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REGOLAMENTO

Per la individuazione dei criteri generali per la definizione del contributo
straordinario ai sensi dell'art. 16, comma 4 lett. d-ter) del DPR 380/2001 e s.m.i..

1. Premessa

La legge 164/2014 di conversione del D.L. 133/2014 c.d. “Shlocca ltalia” ha aggiunto,
attraverso l'art 17, comma 1, lett. g, allart.16 “Contributo per il rilascio del permesso di
costruire” del D.P.R. n 380/2001 e s.m.i. (T.U. delle disposizioni legislative e
regolamentari) la lettera d-ter) al comma 4, che prevede lintroduzione nell'ordinamento
giuridico del cosiddetto “contributo straordinario™ “Llincidenza degli oneri di urbanizzazione
primaria e secondaria é stabilita con deliberazione del consiglio comunale in base alle tabelle parametriche
che la regione definisce per classi di comuni in relazione a) all'ampiezza ed all'andamento demografico dei
comuni; b) alle caratteristiche geografiche dei.comuni; c) alle destinazioni di zona previste negli strumenti
urbanistici vigenti; d) ai limiti e rapporti minimi inderogabili fissati in applicazione dall'articolo 41-quinquies,
penultimo e ultimo comma, della legge 17 agosto 1942, n. 1150, e successive modifiche e integrazioni,
nonché delle leggi regionali; d-bis) alla differenziazione tra gli interventi al fine di incentivare, in modo
particolare nelle aree a maggiore densita del costruito, quelli di ristrutturazione edilizia di cui all'articolo 3,
comma 1, lettera d), anziché quelli di nuova costruzione; d ter). “alla valutazione del maggior valore generato
da interventi su aree o immobili in variante urbanistica, in deroga o con cambio di destinazione d'uso. Tale
maggior valore, calcolato dall'amministrazione comunale, € suddiviso in misura non inferiore al 50 per cento.
tra il comune e la parte privata ed € erogato da quest'ultima al comune stesso sotto forma di contributo
straordinario, che altesta linteresse pubblico, in versamento finanziario, vincolato a specifico .centro di costo
per la realizzazione di opere pubbliche e servizi da realizzare ‘nel .contesto in cui ricade l'intervento, cessione

di aree o immobili da destinare a servizi di pubblica utilita, edilizia residenziale sociale od opere-pubbliche”.
Inoltre, il comma 5 dellart. 16 del DPR 380/2001, in caso di mancata definizione delle
tabelle parametiiche da parte della Regione e fino alla definizione delle tabelle stesse,
consente al Comune di provvedere, in via provvisoria, con deliberazione del Consiglio
Comunale, alla definizione della metodologia di calcolo del contributo straordinario
secondo i parametri di cui al comma 4 dell'articolo citato”.

Se ne deduce che il contributo straordinario di urbanizzazione (cd. contributo perequativo)
si configura come extraonere, ed € finalizzato a definire, con misura quantificata monetaria
ma con finalitd di reperimento di risorse da utilizzare a fini di interesse pubblico,
lincremento di valore di cui beneficiano le proprieta private per effetto di varianti
urbanistiche, deroghe o mutamenti di destinazione d’uso urbanisticamente rilevanti.

2. Ambito di applicazione

Il contributo straordinario introdotto dalla lettera d-ter) dell'art. 16 comma 4 del D.P.R.
380/2001 e s.m.i. & applicato agli interventi su aree o immobili che richiedano, per essere
ammissibili sotto il profilo urbanistico-edilizio, 'approvazione di specifiche varianti agli
strumenti urbanistici vigenti o il rilascio di deroghe ai sensi della normativa di settore
ovvero nei casi in cui tali procedimenti riguardino cambi della destinazione d’uso di edifici
urbanisticamente rilevanti. In tali casi gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria
sono integrati, ‘ai sensi dell'art. 16 comma 4 lett. d-ter) D.P.R. 380/2001, da un contributo
straordinario commisurato al maggior valore generato dai suddetti provvedimenti
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urbanistici, fatti salvi i casi di esonero previsti dallart. 17 del DPR 380/2001 e s.m.i.. In
ottemperanza alle disposizioni di cui al succitato articolo, si individuano le tipologie di
intervento che generano il maggior valore a seguito di variante urbanistica, deroga o
cambi di destinazione d'uso urbanisticamente rilevanti, nella tabella che segue:

Piani Integrati di Intervento e
Piani di Recupero Urbano
(L.r. 22/1997 e art. 4 L.r. n.
36/1987)

Interventi attuati previa
variante a:

* P.R.G. vigente
Varianti urbanistiche s N.T.A. vigenti

Accordi di programma in
variante alla pianificazione
territoriale e urbanistica
Misure urbanistiche per
favorire lo sviluppo di attivita
produttive (SUAP)
Permessi di Costruire in | Permessi di Costruire in
deroga (D.P.R. 380/2001 e | deroga agli strumenti

L.R. n® 7/2017) urbanistici

Cambi di destinazione d'uso | Mutamenti d'uso

(*) (D.P.R. 380/2001 e L..R. urbanisticamente rilevanti (*)
n® 7/2017)

(*) solo se connessi a procedimento urbanistico

3. Quantificazione del contributo straordinario

La formulazione ‘del metodo generale di calcolo del plusvalore poggia sullassunto che
questo & dato dalla differenza tra il valore futuro delle aree o degli immobili trasformati e il
valore attuale delle aree o degli immobili da trasformare. La metodologia individuata per la
definizione del plusvalore delle aree si basa sull'applicazione dei valori contenuti nella
“Tabella dei valori delle aree fabbricabili stabiliti ai fini IMU”, relativa ai valori di mercato
delle aree fabbricabili nelle diverse zone omogenee del territorio comunale da utilizzare
per il calcolo dell'lmposta Municipale Unica (IMU), in corso di validita nel momento
dell'approvazione del provvedimento.

Nei casi in cui la destinazione urbanistica o d’uso specifica dell'area da valutare non sia
presente nella succitata tabella per la zona omogenea d'ubicazione, si procedera
ricercando i valori della medesima destinazione urbanistica presenti per altre zone
omogenee limitrofe a quella d'ubicazione o simili per caratteristiche immobiliari, territoriali
e presenza di servizi, con ['eventuale adozione di opportuni coefficienti di adeguamento.
Solo nel caso in cui non fosse possibile reperire alcun dato utile, si procedera con apposita
stima comparativa, mediante la ricerca dei prezzi di compravendita di aree analoghe sul
territorio comunale, ovvero con riferimento alle foriti di rilevazione dei prezzi di mercato

delle banche dati a disposizione,

Qualora l'attribuzione di maggiori potenzialita edificatorie o il cambio della destinazione

d'uso siario relativi a edifici o porzioni di edificl, per la definizione del plusvalore si

procedera con apposita stima dellimmobile mediante I'applicazione dei valori presenti

nella banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) prodotto dall'Agenzia
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delle Entrate — Ufficio del Territorio, riferiti all'ultimo semestre disponibile e alle destinazioni
d'uso corrispondenti, qualora presenti nella microzona d'ubicazione, ovvero del valore
riferito alle medesime destinazioni d'uso di immobili ubicati nelle microzone limitrofe e/o
assimilabili per caratteristiche di mercato.

Nello specifico, il plusvalore (Vp) & dato dalla differenza tra il Valore di mercato che il bene
acquisira in seguito al provvedimento di variante/deroga (\Vn) e il Valore di mercato iniziale
del bene (Vo) con le potenzialita urbanistiche ed edilizie attribuitegli dagli strumenti vigenti:

Vp=Vn-Vo [€]

Il maggior valore generato da interventi la cui realizzazione comporti la variante urbanistica
per rendere edificabili aree destinate a servizi & dato dalla differenza del valore di mercato del-
la nuova destinazione urbanistica e il valore di monetizzazione fissato dal Comune per l'area

destinata a servizi.

Nel caso in cui le proposte di intervento abbiano come oggetto edifici esistenti, e/o prevedano
la realizzazione di immobili, con destinazioni ron riconducibili a quelle per le quali
I'Osservatorio del Mercato Immobiliare — Agenzia del Territorio fornisce dati relativi al valore di
mercato, i valori di mercato al fine di calcolare i valori della trasformazione Vn ¢ Vo devono
essere determinati con procedimenti di stima indiretti o analitici.

Nel caso di interventi su immobili con permesso di costruire in deroga o con cambio di
destinazione d'uso urbanisticamente rilevante, Vp & determinato dalla differenza tra il
valore di mercato del prodotto edilizio ottenibile dalla trasformazione dellimmobile (Vn),
decurtato del costo di trasformazione (Kt), e Vo:

Vp =(Vn=Kt) - Vo

il maggior valore generato dalla trasformazione rappresenta il contributo straordinario (CS)
ex art 16 comma 4 lettera d-ter) del D.P.R 380/2001 e s.m.i., che dovra essere suddiviso
tra il Comune e la parte privata in misura non inferiore al 50%. '

4. Destinazione dei proventi

| proventi del contributo straordinario sono utilizzati per finalita di riqualificazione urbana
(reperimento di standard urbanistici, realizzazione di opere pubbliche e servizi pubblici),
prioritariamente nell'ambito territoriale all'interno del quale ricade l'intervento soggetto a
versamento del contributo e, comunque, per soddisfare obiettivi inclusi nella pianificazione
strategica e/o operativa dell’Ente che, per la loro localizzazione o dimensione, rivestano
uno specifico interesse pubblico ai fini della realizzazione degli obiettivi programmatici
dellAmministrazione Comunale.

5. Modalita di corresponsione
Il contributo straordinario pud essere erogato al Comune sotto forma di:

a) contributo straordinario, in versamento finanziario, vincolato a specifico centro di costo
per la realizzazione di opere pubbliche e servizi nel contesto in cui avviene

Iintervento;
b) cessione diretta al Comune di aree a standard individuate dalla pianificazione
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strategica e/o operativa che, per la loro localizzazione o dimensione, rivestano uno
specifico interesse pubblico ai fini della realizzazione degli obiettivi programmatici
dellAmministrazione Comunale e/o di aree con potenzialita edificatoria per la
realizzazione di programmi di edilizia convenzionata e per il soddisfacimento del
fabbisogno di edilizia residenziale pubblica;

realizzazione diretta di opere pubbliche, intendendo sia quelle gia programmate e
inserite nel Programma Triennale delle Opere Pubbliche, sia quegli interventi che
contribuiscano alla concreta attuazione di azioni strategiche proposte dalla Ditta
proponente e riconosciute dal’Amministrazione Comunale di rilevante interesse
pubblico, in funzione della variante allo strumento urbanistico che lo ha generato o del
titolo edilizio in deroga rilasciato.




