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Regole per il calcolo del contributo di costruzione adottate dal calcolatore
regionale

Premessa
Il presente documento descrive i casi in cui si puo procedere al calcolo con una sola scheda intervento.

E possibile operare il calcolo con una sola scheda intervento in presenza di piu tipologie di aumento di CU,
secondo le compatibilita indicate di seguito:

Tipo intervento Previsto il caso Aumento di C.U.
‘senza aumento CU’

NC No AUM _SUP (implicito)

RE Si AUM_SUP, AUM_UI, MDU

RRC No, in quanto non oneroso AUM_SUP, MDU

RS No, in quanto non oneroso AUM_SUP, MDU

RU No AUM_SUP (implicito)

MS No, in quanto non oneroso AUM_SUP (implicito)

MDU No, in quanto non oneroso (verificato dal sistema in fase di calcolo)
Dove:

e AUM_SUP: aumento di CU per incremento della superficie (utile, lorda, calpestabile, ...)
e AUM_UI: aumento di CU per aumento delle unita immobiliari
e MDU: aumento di CU derivante da un mutamento della destinazione d'uso

Nei casi di MDU con aumento di CU derivante da trasformazione di SA in SU (es. da cantina residenziale a
ufficio) si deve optare per la scelta di RE con aumento di CU derivante da aumento di SU, imputando tutta
la superficie trasformata con la destinazione d’uso di progetto.

Sono esclusi dal calcolo con una sola scheda intervento i seguenti casi:

e tipi diintervento diversi

e funzioni di progetto diverse

e parziali sanatorie; le parziali sanatorie o gli interventi a sanatoria con opere si gestiscono con due
schede intervento separate: quella della sola sanatoria (senza opere) e quella delle opere connesse
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Non si puo dunque operare il calcolo degli OU all’interno di una sola scheda intervento, per esempio nella
seguente situazione:

e piu Ul in partenza in cui, senza frazionamenti, avvengono mutamenti di destinazione d’uso “disomoge-
nei”, cioé in cui non coincidono la funzione esistente e quella di progetto su tutte le Ul (includendo an-
che le Ul che non hanno MDU).

In altre parole, con una scheda intervento si possono unire pit Ul inizialmente separate che restano ugual-
mente separate al termine dei lavori, purché tutte mantengano la stessa destinazione d’uso iniziale o tutte
abbiano lo stesso mutamento di destinazione d’uso.

La separazione in piu schede intervento delle diverse porzioni del calcolo, corrispondenti a sotto-interventi
omogenei, € un aspetto molto flessibile e puo risultare di piu facile comprensione, nonostante debba
richiedere la ripetizione di alcuni dati di input all’interno delle singole schede. Cio é stato scelto in quanto i
vincoli legati alla compresenza di Schede QCC, dello stesso tipo o di tipi diversi, cosi come i vincoli sulle
riduzioni, per le quali non e detto che si possano applicare sull’intera superficie dell’intervento ma solo su
parte di essa, suggeriscono un’implementazione del calcolo che non esasperi la volonta ad esaurire le
casistiche anche pil complesse all’interno di una sola scheda intervento.

Per quanto riguarda gli eventuali contributi D ed S, essi hon costituiscono un particolare ostacolo al calcolo
su una o pil schede intervento. Possono essere tutti calcolati all'interno di una scheda o, se esistono
necessita diverse, possono essere frazionati su piu schede intervento. Il sistema controllera solo che, a
meno di esenzioni dichiarate, esista almeno una scheda intervento con dei dati di input per il calcolo dei
contributi D ed S.
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Legenda degli esempi di calcolo

Per la comprensione degli schemi di esempio che seguiranno vale la seguente simbologia:

Area grigia:
Superficie esistente interessata da opere
(le aree di ampliamento non sono campite in grigio)

Linea spessa continua:
Separazione tra Ul.
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Calcolo degli Oneri di Urbanizzazione (U1 e U2)

Dati di input rilevanti per il calcolo di U1 e U2
Nella tabella che segue, sono riepilogati i dati richiesti in input per il calcolo di U1 e U2 di una scheda
intervento, assumendo le codifiche:

e S aum = superficie in aumento
e S _uim = superficie della/e Ul minore/i a seguito di frazionamento

S_mdu = superficie interessata dal MDU (mutamento di destinazione d’uso)

S_op_mdu = superficie interessata da MDU (mutamento di destinazione d’uso) e da opere

S_uim_mdu = superficie della/e Ul minore/i interessata anche da MDU

S = superficie che, a seconda del tipo di intervento e dei tipi di aumento di CU, assume significati diversi

tra cui, oltrea S_aum e S_mdu:

e S op_no_cu = superficie interessata da opere senza aumento di CU (cioe opere che non ricadono
nella/e Ul minore/i a fronte di frazionamenti né oggetto di MDU né facenti parte delle aree di au-
mento di superficie)

e S ru =superficie interessata dalla RU

Il tipo di superficie (utile, lorda, calpestabile) € implicitamente quello relativo alla funzione a cui si applica.

* (dato obbligatorio e > 0)
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AUM_SUP AUM_UI MDU
Tipo Superficie Superficie Superficie Superficie Situazione
interv. di progetto inaumento | U.l. minore/i con MDU totale esistente
(varia a seconda (S_aum) (S_uim) (S_mdu)
dei casi), Superficie
richiesta come di MDU con
unica superficie o opere
in aggiunta alle (S_op_mdu)
Ispeuflchtle. superflc! Superficie U.l. minore/i
egate a‘% I aumenti interessata da MDU
di CU .
(S_uim_mdu)
S*
1.1 | NC (=S_aum) (nascosta) (nascosta) (nascosta) (nascosta)
1.2 | RE/DR (vedi regola generale riconducibile ai corrispettivi casi di RE)
S*
3.1 | RE (=S_op_no_cu) - - - (nascosta)
3.2 | RE > S * t
. (=S_op_no_cu) _aum - - (nascosta)
S
- im* -
3.3 | RE (=S_op_no_cu) S_uim (nascosta)
S
3.4 | RE _ S_aum* S_uim* - (nascosta)
(=S_op_no_cu)
4.1 | RE S_mdu* Funzi
. - - - $_op._mdu unzione
4.2 | RE S aum* S_mdu* Funzi
. - _aum - S_op_mdu unzione
*
S_uim* S_mdu
S - S_op_mdu .
4.3 | RE - Funzione
(=S_op_no_cu)
S_uim_mdu
] S_mdu*
S S_uim* S_op_mdu
4.4 | RE (=5 op.no. cu) S_aum* == Funzione
= >-0p_no_ S_uim_mdu
5 RRC (vedi regola generale riconducibile ai corrispettivi casi di RE, ad esclusione
RS dellAUM_UI)
S*
6 | RU (=S ru) (nascosta) (nascosta) (nascosta) (nascosta)
o*
7 | MS (=S_aum) (nascosta) (nascosta) (nascosta) (nascosta)
8 | MDU S* (nascosta) (nascosta) (nascosta) Funzione



4 QUALITY 16 PEAGE, JUSTICE 1 PARTNERSHIPS
ANDSTRONG

INSTITUTIONS
v

EDUCATION FORTHE GOALS

ERegione Emilia-Romagna

Area Disciplina del governo del territorio, edilizia privata, sicurezza e legalita -z

Settore Governo e qualita del territorio

(=S_mdu)

Esempi di calcolo di U1 e U2

Per le formule che seguono, si adottano le seguenti notazioni:

e QO[NC] = Onere applicato al tipo intervento ‘Nuova costruzione’

e O[RU] = Onere applicato al tipo intervento ‘Ristrutturazione urbanistica’

e O[RE_NO_CU] =Onere applicato al tipo intervento ‘Ristrutturazione edilizia senza aumento di CU’
e O[RE_CU] = Onere applicato al tipo intervento ‘Ristrutturazione edilizia con aumento di CU’

dove I'onere O[...] rappresenta il valore unitario previsto per lo specifico tipo intervento.

Nei casi di mutamento della destinazione d’uso, sara specificata la ‘situazione’ (progetto/esistente) a cui si
riferisce 'onere O[...].

Caso 1: NC
OU = O[NC] x S_aum

Caso 2: RE con demolizione e ricostruzione

Per i casi di “RE con demolizione e ricostruzione” le formule di calcolo di U1 e U2 sono le stesse dei
corrispettivi casi 3.1 - 3.4 e 4.1 - 4.4 della “RE” con I'assunzione che le opere riguardano I'intero immobile
(questa indicazione dovra essere fornita all’'utente poiché il sistema non potra operare un controllo in base
ai dati di input).

La superficie di progetto pu0 variare rispetto alla superficie esistente; il valore S_op_no_cue/oS_op_mdu
non potranno mai essere uguali a zero.

L’aumento di CU da MDU nei casi di RE

A seguire, i casi di RE saranno distinti in due gruppi, quelli in cui non esiste aumento di CU da MDU (3.x) e
quelli in cui tale aumento di CU é presente (4.x). Questa distinzione sara rilevante anche per il calcolo della
QCC ed e dettata dalla necessita, nei casi di MDU, di operare un confronto fra formule diverse con regole di
calcolo pil complesse.
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Caso 3.1: RE senza aumento di CU

OU = O[RE_NO_CU] xS_op_no_cu

Esempio:
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Abitazione

300

200

Abitazione

100

S_op_no_cu=100

La superficie “S”, in assenza di selezione di aumenti di CU, diventa un dato obbligatorio.

Caso 3.2: RE con solo aumento di SUP

OU = O[RE_NO_CU] xS_op_no_cu + O[RE_CU]xS_aum

Abitazione

350

Esempio 1:
Abitazione
300
S_op_no_cu=0 S_aum =50

Come mostrato in questo esempio, “S_op_no_cu” (superficie oggetto di RE senza aumento di CU), puo

essere anche zero.
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Abitazione
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S_op_no_cu=100

S_aum =50

Caso 3.3: RE con solo aumento di Ul

OU = O[RE_NO_CU] xS_op_no_cu + O[RE_CU] xS_uim

Esempio:

Abitazione
300

S_op_no_cu=25

50
Abitazione
100
200
Abitazione
70
Abitazione
175 25

30

S_uim =100

La superficie di 30 mq relativa ai lavori di ristrutturazione nella Ul minore & gia considerata nel calcolo della

S_uim =100 per cui nella superficie S_op_no_cu oggetto di RE senza aumento di CU si considera solo la

parte relativa alla Ul maggiore.

Caso 3.4: RE con aumenti di SUP e di Ul
La formula per questo caso sarebbe la somma delle formule dei casi 3.3 e 3.2,

O[RE_NO_CU] xS _op_no_cu+ O[RE_CU] xS_uim

e

O[RE_NO_CU] xS op_no_cu+ O[RE_CU] xS_aum

Dove, pero, 'eventuale superficie oggetto di opere senza aumento di CU svolte nella/e Ul minore/i viene

‘inglobata’ nella S_uim e quindila S_op_no_cu rappresenta solo la superficie interessata da opere svolte

nella/e Ul maggiore/i, ottenendo la seguente formula:
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OU = O[RE_NO_CU] xS_op_no_cu + O[RE_CU]xS_uim + O[RE_CU]xS_aum

Esempio:
Abitazione
Abitazione 125
Abitazione
140 45
300
40
S op_no_cu=40 S_aum =50 S _uim=120

La S_uim si calcola al netto dell’laumento di superficie, come se gli aumenti di CU si applicassero nel
seguente ordine, prima il frazionamento e poi I'aumento di superficie. Inoltre, come gia specificato, la
superficie di 45 mq relativa ai lavori di ristrutturazione nella Ul minore e gia considerata nel calcolo della
S_uim =120 per cui nella superficie S oggetto di RE senza aumento di CU si considera solo la parte relativa
alla Ul maggiore.

Caso 4.1: RE con solo aumento di CU da MDU

ou=

O[NC(progetto) - NC(esistente)] x (S_mdu - S_op_mdu)

+valore minore tra:
O[NC(progetto) - NC(esistente)] x S_op_mdu + O[RE_NO_CU(progetto)] x S_op_mdu
e:

O[RE_CU(progetto)] x S_op_mdu

Nella formula viene inglobato il successivo caso 8 — “Mutamento della destinazione d’uso senza opere e con
aumento di CU”, rappresentato dal primo termine, dove la differenza traS_mdu e S_op_mdu definisce
proprio la porzione interessata solo dal MDU senza opere.

Esempio 1:
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Negozio
Abitazione
300 90 210
S _op_mdu =90 S_mdu =300

10
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Esempio 2:
Abitazione Abitazione Abitazione Negozio
100 200 55
45 80 120

Questo esempio non & ammesso per il calcolo mediante un’unica scheda intervento perché ricade in uno
dei casi di esclusione indicati all’inizio. Occorre procedere con due schede intervento: una riconducibile al
caso3.1conS _op no cu=45eunaalcaso4.1conS op_mdu=80eS_mdu=200.

Caso 4.2: RE con aumento di SUP e con aumento di CU da MDU
La formula per questo caso sarebbe la somma delle formule dei casi 3.2 e 4.1,

O[RE_NO_CU] xS op_no_cu+[RE_CU] xS _aum

e

O[NC(progetto) - NC(esistente)] x (S_mdu -S_op_mdu)

+ valore minore tra:

O[NC(progetto) - NC(esistente)] xS_op_mdu + O[RE_NO_CU(progetto)] xS_op_mdu

e:

O[RE_CU(progetto)] xS_op_mdu

ma, cosi come riportato nell’esempio 2 del caso 4.1, la superficie S_op_no_cu rappresenterebbe una
superficie interessata dai lavori di ristrutturazione senza aumento di CU con la destinazione d’uso esistente

(Abitazione) e quindi farebbe parte necessariamente di un’altra Ul: per le ragioni di esclusione indicate
all'inizio, andrebbe calcolata con un’altra scheda intervento secondo la formula del caso 3.1.

Inoltre, la nuova superficie (S_aum) non puo essere considerata una superficie che ha subito anche un
MDU, altrimenti si dovrebbe applicare due volte O[RE_CU].

La formula da considerare € dunque la seguente:
OU = O[RE_CU(progetto)] x S_aum +
O[NC(progetto) - NC(esistente)] x (S_mdu - S_op_mdu)
+ valore minore tra:
O[NC(progetto) - NC(esistente)] x S_op_mdu + O[RE_NO_CU(progetto)] x S_op_mdu
e:

O[RE_CU(progetto)] x S_op_mdu

11
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Esempio:
50
Abitazione Negozio
100
300
200
S aum =50 S_mdu =300 S_op_mdu =100

Caso 4.3: RE con aumento di Ul e con aumento di CU da MDU
La formula per questo caso sarebbe la somma delle formule dei casi 3.3 e 4.1,

OU =O[RE_NO_CU] xS_op_no_cu + O[RE_CU] xS_uim

e

O[NC(progetto) - NC(esistente)] x (S_mdu -S_op_mdu)

+ valore minore tra
O[NC(progetto) - NC(esistente)] xS_op_mdu + O[RE_NO_CU(progetto)] xS_op_mdu
e:

O[RE_CU(progetto)] xS_op_mdu

In questo caso, pero, bisogna tenere conto del fatto che la porzione di superficie oggetto di aumento del CU
derivante sia da frazionamento sia da MDU, ovvero la/e Ul minore/i che hanno anche cambiato uso
(convenzionalmente indichiamo tale superficie con S_uim_mdu, ma sarebbe indifferente indicarla come
S_mdu_uim), & sempre soggetta all’applicazione dell’onere previsto per la RE con aumento di CU una sola
volta, motivo per cui, nella formula, 'onere RE_CU (esistente) si applica alla differenza (S_uim -
S_uim_mdu), cioé alla/e Ul minore/i soggetta/e al solo frazionamento.

OU = O[RE_NO_CU(esistente)] xS_op_no_cu +
O[RE_CU(progetto)] x S_uim_mdu + O[RE_CU(esistente)] x (S_uim - S_uim_mdu) +
O[NC(progetto) - NC(esistente)] x (S_mdu - S_op_mdu)

+ valore minore tra

12
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O[NC(progetto) - NC(esistente)] x S_op_mdu + O[RE_NO_CU(progetto)] x S_op_mdu

e:

O[RE_CU(progetto)] x S_op_mdu

S_op_no_cu e considerata una superficie ‘di progetto’ anche se ad essa & applicato I'onere previsto per

RE_NO_CU della funzione esistente.

Esempio 1:
Abitazione Negozio
Abitazione
100 200
300
S op_no cu=0 S uim=100 S mdu=200 S uim_mdu=0 S op_mdu=0
Esempio 2:
Abitazione Negozio
Abitazione 50 150
300 100
S op_no cu=0 S uim=100 S mdu=200 S uim_mdu=0 S_op_mdu =50
Esempio 3:
300 200 100
S op_no cu=0 S uim=100 S mdu=100 S uim_mdu=100 S op_ mdu=0

13
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Abitazione Negozio
Abitazione 50
300 150 100
S _op_no_cu=50 S uim=100 S mdu=100 S_uim_mdu=100 S op_mdu=0
Esempio 5:
Abitazione
Abitazione Abitazione Abitazione 80 Neg.
120 180 100 - S0
Abitazione
70
S op_no cu=0 S uim=120 S mdu=50 S_uim_mdu=50 S op_mdu=0
Esempio 6:
Abitazione Negozio
Abitazione Abitazione 80 Neg.
120 180 50
70 U Abitazione
70
S op_no_cu=30 S uim=120 S mdu=130 S uim_mdu=50 S _op_mdu =380
Esempio 7:
Abitazione Abitazione
Abitazione Abitazione 80 Neg.
50
120 180 70 30 Negozio
70

15
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S op_no _cu=110 S uim=120 S mdu=120 S uim_mdu=120 S op_mdu=70
Esempio 8:
Negozio
Abitazione Abitazione Abitazione 80 Neg.
120 180 100 - 50
Abitazione
70
S op_ no cu=0 S uim=120 S mdu=130 S uim_mdu=50 S op_ mdu=0
Esempio 9:
Negozio
70 Negozio
Abitazione Abitazione Abitazione 70
120 180 90 Abitazione
70
se si considerano i 2 negozi come Ul minori:
S_op_no_cu=0 S_uim=140 S mdu=140 S_uim_mdu =140 S_op_mdu=0
se si considerano 1 abitazione e 1 negozio come Ul minori:
S op_no cu=0 S uim=140 S mdu=140 S _uim_mdu=70 S op_mdu=0

Si precisera all’utente che, in questi casi, € ammesso applicare I'ipotesi che determina I’'OU minore.

Caso 4.4: RE con aumento di SUP, con aumento di UI e con aumento di CU da MDU

La formula per questo caso diventa una combinazione dei casi precedenti:

OU = O[RE_NO_CU(esistente)] xS_op_no_cu + O[RE_CU(progetto)] xS_aum +

O[RE_CU(progetto)] x S_uim_mdu + O[RE_CU(esistente)] x (S_uim - S_uim_mdu) +

O[NC(progetto) - NC(esistente)] x (S_mdu - S_op_mdu)

+ valore minore tra

16
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O[NC(progetto) - NC(esistente)] x S_op_mdu + O[RE_NO_CU(progetto)] x S_op_mdu
e:

O[RE_CU(progetto)] x S_op_mdu

S_op_no_cu e considerata una superficie ‘di progetto’ anche se ad essa & applicato I'onere previsto per
RE_NO_CU della funzione esistente.

Esempio 1:
Negozio
Negozio 125
Abitazione
140 45
300
40
S op_ no cu=0 S aum =50 S uim=170 S mdu=300 S uim_mdu=170 S op_mdu =85
Esempio 2:
Negozio
50
Abitazione Negozio
300 300

Questo non e un frazionamento. Questo esempio deve essere gestito con 2 schede intervento: una relativa

alcaso 4.1 (conS_op_mdu=0eS_mdu=300) e unaalcaso 1 (conS_aum = 50).
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Esempio 3:

Abitazione
50

Abitazione Negozio
300 300

Anche questo caso deve essere gestito con 2 schede intervento: una con MDU e una con AUM_SUP, perché
non c’é stato frazionamento e gli aumenti di CU dovuti a MDU e AUM_SUP non sono avvenuti sulla/e
stessa/e Ul di origine.

Caso 5.1: RRC/RS con solo aumento di SUP

OU = O[RE_CU] x S_aum

Caso 5.2: RRC/RS con solo aumento di CU da MDU
OU = O[NC(progetto) - NC(esistente)] x S_mdu

La "RRC/RS" & gratuita per gli interventi senza aumento di CU e non & applicabile I'aumento di CU per
frazionamento (AUM_UI). Inoltre, come previsto dal punto 1.3.6 della DAL, I'eventuale aumento di CU per
MDU (AUM_MDU) deve essere ricondotto al caso di MDU con aumento di CU senza opere come calcolato
al punto 1.3.4.

L'aumento di CU per MDU e ricondotto al caso di MDU con aumento di CU senza opere come calcolato al
punto 1.3.4 della DAL. La superficie all'interno del MDU interessata da opere" (S_op_mdu), presente nella
realta, non e invece richiesta in input in quanto non considerata nella formula di calcolo.

Caso 5.3: RRC/RS con aumento di SUP e con aumento di CU da MDU
La formula si ottiene dalla somma dei due casi precedenti:

OU = O[NC(progetto) - NC(esistente)] x S_mdu + O[RE_CU(progetto)] x S_aum
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Caso 6: RU
OU = O[RU] xS_ru

dove “S_ru” & la superficie oggetto di ristrutturazione urbanistica

Caso 7: MS con aumento di SUP

OU = O[RE_CU] xS_aum
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MS con aumento di SU & oneroso solo nel caso in cui ci sia anche aumento di superficie calpestabile (art. 32

c.1lett. cdella LR 15/13 + p.to 1.3.7 della DAL 186)

Caso 8: MDU (mutamento della destinazione d’uso senza opere e con aumento di CU)

OU = O[NC(progetto) - NC(esistente)] x S_mdu

dove “S_mdu” é la superficie oggetto di MDU
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Calcolo della Quota del Costo di Costruzione (QCC)

Considerazioni preliminari al calcolo della QCC

Uso delle schede A e C
Le schede A e Csi usano per i ‘tipi di intervento’:

e NCeRU

o nell’lambito degli interventi di NC, i casi di ‘ampliamento’ di edifici esistenti di cui al punto 5.3.4
della DAL 186/2018 vanno indicati esplicitamente poiché la QCC & dovuta alla sola superficie
dell’lampliamento per cui il metodo di calcolo adottato prevede di sottrarre il risultato della Scheda
A esistente (o Scheda C esistente) a quello della Scheda A di progetto (o Schede C di progetto). A
questo proposito si veda quanto riportato nel paragrafo successivo.

e RE con demolizione e ricostruzione

o La “RE con demolizione e ricostruzione” non & presente come un tipo di intervento a sé stante ma

sara la combinazione di un tipo intervento “RE” e di un flag “con demolizione e ricostruzione”.
e MDU - mutamento di destinazione d’uso senza opere (punto 5.3.5. della DAL 186/2018)

o aisensidel punto 5.3.7. della DAL 186/2018, anche agli interventi di restauro scientifico (RS) e di
restauro e risanamento conservativo (RRC) che prevedono un mutamento della destinazione d'uso
comportante incremento di CU, si applica la QCC dovuta in caso di mutamento di destinazione
d’uso senza opere

o aisensidel punto 5.3.6. della DAL 186/2018, per gli altri tipi di intervento di ristrutturazione edilizia
(RE) che prevedono un mutamento della destinazione d'uso (si intende, comportante incremento di
CU), le schede A o C devono comunque essere affiancate alle corrispettive schede B o D al fine di
operare un confronto con il caso di mutamento di destinazione d’uso senza opere

per tutti gli altri tipi di intervento sul patrimonio esistente si usano esclusivamente le schede B e D.

Per quanto attiene alla SU nei casi di interventi di NC residenziale, la compilazione della Tabella 1
(INCREMENTO PER SUPERFICIE UTILE - i1) non varia a seconda del “contesto edilizio” in cui avviene tale
incremento. Se si costruisce una nuova Ul da 100 mq., ai fini del calcolo della QCC & indifferente che cio
avvenga mediante la costruzione di un nuovo edificio o I'innalzamento di un piano di un edificio pre-
esistente, sia esso composto da 1, da 10 o da 100 piani: si dovra sempre compilare la riga della tabella di
classe superficie da 95 a 110 mq., indicando n. 1 alloggi.

Inoltre, poiché la DAL 186/2018 per il calcolo di QCC introduce il criterio di valore OMI, 'aumento del CU
definito come:

Carico urbanistico (CU): Fabbisogno di dotazioni territoriali di un determinato immobile o

insediamento in relazione alla sua entita e destinazione d’uso. Costituiscono variazione del carico
urbanistico I'aumento o la riduzione di tale fabbisogno conseguenti all’attuazione di interventi
urbanistico-edilizi ovvero a mutamenti di destinazione d’uso.

potrebbe generare casi di QCC = 0 a fronte di aumento di CU o, viceversa, esenzione dal calcolo in presenza
di aumento del valore OMI.
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Infatti, il mutamento di destinazione d’uso senza opere prevede un calcolo di QCC basato su:
A = (Media Valori OMI di zona con destinazione d’uso e tipologia edilizia di progetto

- Media Valori OMI di zona con destinazione d’uso e tipologia edilizia vigenti) x 0,475
= A di progetto - A vigente

Se il professionista sceglie il tipo intervento MDU & consapevole che il cambio d’uso prevede un aumento
del CU (altrimenti non inizierebbe nemmeno il calcolo anzi, avrebbe dichiarato un’esenzione dal pagamento
di QCC). Tuttavia, se il cambio d’uso &, per esempio, da un residenziale signorile ad un negozio puo essere
che ci sia un aumento del CU (nel senso di maggior fabbisogno di DT) ma un decremento del valore
immobiliare e quindi la QCC & zero.

Se accade il caso inverso (e quindi non c¢’é@ un aumento di CU nonostante ci sia una valorizzazione del bene
in base ai valori OMI), il professionista, nel rispetto della norma, & autorizzato a dichiarare I'esenzione dal
pagamento della QCC.

SU/SA in ampliamento o nuova SA di pertinenza

Come detto in precedenza, i casi di ‘ampliamento’ di edifici esistenti di cui al punto 5.3.4 della DAL
186/2018 vanno indicati in compilazione come tipi di intervento NC, e la QCC dovuta e relativa alla sola
superficie dell’ampliamento. Sono casi per i quali non e sufficiente I'indicazione di tipo intervento NC ma e
necessario aggiungere nella pagina di compilazione un flag “ampliamento in contesto edilizio esistente”
perché c’e la necessita di “contestualizzare” I'intervento rispetto all’edificato esistente e quindi di fornire,
oltre alle nuove SU/SA, anche le SU/SA esistenti, operando il calcolo su due schede A (o due schede C) e alla

fine sottrarre il risultato dell’esistente dal quello di progetto.

Se, per la semplicita della formula, nel caso di Scheda C potrebbe essere sufficiente indicare le SU/SA in
aumento su un’unica scheda (Scheda C dell’ampliamento).

Nel caso invece di Scheda A I'unica soluzione & effettivamente di presentare una “Scheda A esistente” in
aggiunta alla “Scheda A di progetto”, poiché la compilazione delle due tabelle di “INCREMENTO PER
SUPERFICIE UTILE - i1” puo determinare indici diversi e quindi risultati finali diversi. Nel caso di
ampliamento della sola SA, I'utente dovra compilare le tabelle di “INCREMENTO PER SUPERFICIE UTILE - i1”
presenti nelle due schede, esistente e di progetto, con gli stessi valori.
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Dati di input rilevanti per il calcolo della QCC
Nella tabella sono rappresentate tutte le scelte di compilazione rilevanti ai fini del calcolo della QCC. Quelle
per le quali esiste I'esonero dal calcolo della QCC (in particolare MS o RRC/RS con AUM_SUP)
determineranno il fatto che non sara presentata nessuna scheda QCC da compilare.
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Nella tabella che segue, sono riepilogate (mediante un codice) le schede QCC richieste dal sistema in base

alle scelte operate su:

e tipo intervento

e ampliamento in contesto edilizio esistente
e aumento di CU di tipo AUM_Ul e MDU

e funzione esistente

e funzione di progetto

La scelta operata per I'aumento di CU di tipo AUM_SUP, & ininfluente per la presentazione delle schede
QCC da compilare.

Tipi di
Funzioni Schede QCC
Aumento CU Q
o o
[\
> £ =
(] w w
— 2 = =
2 4 < <
S < z o | o z o | o 5
7 g, w | = ElE 2| .S ElE 3
2 8 £ £ £ I O G B O e = T T I IR R O =
= = c < w le) = | < w le) = |
© = L9 2 o Q 4 > =] (@) 2 o Q 4 =) [=] o
2 g g 2 a o EI e EI o < > b4 e o = ﬁ.l <(| EI ZI
o g | ES 3| s - A A R A R e
E S el | I s | ¥ | I 20 2 2 D D 2 | I I I
Q .= +
8 S E% % % 2 o .5- :I il il j j SI SI :| :I :I gl Sl Sl Sl
=4 = < o < < = it a wn ) n wn wn %) n %) wn wn ) %) %) %)
NC No R X
NC No NR X
1
NC Si R X X
NC Si NR X X
Si Si Si
RE/DR No No No NR R X
2
Si Si Si R
RE/DR No No No NR NR X
3.1
3.2 Si Si
3.3 RE No No No R X
3.4
3.1
3.2 Si Si
33 RE No No No NR X
3.4
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9 RE No | No | si | NR| R X
4.1
| R
10 RE No | No | si | o |NR X X
11 RE Si | No | Si | NR| R X
4.2
. .| R
12 RE Si| No | si| e | NR X X | X
13 RE No | Si Si | R |NR X] X X
14 43 | RE No | Si S [ NR| R X Xl
15 RE No | Si Si | NR | NR X X | X
16 RE Si | si Si | R |NR X] X X | X
17 44 | RE si | s Si [ NR| R X Xl
18 RE Si | si Si | NR | NR X X | x | X
RRC Si )
19 RS No S [ NR| R
RRC Si .| R
20 5 | & No S| nR | MR X
RRC Si R|R
21 RS No No | NR | NR
22 RU R
6
23 RU NR X
R
24 7 I w™ms NR
25 MDU NR | R
8
26 MDU R R X
NR
dove:
e una casella grigia rappresenta una scelta nascosta in compilazione
e per le funzioni: R = Residenziale, NR = Non Residenziale
e per le Schede QCC: una “X” rappresenta la presenza obbligatoria e una “[X]” la presenza non

obbligatoria di una scheda codificata nell’intestazione della colonna,

dove:
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CODICE

TIPO SCHEDA E PARAMETRI DI CALCOLO

SK_A_SC_FINALE

Scheda A[SC_finale; A_prog]

SK_A_SC_PRE_AMPLIAMENTO

Scheda A[SC_pre_ampl; A_prog]

SK_A_SC_MDU

Scheda A[SC_mdu; (A_prog - A_vigente)]

SK_B_SC_PROGETTO

Scheda B[SC_prog; A_prog]

SK_B_SC_AUMENTO

Scheda B[SC_aum; A_prog]

SK_B_SC_MDU

Scheda B[SC_mdu; A_prog]

SK_B_SC_NO_MDU

Scheda B[SC_no_mdu; A_vigente]

SK_C_SC_FINALE

Scheda C[SC_finale; A_prog]

SK_C_SC_PRE_AMPLIAMENTO

Scheda C[SC_pre_ampl; A_prog]

SK_C_SC_MDU

Scheda C[SC_mdu; (A_prog - A_vigente)]

SK_D_SC_PROGETTO

Scheda D[SC_prog; A_prog]

SK_D_SC_AUMENTO

Scheda D[SC_aum; A_prog]

SK_D_SC_MDU

Scheda D[SC_mdu; A_prog]

SK_D_SC_NO_MDU

Scheda D[SC_no_mdu; A_vigente]

SC_: superficie complessiva (= SU + 60% SA)

A_: costo convenzionale ‘A’
SC_finale =

e nuova superficie, in caso di NC senza ampliamento
e superficie esistente + superficie ampliamento, in caso di NC con ampliamento
e superficie di ricostruzione, in caso di RE/DR

SC_pre_ampl = superficie esistente prima dell’ampliamento

SC_mdu = superficie interessata dal mutamento della destinazione d’uso

SC_prog =

e superficie in aumento, se c’e@ aumento di superficie e non ci sono lavori sulla superficie

esistente

e superficie esistente, se non ¢’é aumento di superficie
e superficie esistente + superficie in aumento, se ¢’é aumento di superficie e ci sono lavori sulla
superficie esistente (anche le opere di frazionamento rientrano nei ‘lavori’)

SC_aum = superficie in aumento

SC_no_mdu = superficie esistente non interessata dal mutamento della destinazione d’uso

A_prog = costo convenzionale ‘A’ calcolato con la tipologia edilizia di progetto
A_vigente = costo convenzionale ‘A’ calcolato con la tipologia edilizia esistente
A_prog - A_vigente = costo convenzionale ‘A’ calcolato come differenza tra le ‘A’ di progetto e ‘A’ esi-

stente

Note:

Nei casi 13, 14, 15, 16, 17 e 18, relativi ad un frazionamento con contestuale MDU, ¢ ipotizzata la presenza
di schede ditipoB o D (SK_B_SC_NO_MDU e SK_D_SC_NO_MDU) calcolate utilizzando un costo
convenzionale relativo alla tipologia edilizia esistente. Queste schede QCC non saranno considerate
obbligatorie in quanto potrebbe essere che la MDU riguardi la totalita delle Ul finali derivanti dal
frazionamento. Non esistono dei casi simili al 15 e al 18 per le categorie residenziali in quanto non si

tratterebbe di aumento di carico urbanistico derivante da MDU.
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Esempi di calcolo di QCC

Casi 1 e 2: NC (non ampliamento)
Le formule di calcolo sono le seguenti:

(1) Funzione Residenziale
QCC= Scheda A[SC_finale; A_prog]
(2) Funzione Non residenziale

QCC= Scheda C[SC_finale; A_prog]

Casi 3 e 4: NC (ampliamento)
Le formule di calcolo sono le seguenti:

(3) Funzione Residenziale
QCC= Scheda A[SC_finale; A_prog] - Scheda A[SC_pre_ampl; A_prog]
(4) Funzione Non residenziale

QCC= Scheda C[SC_finale; A_prog] - Scheda C[SC_pre_ampl; A_prog]

Casi 7 e 8: RE senza aumento di CU da MDU
Le formule di calcolo sono le seguenti:

(7) Funzione Residenziale
QCC = Scheda B[SC_prog; A_prog]
(8) Funzione Non residenziale

QCC = Scheda D[SC_prog; A_prog]

Esempio 1:

Scheda B, con SC_prog = 300 mgq.

Abitazione Abitazione

300
200 100
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Esempio 2:

Scheda B, con SC_aum =50 mq.

Abitazione Abitazione

300 350

Esempio 3:

Scheda B, con SC_prog = 350 mq.

50
100
300
200
Esempio 4:
Scheda B, con SC_prog = 300 mgq.
Abitazione
e 70
Abitazione Abitazione
300 175 25 30

26



]
N Tegone T
Regione Emilia-Romagna
Area Disciplina del governo del territorio, edilizia privata, sicurezza e legalita
Settore Governo e qualita del territorio

QuALTY
EDUCATION

L1

16 PEAGE, JUSTICE
ANDSTRONG
INSTITUTIONS

v

»,

17

PARTNERSHIPS
FORTHE GOALS

&

27



]
Negone T
Regione Emilia-Romagna
Area Disciplina del governo del territorio, edilizia privata, sicurezza e legalita
Settore Governo e qualita del territorio

Esempio 5:

Scheda B, con SC_prog = 350 mq.
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Abitazione
Abitazione 125
Abitazione
140 45
300
40
Casi 9 e 10: RE con solo aumento di CU da MDU
Le formule di calcolo sono le seguenti:
(9) Funzione di progetto Residenziale
QCC = valore maggiore tra:

Scheda B[SC_mdu; A_prog]

e:

Scheda A[SC_mdu; (A_prog - A_vigente)]
(10) Funzione di progetto Non residenziale

QCC = valore maggiore tra:

Scheda D[SC_mdu; A_prog]

e:

Scheda C[SC_mdu; (A_prog - A_vigente)]
Esempio 1:
Scheda D, con SC_mdu =300 mq.
Scheda C, con SC_mdu =300 mgq.

Negozio
Abitazione
300 90 210
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Casi 11 e 12: RE con aumento di CU da MDU e aumento di SUP
Le formule di calcolo sono le seguenti:

(11) Funzione di progetto Residenziale

QCC= Scheda B[SC_aum; A_prog] +
valore maggiore tra:
Scheda B[SC_mdu; A_prog]
e:
Scheda A[SC_mdu; (A_prog - A_vigente)]

(12) Funzione di progetto Non residenziale

QCC= Scheda D[SC_aum; A_prog] +
valore maggiore tra:
Scheda D[SC_mdu; A_prog]
e:
Scheda C[SC_mdu; (A_prog - A_vigente)]

Esempio 1:
Scheda D, con SC_aum =50 mgq.
Scheda D, con SC_mdu =300 mgq.

Scheda C, con SC_mdu = 300 mq.
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Abitazione Negozio

300
200

50

100

Casi 13, 14 e 15: RE con aumento di CU da MDU e aumento di Ul
Le formule di calcolo sono le seguenti:

(13) Funzione esistente Residenziale e funzione di progetto Non residenziale

QCC= Scheda B[SC_no_mdu; A_vigente] +
valore maggiore tra:
Scheda D[SC_mdu; A_prog]
e:
Scheda C[SC_mdu; (A_prog - A_vigente)]
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(14) Funzione esistente Non residenziale e funzione di progetto Residenziale

QCC= Scheda D[SC_no_mdu; A_vigente] +
valore maggiore tra:
Scheda B[SC_mdu; A_prog]
e:
Scheda A[SC_mdu; (A_prog - A_vigente)]

(15) Funzioni esistente e di progetto Non residenziali

QCC= Scheda D[SC_no_mdu; A_vigente] +
valore maggiore tra:
Scheda D[SC_mdu; A_prog]
e:
Scheda C[SC_mdu; (A_prog - A_vigente)]

Gli esempi che seguono sono tutti relativi al caso 13 in cui, oltre ai valori indicati per le superfici, per il
risultato delle schede B e D giochera un ruolo fondamentale I'incidenza delle opere di frazionamento.

Esempio 1:

Scheda B, con SC_no_mdu = 100 mgq.
Scheda D, con SC_mdu = 200 mq.)
Scheda C, con SC_mdu =200 mq.

In questo esempio, anche se non ci sono le opere (area grigia) c’é comunque il frazionamento, quindi non si
puo parlare di cambio d’uso senza opere.

Abitazione Negozio

Abitazione

100 200
300

Esempio 2:

Scheda B, con SC_no_mdu = 100 mgq.
Scheda D, con SC_mdu = 200 mq.
Scheda C, con SC_mdu = 200 mgq.

Rispetto all’'esempio precedente, la presenza di opere effettuate sulla superficie di progetto & ininfluente ai
fini del calcolo della QCC.
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Abitazione
300

Esempio 3:

Scheda B, con SC_no_mdu = 100 mq.

Scheda D, con SC_mdu = 200 mq.

Scheda C, con SC_mdu = 200 mq.

Abitazione

100

Abitazione

200

Abitazione Negozio
>0 150
100
Abitazione Negozio
55
45 80 120

La formula resta la stessa dei due esempi precedenti; anche le opere svolte sulla superficie esistente sono

ininfluente ai fini del calcolo della QCC.

Esempio 4:

Scheda B, con SC_no_mdu = 200 mgq.

Scheda D, con SC_mdu =100 mgq.

Scheda C, con SC_mdu = 100 mq.

Abitazione

300

Abitazione

150

Negozio
50
100

Esempio 5:

Scheda B, con SC_no_mdu = 250 mq.

Scheda D, con SC_mdu = 50 mq.

Scheda C, con SC_mdu = 50 mgq.
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Abitazione
Abitazione Abitazione Abitazione 80 Neg.
120 180 100 - S0
Abitazione
70
Esempio 6:
Scheda B, con SC_no_mdu =170 mq.
Scheda D, con SC_mdu = 130 mq.
Scheda C, con SC_mdu = 130 mq.
Abitazione Negozio
Abitazione Abitazione 80 Neg.
120 180 50
70 <A Abitazione
70

Casi 16,17 e 18: RE con aumento di CU da MDU e aumenti di SUP e di UI
Le formule di calcolo sono le seguenti:

(16) Funzione esistente Residenziale e funzione di progetto Non residenziale

QCC = Scheda D[SC_aum; A_prog] +
Scheda B[SC_no_mdu; A_vigente] +
valore maggiore tra:
Scheda D[SC_mdu; A_prog]
e:
Scheda C[SC_mdu; (A_prog - A_vigente)]

(17) Funzione esistente Non residenziale e funzione di progetto Residenziale

QCC= Scheda B[SC_aum; A_prog] +
Scheda D[SC_no_mdu; A_vigente] +
valore maggiore tra:
Scheda B[SC_mdu; A_prog]
e:
Scheda A[SC_mdu; (A_prog - A_vigente)]

(18) Funzioni esistente e di progetto Non residenziali
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QCC= Scheda D[SC_aum; A_prog] +
Scheda D[SC_no_mdu; A_vigente] +
valore maggiore tra:
Scheda D[SC_mdu; A_prog]
e:
Scheda C[SC_mdu; (A_prog - A_vigente)]

Esempio 1:
Scheda D, con SC_aum =50 mgq.

Scheda B, con SC_no_mdu =0 mg.
Scheda D, con SC_mdu = 300 mq.

Scheda C, con SC_mdu =300 mq.
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In questo caso la Scheda B non deve essere compilata poiché non ci sono aree non interessate dalla MDU

(SC_no_mdu=0)

Negozio

Negozio
Abitazione

140
300
40

125

45

Casi 19 e 20: RRC e RS con aumento di CU da MDU
Le formule di calcolo sono le seguenti:

(19) Funzione di progetto Residenziale

QCC = Scheda A[SC_mdu; (A_prog - A_vigente)]

(20) Funzione di progetto Non residenziale

QCC = Scheda C[SC_mdu; (A_prog - A_vigente)]
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Calcolo dei contributi D ed S

Considerazioni preliminari al calcolo dei contributi D ed S
Oltre ai coefficienti gia fissati dalla DAL 186/2018 (rif. ai punti 3.4 e 3.5):

e inquinamento connesso al tipo di attivita (Kd),
e impatto connesso al tipo di intervento (Ks),

i Comuni, in base al punto 3.7, possono aggiungere ulteriori coefficienti (es. numero addetti, superficie utile
dell’azienda, tipi di attivita diverse da quelle definite dalla DAL, ecc.) e stabilire se tali coefficienti si
applicano al contributo D, S o ad entrambi.

Ogni coefficiente presenta delle scelte a cui & associato un valore. Il valore scelto si applica al risultato
‘base’ del contributo, calcolato come prodotto tra tariffa base (Ts o Td) e i metri quadrati di superficie lorda
(SL), e ne altera il risultato finale realizzando politiche penalizzanti (nei casi di valore > 1) o premianti (nei
casi di valore < 1).

| coefficienti si distinguono tra quelli che sono indipendenti dalla superficie lorda (SL) dell’'intervento e
quelli che possono essere applicati con valori diversi in sotto-aree dell’intervento. Un esempio del primo
tipo e rappresentato da un coefficiente relativo alle dimensioni aziendali (per es. numero addetti) mentre
un esempio del secondo tipo potrebbe essere dato da un coefficiente che rimanda all’uso operativo degli
spazi aziendali (per es. la richiesta di indicare se si tratta di un allevamento zootecnico potrebbe riguardare
solo le stalle di un’azienda agricola e non I'area riservata agli uffici).

| coefficienti che sono indipendenti dalla superficie dell’intervento diventano di fatto coefficienti a scelta
singola, ovvero tutta la superficie relativa all’intervento dovra obbligatoriamente essere indicata in
corrispondenza del valore che ricorre tra quelli previsti.

Viceversa, la distribuzione delle superfici su piu valori del coefficiente determina il calcolo di un coefficiente
pesato, dove il peso di un determinato valore e dato dal rapporto fra la superficie a cui si applica rispetto
alla superficie totale, data dalla somma di tutte le superfici indicate.

Formula di calcolo dei contributi D ed S
Per quanto detto in precedenza, anche in assenza di ulteriori coefficienti introdotti dal Comune, le formule
indicate ai punti 3.4 e 3.5 vengono riscritte nella forma:

D=Td x Kd xSL=(Td x SL) x Kd e S=Tsx KsxSL=(Ts xSL)xKs

dove (Td x SL) e (Ts x SL) sono i contributi ‘base’, quelli che restano quando Kd e Ks sono valorizzati con 1
(condizione che non rappresenta una situazione né peggiorativa né migliorativa).

Kd e Ks assumono invece la forma generale:
Kd = Kd1 x (SL1/SL) + Kd2 x (SL2/SL) e Ks = Ks1 x (SL1/SL) + Ks2 x (SL2/SL) + Ks3 x (SL3/SL)

dove, nel caso dei coefficienti fissati dalla DAL 186/2018, si avrebbe:
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Kdl=1,Kd2=1,5 e Ks1=1,Ks2=1,5Ks3=0,5
SL1, SL2 = sotto-aree dell’intervento SL1, SL2, SL3 = sotto-aree dell’intervento
SL=SL1 +SL2 SL=SL1+SL2 +SL3

| coefficienti della DAL 186/2018 sono obbligatori (per cui & sempre necessario indicare un valore di SL
associato alle scelte offerte) e non a scelta singola, per cui & possibile indicare superfici diverse in
corrispondenza ai diversi valori.

Qualora un Comune introduca ulteriori coefficienti, indicati con Jd, ... e Js, ..., anch’essi saranno calcolati
secondo le formule:

Jd =Jd1 x (SL1/SL) + ... + Jdn x (SLn/SL) e Js=Js1 x (SL1/SL) + ... + Jsn x (SLn/SL)

con SL=SL1 + ... + SLn, per tutti i coefficienti, D od S

| contributi D ed S finali risulteranno dal prodotto tra il contributo ‘base’ e tutti i coefficienti applicati:

D=(TgxSL)xKdxJdx... e S=(TsxSL)xKs xJsx..

NB: SL rappresenta il totale della superficie lorda dell’intervento e deve avere lo stesso valore nei calcoli dei
singoli coefficienti D ed S.
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Calcolo del contributo straordinario (CS)

Considerazioni preliminari al calcolo del CS
Il sistema adotta le formule indicate dalla DAL 186/2018 (rif. al cap. 4) per entrambi i metodi indicati:

e metodo sintetico, riferito alla valorizzazione fondiaria
e metodo analitico, riferito al valore di mercato del prodotto edilizio ottenibile dalla trasformazione

Formule di calcolo del contributo straordinario (CS)

Metodo sintetico
Nel caso di metodo sintetico la formula di calcolo é:

CS =50% di MVGT

= (Val. fondiario (post) — Val. fondiario (ante)) * 0,5

Metodo analitico
Nel caso di metodo analitico la formula di calcolo é:

CS =50% di MVGT
= [Val. edilizio (post) - Costi trasf. (post)] — [Val. edilizio (ante) - Costi trasf. (ante)] * 0,5
dove i Costi di trasformazione:

1) Costo tecnico di costruzione del fabbricato

2) Spese per la realizzazione delle dotazioni territoriali

3) Contributo di costruzione

4) Spese per la realizzazione di misure di compensazione e di riequilibrio
5) Opere di cantierizzazione, allacciamenti e idoneizzazione dell'area

6) Costo delle bonifiche

7) Spese tecniche di progettazione

8) Oneri finanziari

9) Oneri per la commercializzazione

10) Profitto del soggetto attuatore

sono assoggettati ai seguenti controlli:

e voce 5) puo essere al massimo il 3,5% della voce 1);

e voce 7) puo essere al massimo il 10% della somma delle voci 1) e 2);
e voce 9) puo essere al massimo il 2,5% di Vm_post;

e voce 10) puo essere al massimo il 15% di Vm_post;

kkkkk kk kkkkk
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