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COMUNE DI SAN VITALIANO

(Citta Metropolitana di Napoli)

“Palmula pristinum nomen meum”

REGOLAMENTO COMUNALE PER LA
MONETIZZAZIONE DELLE AREE DESTINATE A
STANDARD PUBBLICI AI SENSI DELLE
SEGUENTI LEGGI:

L.R. 15/2000 - L.R. 16/2004 — L.R. 5/2024
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Premessa

La disciplina urbanistica stabilisce che gli interventi edilizi comportanti incremento del carico
urbanistico, ivi compresi quelli derivanti dal mutamento della destinazione d’uso, sono subordinati
alla verifica della dotazione minima di standard urbanistici prevista dal D.M. 1444/1968 ¢ al
rispetto della normativa statale e regionale vigente.

Il comune di San Vitaliano non ¢ dotato di un regolamento, conforme al vigente Piano Urbanistico
Comunale e coerente con il quadro normativo costituito dal D.M. 1444/1968, dal D.P.R. n.
380/2001 e dalla Legge Regionale Campania n. 16/2004, cosi come modificata dalla L.R. n. 5/2024,
nonché dai relativi regolamenti regionali di attuazione.

La monetizzazione costituisce uno strumento alternativo e proporzionato, idoneo ad assicurare il
soddisfacimento degli standard urbanistici mediante il reperimento di risorse economiche destinate
alla realizzazione o al miglioramento delle dotazioni territoriali esistenti. Essa consente di evitare la
frammentazione delle aree a standard e di orientare gli interventi in modo coordinato, anche
attraverso strumenti attuativi quali il permesso di costruire convenzionato previsto dall’art. 28-bis
del D.P.R. 380/2001.

La monetizzazione ha natura eccezionale e puo essere ammessa esclusivamente nei casi previsti
dalla legge; essa non costituisce deroga agli standard minimi del D.M. 1444/1968 e non comporta
I’attribuzione di diritti edificatori ulteriori rispetto a quelli previsti dalla disciplina urbanistica
vigente.

Con D’approvazione del presente regolamento viene istituito il “Registro delle Monetizzazioni”,
quale strumento di trasparenza amministrativa volto a garantire la tracciabilita delle entrate e
I’utilizzo dei relativi proventi secondo la normativa contabile e gli indirizzi della Corte dei Conti,
gestito dal Settore Tecnico e pubblicato in amministrazione trasparente a cura del Settore Affari
Generali.

Art. 1 — Oggetto, ambito di applicazione e finalita generali

Il presente Regolamento disciplina, in modo organico e sistematico, il procedimento, le condizioni,
1 criteri, le modalita operative, i parametri economici e gli effetti amministrativi relativi alla
monetizzazione delle aree destinate alla realizzazione degli standard urbanistici, cosi come definiti
dal Decreto Ministeriale 2 aprile 1968, n. 1444, dalla normativa nazionale (D.P.R. n. 380/2001), e
dalle normative regionali della Campania.

La monetizzazione costituisce misura alternativa alla cessione diretta o all’asservimento perpetuo
ad _uso pubblico delle aree destinate agli standard. Essa é ammessa esclusivamente nei casi
espressamente previsti dal presente Regolamento e deve essere considerata strumento eccezionale e
subordinato, applicabile solo in presenza di specifiche condizioni tecniche, funzionali o
localizzative che rendano comprovata e motivata, nell interesse pubblico, ['impossibilita o la non
opportunita dell ’acquisizione diretta dell’area.

La monetizzazione non attribuisce né puo attribuire alcun diritto edificatorio aggiuntivo e non
sostituisce in alcun modo il rispetto degli indici e dei parametri urbanistici vigenti. Essa ¢ sempre
subordinata alla verifica dell'interesse pubblico prevalente.

La monetizzazione deve perseguire le seguenti finalita generali, che costituiscono principi
fondamentali per un’applicazione uniforme, trasparente e proporzionata del presente Regolamento:

a. Mantenere e garantire la dotazione reale degli standard urbanistici minimi previsti dalla
normativa nazionale, regionale e comunale, assicurando che ogni intervento edilizio
disponga della quota di aree e servizi pubblici richiesta;

b. Evitare la formazione di aree standard frammentate, irregolari, isolate, di dimensioni
eccessivamente ridotte o di configurazione tale da risultare prive di funzionalita pubblica ed
inefficaci rispetto agli obiettivi del governo del territorio;

c. Consentire all’Amministrazione di destinare risorse economiche certe, derivanti dalle
monetizzazioni, alla realizzazione coordinata, programmata e strategica di opere pubbliche,
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attrezzature, infrastrutture e servizi realmente utili per la collettivita;

d. Rafforzare la coerenza dell’azione urbanistica comunale con la pianificazione strategica di
settore, assicurando che le risorse derivanti dalle monetizzazioni siano impiegate per
garantire il livello qualitativo e quantitativo dei servizi pubblici previsti dagli strumenti
urbanistici;

e. Assicurare trasparenza, uniformita, imparzialitd e proporzionalitd nei procedimenti di
monetizzazione.

Resta ferma la facolta dell’Amministrazione di escludere o includere, mediante gli strumenti
urbanistici vigenti o di futura adozione, ambiti o casistiche specifiche in cui ¢ consentita o esclusa la
monetizzazione, nel rispetto del quadro normativo nazionale e regionale.

Art. 2 — Quadro normativo di riferimento
Le disposizioni del presente Regolamento trovano fondamento e si interpretano in armonia con le
seguenti norme, che ne costituiscono base giuridica e parametro applicativo:

- D.M. 2 aprile 1968, n. 1444 - Determinazione degli standard urbanistici minimi

- Legge Regionale n.14/1982 (per la parte in vigore)

- D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 - Testo Unico dell’Edilizia

- Legge Regionale 15/2000 - Interventi di recupero dei sottotetti a fini abitativi

- Legge Regionale 16/2004 — Rigenerazione Urbana e s.m.i;

- Legge Regionale 5/2024 — Modifiche alla L.R. 16/2004 e s.m.i;

- Regolamenti regionali di attuazione
Per quanto non espressamente disciplinato dal presente Regolamento, trovano applicazione le
disposizioni nazionali, regionali e comunali vigenti in materia edilizia, urbanistica, lavori pubblici e
contabilita degli enti locali.

Art. 3 - Ammissibilita o inammissibilita della monetizzazione
1) La monetizzazione delle aree per standard urbanistici consiste nel versamento al Comune
di uncorrispettivo monetario alternativo alla cessione diretta delle stesse. La richiesta di
monetizzazione da parte del privato proponente potra essere esaminata quando ¢
soddisfatta almeno una delle condizioni appresso indicate:

a)
b)

c)

d)
e)

f)

g)

h)

)

Per interventi di recupero dei sottotetti, ai sensi della L.R. 15/2000 e s.m.i;

Per interventi di ristrutturazione edilizia di cui alla L.R. 16/2004 cosi come modificata
dalla L.R. 5/2024 ¢ s.m.i;

Superficie inferiore a 100 mq, tale da non garantire alcuna funzionalita pubblica
effettiva o da generare dotazioni frammentate e non utilizzabili.

Assenza di accesso diretto da suolo pubblico.

Accessibilita mediante passo privato, servitu o tracciati interni che impediscono o
rendono impraticabile 1’uso pubblico dell’area.

Presenza di impianti, vincoli, sottoservizi, manufatti o preesistenze che limitino in
modo sostanziale la possibilita di trasformazione o fruizione pubblica dello spazio.
Collocazione in punti con criticita viabilistiche, quali curve, intersezioni, zone a
limitata visibilita o aree che comporterebbero situazioni di rischio per la circolazione.
Aree verdi o spazi che non risultano integrabili con spazi pubblici esistenti, o che, per
conformazione, non sono fruibili dalla collettivita.

Conformazioni planimetriche tali da svolgere solo funzioni privatistiche o
condominiali, quali parcheggi interni, corti, giardini non accessibili o pertinenze non
idonee al pubblico utilizzo.

Spazi estremamente ridotti tra edificio e strada che impediscono la creazione di
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parcheggi pubblici, aree di manovra o microdotazioni utili alla collettivita.
k) Aree residuali, isolate, marginali o distanti rispetto alla rete degli spazi pubblici, tali da
non risultare utili o funzionali ai servizi previsti dagli strumenti urbanistici.
2) La monetizzazione degli standard urbanistici ¢ sempre inammissibile nei seguenti casi:

a) Interventi ricadenti in nuovi comparti urbanistici, Piani Urbanistici Attuativi (PUA),
piani di lottizzazione o altri strumenti esecutivi in cui la cessione diretta costituisce
elemento essenziale dell’assetto pianificatorio.

b) Interventi ricadenti in zone di espansione o in ambiti di nuova urbanizzazione nei quali
le aree per standard rappresentano dotazioni strutturali non sostituibili.

¢) Interventi che determinano un incremento del carico urbanistico non riconducibile alle
condizioni di cui al comma 1) del presente articolo.

d)  Servizi, attrezzature, aree pubbliche o spazi destinati a standard gia pianificati in modo
puntuale dal PUC o da strumenti urbanistici vigenti.

Art. 4 — Procedimento per la richiesta di monetizzazione
La richiesta di monetizzazione deve essere presentata dal proponente contestualmente alla domanda
del titolo edilizio (Permesso di Costruire ovvero SCIA alternativa). L’istanza deve contenere
almeno una relazione asseverata a firma congiunta del proponente e di un tecnico abilitato che
illustri ed espliciti:

1) Le ragioni della richiesta;

2) La descrizione dell’intervento edilizio;

3) Il calcolo analitico delle superfici di standard necessarie ai sensi del D.M. 1444/1968;

4) L’indicazione delle condizioni previste dall’art. 3 del presente regolamento;

5) 1l calcolo del valore di monetizzazione da versare nelle casse comunali;
Il Responsabile del Procedimento, all’atto dell’istruttoria del relativo titolo edilizio presentato,
dovra esprimere un parere tecnico motivato, favorevole o contrario da trasmettere al Responsabile
del Settore Tecnico. Il Responsabile del Settore Tecnico, previa valutazione del contenuto del
parere tecnico espresso dal R.P. dovra esprimersi in maniera definitiva sull’accoglimento o sul
diniego della richiesta di monetizzazione.

Art.6 - Principi generali per la determinazione dell’importo di monetizzazione

La monetizzazione delle aree a standard consiste nel versamento, da parte del soggetto attuatore,
di un corrispettivo economico in luogo della cessione fisica delle aree destinate agli standard
urbanistici. Il pagamento della monetizzazione ¢ finalizzato alla realizzazione di opere pubbliche e
non pud essere restituito, salvo vizi procedimentali imputabili all’Amministrazione. Tale
corrispettivo € commisurato alle risorse che I’Amministrazione dovrebbe impiegare per acquisire
un’area libera avente caratteristiche equivalenti sotto il profilo urbanistico, localizzativo e
funzionale, situata nella medesima zona di mercato o in zona con analoga omogeneita territoriale.
L’importo ¢ determinato secondo criteri di oggettivita, trasparenza e proporzionalita, sulla base dei
valori di mercato elaborati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1.) dell’Agenzia delle
Entrate, aggiornati all’ultima pubblicazione disponibile e riferiti alla zona OMI in cui ricade
I’intervento o a zona ritenuta omogenea. Il valore OMI ¢ ridotto mediante un coefficiente K,
stabilito dal presente Regolamento, volto a rappresentare I’incidenza media del valore venale
dell’area nuda rispetto ai prezzi di compravendita registrati.

La monetizzazione ¢ calcolata applicando il coefficiente K al valore OMI (Vowmi) corrispondente,
ottenendo cosi il valore venale unitario dell’area (V). L’importo complessivo (C) ¢ determinato
moltiplicando tale valore per la superficie degli standard (A) generata dall’intervento edilizio,
secondo la formula:
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C[€/mq]: Vomi [€/mq] x K [%]
V[€]: C[€/mq] x A [mq]
Dove:

Vowmi [€/mq] = Valore medio di mercato determinato dall’Agenzia per il Territorio e riportate sul
sito dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare con riferimento all’ultimo aggiornamento
disponibile.

K= Coefficiente riduttivo rappresentativo dell’incidenza del valore dell’area nuda sul prezzo di
compravendita immobiliare. Le analisi di mercato condotte hanno portato a definire un
coefficiente k, variabile dal 5% al 25%. Il coefficiente K cresce al crescere della capacita
edificatoria del lotto espressa attraverso I’indice di fabbricabilita Ir delle varie zone omogenee
indicate nel PUC e variabile tra 0,03 (zone agricole) a 2,00 (zone D1 e D3), come indicato nella
tabella di seguito rappresentata. Per Ir non definiti nella seguente tabella si deve procedere per
interpolazione lineare.

A[mgq]= Valore di superficie da monetizzare calcolato cosi come previsto dal DM 1444/68.

Ir K
0,03 5,00%
0,07 5,37%

1,35 | 17,17%
1,50 | 18,55%
2.00 | 25,00%

Per il calcolo dell’interpolazione lineare I si applica la seguente formula:
I=P2+[(L2-L/L2-L1) * (P1-P2)]

Dove:

L= Ir da valorizzare

L1 = Ir piu piccolo (0,03)
L. = If maggiore (2,00)
P1=5,00%

P>=25,00%

Art. 7 - Versamento del corrispettivo di monetizzazione
1. 1l versamento dell’importo di monetizzazione avviene secondo le seguenti modalita:
- Pagamento in unica soluzione;
- Pagamento rateale, secondo il regolamento comunale per la rateizzazione degli oneri.
2. L’importo della prima rata ¢ versato prima del rilascio del titolo edilizio.
3. In caso di rateizzazione:
- E obbligatoria la presentazione di polizza fideiussoria, conforme ai criteri ANAC—
IVASS—Banca d’Italia~AGCM, a garanzia dell’intero importo;
- La garanzia deve mantenere validita fino al pagamento dell’ultima rata.
4. 1l mancato pagamento comporta 1’avvio delle procedure di escussione della polizza ovvero
addebito ai proprietari esistenti all’atto della procedura ovvero ai suoi aventi diritto.
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Art. 8 - Destinazione vincolata dei proventi
Le somme incassate a titolo di monetizzazione dovranno essere introitate in un apposito capitolo
di bilancio vincolato e saranno destinate in ordine alle priorita stabilite dall’Amministrazione
Comunale quali:
Opere di urbanizzazione primaria;
Acquisizione di aree destinate a standard specificatamente individuate dal P.U.C;
Realizzazione di attrezzature e servizi pubblici previsti dai programmi comunali;
Realizzazione di opere di urbanizzazione secondaria destinate ad attrezzature di quartiere;
Opere rivolte all’abbattimento delle barriere architettoniche in edifici pubblici, nella viabilita,
negli spazi e servizi pubblici;
Acquisizione di immobili e contestuale attuazione delle opere necessarie a espletare il
servizio attribuito agli stessi;
7. Opere di riqualificazione dei beni confiscati.

kW=

a

Art. 9 — Entrata in vigore

Il presente regolamento divenuta esecutivo alla data di approvazione della relativa delibera di
consiglio comunale con la contemporanea pubblicazione all’Albo Pretorio on line dell’Ente e
sostituisce ed annulla precedenti disposizioni, delibere o determinazioni. Le disposizioni del
presente regolamento si applicano anche ai procedimenti edilizi gia avviati alla data di entrata in
vigore, purché non sia stato rilasciato il titolo abilitativo.
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