aliquota base del 50% per la sola porzione in ampliamento.

c) Non sono previsti trasformazioni nelle “Linee preferenziali di sviluppo insediativo residenziale”
previste dagli artt. 42 e 43 delle Norme Tecniche del PAT





















