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CittCittàà industrialeindustriale

CAPITALECAPITALE
INDUSTRIALEINDUSTRIALE

LAVORATORI /LAVORATORI /
CITTADINICITTADINI

RENDITARENDITA

COMUNECOMUNE

Le dimensioni aumentano in rapporto allo sviluppo industriale.

La città è costruita in gran parte su iniziativa dell’ente pubblico attraverso:
Edilizia Economica e Popolare (PEEP)
Piani Produttivi (PIP)
Realizzazione di servizi pubblici

Il piano è la mediazione politica tra le esigenze del capitale industriale e dei lavoratori / 
cittadini.
La competizione territoriale è il frutto del dialogo e dell’accordo tra capitale industriale e 
lavoratori/cittadini che viene sancito nel piano comunale.

Lo strumento principale di attuazione è l’esproprio.
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COMUNECOMUNE RENDITARENDITA
FINANZIARIAFINANZIARIA

CITTADINICITTADINI

LL’’espansioneespansione èè ilil motoremotore per la per la riqualificazioneriqualificazione..

La La riqualificazioneriqualificazione èè ilil motoremotore per la per la competizionecompetizione territorialeterritoriale..

La La cittcittàà èè costruitacostruita attraversoattraverso la la contrattazionecontrattazione tratra comunecomune e e renditarendita finanziariafinanziaria..

La La cittcittàà èè sempresempre menomeno costruitacostruita dalldall’’EnteEnte PubblicoPubblico

Le Le risorserisorse provenientiprovenienti dalladalla renditarendita servonoservono ancheanche per per ilil mantenimentomantenimento delladella

cittcittàà esistenteesistente..

Lo Lo strumentostrumento principaleprincipale èè ilil piano piano attuativoattuativo..

CittCittàà postpost--industrialeindustriale
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Tecniche per il dialogo con la renditaTecniche per il dialogo con la rendita
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Perequazione / diritti volumetrici

Non conformazione dei suoli / concorsualità

Equiparare i prelievi di valore al costo di costruzione e di 
gestione della città pubblica

Obiettivi di PianoObiettivi di Piano

Contenere il consumo di suolo

Valorizzare il contenuto ecologico ambientale delle aree agricole

Utilizzare le performance energetiche anche per 
promuovere il rinnovo urbano



Prelievi di valorePrelievi di valore

La costruzione della cittLa costruzione della cittàà pubblica avviene attraverso pubblica avviene attraverso ““prelievi di valoreprelievi di valore”” dalla dalla 
rendita immobiliare.rendita immobiliare.

Oneri di urbanizzazione primariaOneri di urbanizzazione primaria
Oneri di urbanizzazione secondariaOneri di urbanizzazione secondaria
Quota di aree per le urbanizzazioni primarieQuota di aree per le urbanizzazioni primarie
Quota di aree per le urbanizzazioni secondarieQuota di aree per le urbanizzazioni secondarie
Costo di costruzioneCosto di costruzione

ICIICI

Durante la fase di Durante la fase di 
realizzazione realizzazione 
delldell’’edificioedificio

Durante la vitaDurante la vita
delldell’’edificioedificio

Il valore che passa dalla rendita immobiliare alla Pubblica AmmiIl valore che passa dalla rendita immobiliare alla Pubblica Amministrazione serve a nistrazione serve a 
mantenere aree e servizi pubblici e ritorna alla rendita attravemantenere aree e servizi pubblici e ritorna alla rendita attraverso i valori che il rso i valori che il 
mercato attribuisce alle aree e agli immobili.mercato attribuisce alle aree e agli immobili.
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I diritti volumetriciI diritti volumetrici

Al prelievo di valore giAl prelievo di valore giàà in vigore si aggiunge il in vigore si aggiunge il diritto diritto 
volumetricovolumetrico..

La differenza fondamentale con le altre tasse La differenza fondamentale con le altre tasse èè che che il diritto il diritto 
volumetrico non viene incamerato dalla pubblica volumetrico non viene incamerato dalla pubblica 
amministrazione ma viene scambiato tra i proprietari di areeamministrazione ma viene scambiato tra i proprietari di aree ed ed 
ha lo scopo di compensare le trasformazioni urbane che hanno ha lo scopo di compensare le trasformazioni urbane che hanno 
come obiettivo la riqualificazione della cittcome obiettivo la riqualificazione della cittàà..

Riqualificazione che genera come effetto indotto lRiqualificazione che genera come effetto indotto l’’aumento dei aumento dei 
valori immobiliari.valori immobiliari.
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Cessione aree in cambio Cessione aree in cambio 

di diritti volumetricidi diritti volumetrici

Cessione di diritti volumetriciCessione di diritti volumetrici

in cambio di edificazionein cambio di edificazione

Banca deiBanca dei
dirittidiritti

volumetricivolumetrici

Anticipazione diritti volumetriciAnticipazione diritti volumetrici
da parte del Comuneda parte del Comune

Criteri di scambio dei diritti volumetriciCriteri di scambio dei diritti volumetrici
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Interventi ambientali in cambioInterventi ambientali in cambio
di diritti volumetricidi diritti volumetrici
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CosaCosa èè la non la non conformazioneconformazione deidei suolisuoli

Nella Nella L.R.L.R. 51 il PRG 51 il PRG 
indicava la indicava la 

destinazione ddestinazione d’’uso uso 
di ogni areadi ogni area

Nella Nella L.R.L.R. 12 le 12 le 
previsioni del previsioni del 

Documento di Piano Documento di Piano 
sono solo indicativesono solo indicative

Quando il PRG era approvato le aree erano Quando il PRG era approvato le aree erano 
““automaticamente conformateautomaticamente conformate”” ovvero erano edificabili ovvero erano edificabili 

nei termini previsti dal Pianonei termini previsti dal Piano

LL’’area area èè edificabile quando edificabile quando èè approvato il Piano Attuativoapprovato il Piano Attuativo

PIANO DEI SERVIZIPIANO DEI SERVIZI

PIANO DELLE REGOLEPIANO DELLE REGOLE

PIANI ATTUATIVIPIANI ATTUATIVI

DOCUMENTODOCUMENTO
DI PIANODI PIANO

PAPA

Strumenti previsionali Strumenti previsionali Strumenti conformativiStrumenti conformativi

PAPA

Residenziale Residenziale 

Industriale Industriale 

Servizi Servizi 

Piano AttuativoPiano Attuativo
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Non conformazione dei suoli e Non conformazione dei suoli e concorsualitconcorsualitàà
La non La non conformazioneconformazione deidei suolisuoli permettepermette didi istituireistituire unauna concorsualitconcorsualitàà tratra le le 
possibilipossibili areearee didi trasformazionetrasformazione selezionandoselezionando gligli interventiinterventi cheche megliomeglio
corrispondonocorrispondono agliagli obiettiviobiettivi delldell’’amministrazioneamministrazione comunalecomunale

Possibili areePossibili aree
di trasformazionedi trasformazione

Criteri di Criteri di 
selezioneselezione

Conformazione delle areeConformazione delle aree
attraverso lattraverso l’’approvazioneapprovazione

dei Piani Attuatividei Piani Attuativi
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SintesiSintesi del del processoprocesso didi PianoPiano
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IstanzeIstanze deidei
cittadinicittadini

DefinizioneDefinizione
deglidegli obiettiviobiettivi

didi PianoPiano

AdozioneAdozione

ScoopingScooping
ElaborazioneElaborazione
DocumentoDocumento didi

PianoPiano
ConferenzaConferenza didi

valutazionevalutazione
ParereParere

motivatomotivato

ConsultazioniConsultazioni forzeforze socialisociali eded economicheeconomiche

VerificaVerifica didi sostenibilitsostenibilitàà

OsservazioniOsservazioni//
controdeduzionicontrodeduzioni

IntegrazioneIntegrazione
rapportorapporto

ambientaleambientale

ParereParere
motivatomotivato ApprovazioneApprovazione

RichiesteRichieste deidei cittadinicittadini e e 
adeguamentiadeguamenti del pianodel piano

ValidazioneValidazione politicapolitica



FasiFasi in cui in cui puòpuò attuarsiattuarsi ilil rapportorapporto pubblicopubblico--privatoprivato
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IstanzeIstanze deidei
cittadinicittadini

DefinizioneDefinizione
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DocumentoDocumento didi

PianoPiano
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valutazionevalutazione
ParereParere

motivatomotivato

ConsultazioniConsultazioni forzeforze socialisociali eded economicheeconomiche

VerificaVerifica didi sostenibilitsostenibilitàà

OsservazioniOsservazioni//
controdeduzionicontrodeduzioni

IntegrazioneIntegrazione
rapportorapporto

ambientaleambientale

ParereParere
motivatomotivato ApprovazioneApprovazione

RichiesteRichieste deidei cittadinicittadini e e 
adeguamentiadeguamenti del pianodel piano

ValidazioneValidazione politicapolitica



Possibile modalitPossibile modalitàà delle negoziazionidelle negoziazioni
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garantire la qualità
dell’intervento così come definito 

nel Documento di Piano

il Piano Attuativo viene definito 
in base alle proposte avanzate 

durante la fase di costruzione del 
Piano anche su proposta dei 

soggetti privati

4. durante la costruzione del 
Documento di Piano 

sviluppare una procedura 
concorsuale sulla base di 

performance prestazionali già
definite in sede di Documento di 

Piano

definito sia a livello di 
localizzazione che come 

parametri urbanistico-edilizi
3. dopo l’approvazione del PGT

sviluppare una procedura 
concorsuale tesa ad individuare 

la migliore soluzione rispetto agli 
obiettivi dell’amministrazione

definito nelle linee generali ma 
da approfondire sia come esatta 

localizzazione che come 
parametri urbanistico-edilizi

2. dopo l’approvazione del PGT

garantire la qualità
dell’intervento secondo le 

indicazione del PGT 
eventuali ulteriori prelievi di 

valore per la costruzione della 
città pubblica

definito sia come localizzazione 
che come parametri urbanistico-
edilizi (di cui alcuni obbligatori) 
ma suscettibile di affinamenti

1. dopo l’approvazione del PGT

Obiettivo della trattativaLivello di definizione del piano 
attuativoFase in cui avviene la trattativa



IntegrazioneIntegrazione delladella negoziazionenegoziazione nelnel processoprocesso didi PianoPiano
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IstanzeIstanze deidei
cittadinicittadini

DefinizioneDefinizione
deglidegli obiettiviobiettivi

didi PianoPiano
ScoopingScooping

ElaborazioneElaborazione
DocumentoDocumento didi

PianoPiano
ConferenzaConferenza didi

valutazionevalutazione
ParereParere

motivatomotivato

ConsultazioniConsultazioni forzeforze socialisociali eded economicheeconomiche

VerificaVerifica didi sostenibilitsostenibilitàà

BozzaBozza preliminarepreliminare
del del DocumentoDocumento didi

PianoPiano

Bando Bando didi richiestarichiesta
didi proposteproposte

Bando Bando didi richiestarichiesta
didi proposteproposte e e loroloro

valutazionevalutazione
DefinizioneDefinizione

DocumentoDocumento didi PianoPiano


