Oggetto: proposta di rimodulazione del PIl Zona Z5‘ex Castelletto Ticino”.

RELAZIONE TECNICO ISTRUTTORIA

PREMESSE

La convenzione del 2010.

Il PIl ex Castelletto Ticino in zona speciale di®RZ7” é regolato dalla convenzione in data 23 molee 2010 atti n.
11432 di rep. con Operatore Finhabitat S.r.l. dbBeGabriele Colombelli.

Attualmente I'area € di proprieta della societaTaari srl che ad oggi non ha ancora attivato gleimenti, salvo le
demolizioni delle preesistenze. In seguito a coeamibni in ordine alla applicazione per il Pll @efirorogheope legis
dell'art. 30 della legge 9 agosto 2013 — convessidal cd Hecreto del faré-, previo confronto e valutazioni tecniche
con I'Ufficio, in data 27 ottobre ha perfezionatopaotocollo una richiesta per una rimodulaziot@npvolumetrica
dell'operazione volta a rendere piu coerente lgppsta con I'andamento del difficile periodo congiuale per il
settore immobiliare.

La convenzione in atti prevede la realizzazionardinsediamento per MC 24.003,49 composto da:

- volume proprio di PRG MC 22.860,47

- incremento di PII MC 1.143,02
o destinazione residenziale MC 19.457,19
o0 destinazione commerciale (*) MC 4.545,91

(*) la destinazione commerciale prevede due sugetfivendita, una inferiore a mq 500 e I'altralas00.

Le obbligazioni sono costituite dai seguenti eletineer i quali si riportano scadenze e proroga arsaelalla L. 98/13:

e monetizzazioni aree a standard Euro 13.884,27
» standard qualitativo per impatto
media struttura di vendita Euro 80.000,0@mpere di protezione spondale
entro 23 novembre 2018, p2021
e premialita per PIl in variante Euro 387.880,42
e Parcheggi privati monetizzati Euro 96.036,00
SOMMANO Euro 497.800,69

Le modalita di pagamento della quota comprendest&ributo di premialita urbanistica e monetizzaei@mnee a
standard non cedute, quindi dei parcheggi mondtiezzari a Euro 497.800,69 € prevista secondo:

- prima parte pari a Euro 256.213,94, corrispostasilpula della convenzione;
- seconda parte, [Euro 241.586,75, in 3 ratdérdenessi:
a. Euro 82.944,78, entro 23 novembre 2011,
ad oggi é stato corrisposto Euro 80.000, da canidpre residua quota di Euro 2.944,78 secondo
guanto sara definito — con interessi - alla stiglia nuova convenzione, come piu avanti meglio
illustrato;
b. Euro 82.139,50, entro 23 novembre 2012, da comgpentro 23 novembre 2015
c. Euro 81.334,21, entro 23 novembre 2013, da comidpeeentro 23 novembre 2016

Opere di urbanizzazione primaria, Euro 298.811,05
Oltre onere da corrispondere a ASPEM Euro 2863.0,

Opere di urbanizzazione secondaria, Euro 484.421,4
Le scadenze per la realizzazione di queste opstatbédita in :

Parcheggio e rotatoria entro 23 novembre 20442@17
Altre opere, entro 23 novembre 2018,3081

Il riferimento normativo per le proroghe in matedisobbligazioni contrattuali derivanti da conveorai urbanistiche in
essere alla data del 31 dicembre 2012 é:



LEGGE 9 agosto 2013, n. 98
Conversione, con modificazioni, del decreto-legge 21 giugno 2013, n. 69
Disposizioni urgenti per il rilancio dell'economia

Art. 30. Semplificazioni in materia edilizia

3-bis. 1 termine di validita nonché i termini di inizio e fine lavori nellambito delle convenzioni di lottizzazione di cui
allarticolo 28 della legge 17 agosto 1942, n. 1150, ovvero degli accordi similari comunque nominati dalla legislazione
regionale, stipulati sino al 31 dicembre 2012, sono prorogati di tre anni.

La proposta di rimodulazione.

La proposta si sostanzia nel ripensamento tajlio” delle superfici di vendita che vengono sostitudi& una unica
media superficie di vendita inferiore ai 1500 mgingli nella rinuncia all’incremento volumetrico caguito con il PlI
convenzionato.

Tale rimodulazione planivolumetrica prevede:

- Volumetria totale MC 22.860,47 (ridotta del 5%)
o Destinazione residenziale MC 16.450,47
o Destinazione commerciale MC 6.410,00

La riconfigurazione del Pl comporta un incremedédle aree a standard in cessione e delle monetimdalelle aree a
standard non cedute, quindi delle monetizzazioliederee a parcheggio che, avuto riguardo dellazi@he della
premialita urbanistica correlata alla rimodulazidnedecremento della quota residenziale presentaastanziale
conguaglio a favore del Comune pari a E6t@92,55 comprensivo degli interessi maturati e che maamso in
relazione alle seguenti rate commisurate alle staastabilite in convenzione e poi reiterate partl’30 della L
98/2013:

- da corrispondere alla firma della convenzione, guatrrelata alla rata a) per Euro 4.233,12

- entro il 23 novembre 2015, quota correlata alla cdtper Euro 84.603,69

- entro il 23 novembre 2016, quota correlata alla cdtper Euro 83.774,24

ANALISI DELLA PROPOSTA

La rimodulazione comporta una riduzione della peditdi urbanistica calcolata con lo strumento apatownel 2006
che regola le dinamiche inc / decrementative votuotee ovvero le mutazioni di destinazione d’'uso.

La gestione specifica della rimodulazione, in puystemialita comporta il ricalcolo completo alla éudi una riduzione
dell'incremento volumetrico, pari al 5% , quindilielazione ad una maggiore destinazione commerdgdetto alla
funzione residenziale:

- elementi di cui alla convenzione approvata:

0 residenza mc 19.457,58

0 commercio mc 4.545,91
- elementi di variante in rimodulazione:

0 residenza mc 16.450,47

0 commercio mc 6.410,71

La proposta di rimodulazione e riconfigurazionenplaolumetrica comporta modifiche in termini di ¢obuti di
premialita, aree a standard e monetizzazioni dofrerde di un sostanziale decremento del contrilolitpremialita si
registra un importante incremento degli oneri uiktan ordinari, standard e monetizzazioni:

- minore contributo di premialita pari a Euro 11873,14

- maggiore monetizzazione aree a standard non cedute Euro 153.109,61

- maggiore monetizzazione parcheggi Euro  3BaAbH
Euro -711,54

Quanto dovuto per le monetizzazioni dello standmbdnistico e dei parcheggi privati viene compemsan il
minore contributo di premialita.



I dimensionamenti e le verifiche sono state congpsutlla base della disciplina di cui al documentogiadramento
per i Pll del 2006, alla cui applicazione rinviart. 26 del P delle regole del PGT.

CONSIDERAZIONI E VALUTAZIONI

La proposta & verificata con la disciplina di PR@oeumento di inquadramento, secondo la quale annmoesse nuove
medie superficie di vendita a condizione che sfitdatrasferimento, o ampliamento di esercizstssiti.

Il mutamento della tipologia delle superfici di @ia comportano un notevole incremento di standaguanto per la
regolamentazione vigente con il PGT, cui I'art. & P delle regole del PGT rinvia, oltre i 500 migsdperficie di
vendita gli standard urbanistici sono da corrisgoadella misura del 200% della slp in luogo d€l9%0

L'incremento dei parcheggi € correlato allincren@emn termini assoluti della superficie indipendamente dalla
tipologia.

QUALIFICAZIONE GIURIDICA DELLA PROPOSTA

La proposta, si qualifica come rimodulazione plaalumetrica senza diminuzione delle aree a standadante
strutturale e tipologica. Comporta comunque un adegento delle obbligazioni di convenzione in relaei a
conguagli su contributi di premialita e monetizosicomungue con valore positivo a favore del Cogaun

ELEMENTI DELLA CONVENZIONE

In relazione alla qualificazione giuridica dellaoposta, la convenzione si configura quale attqyiativo dell’atto del
2010, con iseguenti elementi:
- rimodulazione dei volumi e delle destinazioni d’uso
- aggiornamento delle obbligazioni economiche cotitsasone del contributo di premialita e monetizinaw
aree a standard e monetizzazioni parcheggi coguiesei importi:

conguaglio a favore del Comune pari a E6t@92,55 comprensivo degli interessi maturati e che maamso in
relazione alle seguenti rate commisurate alle stwaastabilite in convenzione e poi reiterate partl’30 della L
98/2013:

- da corrispondere alla firma della convenzione, guatrrelata alla rata a) per Euro 4.233,12

- entro il 23 novembre 2015, quota correlata alla cdtper Euro 84.603,69

- entro il 23 novembre 2016, quota correlata alla catper Euro 83.774,24

PROPOSTA DI PROVVEDIMENTO

Poiché la convenzione di PIl prevede che rimodalazdel programma che non diano luogo a variartianistiche
siano preventivamente assentite dal Comune— ado@ima 6 -, giusto il comma 12 dell’art. 14 de#igde regionale —
che si riporta a margine con il richiamo di convene - si propone di approvare una integrazioree @hvenzione con
deliberazione di Giunta.

Art. 21 “patti speciali”

6) Fermo restando lo sfruttamento massimo prewatdP.1.1., per ogni specifica destinazione d’'usanémessa una
variazione in piu o in meno della volumetria di getto nel limite del 10% (dieci per cento) rispeitquanto previsto
dalla presente convenzione. In tal caso la preseoteenzione dovra essere integrata con atto adiginie/o
modificativo, corrispondendo al Comune gli standamibanistici, gli oneri di urbanizzazione e ghstlards qualitativi
legati alla premialitd eventualmente dovuta. Il Gom, in qualunque caso, non € tenuto a restituicareché
all'Operatore.

Art. 14 comma 12 LR 12/05:

12. Non necessita di approvazione di preventivéavde la previsione, in fase di esecuzione, di ficatiioni planivolumetriche, a condizione che
queste non alterino le caratteristiche tipologiaiémpostazione dello strumento attuativo stesea,incidano sul dimensionamento globale degli
insediamenti e non diminuiscano la dotazione degrer servizi pubblici e di interesse pubblico agrale

Il Dirigente
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