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GLI «STANDARD» IN EDILIZIA

Nuovi edifici
senza spazi
pubblici:

ogni Regione
fail suo conto

Raffaele Lungarella » pagina 31
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Norme e tributi

Urbanistica. Quando e come il costruttore pud «monetizzare» gli standard minimi

oni Regione ha un prezzo
per I'area servizi mancante

Omi, mercato e delibere locali decidono gli importi

PAGINA A CURA DI
Raffaele Lungarella

Sulla monetizzazione degli
standard urbanistici le Regioni
procedono in ordine sparso. Con
la sola eccezione di quelli di Val
d’Aosta, Piemonte ¢ provincia di
Bolzano, in tutti gli altri Comuni
perdecidere come“compensare”
la mancata cessione di aree per
servizi pubblici siapplicano le di-
sposizioni regionali. Che spesso
divergono in modo significativo
le une dalle altre, comeillustraun
dossier sullamateria dell’Ance.

Quando gli interventi edilizi
comportano un aumento del ca-
rico urbanistico, cio¢ un aumen-

to della domanda dei servizi e
delle opere ad uso collettivo, de-
ve essere adeguata la dotazione
diaree pubbliche, parchi, strade,
reti infrastrutturali. T soggetti
che realizzano gli interventi de-
vono cedere gratuitamente al
Comunearee perrealizzare que-
ste dotazioni (standard), oppure
pagare un equivalente del loro
valore. In mancanza di una nor-
ma statale, per evitare che i sin-
daci siano tentati dal farne uno
strumentoperfarcassa,le Regio-
ni hanno posto dei paletti alla
monetizzazione.

I criteri di calcolo

Le Regioni differiscono sia per
gli interventi da monetizzare
siapericriteriadottatiperilcal-
colo. Ad esempio nelle Marche
questo valore va definito appli-
cando i parametri per il calcolo
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dell'Imu, nel Lazio consideran-
doilcontributodicostruzionee
in Abruzzo sulla base delle sti-
me dell’Osservatorio sul mer-
cato immobiliare (Omi) oppu-
re, se esse mancano, del valore
di mercato. Quest'ultimo, o
quello equivalente del valore di
espropriodellearee, éilcriterio
prevalente, applicato in Basili-
cata, Sicilia, Campania, Molise,
Umbria, Puglia e Lombardia.
In Veneto e Toscana la legi-
slazione regionale non indica
alcun criterio. In Friuli Vene-
zia Giulia ¢ Sardegna (per le
arce destinate a parcheggio)
sonoiComuniadefiniregliim-
porti da versare; in Emilia Ro-
magna, che ¢ da poco interve-
nuta in materia, un atto della
Giunta definira criteri di cal-
colo e interventi oggetto di
monetizzazione.

Lareperibilita delle aree

Nella maggior parte delle Re-
gioni la monetizzazione ¢ per-
messa solo se ¢ impossibile re-
perire, neanche nelle vicinanze

degli interventi interessati, le
aree dadestinare astandard ur-
banistici; questa ¢ unasituazio-
ne frequente quando si realiz-
zano interventi di riqualifica-
zione e di rigenerazione edili-
zianeicentridellecittaoinaree
gia fortemente urbanizzate.

Al contrario, Abruzzo e Sici-
lia non indicano alcuna condi-
zione, mentre Toscana ¢ Cam-
paniadannoaiComunil'oppor-
tunita di scegliere tra 'acquisi-
zione olamonetizzazione delle
aree. I sindaci umbri, per gliin-
terventi sugli edifici destinati
alleattivitaproduttive e servizi,
possonoindividuareicasiincui
rinunciare alle aree in cambio
diunasomma didenaro.

Inoltre, alcune Regioni han-
no disciplinato il ricorso alla
monetizzazione di specifiche
tipologie di intervento. Cala-
bria, Basilicata e Molise la con-
sentono (a valori di merca-
to) per gliinterventi direcupe-
ro dei sottotetti e di cambia-
mento d'uso dei locali interrati
¢ seminterrati. In altri casi, tra

La mappa delle regole

cui nel Lazio, Marche e Sicilia,
lamonetizzazione riguardaila-
vori del piano casa che incre-
mentano la volumetria.

I parcheggi

Alcune Regioni hanno discipli-
nato distintamente la monetiz-
zazione delle aree destinate ai
parcheggi. In Basilicata, sem-
pre persottotettie pianocasa, ¢
consentitaanche la monetizza-
zione delle aree destinate apar-
cheggi. Cosianche per demoli-
zione e ricostruzione in Molise
¢ Puglia. L'importo ¢ rapporta-
toalcostodiespropriodell’area
considerata, in Basilicata e Mo-
lise (in quest’ultimo caso con
uno sconto del 50%), ¢, in Pu-
glia, al costo di acquisizione di
aree simili. In Sardegna ¢ il Co-
muneastabilire'importoperle
modifiche delle destinazioni
d’'uso ¢ il frazionamento delle
unita immobiliari. In Liguria la
monetizzazione della dotazio-
ne dei parcheggi ¢ possibile per
gli interventi sul patrimonio
edilizio esistente che compor-

tino un aumento della superfi-
cie utile dell'immobile, il cam-
bio della destinazione d’uso, o
lademolizione e ricostruzione.
Va versata una somma corri-
spondente al valore di mercato
- predeterminato dal Comune
perognizona-diun parcheggio
pertinenziale coperto di super-
ficie di 12,5 mq, per ogni nuova
unitaimmobiliare. In provincia
di Trento ¢ possibile monetiz-
zare, nelle aree residenziali sa-
ture, conunasomma parial co-
stodiun parcheggio standard.

L’INDIVIDUAZIONE

Disolito lacompensazione
€ammessa Se mancano spazi
InToscana e Campania

scelte discrezionali
Pienalibertain Siciliae Abruzzo

MARKA

ABRUZZO

Per il cambio d’uso

BASILICATA §

A

Recupero sottotetti

CALABRIA s’j
e

Regoleinconvenzione

Nel casodiinterventinelle
aree urbanizzate, di recupero
afini abitativi deisottotettie
diriutilizzo ad usoterziarioo
commerciale dei piani
seminterrati edinterrati, che
comportanoun aumento di
volume superiore al 25% del
volume dell'immobile,
nell'impossibilita di rispettare
i limiti minimi previsti dalla
normativa statale sugli
standard, Comune e operatore
possono sottoscrivere una
convenzione per la loro
monetizzazione.

Criterio di calcolo: valori
dimercato
Lr16aprile2002,n.19

CAMPANIA [ BG=S
By

Aree non idonee

La convenzione di
lottizzazione deve prevedere
lacessione gratuita al Comune
delle aree perle operedi
urbanizzazione primariae
secondaria. Il Comune pud
rinunciare all’acquisizione, in
tuttooin parte, ditaliaree
ritenendole nonidonee per
estensione, conformazione o
localizzazione, o perché non
necessarie ai programmi
comunalidiintervento,
ottenendoin cambio una
sommanoninferiore al costo
diacquisizione dialtre aree.
Criteriodi calcolo: costo di
acquisizione dellearee
Lr20marzo1982,n.14

E possibile monetizzare

il mancato rispetto degli
standard minimi relativia
immobili peri quali si proceda
alcambio di destinazione
d'usoancheattraverso
interventi di riqualificazione
urbanae di demolizione e
ricostruzione. Siconsiderano
ivalori dell’Osservatorio del
mercato immobiliare delle
Entrate o, se mancanti, il
prezzo di mercato delle
superfici nelleimmediate
vicinanze delle aree da
monetizzare,

Criterio dicalcolo: valori Omi
dellearee limitrofe
Lr150ttobre 2012, n. 49

EMILIA
ROMAGNA

2
S

Indirizzi dalla giunta
Larecente legge regionale
sullatutelae'usodel
territorio, entratain vigore lo
scorso 1°gennaio, prevede che
unatto dellaGiunta, non
ancoraemanato, stabilira
alcuni principi per consentire
ai Comuni di individuare
ambiti del territorio
urbanizzato nei quali gli
interventi diristrutturazione
urbanistica e di addensamento
esostituzione urbana possono
essererealizzati anche conla
monetizzazione, totale o
parziale, delle aree destinatea
standard.

Criteri di calcolo: da definire
Lr21dicembre 2017,n.27

La monetizzazione degli
standard & ammessain caso di
recupero dei sottotetti per
farne abitazioni e dei piani
seminterratie interrati per
destinarliad attivita attivita
commercialieterziariese la
trasformazione comportaun
incremento superiore al 15%
del volume dellintero edificio
ed éimpossibile reperire aree
dadestinarea parcheggi.
Monetizzazione consentita
anche per gliampliamenti del
pianocasa.
Criterio di calcolo: costi di
esproprio

Lr4 gennaio 2002, n.8
Lr25/2009

FRIULT VENEZIA
GIULIA

Autonomia ai Comuni
Lanormaregionale demanda
ai singoli Consigli comunalila
possibilita di prevedere la
monetizzazione degli
standard quando le opere non
sono realizzabili a scomputo
degli oneri di urbanizzazione.
La monetizzazione & possibile
anche se glistandard non sono
individuati negli strumenti di
pianificazione, oppure non &
possibile reperireun’area
alternativaesternaaquelladi
pertinenza dell'intervento
entroun raggio di mille metri.
Criteriodi calcolo: non
indicato

Decreto presidente Regione
20gennaio 2012, n.18

Peso0:1-2%,31-65%

Te|p—|;e55 Servizi di Media Monitoring

Il presente documento e' ad uso esclusivo del committente.



061- 142- 080

Consiglio Regionale della Campania

Sezione:POLITICA NAZIONALE

Edizione del:09/04/18
Estratto da pag.:1,31
Foglio:3/4

LAZIO

WiE

Un criterio demografico
Lamonetizzazione degli
standard é previstain
alternativa all'impossibilita
di cedere gratuitamente al
Comune le aree nel caso, fra
glialtri, diinterventi di
riqualificazione urbana che
comportano un aumento del
caricourbanistico. La
monetizzazione é possibile
qualora le aree da cedere non
superino mille mg nei Comuni
oltrei40milaabitanti (e 500
mqin quellial disotto).
Criterio di calcolo: contributo
di costruzione

Lr18 luglio 2017, n.7

MOLISE

LIGURIA

Ilruolodel Puc

Il piano urbanistico
comunale, trai criteri per
realizzare gli interventi di
trasformazione urbanistica,
deve definire l'entita
dell’eventuale
monetizzazione delle quote di
Erp, previste dal piano stesso,
chenon possono essere
realizzate. Lamonetizzazione
deve essere prevista anche
nellaconvenzione tra Comune
eoperatore peril piano
urbanistico operativo.
Criterio di calcolo: definito nel
pianourbanistico comunale
Lr 4 settembre 1997, n. 36

PUGLIA y

LOMBARDIA

L'utilita economica

La convenzione tra il Comune
eilsoggettocherealizza
l'intervento edilizio deve
prevedere la cessione gratuita
delle aree per le operedi
urbanizzazione primaria e per
le attrezzature pubbliche. Se
lacessione non & possibile, si
procede alla monetizzazione.
L’importo & commisurato
all'utilita economica della
mancata cessione e non puo
essereinferiore al costo di
acquisizione dialtre aree.
Criterio di calcolo: costo di
acquisizione dialtre aree
Lr11marzo2005,n.12

SARDEGNA

MARCHE

=

N,

Qualita urbana

I Comuni possono
monetizzare le ulteriori aree
dadestinareastandarda
seguitodiinterventiche
comportinoaumentodi
volumetrie e dei cambidi
destinazione d’uso degli
edifici. La monetizzazione
deglistandard deve essere
motivatadal Comunein
relazione all’obiettivodi
aumentare la qualita urbana.
Criteriodi calcolo: valore
economico dell’area, stimato
applicandoiparametri Imu
Regolamento regionale 8
agosto 2012,n. 6

SICILIA

Piano casa
Incasodiinterventidi
recupero dei sottotetti per uso
residenzialee diutilizzo di
interrati e seminterrati per
uffici e negozi, si puo
monetizzare lamancanzadi
superficiidonee per la
realizzazione degli standard
richiesti da tali interventi.
Possibile anche monetizzare
incaso diimpossibilitaa
reperire aree per i parcheggi
pertinenziali perinterventi
realizzaticonil piano casa
regionale.

Criteriodi calcolo: costi correnti
diesproprioall’interno
dell’areaconsiderata

Lr18 luglio 2008, n. 25
Lr11dicembre 2009, n. 30

2

Ampliamenti e sostituzione
Per gliinterventi previsti dal
piano casaregionale, il
Comune puo prevedere che, se
eimpossibile reperirein tutto
oin parte le aree destinate a
standard nella misura richiesta
dall’aumento divolumetria
previsto, l'interessato paghial
Comune unasomma calcolata
considerandoil costodi
acquisizione di altre aree
equiparabili. Analogocriterio
dicalcoloanche perla
monetizzazione delle aree
destinate aparcheggi
pertinenziali.

Criterio di calcolo: costo di
acquisizione di aree
equiparabili

Lr30luglio2009, n. 14

Parcheggimonetizzati

Per gliampliamenti previsti dal
pianocasaregionale,seé
impossibile reperire superficida
destinareaparcheggi,la
realizzazione degliinterventie
subordinataal pagamentodi
unasomma determinatadal
Consigliocomunale. Con
delibera consiliaresifissaanche
l'importo dellamonetizzazione
nell'impossibilitadireperire
spazi per parcheggi aseguitodi
modificadelladestinazione
d’usoedelfrazionamentodi
edificiesistenti.
Criteriodicalcolo:
determinazione del Consiglio
comunale
Lr23ottobre1985,n.23
Lr23aprile2015,n.8

TOSCANA k

Interventi organici

Per la realizzazione degli
interventi di ristrutturazione
urhanistica voltia sostituire
I'esistente tessuto urbanistico-
edilizioconuninsieme
sistematico d'interventi edilizi
sonoconsentite forme di
monetizzazionea
compensazione delle
dotazioni di standard
eventualmente non reperibili
all'internodell'area
interessataalla
ristrutturazione.
Consentitaanche la
monetizzazione diaree per
alloggisociali, considerati
standard aggiuntivi.
Criteriodi calcolo: non
indicato
Lr10novembre2014,n. 65

UMBRIA

LB

Anche per capannoni

Negliinsediamenti residenziali,
inalternativaalla cessione delle
aree perattrezzature e servizi, il

“u- :

Delega alla Giunta

In base alle norme regionali
sulgovernodel territorio
einmateriadi paesaggio, le

Comune pud consentireintutto aree per servizi previste dai
oin partelaloro piani urbanistici comunali
monetizzazione, definendoneil attuativi devono essere
valore edisciplinandole ceduteal Comune eavere
modalita di )acarico i aratteristiche
dei proprietaridellearee. idoneeallaloro funzionein
Anche relativamente base aquanto previstoda
all'ubicazione degliimmobili un prof i dell

per attivita produttivee per
servizii Comuni possono
prevedere casiincuié possibile
monetizzare lamancata
realizzazione delle aree
pubbliche per dotazioni
territoriali efunzionali minime.
Criteriodi calcolo: dadefinirea

Giunta regionale. Qualora
all'interno del pianoattuativo
quelle aree non siano
reperibili, o lo siano

soltanto parzialmente, &
consentitala loro
monetizzazione.

B e o T

cura del Comune
Reg.reg. 2/2015

indicato
Lr23aprile2004, n.11

PROVINCIA

£
DITRENTO &-‘-

Serve lamotivazione

1l Consiglio comunale pud
autorizzare motivatamente la
riduzione degli spazi di
parcheggioesistentia
condizione cheal Comunesia
pagata unasomma
corrispondente al costo di
costruzione di unvolume
standard di parcheggi coperti
equivalente aglispazi
richiesti.

Criterio di calcolo: stabilito
dalregolamento urbanistico
provinciale
Lp4agosto2015,n.15
Decreto Presidente della
Provincia 19 maggio 2017,
n.8-61/leg

Lotti interclusi

La monetizzazione degli
standard & possibile perla
realizzazione, tra l'altro, di
piani attuatividi
qualificazione del patrimonio
edilizio esistente, di
riqualificazione urbana, di
recuperofunzionale e per gli
interventi di sostituzione
edilizia. Nei lotti interclusie
nelle aree residue sottoposte
dai pianiurbanisticia
pianificazione attuativa, &
sempre possibile la
monetizzazione delle aree non
cedute, calcolataavalore di
mercato.

Criterio di calcolo: valore di
mercato

Lr10agosto 2016, n. 16
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LAPAROLA

CHIAVE

Standard urbanistici

@ Glistandard urbanistici
rappresentano le quantita
minime, per abitante, delle
aree riservate, negli
insediamenti residenziali, ad
asilinido, scuole materne e
scuole dell’obbligo,
attrezzature di interesse
comune come chiese, stadi,
centri sociali, a parchi, averde
pubblico, a parcheggi. Le
guantita minime delle aree per
le diverse destinazioni sono
definite dal decreto
interministeriale 1444/1968.
Questo decreto fissa i rapporti
massimi tra gli spazi per
insediamenti residenzialie
produttivi e quelli pubblicio
riservati alle attivita collettive,
alverde pubblico o a parcheggi.

Peso0:1-2%,31-65%

Te'm Servizi di Media Monitoring

Il presente documento e' ad uso esclusivo del committente.



