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

Ogni Regione ha un prezzo
per I'area servizi mancante

Omi, mercato e delibere locali decidono gli importi
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Sulla monetizzazione degli
standard urbanistici le Regioni
procedonoin ordine sparso. Con
lasola eceezione di quelli di Val
d'Aosta, Piemonte e provinda di
Bolzano, in tutti gli altri Comuni
perdecidere come“compensare”
la mancata cessione di arce per
servizi pubblicisiapplicano ledi-
sposizioni regionali, Che spesso
divergono in modo significativo
leune dalle altre, come illustraun
dossicr sullamateriadell’Ance.
Quando gl interventi edilizi

L"INDIVIDUAZIONE
Disolitolacompensazione
£ammessa se mancano spazi
InTescanae Campania

scelte disarezionali

Piena liberta in Sicilia eAbruzzo

comportano un aumento del ca-
ricourbanistico, cioé un aumen-
to della domanda dei servizi ¢
delle opere ad uso collettivo, de-
ve essere adeguata la dotazione
diaree pubbliche, parchi, strade,
reti infrastrutturali, 1 soggetti
che realizzano gli interventi de-
vono cedere gratuitamente al
Comune areeperrealizzareque-
ste dotazioni (standard), oppure
pagare un equivalente del loro
valore. In mancanza diuna nor-
ma statale, per evitare che isin-
daci siano tentati dal farne uno
strumento perfarcassa,leRegio-
ni hanno posto dei paletti alla
monetizzazione.

I criteri di calcolo
Le Regioni differiscono sia per
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gli interventi da monetizzare
siapericriteriadottatiperileal-
colo. Ad esempio nelle Marche
questo valore vadefinito appli-
cando i parametri per il calcolo
dell'Imu, nel Lazio consideran-
doil contributodi costruzionee
in Abruzzo sulla base delle sti-
me dell'Osservatorio sul mer-
cato immobiliare (Omi) oppu-
e, se esse mancano, del valore
di mercato. Quest'ultimo, o
quelloequivalentedel valoredi
espropriodellearee, eil eriterio
prevalente, applicato in Basili-
cata, Sicilia, Campania, Molise,
Umbria, Pugliac Lombardia.
In Veneto e Toscana la legi-
slazione regionale non indica
aleun eriterio. In Friuli Vene-
zia Giulia e Sardegna (per le
arce destinate a parcheggio)
sonoi Comuniadefiniregliim-
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-
gloni la monetizzazione ¢ per-
messa solo se & impossibile re-
perire, neanche nelle vicinanze
degli interventi interessati, le
arceda destinare astandard ur-
banistici;questa & unasituazio-
ne frequente guando 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-
paniadannoai Comunil’'oppor-
tuniti discegliere tra l'acquisi-

zione o lamonetizzazione delle
aree, 1 sindaci umbri, per gli in-
terventi sugli edifici destinati
alleattivitiproduttive e servizi,
possono individuarei casiin cui
rinunciare alle arce in cambio
diuna sommadidenaro.
Inoltre, alcune Regioni han-
no disciplinato il ricorso alla
monetizzazione di specifiche
tipologic di intervento, Cala-
bria, Basilicatae Molise la con-
sentono (a valori di merca-
to) per gli interventidirecupe-
ro dei sottotetti ¢ di cambia-

Standard urbanistici

® Gli standard urbanistici
rappresentano le guantitd
minime, per abitante, delle
areeriservate, negli
insediamentiresidenziali, ad
asili nido, scuole materne e
scuole dell'obbligo,
attrezzature di interesse
comune come chiese, stadi,
centrisociali, a parchi,a verde
pubblico, a parcheggi. Le
quantita minime delle aree per
le diverse destinazioni sono
definite dal decreto
interministeriale 1444/1968.
Questo decreto fissa i rapporti
massimi tra gli spazi per
insediamentiresidenzialie
produttivi e quelli pubblicio
riservati alleattivita collettive,
al verde pubblico o a parcheggi.

mento d’uso dei localiinterrati
¢ seminterrati. In altri casi, tra
cui nel Lazio, Marche e Sicilia,
lamonetizzazione riguardaila-
vori del piano casa che incre-
mentano la volumetria,

I parcheggi

Alcune Regionihanno discipli-
nato distintamente la monetiz-
zazione delle aree destinate ai
parcheggi. In Basilicata, sem-
pre persottotetti e plano casa, ¢
consentitaanche la monetizza-
zionedellearce destinate apar-
cheggi. Cosianche per demoli-
zione e ricostruzione in Molise
¢ Puglia. L'importo & rapporta-
toalcostodiespropriodell’area
considerata, in Basilicata ¢ Mo-
lise (in quest'ultimo caso con
uno sconto del 509%), ¢, in Pu-
glia, al costo di acquisizione di
aree simili. In Sardegna ¢l Co-
mune astabilirel'importoperle
modifiche delle destinazioni
d'uso ¢ il frazionamento delle
unitd immobiliari. In Liguria la
monetizzazione della dotazio-
ne deiparcheggl & 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
la demolizione e ricostruzione.
Va wersata una somma C(lfri-
spondente al valore di mercato
- predeterminato dal Comune
per ogni zona- diun parcheggio
pertinenziale coperto di super-
ficie di 12,5 mg, per ogni nuova
unitaimmobiliare. In provincia
di Trento ¢ possibile monetiz-
zare, nelle aree residenziali sa-
ture, con una somma pari al co-
sto di un parcheggio standard.
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La mappadelle regole

CALABRIA w’
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Regoleinconvenzione

Nel casodiinterventi nelle
aree urhanizzate, di recupero
afiniabitativi dei sottotetti e
diriutilizzo ad usoterziarioo
commerciale dei piani
seminterrati ed interrati, che
comportano unaumentodi
volume superioreal 25%del
volume dell'immobile,
nell'impossibilita di rispettare
ilimiti minimi previsti dalla
normativa statale sugli
standard, Comune e operatore
possonosottoscrivere una
convenzione perlaloro
monetizzazione.

Criterio dicalcolo: valori
dimercato

Lri6aprile2002 n.19

CAMPANIA

Areenonidonee

La convenzione di
lottizzazione deve prevedere
la cessionegratuitaal Comune
dellearee per leopere di
urbanizazione primariae
secondaria. [l Comunepud
rinunciare all'acquisizione, in
tuttoo in parte, ditali aree
ritenendole non idonee per
estensione, conformazione o
localizzazicne, o perchénon
necessarie ai programmi
comunali di intervento,
ottenendoincambiouna
somma non inferiore alcosto
diacquisizione di altrearee.
Criteriodi calcolo: costodi
acquisizione delle aree
Lr20marz01982,n. 14

LIGURIA

o

Uncriteriodemografico
Lamonetizzazionedegli
standardé prevista in

Ilruolodel Puc
1l piano urbanistico
comunale, tra i criteri per

09/04/2018



