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COMUNE DI PUTIGNANO

PEREQUAZIONE URBANISTICA - Legge Regione Puglia 18/2019

Norme in materia di perequazione, compensazione urbanistica e contributo
straordinario per la riduzione del consumo del suolo e disposizioni diverse.

Perequazione Urbanistica — Legge Regionale Puglia 18/2019
esperienze a confronto




=%. DRAG
= LA NUOWA STAGIONE
PELLA PIANIFICAZIONE

LA PEREQUAZIONE E INDICATA ANCHE COME LO STRUMENTO PER ACQUISIRE AL PATRIMONIO
PUBBLICO, CON FINALITA DI TUTELA O DI VALORIZZAZIONE, LE AREE DI PREGIO AMBIENTALE O PER
PROCURARE IMMOBILI O RISORSE DA DESTINARE ALL'USO PUBBLICO. QUESTE POSSIBILITA E NOTA
ANCHE COME COMPENSAZIONE URBANISTICA.

A - GENERALIZZATA

se € applicata all’intero territorio comunale oggetto di trasformazione

A - CONTIGUITA

nel caso in cui il trasferimento dei diritti edificatori avviene fra aree contigue

Perequazione Urbanistica — Legge Regionale Puglia 18/2019
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IL QUADRO DI RIFERIMENTO NORMATIVO

La disciplina nazionale

Legge n.179/92, Legge 493 /1993, sui “programmi integrati” e sui “programmi complessi”;
Legge n.308/2004 legge delega in materia ambientale;

Legge n.244 /2007, art.1, commi 258 e 259 (finanziaria 2008);

Legge n.133/2008, art.11 (Piano Casa);

D.lgs n.70/2011, art.5, comma 3 (Decreto sviluppo)

La disciplina regionale

L.R. n.20 del 27/07/2001:

LR. n. 24 del 13/12/2004

L.R. n.3 del 22/02/2005 | Comuni, all'interno di piani attuativi, sia di iniziativa pubblica che privata, esecutivi dello
strumento urbanistico vigente, possono riservarsi una quota dei diritti volumetrici di edificazione, per la perequazione volumetrica
territoriale con aree da espropriare individuate fuori dal perimetro del piano. Tali diritti volumetrici possono essere attribuiti, con
accordo di cessione volontaria stipulato ai sensi dell’articolo 45 del d.p.r. 327 /2001 e successive modifiche, ai proprietari di
terreni da espropriare per pubblica utilita, in luogo dell'indennita spettante per I'espropriazione

L.R. n.12 del 21/05/2008:

LR. n.21 del 29/07/2008

Ing Amedeo D’Onghia
Dirigente Area Tecnica ;;%;-,
Comune di Monopoli ;

N3
itt di Monopol



Capo 4° Criteri e modalita di Perequazione
Art.17. Criteri di perequazione

a) ...la quota maggioritaria della SUL
aggiuntiva é messa a disposizione del
Comune, che la utilizza per finalita di
interesse pubblico (riqualificazione urbana,
tutela ambientale, edilizia con finalita sociali,
servizi di livello urbano).

b) ...., la quota maggioritaria delle principali
valorizzazioni immobiliari generate dalle nuove
previsioni urbanistiche & soggetta alla
corresponsione di un contributo finanziario
straordinario, che il Comune utilizza per il
finanziamento di opere e servizi pubblici....

Perequazione Urbanistica — Legge Regionale Puglia 18/2019

La disciplina perequativa si regge su due pilastri fondamentali:

1) la potesta conformativa del territorio di cui I"”Amministrazione é titolare
nellesercizio della propria attivita di pianificazione

2) la possibilita di ricorrere a modelli privatistici e consensuali per il
conseguimento di finalita di pubblico interesse

I”Amministrazione ha proceduto prima all assegnazione a ciascuna zona di un
proprio indice di edificabilita e poi ha posto le basi per possibili incrementi
futuri della cubatura edificabile, predisponendo i meccanismi con i quali
questa potra essere riconosciuta ai vari suoli in ragione della loro
zonizzazione e tipologia e lasciando ai proprietari interessati la facolta di
avvalersi o meno dei relativi incentivi

la copertura legislativa™ dell istituto della perequazione nel combinato
disposto degli artt. 1, comma 1 bis e 11 della L. 241 /90 ossia nella possibilita
di ricorrere agli strumenti convenzionali per il perseguimento delle findlita
perequative

esperienze a confronto



la pianificazione urbanistica non puo
deviare dai principi tradizionali dello
zoning al punto
perequati in ogni
libero del territorio comunale

'istituto del comparto perequativo é

inserire
angolo

tale da
comparti

profondamente diverso dal comparto

edificatorio, tanto vero che in

letteratura si ritiene che la cornice
giuridica nei quali essi vanno inseriti
del
quella

programmazione integrata

quella
bensi

non  sia comparto

edificatorio della

Il CDS ribaltando la sentenza TAR Puglia n. 1961/2010 ha
accolto il ricorso della regione Puglia in relazione alla diretta
capacita del PUG di delimitare direttamente le aree oggetto di
perequazione framite i comparti dando un’interpretazione
estensiva dell’art.14 della 1.20/2001. Inoltre ha ridimensionato
la portata vincolante della zonizzazione urbanistica in funzione
delle finalita economico sociali della collettivita rappresentata
(vedi la sent.2710 della stessa sez IV 2012 sul PRG di Cortina
d'Ampezzo). Il potere di pianificazione urbanistica del territorio
non é limitato alla individuazione delle destinazioni delle zone
del territorio comunale, ed in particolare alla possibilita e limiti
delle

edificatori stesse.

Perequazione Urbanistica — Legge Regionale Puglia 18/2019
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GLI STRUMENTI DI GESTIONE DELLE PREVISIONI DI PUG
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Dirigente Area Tecnica
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IL REGOLAMENTO EDILIZIO

In attuazione del RET richiama la disciplina generale dell’attivita edilizia
operante in modo uniforme su tutto il territorio nazionale e raccoglie la disciplina
regolamentare in materia edilizia di competenza comunale, la quale, sempre al
fine di assicurare la semplificazione e l'uniformita della disciplina edilizia, &
ordinata nel rispetto di una struttura generale uniforme valevole su tutto il
territorio statale ed adeguato alle NTA del PUG, oltre a disciplinare il risparmio
energetico, il controllo degli agenti inquinanti, I'edilizia sostenibile, la qualita
urbana, la tutela e valorizzazione degli insediamenti andando ad individuare
ulteriori eventuali meccanismi premiali e di incentivazione

IL PIANO DEI SERVIZI

E uno strumento finalizzato alla gestione del PUG ed orientato alla pianificazione,
programmazione e progettazione dell’“armatura urbana”; esso non contiene quindi
moduli operativi o procedimentali, né nuovi standard e parametri, ma indirizzi non
prescrittivi per Pattuazione del PUG relativamente alle aree pubbliche, di uso
pubblico e per ERS nei Contesti della Trasformazione orientando la progettazione
del sistema dei servizi, degli spazi pubblici e del verde verso requisiti di qualita
e sostenibilita;

(parte | del DRAG PUE, Tipologie di piani urbanistici esecutivi)

SCHEMA DI ASSETTO GENERALE

Nel campo della progettazione esecutiva “la valutazione e ponderazione delle
scelte e delle alternative possibili” richiedano “che la stesura definitiva del PUE sia
preceduta da un progetto preliminare”. “Pertanto, appare utile, in ragione del tipo
di PUE considerato (di settore, attuativo, integrato), esplicitare una prima
organizzazione del progetto che precede la fase di formalizzazione, dove si
sintetizza la fase di analisi e si delineano le scelte strategiche, anche attraverso una
ipotesi morfologica di assetto, ovvero un masterplan, finalizzato ad un primo
controllo dell’esito spaziale delle trasformazioni proposte, su cui la cittadinanza sia
chiamata a esprimersi”

(parte Il del DRAG PUE, Il metaprogetto, pag. 83)



Citta di Monopoli

AREA ORGANIZZATIVA
Edilizia Privata, Urbanistica e Ambiente
UFFICIO DI PIANO

PIANO dei SERVIZI (PS) del Piano Urbanistico Generale

PROGRAMMA PARTECIPATIVO E AVVISO
PER LA PRESENTAZIONE DI MANIFESTAZIONI
DI INTERESSE RELATIVE ALLE PREVISIONI PER LA FORMAZIONE DEL PS
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SPERIMENTAZIONE DI CASI CONCRETI: LA PEREQUAZIONE

Ing Amedeo D’Onghia
Dirigente Area Tecnica ;;%;;“
Comune di Monopoli L3

itt3 di Monopoli

Art. 25/P
Aree di origine di diritti edificatori
da trasferire nei Contesti
adiacenti

Obiettivi

Acquisizione di aree pubbliche per
la realizzazione di servizi e
attrezzature per la balneazione e
il turismo

Riqualificazione del territorio
costiero e sviluppo sostenibile
delle attivita di balneazione

i Indici

Et = 0,04 mq/mq

® Prescrizioni

In questi Contesti si applica la
Perequazione urbanistica di cui al
precedente Art. 7/P

I Contesti per insediamenti

¥ turistici di nuovo impianto (art.

24 /P) adiacenti, che accettano i

| diritti edificatori (Sul) originati

nelle aree di cui all’art. 25/P,

' hanno diritto ad una premialita

pari al 10% della Sul trasferita
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L.R. n.3 del 22/02/2005: | Comuni, all'interno di piani attuativi, sia di iniziativa pubblica
che privata, esecutivi dello strumento urbanistico vigente, possono riservarsi una quota
dei diritti volumetrici di edificazione, per la perequazione volumetrica territoriale con aree
da espropriare individuate fuori dal perimetro del piano. Tali diritti volumetrici possono
essere attribuiti, con accordo di cessione volontaria stipulato ai sensi dell'articolo 45 del
d.p.r. 327/2001 e successive modifiche, ai proprietari di terreni da espropriare per
pubblica utilita, in luogo dell'indennita spettante per I'espropriazione

\\\\
ALLEGATO 2: Bozza di convenzione con cessione volontaria e costituzione di crediti edilizi. b i
REPUBBLICA ITALIANA et 3 g v 2 G
L'anno ++++++ il giormo ++++++ del mese di ++++++, in Monopoli nella sede del Servizio Appalti e Contratti del Comune di Monopoli. 4 \ 2 S [ N L e D N
INNANZI & e ++4+++++++++, Segretario Generale del Comune di Monopoli autorizzata a rogare gli atti nella forma pubblico-amministrativa nell‘interesse el Comune stesso, : ’ D N
" ¥ ~
sono presentiz e e "
e ' R
- COMUNE DI MONQPOLL, con sede alla via Garibaldi n.6, Tappresentato da ++++++++++++++5, Nato 4 ++++++ il +++++++, il quale dichiara di intervenire in questo atto nella qualita di Dirigente dell'Area LG 7 : i
vt - ‘
Organizzativa IV Tecnica Edilizia Privata, Urbanistica e Ambiente del Comune di Monopoli, ove per la carica domicilia, alla via Garibaldi nr6, in nome e per conto del Comune di Monopol, per il quale agisce & ; A y A &
stipulaai sensi e per gl effetti dell'art. 107 del D. Lgs. 18 Agosto 2000, 1r:267 (T.U. dell'ordinamento degli Enti Local); 7
dall'altra: A
- bbssstresses in appresso chiamata “parte privata’. 4
1o Segretario Generale sono certa della identit3 personale dei comparenti i quali
premettono .
56
- che la parte privata & proprietaria dei seguent inmabili:
£524;
2) SUOID ++++++++++ CONINLE +4+++++++++ I CALASTO! $+5++4+5+++ PEIVEIULD +4++ #5444 534+ 13254
il detto suclo ha La seguente destinazione urbanistica, coma risultante dal certificato di destinazione urbanistica appresso allegato: .
B) suolo ++++++4+++ confini: ++++++++++ iD CALASTO: +++++++24++ PEITENULD +4+trssetrers
il detto suclo ha la seguente destinazione urbanistica, coma risultante dal certificato di destinazione urbanistica appresso allegato:
- che le predette aree risultano tipizzate dal vigente strumento urbanistico generale - parte strutturale - qUAli ++5+ #4454+ 54 4 sas um'/a
- che Tamministrazione comunale con decreto di esproprio nr. ++++++ del +++++++ ha disposto - in favore del Comune di Monopoli Tespropriazione di quota parte delloriginaria particella ++++
(successivamente oggetto di frazionamento che ha portato alla identificazione delle particelle ++++++);
- che con propria nota prot. nr. +++++++++ del +++++++++ |a parte privata ha manifestato la volonta di procedere alla cessione volontaria di tutte le aree comprese nel procedimento espropriativo a
condizione che il Comune provveda a riconoscere alla ditta esproprianda i diritti volumetrici previsti dal Piane Urbanistico Generale per aree 2 medesima destinazione urbanistica;
- che la disciplina regionale in materia di urbanistica ed espropri ha introdotto, con I'art.21 della LR. 22 Febbraio 2003, nr.3, Iistitute della permuta di terreno in esproprio con diritti volumetrici
consentendo - nel caso di cessione volontaria ex art45 del DP.R. 327/2001 - la corresponsione di dirit volumetrici in luogo dellindenniti spettante per 'espropriazione:
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SPERIMENTAZIONE DI CASI CONCRETI: /L CONTRIBUTO STRAORDINARIO

ALL’INTERNO DI TALE PROCESSO DI RIGENERAZIONE | PRIVATI HANNO
PRESENTATO LE LORO PROPOSTE DI RIGENERAZIONE IN COERENZA CON
GLI OBIETTIVI DEL DPRU ED HANNO AVVIATO IL PROCEDIMENTO DI CUI
Percorso ALLA LR 21/2008, IN VARIANTE RISPETTO AL VIGENTE PRG.

jiiartedpa?f“ LA SOLUZIONE PREVEDE LA RICUCITURA DI UN VUOTO URBANO, DA
ella comunita

il SEMPRE DESTINATO A SERVIZI IN UN COMPLESSO DI OPERE PRIVATE, A

VPl CARETTERE RESIDENZIALE E MISTO CON LA REALIZZAZIONE DI
INFRASTRUTUTRE E SERVIZI PER LA CITTA’

Ing Amedeo D’Onghia
Dirigente Area Tecnica Ng%:{.“
Comune di Monopoli L3

itt3 di Monopoli



Il contributo straordinario ... € commisurato al maggior valore generato dalla trasformazione
dell'immobile & pari alla differenza tra il valore di trasformazione calcolato con riferimento
all’edificabilita di cui alla proposta di intervento (VT1) e il valore della trasformazione del
medesimo immobile calcolato con riferimento alla edificabilita di cui alla disciplina urbanistica
previgente (VTO). Il valore di trasformazione dell’immobile (VT) & dato dalla differenza tra il
valore di mercato del prodotto edilizio ottenibile dalla trasformazione dell'immobile (VM) e il

osto di trasformazione (CT

Confisurazione di cui 3l Piano Regolatore Generale
Ambito Proprietd Voci Dettaglio Dimenszione Valare Valare Momento temporale Saggiodi Coef. di Valore

Coef. di unitaric  complessiv Iniziale Finale  Intermedioc sconto attualiz-  attualizzat

ragguzasl o zazione o
b d e=aid | cad f q h=F+qf2 i iz [1+i]F k=g

Rigualificazione

Rizvoiti U Ricavi Residenza i 0,747
Fiano interrato con box auto 0,00 0,00 0,00 0,747
Box mercatali " 122000 1,00 1.220,00 . 1 0,730

Parziale: Rigenerazione Risvolti Urbani

Risvelti U Costi | Residenza [fuori terra)
Residenza [entro terra) Fm
Altre funzioni iz i ’ 373732
Spesetecniche "4 -29.182
Contributo costo costruz. F s . , -44 288
Profitto del promotore 3 -133.514

Parziale: Rigenerazione Risvolti Urbani " 530718

Valore COMPLESSIVO del progetto da PRG per I'ambito di RIGENERAZIONE RISVOLTI URBANI

[1] La Supericie Yendibile [S%] della residenza & assunta pari al 155 in pidi rispetto alla Superficie Utile [SU)

[2)] Comprende: funzioni terziarie e commerciali

[¥) Le superfici realizzate entro berra non contribuizcono al computo della Superficie Utile Lorda [SUL)

[4] Le spese tecniche [oneri professionali per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, direzione lavari, collaudi, ecc) sono assunte pari all'8 dei costi di costruzione
[5] L'incidenza del contributo & stata individuata quale media ponderata di 52 per la residenza e 102 per le altre Funzioni

[6] Comprende: funzioni terziarie, commerciali @ produttive

Perequazione Urbanistica — Legge Regionale Puglia 18/2019
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Il costo di trasformazione (CT) e costituito dalla sommatoria dei costi sostenuti per realizzare la
trasformazione e deve tener conto delle seguenti voci:

a) costo di costruzione del fabbricato fissato dal comune in relazione alle diverse tipologie di intervento;

b) costo relativo ai contributi di cui all’articolo 16 del d.p.r. 380/2001;

c) costo relativo alle spese tecniche, che & fissato nella misura massima del 10 per cento del costo di
costruzione del fabbricato e include tutte le prestazioni tecnico-professionali di qualsiasi natura;

d) onere complessivo, che & fissato nella misura massima del 20 per cento del costo di costruzione del
fabbricato e include I'utile di impresa o profitto del promotore, gli oneri finanziari e gli oneri per la

commercializzazione degli immobili.

Progetto di cui alPAccordo di Programma
Ambita Propriets o Dettaglic Mate Dimenzione alare Walare Mamenta temparale Saggiodi  Coef. di ‘falare
=1 Coef. di S uritario complesszi Imiziale Fimnale  Intermedio  sconta attualiz- attualizzata
ragguag wo zagione
T o ELICATG L SR ettt SR o L
a b c=axh d e=axd | cxd f q h=f+gi2 i i=[1+i]‘ k=exj
Ambie o Sipeadiiz i
FEnod'liban’  Ricavi Residenza U 120 ##sHis 1950 #dddiEe 4 T 2.5 4,374 0,766 22.544. 360
Pianointerato con bos auto H 0,25 350,00 1.200 140,000 4 i 5.5 4,37 0,766 d73.064
Altre funzioni " 0.00 1.00 0,00 o 1] 4 g = 4,97 0,785 1]
Parziale: RBigenerazione Risvolti Urbani r 23.417.425
Fenodiddans Costi | Residenza (fuari terra) HH 1200 s 3 5 4.5 4,37 0,504 -12.135.802
Residenzalentroterra) T —TO0 2 3 25 4,97 0,556 -2.356.235
Altre funzioni T 0,00 0 0 3 5 4 4,37 0,524 o
Spese tecniche F4) S 3.2 2 2 T 4.5 d 97 0804 -1.141.936
Caontributo sosto costruz. it I -532.680 2 2 2 4,97 0,303 -433.433
Profitto del promatore 155 #HdHEHES 4 T 5.5 4,37 0,766 -3.912.614
Parziale: RBigenerazione Risvolti Urbani F -19.630.020
LR AR o SRl sl
Casti Urbanizzazione primaria Fm -d440.000 z 4 3 d. 37 0,565 -380.415
Utbanizzazione secondaria 7 (1) Hi 2 4 3 497 0,565 -1.030.535
Parziale: Riqualificazione, Urbanizzazioni =1461.311
Valore del progetto per I'ambito di rigenerazione RISYOLTI URBANI 2.326.094
[1] La Supericie Wendibile [5%] della residenaa & assunka pari al 155 in pid rispetta alla Superficie Lkile [Z0]
[2) Comprende: funzioni kerziaric ¢ commerciali
[3] Le superfici realizzake enkra terra non contribuizcons al compute della Superficie Utile [EU]
[4] Le spese kecniche [oneri profeszionali per la progetkagione preliminare, definitiva ed ezecutiva, direaione lavori, collaudi, ccc] sono azzunte pari all'S% dei costi di costruzione:
[5] L'incidenza del conkribute & stata individuata quale media penderata di 5% per la residenza ¢ 10% per le altre funzioni
[8] Comprende: Funzioni berziaric, commerciali ¢ produttive
[7] Fonte: Compuka metrico opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria [ Palestra sociale, anfiteatro, skatepark, campo polivalente @ siztemazioni a verde urbana]
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Poiché I'intervento rientra nella casistica di cui al punto 2 a) dell’art 9 «variante urbanistica con incremento di
volumetria /superficie o con una diversa destinazione dell’area» il contributo straordinario di urbanizzazione &
pari al 50 per cento del maggior valore generato dalla variante, secondo la seguente formula:

Pertanto la stima del valore dell’area nella configurazione di cui al PRG assomma ad € 309.377,00 mentre
nella configurazione della variante assomma a €2.326.094,00 con un plus valore indotto dalla variante di
€2.018.717,00 . Pertanto la parte privata deve riconoscere all’ente, sotto forma di contributo straordinario,
che attesta I'interesse pubblico vincolato a specifico centro di costo per la realizzazione di opere pubbliche
e servizi da realizzare nel contesto in cui ricade I'intervento, opere per €1.009.358,00.

A tale valore del contributo straordinario occorre applicare un coefficiente di incremento pari a 1,2 in
quanto l'intervento determina un incremento del carico urbanistico previsto dagli strumenti urbanistici
comunali e ricadono in contesti territoriali prevalentemente gia edificati o urbanizzati al quale si applica la
riduzione di 0,2 in quanto ftrattasi di intervento realizzato nelllambito di programmi integrati di
rigenerazione urbana ai sensi della LR 21/2008 per cui al contributo straordinario come sopra calcolato si
applica un coefficiente di 0,96 per cui il

Nello specifico le opere prospettate ammontano a cosi come dettagliatamente descritte dai
proponenti: Palestra per €1.056.000,00 - sistemazioni esterne & pari a €440.000,00 - skatepark
€75.700,00 - campo polivalente in resina €118.500,00 - sistemazione area a verde in prossimitd ex macello

€ 150.000,00
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SPERIMENTAZIONE DI CASI CONCRETI: /L CONTRIBUTO STRAORDINARIO

Dirigente Area Tecnica o
Comune di Monopoli et


http://rete.comuni-italiani.it/foto/contest/10097

RIQUALIFICAZIONE DELL"AMBITO PORTUALE P1 IN COMUNE DI MONOPOLI
STIMA DEL MAGGIOR VALORE DELLE AREE A SEGUITO DELL'INTRODUZIONE DELLA VARIANTE STRUTTURALE IN AMBITO P1

onfigurazione di cui al Piano Urbanistico Generale
Ambito Proprieta Voci Dettaglio Dimensione Valore Valore Momento temporale Saggio di Coef. di valore
Coef. di sV unitaric complessivo Iniziale Finale Intermedio sconto attualiz- attualizzato
ragguaglio zazione
mg euwra/mg Euro pere.
b c=axb d e=axd | cxd h=f+g/2 i j={1+)'

igualificazione R R R R . _
Solemare + Oleificio Ricavi Residenza 20.096,64 1,20 24.115,97 65.113.114 5.5 0,766 49 B66.614
Piano interrato con box auto 7.052,86 0,25 1.763,22 4.760.681 5.5 0,766 3.645.948

Ricettivo 8.326,96 1,00 B.326,96 20.817.400 0,695 14 458.966

_Altre funzioni __ 21.818,00 1,00 _21.818,00 54,545,000 7.5 0,695 37.911.063

__Parziale: Rigualificazione, Solemare ricavi R R 105.892.591

Solemare + Oleificio Costi  Residenza (fuori terra) 20.096,64 -18.589.392 0,785 -14.586.100
Residenza (entro terra) 7.052,B6 -6.523.896 0,BB6 -5.778.884

Ricettivo 8.326,96 B.326,96 -7.2B6.090 0,730 -5.315.826

Altre funzioni 21.818,00 -22.908.900 0,766 -17.544. 688

Spese tecniche -4.424 662 0,747 -3.307.417

Contributo costo costruz. -2.765.414 0,908 -2.509.746

_Profitto del promotore -21.785.429 57 0,730 __-15.894 334

__Parziale: Rigualificazione, Solemare costi -64.936.996

Attivita portu _ _ _ _ _ _ -
Solemare Ricavi Altre funzioni 3.401,65 Invariante nell'Accordo di Programma e nel Piano Urbanistico Generale
Solemare Costi  Altre funzioni 3.401,65 Invariante nell'Accordo di Programma e nel Piano Urbanistico Generale
Oleificia Ricavi Altre funzioni 1.875,44 Invariante nell'&ccordo di Programma e nel Piano Urbanistico Generale
Oleificio _.Costi __Altre funzioni __ 187544 Invariante nell'Accordo di Programma e nel Piana Urbanistico Generale
rbanizzozieni (ambito di Riqualificazione) . R R _ . _
Costi  Urbanizzazione primaria -3.324.228 -2.874.056
Urbanizzazione secondaria -1.334.850 -1.154.083
Parcheggio pubblico P2 raso 9.641,64 -472.440 -408.462
5.848,24 -4.093.768 _ -3.539.384,
-7.975.984.
32.979.612
32.979.612

1) La Supericie Vendibile [SV) della residenza & assunta pari al 20% in pil rispetta zlla Superfice Utile Lorda (SUL)

2) Comprende: funzioni terziarie e commercizli ad esclusione di quelle turistiche che nella proposts sono assunti paria 8.326,95 miq
) Le superfici realizzate entra terra non contribuiscona al computo della Superficie Utile Lorda (SUL)

4] Le spese tecniche [oneri professionali per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, direzione lavori, collzudi, ecc) sono assunte pari all'8% dei costi di costruzicne
) L'incidenza del contributo & stata individuata quale media penderata di 5% per la residenza & 10% per le altre funzioni

5] Comprende: funzieni terziarie, commerciali e produttive
| Fante: Stima opere di urbanizzazione dell'Accordo di Programma eseguita dal progettista al netto dei parcheggui a raso e dei parcheggi interrati
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RIQUALIFICAZIONE DELL’AMBITO PORTUALE P1 IN COMUNE DI MONOPOLI
STIMA DEL MAGGIOR VALORE DELLE AREE A SEGUITO DELL'INTRODUZIONE DELLA VARIANTE STRUTTURALE IN AMBITO P1

Progetto di cui all'Accordo di Programma
Ambito Proprieta Voci Dettaglio Dimensicne Valore Valore Momento temporale Saggio di Coef. di Valore
Coef. di unitario complessive Iniziale Finale Intermedio sconto attualiz- attualizzato
ragguaglio zazione
mg eura/mg euro pere. euro
b c=axb d e=zxd | cod i j={1.ﬁ;' k=aj

Riqualificazione
Solemare + Oleificio Ricavi Residenza 27.813,14 1,20 33.37577 '100.127.304 0,785 78.564.534
Piano interrato con box auto 11.562,97 0,25 2.890,74 B.672.226 0,785 5804631
Ricettivo - - - -
_Altre funzioni i 1.265,38 100 126538 _ 3.163.450 0,785 2.482.190
Parziale: Riqualificazione, Solemare ricavi 87.851.355
Solemare + Olefficio Costi  Residenza (fuori terra) i 27.813,14 - i " 25.727.155 3 6 0,804 -20.682.278
Residenza {entro terra) 11.562,97 -10.695.745 0,886  -9.474.320
Ricettivo - - -
Altre funzioni 1.265,38 -1.328.649 0,824  -1.094.333
Spese tecniche -3.020.124 0,804 -2.427.903
Contributo costo costruz. -1.132.546 2 0,508 -1.027.840
_Profitto del promotore ; -16.794.447 0,785 __-13.177.703

Parziale: Rigualificazione, Solemare costi -47.884.378

Attivitd portuali
Solemare Ricavi Altre funzioni 3_-401,65 ‘Invariati nel'Accordo di Progmmma- e nel Piano Urbanistico Generale
Solemare Costi  Altre funzioni 3.401,65 Invariati nell'Accordo di Programma e nel Piano Urbanistico Generale
Oleificio Ricavi Altre funzioni 1.875,44 Invariati nell'Accordo di Programma e nel Piano Urbanistico Generale
Dleificia R Costi __Altre funzioni __ 1.875,44 _Invariati neII'Ml:U_rdD di Progmmma_ e nel Piano Urbanistico Generale
Urbanizzazigni (ambito di fiquolificazione) - . . . .
Costi  Urbanizzazione primaria -4.084.459 4 -3.531.336
Urbanizzazione secondaria ____-901.885 4 -779.750

Parziale: Rigualificazione, Urbanizzazioni -4.311.086

Valore del ;;;;Eé;t-t;;er I'ambito P1 35.655.891
Valore complessivo del progetto 35.655.891

{1 La Supericie Vendibile [SV) della residenza & assunta pari al 20% in pil rispetto alla Superficie Utile Lorda (SUL)

{2) Comprende: funzioni terziarie e commerciali

{3] Le superfici realizzate entro terra non contribuiscono al computo della Superficie Utile Lorda (SUL)

4] Le spese tecniche [oneri professionali per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, direzione lavori, collzudi, ecc) sono assunte pari all'3% dei costi di costruzione
{5) L'incidenza del contributo & stata individuata quale media ponderata di 5% per la residenza e 109 per le altre funzioni

6] Comprende: funzioni terziarie, commerdiali e produttive

{7) Fonte: Computo metrico estimatico delle opere di urbanizzazione dell'Accorde di Programma comprensiveo dei parcehggi a raso e dei parcheggi interrati
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Prospetto dei Costi parametrici di riferimento
Opera Tipologia Unita di Valore di Allineamente  Allineamento Valore di
misura base cronologico territoriale riferimento
1) 2 3] 1s)

Residenza Alta densita eurp/mg  Al: Edificio a torre (altezza 8 piani) 1,010 0,900 925
Residenza Media densita euro/myg  A7: Edificio residenziale pluripiano (altezza da 2 a 4 piani) 1,010 0,900

Residenza Bassa densita euro/mg  Ad: Villa "Tipo A" 1,010 0,200

Altre funzioni euro/mg D3: Fabbricato uffici isolato; D26: Nuovo edificio per concessionaria (valore medio) 1,010 0,900

Ricettivo eure/mg DB8: Complesso alberghiero (4 stelle) 1,010 0,900

Ricettivo eure/mg  DB: Complesso alberghierc (3 stelle e 4 stelle, valore medic) 1,010 0,900

Urbanizzazioni Verde eure/mg  12: Giardino pubblico; 13: Giardino condominiale (valore media) 1,010 0900

Urbanizzazioni Parcheggi eure/mg  H3: Parcheggio a raso 1,010 0,200

Urbanizzazioni Parcheggi eure/mg  HI12: Parcheggio interrato multipianc; H11: Confronto autorimesse in presenza d'acgua 1,010 0,900
Urbanizzazioni Viabilita euro/mg  14: Strada pubblica 1,010 0,900
|1) Casistica tratta dzlla pubblicazione "Prezzi Tipologie Edilizie” (2014), curata dal Collegio Ingegneri & Architztti di Milano, dita da DE| - Tipografia del Genio Civile

(2) Allineamente eseguite mediants indici Istat di varazione dei costi di costruzione, dalla data di riferimets dei prezzari al maggio 2017 (ultime dato disponibile]

|2 Allinsamento eseguito per tenere conto della minare incidenza dei costi di costruzione nel meridione risperts al nord Halia
|4) Arrotondamento a 25 euro
|5} Per Iz destinazione ricettiva, il costo unitario per mg presente una incidenza moderata in guanto fa riferimento 2llfintera superficie da edificare, compresz Iz porzione entro terrs

Esiti delle indagini di mercato
Destinazione  Tipologia Unita di Fonti

misura  accreditate

Ambito Portuale
Residenza
Alta densita euro/mg 2.700 Indagine da atti notarili [notsio R Caring)
Media densita  evro/mg 3000 Indagine da atti notarili (notsio R.Caring)
Altre funzioni Comm./Terz.  euro/mg 2.500 Indagine da atti notarili {nataio R.Carina)
Altre funzioni  Ricettive euro/mg 2 500 Indagine da atti notarili (notaio R.Caring)

Saggio di sconto: Costo medio ponderato del capitale

Incidenza Remunerazione Cmpc (Wacc) MNote
Capitale di rischio 50% 7,065 1)
Capitale di debito S50% 2,BB% 2]
Saggio di sconto 4.97% (3]
{1) Forte: Ministero dell'Economia e delle Finanze, Dipartimento del Tesoro, dati statistici, Rendimenti Composti Lordi
all'Emissione nel Il trimestre 2017, tas=o di base: rendimento medio dei BETF a 10 anni, premio per il rizchio: rendimento
medio dai BTF a 10 anni moftiplicato per un parametra b di esposizicne sl rischio di merceto pari a 1,3, premio per
limmobilizzazione del capitale: 2%

{2) Forte: Banca d'ltalia, Bollettino Statistico Il 2007, TAES sulle operazioni & scadenza del settone produttivo, durata
ariginaria del tassotra 1 & 5 anni, Italia meridionzale

3] Cmipc: costo miedio ponderato del capitale (Wace nella dicitura anglosazzone: Weighted sverage cost of capital)
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A-clo-va-aggiunto-il-costo-stimato-per-la-messa‘in‘sicurezza-delle: ciminiere, -mediante-opportuna - genzia
cerchiatura-strutturale-e rivestimento-esterno.¥ =.ntrate
I-dati-dimensionali-delle-ciminiere- sonoi-seguenti:-T Oezone Provincice di Bar
Diametro-Base-@-5,00-mt —Diametro-sommita-@-3,00-mt—Diametro-medio-@ 4,00 mtT cipmiconTeston
Altezza-torre-30,00-mtT

Derimetro-ciminiere =12 56'1]]1"[ Relazione di stima pel determinazione del
” valore di mercato dell'immobile denominato
“ex Gaslini”, ubicato in Monopoli alla via
Di- seguito- si- dettaglia- I"analisi- di- costo- unitario- per- gli- interventi- richiesti- con- riferimento- al Nazario Sauro.

Superficie-perimetrale- ciminiere-=-628 00 mq¥

prezziario-regionale- delle-operepubbliche ¥ (nel C.F. di MONOPOLI - Foglio 11 particella 6414 sub. 5/parte)

B e

per i primi 6 mesi o frazione

mummm
esecuzione olfre i 20 m q

|E2203b  [Ciclodirprisinodelcalcestzzo  |mg |€ 11731 040]€ 4692
|[E2214a___[Placcaggioconfesciadicabonio  |mg [€ 16541 040[€ 66,16
|E1628  [Rivestimentoaisiossani  |mg | | 100]€  2020]

Totale incidenza ristrutturazione torri

Per-cui-il-costo-totale-per-la ristrutturazione-delle-ciminiere-(2-x-628, “x-155,69-€/mq)-¢-pari-ad

@agenziaentate it

€-195.546.64.-al-quale-costo-bisogna-aggiungere-le-spese-tecniche-generali-e-di-coordinamento-della
sicurezza- stimabili- nella- misura- del- 30%- dell'importo- delle- opere, - oltre- IVA -per-un- complessivo

RIEPILOGO STIMA

Stima del maggior valore delle aree
Valore delle aree nella configurazione di cui al Piano Urbanistico Generale 32979612

Valore delle aree nella configurazione di cui all'Accordo di Programma 35.655.891
Maggior valore 2.676.279

Il contributo-quantificato-in-termini-di-cessione-di-aree, immobili-da-destinare-a-servizi-di-pubblica-
utilitd, - ed- opere-pubbliche-da- cedere-al-Comune-in-applicazione-del-comma-4 .d-ter-dell’art - 16-del-
D PE_-380/01-8-cosi-determinato

--cessione-immobile- denominato-ex-Gaslini+€-1.360.5009

-messa-in-sicurezza-delle-ciminiere» —+ €--310.1369

-immobili- da-destinare-ad -altre-funzioni: + €----490.4049

TOTALE - -~ -+ -+ -+ €2.161.3407

il

A -tale-valore-bisognerd-detrarre-l'importo-dovuto-per-la-monetizzazione-della-SUL residenziale-pari-
a-€-322.787-e-quindi-il- contributo- stracrdinario- sard -pari-a-€-1.838.553,-pari-quindi-al-65 % -della-
“valutazione' del- maggior- valore™ generato- dall’intervento- in- variante- urbanistica-sul valore-
degli-immobili- coinvolti, rispetto-alla-situazione- urbanistica-prevista-dal- PUG. 4
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L'aspetto economico da esaminare nella fattispecle, In relazione allo scopo della stima, & quello del
pil probabile valore di mercato dellTmmoblle, valutato ex ante ed ex post rispetto al progetto di
ampliamento previsto,

Trattandos! di un complesso immoblliare avente destinazione alberghiera, dunque non ordinaria,
non & agevole I reperimento di espressionl di mercato, né in termini di prezzi noti ¢ recent| di
compravendita, né In termini di canoni locativi o di altrl Indici di mercato, da utilizzare negil usuall
procediment/ estimativi previsti dal criterlo del valore di mercato, ossia il metodo comparativo o
quello analltico, quantomeno nella sua formulazione monoperiodale = reddituale, E evidente che |
mercato immoblliare rlguardante questa tipologla di benl nan & confrontabile con quello di immaobili
appartenenti ad altre destinazionl d'uso, sla nella frequenza delle transazioni che nell'attendibilita
delle informazioni, Altrettanto impervia risulterebbe la determinazione dellincidenza del progetto di

ampliamento sul valors di mercato del bene Immebiliare nella sua interezza, Impostare dunque ’

un‘analisl comparativa, tanto nel procedimento diretto quanto in quello analitico, & operazione non
fattibile, mancando gli elementi di paragone,

~
) .
|

AMPLIAMENTO PER LA REALIZZAZIONE DI UN EDIFICIO DESTINATO AD
EVENTI ALL'INTERNO DEL COMPLESSO ALBERGHIERO "BORGO EGNAZIA”
Borgo Egnazla, Fasano (BR)

Determinazione del contributo straordinario ai sensi del D.P.R.
380/2001

Conseguentemente, & stato applicato I procedimento analltico secondo I'approccio di tipo | %

finanzlarlo o di attualizzazione del flussl di cassa che, articolato su di un orizzonte temporale
pluriperiodale, permette di tener conto simultaneamente dl tutti | fattori economicl, In termini i
costl & ricavi, ancorché in forma previsionale, che Iimmablle nello stato di fatto e di diritto In cui i

trova produce per la proprieté. Un ulteriore vantagglo offerto da tale metodologla estimativa @|

costitulto dalla possibilita di effettuare agevaimente anallsi previslonali di scenarl multipli, che

tengano conto di varlazionl Intercorse nel bene /o nel mercato di riferimento; modificando | dati di | ...

Input, sempre desunti tramite analls! di mercato, diviene cos! possibile valutare gli effetti econamicl
del progetto | ampliamento & Ia sua incldenza sul fluss! di cassa complessivi €, quindi, sul valore
di mercato del bene trasformato,
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Flussi di cassa e valore di mercato dell'immobile (scenario ante)
S| riassumono nella tabella seguente tutte le assunzionl poste a base della valutazie

Flussi di cassa e valore di mercato dell'immobile (scenario post)

Si riassumono nella tabella seguente tutte le assunzioni poste a base della valutazione,
determinando cosl | flussl di cassa attesi per tutta I'estensione del periodo di riferimento, ed il

determinando cosl | flussl di cassa attesl per tutta |'estensione del periode di riferimente, ed
valore di mercato all'attualita del bene, successivamente alla realizzazione del progetto di

valore di mercato all‘attuality del bene, antecedentemente alla realizzazione del progetto

ampliamento:

ampliamento:
n
v — = —p——p——je——je——)

(295 25e 360\ J6e oS a0 3% 2R 2B 288

In conclusione, risulta:

V= valore di mercato dell'immobile ante ampliamento= , Imputandg

ente al pro ¥

orl di me Ante e post

lusvalore struttura alk

zcedenza, H della trasf In definitiva, risulta:

| momento V,n = valore di mercato dell'immoblle post ampliamento =

= Vin = Vpost = Coner = 87,806,500,00 €

= Vante ® Viniz = 87.640,900,00 €
. (in cifra tonda)

(in cifra tonda)

e e SR R {1 WPt e ey e R 1 ¢ - vl

Vina valore di mercato dellimmablle ante
i - - - € 1764090000
00

Vra valore di mercate dellimmeblle post
i, -t € 97,006.5,
o plusvalore 0000 € 165,600,00

Infine, considerato quanto stabilite dal Consiglic Comunale di Fasano con la dellbera n, 72 del 16
ottobre 2017, Il contribute straordinario a carico della parte privata risulta:

50% Vius = 50% 173.700,00
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Il DRAG Puglia definisce monitoraggio la:

osservazione costante e sistematica dell’attuazione del Piano, supportata da
Il adeguati indicatori. Essa e finalizzata alla valutazione degli effetti del piano e
degli eventuali scostamenti dai risultati attesi per ridefinirne, eventualmente,
contenuti e modi di attuazione al fine di migliorarne le prestazioni. Il

mEdIter monitoraggio ambientale mira a verificare e giudicare i risultati e gli effetti

'c, )l ambientali delle azioni poste in essere dal Piano.

dellasostenibita ed ancora prevede che:

la conclusione del processo di formazione del PUG non dovrebbe
interrompere Il'aggiornamento del sistema delle conoscenze. Questo
dovrebbe continuare ad essere alimentato dal flusso delle informazioni e dei
dati sulle trasformazioni del territorio, necessari ad esempio per valutare gli
effetti del piano nella fase attuativa e per disporre di informazioni aggiornate
in occasione delle modifiche al PUG - parte programmatica

BARI 30 GENNAIO - 4 FEBBRAIO 2012

Cantiere euromediterraneo della sostenibilita

L'art. 18 del D.Lvo 152/2006
prevede che:

Le informazioni raccolte attraverso L'ufficio VAS Regionale con nota 754/2012 in
il monitoraggio sono tenute in risposta alla applicabilita del Decreto Sviluppo
conto nel caso di eventuali rimette al prudenziale apprezzamento del Comune
modifiche al piano e comunque la yerifica delle cqndizioni espresse dal parere
sempre incluse nel quadro motivato sul PUG rispetto ai PUE con particolare
conoscitivo dei successivi atti di riferimento alla attuazione del monitoraggio previsto

pianificazione dall’art. 18 del D.lvo 152/2006

Perequazione Urbanistica — Legge Regionale Puglia 18/2019

esperienze a confronto




Art. 45/P

Monitoraggio del PUG
45.01 Coerentemente con quanto previsto dal
DRAG (Monitoraggio del PUG) e dal parere motivato
dell’ufficio VAS (Determina Regionale n°457/2010 e
Dichiarazione di Sintesi, allegate alla Delibera di
Consiglio Comunale n°68/2010) sugli indicatori di
attuazione, di previsione e al quadro delle risorse
necessarie per il monitoraggio si stabilisce che con
frequenza annuale, mediante verifiche
quadrimestrali, I'Ufficio di Piano provvedera a
redigere apposito Studio Urbanistico da sottoporre
alla approvazione della Giunta Comunale finalizzato
al monitoraggio delle variazioni d’uso del suolo per
effetto degli interventi di pianificazione attuativa e
per monitorare lo stato di attuazione del PUG tanto
rispetto a indicatori ambientali quanto rispetto ad
indicatori urbanistici.
45.02 Il set di indicatori ambientali (di stato e
di attuazione) da prendere a riferimento saranno
quelli rilevabili dagli esiti degli studi del Laboratorio
sul Monitoraggio Vas dei piani di scala locale
istituito presso il Ministero dell'Ambiente e della
Tutela del Territorio e del Mare (Direzione Generale
per le Valutazioni Ambientali - PON GAT - Linea 2
VIA-VAS).
45.03 I set di indicatori urbanistici da
prendere a riferimento saranno quelli legati alla
valutazione dei fabbisogni previsti dalla parte
strutturale del piano e saranno periodicamente
raffrontati, mediante detto studio urbanistico, con
I'andamento degli stessi previsto nella parte
programmatica
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esperienze a confronto




Voglio che all'uscita delle fabbriche e miniere stia la mia poesia
fissa alla terra, all'aria, alla vittoria dell'vomo maltrattato.
Pablo Neruda

grazie per Pattenzione

Ing Amedeo D’Onghia
Dirigente Area Tecnica N%_‘
Comune di Monopoli L3

itt3 di Monopoli



