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Contenuti del Protocollo d’intesa

Contenuti del Protocollo d’intesa

Obiettivi specifici

- Analisi territoriale condivisa al fine di definire scelte 
di programmazione d'area vasta

- Approfondimento delle tematiche legate allo sviluppo 
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- Approfondimento delle tematiche legate allo sviluppo 
produttivo e infrastrutturale sovracomunale

- Valorizzazione del sistema ambientale e del 
paesaggio con particolare riguardo alla Rete ecologica 
regionale e locale e alle potenzialità offerte dai PLIS
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Contenuti del Protocollo d’intesa

Obiettivi specifici

- Contenimento del consumo di suolo agricolo 
tutelando e riqualificando anche gli spazi aperti in 
ambito urbano e peri-urbano
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- Sviluppo di una proposta di sistema insediativo 
sovralocale sostenibile che tenga conto delle effettive 
esigenze di carattere abitativo per giungere all’ipotesi 
di individuazione delle quote locali insediabili

- Messa a punto di una proposta di Piano dei servizi 
intercomunale
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Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale

Analisi delle seguenti tematiche:

- Dinamiche insediative dal 2000 al 2012

- Caratteri e indicazioni per il sistema residenziale

- Caratteri dei servizi comunali e sovracomunali
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- Caratteri dei servizi comunali e sovracomunali

- Struttura della rete commerciale 

- Caratteri e indicazioni per il sistema industriale 

- Sistema paesistico-ambientale e rete ecologica
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Dinamiche insediative dal 2000 al 2012

- Fenomeni di sfrangiamento e frammentazione 
insediativa

- Crescita dell’urbanizzato lungo gli assi viari con la 
collocazione di funzioni commerciali e produttive

- Conurbazioni lungo le radiali di accesso alle aree 

Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale
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- Conurbazioni lungo le radiali di accesso alle aree 
urbanizzate

- Previsioni consistenti degli strumenti urbanistici 
vigenti verso le espansioni insediative ed il 
potenziamento degli insediamenti lungo gli assi 
stradali
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Potenziamento degli insediamenti 
lungo gli assi stradali
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Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale
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Conurbazioni esistenti e potenziali

Potenziamento degli insediamenti 
lungo gli assi stradali
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Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale

Caratteri e indicazioni per il sistema residenziale

- Dimensionamento residenziale degli strumenti 
urbanistici vigenti particolarmente elevato rispetto alle 
proiezioni demografiche future (sovradimensionamento 
complessivo di oltre 12.000 abitanti teorici)

- Nuovo consumo di suolo per oltre 1.000.000 mq di 
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superficie territoriale programmato negli ambiti di 
trasformazione
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Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale

Caratteri e indicazioni per il sistema residenziale

Proiezioni demografiche al 2021 e rapporto con l’inc remento della struttura demografica 
previsto dagli strumenti urbanistici comunali

13Comuni ancora dotati di PRG
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Incremento percentuale della struttura demografica previsto dagli strumenti urbanistici comunali

Caratteri e indicazioni per il sistema residenziale

Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale
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Caratteri e indicazioni per il sistema residenziale

Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale

Incremento percentuale della superficie territorial e per funzioni residenziali 
prevista dagli strumenti urbanistici comunali

16Comuni ancora dotati di PRG*
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Incremento della superficie territoriale per funzion i residenziali 
prevista dagli strumenti urbanistici comunali

Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale
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Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale

Caratteri dei servizi comunali e sovracomunali

- Sistema dei servizi di base con dotazioni pro-capite 
soddisfacenti e puntuali problematiche che trovano 
risoluzione nelle previsioni degli strumenti urbanistici 
comunali

- Grandi polarità di servizi sovracomunali esistenti e in 
previsione concentrate nel Comune di Cremona 
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previsione concentrate nel Comune di Cremona 
(Cittadella dello sport, Cittadella del benessere, polo 
universitario)

- Presenza di rilevanti attrezzature fieristiche

- Configurazione gestionale dei servizi da riorganizzare 
in coordinamento con la “gestione unificata dei servizi 
comunali” in corso
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Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale

Struttura della rete commerciale

- Sistema della media distribuzione particolarmente 
polarizzato nel Capoluogo provinciale e nei Comuni di 
cintura

- Sistema della grande distribuzione polarizzato nei 
Comuni di Cremona e Gadesco Pieve Delmona
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- Tendenziale prevalenza nella maggioranza dei 
Comuni del settore merceologico extralimentare 
rispetto a quello alimentare

- Presenza di ambiti di trasformazione per nuove 
funzioni commerciali
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Struttura della rete commerciale

Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale

Distribuzione delle medie strutture di vendita 
(Fonte: Osservatorio Regionale del Commercio, 2010)
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Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale

Settore merceologico delle medie strutture di vendi ta (Superficie di vendita)
(Fonte: Osservatorio Regionale del Commercio, 2010)
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Struttura della rete commerciale

Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale

Distribuzione delle grandi strutture di vendita
(Fonte: Osservatorio Regionale del Commercio, 2010)
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Struttura della rete commerciale

Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale

Settore merceologico delle grandi strutture di vend ita (Superficie di vendita)
(Fonte: Osservatorio Regionale del Commercio, 2010)
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Caratteri e indicazioni per il sistema industriale

- Grande diversificazione delle attività che le rende 
prive di un ramo trainante, specialmente nel settore 
manifatturiero

- Sviluppo lineare sia degli insediamenti esistenti sia di 
quelli previsti dagli strumenti urbanistici

Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale
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- Nuovo consumo di suolo per circa 3.850.000 mq di 
superficie territoriale programmato negli ambiti di 
trasformazione, di cui circa 1.190.000 mq 
rappresentati dal polo di Tencara
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Caratteri e indicazioni per il sistema industriale

Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale

Ambiti esistenti e previsti per funzioni produttive e commerciali
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Caratteri e indicazioni per il sistema industriale

Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale

Incremento della superficie territoriale per funzion i industriali 
previsto dagli strumenti urbanistici comunali

26Comuni ancora dotati di PRG

*

*

*
*



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
Caratteri e indicazioni per il sistema industriale

Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale

Incremento della superficie territoriale per funzion i industriali 
previsto dagli strumenti urbanistici comunali
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Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale
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Struttura territoriale di base
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Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale
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Rete Ecologica Regionale
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Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale
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Rete Ecologica Provinciale
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Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale
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Permeabilità attuale
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Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale
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Permeabilità di previsione
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Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale
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Modello di analisi ambientale
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Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese

Strategie legate ai seguenti sistemi:

- Sistema insediativo - residenziale

- Sistema insediativo - industriale

- Sistema infrastrutturale e della mobilità
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- Sistema infrastrutturale e della mobilità

- Sistema paesistico-ambientale
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Sistema insediativo - residenziale

Ai sensi dell’art. 22, comma 1 della Normativa del 
PTCP, il PTdA quantifica lo sviluppo residenziale di 
carattere esogeno

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese
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Fabbisogno generato dai processi demografici 
derivanti da trasferimenti tra comuni

Saldo sociale della dinamica demografica stimato per i 
prossimi dieci anni 
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Sistema insediativo - residenziale

Saldo sociale 2011-2021 = 7.750 abitanti 
(Rapporto tra iscritti e cancellati dal 2000 al 2010 confermato per i successivi dieci anni)

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese
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Sistema insediativo - residenziale

Saldo sociale 2011-2021 = 7.750 abitanti 

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese

Dimensionamento effettuato considerando i seguenti 
fattori: recupero del patrimonio edilizio non occupato; 
domanda abitativa costituita da studenti e docenti 
universitari fuori sede; domanda di nuove abitazioni; 
sostituzione del patrimonio edilizio esistente

Abitanti in quota esogena nelle nuove espansioni = 6.952
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Superfici dello sviluppo residenziale esogeno da 
reperire nel prossimo decennio nei comuni del PTdA

S.l.p. = 347.600 mq (Ut medio = 0,5 mq/mq)
Superficie territoriale = 695.200 mq
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Sistema insediativo - residenziale

Previsione di due diverse ipotesi localizzative

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese

Polarizzazione delle Ripartizione 
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Polarizzazione delle 
quote esogene in 
due o più comuni

Ripartizione 
comunale delle 
quote esogene

Attuazione mediante criteri di 
perequazione territoriale intercomunale
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Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese

Sistema insediativo - industriale

Ai sensi dell’art. 22, comma 2 della Normativa del 
PTCP, il PTdA quantifica lo sviluppo industriale di 
carattere esogeno

Espansioni insediative necessarie a rispondere ai 
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fabbisogni dei processi sociali ed economici che 
producono effetti significativi sui sistemi territoriale, 

ambientale e socio-economico di più comuni

Superficie territoriale esogena in eccesso “già 
pianificata” dagli strumenti urbanistici vigenti
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Sistema insediativo - industriale

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese

Valutazione della componente industriale di caratter e endogeno ed esogeno
(Stima effettuata con i criteri di calcolo del PTCP )
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Superficie territoriale esogena al netto 
dei Piani attuativi vigenti = 2.703.708 mq 
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Sistema insediativo - industriale

Superficie territoriale esogena = 2.703.708 mq 
(Stima effettuata con i criteri di calcolo del PTCP)

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese
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S.l.p. = 1.696.819 mq 
(Ut del PGT o PRG di ciascun Comune negli ambiti di 

trasformazione per funzioni produttive)
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Sistema insediativo - industriale

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese

Polarizzazione delle quote esogene in tre poli 
produttivi strategici già pianificati
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Porto di 
Cremona

San Felice Tencara
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Sistema insediativo - industriale

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese

Polarizzazione delle quote esogene in tre poli 
produttivi strategici già pianificati

Rimozione degli ambiti per funzioni produttive non attuati 
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Rimozione degli ambiti per funzioni produttive non attuati 
in eccesso e/o con localizzazione non idonea dal punto 

di vista fisico-naturale, urbanistico e infrastrutturale

Attuazione mediante criteri di 
perequazione territoriale intercomunale
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Dispersione insediativa e nuovi criteri d’intervent o

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese

Introduzione di specifici criteri volti a migliorare la 
sostenibilità delle nuove previsioni insediative:

- compattezza delle forme insediative

- entità ed estensione dei nuovi nuclei urbanizzati

46

- dispersione insediativa

- consumo di suoli ad alta capacità d’uso o elevato 
grado di naturalità

- rischio idraulico

- contenimento delle pressioni sui sistemi naturali
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Dispersione insediativa e nuovi criteri d’intervent o

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese

Criteri di sostenibilità

Indicatori di morfologia territoriale e di 
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sostenibilità ambientale

Verifica di conformità durante la elaborazione del 
nuovo Documento di Piano / PGT
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Sistema infrastrutturale e della mobilità

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese

Il PTCP ha recepito e confermato le analisi e le 
strategie contenute nel Piano Integrato della
Mobilità (PIM) approvato nel 2004
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- Valutazione delle previsioni d’intervento consolidate 

- Risoluzione delle problematiche viabilistiche

- Individuazione delle priorità d’intervento
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Sistema infrastrutturale e della mobilità

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese

Il PTdA ha recepito e confermato nelle proprie 
strategie di assetto gli interventi previsti nel Piano 
Integrato della Mobilità (PIM) e nel PTCP
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- Gronda nord (ipotesi di tracciato sud)

- Terzo ponte sul Po

- Autostrada Cremona - Mantova

- Potenziamento dei collegamenti idroviari
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Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese
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Infrastrutture su gomma di rango 
territoriale
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Sistema infrastrutturale e della mobilità

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese
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Infrastrutture su gomma di rango 
territoriale

Infrastrutture idroviarie di rango 
territoriale
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Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese
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Nodi e criticità puntuali
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Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese
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Esempi di priorità
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Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese
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Sistema paesistico-ambientale

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese
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Esempi di priorità



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
Sistema paesistico-ambientale

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese
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Sistema paesistico-ambientale

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese
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Esempi di priorità
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Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese

58



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese

Sommario

Contenuti del Protocollo d’intesa

Analisi conoscitiva e ricognizione delle previsioni 
derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e 

SOMMARIO

1

2

59

derivanti dagli strumenti di pianificazione urbanistica e 
territoriale

Strategie del Piano Territoriale d’Area del Cremonese

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

3

4



Piano 

Territoriale 

d’Area del 
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Principio della perequazione territoriale

Strumento di tipo economico (in forma di incentivi 
finanziari) mediante il quale “compensare” i maggiori 

costi sostenuti o i mancati vantaggi derivanti ai 
Comuni da determinate scelte di pianificazione 

Criteri di perequazione territoriale intercomunale
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Condivisione intercomunale degli oneri e 
dei benefici finanziari

Riduzione dei fattori di 
concorrenza tra i Comuni

Equità 
intercomunale
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Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Necessità della perequazione territoriale

Nel PTdA la perequazione territoriale è funzionale 
all’attuazione delle seguenti strategie:

- Sviluppo residenziale di carattere esogeno

- Sviluppo industriale di carattere esogeno
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- Sviluppo commerciale di carattere esogeno

Fondo di compensazione
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Simulazione

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Sviluppo del calcolo relativo alla simulazione del 
modello perequativo attraverso cinque fasi:

1) Ricognizione della S.l.p. di carattere endogeno ed 
esogeno di ciascun Comune

2) Ipotesi localizzativa della S.l.p. di carattere esogeno
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2) Ipotesi localizzativa della S.l.p. di carattere esogeno

3) Individuazione delle voci di entrata afferenti al 
Fondo di compensazione

4) Individuazione di parametri oggettivi per la 
redistribuzione delle risorse afferenti al Fondo

5) Ipotesi di redistribuzione delle risorse del Fondo
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1) Ricognizione della S.l.p. residenziale di carattere  
endogeno ed esogeno di ciascun Comune 

Criteri di perequazione territoriale intercomunale
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Comuni ancora dotati di PRG: il dimensionamento della componente endogena è stato 
effettuato a partire dalle previsioni non attuate dei PRG e dalle proiezioni demografiche al 
2021 relative al saldo naturale

*

*

*

*
*



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
2) Ipotesi localizzativa della S.l.p. di carattere 
esogeno

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Localizzazione della Slp per funzioni residenziali di car attere esogeno
Polarizzazione delle quote esogene

64



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
3) Individuazione delle voci di entrata afferenti al  
Fondo di compensazione

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Entrate “dirette” derivanti ai Comuni dal rilascio dei titoli 
abilitativi e dall’applicazione dell’imposta sugli immobili:

- oneri di urbanizzazione secondaria (10% da ipotizzare 
come aggiuntivo rispetto alle attuali tariffe)
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come aggiuntivo rispetto alle attuali tariffe)

- contributo relativo al costo di costruzione (50%)

- gettito IMU derivante dai nuovi insediamenti 
residenziali che si realizzeranno (100%)



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
3) Individuazione delle voci di entrata afferenti al  
Fondo di compensazione

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Calcolo delle entrate afferenti al Fondo di compens azione per la realizzazione degli interventi residenzial i
Polarizzazione delle quote esogene

66



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
4) Individuazione di parametri oggettivi per la 
redistribuzione delle risorse afferenti al Fondo

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

67



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
5) Ipotesi di redistribuzione delle risorse del Fond o

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Distinzione delle fasi temporali relative alle entrate

Imposta sugli immobiliOneri concessori
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Imposta sugli immobiliOneri concessori

Entrate annualiEntrate “una tantum”



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
5) Ipotesi di redistribuzione delle risorse del Fond o

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Ripartizione delle entrate afferenti al Fondo di com pensazione per la realizzazione degli interventi reside nziali
Polarizzazione delle quote esogene: entrate una tantum  derivanti dagli oneri concessori

69



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
5) Ipotesi di redistribuzione delle risorse del Fond o

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Ripartizione delle entrate afferenti al Fondo di com pensazione per la realizzazione degli interventi reside nziali
Ipotesi 1 – Polarizzazione delle quote esogene: entrate  correnti derivanti dall’imposta comunale sugli imm obili
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Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
1) Ricognizione della S.l.p. industriale di carattere  
endogeno ed esogeno di ciascun Comune 

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

71

Comuni ancora dotati di PRG

*

*

*
*

*



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
2) Ipotesi localizzativa della S.l.p. di carattere 
esogeno

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Localizzazione della Slp per funzioni produttive di cara ttere esogeno

72



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
3) Individuazione delle voci di entrata afferenti al  
Fondo di compensazione

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Entrate “dirette” derivanti ai Comuni dal rilascio dei titoli 
abilitativi e dall’applicazione dell’imposta sugli immobili:

- oneri di urbanizzazione secondaria (10% da ipotizzare 
come aggiuntivo rispetto alle attuali tariffe)
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come aggiuntivo rispetto alle attuali tariffe)

- contributo relativo al costo di costruzione (50%)

- contributi “ecologici” da prevedere per gli interventi 
produttivi (50%)

- gettito IMU derivante dai nuovi insediamenti 
residenziali e produttivi che si realizzeranno (100%)



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
3) Individuazione delle voci di entrata afferenti al  
Fondo di compensazione

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Calcolo delle entrate afferenti al Fondo di compens azione per la realizzazione degli interventi produttivi

74



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
4) Individuazione di parametri oggettivi per la 
redistribuzione delle risorse afferenti al Fondo

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

75



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
5) Ipotesi di redistribuzione delle risorse del Fond o

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Ripartizione delle entrate afferenti al Fondo di com pensazione per la realizzazione degli interventi produt tivi
Entrate una tantum derivanti dagli oneri concessori

76



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
5) Ipotesi di redistribuzione delle risorse del Fond o

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Ripartizione delle entrate afferenti al Fondo di com pensazione per la realizzazione degli interventi produt tivi
Entrate correnti derivanti dall’imposta comunale su gli immobili

77



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
Ulteriori variabili da considerare per il 
perfezionamento del meccanismo perequativo

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Costi e benefici

IndirettiDiretti

78

IndirettiDiretti

Derivanti 
dall’adeguamento dei 
servizi impiegati dalle 
abitazioni / attività una 

volta insediate

Derivanti 
dall’infrastrutturazione

degli insediamenti



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
Ulteriori variabili da considerare per il 
perfezionamento del meccanismo perequativo

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Valutazione del variare nel tempo dell'effetto di 
ciascun fattore di entrata o di uscita (monitoraggio)

Verifica dell'entità effettiva delle compensazioni 

79

finanziarie da realizzare fra un Ente e l'altro

Verifica della validità delle ipotesi iniziali

Eventuale correzione delle variabili



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
Configurazione del fondo di compensazione

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Tre principali tipologie di fondo:

- fondo virtuale: non si ha un’effettiva concentrazione in 
un unico sito delle risorse finanziarie da condividere e la 
“compensazione” avviene solo in termini contabili

80

- fondo dipendente: non ha una propria autonomia 
giuridica; dal punto di vista contabile il Fondo “vive” 
all’interno di una delle Amministrazioni aderenti al PTdA

- fondo indipendente: viene costituito un soggetto con 
propria capacità giuridica



Piano 

Territoriale 

d’Area del 

Cremonese
Configurazione del fondo di compensazione

Criteri di perequazione territoriale intercomunale

Ampiezza ed articolazione delle funzioni attribuibili al 
fondo:

- funzioni di natura strettamente finanziaria
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- funzioni di natura finanziaria e operativa

- funzioni di natura finanziaria, operativa e gestionale


