[bookmark: _GoBack]REGOLAMENTO COMUNALE 
PER LE AREE PER STANDARD URBANISTICI E LA MONETIZZAZIONE
A norma dell’Art. 24 delle NTA “Monetizzazione degli standard urbanistici”
ART. 1 - PREMESSA
 La monetizzazione è l’alternativa alla cessione diretta al Comune degli standard urbanistici. La monetizzazione è una procedura che non è finalizzata a diminuire il livello dei servizi pubblici a fronte di introiti monetari. La finalità è quella di far sì che possano essere realizzati spazi pubblici migliori e che dalla rinuncia consapevole a realizzarli in modo dispersivo e/o frammentato derivino somme di denaro sostitutive da destinare esclusivamente all’acquisizione ed alla realizzazione d’infrastrutture capaci di soddisfare i reali bisogni della collettività. La finalità della monetizzazione va ricondotta all’obiettivo di una dotazione di standard qualitativamente migliori e, dal punto di vista della collocazione, maggiormente attinenti alla tipologia necessaria nel contesto di attuazione. La quantità globale di aree per servizi derivante dalle previsioni dello Strumento Urbanistico Generale Comunale, PUC (PRG), deve comunque essere sempre obbligatoriamente garantita almeno nella misura corrispondente ai limiti minimi di legge (D.M. n.1444/68; Allegati alla LR. n.14/82, normativa specifica di settore). 
La monetizzazione delle aree a standard consiste nel versamento al Comune di un corrispettivo monetario alternativo alla cessione diretta delle stesse. Fermo restando il principio che prioritariamente l’Amministrazione Comunale ed il soggetto privato proponente dovranno procedere al reperimento ed alla cessione reale degli standard come previsto dalla vigente normativa urbanistica, si potrà procedere alla monetizzazione in luogo della cessione/individuazione qualora sia verificata almeno una delle seguenti condizioni: 
· Qualora le aree di possibile cessione siano compromesse dalla presenza di servitù, di preesistenze, di impianti tecnologici, ecc. che ne limitino il pieno utilizzo; 
· Qualora l’acquisizione delle aree non risulti conveniente per l’Amministrazione in relazione alla loro estensione, conformazione planimetrica o localizzazione, ed in relazione ai benefici che la collettività può trarne anche in proiezione futura; 
· In relazione ad interventi edilizi o Piani Attuativi ove non sussista alcun interesse pubblico all’acquisizione delle aree; 
· Qualora si dimostri la possibilità e/o l’opportunità di integrare le aree a standard con i servizi esistenti, in aree limitrofe in senso funzionale. Ad esempio, la presenza in zona di impianti sportivi di quartiere, ovvero di scuole, ecc, in relazione alla marginalità delle superfici in cessione; 
· Qualora la cessione di tali aree non risulti possibile per particolari motivi amministrativi (mancanza di titoli trascritti, vincoli e/o gravami, ecc); 
· Per quanto riguarda la dotazione di aree a parcheggio, ex L. 122/89, qualora l’intervento edilizio sia localizzato in lotti compromessi, privi di aree scoperte raggiungibili da autoveicoli, ovvero allorquando tale individuazione porti a soluzioni tecniche non idonee dal punto di vista edilizio e urbanistico. 
La presente casistica è applicabile ai casi di ampliamento, sopraelevazione, demolizione e ricostruzione di edifici esistenti, oltre che alle nuove costruzioni. 
Ai fini del reperimento degli standard si distinguono i seguenti casi: 
a) standard per parcheggio ad uso privato o pubblico per interventi diretti (ex L.122/89), derivanti o meno dalla applicazione della L.R. n. 19/2009 (cd. Piano Casa) / legge regionale 10 agosto 2022, n. 13 che disciplina le “Disposizioni in materia di semplificazione edilizia, di rigenerazione urbana e per la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente” ed in generale per il permesso di costruire convenzionato di cui agli articoli 10 e 28 bis del T.U. 380/01; 
b) standard per spazi pubblici o riservati alle attività collettive, al verde pubblico o a parcheggi per interventi soggetti a Piano Attuativo (art.10 Reg. Reg. n.5/2011). 

Il caso di cui alla lett. a) si riferisce in generale ad interventi edilizi a concessione diretta o anche soggetti a piano attuativo, localizzati in aree in cui il tessuto urbano è già definito e consolidato, per cui la cessione e/o l’individuazione di aree a standard può risultare impossibile o comunque dare luogo a cessioni pro forma che però in realtà non soddisfano né l’esigenza pubblica né quella dei privati. Pertanto tali casistiche possono attuarsi nella zona “A” Centro Storico, ovvero nelle zone “B” di completamento residenziale, in particolare ove si operi nelle zone di più antico insediamento urbano. O ancora nelle zone di espansione già attuate e definite dal punto di vista infrastrutturale, nelle quali sussistano dei lotti inedificati e/o resi liberi a seguito di demolizione, ovvero in altri casi in cui, a seguito di fenomeni di sviluppo urbanistico non pianificato, si possono evidenziare situazioni urbanistiche già ben definite e/o compromesse. 
Il caso di cui alla lettera b), si riferisce alle diverse zone urbanistiche che presentano un tessuto edilizio già definito al fine di favorire gli interventi di completamento, o di riqualificazione urbana, e comunque laddove non sia possibile o non sia di interesse collettivo garantire la quota di standard urbanistico attraverso la cessione delle aree, è ammissibile corrispondere un controvalore monetario nella misura come di seguito stabilito. La monetizzazione degli standard non è ammissibile nelle zone omogenee C (ATc e ATr), di totale nuova urbanizzazione e soggette a PUA, salvo specifica deroga, motivata e documentata, da approvarsi con apposita deliberazione consiliare. 

Disciplina della monetizzazione 
Per gli interventi edilizi diretti nelle ZTO A, B1, B2, D, e per gli interventi sull’edificato esistente, qualora l’acquisizione delle aree di cui al precedente Articolo, non venga ritenuta opportuna dal Comune in relazione alla loro estensione, conformazione o localizzazione, ovvero in relazione ai programmi comunali di intervento, ovvero laddove il privato non disponga di aree libere nella ZTO d’intervento, gli Uffici dispongono che, in luogo del conferimento (anche parziale) delle aree, venga corrisposta una somma non inferiore al costo necessario per l’acquisizione di altre aree e comunque non inferiore al valore di mercato medio delle aree ricadenti nella stessa ZTO. Tale opportunità è applicabile solo ed esclusivamente laddove, al momento del formarsi del titolo edilizio da cui scaturisce l’esigenza di standard urbanistici, nell’insieme delle ZTO A, B1, B2, D sia comunque già complessivamente rispettatala dotazione minima di spazi pubblici – esistenti e di progetto – di cui al Decreto Interministeriale 2 Aprile 1968, n.1444. Il Consiglio Comunale definisce annualmente, all’atto dell’approvazione del Bilancio di previsione, i costi parametrici relativi alla monetizzazione degli standard di cui al comma precedente. 
Inoltre lo stesso Consiglio Comunale programma l’acquisto delle aree a tale scopo destinate. L’elenco sarà redatto con gli atti di programmazione del bilancio e dovrà obbligatoriamente essere aggiornato mediante la previsione di nuove aree da acquisire secondo le procedure di cui al D.P.R. 327/2001 e ss.mm.ii. affinché, in ogni momento, sia rispettato l’equilibrio tra fabbisogno di spazi pubblici o riservati alle attività collettive, a verde pubblico o a parcheggi di cui agli artt. 3, 4 e 5 del Decreto Interministeriale 2 Aprile 1968, n.1444, risultante dalle quantità previste dalla Legge e dalle presenti Norme e la quantità complessiva di aree, effettivamente già disponibile ovvero oggetto di vincolo preordinato all’esproprio vigente e non decaduto.
Analogamente, qualora l’acquisizione di aree standard conseguenti all’incremento di carico urbanistico previsto nell’ambito dei PUA non venga ritenuta opportuna dal Comune in relazione alla loro estensione, conformazione o localizzazione, ovvero in relazione ai programmi comunali di intervento di altre aree e comunque non inferiore al valore di mercato, il Comune può disporre che, in luogo del conferimento (anche parziale) delle aree, venga corrisposta una somma non inferiore al costo necessario per l’acquisizione to delle aree ricadenti nella stessa ZTO. La definitiva approvazione di PUA con monetizzazione degli standard potrà avvenire solo previo accertamento che il maggior carico urbanistico indotto non comporti una riduzione di standard urbanistici ad un valore inferiore ai minimi fissati dalla normativa vigente nell’ambito del complessivo bilancio per standard del PUC. Ciò in ragione delle aree già trasformate ad attrezzature costituenti standard urbanistici, delle aree a ciò destinate già di proprietà del Comune e dei vincoli preordinati all’esproprio, vigenti e non decaduti, di aree da trasformare ad attrezzature costituenti standard urbanistici. In caso contrario, la definitiva approvazione di PUA con monetizzazione degli standard potrà avvenire solo previa acquisizione da parte del Comune delle maggiori aree necessarie a soddisfare il fabbisogno derivante dall’incremento di carico conseguente al PUA con i mezzi finanziari a tal fine anticipati dall’istante.
Anche in caso di proposta di monetizzazione, il proponente è obbligato all’individuazione dell’area standard, pena la non ammissibilità dell’intervento.

ART. 2 - PROCEDIMENTO
Le aree da lasciare a standard o la richiesta di monetizzazione deve essere presentata dal titolare contestualmente alla richiesta del Permesso di Costruire. L’Amministrazione Comunale avrà la facoltà di decidere per gli standard come previsto dalla vigente normativa urbanistica, o qualora si dimostra e si attesta dal soggetto proponente e verificato dal RUP, il verificarsi di una delle condizioni di cui alla premessa.  La richiesta potrà essere valutata esclusivamente nelle fattispecie espressamente previste dall’art. 24 delle NTA riproposte nell’art. 1 del presente Regolamento.
In alternativa al pagamento dell’importo dovuto, nel caso di interventi di rilevante importanza è facoltà dell’Amministrazione Comunale, su proposta del Dirigente del Settore, previa deliberazione consiliare, da recepire nella apposita convenzione di lottizzazione, e con idonea garanzia fidejussoria, di convertire il valore delle monetizzazioni nella realizzazione di servizi e/o attrezzature e/o opere pubbliche diverse, purché definitivamente destinate ad attività collettive e cedute gratuitamente al Comune.
In analogia a quanto previsto al comma precedente, in alternativa al pagamento dell’importo dovuto è data facoltà all’Amministrazione Comunale su proposta del Dirigente del Settore, previa deliberazione consiliare, da recepire nella apposita convenzione di PUA, di perequare le aree monetizzabili (e quindi individuate tali) con altre aree convenienti per l’Amministrazione in relazione alla loro estensione, o conformazione planimetrica o localizzazione urbanistica.
La proposta/richiesta di monetizzazione deve essere presentata, dagli aventi titolo, contestualmente alla richiesta del titolo abilitativo edilizio ovvero prima della adozione definitiva del PUA.
L’ammissione della monetizzazione degli standard sarà definita a seguito di istruttoria del RUP approvata con apposita determinazione dirigenziale, che sarà sottoposta al deliberato della G.C.
La proposta di monetizzazione può avvenire anche su iniziativa dell’Ufficio o su indirizzo dell’Amministrazione in ragione dell’attuazione di atti di programmazione e/o governo del territorio, qualora ravvisi una manifesta mancanza di interesse pubblico nella acquisizione di aree marginali e non funzionali agli scopi dell’Amministrazione, ovvero un evidente interesse pubblico nel procedimento di monetizzazione. Tale carenza di interesse dovrà essere deliberata dalla Giunta Comunale;
L’Amministrazione Comunale, con atto esplicito del Dirigente del Settore competente, può denegare la proposta di monetizzazione ove verifichi, a seguito di accertamenti istruttori, che il richiedente il titolo abilitativo edilizio, o il soggetto promotore del PUA, dispone di aree idonee e utili al soddisfacimento degli standard urbanistici.
Il prezzo unitario a metro quadro da corrispondere per la monetizzazione delle aree per standard è individuato utilizzando, come principio base, i seguenti criteri: 
Per le fattispecie di cui alle lett. a) e b) della premessa:
Mancata individuazione delle aree private a standard per parcheggio ad uso privato o pubblico per interventi diretti (ex L.122/89), derivanti o meno dalla applicazione della L.R. n. 19/2009 (cd. Piano Casa) / legge regionale 10 agosto 2022, n. 13 che disciplina le “Disposizioni in materia di semplificazione edilizia, di rigenerazione urbana e per la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente”, ed in generale per il permesso di costruire convenzionato di cui agli artt. 10 e 28 bis del T.U. 380/01, il corrispettivo è fissato nella misura pari al 40% (quaranta per cento) del corrispondente valore di un’area avente le stesse caratteristiche urbanistiche, determinato secondo le valutazioni OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare);
La mancata cessione di standard per spazi pubblici o riservati alle attività collettive, al verde pubblico o a parcheggi per interventi soggetti a Piano Attuativo: il corrispettivo è fissato nella misura pari al 60% (sessanta per cento) del corrispondente valore di un’area non urbanizzata avente le stesse caratteristiche urbanistiche, determinato secondo le valutazioni OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare);
Qualora la mancata cessione sia riferita ad aree per parcheggi la cui realizzazione sarebbe dovuta essere a carico del lottizzante, in quanto opere di urbanizzazione primaria, oltre alla somma di cui sopra dovrà essere corrisposto all’Amministrazione Comunale il 100% (cento per cento) dell’importo afferente la mancata realizzazione di tali opere, da aggiornarsi annualmente sulla base dell’indice ISTAT con atto dirigenziale.  
I proventi incassati dal Comune per la monetizzazione sono da considerarsi fondi a destinazione vincolata da utilizzarsi esclusivamente per l’acquisizione e per la progettazione, realizzazione e allestimento di attrezzature e servizi pubblici, nonché alla realizzazione o riqualificazione di dette opere e servizi e all’abbattimento delle barriere architettoniche negli edifici, spazi e servizi pubblici.
Le aree oggetto di monetizzazione hanno la destinazione urbanistica di “Verde privato” e pertanto non possiedono alcuna potenzialità volumetrica.
In tali aree, nel rispetto delle norme tecniche di attuazione del PUC e/o del Piano Attuativo, possono essere comunque realizzate edifici, strutture e impianti legati alla destinazione urbanistica della zona (ad es. ampliamenti, dependance, garage, attrezzature sportive, campetti da gioco, box, gazebo, pergolati, depositi per le zone di tipo residenziale, ecc) la cui volumetria derivi da altre aree edificabili. Si specifica pertanto che le aree standard individuate, divenute poi oggetto di monetizzazione se pure possono essere occupate da costruzioni, sono aree prive di indice quindi da escludere dal calcolo del volume).

ART. 3 – CESSIONE STANDARD/MONETIZZAZIONE/OPERE DI URBANIZZAZIONE
La redazione dei PUA e delle attività edilizie che sottendono rilascio di area a standard ex Lege 1444/68;
Il titolo abilitativo è subordinato alla cessione delle aree a standard (frazionamento, cessione, stipula atto, trascrizione;
Nei casi previsti dalla normativa nazionale e disciplinati dal presente regolamento, la monetizzazione dovrà essere effettuata prima del rilascio del Titolo Abilitativo, nelle seguenti modalità:
Per importi inferiori a 100 000,00 € possibilità di rateizzare in 12 rate previa acconto del 30%; 
Per importi superiori a 100 000,00 € possibilità di rateizzare in 18 rate previa acconto del 30%. L’importo posto a rateizzazione deve essere coperto da polizza fidejussoria di tipo bancario – assicurativo ed il pagamento di tutti i ratei deve essere effettuato prima della comunicazione della Segnalazione Certificata di Agibilità anche parziale.
Il rilascio del titolo abilitativo è subordinato altresì alla realizzazione delle opere di urbanizzazione:
Le opere di urbanizzazione PRIMARIA (art. 4, legge 29 settembre 1964, n. 847) 
· le strade a servizio degli insediamenti, compresi gli allacciamenti alla viabilità principale dei lotti edificabili;
· gli spazi necessari per la sosta e il parcheggio degli autoveicoli, in relazione alle caratteristiche degli insediamenti;
· i condotti idonei alla raccolta ed allo scarico delle acque luride (nere) ed i relativi allacciamenti alla rete principale urbana, compresi gli impianti di depurazione;
· la rete idrica, costituita dalle condotte per l’erogazione dell’acqua potabile e relative opere per la captazione, il sollevamento ed accessorio, nonché dai necessari condotti d’allacciamento alla rete principale urbana;
· la rete per l’erogazione e la distribuzione dell’energia elettrica per usi domestici e industriali comprese le cabine secondarie;
· la rete del gas combustibile per uso domestico ed i relativi condotti d’allacciamento;
· la rete telefonica, comprese le centraline telefoniche a servizio degli edifici;
· la pubblica illuminazione comprendente le reti e gli impianti per l’illuminazione delle aree e delle strade pubbliche e d’uso pubblico;
· gli spazi di verde attrezzato, le aree a servizio dei singoli edifici mantenute a verde con alberature ed eventuali attrezzature;
· Infrastrutture di reti pubbliche di comunicazione, di cui agli artt. 87 e 88, (sono assimilate) ad ogni effetto alle opere di urbanizzazione primaria di cui all'art. 16, comma 7, d.p.r. 6 giugno 2001 n. 380
Le opere di urbanizzazione SECONDARIA (art. 44, legge n. 865/1971) 
· gli asili nido e scuole materne;
· le scuole dell’obbligo;
· i mercati di quartiere;
· le delegazioni comunali;
· le chiese ed altri edifici religiosi;
· gli impianti sportivi di quartiere;
· i centri sociali e le attrezzature culturali e sanitarie; 
· le aree verdi di quartiere. Le opere di urbanizzazione.
Disposizioni speciali 
· opere ed interventi previsti dalla legge 122/1989 (ex art 11) c.d. parcheggi Tognoli;
· infrastrutture destinate all’installazione di reti e impianti di telecomunicazione elettronica in fibra ottica (art 2 comma 5 D.L. 112/2008 convertito con legge 133/2008);
· impianti cimiteriali (art 26 bis D.L. 415/1989 convertito con legge 38/1990)

OPERE DI URBANIZZAZIONE a scomputo Il rilascio del permesso di costruire da parte di una amministrazione comporta per il privato «la corresponsione di un contributo commisurato all'incidenza degli oneri di urbanizzazione nonché al costo di costruzione» (art. 16, comma 1, del decreto del Presidente della Repubblica n. 380/2001). Gli oneri di urbanizzazione sono dovuti “in ragione dell'obbligo del privato di partecipare ai costdelle opere di trasformazione del territorio”;
Il legislatore ha previsto con l'art. 11, primo comma, della legge n. 10/1977, (ora trasfusa con modifiche nell'art. 16, comma 2 del Testo Unico dell'edilizia),la possibilità di scomputare la quota del contributo relativa agli oneri di urbanizzazione, nel caso in cui il titolare del permesso di costruire o attuatore del piano si obblighi a realizzarle direttamente. Tra l'operatore privato e l'amministrazione viene stipulata una convenzione che accede al permesso di costruire nella quale vengono regolate le opere da realizzare, i tempi, le modalità della loro esecuzione, la loro valutazione economica e le garanzie dell'adempimento. Lo stesso art. 16 stabilisce che le opere così realizzate sono acquisite al patrimonio indisponibile del Comune. La ratio dell'istituto va individuata nella possibilità offerta all'amministrazione locale di dotarsi di opere di urbanizzazione senza assumere direttamente i rischi legati alla loro realizzazione.  Tale possibilità è offerta nei limiti e nelle modalità previste dal Codice dei Contratti D.Lgs 36/2023.
Le opere di urbanizzazione dovranno essere realizzate sulla base del rilascio di un titolo abilitativo autonomo e in ogni caso, l’inizio dei lavori di realizzazione delle opere di trasformazione urbana è subordinato alla avvenuta “dichiarazione di fine lavori” delle opere di urbanizzazione, con l’obbligo di completare il collaudo entro i sessanta giorni successivi, come prescritto dall’art. 116, comma 2 del D.Lgs 36/2023, pena la decadenza del titolo.
 
ART. 3 – MODALITA’
Negli interventi in ambiti di nuova espansione o di ampliamenti, la superficie da destinare a spazi pubblici o ad attività collettive, a verde pubblico o a parcheggi saranno individuate dall’Amministrazione Comunale, in funzione ai seguenti principi:
- ubicazione territoriale che si presta alla fruizione pubblica; 
- caratteristiche topografiche ed ambientali dei siti rispondenti a specifici requisiti di funzionalità, accessibilità e di economicità nella futura manutenzione; 
- assenza di servitù o preesistenze, impianti tecnologici, elementi naturali che limitino il pieno utilizzo delle aree ovvero emergano problematiche relative all’uso promiscuo di altre aree (es. percorsi di accesso).
Nello specifico le aree a standard devono essere individuate principalmente su strade pubbliche e non all’interno dei lotti, in modo da essere fruibile dal pubblico, dopo di che l’Amministrazione Comunale, provvederà alla stipula della convenzione, prima del rilascio del titolo abilitativo principale. Le opere relative agli standard urbanistici dovranno essere completate prima dell’inizio dei lavori delle opere di trasformazione urbana e collaudate nei sessanta giorni successivi alla chiusura degli stessi pena la decadenza del titolo. Si precisa, inoltre che se le aree destinate a standard, non intralciano il cantiere di trasformazione urbana, le opere riferite agli standard devono essere ultimate e collaudate prima dell’inizio dei lavori del titolo abilitativo principale, pena l’inefficacia del titolo.
ART. 4 – DINIEGO
L’Amministrazione Comunale, con atto esplicito del responsabile del settore competente, può negare la proposta di monetizzazione ove verifichi, a seguito dei normali accertamenti istruttori, che il richiedente il titolo abilitativo edilizio, dispone di aree idonee e utili al soddisfacimento delle dotazioni pubbliche.

ART. 5 – DETERMINAZIONE
Il calcolo dell'importo corrispondente alla monetizzazione delle aree per standard sarà eseguito con la istruttoria dell’intervento e comunicato al richiedente per l'accettazione e la stipula di una polizza fidejussoria assicurativa o bancaria a garanzia dell'importo determinato, essa costituirà, altresì, elemento essenziale della convenzione/atto d’obbligo unilaterale tra il richiedente ed il Comune, da stipulare prima del rilascio del Permesso di Costruire o atto di assenso ad esso assimilabile. Il versamento dell'importo per la monetizzazione degli standard deve essere eseguito in un'unica soluzione prima del ritiro del Permesso di Costruire, per cui nell'eventualità di un intervento attuato per stralci successivi, ovvero interventi frazionati, il versamento è riferito sempre all’intero intervento e non al singolo stralcio. La polizza fidejussoria di garanzia sarà svincolata all'atto del ritiro del Permesso di Costruire.

Art. 6 – DESTINAZIONE D’USO DELLE AREE MONETIZZATE
Le aree oggetto di monetizzazione, che restano nella disponibilità del proponente avranno destinazione urbanistica “verde privato e/o parcheggio” e, pertanto, non possiedono alcuna potenzialità edificatoria.

Art. 7 – DISPOSIZIONI FINALI 
Il presente Regolamento entra in vigore alla data di esecutività della delibera di approvazione


Il Responsabile dell’Area Tecnica
Urbanistica – Edilizia Privata e SUAP

Arch. Giuseppe Caputo

