
CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE
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DELLA NUOVA DISCIPLINA REGIONALE
Giornata di presentazione ed approfondimento

ING. GIANNI CAPASSO
S.O. Verifica e gestione dei contributi pratiche edilizie

Comune di Parma

MODALITA’ OPERATIVE PER IL CALCOLO 
DEL CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE



DAL 186/2018

INTERVENTI ONEROSI *

� Nuova costruzione (NC)

� Ristrutturazione urbanistica (RU)

� Ristrutturazione edilizia con aumento di CU carico urbanistico (RE+)

� Ristrutturazione edilizia senza aumento di CU carico urbanistico (RE-)

� Altri interventi che prevedano un aumento di CU carico urbanistico (CU+)

Introduzione alla nuova disciplina sul Contributo di Costruzione

* Contributo di Costruzione = OU1, OU2, QCC, D+S, ev entuale CS



DAL 186/2018

AUMENTO DI CARICO URBANISTICO

1. Aumento delle superfici utili (tranne se derivante da eliminazione pareti).

2. Mutamento d’uso verso una categoria funzionale (residenziale, turistico-
ricettiva, produttiva, direzionale, commerciale, rurale) o anche verso una
sotto categoria che richieda maggiori oneri o dotazioni territoriali.

3. Aumento delle unità immobiliari non rientranti nella definizione di
manutenzione straordinaria (MS) di cui all’allegato(1) alla L.R. n. 15/2013.

(1) Nell’ambito degli interventi di manutenzione straordinaria sono ricompresi anche quelli consistenti nel
frazionamento o accorpamento delle unità immobiliari con esecuzione di opere anche se comportanti
la variazione delle superfici delle unità immobiliari nonché del carico urbanistico purché non sia
modificata la volumetria complessiva degli edifici e si man tenga l’originaria destinazione d’uso.

Introduzione alla nuova disciplina sul Contributo di Costruzione



DAL 186/2018

AUMENTO DI CARICO URBANISTICO

Introduzione alla nuova disciplina sul Contributo di Costruzione



DAL 186/2018 - Novità

APPLICAZIONE ONERI DI URBANIZZAZIONE
Tabella parametrica oneri

Introduzione alla nuova disciplina sul Contributo di Costruzione



DAL 186/2018 - Novità

APPLICAZIONE ONERI DI URBANIZZAZIONE

� (1.3.3 DAL) – Negli interventi di ristrutturazione edilizia (RE)
senza aumento di CU , la superficie cui applicare gli U1 e U2 è
quella riferita alla superficie oggetto della ristrutturazione. Non
sono dovuti oneri qualora le opere siano relative alle sole
modifiche dei prospetti , anche se accompagnate da opere di
MS. Non sono dovuti oneri qualora l’aumento delle unità
immobiliari realizzate con opere di manutenzione straordinaria
(MS), di cui alla lettera b), secondo periodo, dell’Allegato della L.R. n.
15/2013, sia accompagnato anche da opere relative alle
modifiche del sistema di aperture dell’edificio strettamente
necessarie a garantire i requisiti tecnici e funzionali delle nuove
unità immobiliari.

Introduzione alla nuova disciplina sul Contributo di Costruzione



DAL 186/2018

APPLICAZIONE ONERI DI URBANIZZAZIONE

Unità di superficie sulla quale applicare l’onere (1.3 DAL)

� Superficie Utile (S.U.)
Funzione residenziale, direzionale, commerciale, artigianato di 
servizio alla casa e alla persona.

� Superficie Lorda (S.L.)
Funzione produttiva, commercio all’ingrosso, turistico-ricettiva, rurale.

� Volume Utile / 6
Funzione produttiva e commerciale limitatamente a depositi a maggior 
sviluppo verticale o intradosso > 6,00 m (silos, magazzini verticali, ecc).

� Area insediamento all’aperto (A.I.)
Per tutte le funzioni svolte all’aperto (campo da tennis).

Introduzione alla nuova disciplina sul Contributo di Costruzione



DAL 186/2018

QUOTA SUL COSTO DI COSTRUZIONE (QCC)
- Si applica sulla superficie complessiva SC = SU + 0,6xSA
- Non si applica alla funzione produttiva e rurale (soggette a D+S)

Costo Convenzionale Unitario «A»
A = Media Valori OMI di zona (stato ottimo) x 0,475 x k

� Funzione di progetto RESIDENZIALE
QCC (A) = (B x P) x SC x %riduzione Nuovo
QCC (B) = (A x P) x SC x (i) x %riduzione Esistente

� Funzione di progetto NON RESIDENZIALE
QCC (C) = A x SC x %uso x %riduzione Nuovo
QCC (D) = A x SC x (i) x 0,5 x %uso x %riduzione Esistente

Introduzione alla nuova disciplina sul Contributo di Costruzione



DAL 186/2018

Percentuale di applicazione QCC per uso residenziale

Introduzione alla nuova disciplina sul Contributo di Costruzione

Edifici di lusso (D.M. 2 agosto 1969) o dotati di e liporto    P=20%

P



DAL 186/2018

Percentuale di applicazione QCC per usi non residenziali

Introduzione alla nuova disciplina sul Contributo di Costruzione



DAL 186/2018

CONTRIBUTO DI DISINQUINAMENTO (D)
CONTRIBUTO DI SISTEMAZIONE (S)
- Si applicano solo alla funzione produttiva e rurale
- Si applicano sempre e solo sulla Superficie Lorda

D = SL x Td x Kd x %riduzione
� Td = 4,00 €/mq
� Kd = 1,5 per le attività industriali insalubri (D.M. 5/9/1994)
� Kd = 1,0 per tutte le altre attività

S = SL x Ts x Ks x %riduzione
� Ts = 3,00 €/mq
� Ks = 1,5 per interventi di impermeabilizzazione suolo o modifiche p.v. terreno
� Ks = 0,5 per interventi di riduzione della superficie impermeabile > 20% Sf
� Ks = 1,0 nei restanti casi

Introduzione alla nuova disciplina sul Contributo di Costruzione



DAL 186/2018
CONTRIBUTO STRAORDINARIO (CS)

Dovuto per i nuovi insediamenti ricadenti al di fuori del perimetro del Territorio
urbanizzato (T.U.) definito dal PUG. Nelle more di approvazione del PUG (condizione
attuale) il CS è applicato anche all’interno del T.U. esclusivamente a:

� interventi resi ammissibili a seguito di variante urbanistica specifica;
� permessi di costruire in deroga (ai sensi art. 20 L.R. n. 15/2013) che prevedano

maggiori superfici o cambio di destinazione d’uso comportante aumento di CU.

CS = MVGT x 0,5 riferito alla valorizzazione fondiaria
50% del Maggior Valore Generato dalla Trasformazione

MVGT è riferito alla valorizzazione fondiaria, ovvero al valore del suolo e alla sua
capacità edificatoria e non al valore dei fabbricati da realizzare. Conseguentemente il
maggior valore è stimato per differenza tra il valore dell’ambito successivamente alla
variazione urbanistica e il valore dell’ambito antecedente la variazione.

Introduzione alla nuova disciplina sul Contributo di Costruzione



DAL 186/2018

CONTRIBUTO STRAORDINARIO (CS)

� Metodo speditivo
Nel caso di trasformazioni di area libera ovvero di area nella quale l’edificato
preesistente non assume una significativa rilevanza economica, la stima del valore
avviene seguendo la seguente formula:

MVGT = Valore post – Valore ante
V_post: rappresenta il valore di mercato dopo la trasformazione generata dalla variazione degli
strumenti urbanistici comunali così come dedotto da analisi di mercato inerenti a terreni ubicati nella
stessa zona o, comunque, in zone limitrofe aventi le stesse caratteristiche e destinazioni d’uso. In
alternativa è possibile utilizzare, se presente, il valore comunale delle aree edificabili ai fini IMU.
V_ante: rappresenta il valore di mercato prima della trasformazione generata dalla variazione degli
strumenti urbanistici comunali così come dedotto dalle tabelle dei Valori Agricoli Medi (VAM) della
Regione Emilia-Romagna in caso di suoli agricoli. In caso di aree già edificabili da analisi di
mercato inerenti a terreni ubicati nella stessa zona o, comunque, in zone limitrofe aventi le stesse
caratteristiche e destinazioni d’uso prevista. In alternativa è possibile utilizzare, se presente, il
valore comunale delle aree edificabili ai fini IMU.

Introduzione alla nuova disciplina sul Contributo di Costruzione



DAL 186/2018

CONTRIBUTO STRAORDINARIO (CS)

� Metodo analitico
Nei casi in cui, per la complessità della trasformazione proposta, il differenziale di
valore non sia riconducibile alla sola componente fondiaria, trattandosi di aree già
edificate nelle quali l’edificato assume la prevalente rilevanza economica, il contributo
straordinario è calcolato attraverso il metodo analitico del valore della trasformazione
come di seguito determinato:

MVGT = Vm post – Vm ante – K
Vm_post: valore di mercato del prodotto edilizio ottenibile dalla trasformazione e definito in base
alla quota edificatoria e dagli usi realizzabili in applicazione della nuova strumentazione urbanistica.
Vm_ante: valore di mercato di partenza dell’immobile e definito in base allo stato di fatto e di diritto
esistente al momento dell'avvio del procedimento.
K: costi della trasformazione (costo tecnico di costruzione del fabbricato, spese di progettazione,
spese per la realizzazione delle dotazioni territoriali, contributo di costruzione, costo delle bonifiche,
opere di cantierizzazione, oneri finanziari, oneri per la commercializzazione, profitto del soggetto
attuatore)

Introduzione alla nuova disciplina sul Contributo di Costruzione



Esempio pratico di calcolo:

Intervento di riqualificazione area edificata
ALL’INTERNO DEL TERRITORIO URBANIZZATO con
demolizione dei fabbricati esistenti e nuova costruzione
di palazzina ad uso residenziale

� Località Baganzola (PR) – Via Nabucco
� SLU 1.250 mq
� U.i.u 14 n. 10 x 60 mq n. 4 x 100 mq
� SU 1.000 mq
� SA 600 mq
� SC 1.360 mq
� Park 187,50 mq

- Scomputo del 15% su OU2 per incentivi da REN

- Monetizzazione del parcheggio pubblico

Con monetizzazione delle dotazioni territoriali
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Esempio pratico di calcolo:
Verifica territorio urbanizzato

PSC 2030 Tav. CTP 3

RUE cartografia interattiva



Tabella parametrica oneri



CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE (OU1 - OU2 - QCC)

� U1 = 46,75 €/mq x 1.000 mq x 0,65 = 30.388 €
� U2 = 60,50 €/mq x 1.000 mq x 0,85 x 0,65 = 33.426 €

� QCC = 862,13 €/mq x 1.360 mq x 0,06 x 0,65 = 45.727 €

TOTALE CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE = 109.541 €

DOTAZIONI TERRITORIALI
Parcheggio pubblico 1,5 mq ogni 10 mq di SLU

� Park = 1.250 mq x 1,5/10 x 200 €/mq = 37.500 €

Con monetizzazione delle dotazioni territoriali

Esempio pratico di calcolo:



Quota sul Costo di Costruzione QCC(A) – calcolo maggiorazione
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Quota sul Costo di Costruzione QCC(A)

Calcolo del Costo Convenzionale Unitario «A»

Allegato 1C (file Excel xlsx)



Calcolo Costo Convenzionale Unitario «A»:

1

Esempio pratico di calcolo – utilizzo della piattaforma «GEOPOI» (AdE)

https://wwwt.agenziaentrate.gov.it/geopoi_omi/index. php



https://wwwt.agenziaentrate.gov.it/geopoi_omi/index. php

Calcolo Costo Convenzionale Unitario «A»:

Esempio pratico di calcolo – utilizzo della piattaforma «GEOPOI» (AdE)
2



3

https://wwwt.agenziaentrate.gov.it/geopoi_omi/index. php

Calcolo Costo Convenzionale Unitario «A»:

Esempio pratico di calcolo – utilizzo della piattaforma «GEOPOI» (AdE)



A = (1.500 + 1.800) / 2 x 0,475 = 783,75 €/mq

Calcolo Costo Convenzionale Unitario «A»:

Esempio pratico di calcolo – utilizzo della piattaforma «GEOPOI» (AdE)



QUOTA SUL COSTO DI COSTRUZIONE QCC(A)

�QCC = (B x P) x SC x 0,65

Dove:

� B = Costo di Costruzione Unitario Maggiorato = A x (1+M/100)
� P = Percentuale di applicazione (funz. B)
� SC = Superficie Complessiva = SU + (0,6 x SA)

M = 10% B = 783,75 €/mq x 1,10 = 862,13 €/mq

QCC = 862,13 €/mq x 0,06 x 1.360 mq x 0,65 = 45.727 €

Calcolo Costo di Costruzione QCC

Esempio pratico di calcolo



Calcolo della Monetizzazione:

Esempio pratico di calcolo

Norme tecniche di RUE

DCC 69/2019

DOTAZIONI TERRITORIALI
Parcheggio pubblico 1,5 mq ogni 10 mq di SLU
Area = SLU x Standard
Area = 1.250 mq x 0,15 = 187,50 mq
(Area da realizzare e cedere o monetizzare)

Monetizzazione = 187,50 mq x 200 €/mq = 37.500 €

ZONA Opera Area Tariffa 

periferica € 120,70 € 30,00 150,70

intermedia € 120,70 € 200,00 320,70

centrale € 120,70 € 500,00 620,70



CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE (OU1 - OU2 - QCC)

� U1 = 46,75 €/mq x 1.000 mq x 0,65 = 30.388 €
� U2 = 60,50 €/mq x 1.000 mq x 0,85 x 0,65 = 33.426 €
� QCC = 862,13 €/mq x 1.360 mq x 0,06 x 0,65 = 45.727 €

TOTALE CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE = 109.541 €

DOTAZIONI TERRITORIALI
Parcheggio pubblico 1,5 mq ogni 10 mq di SLU

� Park = 1.250 mq x 1,5/10 x 200 €/mq = 37.500 €

TOTALE CdC E MONETIZZAZIONE  147.041 €

Con monetizzazione delle dotazioni territoriali

Esempio pratico di calcolo:



Si ipotizzi la realizzazione e cessione di un parcheggio pubblico
sufficiente al soddisfacimento degli standard richiesti, con valore da
Computo Metrico Estimativo € 25.000.

CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE (OU1 - OU2 - QCC)

� U1 = (46,75 €/mq x 1.000 mq x 0,65) – 25.000 € = 5.388 €
� U2 = 60,50 €/mq x 1.000 mq x 0,85 x 0,65 = 33.426 €
� QCC = 862,13 €/mq x 1.360 mq x 0,06 x 0,65 = 45.727 €

TOTALE CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE 84.541 €

Con realizzazione e cessione del parcheggio pubblico

Esempio pratico di calcolo (2):



Documentazione da produrre a corredo del titolo edilizio per l’autocalcolo

ALLEGATI OBBLIGATORI

� Modulo CdC – Documenti e dati obbligatori per l’autocalcolo

� Allegato 1A – Stralcio del PSC 2030 Tav. CTP 3 (T.U.) con indicazione

� Allegato 1B – Visura catastale dell’immobile esistente

� Allegato 1C/1Cs + QCC(x) – Autocalcolo Contributi o Oblazione

� Allegato 1D – Elaborato grafico quantificazione Superficie (Utile o Lorda)

� Allegato 1E – Elaborato grafico quantificazione Superficie Accessoria

� Allegato 1F – Elaborato grafico quantificazione Superficie Lorda



Titoli edilizi in sanatoria

Calcolo Oblazione

Lettera a) art. 17 comma 3 L.R. n. 23/2004
� Nuova costruzione, ristrutturazione edilizia
� Contributo di Costruzione in misura doppia con un minimo di € 2.000
� Nei casi di esonero (art. 32 L.R. n. 15/2013) non si procede al raddoppio

Lettera b) art. 17 comma 3 L.R. n. 23/2004
� Restauro scientifico, restauro e risanamento conservativo
� Contributo di Costruzione con un minimo di € 1.000
� Dovuto anche nei casi di esonero (art. 32 L.R. n. 15/2013)

Lettera c) art. 17 comma 3 L.R. n. 23/2004 (DGC n. 134/2014)

� Manutenzione straordinaria e assimilabili (eccetto interventi soggetti a CILA)
� Oblazione variabile da € 1.000 a € 5.000 in funzione del Computo Metrico
� Occorre produrre Computo Metrico Estimativo delle opere edilizie realizzate



FINE

Grazie per l’attenzione


