




























LOCAZIONE 

CONVENZIONATA

≥ 2.000 mq di SE

capacità edificatoria

purché destinata ad ERS

+ 10%-30% S.E.

PATTO PER 

L’ABITARE SOCIALE

-10% Accordi Territoriali

15 ANNI

aree localizzate in AT con

FACOLTATIVO

STIPULA

si avvale di 

tale facoltà

non si avvale

di tale facoltà

riduzione capacità edificatoria

OPERATORE 

PRIVATO / S.A.

ART. 74 - Disposizioni specifiche per l’Edilizia Residenziale Sociale

regola i rapporti con l’Amministrazione

+ cessione quota parte area

ABITARE LIVORNO 
nello strumento urbanistico comunale 2/2

Piano Operativo
approvato con DCC n°146 del 28.07.2025

























CASO A

L’operatore decide di NON realizzare ERS

Riduzione della capacità edificatoria del10% 

(dal 100% al 90%);

Cessione gratuita all’Amministrazione comunale 

dell’areale da destinare a ers (10% della SF); 

Obbligo di manutenzione ordinaria dell’area 

oggetto di cessione

Obbligo di presentazione di un progetto di 

massima unitario comprendente la quota ERS

CASO B

L’operatore decide di realizzare ERS

Mantenimento del 100% della capacità 

edificatoria;

Acquisizione di una percentuale variabile x 

(dal 10% al 30%) di SE vincolata ad ERS;

Azzeramento/abbattimento oneri concessori 

per ERS e quota parte dell’edilizia libera;

Iter urbanistico semplificato accelerato

APPLICAZIONE DELLE REGOLE GESTIONALI 

PER L’EDILIZIA RESIDENZIALE SOCIALE 

FACOLTA' DI SCEGLIERE 

SECONDO UN PRINCIPIO DI 

“FLESSIBILITÀ E CONVENIENZA”

No Sì

Realizzazione ERS

100%

X%

10%

10%

90%

+ 10-30%

Patto per l’Abitare

Sociale

STIPULA

REGOLE GESTIONALI DETTAGLIANO LE MODALITÀ ATTUATIVE



• L'inclusione di porzioni di ERS comporta una riduzione della redditività complessiva delle iniziative immobiliari per gli 

operatori privati in quanto la componente in locazione ERS, con ha una redditività bassa, comporta una riduzione del 

rendimento complessivo delle iniziative di edilizia libera promosse dagli operatori privati

• L’individuazione del Margine di sostenibilità ('MS'), è una soglia NON VINCOLANTE 

che consente di avere un unico riferimento per la verifica della sostenibilità economica dell’iniziativa, inclusiva della quota di 

ERS compresa tra 10% e 30%. 
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+

10-30 % ERS
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CASO A CASO B

MS = Totale ricavi edilizia libera (€) – Totale Investimento dell’edilizia libera (€) 

Totale investimento dell’edilizia libera (€)

Il MS definisce il rapporto 

di tra costi e ricavi 

dell'edilizia libera, che in 

funzione del 

raggiungimento di una 

redditività target, varia in 

funzione delle quote di 

ERS eventualmente 

incluse. Maggiore è la 

redditività della 

componente libera, 

maggiore è la 

possibilità di includere 

quote ERS.

Costruzione

Vendita edilizia libera

Costruzione

Vendita edilizia libera

Locazione ERS

Vendita 
ERS

15 ANNI

<<<<<<<



Margine di sostenibilità = Totale ricavi edilizia libera (€) – Totale Investimento dell’edilizia libera (€) 

Totale investimento dell’edilizia libera (€)

Voci di costo

1) Costo delle opere (compresi Valore immobile/area, oneri 

per la sicurezza, spese generali e utili di impresa)
2) eventuali lavori aggiuntivi (bonifiche, demolizioni ecc.)

3) oneri concessori

4) spese tecniche e altri costi

5) imprevisti

6) altro

Totale investimento immobiliare (al netto IVA)

Calcolo investimento edilizia libera
Compilazione Quadro Tecnico Economico

Calcolo ricavi edilizia libera

Il prezzo di vendita al mq si ottiene considerando il valore 
massimo tra:

L’Operatore economico/Soggetto Attuatore dovrà compilare l’Allegato 1 Modulo del Margine di Sostenibilità, individuando:

1. Le superfici di progetto (*) (Capitolo 2.3 delle RG);

2. L’Investimento totale dell’edilizia libera (Capitolo 2.4 delle RG) ponderato di eventuali specifici coefficienti correttivi;

3. I ricavi totali dell’edilizia libera (Capitolo 2.5 delle RG);

4. Il Margine di Sostenibilità (MS) (Capitolo 2.2 delle RG)

= %

(*) Qualora l’operatore privato/soggetto attuatore non disponga di elaborazioni progettuali si potranno considerare 

dei coefficienti di conversione parametrici, in alternativa si farà riferimento agli elaborati progettuali

OPZIONE 1

Media valori massimi:

• OMI (zona censuaria)
• FIAIP
• Borsino 

+ 30%

OPZIONE 2

Media Comunale OMI 

(Statistiche regionali)
 + 60%
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