ALLEGATO SUB-A alla D.C.C. n22__ deb0/05/2024

RILASCIO DEL PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO,
Al SENSI DELL'ART. 28 BIS DEL D.P.R. N. 380/01 E SSMM.

E Il. E ART. 1-TER DELLA L.R. 36/87 E SS.MM. E II.

LINEE GUIDA
INQUADRAMENTO NEL PRG:

I Comune di Frosinone e dotato di Piano Regolatéeeerale - approvato con Decreto Ministeriale
n. 1400 del 21 marzo 1972 pubblicato sulla G.UlXil del 27 aprile 1972, e successive varianti
approvate a norma di legge - il quale definisceaaerso le Norme Tecniche (NTA), le proprie

modalita di attuazione sul territorio comunale.

Il territorio comunale ai sensi e per gli effetéliarticolo 15 delle richiamate NTA e suddiviso in
zone edilizie, zone edilizie di espansione e za@s&uali, che vengono indicate con una lettera che
ne individua la collocazione nella zona territai@mogenea di cui al decreto del Ministero dei
Lavori Pubblici del 2 Aprile 1968 n. 1444. Quandged piu zone risultino in una medesima zona

omogenea vengono indicate con un’ulteriore lettera.

Le zone edilizievengono indicate e distinte in:

Zona “A” - centro storico -

Zona “B” - di completamento -

Le zone edilizie di espansione in:

Zona “CR” - di espansione con densita edilizia mendel 12,50% -
Zona “C1” - diespansione (non direzionali) a maggior densitazéald
Zona “C2” - diespansione a media densita edilizia -

Zona “C3” - di espansione con caratteristiche me#tensive -

Zona “CDR” - di espansione direzionale a prevalel@gtinazione residenziale -
Zona “CDU” - di espansione direzionale a prevalatgstinazione uffici -
Zona “CE” - a destinazione agricola -

Zona D - industriale/artigianale -



Zona PEEP - piani per I'edilizia economica e pogoia
Le zone residuali in:

Zona “F” - servizi collettivi -

Zona “V” - verde pubblico attrezzato -

Zona “VA” - vincolo assoluto -

Zona “VAT” - verde attrezzato del P.R.T. dell’'A.S:1

Le zone cosi individuate si differenziano tra Iger la diversa destinazione cui corrisponde una
differente distribuzione dei volumi secondo gliizidurbanistici di cui all’art. 3 delle richiamate
NTA, la determinazione del valore dei quali, nebaadi edificazione per subcomprensori e
lottizzazioni convenzionate si opera mediante gdienmi di zona allegati Alle Norme Tecniche di

Attuazione di cui fanno parte integrante.
Gli interventi edilizi, secondo le Norme TecniciNT@), si attuano sul territorio comunale mediante:
a) Piani particolareggiati per le Zone Territoriali Omogenee denominate:

- A (centro storico)
- B (di completamento)
- F (servizi di carattere territoriale)

- PEEP (piani per I'edilizia economica e popolare)

b) Sub-comprensori, o Piani di lottizzazione convenziaati di iniziativa Pubblica o privata,
in cui I'edificazione viene definita e determinatébase ad un piano planovolumetrico unitario
per le Zone Territoriali Omogenee denominate “A”ggpansione - con perimetro pallinato)

declinate nelle sottostanti tipologie:
-C1, C2,C3, CR, CDR-CDU.

Per le zone edilizie A (centro storico - art. 17 die NTA), gli interventi edilizi sono realizzabili
mediante piani particolareggiati di iniziativa pliba o privata secondo quanto previsto nel D.M.
1444/68 al comma a) dell'art. 2 del decreto, dadino delle aree di ristrutturazione di cui alladia

1/2000 n. 5 del P.R.G vigente, con una propostaopialumetrica unitaria interessante un’intera area.

Per le zone edilizie B (di completamento - art. 18elle NTA), il richiamato strumento urbanistico
generale localizza due zone ben distinte, una palfe alta della Citta, a ridosso del Centro Stori
lato sud, interessante le strade: viale Marcoattdriniziale di via Ciamarra, via Firenze, tratto

iniziale di viale Napoli, tratto iniziale di vialdel’America Latina, e l'altra posta nella partesba



della Citta, lungo la direttrice costituita dalkeagle: tratto iniziale via Maria, piazzale De Mattfs,

via A. Moro, via Marittima (parte).

La delimitazione di dette zone non viene indicadlentavole del P.R.G. con un perimetro
graficizzato, come invece rappresentato per i cengori di espansione “C”, per cui nellambito
della redazione dei Piani Particolareggiati occordeviduarlo per sottrazione, ossia includenddetut
le aree con la “retinatura” propria della zona “B&tino a quadretti), nonché le aree con la
“retinatura” della zona “V” (verde pubblico — retira puntini) e della zona “F” (servizi collettivi —

retino grigio), adiacenti a tale zona e non ricoesprnei comprensori di espansione.

Sempre in riferimento alla zona territoriale omogenB", il regime normativo dello strumento
urbanistico generale non definisce inoltre né gdli¢i di edificazione né le altezze massime dei
fabbricati, per cui in tale ambito, non risulta wtamente determinata I'entitd globale
dell'insediamento previsto (in termini di volumetdomplessiva, abitanti, ecc.) e, conseguentemente,

la necessaria dotazione degli standard di legge.

La mancata definizione del limite degli ambiti riteli alla zona territoriale omogenea “B” e della
definizione dell’indice di edificazione, sia teaitale che fondiario, vera e propria anomalia dello
strumento urbanistico generale, sono state supevatéapprovazione della deliberazione n. 13 del
05/04/2004, con la quale il Consiglio Comunale paravato lo*Studio per la redazione del piano
particolareggiato della zona “B"”,ambito compreso tra De Matthaeis, Via A. Moro, Marittima,
formato da un unico documento contenente la reb@zilbustrativa, ipotesi di N.T.A. ed elaborati
grafici ALLEGATI 7 e 7 bis, (studio inoltre sottopim alla Regione Lazio, al’esame d€lomitato
Regionale per il Territorio”,il quale, con Voto n. 166/3, reso nella Seduta3&iglio 2009, ha
espresso parere favorevole).

by

Nella zona “B”, cosi come individuata in relazioa#o Studio, & stato definito un indice di
fabbricabilita medio di mc/mq 3,00, conformemerite eondizioni e norme contenute nella proposta

di NTA inserite nello Studio, da attribuire all'aro lotto ricadente in zona “B”.

All'interno del perimetro della Zona “B”, individua per sottrazione, escludendo le altre zone
territoriali omogenee (A, C, D, F, E, PEEP, VA, VAN le relative sotto zone descritte in

precedenza), considerando i volumi gia edificatapplicando ai lotti liberi I'indice di fabbricalitih

di mc/mq pari a 3,00 e stata calcolata la voluraetnassima edificabile, il numero di abitanti

corrispondenti e pertanto gli standard necessiénsadiamento di detta volumetria nella misura di

18,00 mq ad abitante, in conformita pertanto al D1¥14/68.

Sono state inoltre quantificate le aree libere destinazione “V” - verde pubblico - ed “F” - senviz

collettivi -, interne al perimetro della zona “Bbsi come definito, ed una volta verificato che tali



guantita non erano sufficienti al raggiungimentd8j00 mq ad abitante cosi come previsto dal D.M.
n. 1444/68, é stato previsto che per i lotti anaatiicabili, a fronte dell'applicazione dell’indicdi
3,00 mc/mq venisse ceduto uno standard integrativoal 22,50% del lotto, quantita che sommata
a quella delle aree libere con destinazione “V*[gdindividuate all’interno del perimetro, avrebbe

garantito il raggiungimento della suddetta quargigvista per legge.

In virtu dell'approvazione dello studio di cui allaC.C. n. 13/2004, 'Amministrazione Comunale ha
provveduto alla predisposizione ed al successiviepenamento di variante normativa dell'articolo
18 delle Norme Tecniche di Attuazione con le Dellzéoni di Consiglio Comunale n. 19 del
12/05/2008, n. 54 del 10/11/2008 e n. 50 del 2209.

Con deliberazione di Giunta Regionale n. 945 dbll'2/2009 pubblicata sul BURL n. 48 del
28/12/2009, tale variante alle N.T.A. del P.R.Giiva approvata.

Con D.C.C. n. 48 del 16/09/2013, € stato inoltnerapato uno studio di congruita tecnica, relativo
alla zona territoriale omogenea “B” ricadente nplate alta della citta, prevedendo preventivamente
per gli interventi edilizi da attuarsi in tali zgnka necessita di presentazione di uSdudio di
Compatibilitd Idrogeologica'in alternativa al parere reso ai sensi dell'e#td8l D.P.R. n. 380/01
per la zona “B” ricadente nella parte bassa défta,cosi come stabilito dalla richiamata D.C.C. n
48/2013 (o art. 89 D.P.R. n. 380/01).

A seguito della sentenza del T.A.R. Lazio - Sezccdta di Latina n. 857 del 10/10/2014, la variante
all'art. 18 delle N.T.A. riferita alla zona ternitale omogenea “B” della parte bassa, veniva aatalll
nella citata sentenza non risultava pero inclussiddio di cui alla D.C.C. n. 13/2004 che pertanto

rimasto valido e vigente.

Per le zone edilizie di espansione “C” (CR - art. 4, C1 - art. 20, C2 - art. 21 delle NTA, C3 -
art. 22, CDR - art. 23, CDU - art. 24 delle NTA)Ja realizzazione degli interventi € consentita
mediante la proposizione di Piani subcomprensooidiani di Lottizzazione Convenzionati, in cui
I'edificazione viene definita e determinata in bagaun piano planovolumetrico unitario di iniziaiv
pubblica o privata, per le Zone Territoriali Omogerdenominate C (di espansione - con perimetro
pallinato) declinate nelle indicate tipologie, nepetto delle Norme indicate al CAPO Il (Attuaze

per subcomprensori) e CAPO IV (Attuazione per piedottizzazioni) oltre che dei parametri

urbanistici di cui alle specifiche rispettive tdeadllegate alle NTA del vigente PRG.

Per le zone edilizie di espansione “CE” (CE - art25 delle NTA), ovvero quelle a destinazione
agricola, pur essendo consentita I'edificaziones@a i parametri indicati nel richiamato articado,
fatto si deve far riferimento alla subentrata namaaregionale in materia, individuabile nella L.R.

38/99 e ss.mm.ii.,



Per le zone edilizie di espansione “D” (art. 30 ata31 delle NTA), valgono le specifiche normative
della Variante generale al Piano Regolatore Terai®dell’A.S.1., approvata con delibera di Giunta
Regionale n. 48 del 23 gennaio 2008 e recepitadetinerazione del Consiglio Comunale n. 6 del
19 gennaio 2009. Dall’'applicazione di tali norménangono ad oggi escluse le zote -
Artigianali”, ovvero quelle aree con retinattpallinata” originariamente a destinazione industriale
(e pertanto assoggettate a specifica normativaasodinata ASI), ma attualmente, a seguito
dell'approvazione della richiamata Variante al F.RASI, non piu incluse nello Strumento generale
regolante I'edificazione nell’ambito delle aree @xnsorzio industriale: per tali aree, che pertanto
ad oggi non possiedono norme ed indici di riferitoesche per questo motivo risultano assimilate a
“zone bianche”, risulta necessario procedere adpuaraficazione attuativa di iniziativa comunale,
in Variante al vigente P.R.G.

Per le zone PEEP (art. 32 delle NTA):

in presenza di piani di Zona approvati e vigerana attuabili interventi nelllambito dei medesimi
nel rispetto delle NTA e delle determinazioni conie nelle tavole di P.R.G., con esplicito rinvio
alle norme particolari del piano di zona e comunepieo il limite di cubatura che non pud superare

l'indice territoriale i.t. = 2,1 mc/mq;

Per le zone residuali “F” (Servizi collettivi - art. 26 delle NTA), va precisato che il P.R.G.
individua con lo stesso retino due diverse tipaatjiattrezzature, ossia quelle di cui all’larc@nma

2, lettere “a” e “b”, del D.M. 1444 del 2 aprile@®e quelle di cui all’art. 4, comma 5, dello stess
Decreto, con esclusione dell’'ultimo capoverso (paucbani e territoriali), la cui quantificazione e

invece rappresentata nel Piano Regolatore Genemilel retino della zona “V” (verde pubblico).

Ai fini della corretta distinzione delle diverspdiogie di dette attrezzature, il P.R.G. specifjoalle
di quartiere (ex art. 3 D.M. 1444/68), riportando & esse alcuni simboli letterali all'interno di

circoletti bianchi (“a” = asilo, scuola materna; “e@ scuola dell’obbligo, ecc.).

Stesso criterio e stato adottato per la Zdia verde pubblico attrezzato - costituente lo standard
di cui all’'art. 3, comma 2, lettera “c”, del richmato D.M. 1444/68, in cui sono stati riportati aicu
simboli letterali (“g3” = gioco bimbi tre anni, “g6= gioco bimbi 6 anni, “P” = parco di quartiere,

ecc.).

La zona"V” - verde pubblico attrezzato - esterna ai comprensori e non a stretto contatioleo
zone “A” e “B”, costituisce, invece, a tutti glifetti attrezzatura a livello urbano e territoripk®pria
delle zone omogenee “F” (parchi urbani e territgriali cui al citato art. 4 comma 5 del D.M.
1444/68.



Nelle aree con destinazione di zona “F” - Serviallattivi - ricadenti nel’ambito di limiti
comprensoriali o poste al servizio diretto dellemed’A” e “B”, I'unica forma di edificazione

consentita &€ quella per subcomprensori o di edificee nell’ambito di un piano particolareggiato.

Nel caso di aree con destinazione “F” - Serviziletol/i - non comprese nell’ambito di limiti
comprensoriali (aree con indicazione di attrezzatenerali territoriali o urbane) I'unica forma di

edificazione consentita passa attraverso la redazioun piano particolareggiato.

Nelle ulteriori zone residuali Zona “V”, Zona “VA'vincolo assoluto -, Zona VAT — verde attrezzato

del P.R.T. dell’A.S.I. -, non e consentita alcuamfa di edificazione.
IL PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO

Con il decreto, c.d. Sblocca Italia, n. 133 delse&Rembre 2014, convertito con modificazioni con
legge n. 164 del 11 novembre 2014, e stato inttodairt. 28 bis al D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e
s.m.i concernente il Permesso di costruire coneer@to, che come evidenziato in giurisprudenza,
costituisce la versione alternativa e aggiornatim d&rumento della lottizzazione convenzionat e
atteggia esso stesso a forma di manifestaziona @éinificazione attuativa, sebbene in modalita
concordata e previa approvazione della convenzianeessiva al titolo edilizio con delibera
comunale in presenza di contestuale realizzazione di odergbanizzazione primaria in regime

convenzionale, nonché con cessione anche parziateela standard a favore del Comune.
Nella versione del 2014 I'art. 28 bis testualmept@tava:

1. Qualora le esigenze di urbanizzazione possano esseddisfatte con una modalita

semplificata, & possibile il rilascio di un permesh costruire convenzionato.

2. La convenzione, approvata con delibera del consigbmunale, salva diversa previsione
regionale, specifica gli obblighi, funzionali aldaisfacimento di un interesse pubblico, che il
soggetto attuatore si assume ai fini di poter cguge il rilascio del titolo edilizio, il quale

resta la fonte di regolamento degli interessi.
3. Sono, in particolare, soggetti alla stipula di cemzione:
a) la cessione di aree anche al fine dell'utilizzalditti edificatori;

b) la realizzazione di opere di urbanizzazione fermestando quanto previsto

dall'articolo 32, comma 1, lettera g), del decrégislativo 12 aprile 2006, n. 163;
c) le caratteristiche morfologiche degli interventi;
d) la realizzazione di interventi di edilizia resid@le sociale.

4. La convenzione puo prevedere modalita di attuazmerestralci funzionali, cui si collegano



gli oneri e le opere di urbanizzazione da esegeite relative garanzie.

5. Il termine di validita del permesso di costruirene@nzionato puo essere modulato in relazione

agli stralci funzionali previsti dalla convenzione.

6. Il procedimento di formazione del permesso di aostrconvenzionato € quello previsto dal
Capo Il del Titolo Il della presente parte. Allarogenzione si applica altresi la disciplina

dell'articolo 11 della legge 7 agosto 1990, n. 241;

Con deliberazione di Consiglio Comunale n. 11 d#02/2015 e n. 39 del 23/072015 di rettifica ed
integrazione della precedente venivano approvatéileee guida al rilascio del Permesso di
Costruire Convenzionato, ai sensi dell’art. 28-lnisl T.U.E.” le quali, in ragione del regime
normativo allora vigente, definivano le modalitgpdésentazione ed attuazione degli interventiadili

in ordine alle diverse Zone territoriali omogen&e oelle medesime consentito.

Alla luce delle esperienze maturatesi nelle precgdmnualitain sede di istruttoria da parte del
Servizio competente e nella gestione complessivardeedimenti in conformita con le richiamate
Linee Guida, conclusi con il rilascio di permesstastruire convenzionati da parte della P.A., sono
emersi in particolare i seguenti elementi di citéic

» oggettiva difficolta di valutazione degli elemediti pubblico interesse proposti dai titolari delle

istanze:

- sia in relazione alla determinazione del valore mmmico dell'opera di urbanizzazione
proposta in relazione alla cubatura privata da idsge, qualora l'interesse pubblico fosse

nella medesima individuabile;

- siain ordine alla proposizione di altri elementiidteresse pubblico (previsti al punto § 8 -
Norme di indirizzo generale delle linee guida ap@®) inseriti nell'intervento in quanto di
difficile quantificazione economica oltre che dingaicato controllo in fase di esecuzione

dell'intervento edilizio privato;

» assenza di una convenzione-tipo appositamentetaquiat il permesso di costruire convenzionato
regolante i rapporti tra pubblico e privato ineeel® modalita di esecuzione dell'intervento edilizi
privato, delle opere di urbanizzazione e delle epkiinteresse pubblico;

indicazioni di carattere puntuale in ordine allagadura istruttoria finalizzata al rilascio del
Permesso di costruire convenzionato ed alle m@daldocumentazione da presentare da parte

degli aventi titolo.

Le modifiche normative intervenute dopo I'approwa& delle Linee guida di cui alle D.C.C. n.11
del 27/02/2015 e n. 39 del 23/07/2015 e piu precesde:



I'introduzione dell’art. 1-ter alla L.R. 02 lugli®87, n. 36 e ss. mm. e. ii., concernente il Pesmes
di costruire convenzionato avvenuto a seguitoaggovazione della L.R. 10 agosto 2016, n. 12,
che testualmente recita:

“1. I'accertamento delle condizioni per l'utilizzdel permesso di costruire convenzionato dicui
all'art. 28 bis, comma 2, del d.p.r. 380/2001 e®ffato dalla Giunta comunale

2. la convenzione di cui all'art. 28 bis, comma & d.p.r. 380/2001 e approvata dalla Giunta

comunale”,

ed ancora, con l'introduzione del comma 2-bis ll’&ter alla L.R. sopra richiamata, avvenuto a
seqguito dell'approvazione della L.R. 18 luglio 2017 7,“Disposizioni per la rigenerazione

urbana ed il recupero edilizio™
“Previa acquisizione del permesso di costruire gamzionato, &€ consentita:

a) l'attuazione parziale delle previsioni edificatoriel piano regolatore generale, anche nei
comparti edificatori che risultano parzialmente fexhiti, purché sia garantita la fruibilita e
la funzionalita degli edifici realizzati nonché sgarantita la dotazione degli standard
urbanistici di cui al D.M. n. 1444/1968 in misureoporzionale alle previsioni edificatorie

attivate;

b) la realizzazione di interventi per la rigeneraziaimbana ed il recupero edilizio degli edifici

ai sensi della relativa normativa regionale.”

hanno di fatto reso maggiormente accessibiledrsig, da parte del privato, all'istituto del Persoes

di Costruire Convenzionato.

Per le procedure di Permesso di Costruire Convenziato in itinere, per le quali sia stata gia

approvata apposita Deliberazione di Giunta Comucatela quale:

* sia stato accertato il ricorrere delle condizioeir putilizzo del permesso di costruire

convenzionato;

e sia stato riconosciuto l'interesse pubblico delfger® proposte dall’operatore economico
titolare dell’'istanza;

* sia stato approvato il relativo schema di convamzjo

gualora intervengano condizioni per le qualisoluzione progettuale non sia piu in linea con

l'interesse pubblico ovvemoon risulti piu attuabilel’Organo di Governo cittadino, previa modifica

dello schema di convenzione e relativa approvazion&iunta Comunale, puo consentire la
monetizzazione degli importi corrispondenti al val@omplessivo del quadro tecnico economico

dell'opera il cui computo metrico estimativo doessere attualizzato al prezziario regionale vigente



Le somme, introitate su un capitolo di bilancio egfamente istituito, recheranno una corrispondente
destinazione di spesa vincolata alla sola realienaz di opere di interesse generale, che
I’Amministrazione si riserva di individuare ed appare nelle forme di legge e con separati atti.

Per le nuove istanze di Permesso di Costruire Conveionato, ai fini della corretta gestione del

procedimento amministrativo secondo i principi di all'art. 1 della L. n. 241/1990 (economicita,
efficacia, imparzialita, pubblicita e trasparenzagulta altresi opportuno apportare le necessarie
modifiche ed integrazioni alf.inee guida al rilascio del Permesso di Costrult®nvenzionato, ai
sensi dell’art. 28-bis del T.U.E&pprovate con D.C.C. n. 11 del 27/02/2015 e ide323/07/2015,
per poter inquadrare piu adeguatamente le pogaikali conseguenti modalita di utilizzo del
sopracitato strumento normativo.
Le modifiche si sostanziano nelle seguenti azioni:

1. Ambito di applicazione del permesso di costruire aovenzionato nel territorio comunale.

2. Individuazione degli elementi di interesse pubblico

3. Individuazione di un parametro economico di collegmento tra valore dell'intervento

privato e I'elemento di interesse pubblico

1. Ambito di applicazione del permesso di costruire aovenzionato nel territorio comunale.

Il comma sesto dell'articolo 28-bis del D.P.R. B0&1, vincola il procedimento per il rilascio del

permesso di costruire convenzionato alle modatiaipte dagli articoli dal 10 al 21 del T.U.E.

Quindi, per effetto del primo comma dell'articolo2,1il permesso di costruiredeve

obbligatoriamente risultare conforme alle previsiom degli strumenti urbanistici, al

reqgolamento edilizio ed alla disciplina urbanisticcedilizia vigente.

Ai fini del rilascio da parte dell’Ente del permes® di costruire convenzionato con le modalita

di cui all’'art 1-ter L.R. n. 36/87, gli interventi edilizi presentati ai sensi dell’art. 3 della L.R.

7/2017 ‘“‘rigenerazione urbana” devono obbligatoriamente sequire la procedura di

approvazione deqgli‘ambiti territoriali di riqualificazione e recuperoedilizio” ai sensi dell’'art. 1,

comma 3, della richiamata legge regionale.

In coerenza con il mutato quadro normativo nazerelregionale nel Comune di Frosinone lo
strumento del Permesso di Costruire Convenzionaitiliezabile per specifici interventi edilizi,

anche di ampie proporzioni (in relazione alla disiene del Capoluogo), ma non puo sostituirsi al

procedimento pianificatorio vanificando la realizimme del Piano attuativo sotto il profilo dei

volumi edificabili, dell’arredo urbano e dei selveonnessi, oltreché alla realizzazione delle opere

pubbliche previste e/o gia programmate.




Pertanto nei casi in cui, dall’analisi svolta aaulel Servizio Competente sulle istanze di PDC
Convenzionato presentate dagli aventi diritton risultassero oggettivi impedimenti all’utilizzo
degli strumenti di pianificazione attuativa canonié del P.R.G., la proposta verra

motivatamente respintain_quanto, nel rispetto dei limiti sopra descriti, strumento introdotto

dall’articolo 28-bis del DPR n. 380/01, & utile arantire le esigenze di urbanizzazione

salvaquardando il ruolo degli strumenti di piaraimone.

Nello specifico, fatte salve le problematiche almemto non contemplabili e che potranno emergere
nelle proposte dei soggetti privati interessatpatmesso di costruire convenzionato e ammissibile

esclusivamente nelle zone come successivamenigednodie.

Gli interventi edilizi presentati ai sensi dell'art. 28-bis D.P.R. n. 380/01 dovranno
obbligatoriamente presentare le seguenti caratteriche generali:

A. essere conformi alle previsioni del Piano RegolatGenerale e sue varianti;

B. essere previste in aree nella documentata displitaikdel richiedente (proprieta o altro

diritto d'uso) ovvero nella disponibilita patrimaale dell’Ente;

c. avere accesso diretto da strade pubbliche o prigateiso pubblico e garantire un’effettiva

riqualificazione dell’area;
D. mantenere idonea viabilita di accesso per gli evahtotti residuali;

E. essere proposti solo in ambiti sufficientemente anitzati 0 di modesta necessita

urbanizzativa;

F. essere operazioni edilizie che non prevedono nuadifdni rilevanti dell’ambito urbano di

riferimento;

c. prevedere la cessione di aree per I'esecuzionefchstrutture, di verde pubblico o di servizi
in rapporto alla cubatura e/o alla superficie daatzzare, senza modifiche rilevanti
dell’ambito urbano con eventuale ridisegno dellesse e la realizzazione diretta delle opere

di urbanizzazione comprese nell'intervento edileziad esso direttamente funzionali.

La superficie urbanistica di riferimento di cuigaragrafi successivi e la conseguente cubatura, sar

calcolata sulla risultanza delle visure catasttdrite al momento della presentazione dell'istanza

Si potra ammettere la modalita semplificata in esam, in conformita alle previsioni di P.R.G. e
a condizione che le istanze di PDC Convenzionatospgettino le indicazioni generali dei
precedenti punti A, B, C,D, E, Fe G:

1. nella zona omogenea di P.R.G. “Aper i soli interventi privati previsti all'interndelle aree di



ristrutturazione della tavola n. 5 del P.R.G., 'aeibito di quanto previsto dal D.M. n. 1444 del

1968 e comunque in conformita con quanto previatbedt. 17 delle NTA del Vigente PRG.

nella zona omogene di P.R.G. “B”in lotti senza limite di estensione territorialeon

caratteristiche di residualita del tessuto urbasrsolidato.

Qualora le proposte prevedano insediamenti ediliziotti liberi con caratteristiche di
continuita territoriale, appartenenti o ai medeswoperatori economici 0 a soggetti
diversi, le stesse, per una valutazione dell'istada parte del Servizio competente,
dovranno essere presentate sulla base di un plamostico unitario affinche si
addivenga ad una pianificazione organica nellagjleavolumetrie private, le aree per
standard urbanistici e le opere di interesse pobbiunzionali all'intervento siano
confacenti ad un loro reale utilizzo da parte delfiadinanza oltre che, una volta cedute
secondo le modalita individuate in Convenzioneyaa piu razionale manutenzione da

parte del’Amministrazione.

La proposta, cosi strutturata verra unitariameatatata prima dagli uffici e dopo dalla
Giunta Comunale per il riconoscimento dell'inteeegsibblico dell’opera individuata e
per I'approvazione dello schema di convenzionesdso di piu operatori, lo schema di
convenzione dovra essere sottoscritto dall'insietie¢ soggetti coinvolti. In tale
fattispecie sara possibile dare attuazione al progna edificatorio per “lotti funzionali”,

ovvero considerando per ognuno di essi:
- la volumetria scaturita dall'applicazione dell'icdidi fabbricabilita,;
— la quota parte di standard pubblici e pertinenzidriti a detti volumi;

— la quota parte dellopera di urbanizzazione di reése pubblico la quale
comunque dovra essere configurata anch’essa catte flinzionale” dell'intera

opera.

In presenza di aree continue appartenenti a soghztsi, I'operatore economico che
per primo vorra dare attuazione al programma edilizamite istanza di PDC

Convenzionato, avra I'onere di provvedere alla reatee del planovolumetrico unitario

controfirmato da tutti i soggetti coinvolti per cphata accettazione, con inclusione di
tutte le opere pubbliche previste (standard pubbferiti alla volumetria complessiva

della proposta ed opera di interesse pubblico @rage all'intervento edilizioper le

quali andra predisposto il Progetto di Fattibilithecnico-Economico ai sensi dell’art.

41, allegato I.7 art. 6 comma 7) del D.Lgs. n. 32, con individuazione tecnica ed




economica deqli interventi pubblici in lotti funmali.

- | lotti compresi nella proposta unitaria (planovoktrico approvato dalla Giunta
Comunale), in caso di presentazione differita aghiesso di Costruire Convenzionato
da parte di altri soggetti aventi titolo rispetiopamo operatore economico attuatore,
rimarranno pertanto vincolati agli obblighi deriviagialla stessa anche in caso di futura
cessione dei beni a soggetti terzi i cui atti pgdadovranno recare apposita clausola
esplicita.

- In sede di stipula della Convezione, le polizzeifidsorie a garanzia della realizzazione
delle opere pubbliche previste nel planovolumertiomplessivo, (standard pubblici ed
opera di interesse pubblico), verranno calcolatguiota parte sulla base del Progetto di
Fattibilita Tecnico Economico redatto ai sensi Belgs. n. 36/2023 del solo “lotto

funzionale” oggetto di intervento.

- Il Progetto di Fattibilita Tecnico Economico detlpere pubbliche previste nei rimanenti
“lotti funzionali”, andra attualizzato tecnicamenée economicamente all’atto della

presentazione delle rispettive istanze da parté diyg operatori economici.

3. Nelle zone omogenee “C"secondo le diverse classificazioni del Piano RegaaCR, CDR-
CDU, C1, C2, C3) ed in patrticolare:

a) Nelle zone territoriali_classificate come “"CR”, “C1 "C2” e “C3”, in _presenza delle

seguenti caratteristiche:

superficie territoriale continua libera sufficiemtente urbanizzata di dimensioni

inidonee alla proposizione di piani di Lottizzazi@onvenzionate e Subcomprensori del

vigente PRG e pertanto aventi uswperficie compresa tra il lotto minimo ed il 25%

dello stesso:
1.000,00 mcr superficie lotto < 4.000,00 mq

superficie territoriale con caratteristiche di desilita del tessuto urbano consolidato.

b) Nelle zone territoriali_classificate come “CDR” eCDU”, in_presenza delle_seguenti

caratteristiche:

superficie territoriale continua libera sufficiemente urbanizzata di dimensioni

inidonee alla proposizione di Subcomprensori dgknie PRG e pertanto aventi una

superficie compresa tra il lotto minimo ed il 20% abllo stesso:

5.000,00 mcg superficie lotto < 25.000,00 mq

superficie territoriale con caratteristiche di desilita del tessuto urbano consolidato.




- Qualora vengano presentate istanze di Permessosiiue Convenzionato su lotti
liberi con caratteristiche di continuita territdéaappartenenti ai medesimi operatori
economici 0 a soggetti diversi, ferme restandodedizioni generali di applicabilita
descritte in precedenza, le stesse potranno epsese in considerazione, e pertanto

istruite dagli uffici comunali competenti, a condize che presentino soluzioni

preservanti i diritti edificatori dei proprietarietle rimanenti aree. Nell'ipotesi di un

interessamento parziale delle aree (intendendccitoil caso in cui l'istanza riguardi
lotti di dimensioni minori di quello minimo utilella proposizione di proposte di
pianificazione attuativa e maggiori o uguali dettdominimo individuato per la
proposizione di un Permesso di Costruire Convem@z@nil soggetto attuatore titolare
dell'istanza dovra verificare che nelle residualperfici libere vengano preservate le
condizioni per la proposizione di successivi inegv di Permesso di Costruire
Convenzionato Convenzionato da parte dei legitfmoprietari o aventi titolo. In
particolare tale verifica, che dovra essere predispin forma grafica e con il supporto
di adeguate tabelle di calcolo, dovra dimostram, ah netto dell’area interessata dalla
proposta, ad esclusione delle superfici su custasp vincoli assoluti di vario genere
ove presenti, residuino aree libere con caratiehnistdi continuita territoriale che
presentino aree edificabili (C) e corrispondentpestici a standard (V+F), tali da
consentire ai legittimi proprietari futuri intervedi PDC Convenzionato. Il tutto al fine
di verificare preventivamente che, con I'approvaeialel programma edificatorio di
parte rimanga preservato ‘ius aedificandi” dei soggetti catastalmente intestatari dei

terreni residuali.Per le opere pubbliche previste (standard pubblideriti alla

volumetria complessiva della proposta ed opera rideriesse pubblico funzionale

all'intervento edilizio) andra predisposto il Protie di Fattibilitd Tecnico-Economico

ai sensi dellart. 41, allegato I.7 art. 6 comma dgl D.Lgs. n. 36/2023, con

individuazione tecnica ed economica degli interivpabblici in lotti funzionali;

Sono esclusi interventi che presentino le condidzidnsequito individuate:

a) In zone “C” di PRG che, pur avendo disponibilita di aree libere wila proposizione di

subcomprensori e piani di lottizzazioni, presentproposte edilizie localizzate solo su
porzioni delle medesime per il mancato accorda diigersi proprietari i quali, ai fini della
presentazione di una proposta edificatoria per medei richiamati strumenti di
Pianificazione Attuativa secondo le NTA del vigerggumento urbanistico generale,

avrebbero I'obbligo di costituzione in Consorzio.



b) In zone "C” di PRG interessate da piani di zonagenti oppure scaduti in quanto, in caso

di non vigenza e/o decadenza dei medesimi, comungueo salvaguardare le possibilita
edificatorie previste dall’art. 51 della legge 85871 e s.m.i.

Nelle zone “D” - industriali/artigianali - non ricadenti all'interno del Piano Regolatore
Territoriale del Consorzio per lo Sviluppo Industriale di Frosinone,per i soli interventi
edilizi presentati ai sensi dell’art. 3 della L#R.7/2017 con le modalita dell'art 1-ter L.R. n.

36/87 e con la procedura di approvazione degtibiti territoriali di riqualificazione e recupero

edilizio” ai sensi dell’art. 1, comma 3, della richiamatggkeregionale.

Sono esclusi altresi interventi che presentano dmdizioni di sequito individuate:

a) in_zone "D” industriali, ricadenti_all'interno_del “Piano_Regqolatore Territoriale del

b)

Consorzio per lo Sviluppo Industriale di FrosinongP.R.T. A.S.1.),in quanto il ricorso a

tale strumento e subordinato al recepimento deltenativa inerente il P.D.C. Convenzionato
(art. 28 — bis DPR n. 380/01) nell’ambito delle MerTecniche di Attuazione dello strumento
pianificatorio sovraordinato al P.R.G. o sue vadiiaQualora in sede di futura revisione di
detto piano (PRT ASI), listituto del P.D.C. Conwémnato fosse recepito, gli interventi
proposti, a condizione che abbiano ottenuto il enéivo parere tecnico vincolante favorevole
da parte del Consorzio Industriale, atto propedeutil rilascio del titolo edilizio di

competenza comunale, potranno essere presi indeyagione.

in zone “D” - indusrtiali/artigianali - non ricaderti all'interno del Piano Regolatore

Territoriale del Consorzio per lo Sviluppo Indusé#ie di Frosinone,ovvero quelle aree con

retinatura“pallinata” originariamente a destinazione industriale (e péotassoggettate a
specifica normativa sovraordinata ASI), ma attualtega seguito dell'approvazione della
Variante al P.R.T. ASI, non piu incluse nello Stanto generale regolante I'edificazione
nellambito delle aree del Consorzio industrialer Rali aree, che pertanto ad oggi non
possiedono norme ed indici di riferimento e chequessto motivo risultano assimilatezane
bianche”, & necessario procedere preliminarmente ad undipaaione attuativa di iniziativa
comunale, in Variante al vigente P.R.G. In assesliastato attuale, dei necessari riferimenti
di applicabilita della norma (indici territorialifondiari, altezze massime, distacchi,
quantificazione degli standard urbanistici in pmgione alla cubatura da insediare, ecc.) é

impossibile poter procedere alla valutazione @inge insistenti in tali aree.

5. Nelle zone “F” limitatamente agli edifici di pubblico interesseecenti con le previsioni del

P.R.G.definiti “servizi collettivi” nello schema allegatalle NTA del medesimo)n presenza

delle seguenti caratteristiche:



a) superficie territoriale continua libera sufficiemtente urbanizzatacadente nell’ambito

di limiti comprensoriali o poste al servizio diretelle zone A” e “B’di dimensione

compresa tra il 25% ed il 75% dell'intera zona F

b) superficie territoriale continua libera sufficiemtente urbanizzata non compresa

nell’ambito di limiti comprensoriali (aree con imdzione di attrezzature generali

territoriali o urbane) di dimensiom®mpresa tra il 25% ed il 75% del lotto dell’'intera

zona k
Allo stato attualgeil ricorso al Permesso di Costruire Convenzionate precluso:

- nella zona “CE” destinata ad attivita agricole, aaosa delle specifiche prescrizioni

contenute nella legge regionale n. 38 del 1999.

« Nelle zone “VA” - vincolo assoluto -

« Nelle zone “VAT” - verde attrezzato del P.R.T. delS.I. -

CASISTICA

Nello specifico e fatte salve le problematiche ahmento non contemplabili, che potranno emergere
dalle proposte dei soggetti privati proponentinferrestando quanto illustrato, si riportano di sgegu
I parametri urbanistici specifici per le diverse@Ti PRG, cui far riferimento nella proposizione

degli interventi edilizi avanzati ai sensi dell’a2B-bis DPR n. 380/01.:

Zona omogenea “A”: sono ammissibili i soli interventi privati previistl'interno delle aree
di ristrutturazione della tavola n. 5 del P.R.@l)’'ambito di quanto previsto dal D.M. n. 1444
del 1968 e comunque in conformita con quanto prewdall’art. 17 delle NTA del Vigente
PRG.

Zone omogenee “B”:La richiesta di edificazione puo essere prodotta soriferimento
alla disponibilita di un lotto in grado di garastit’autosufficienza in relazione agli
standard necessari per i parcheggi pubblici e prpravisti dalla normativa vigente in
virtu della volumetria scaturente dall'applicaziadedl'indice di zona e per la contestuale
cessione gratuita al Comune di Frosinone di unar$iefe pari al 22,50% del lotto stesso:
tale area da destinare a standard pubblici, dssgére in ogni caso utilizzabile e favorire
le scelte piu opportune e strategiche di ricuciruragqualificazione del territorio operate
dall Amministrazione.

| parametri urbanistici cui far riferimento sonoetjuderivanti dai richiamati studi gia redatti ed

approvati dal Consiglio Comunale con atti efficadi seguito riportati:



Indice di edificabilita di zona (I1z) massimo: 3,0@/mq;

Servizi collettivi + Verde pubblico (F + V) minins 18,00 mg/ab + 22,50% del lotto;

- Altezza massima consentita per i nuovi edifici mum essere superiore all’altezza

massima dei preesistenti edifici circostanti, notrg comunque superare i 6 piani fuori

terra, per un’altezza massima di ml 22,00;

- Distacco dai confini, da strade e spazi pubblidi oso pubblico, limitatamente al volume

interrato dei nuovi edifici 2,40 ml dal limite del confine;

- Distacco dai confini, dalle strade e spazi publdidi uso pubblico, per i volumi fuori
terra da realizzare: Art. 9 D.M. 1444/1968, cordeezioni previste dallo stesso decreto.

Per la sola zona “B” alta, obbligo diresentazione preventiva di uno "Studio di Confyildga

Idrogeologica" in alternativa al parere reso ai stmlell'art. 89 del DPR 380/01, per l'intera zona

“B” bassa;

Zone omogenee “C’in attuazione parziale delle previsioni edificegatel piano regolatore

generale, purché sia garantita:

a)

b)

la fruibilita e la funzionalita degli edifici reatzati;

la dotazione degli standard urbanistici di cui afjgantita individuate dalla Specifica
Norma Tecnica riferita alla Zona entro la qualentérvento si colloca e comunque
garantendo le quantitd minime individuate dal D.M444/1968 in misura

proporzionale alle previsioni edificatorie attivatepotendo ricorrere alla

monetizzazione delle quantitd eccedenti secondaoldalita del regolamento di cui
alla DCC.n. 31del05/07/2023;

la presentazione preventiva di uno "Studio di Cotijaa Idrogeologica” in
alternativa al parere reso ai sensi dell'art. 89 @PR 380/01, in analogia a quanto

gia stabilito per la zona B ricadente nella partéaadella citta;

| parametri urbanistici cui far riferimento perdeerse declinazioni delle Zone Territori&li" sono

quelli di seqguito riportati:

a) per le zone di edilizie di espansione denomiGRe C1, C2 e C3 cui parametri urbanistici

sono individuati in relazione all®uperficie Fondiaria, per guanto non espressamente

indicato, vi é I'obbligo di attenersi agli articdli(punti da 1 a 16 - aggiunti a sequito della

modificazione intervenuta con DGRL n. 13/2008),124 .13 e 16 delle NTA del vigente PRG

(norme inerenti I'edificazione per lottizzazionne@nzionate).




Zona CR -

Indice fondiario massimo (I.F.) = 1,10 mc/mq
Servizi collettivi + Verde pubblico (F + V) minims 20,00 mg/ab
Strada di penetrazione (SP) minima = 5,50 mqg/ab

Parcheggi pubblici (P) minimi = 4,00 mqg/ab

L'indice fondiario (I.F.), va applicato alla solaiperficie con retinatura residenziale
desumibile dalla tavola di zonizzazione del PR@pgdo le definizioni dell'art. 3 delle NTA

| distacchi tra gli edifici dovranno rispettare qtmaspecificato al DM 1444/68 art. 9 co. 3.
Zona C1:

Indice fondiario massimo (I.F.) = 1,20 mc/mq
Servizi collettivi + Verde pubblico (F + V) minimi 27,50 mg/ab
Strada di penetrazione (SP) minima = 5,50 mqg/ab

Parcheggi pubblici (P) minimi = 4,00 mqg/ab

L'indice fondiario (I.F.), va applicato alla solaiperficie con retinatura residenziale
desumibile dalla tavola di zonizzazione del PR@ogrdo le definizioni dell'art. 3 delle NTA;

| distacchi tra gli edifici dovranno rispettare gtmin proposito e specificato al DM 1444/68

art. 9 co.3.
Zona C2:

Indice fondiario massimo (I.F.) = 0,9 mc/mq
Servizi collettivi + Verde pubblico (F + V) minins 32,5 mg/ab
Strada di penetrazione (SP) minima = 6 mg/ab

Parcheggi pubblici (P) minimi = 4 mg/ab

L'indice fondiario (I.F.), va applicato alla solaiperficie con retinatura residenziale

desumibile dalla tavola di zonizzazione del PR@ogdo le definizioni dell'art. 3 delle NTA,
| distacchi tra gli edifici dovranno rispettare qtmspecificato al DM 1444/68 art. 9 co. 3.
Zona C3:

Indice fondiario massimo (I.F.) = 0,15 mc/mq.

Non é prevista alcuna cessione di standard pubblici

L'indice fondiario (I.F.), va applicato alla solaiperficie con retinatura residenziale

desumibile dalla tavola di zonizzazione del PR@ordo le definizioni dell'art. 3 delle NTA;



| distacchi tra gli edifici dovranno rispettare qtmspecificato al DM 1444/68 art. 9 co. 3.

b) perle zone di edilizie di espansione denomi@ddR e CDU, i cui parametri urbanistici sono

individuati in relazione all&uperficie Territoriale, per guanto non espressamente indicato,

vi € I'obbligo di attenersi agli articoli 4 (punh 1 a 16 - aggiunti a sequito della modificazione
intervenuta con DGRL n. 13/2008), 5, 6, 7, 8, 9e1® delle NTA del vigente PRG. (norme

inerenti |'edificazione per subcomprensori).

Zona CDR:

Indice territoriale massimo (I.T.) = 2,7 mc/mq

Servizi collettivi + Verde pubblico (F + V) mininsd 15 mqg/ab
Strada di penetrazione (SP) minima = 2,5 mqg/ab
Parcheggi pubblici (P) minimi = 6 mqg/ab

L'indice territoriale (1.T.), va applicato alla Serficie Territoriale interna al sub-
comprensorio, (retinatura residenziale, servizigeedesumibile dalla tavola di zonizzazione
del PRG.), ad esclusione delle strade, dei noddatrdi PRG e delle aree boscate cosi come
individuate dal vigente PTPR, le quali non concoarai fini della definizione della superficie

territoriale su cui calcolare il relativo indice.
| distacchi tra gli edifici dovranno rispettare qtmspecificato al DM 1444/68 art. 9 co. 3.

E’ consentito ricavare I'area corrispondente atlice P (parcheggi pubblici) in tutto o in parte
all'interno dell’area servizi (F).

E’ consentita I'utilizzazione ad uffici sino al 208&lla cubatura edificata.

Oltre alla dotazione di parcheggi pubblici per atindissata dalla tabella allegata in mq 5,00,

dovra procedersi alla seguente verifica:

a) per quanto concerne gli abitanti da insediare ilateso fabbisogno di parcheggi esterni
deve essere soddisfatto in relazione all’art. 3tpud) del D.M. 2 Aprile 1968 n. 1444

nella misura di mg/ab 25,00;

b) per quanto concerne gli addetti alle attivita comami e direzionali, il predetto
fabbisogno deve essere soddisfatto in applicazieti@rt. 5, punto 2) del suddetto D.M.

nella misura del 40% della superficie lorda destaalle suddette attivita.
Analoga verifica dovra essere fatta per le zonpexte e verdi.

In caso aree di sovrapposizione tra due e piu zuotea essere decisa I'attribuzione per 'una

o per l'altra delle zone sovrapposte in sede dppsta di edificazione. L’attribuzione per



'una o per I'altra zona, comporta, agli effetti dalcolo degli indici specifici, I'applicazione

degli indici previsti per la zona prescelta.
Zona CDU:

Indice territoriale massimo (I.T.) = 3,00 mc/mq

Servizi collettivi + Verde pubblico (F + V) minins 6,5 mqg/ab
Strada di penetrazione (SP) minima = 1,15 mqg/ab
Parcheggi pubblici (P) minimi =5 mqg/ab

L'indice territoriale (1.T.), va applicato alla Serficie Territoriale interna al subcomprensorio,
(retinatura residenziale, servizi, verde, desumibtidlla tavola di zonizzazione del PRG.), ad
esclusione delle strade, dei nodi stradali di PRi&lee aree boscate cosi come individuate
dal vigente PTPR, le quali non concorrono ai figlia definizione della superficie territoriale

su cui calcolare il relativo indice.
| distacchi tra gli edifici dovranno rispettare qtmaspecificato al DM 1444/68 art. 9 co. 3.

E’ consentito ricavare I'area corrispondente alllice P (parcheggi pubblici) in tutto o in
parte all’interno dell’area servizi (F).

E’ consentita I'utilizzazione a residenze sino @/@della cubatura edificata.

Oltre alla dotazione di parcheggi pubblici per atidissata dalla tabella allegata in mq 5,
dovra procedersi alla seguente verifica:

a) per quanto concerne gli abitanti da insediare ilateszo fabbisogno di parcheggi esterni
deve essere soddisfatto in relazione all’art. 3tpud) del D.M. 2 Aprile 1968 n. 1444

nella misura di 25,00 mqg/ab;

b) per quanto concerne gli addetti alle attivita comami e direzionali, il predetto
fabbisogno deve essere soddisfatto in applicazieti@rt. 5, punto 2) del suddetto D.M.

nella misura del 40% della superficie lorda destaalle suddette attivita.
Analoga verifica dovra essere fatta per le zonpexte e verdi.

In caso aree di sovrapposizione tra due e piu zuotea essere decisa I'attribuzione per 'una
o per l'altra delle zone sovrapposte in sede dppsta di edificazione. L'attribuzione per
'una o per I'altra zona, comporta, agli effetti dalcolo degli indici specifici, I'applicazione

degli indici previsti per la zona prescelta.

Nelle zone residuali “F” nella sola ipotesi di interventi edilizi definitservizi collettivi"

secondo lo schema allegato alle NTA dell'infrastmat di servizio ed ulteriormente specificati



con Determina Dirigenziale n. 3394/2016 (Interpzetae delle Norma Tecniche di
Attuazione e criteri per l'istruttoria relativa adterventi edilizi nelle zone F di Piano
Regolatore Generale).

- E’ consentito situare attrezzature proprie dei teminori nei centri superiori (e non
viceversa) quando le attrezzature per centri sapgrieviste nel piano siano state realizzate

come localizzate nel P.R.G.

- E’ sempre possibile situare nella zona uffici oidesza attrezzature definite “servizi

collettivi”, nello schema richiamato.

- Quando oltre alla individuazione di zona esistdantalvola di piano un simbolo o una scritta
che individua una specifica attrezzatura, nell’acgaostante il simbolo potranno essere
installate attrezzature collettive diverse da aquéfidicate solo quando sia accertato che
rimanga disponibile un’area sufficiente alla readizione di detta attrezzatura (area definita
in base agli standards riportati nello schema dsflastruttura di servizio e, in mancanza, ad

altri standards ufficiali o valutati a discreziothegli uffici tecnici competenti).

- Per la dislocazione dei servizi collettivi si riavianche a quanto indicato nell’art. 8

(edificazione per subcomprensorio) e art. 3 (degore degli indici urbanistici) delle NTA.

- Per i distacchi stradali va tenuto presente quatdabilito all'art. 9 del D.M. 1444/1968,

esclusa la facolta di cui al 2° periodo dell’'ultimomma dell’art. 9 del decreto succitato.

a) Nelle aree di zona “F” ricadenti nell’ambito di limiti comprensoriali delle zone “C”
o poste al servizio diretto della zona “B; I'indice di zona (I.Z.) massimo consentito &

pari all'l.F. o I.T. massimo consentito per le sfegzone.

- Per la dotazione di spazi verdi e parcheggi nelfiandelle zone F va rispettato quanto
disposto al comma 2, art. 5 del Decreto Ministerral 1444/1968.

b) Nelle aree di zona “F” hon comprese nell’ambito diimiti comprensoriali delle zone
“C” (aree con indicazione di attrezzature generaliterritoriali o urbane) I'l.T.

massimo consentito € 0,5 mc/maq.

2. Elementi_di_interesse pubblico: per poter accedere all'istituto del Permesso ditrGios

Convenzionato I'Operatore Economico proponentdinal di poter ricondurre l'operazione di
individuazione dell'elemento di pubblico interessdattispecie limitate, oggettive, ordinarie,
misurabili ed economicamente quantificabili ha Wldpo di proporre alllAmministrazione, le

fattispecie di seguito indicate:

a) cessione di aree anche al fine dell'utilizzo ditdiedificatori;



b) realizzazione e cessione di opéliaurbanizzazione sotto-soglia comunitaria ai sensi

del D.Lgs. 36/2023 art. 13 comma 7 e s.mfupnzionali all'intervento di

trasformazione urbanistica propost@vvero localizzate nel medesimo comprensorio

o zona di riferimento).

3. Individuazione parametro economico di collegamentdra valore dell'intervento privato e

I'elemento di _interesse pubblico:in ottemperanza ai principi dell'art. 1 della 14121990 con

particolare riferimento a quello dell'imparzialéaa aiello della par conditio tra gli operatori
economici operanti sul mercato noncla fini della corretta gestione del procedimento
amministrativo si indica di seguito iparametro che definisce, secondo il principio di
proporzionalita, il rapporto tra il valore econonucdell'intervento privato dell'operatore
proponente e quello dell'opera di urbanizzazionentéresse pubblico da individuare a cura del
medesimo a fronte del ricorso all'istituto del Pesso di Costruire Convenzionatb.valore
economico minimo dell’elemento di interesse pubbliper il quale 'Amministrazione puo
concedere il ricorso all'istituto del PDC Convenmato, € fissato nella percentuale minima del
1,5% di quello derivante dall’applicazione, alla batura di progetto, delle tariffe a metro cubo
del bollettino Prezzi Tipologie Edilizie DEI edizie 2024 - PARTE PRIMA Prezzi costruzioni,

ristrutturazioni e manutenzioni straordinarie corifierimento alle fattispecie di seguito indicate:

A. EDILIZIA RESIDENZIALE DI TIPO MEDIO E DI PREGIO

Al Edificio a torre € 328,00/mc
A.3 Edificio residenziale multipiano € 334,00/mc
A.9 Edificio di civile abitazione con parcheggi intertia € 641,00/mc
A.ll Edificio residenziale pluripiano con parcheggi inteti € 670,00/mc

B. EDILIZIA RESIDENZIALE DI TIPO ECONOMICO

B.3 Ville a schiera industrializzate € 347,00/mc
B.4 Edificio residenziale pluripiano € 286,00/mc
B.7 Edificio residenziale pluripiano con parcheggi inteti € 469,00/mc

B.8 Edificio residenziale pluripiano con parcheggi inteti e negozi | € 438,00/mc




D. EDILIZIA TERZIARIA

D.5 Centro commerciale € 546,00/mc
D.16 Fabbricato uffici a pianta rettangolare € 423,00/mc
D.19 Fabbricato uffici con piani interrati ad uso parchggio € 635,00/mc

Il bollettino Prezzi Tipologie Edilizie DEI ediziom 2024 costituisce, pertanto, I'unico elemento
di riferimento per la determinazione dei costi elléepercentuali indicati: qualora lo stesso
subisse nelle annualita successive delle modificegli importi in aumento o in diminuzione,
’Amministrazione provvedera con determinazione li®igano di gestione a recepire gli

eventuali adeguamenti.

Le opere di urbanizzazione proposte dal titolarédla@roposta di PDC Convenzionato devono

obbligatoriamente essere perviste in aree nella Woentata disponibilita del richiedente

(proprieta o altro diritto d’'uso) ovvero nella dismibilita patrimoniale dell’Ente

In relazione al precedente punto 2. lettcajsione di aree anche al fine dell'utilizzo diittir

edificatori, al fine della determinazione del valore economieti'atea oggetto di cessione,

I'Operatore proponente dovra allegare alla docuazéne relativa all'istanza, apposita stima del

medesimo bene redatta o certificata dall'Agenzile @ntrate.

Determinato il valore economico dell'interventovatd e dell'opera di urbanizzazione di interesse
pubblico funzionale allo stesso che, tradotto eentni sopra descritti presenta i dovuti caratteri

di oggettivita, I'organo competente, ovvero la GaGomunale, sara tenuta ad esprimersi con
propria Deliberazione in ordine all’'opera:

a) rilevandone i caratteri di pubblico interesse e fagto approvando l'allegato schema di
convenzione sottoscritto per accettazione dal pngmbe privato;

b) non rilevandone i caratteri di pubblico interesse

Nell'ipotesi a)'operatore economico proponente, a seguito digmtazione della documentazione
richiesta dagli uffici necessari alla stipula d€llanvenzione, della successiva sottoscrizione della

medesima e dell’acquisizione del titolo abilitatigara autorizzato a realizzare sia l'intervento

privato con standard pubblici connessi al medesahe I'opera di interesse pubblico essendo

I'intervento di Permesso di Costruire Convenzionatoponibile solo a condizione che I'importo

complessivo delle opere pubbliche di urbanizzazrsdti inferiore alla soglia comunitaria e

pertanto esequibili direttamente dal titolare dekrfhesso di Costruire, o da guest'ultimo




assegnata a terzi, secondo quanto stabilito dditato 16, comma 2-bis del DPR 380/2001.

Nell'ipotesi b)con motivazione espressa della Giunta Comunaéorpl’opera non fosse ritenuta
di interesse pubblico, il responsabile del Proceditn procede all'invio del preavviso di diniego
ai sensi dell’art. 10 bis L.241/1990 ed al sucaesdiniego dell’istanza.

DOCUMENTAZIONE ED ELABORATI PROGETTUALI

Con riferimento alla presentazione del permesswodiruire convenzionato, di cui al punto 1

della PROCEDURA, la documentazione a corredo d#dlifiza da presentare in formato digitale

secondo i vigenti strumenti di ricezione dello Selbn Unico per I'Edilizia & la sequente:

1) PROPOSTA PLANOVOLUMETRICA CONTENENTE:

a) Stralcio del P.T.P.R. vigente (Tavole A-B-C-D) goecisa localizzazione dell’area

dell'intervento e relativa legenda;

b) Stralcio del P.S.A.l. vigente con precisa localdaae dell'area dell'intervento e
relativa legenda;

c) Stralcio del P.R.G. vigente con precisa localizaaei dell'area dell'intervento e

relativa zonizzazione;

d) Stralcio delle Norme Tecniche di Attuazione del .8.R relative all’area in
argomento ed indicazione dei parametri urbanistitiizzati facendo riferimento a

quanto indicato nel presente Regolamento;

e) Sovrapposizione cartografica contenente: stralcio FIRG - catastale ed
aerofotogrammetrico con individuazione della sujpefterritoriale continua libera,
al netto delle aree sulle quali gravassero vindblinedificabilita assoluta (derivanti
dal PTPR, PSAIl e altri piani sovraordinati), ai ffirdella dimostrazione di
inapplicabilita degli strumenti canonici di attuarie del PRG (Subcomprensorio e

lottizzazione convenzionata)

f) Individuazione su medesima base cartografica dsllperficie di intervento, con
tabelle di calcolo di dimostrazione, per i lottisiduali riferiti all'intera superficie
cosi come definita al punto che precede, dellagrkezione dei diritti edificatori

degli stessi;

g) Stralcio catastale aggiornato in scala 1: 2.000 quecisa localizzazione dell'area
dell'intervento, con indicazione delle particelleteressate e la relativa superficie

catastale;



h) Planimetria generale dell’area d’intervento relagivallo stato dei luoghi in scala
1:200;

i) Planimetria della proposta planovolumetrica, estesilimmediato contesto di
riferimento in scala 1:200 in relazione alle dinsgni e particolarita dell’ambito,
con evidenziazione degli elementi progettuali viact che potranno essere oggetto
specifico di convenzionamento (ad esempio: superfioperta, accessi carrabili,
viabilita, ingombro dei fabbricati, distanza darmlfabbricati, altezze dei fabbricati,
cessioni per urbanizzazione primarie direttamentertipenti [l'intervento,
individuazione dello standard da cedere allammi@zione comunale, opere a
scomputo, etc) rispetto a quelli puramente deseriét che potranno quindi essere
oggetto di modifiche progettuali (piante, prospeiezioni, eventuali simulazioni
prospettiche-assonometriche-fotografiche-renderirgy sintesi degli elementi

vincolanti oggetto del convenzionamento).

j) Tabella riassuntiva dei dati vincolanti di progettsuperficie in cessione ripartita
laddove necessario per le varie funzioni, quantdtaparcheggi, conteggio dello

standard di legge, etc.);

k) Stima dei Costi delihtervento privato(della sola volumetria interrata e fuoriterra)
con riferimento ad una delle tipologie indicate laeprecedente Tabella Prezzi
Tipologie Edilizie DEI edizione 2024;

l) individuazione, nell'ambito della proposta planavwoletrica di cui al precedente

punto f):

l.1) delle aree a standard urbanistici scaturerdild volumetria da insediare ed

oggetto di cessione al Comune,

l.2) dell'opera di urbanizzazione di interesse didabfunzionale all'intervento di

cui si propone la realizzazione:

Sia per la sistemazione (ove previsto) delle ares@aadard urbanistici scaturenti dalla volumetria

da insediare ed oggetto di cessione al Comune @H8 per I'opera di urbanizzazione di interesse

pubblico funzionale all'intervento (I.2), andra rattlo il Progetto di fattibilitd tecnico-economico
con i contenuti dell’'allegato 1.7 dell’art. 41 D.bd36/2023 — Sezione Il — art.6.

RELAZIONE TECNICO-DESCRITTIVA illustrante lipotesiprogettuale nei suoi elementi

gualitativi e quantitativi in relazione a tutti gllementi evidenziati nella tavola planovolumetyico

con riferimento agli esiti dell'analisi urbanistidal sito, agli obiettivi e all'impostazione progetle



conseguente;

2) RILIEVO FOTOGRAFICO dell'area oggetto dell'intervien

3) SCHEMA DI CONVENZIONE redatto sulla base del model{Sub B) allegato alla

Deliberazione del Consiglio Comunale.

Il Servizio preposto al rilascio del permesso dstagire convenzionato si riserva di richiedere in

gualsiasi momento, la documentazione di rito prepéda al rilascio dello stesso.

PROCEDURA

Ai sensi dell’'art. 28-bis del D.P.R. n. 380/01 enss. e ii., il procedimento di formazione del
permesso di costruire convenzionato e quello pi@wal Capo Il del Titolo Il della Parte | del
D.P.R. n. 380/01 e ss.mm. e ii., nonché dall’arter della L.R. n. 36/87 e ss.mm. e ii.

A tale assunto va aggiunto che alla Convenziorapglica altresi la disciplina dell’articolo 11
della legge 7 agosto 1990, n. 241 e ss.mm. € ii.

La procedura, suddivisa in due fasi distinte, sstigta nel modo seguente.

La prima fase prevede:

1.

Presentazione in formato digitale al S.U.E. dé&difiga di permesso di costruire convenzionato
i cui contenuti sono specificati al precedente g (DOCUMENTAZIONE ED
ELABORATI PROGETTUALI), con la quale viene avviailoprocedimento: la stessa dovra
essere comprensiva del versamento dei Diritti dreteria e di una Polizza fideiussoria (da
stipularsi secondo le modalita indicate all’artadl3 — punto 13.3 della Convenzione), pari ad
€ 10.000,00 (100 € al giorno x 100 giorni = 10.@0Q0€) che 'operatore economico proponente
presta a garanzia dell’esecuzione degli adempim@mvisti fino all’approvazione della
proposta da parte della Giunta Comunale. In casmdempimento, previa diffida di 10 giorni,

il Comune avvia il procedimento di riscossione tisatdella Polizza fideiussoria e la decadenza

dell'istanza di permesso di costruire convenzionato
Istruttoria dell'istanza da parte del Servizio Fi@azione Urbanistica e SUE in merito:

alla compatibilita urbanistico-edilizia dell'intemto proposto dall'operatore

economico privato in ordine alle Linee Guida, &l€A di PRG ed al REC;

al grado di urbanizzazione primaria dell'area dwekrvento si colloca;

2.1 per istanze di PDC Convenzionato che propomggere di urbanizzazione non previste dal

vigente PRG e per le quali la Giunta Comunale wsga l'interesse pubblico con propria

Deliberazione secondo quanto indicato ai succegsimiti, risultera necessario attivare la



procedura di approvazione di specifica varianteanidtica semplificata ai sensi dell'art.19
D.P.R. 327/01 e art. 50 bis L.R. 38/99 all'esitsifigo della quale rimane vincolato il rilascio
del titolo edilizio richiesto.

3. in caso di richiesta di monetizzazione degli staddabanistici:

controllo della legittimita della medesima, verditdo che non vi siano spazi idonei alla

totale dotazione prevista dal PRG per la corrispentg ZTO, nell'area di intervento;

controllo della quantita di standard pubblici ecesdi, rispetto alla dotazione minima
garantita di 18,00 mg/ab cosi come stabilito dal DM 1444/68, eventualmente

monetizzabili; (riferimento al reg comunale apprta

3.1 in assenza di richiesta di monetizzaziond eas® in cui la quantita di aree da cedere aotidol
standard urbanistici in misura eccedente 18,00 Iopgiano ritenute inidonee al loro effettivo
utilizzo per ubicazione e/o consistenza, I'Uffigicocedera alla quantificazione dell'importo da

versare a titolo di monetizzazione equivalente;

4. valutazionedell’'opera di interesse pubblico proposta nell'intevento e del nesso di
funzionalita della medesima con il programma edifiatorio privato nell’ambito del
tessuto urbanistico circostanteA tal fine si specifica che il concetto causaléudizionalita
delle opere di urbanizzazione rispetto all'intert@mirbanistico € collegato all’«intervento
di trasformazione urbanistica del territorio» e siferisce all'incremento del carico
urbanistico determinato dal nuovo insediamentoinggindo un ambito piu ampio rispetto a
guello relativo all'intervento sul singolo edificitn quest’ottica sono considerati funzionali
all'intervento urbanistico anche opere afferenti adlarea piu estesa di quella del singolo
edificio, ma che tendono a rendere l'edificio steg®erente e connesso con il tessuto

urbanistico circostante.

4. verifica della correttezza della quantificazioneoremmica dell'importo del valore minimo
dell’opera di urbanizzazione proposta quale elemédnpubblico interesse in relazione al valore
determinato per l'intervento privato in applicazomi valori a mcdel bollettino Prezzi

Tipologie Edilizie DEI edizione 202perle tipologie in precedenza individuate;
5. richiesta di eventuali integrazioni documentali;

6. Sia in merito all'intervento privato, che alle opee pubbliche (realizzazione standard e
opera di interesse pubblico propostagonclusione della fase istruttoria con appositaziehe

attestante la conformita urbanistica e la fattiditiella proposta progettuale;



7. Predisposizione della proposta di Deliberazionsateoporre allesame della Giunta Comunale

completa di schema di Convenzione da redigere etfirgiorni dalla avvenuta relazione

istruttoria attestante la conformita urbanisticalae fattibilita della proposta progettuale

(intervento privato ed opere pubbliche).

La seconda fase prevede:

1. (ipotesi Al) —opera di interesse pubblico conformal P.R.G. - Deliberazione da parte della

Giunta Comunale con cui I'organo di governo cittadino:

a)

b)

e)

prende atto della relazione di conclusione positdellistruttoria del Servizio
competente in merito all’istanza di PDC Convenzion@ntervento privato ed opere
pubbliche);

riconosce l'interesse per la collettivita dell'opgrubblica inclusa nella proposta di PDC

Convenzionato;

approva il Progetto presentato con istanza di p@ntervento privato e Progetto di
Fattibilita Tecnico Economico delle opere pubbliehgtandard pubblici dell'intervento
privato e opera pubblica inclusa nella propostalC Convenzionato);

approva lo schema di convenzione.

Concede/non concede lo scomputo degli oneri dinizkazione dovuti ai sensi dell’art.
16 del DPR n. 380/2001 secondo le modalita predstia D.C.C. n. 82/2020.

1.1. (ipotesi A2) - opera di interesse pubblico in variate al P.R.G. - Deliberazione da parte

della Giunta Comunalecon cui I'organo di governo cittadino:

a)

b)

prende atto della relazione di conclusione positdellistruttoria del Servizio
competente in merito all'istanza di PDC Convenzion@ntervento privato ed opere
pubbliche);

riconosce l'interesse per la collettivita dell’opgrubblica inclusa nella proposta di PDC

Convenzionato;

approva il Progetto presentato con istanza di pantervento privato e Progetto di
Fattibilita Tecnico Economico delle opere pubbliehgtandard pubblici dell'intervento
privato e opera pubblica inclusa nella propost®DiC Convenzionato) vincolando
'esito del procedimento alla positiva conclusiode approvazione della variante
urbanistica puntuale di competenza del ConsigliomQuale dell'opera di

urbanizzazione di interesse pubblico;



d) concede/non concede lo scomputo dovuti ai sen&del6 del D.P.R. n. 380/01 degli
oneri di urbanizzazione secondo le modalita prewsilla D.C.C. n. 82/2020;

e) approva lo schema di convenzione;

f) demanda al Dirigente competente l'attivazione dpftacedura di approvazione della
variante urbanistica semplificata ai sensi dell&D.P.R. n. 327/01 e art. 50 bis L.R.
38/99 che prevede:

a. awviso di avvio del procedimento 20 giorni primdlaeDeliberazione di cui al punto

SUCCEeSSIvo;

b. Delibera di Consiglio Comunale di approvazione BEITE per lI'adozione della variante
Urbanistica semplificata e contestuale apposiziorsel vincolo preordinato
all'espropriazione ai sensi dell'art.19 D.P.R. 32¥k art. 50 bis L.R. 38/99;

c. deposito degli atti adottati in libera visione alilgblico presso I'Ufficio di Segreteria del

Comune per 10 giorni consecutivi;

d. pubblicazione, per il medesimo periodo degli stessii sul sito istituzionale

www.comune.frosinoneii conformita alla normativa vigente;

e. pubblicazione contestuale dell'avviso di adoziatenosito e messa a disposizione degli atti
relativi alla variante urbanistica semplificata sBIU.R.L. (art. 21, comma 12 della L.R. n.
38/1999);

f. osservazioni da far pervenire nei 20 giorni sucoesala scadenza di pubblicazione sul
B.UR.L,;

g. Deliberazione di Consiglio Comunale di Controdeduzialle osservazioni/opposizioni
pervenute entro i termini da approvarsi entro 20rgi dalla data di scadenza per la loro

proposizione.

2. Entro 5 giorni a decorrere dalla data di approvazidella Delibera di Giunta Comunale o della
Delibera di Consiglio Comunale secondo quanto @bian precedenza, indizione della
conferenza di servizi semplificata ai sensi ddiicamlo 14-bis della legge 7 agosto 1990, n. 241,
finalizzata all’acquisizione dei pareri del PFTHIeleopere pubbliche, con partecipazione di
tutte le amministrazioni interessate, ivi compréseegioni, le province autonome, i comuni
incisi dall’'opera e le amministrazioni preposteaadlitela ambientale, del patrimonio culturale,

del paesaggio e della salute nei termini previstiadegge;

3. determinazione Dirigenziale conclusiva della comfiea di servizi di approvazione delle opere



10.

11.

12.

13.

pubbliche(sistemazione e/o delle aree a standard urbanisteaiturenti dalla volumetria da

insediare ed oggetto di cessione al Comune, e ogewsbanizzazione di interesse pubblico

funzionale all'intervento)ai fini del loro inserimento in programmazione @ado quanto
previsto dall'art. 37 del D.Lgs. n. 36/2023 conteiee

a) il provvedimento di valutazione di impatto ambidata
b) la valutazione di assoggettabilita alla verificagmentiva dell'interesse archeologico;

c) ititoli abilitativi necessari, e la dichiaraziordi pubblica utilita ed indifferibilita delle opere

che consenta la realizzazione di tutte le opertieita previste nel progetto approvato.

per le opere di urbanizzazione di cui ai punti prdma fase e 1.1 seconda fase,
Deliberazione di Consiglio Comunale di approvaziendichiarazione di efficacia della
variante urbanistica semplificaé@isensi dell'art.19 D.P.R. n. 327/01 e art. 50’ 38/99;

entro il termine di 20 giorni da considerarsi a diata dalla ricezione della documentazione
richiesta da parte del Servizio competente, iviusa la stipula di apposite e distinte polizze

fideiussorie di valore pari allimporto del Quadfecnhico Economico delle opere pubbliche

(standard pubblici in caso di esecuzione di lawmtiopera di urbanizzazione di interesse
pubblico), da stipularsi secondo le modalita intécall’articolo 13 — punto 13.3 dello schema
di Convenzione, stipula della Convenzione del Pssoali Costruire Convenzionato, ai sensi
dell’art. 28 bis del D.P.R. n. 380/01 e ss.mm. e art. 1-ter della L.R. n. 36/ 87 e ss.mm. e ii,;

calcolo e richiesta contributo di costruzione er@@ogiorni dalla stipula della Convenzione, di
cui all'art. 16 del DPR 6 giugno 2001 n. 380, cermlodalita e nella misura previste dalla

presente Convenzione e dalla legislazione vigente;

Rilascio del Titolo edilizio entro il termine di 2florni dall’avvenuto pagamento del contributo

di costruzione come quantificato nella comunicagidncui al punto precedente;

redazione del Progetto esecutivo delle opere pcioblda trasmettere prima dell’inizio dei

lavori del’intervento privato pena il mancato avvio degési;

verifica e validazione del progetto esecutivo ddegydegli uffici comunali;
determinazione dirigenziale di approvazione deflere pubbliche;
esecuzione dei lavori nei tempi previsti dalla Gamzione;

collaudo tecnico delle opere come previsto dallav@azione;

consegna delle opere al Comune come previsto Gallwenzione;



14. deposito della Segnalazione Certificata di Agidili sensi dell’art. 24, D.P.R. n. 380/2001 e
dell’art. 19 legge 7 agosto 1990, n. 241.

2. (ipotesi B) - Restituzione della proposta di Deliazione della Giunta Comunale,
contenente la motivazione per la quale per I'elemén di interesse pubblico proposto non
vengono ravvisati i caratteri di pubblica utilita tali da soddisfare una reale esigenza

funzionale nell'area in cui il medesimo risulta ipdizzato.

2.1 invio del preavviso di diniego ai sensi dell'arD bis L. n. 241/1990 e successivo diniego

dell'istanza responsabile del Procedimento procede.



