COMUNE DI MONTEVARCHI
Provincia di Arezzo

COPIA DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO
COMUNALE

N. 104 Del 23.11.2006.I.E.

OGGETTO: CRITERI PER L’ATTUAZIONE DELL’ART. 28 DELLA
LEGGE 1150/1942 E MODALITA’ DI CALCOLO PER LA DEFINIZIONE
DEL PARAMETRO MINIMO DI RIFERIMENTO Al FINI
DELL’APPLICAZIONE DELL’ART. 59.1.3.1. DELLE NTA DEL
REGOLAMENTO URBANISTICO.

L'anno DUEMILASEL, it giorno VENTITRE del mese di NOVEMBRE aite

ORE 14,45 nella Sala Comunale si & riunito il Consiglio Comunale convocato nei modi di
legge.

Presenti Assenti
1) VALENTINI GIORGIO Sindaco
2) TADDEUCCI LUCIANO Consigliere
3) BROGI STEFANO
4) FABIANO PIERLUIGI
5) MONICOLINI GIANLUCA
6) NERI FRANCESCA
7) BIONDINI SABRINA
8) SALVINI TOMMASO
9) FORCONI TIZIANO
10)DONATI CLAUDIO
11)RICCI PAOLO ANTONIO
12)FEI SILVANO
13)CORDELLI VALDEMARO
14)ROSAI RENZO
15)MONACI FABIO MARIA
16)BUCCIARELLI CRISTINA
17)BENINI ELISABETTA
18)ZADI CATIA
19)BUCCI LUCIANO
20)TORZINI FELICE
21)GHINASSI PIETRO
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TOTALE 21 0

Presiede [adunanza il Sig. Monicolini Gianluca nella sua qualitd di Presidente; partecipa il Segretario Generale
Dott. GIACOMO SANT! incaricato della redazione del verbale.

Sono presenti,senza diritto di voto, gli assessori comunali: Acciai Nadia, Galli Chiara, D’Elia Paolo e Grassi Moreno



COMUNE DI MONTEVARCHI
Provincia di Arezzo

PARERE SULLA PROPOSTA DI DELIBERAZIONE

Argomento da iscrivere_al punto JOEz del registro generale delle deliberazioni del C.C. all'o.d.g. nella
seduta del é £

[OGGETTO: Criteri per l'attuazione dell'art.28 della legge 1150/1942 e modalitd di_calcolo per la
definizione del parametro minimo di riferimento_ai fini dell'applicazione dell'art.59.1.3.1 delle NTA del
Regolamento Urbanistico.

Il proponente:

i responsabile
servizio governo del territorio, progetti strategici, sit
arch. DomenicokScrascia

U

data 21.11.2006
Parere favorevole in ordine alla regolarita tecnica, ai sensi dell’art. 49 del D. Lgs. 267/2000;

fl dirigente
ef territorio

settore urbanistica e programmazig
arch

data 21.11.2006




IL. CONSIGLIO COMUNALE

Premesso che:

la delibera del C.C. n.76 del 17.02.1973 stabiliva “criteri per la determinazione degli oneri da porre a
carico dei proprietari per opere di urbanizzazione primaria e secondaria e di allacciamento ai servizi
pubblici” a seguito della modifica dell'art.28 della L.1150/1942 ad opera dell’art.8 della 1..765/1967;
che nella suddetta delibera venivano disciplinati pertanto i criteri per |la determinazione degli oneri di
urbanizzazione primaria e secondaria e le quantitd in terminl di mqg di superficie delle aree in
cessione per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria per tutti i tipi di intervento e
destinazioni d’uso previsti dal PRG;

che all'interno della stessa delibera veniva tracciato uno schema di convenzione tipo per le
“Lottizzazioni di aree”,

con l'introduzione della L.10/1877 rimaneva in vigore |a parte della delibera riguardante i criteri per 1a
determinazione delle quantita in termini di mq di superficie delie aree in cessione per le opere di
urbanizzazione primaria e secondaria visto che la suddetta legge introduceva le modalita di calcolo
per la determinazione degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria;

Considerato:

che con la L.R.5/1995 i Comuni erano tenuti ad aggiornare i propri strumenti di Governo del territorio
secondo la nuova disciplina urbanistica regionale;

che tale aggiornamento ha avuto conciusione con |'approvazione del Regolamento Urbanistico
avvenuta con delibera del Consiglio Comunale n.6 del 09.01.2004;

che it Regolamento Urbanistico contiene un nuovo bilancio degli standard di primaria e secondaria
per il territorio comunale di Montevarchi e una diversa tipologia delle modalitd attuative degli
interventi rispetto al precedente PRG;

Ritenuto pertanto opportuno modificare la delibera del 1973 aggiornando i parametri di calcolo riguardanti

esclusivamente il corrispettivo da versarsi in caso di mancata cessione delle aree per la realizzazione di

standard di secondaria per quanto espresso in premessa (Vedi Allegato A},

Ritenuto opportuno inoltre, pur riaffermando il principio di legge che la esecuzione delle opere di

urbanizzazione primaria € a completo carico degli operatori privati i quali devono cedere gratuitamente alia

Amministrazione Comunale le relative aree, qualora si verifichine casi (meglio descritti nella relazione

allegata) di comprovata impossibilita di raggiungere gli standard di primaria di bilancio del Regolamento

Urbanistico, codificare un sistema di calcolo per la corresponsione della mancata cessione di aree e

realizzazione di opere di urbanizzazione primaria (Vedi Allegato A);

Dato atto inoltre:

che il Regolamento Urbanistico introduce il principio della perequazione urbanistica e stabilisce
alcune modalita di trasferimento della capacita edificatoria;



- che in fase gestionale si & evidenziata la necessita di definire regole puntuali circa il trasferimento di
capacitd edificatoria dalle aree di recupero alle altre aree di trasformazione dedicate ad accogliere
tale capacita edificatoria;

- che al fine di rendere esplicito tale meccanismo specifico & stato introdotto con la variante al
Regolamento Urbanistico n.13 approvata con Delibera del Consiglio Comuanle n.67 del 28.07.2006
it seguente comma 59.1.3.1: “lf trasferimento di capacita edificatoria, nelle aree di trasformazione
AT_R e di recupero AR individuate, pud avvenire, su autorizzazione def Consiglio Comunale, anche
attraverso la demolizione di fabbricati ubicati all'interno di aree sottoposte a piano di recupero AR o
ubicati al margine delle aree di trasformazione AT_R e di recupero AR, purché in condizioni di
degrado, al fine di canfribuire alla realizzazione di significativi spazi o opere pubbliche; in
questo caso vengono trasferite nelle aree di trasformazione AT_R e di recupero AR le quote di
superficie utile lorda virtuale (Sluv) generate dalla demolizione”,

- che per rendere univoco e non discrezionale il contributo da parte degli operatori privati per fa
realizzazione di significativi spazi o opere pubbliche si & reso necessario introdurre un
meccanisme di calcolo illustrato nella relazione allegata e codificato nell’Allegato B entrambi allegati
al presente atto quali parti integranti e sostanziali, quale parametro minimo di riferimento per la

definizione del valore dei significativi spazi o opere pubbliche al fine di dare equa attuazione al
contenuto normativo dell’art.59.1.3.1;

Vista la L.1150/1942;
Vista la L.765/1967,
Visto it D.M.1444/1968;
Vista la L.10/1977;

Visto il D.P.R.380/2001;
Vista la L.R.1/2005;
Vista la Del.C.C.76/1973;

Visto il Regolamento Urbanistico e il Regolamento Edilizio del Comune di Montevarchi

Visto il parere favorevole a maggioranza espresso dalla CA.T.LL.PP nella seduta del 14.11.2006 nella

quale & stato richiesto di predisporre un documento che traduca in maniera schematica le modalita di calcolo

descritte nella relazione;

Dato Atto che durante la discussione consiliare & emersa oppertunita di apportare alla proposta in atti tre
specifici emendamenti volti 2 modificare ed integrare:

1) il titolo del provvedimento come segue: “Criteri per I'attuazione dell’art. 28 della legge 1150/1942 ¢
modalith di calcolo per la definizicne del parametro minimo di riferimento ai fini dell'applicazione
dell’art. 59.1.3.1 delle N.T.A. del Regolamento Urbanistico.”

2) il titolo del parere, medesimo come sopra;

3) tutte le precisazioni aggiunte ed evidenziate con sottolineatura nel presente provvedimento
(premessa e dispositivo), compresi gli allegati (A) 8 (B);



Visto il seguente Esito delle Votazioni sui rispettivi emendamenti, espresse per alzata di mano:
- Emendamento n. 1): Presenti 21; Voti Favorevoli 17 - Voti Contrari 1 (Ghinassi) — Astenuti 3
(Torzini, Benini, Zadji),
- Emendamento n. 2): Presenti 21; Voti Favorevoli 17 — Astenuti 4 (Ghinassi, Torzini, Benini, Zadi);
- Emendamento n. 3): Presenti 21; Voti Favorevoli 17 — Voti Contrari 2 (Ghinassi, Torzini) — Astenuti 2
(Benini, Zadi),

Visti_gli allegati predisposti per la determinazione della “MODALITA DI CALCOLO PER L'ATTUAZIONE
DELL'ART.28 DELLA L.1150/1942” (Allegato A) e per la determinazione della “MODALITA' DI CALCOLD
PER LA DEFINIZIONE DEL PARAMETRO MINIMO DI RIFERIMENTO Al FINI DELL'APPLICAZIONE
DELL'ART. 59.1.3.1 DELLE NTA DEL REGOLAMENTO URBANISTICO" {Allegato B) che costituiscono
parte integrante e sostanziale del presente atto;

Vista la Relazione allegata quale parte integrante e sostanziale;
Visti gli Allegati A e B che costituiscono parte integrante e sostanziale;

Visto il parere favorevole del Dirigente del Settore Urbanistica € Programmazione del Territorio in ordine alla
regolarita tecnica, ai sensi dell’art. 49 del D.leg. 267/2000;

Visto il seguente Esito della votazione, espressa per alzata di mano, sull'intero testo deliberativo come
sopra emendato: Presenti 21; Voti Favorevoli 17 — Vot Contrari 2 (Ghinassi, Torzini) — Astenuti 2 (Benini,
Zadi);

DELIBERA

Di stabilire nuovi criteri per V'attuazione dell'art.28 della legge 1150/1942 cosi come modificata dalf’art.8

della legge 765/1967 come illustrato nella relazione e nuove modalitd_di_calcolo secondo guanto stabilito
nell’Allegato A, entrambi allegati al presente atto quali parti integranti e sostanziali;

Di istituire un fondo dedicato e vincolato alla realizzazione, ampliamento, riqualificazione e manutenzione
degli standard di secondaria in cui dovranno confluire le somme derivanti dalla mancata cessione delle aree
per la realizzazione delle opere di urbanizzazione secondaria esito dell'attuazione degli interventi di nuova
edificazione;

Di determinare le modalith di calcolo per la definizione del parametro minimo di riferimento ai fini

dell'applicazione dell'art. 59.1.3.1 delle NTA del Regolamento Urbanistico nei casi di trasferimento di

capacita edificatoria dalle aree di recupero secondo le modalita espresse nella relazione allegata e secondo

il calcolo codificato neil'Allegato B, entrambi allegati al presente atto quali parti integranti e sostanziali;




Di stabilire che | nuovi criteri e le nuove modalita di calcolo non saranno applicate in via transitoria;
- ai piani attuativi adottati;
- agli_interventi edilizi diretti convenzionati che hanno concluso liter istruttorio con un parere

favorevole delle Commissioni tecniche di cui all'art.5 del Regolamento edilizio.

Di dare atto che la delibera del C.C. n.76 del 17.02.1973 resta efficace solo per quanto concerne il testo

deitlo schema di convenzione per |la realizzazione delle opere di urbanizzazione,

Di dichiarare |a presente deliberazione immediatamente eseguibile ai sensi deli’art. 134, comma 4°, del D.

Lgs. 267/2000, con separata votazione, resa per alzata di mano, dal seguente Esito: Presenti 21; Vot
Favorevoli 17 — Astenuti 4 (Benini, Zadi, Ghinassi, Torzini);

Di inoltrare copia della presente deliberazione al Settore urbanistica e Programmazione del Territorio per
quanto di competenza.



SETTORE URBANISTICA E PROGRAMMAZIONE DEL TERRITORIQ
Servizio Governo del territorio, Progetti strategici, SIT

RELAZIONE

La pratica della “monetizzazione” delle aree a standard, utilizzata in urbanistica ormai da molti anni anche se
mai ufficialmente definita in testi legislativi, & stata applicata nel Comune di Montevarchi fin dal 1973
secondo le regole stabilite nella delibera del Consiglic Comunale n.76 det 17.02.1973. Questa delibera, pid
volte aggiernata per quanto riguarda gli importi da corrispondere in mancanza della cessione degli standard,
& stata oggetto di dibattito per quanto riguarda la sua applicazione.

{I principio generale su cui si fonda la delibera, dettato dal’art.28 della Legge 1150/1942 (modificato dall'art.8
della L.765 del 1987), e ancora valido non essendo stata modificata la normativa di riferimento ed & il
seguente:

{...} [Art.28 - Lottizzazioni di aree] l'autorizzazione comunale & subordinata alla stipula di una convenzione,
da frascriversi a cura del proprietario, che preveda: 1) la cessione gratuita entro lermini prestabiliti delle
aree necessarie per le opere di urbaniz:azione primaria, precisate dall'articolo 4 defla legge 29
settembre 1964, n. 847, nonché la cessione gratuita delle aree necessarie per le opere di
urbanizzazione secondaria nei limiti di cui al successivo n.2; 2) I'assunzione, a carico del proprietario,
degli oneri relativi alle opere di urbanizzazione primaria e di una quota parte delle opere di
urbanizzazione secondaria relative alla lotlizzazione o di quelle opere che siano necessarie per allacciare
la zona ai pubblici servizi; la quota & determinata in proporzione all'entitd e alle caratteristiche degli
insediamenti delfe lottizzazioni;(...)

Ad oggi, pertanto, occorre procedere ad un aggiomamento della delibera & ad una sua rivisitazione per

allinearla alle modalita di attuazione degli interventi che i nuovi strumenti urbanistici hanno introdotto.

La delibera del 1973 muove, come detto, da quanto disposto dalla Legge 1150/1942 per quanto concerne le
opere di urbanizzazione. Queste sono state definite in maniera chiara per la prima volta con |la L.847/1964 e
specificate in termini quantitativi dal D.M. 1444/1968 ed oggi nuovamente declinate al comma 5 delf'art.37
della Legge Regionale 1/2005.

Sono opere di urbanizzazione primaria:

- strade residenziali, piazze, piste pedonali e ciclabili;

- spazi di sosta o di parcheggic (standard DM 144411968 quantificato nel RU);

- fognature; rete idrica; rete df distribuzione dell'energia eleftrica e del gas;

- pubblica illuminazione;

- spazi di verde attrezzato (standard DM 1444/1968 quantificato nel RU);

Sono opere di urbanizzazione secondaria:

- asili nido e scuole materne; scuole delllobbligo (standard DM 144411968 quantificato nel RU);



- mercali di quartiere; uffici comunali; chiese e d altri edfici per servizi religiosi; impianti sportivi di quartiers; centri sociali
e attrezzature culturali, sanitarie e residenze per anziani (standard DM 144411968 quantificato nei RU);

- aree verdi di quartiere;

- impianti di potabilizzazione, di depurazione e smaltimento dei rifiufi solidi urbani;

- strutture con funzioni di centri servizi avanzati alle imprese per l'innovazione e per la societa dell'informazione, spazi
per incubatori di imprese e laboratori di ricerca, in aree a desfinazione produttiva.

Ritornando, quindi, al principio generale espresso dalla L.1150/1942 coordinato con quanto
successivamente stabilito dal D.M.1444/1968 occorre sottolineare che, mentre le opere di urbanizzazione
primaria sono a completo carico di coloro che realizzano un nuove insediamento, sia per quanto riguarda la
cessione che la esecuzione delle stesse, per le opere di urbanizzazione secondaria occorre fare un
distinguo e contestualizzare il provvedimento.

Le monetizzazione per la mancala realizzazione e cessione deffe aree necessarie alle opere di
urbanizzazione secondana

Con la L.10/1977 & stata istituita la concessione edilizia onerosa. A fronte della nuova edificazione,
V'operatore deve corrispondere i cosiddetti oneri tabellari che la Regione definisce sulla base dei prezzi medi
regionali riferiti a tutte le categorie di lavori inerenti la realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria e
secondaria. Visto che per la nuova edificazione il Regolamento Urbanistico del Comune di Montevarchi pone
sempre a carico degli operatori la realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria che guindi vengono
scomputate in tutto o in parte e cedute dopo il loro collaudo, & con la corresponsione del contribute degli
oneri di secondaria che il Comune garantisce, mantiene o eventualmente realizza i servizi individuati, dallo
stesso strumento urbanistico, come opere di urbanizzazione secondaria che equivalgono agli standard
definiti dal D.M.1444/68.

Occorre quindi, sulla falsa riga di quanto gia detto nella Delibera del Consiglic Comunale piti volte citata,
rideterminare le modalitd di applicazione della monetizzazione per la mancata cessione delle aree di
urbanizzazione secondaria, secondo i nuovi parametri dettati dal Regolamento Urbanistico. La base di
calcolo iniziale resta sempre quella della determinazione del numero di abitanti virfuali da insediare in
un'area, secondo quanto stabilito dal D.M.1444/1868. Una volta determinato il numero di abitanti virtual,
occorre verificare le quantitd di standard, disaggregate per tipologia, esito del bilancio del Regolamento
Urbanistico. Nello specifico il Regolamento Urbanistico del Comune di Montevarchi conta: 4,5%mq/ab di aree
per listruzione; 4,09mqfab di aree per altrezzature di interesse colfettivc {vedi tabelia 1); per un totale di
8,68mq/ab per abitante di standard di secondaria. |l prodotto fra gl abitanti da insediare in ogni nuovo
intervento e gli 8,68mq/ab di aree per standard di secondaria, come sopra definito, determina fe quantita di
mq di superficie che ogni insediamento dovrebbe generare. Non essendo quindi possibile reperire in ciascun
insediamento una quota parte di servizi di secondaria proporzionata alla capacitd edificatoria
dellinsediamento stesso & necessario procedere con la monetizzazione da intendersi riferita esclusivamente
alla mancata cessione del terreno come espresso dalla Legge 1150/1942.

Resta quindi da determinare, a questo punto, il prezzo di cessione del terreno il cui valore non sard sempre
costante. Per stabilire in maniera equa ed univoca il valore del terrenc oggetto di cessione si & ritenuto

opportuno fare riferimento ad una procedura ormai consolidata nella definizione del prezzo di esproprio.



Pertanto, partendo dalle valutazioni del valore delle aree fabbricabili determinato nel 2004, ai fini ICI,
dallUfficio Tecnico Erariale si applica in via analogica I'abbattimento del 50% rispetto al valore stesso.
Parrebbe opportuno, in virtl delle nuove modalita introdotte, ipotizzare un reimpiego mirato delle somme
corrisposte dagli operatori per la monetizzazione degli standard di secondaria con la costituzione di un fondo
dedicato e vincolato alla realizzazione, ampliamento, riqualificazione e manutenzione dei servizi stessi.
simulazione; 300 mq di Slu determinano 10 abitanti virfuali (300 mq / 30 mg/ab). Gli abitanti cosi calcolati
moltiplicati per la superficie di aree per standard di secondaria desunto dal bilancio del Regolamento
Urbanistico pari 8,68mg/ab determinano 86,8 mq di aree per standard di secondaria da monetizzare.

Le opere di urbanizzazione primaria — la compensazione

Occorre aprire una riflessione anche per quanto riguarda le opere di urbanizzazione primaria la cui
realizzazione {obbligatoria, qualunque sia I'importo necessario alla loro esecuzione} & appannaggio deqli
operatori. Il meccanismo & chiaro e ormai consolidato e dettagliatamente definito nei testi delle convenzioni,
ma, andando a revisionare con questo attc in maniera sostanziale la problematica afferente la
monetizzazione, occorre fare una riflessione anche sulle opere di urbanizzazione primaria e su alcuni casi
che nella gestione abituale si verificano trovando la struttura sprovvista di sistemi codificati di soluzione.
Prima di passare in rassegna i casi tipo e le soluzioni conseguenti & necessario fare un passo indietro e
chiarire la metodologia con cui sono state costruite le schede noma.

Il Regolamento Urbanistico al comma 57.4. delle NTA afferma: ... La scheda norma & if risultato di una
progettazione urbanistica che, fenendo conto delle caratteristiche intrinseche delle aree oggetio di
intervento, mira a completare il disegno dei tessuti edilizi esistenti considerando in via prioritaria le esigenze
di carattere pubblico. ... Pertarto gli spazi pubblici presenti all'interno di una scheda norma (tutti di
urhanizzazione primaria) non sono stati determinati secondo un procedimento di mero calcole, ma affidando
la configurazione finale dell’area alla progettazione urbana.

Dalia verifica fatta a posteriori, pertanto, si pud constatare che quasi tutte le schede norma rispettano lo
standard de! Regolamento Urbanistico desunto dal bilancio complessivo {(verde pubblico 25,94mqgfab —
parcheggi 8,50mgfab ~ vedi tabella 1}. Fanno eccezione alcune schede norma ereditate dal precedente
PRG che invece presentano condizioni che non consentono il reperimento delle superfici necessarie nelfa
misura stabilita dal Regolamento Urbanistico. Altro caso, in cui si pud verificare la impossibilita di reperire
integralmente la quota di standard di primaria (parcheggi e verde pubblica) commisurati alla capacita
edificatoria dellarea, & quello delle aree di recupero AR. Questultimo & un caso che risulta di facile
comprensione, poiché, le aree di recupero, inserendosi nella maggior parte dei casi, in un tessuto
consolidate con una volumetria il pit delle volte esuberante, & oggettivamente impossibile che non
presentino problemi di reperimento di spazi a terra.

In ambedue i casi le condizioni al contorno impediscono la completa realizzazione degli spazi pubblici per
cui, al fine di attuare la necessaria compensazione nei confronti delle altre schede norma, occorre definire in
maniera chiara i meccanismi compensativi.

Fermo restando che dovra essere effettuata la verifica di adeguatezza di ciascuna scheda norma al bilancio
degli standard desunto dal Regolamento Urbanistico si tratterebbe di applicare la monetizzazione degli

standard di primaria, in casi eccezionali, solo laddove sia comprovata l'impossibilita di reperire tali spazi in



modo sufficiente, configurandosi in questo caso come mancata cessione e mancata realizzazione degli
spazi richiesti.

Le modalitd applicative sono quelle della monetizzazione delle opere di urbanizzazione secondaria.
Partendo quindi sempre dal calcolo del numero di abitanti virfuali da insediare e rapportandoli al bilancio
degli standard di primaria del Regolamento Urbanistico: (aree per archeggi pubblici 8,50mqlab; aree per il
verde pubblico 25,94mq/ab) si determina la quota di superficie oggetto di cessione e realizzazione.,

Una volta determinata la quantita in mq di superficie complessiva di aree per standard di primaria generati
dallinsediamento, & necessario determinare il costo di realizzazione delle opere e il prezzo di cessione delle
aree. |l costo di realizzazione delle opere potrebbe essere desunto dai computi metrici del piano attuativo
stesso o, nel caso non vi fossero voci di riferimento, al coste determinato a cura del Settore Gestione de!
Territorio sulla base delle opere pubbliche realizzate, mentre per la determinazione del valore dell’area da
cedere, & opportunc far riferimento alle valutazioni redatte ai fini ICl dall’Agenzia del Territorio per I'area in
oggetto.

In quali casi si applica la monetizzazione?

Generalmente la monetizzazione viene applicata nei piani attuativi, siano essi piani di recupero o piani di
lottizzazione, il Regolamento urbanistico prevede perd la realizzazione di nuovi insediamenti anche di
dimensioni consistenti attraverso |'intervento edilizio diretto convenzionato. Vale questo per alcune schede
norma e per tutti i lotti liberi. Trattandosi in ambo i casi di nuova edificazione si ritiene di applicare lo stesso

principio anche alle fattispecie sopraenunciate, adottando gli stessi criteri.

Le aree produttive

Un ragionamento specifico deve essere fatto per quanto riguarda i nuovi insediamenti per le attivita
produttive. Il D.M.1444/1968 stabilisce che, per le attivita industriali artigianali, la quantita di standard (senza
distinzione tra primaria e secondaria) deve essere pari al 10% dell'intera superficie destinata a tali
insediamenti, mentre, per le attivitd commerciali e direzionali devono essere reperiti 80 mg per ogni 100 mg
di superficie lorda di pavimento degli edifici da realizzare. Considerato che le aree di trasformazione AT_P
del Regolamento Urbanistico del Comune di Montevarchi non prevedono limitazioni al tipo di destinazione
d’'uso, & opportuno pensare di creare fin dall'origine del nuovo insediamento condizioni che possano
garantire nel tempo il corretto funzionamente delfinsediamento stesso. Cid significa pretendere che il
reperimento degli standard tenga conto della possibile trasformazione delle attivita artigianali e industriali in
attivita commerciali e direzionali, rispettando it bilancio complessivo del Regolamento Urbanistico per questo
tipo di aree. Pertanto, tenendo conto che per le schede norma AT_P il bilancio complessivo degli standard
determinato dal Regolamento Urbanistico & pari a 84 mq di superficie ogni 100 mq di Slu (vedi tabella 2)
ognhi scheda norma dovra rispettare tale parametro. Anche in questo caso, qualora linsediamento non
preveda spazi sufficienti a garantire lo standard del Regolamento urbanistico si procederad alla loro

monetizzazione secondo le modalita previste per le urbanizzazioni primarie delle schede norma AT_R,



Aree di recupero - forme di incenlivazione del processo df trasformazione

Dopo aver aggiornato ed esteso i meccanismi che regolano la monetizzazione, gid espressi nella delibera
del 1973, ed aver definito un sistema univoco applicabile a tutte le modalita attuative previste nel
Regolamento Urbanistico & necessario fare una riflessione e un distinguo per quanto riguarda le aree di
recupero. E’ obietlivo acclarato nei nuovi strumenti di governo del territorio del Comune di Montevarchi cosi
come ribadito dallart.3 della L.R.1/2005, privilegiare gli interventi di trasformazione di aree dismesse e
degradate all'internc del tessuto edilizio esistente con il duplice fine di recuperare parti importanti della citta
eliminando al contempo forme di degrado fisico, sociale ed economico che spesso si verificano.

Per questo motivo appare opportuno applicare forme di monetizzazione ridotta per le aree di recupero
rispetto alle aree di nuova edificazione al fine di non inibire il loro processo di trasformazione.

La proposta consiste nel ridurre del 50% i valori desunti dal calcolo effettuate per la mancata cessione delle
aree di secondaria e per la mancata cessione delle aree e realizzazione delle opere di primaria. Per i casi in
cui non & determinata la capacita edificatoria esito della demolizione dei manufatti esistenti dovra essere, a
posteriori, redatta la valutazione dall’ Agenzia del Territorio con le stesse modalita di calcolo utilizzate per le
altre aree di trasformazione.

Aree di recupero — modalita perequative nei casi di trasferimento della superficie utile lorda eccedente
Nellambito di una revisione generale di alcune soluzioni di carattere gestionale a problematiche afferenti
I'attuazione degli interventi & necessario, ai fini di una corretta e non discrezionale applicazione dell'art.59
(la perequazione urbanistica) delle NTA del Regolamento Urbanistico, recentemente medificato con la
variante n.13 approvata con Delibera del C.C. n.67 del 28.07.2006, codificare un sistema di quantificazione
del "vantaggio pubblico” in quegli interventi di recupero che trasferiscono una quota parte del volume
esistente trasformata in capacita edificatoria (Slu).

L'art.59.1.3.1 recita infatti: “/l trasferimento di capacita edificatoria, nelle aree di trasformazione AT_R e dj
recupero AR individuate, pud avvenire, su autorizzazione del Consiglic Comunale, anche attraverso la
demolizione di fabbricati ubicati all inferno di aree softoposte a piano di recupero AR o ubicati al margine
defle aree di trasformazione AT_R e di recupero AR, purché in condizioni di degrado, al fine di contribuire
alla realizzazione di significativi spazi o opere pubbliche; in questo caso vengono trasferite nelle aree di
trasformazione AT_R e di recupero AR le quote di superficie ulife lorda virtuale (Sluv) generate dalla
demolizione”. La ratio della norma risiede nella sinergia fra pubblico e privato, da una parte infatti si
consente al privato di sfruttare pienamente il patrimonio immobiliare, creando al contempo condizioni di
valorizzazione dello stesso, dallaltro il trasferimento di parte della capacita edificatoria permette di creare
insediamenti adeguati alle nuove destinazioni d'uso (il pii delle volte si passa dalla destinazione d'uso
produttiva a quella residenziale) dotandoli di quegli spazi strettamente necessari ad un loro corretto
funzionamento.

Occorre dunque stabilire, nell'ambito dei meccanismi di perequazione del Regolamento Urhanistico, regole
che consentano la gestione del trasferimento delle superfici dalla aree di recupero con la relativa definizione
di “contributo alla realizzazione di significativi spazi pubblici o opere pubbliche” equiparandolo a casi gia
codificati di regole perequative.



II riferimento pitt adeguato per definire tale meccanismo compensativo & quello gia utilizzato per il
reperimento di spazi a standard fuori dai comparti edificatori. Per fare un esempio concreto 100 mq di SLU in
trasferimento dal parco dei cappuccini ad una qualsiasi area di trasformazione prevista nel Regolamento
Urbanistico, giova alla Amministrazione Comunale la cessione gratuita di 2000 mq di terreno.

Per lo stesso principio & bene che, ogniqualvolta nelle aree di recupero gia previste o proposte dagli
operatori privati, si attivi un trasferimento di capacita edificatoria, si applichi un sistema perequativo analogo
a quello sopradescritto. Se 100 mqg di SLU generano una superficie (in cessione gratuita) di 2000 mq di
terreno per un valore complessivo di 30.000 euro (2000 mq x 15 euro valore determinato ai fini ICl) nella
stessa misura deve essere quantificate “il vantaggio pubblicc” nel caso di specie.

In analogia a quanto gia espresso nel paragrafo dedicato alle aree di recupero e opportuno perd, anche in
questa fattispecie, sempre nell'cttica di incentivare il processo di trasformazione del patrimonio edilizio
esistente degradato, creare un adeguato abbattimento riconducibite al 50% che appare un commisurato
“contributo alla realizzazione di significativi spazi pubblici o opere pubbliche”.

La fase transitoria
£’ necessario fin da ora stabilire le modalita applicative della seguente delibera per non creare controversie
nell'attuazione degli interventi. Innanzitutto occorre specificare che il presente atto modifica la Delibera del
Consiglic Comunale n.76 del 1973 mantenendo esclusivamente la parte relativa allo schema di convenzione
che sarad oggetto di prossima revisione. Per quanto riguarda l'applicazione delle nuove disposizioni
sopraillustrate viene proposto quanto segue:

- sone fatti salvi i piani attuativi adottati;

- sono fatti salvi gli interventi edilizi direttt convenzionati che hanno concluse liter istruttorio con un

parere favorevole delle Commissioni tecniche,

Montevarchi, 31.10.2006

L, il respopsabite
qm arch. Dome rasdia
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ALLEGATO A

MODALITA DI CALCOLO PER L’ATTUAZIONE DELL'ART.28 DELLA L.1150/1942



COMUNE DI MONTEVARCHI

Provincia di Arezzo

MODALITA' DI CALCOLO PER L'ATTUAZIONE DELL'ART. 28 DELLA L.1150/1842

area di trasformazione: AT_Rl |

SIGLA NOME
Qualungue sla I'esito dalia presents verifica I'opsratore deve r e apere dl wrk primaria p i nall'area
di trasformazions, cedars s« ares su cul insisk e sudd urbanl. kinl & carri ok gl oneri taballar di
urb darka al del rifascio dal titoli abliitativi par 'esscugions dellintervento.
Superticia Utile Lorda deli'aren di trasformazions Islu] g,
determinazione del numaerc dagll abitant virtuall In_ab] ab

n_ab] = Sluf 30

Parcheggl pubbiici [Pp] (standard o whanizzazione primana)

Y

parcheggl pubblici prasenti nelfarea di resformazione IPp_p]

parcheggi pubblhci derivantl daila verfica dello standard IPp_n]

[n_ab} x B,50 mg/ab mg.
varifica parcheggi pubbio [v_Pp]

Tv_Pal = [Pp_pl - PP5) e
valora a mq dell'area di rasformazione [val_UTE]

valutazions UTE ai fir IC} 0.00 €img
corrispattive per ] dulle ares per parcheggl pubblicl {c_Pp] 0.00 €
[c_Pp]={val_UTE] x [v_Pp} '

vakire 8 myg del costo di realizzione [val_rPp]

§

desunte dal CME o da stima el Settore GdT

corrispattivo per T dal parchagyl pubblie fr_Pp]
[r_Pp| = [val_rPp} x fv_Pp]

L)

3

Verde pubblice [Vp]( di urts fone primaria)

werde pubblico prasente nal'area di trasformazions {7 ¥We_p] ma
verde pubblico derivante dalla verica dello standard vVp.1]

[n_ab] x 25,%4 mqfab

venfica varde pubblico [v_Vp] ma
[s_Vp] = [Vp_pl - [Vp_3] )
valore a mg dell area dl irasformazione [val_UTE]

valutazicng UTE ai flm ICH 0,02 €mq
corrispatilvo par mancata cessiona delle ares per verda pubhbllca [e_Vp] 0.00 €
[e_Vp] = [val_UTE] x [v_Vp] ' .
vaicré a mq del coste di realizzione [val_rvp]

dasunio dal CME o da stma del Setlare GaT o0a  [Ema
corrlspstiive par mancata reallzzazions del verds pubblice [r_¥p] 0.00 £
VPl = (val_Wpl X [V V] - -

| | o Altr et ve [is_At}(; of urbanizzazione secordaris)

vanfica dello standard di secondaria [v_ls_At]

[n_ab] x 8,68 mg/ab

E|
3
4

valore a mq dell'area di trasformazions [vat_UTE!2) 0.00 &
valutazione UTE & fini ICI nootto cella meta ' mq
corrispattivo par la mancata cessions delle ares di sscondaria [e_ln_At] 0.00 €
[rln_Af] = [I_At 8] % [val_UIE/Z] !

TOTALE DA CORRISFONDERE PER L'ATTUAZIONE DELL'ART.28 DELLA L.1150/1042 6.00 €
[TOTALE]=[c_Pp]+ [r_Pp] + [c_Vp] + [r_Vp] + [c_Is_At] N )

{*} Qualora I'area dl trastormaziane p da ta reali i di plazzs pavi tale superficis devra sssers Inserita nal

calcalo del varde pubblico




COMUNE DI MONTEVARCHI

Provincia di Arezzo

MODALITA' DI CALCOLO PER L'ATTUAZIONE DELL'ART. 28 DELLA L.1150/1542

area di trasformazione: AT P

SIGLA NOME
Qualungue ala Pesito della p varifica Fop deve Il ls opara di urbanizzarione prazent! nellareas di
trasfarmazions, ceders v ares su cui insk Is sudd » cor oK gli onerl tabellari di

urbanizzazions sscondnrin al momento del rllascio dal tholl abliitativ] par Fesscuzlons delFintervento.

Superficla Utile Lorda delt'area d| trasformaziona [slu] E 0 Imq
Parcheggl pubblici « Verds pubbilco [Pp_Vp] (standard di i27a7)008)

Pp # Vp presanti neflarea di trasformazione (%) IPp_¥Yp_p] { o !mq'
parcheggi pubblic @ verda pubbtico derivant! dalla verifica della slandard {Pp__Vp_s] o

IPF_Vo_s] = B4 mq per ogri 100 mg di Slu .
varifica parchaggl pubbilti @ varde pubbiica {v_Pp_¥p] 0

[v_Pp_vpl] = [Pe_Vp_p] - [Pa_Vp_s] bl
valora a mq del'area di trasformaziona {val_UTE]

vaktaziona UTE i T [CI o0 |ema
carrfapettivo par mancata cessiona delie arss per Ppa Vp {e_Pp_va] a.00 €

[c_Pp_Vpl=[val UTE] x[v_Pp_Vp}

valore a mq del coato di realizziore [val_rPp_Vp]
desunto dal CME o da stima cel Settore GdT

®
2

corrispettivo per dl Ppe¥p Ir_Pp_vp]
Ir_Pp_Vp] = [val rPa_Vp] x [v_Pp_Vp}

alle
2 8
o)

TOTALE DA CORRISPONDERE PER L'ATTUAZIONE DELL'ART.28 DELLA L1150 942 0.00
ITOTALE] = [c_Pg_¥p] * [r_Pp_Vp] .

{*} Qualora Parea dl p 12 reali i dl plazze pavl lala supsrficls dovri assera Inserita nal
calcalo del varde pubblico




COMUNE DI MONTEVARCHI

Pravincia d) Arezzo

MODALITA' DI CALCOLO PER L'ATTUAZIONE DELL'ART. 28 DELLA L.1150/1942

area di recupero ARl l l
SIGLA

Nome
Qualunguas sia I'asito della prazsnts verifica Foperators deve reali; ks opare ol urbanl. i primaria nellarea
di recupera, ceders |e ares su cul insi e suddetts wrbanizzazioni ¢ conl dera gll oneri tabaliari di urbanizzazions
secondaria al momanto dul rllascio dal thtall abilitativi par I'ssscuzions dell’intervento.
Supwsrficie Utlls Lorda dall’ dl |
uperficie Utlls Lorda area dl recuparo [alu] E 2 ImQ-
detarminazione del numero degli abitantl viduall [n_ab] a b
[n_ab}=S5luJ a0 an.
Parcheggl pubblici [P} (sfandard df ur
archai bbiici presenti neli'area i recupsro
P 09! pu B pe [Pp_pl ! o mg.
parchegg pubbici dervant! dalia verfica dello standard [Pp_s| 0
[n_ab] x 8,50 rmg/an mg.
verifica parchaggi pubblici Iv_Pp) o
Tv_Pel - [PP_pl - P8 e
valera a mq del'ares di recupero [val_UTE]
vakiazione UTE @l fir ICH 0.08 &mg
corispettivo par mancata cessione dells anas Pp ddotis della meth [e_Pp] 0
[c_Pp] = [val_UTE] x [v_Pp] /2 0.0 £.
valore 8 mq del coste di realizzione [val_rPp]
Gesunio dai GME o da stma cel Setiors GAT 5,00 €img
rispettive per it del Pp ridotto daila maté [r_Pp} 0.00 €
[r_Pp] =[val_rPplx|v_Pp]/2 ' .
Verds pubblico [Vp] (standard o) urbanizzazions primaria)
verde pubblico preasants nell'araa di racuparo (*) Ve_p] o
Jl mq.
verte pubblico derivante dalla verifica deko standard Vp_s] o
[n_ab} x 25,54 ma/ab mg.
werifica verde pubblico fv_¥p)] 2
[s_Vp] = [VP_FI - [Vp_2l mg.
valore & mg tell'area di recupers {val_UTE]
valutaziona UTE ai #ni il 0.00 €tmg
corrispattivo par marcata cassions della ares Vip ridotto detia meth {c_Vpl]
{c_Vp]={val_UTE] x [v_Vp]/2 0,00 €.
vatore a mq del costo d} raalizziona {val_rVpl
dasunto dal CME o ca siima del Settore GdT 0.60 Emg
COrrisp par i del Vp ridotto della math [r_¥pl
I ¥p] = [vel_Wp X W.Vp] 12 0.60 €
Istruzions a Attrezzaturse cotettive [In_At] . di
venfica dello standard di sacondana [v_ls_At]
[n_ab] x 8,68 mg/ab o maq.
valgre a mq dell'area di recuparo [val_UTES2]
valutazione UTE ai fini ICI ridotto della mata a.00 €imq
corrisp T § dl area di l1* ridotto della meti [c_te_At]
T Al = [5_ALs] X [val_UTE/Z] 12 €.00 €.
TOTALE DA CORRISPONDERE PER L'ATTUAZIONE DELL'ART 28 DELLA L.1150/1841
0,00 €.
TTOTALE] = [c_Pp] + [T_PR} + [c_Vp] + [F_Vp) ¥ |c. 18 AD
{*} Qualora I'arsa dl recuparo p da la ruall dl pinzze tale superficie dovrh gxsare inseritn nel calcole

dal varde pubblice




COMUNE DI MONTEVARCHI

Provincia di Arezzo

MODALITA' DI CALCOLO PER L'ATTUAZIONE DELL'ART, 28 DELLA L.1150/1942

lotto libero LL| |

SIGLA NOME

Qualunque sia I'ssito dalla prasants verifica Poperatars deve ranlizzara ls opers di urbanizzazions primaria prasent] nel lotto
Ibarc, cedsrs Is arse su cul insl 1] urbani. # cart w gl onwrl tabellari dl urbanlxzazions
secondsrin al momento del rilascio def titoli abllitativl per ['ssscuzions dsil'Intsrvento.

Superficle Rile Lorda del latte libaro [slu]

E]
=

determinazions del numaro cegli abltanti virtuall {n_ab}
[n_ab] = Slu/ 30

®
&

Parchegpl pubblici {Pp] { df wr pnmaria)
partheggi pubblici prasant del lotto libero [Pp_p]
parcheggi pubblic: derivantl dalla varifica deflo standard [Pe_s]

H

{n_ab] x B,50 mg/ab

verfica parcheggl pubblica [v_Pp]
Iv_Ppl = [Pp_p| - [Pp_s]

E

L

valore & mq del lotto libera Ieal UTE]
vaiutazione UTE ai finl ICH

e
3

€mg

par ! delle ares par parcheggl pubhklici [c_Pp]
{c_Pp]=[val_UTE] x [¥_Pp]

)

valore a mq del costo di realizzione {val_rPp]
desunto dal CME a da stima del Seilore GdT

®
]

corrispattivo par mancata reallzzazions dei parcheggl pubblic [r_Ppl
Tr_PPl = var_rPp] X [v_Pp]

)

Varde pubblice [Vp] (standard di urhanizzazione pnmana}

UDH P [EI p
[~ =1 =1 8 8 2
E

verda pubblica presanle del lotto libero (%) Vp_pl

verda pubblico derivante dalla varifica dello standard Vp_s]

|n_ab] x 25,94 mg/ab M.

varifica verde pubblico [v_Vp]

[s_Vpl = [Vp_pl - [Vp..8) mg.

valore a mq del Iotto [herc. {val_UTE]

valutazione UTE ai i 1C) .00 €img
rrispettiva per I dalle ares par verds pubblica [c_Vp) €

[c_Vp] = [val_UTE] x [v_Vp] i

valors B mq del costo dl realizzione [val_rvp}

desunto dal CME o da stima del Seifare GoT 0.00 Emg

corrispettivo per [} lona del verde pubbil {r_Vpl

fr_Vp] = [val_i¥p] x [v_Vp] 0,00 €.

Istruzione a Attrezzatura collsttive [Is_At] {standard of urbamzzazione secondaria}

varifica dello standard di secondana [v_la_At]
[n_ab] x 8.68 mag/ab

H
3
&

valora a mq del lotio libero [val_UTER2]

valustazione UTE ai fini IG! ridotte della mata 0.00 €/mg
g par la I dalle ares 4l secondatia [c_ls_Atf] €.

Tr_ia AL = [1s_AE o] % [val UTERZ] 0.0¢ -

TOTALE DA CORRISFONDERE PER L'ATTUAZIONE DELL'ART.28 DELLA L.1150/1943 €

[TOTALET = [o_ PPl * IT- PR % (o Vo ¥ [F VP] + [0 In A 0,00

"} Qualcra il lotto libsro pravads la reslizzaziona di plazze pavimentate tale superficie davrh sssars Inserita nel caltolo del
wards pubblico




ALLEGATO B

MODALITA DI CALCOLO PER LA DEFINIZIONE DEL CONTRIBUTO Al FINI DELL’APPLICAZIONE
DALL'ART.59.1.3.1 DELLE NTA DEL REGOLAMENTO URBANISTICO



COMUNE DI MONTEVARCHI

Pravincia df Arezzo

MODALITA’ DI CALCOLO PER LA DEFINIZIONE DEL CONTRIBUTO Al FINI DELL'APPLICAZIONE
DELL"ART. 59.1.3.1 DELLE NTA DEL REGOLAMENTO URBANISTICO

Nel casi disciplinati dail'art.52.1.3.1 delle NTA del Regoiamanto Urbanistico dovra assare versato da parte degll operatori un
corrispsttive, o sssguire opars di par] valors, seconde || ssgusnie calcolo:

- ognl mq dl Slu trasfarita produce un valors par a €150 {valore UTE_ICLZ).

Qualora il trasferimento di She producs edilizla canvenzionsta || suddetio corfspettivo non dovri essers corrisposto.

Superficle Utlle Lorda in trasfarimente [slu] { 0 mg.
valore a mq delle aree per servizi riclotto delfa mota [val_UTE/2]
valutazione LTE ai fini ICI 750.00 le‘m

TOTALE DA CORRISPONDERE O ESEGUIRE OPERE DI PAR| VALORE
[TOTALE] = {sluf x [val_UTE/Z]

0,00 €.




Letto e sottoscritto

IL PRESIDENTE
f.to Sig. Monicolini Gianluca

IL SEGRETARIO GENERALE
fto Dott Giacomo Santi

i, miC. 2008 {2 I

Fto  SEGRETARIO
Dott. Giacomo Santi

Li - . T o
. . r A Lo
;

La presente deliberazione é divenuta esecutiva ai sensi dell'art, 134 comma 3 del T.U.
ORDINAMENTO DEGLI EE.LL.

Montavarchi, li

f.to IL SEGRETARIO GENERALE
Dr. Glacomo Santl

per copia conforme ad uso amministrativo.

IL SEGRETARIO GENERALE
Dr, Giacomo Santi

sf




