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1 – PREMESSA 

 

Il presente progetto di Piano di Recupero prevede più soluzioni plano-volumetriche 

per 2, 3 o 4 abitazioni unifamiliari, con sola indicazione della tipologia edilizia. Nella sede 

dei singoli Permessi di Costruire (non essendo all’uopo previste le Segnalazioni Certificate 

di Inizio Attività) i fabbricati potranno avere dimensioni e caratteristiche diverse da quanto 

in questa sede proposto e pertanto solo allora la verifica dei parametri potrà essere 

effettuata con utilità. 

 

Nel presente elaborato sono riportate le verifiche urbanistiche ed edilizie riferite 

alla più intensiva soluzione A per n. 4 fabbricati (rif. tav. 4A del P.d.R.), le quali sono da 

intendersi puramente esemplificative. 

  

2 – SUPERFICIE FONDIARIA 

 

 La Superficie Fondiaria del Lotto n. 3 indicata nel precedente P.d.R. è pari a mq 

3.900, derivata dalla Superficie Territoriale di mq 4.846 a cui è stata sottratta l’area 

ceduta per il parcheggio pubblico di cui ai Mapp. 895, 897 e 894 di complessivi mq 946. La 

superficie fondiaria aggiunta mediante la Modifica n. 15 al P.R.G.C. è pari a mq 3.883, 

derivata dalla somma delle superfici dei mappali 82, 85 parte, 296 e 297. In considerazione 

di quanto sopra la Superficie Fondiaria del presente S.U.E. risulta pari a mq 7.783. 

 

La soluzione A prevede l’individuazione di n. 4 lotti, aventi le seguenti Superfici 

Fondiarie: 

• Lotto 3.1 2.225 mq 

• Lotto 3.2 1.928 mq 

• Lotto 3.3 2.170 mq 

• Lotto 3.4 1.460 mq 

• TOTALE: 7.783 mq 

 

3 – SUPERFICIE UTILE LORDA 

  

 L’indice di Utilizzazione Territoriale pari a 0,15 mq/mq e la superficie territoriale 

antecedente la Modifica n. 15 al P.R.G.C. di mq 4.846 determinano una S.U.L. 

complessiva di mq 726,90 (= 4.846 mq x 0,15 mq/mq), oltre alla S.U.L. dei fabbricati 

esistenti attualmente nel Comparto. 

 

 L’edificio esistente sul lotto di intervento ha una S.U.L. di mq 349,29, così come 

desunta dall’istruttoria comunale della Licenza Edilizia n. 128/71 del 22.12.1971 e dalla 

successiva Variante n. 1 in sanatoria autorizzata l’11.06.1973. 

 

 In considerazione di quanto sopra e della Modifica n. 15 al P.R.G.C., nelle ipotesi di 

intervento ivi avanzate e volte alla ristrutturazione mediante demolizione e ricostruzione 

con mutamento di sagoma dell’edificio esistente (ai sensi dell’Art.3, comma 1, lettera d) 

del D.P.R. 380/2001), unitamente alla nuova costruzione di S.U.L. determinata dall’indice 
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di Utilizzazione Territoriale, la S.U.L. potenziale complessiva è pari a mq 1.076,19 (= 

726,90 + 349,29). 

 

 La soluzione A prevede l’edificazione di n. 4 abitazioni aventi ognuna una S.U.L. di 

260,30 mq, per un totale sull’intero Lotto 3 di 1.041,20 mq < 1.076,19 mq massimi 

ammissibili. 

 

4 – VOLUME DELLA COSTRUZIONE 

 

 Il Volume della Costruzione viene determinato al fine del calcolo degli oneri di 

urbanizzazione. 

 

La soluzione A prevede l’edificazione di n. 4 abitazioni aventi ognuna un Volume 

della Costruzione di 888,30 mc, per un totale sull’intero Lotto 3 di 3.553,20 mc, dei quali: 

• 1.072,84 mc derivanti dalla demolizione e ricostruzione del fabbricato esistente 

(rif. Licenza Edilizia n. 128/71 del 22.12.1971 e successiva Variante n. 1 in 

sanatoria autorizzata l’11.06.1973); 

• 2.480,36 mc derivanti dalla potenzialità edificatoria ex Art. 52 delle N.T.A.. 

 

5 – SUPERFICIE COPERTA 

 

La soluzione A prevede l’edificazione di n. 4 abitazioni aventi ognuna una S.C. di 

259,35 mq. Si riposta a seguire la verifica per singolo lotto e per l’intero Lotto 3: 

 

• Lotto 3.1 259,35 mq < 1.112,50 mq (2.225 mq x 0,50) 

• Lotto 3.2 259,35 mq < 964,00 mq (1.928 mq x 0,50) 

• Lotto 3.3 259,35 mq <1.085,00 mq (2.170 mq x 0,50) 

• Lotto 3.4 259,35 mq < 730,00 mq (1.460 mq x 0,50) 

• TOTALE: 1.037,40 mq < 3.891,50 mq (7.783 mq x 0,50) 

 

 

6 – SUPERFICIE A VERDE PRIVATO 

 

La soluzione A prevede l’edificazione di n. 4 abitazioni aventi differenti superfici a 

verde. Si riposta a seguire la verifica per singolo lotto e per l’intero Lotto 3: 

 

• Lotto 3.1 1.451,00 mq > 667,50 mq (2.225 mq x 0,30) 

• Lotto 3.2 1.006,00 mq > 578,40 mq (1.928 mq x 0,30) 

• Lotto 3.3 1.175,00 mq > 651,00 mq (2.170 mq x 0,30) 

• Lotto 3.4 660,00 mq > 438,00 mq (1.460 mq x 0,30) 

• TOTALE: 4.292,00 mq > 2.334,90 mq (7.783 mq x 0,30) 

 

 

7 – SUPERFICIE A PARCHEGGIO PRIVATO 

 

La soluzione A prevede l’edificazione di n. 4 abitazioni aventi differenti superfici a 

parcheggio privato. Si riposta a seguire la verifica per singolo lotto: 
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• Lotto 3.1 244,40 mq > 78,09 mq (260,30 mq x 0,30) 

• Lotto 3.2 252,25 mq > 78,09 mq (260,30 mq x 0,30) 

• Lotto 3.3 251,25 mq > 78,09 mq (260,30 mq x 0,30) 

• Lotto 3.4 220,80 mq > 78,09 mq (260,30 mq x 0,30) 

 

dei quali, chiusi da tre lati: 

 

• Lotto 3.1 191,65 mq > 12,50 mq 

• Lotto 3.2 191,65 mq > 12,50 mq 

• Lotto 3.3 191,65 mq > 12,50 mq 

• Lotto 3.4 160,20 mq > 12,50 mq 

 

8 – SUPERFICIE PISCINE 

 

 La superficie delle piscine scoperte viene determinata al fine del calcolo degli oneri 

di urbanizzazione: 

• Lotto 3.1 84,00 mq 

• Lotto 3.2 79,50 mq 

• Lotto 3.3 77,50 mq 

• Lotto 3.4 77,50 mq 

 

9 – ONERI DI URBANIZZAZIONE 

 

Gli oneri unitari per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria, stabiliti dalla tariffa 

di cui alla D.G.C. n.123/2011, in vigore a partire dal 01.06.2011 ed alla data di 

presentazione del precedente P.d.R., per gli “Ambiti progetto dell’espansione urbana 

perequata” con un indice fondiario minore di 1,00 mc/mq, erano pari a € 22,74/mc., così 

suddivisi: 

 

-   9,67 €/mc per oneri di urbanizzazione primaria; 

- 13,07 €/mc per oneri di urbanizzazione secondaria. 

 

I volumi di riferimento erano quelli residenziali e per funzioni accessorie alla 

residenza, stimati in mc 2.180,70 (S.U.L. mq 726,90 x H ml 3,00) secondo i progetti 

allegati, ma suscettibili di variazione in sede di richiesta del titolo abilitativo, per cui 

risultavano: 

 

Importo oneri di urbanizzazione primaria:     €  21.087,37 = mc 2.180,70  x   9,67 €/mc 

Importo oneri di urbanizzazione secondaria:  €  28.501,75 = mc 2.180,70  x 13,07 €/mc 

 

 Il tariffario degli oneri di urbanizzazione vigente, approvato con D.G.C. n. 50 del 

27/02/2018, non ha modificato tali importi e non si determina, pertanto, aumento degli 

oneri tabellari dovuti. 

 

Gli oneri di urbanizzazione generati dall’intervento di demolizione e ricostruzione del 
fabbricato esistente nel lotto 3 (non ricompreso nel comparto prima della variante n. 15 al 



Pag. 5 a 6 

 

P.R.G.C.) dovranno essere versati direttamente dalla proprietà con le consuete modalità 
dei P.d.C. diretti, gli stessi non sono infatti scomputabili in quanto trattasi di intervento 
edilizio su volumetrie non indotte dalla capacità edificatoria del Comparto. 
 

Il totale degli oneri di urbanizzazione tabellari inerente al solo Lotto 3 è determinato 

come segue, in riferimento alla più intensiva soluzione A per n. 4 fabbricati (rif. Tav. 4A), 

il quale è da intendersi puramente esemplificativo e sarà da determinarsi con esattezza 

nella sede dei relativi P.d.C.: 

 

• Demolizione e ricostruzione fabbricato esistente nel lotto 3: 
o Volume della costruzione = 1.072,84 mc (rif. Licenza Edilizia n. 128/71 

del 22.12.1971 e successiva Variante n. 1 in sanatoria autorizzata 
l’11.06.1973) 

o OO.UU. primari = 1.072,84 mc x 9,67 €/mc x 0,50 = 5.187,18 € 
o OO.UU. secondari = 1.072,84 mc x 13,07 €/mc x 0,50 = 7.011,00 € 

 

• Nuova costruzione fabbricati: 
o Volume della costruzione in progetto = 888,30 x 4 = 3.553,20 mc (rif. All. 

12) 
o Volume di nuova edificazione = 2.480,36 mc (= 3.553,20 – 1.072,84) 
o OO.UU. primari = 2.480,36 mc x 9,67 €/mc = 23.985,08 € 
o OO.UU. secondari = 2.480,36 mc x 13,07 €/mc = 32.418,30 € 

 

• Nuova costruzione piscine scoperte (rif. All. 12): 
o OO.UU. primari – Lotto 3.1 = 84,00 mq x 5,40 €/mq = 453,60 € 
o OO.UU. primari – Lotto 3.2 = 79,50 mq x 5,40 €/mq = 429,30 € 
o OO.UU. primari – Lotto 3.3 = 77,50 mq x 5,40 €/mq = 418,50 € 
o OO.UU. primari – Lotto 3.4 = 77,50 mq x 5,40 €/mq = 418,50 € 
o TOTALE: 1.719,90 € 

 

• TOTALE: 
o OO.UU. primari = 5.187,18 € + 23.985,08 € + 1.719,90 € = 30.892,16 € 

dei quali € 25.704,98 (= 23.985,08 + 1.719,90) compensabili con la 
realizzazione di OO.UU.  

o OO.UU. secondari = 7.011,00 € + 32.418,30 € = 39.429,30 € 
dei quali € 32.418,30 compensabili con la realizzazione di OO.UU.  

 

 Gli oneri tabellari anzi dimostrati sono ampiamente soddisfatti dalla quota di 
competenza del Lotto 3 sulle Opere di Urbanizzazione eseguite con il precedente P.d.R. n. 
27, pari al 36,44% (= 726,90 mq / 1.995 mq), come da tabella seguente: 

 
Urbanizzazione Opere eseguite 

(contabilità) 
Opere eseguite 
(competenza Lotto 3 = 36,44 %) 

Oneri tabellari 
Lotto 3 

Primaria 262.460,10 € 
(= 153.175,37 + 
45.830,00 + 
63.454,73) 

95.640,46 € 
(= 262.460,10 x 0,3644) 

25.704,98 € 
 

Secondaria 137.003,25 € 49.923,98 € 
(= 137.003,25 x 0,3644) 

32.418,30 € 

 
 I medesimi sono inoltre verificati anche in riferimento alla quota di competenza del 
Lotto 3 sulle Opere di Urbanizzazione previste dal P.d.R. n. 27, come da tabella seguente: 
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Urbanizzazione Opere previste 
(P.d.R.) 

Opere previste 
(competenza Lotto 3 = 36,44 %) 

Oneri tabellari 
Lotto 3 

Primaria 254.830,00 € 
(= 145.900,00 + 
45.830,00 + 
63.100,00) 

92.860,05 € 
(= 254.830,00 x 0,3644) 

25.704,98 € 
 

Secondaria 138.925,00 € 50.624,27 € 
(= 138.925,00 x 0,3644) 

32.418,30 € 
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