Allegato 1 alla Delibera C.C. n° 8 del 10.04.2013

ATTO DI INDIRIZZO:
PIANO DEGLI INTERVENTI (PI)
PEREQUAZIONE E ACCORDI PUBBLICO-PRIVATI Al SENSI ART. 6 L.R. 11/04

LINEE GUIDA PER IL PIANO DEGLI INTERVENTI, SULLA PE REQUAZIONE Al SENSI
DELL’ART. 35 DELLA LR. N. 11/2004 E SUGLI ACCORDI D | PIANIFICAZIONE Al SENSI
DELL’ART. 6 DELLA LR. N. 11/2004

PREMESSA

| criteri di seguito esplicitati costituiscono le linee guida a cui deve uniformarsi lattivita
del’Amministrazione nel calcolo e nell’applicazione della perequazione urbanistica prevista
dall'art. 35 della L.R. 11/04 e dall'art. 17 - Indirizzi e criteri per I'applicazione della
perequazione urbanistica delle Norme Tecniche del Piano di Assetto del Territorio
Intercomunale (PATI), nonche nell'istruttoria, elaborazione o stipulazione degli accordi
“pubblico-privati” previsti dall’art. 6 della L.R. 11/04 e dall’art. 33 — Criteri per la stipula di
Accordi tra soggetti pubblici e privati delle Norme Tecniche del PATI.

A — APPLICAZIONE DELLA PEREQUAZIONE URBANISTICA

Il PATI dei Comuni di Isola Rizza e San Pietro di Morubio nell’ art. 17 - Indirizzi e criteri per
I'applicazione della perequazione urbanistica e nell’art. 33 — Criteri per la stipula di Accordi tra
soggetti pubblici e privati delle Norme Tecniche, prevede una prima articolazione dei
contenuti e delle modalita di attuazione e raggiungimento della perequazione urbanistica e
degli accordi tra soggetti pubblici e privati.

In particolare I'art. 17 del PATI prevede che il Pl definira le regole della perequazione
urbanistica, definendo i criteri attraverso i quali assicurare un’equa ripartizione dei diritti
edificatori e dei relativi oneri tra tutti i proprietari degli edifici e delle aree interessati
dall'intervento, indipendentemente dalle specifiche destinazioni d’'uso assegnate alle singole
aree: in tal senso il Pl potra definire se la realizzazione di una volumetria superiore a quella
ammissibile in base all'indice minimo potra comportare alternativamente o la cessione
gratuita/vincolo di destinazione di uso pubblico a favore del Comune, a cura e spese
dell'interessato, di aree per dotazioni territoriali di servizi che mancano per effetto
dell'incremento del carico insediativo, ovvero la monetizzazione del valore corrispondente
delle aree/opere.

L’Amministrazione comunale ritiene opportuno che, ai fini di definire la quota di plusvalore di
cui beneficiano le proprietd private che deve essere restituita alla collettivitd nei casi di
previsioni di trasformazioni urbanistiche del territorio dal contenuto discrezionale previste nel
PATI e da attuarsi con il PI, venga introdotto uno specifico contributo perequativo
straordinario di urbanizzazione, definito “Contributo perequativo”, da versare dal soggetto
attuatore in aggiunta al pagamento degli oneri, del costo di costruzione e delle eventuali



opere e costi di urbanizzazione, da corrispondere al Comune attraverso una delle seguenti
modalita, ovvero di una loro combinazione

1. la realizzazione diretta di opere pubbliche, intendendo sia quelle gia programmate e
inserite nel Programma Triennale delle Opere Pubbliche, ovvero, quegli interventi che
contribuiscano alla concreta attuazione di azioni strategiche delineate dal PATI, proposte
dalla Ditta proponente e riconosciute dallAmministrazione Comunale di rilevante
interesse pubblico;

2. la cessione diretta al Comune di aree/strutture eccedenti i minimi di legge (standards)
che, per la loro localizzazione o dimensione, abbiano uno specifico valore strategico e di
interesse pubblico ai fini della realizzazione degli obiettivi programmatici
dell’Amministrazione Comunale;

3. la cessione diretta al Comune di aree con potenzialita edificatoria per la realizzazione di
programmi di edilizia convenzionata e per il soddisfacimento del fabbisogno di edilizia
residenziale pubblica ai sensi dell’art. 39 della L.R. 11/04;

4. la monetizzazione diretta del valore contributivo calcolato.

I Comune dovra vincolare I'eventuale monetizzazione diretta del contributo perequativo
all'utilizzo a fini di interesse pubblico per opere di urbanizzazione e dotazioni urbanistiche, o
finalizzarle alla realizzazione di opere aventi come finalita il beneficio pubblico, quali interventi
di riqualificazione urbana, tutela ambientale, edilizia con finalita sociali, servizi di livello
urbano, realizzazione di opere e servizi pubblici in ambiti urbani degradati o carenti ecc.

Il Contributo perequativo quantificato in misura monetaria secondo gli indirizzi dati dai “Criteri
per la definizione del contributo perequativo per il Piano degli Interventi e relative modalita di
corresponsione” allegati alle presenti Linee Guida , € finalizzato a definire la quota di
plusvalore di cui beneficiano le proprieta private oggetto di proposta di trasformazione, che
deve essere restituita alla collettivita mantenendo I'equilibrio tra interessi pubblici e privati
nella ripartizione del valore aggiunto che la proposta determina. In ogni caso 'ammontare del
Contributo perequativo sara calcolato indipendentemente dalle opere di urbanizzazione e
dagli standard urbanistici minimi da darsi comunque ai sensi della normativa vigente.

Tra le casistiche di trasformazione a seguito indicate, sono da ritenersi obbligatoriamente
soggette alla stipula di un Accordo ai sensi art. 6 L.R. 11/2004 che stabilisca, in particolare,
I'ammontare e le modalita di elargizione del Contributo perequativo, quelle trasformazioni che
richiedono una specifica modifica urbanistica e/o I'elaborazione di uno strumento urbanistico
attuativo (PUA), dovendo rimanere le stesse soggette ad una valutazione puntuale
dell’Amministrazione comunale al fine di verificare la definizione del disegno urbano e degli
standard necessari.

Viene invece riconosciuta la possibilita del versamento monetario diretto da effettuarsi al
momento del rilascio del permesso di costruire — o0 atto equivalente — per quelle casistiche di
trasformazioni che prevedono o l'attuazione diretta di semplici interventi di conversione
edificato esistente (quali gli interventi per edifici non piu funzionali alle esigenze del fondo, o i
cambi di destinazione d’'uso non soggetti a PUA) o interventi comunque richiedenti la stipula
di una convenzione tra i privati e il Comune (quali gli ampliamenti di attivita fuori zona
confermate, ecc.).




L’Amministrazione Comunale, viste le previsioni del PATI, intende applicare il Contributo
perequativo alle seguenti classi di trasformazione urbanistica del territorio dal contenuto
discrezionale, pur non precludendosi la possibilita di ulteriori valutazioni:

T1 Per I'attuazione tramite PUA di interventi di nuova trasformazione di cui all’art.
11.6 - Linee preferenziali di sviluppo insediativo residenziale e all’'art. 11.7 -
Linee preferenziali di sviluppo insediativo per specifiche destinazioni d’'uso
delle N.T. del PATI.

T.2 Per l'attuazione tramite PUA di interventi di riorganizzazione urbana e/o di
ristrutturazione urbanistica di cui all'art. 11.3.1 — Aree di riqualificazione e
riconversione e all' art. 11.3.2 — Aree di miglioramento della qualita urbana
delle N.T. del PATI.

T.3 Di conversione aree agricole con nuovo volume residenziale previa
riperimetrazioni puntuali degli Ambiti di urbanizzazione consolidata e degli
Ambiti di edificazione diffusa di cui rispettivamente gli artt. 11.1 e 11.2 delle
N.T. del PATI.

T4 Riconversione di porzioni di zone a servizi non ancora attuate in zone
residenziali se in presenza di Ambiti di urbanizzazione consolidata a
prevalente destinazione residenziale di cui all’art. 11.1 delle N.T. del PATI,
previa verifica degli standard urbanistici richiesti e/o reperimento di pari o
analoghi standard in zone assimilabili.

T5 Previsione puntuale di nuovo calibrato volume residenziale o assimilabile
all'interno dei Centri storici o Corti Rurali di cui all’'art. 12.1, Direttive e compiti
del Pl, comma 8 delle N.T. del PATI, qualora ammissibile e se non gia
puntualmente individuato e disciplinato dal PRG vigente o da altra disciplina
sovra comunale (Piano Casa).

T.6 Per linsediamento di nuove attivita produttive e/o il perfezionamento di
pratiche in corso negli “Ambiti di edificazione diffusa a prevalente destinazione
produttiva”, nei casi particolari di grosse incidenze volumetriche.

T7 Conversione di edifici esistenti in ambiti di edificazione diffusa, Corti Rurali e
Centri Storici, con cambio di destinazione d’'uso a residenziale o compatibile,
per gli interventi di cui al punto “b) Edifici non piu funzionali alle esigenze del
fondo” dell’ art. 25.1 - Disposizioni per gli edifici e i manufatti esistenti delle
N.T. del PATI, in ogni caso se non gia puntualmente individuati e disciplinati
dal PRG vigente.




T.8 | Ampliamento di attivita produttive fuori zona confermata di cui all'art. 31 -
Criteri per gli interventi di miglioramento, di ampliamento o dismissione delle
attivitd produttive in zona impropria delle N.T. del PATI, se non gia
puntualmente individuata e disciplinata dal PRG vigente, da disciplinare
attraverso la schedatura attuativa prevista dal PATI ovvero attraverso
procedura di Sportello Unico, comunque soggetta alla stipula di una
convenzione tra la Ditta e ’Amministrazione comunale.

T.9 Per l'insediamento di nuove attivita produttive e/o I'ampliamento di attivita
esistenti negli “Ambiti di edificazione diffusa a prevalente destinazione
produttiva”, da disciplinare attraverso lo sportello unico delle attivita produttive.

T.10 | Per la realizzazione di nuove volumetrie residenziali in Ambiti di
urbanizzazione consolidata a_prevalente destinazione residenziale di cui
all'art. 11.1 delle N.T. del PATI e in Ambiti di edificazione diffusa a prevalente
destinazione residenziale di cui all'art. 11.2 delle N.T. del PATI, in caso di
ambiti confermati dal PATI approvato e non presenti nel previgente PRG.

B — APPLICAZIONE DEGLI ACCORDI PUBBLICO-PRIVATO
1. Finalita delle proposte di accordo pubblico-priv ato

L’Amministrazione Comunale ha scelto di dare priorita alle politiche finalizzate a potenziare la
dotazione di citta pubblica relativamente a opere e attrezzature di interesse collettivo e a
riqualificare e tutelare il territorio urbanizzato e non, in conformita a quanto previsto dal PATI
e dalla VAS.

Per giungere all’'operativita dei progetti e delle trasformazioni, I’Amministrazione ritiene utile
dare importanza agli strumenti che consentono di attivare la cooperazione tra il soggetto
pubblico e i proprietari/operatori privati.

In tal senso l'art. 6 della LRV n° 11/2004 prevede la possibilita da parte dei Comuni di
concludere accordi finalizzati alla determinazione di alcune previsioni del contenuto
discrezionale con soggetti privati per assumere nella pianificazione proposte di progetti ed
iniziative di rilevante interesse pubblico. Detti accordi costituiscono parte integrante dello
strumento di pianificazione a cui accedono (PI) e sono soggetti alle stesse forme di pubblicita
e partecipazione; gli accordi sono recepiti con il provvedimento di adozione dello strumento di
pianificazione e sono condizionati alla conferma delle loro previsioni nel provvedimento di
approvazione dello stesso; se assunti a Pl vigente, costituiscono variante allo stesso
adottando di conseguenza le opportune procedure previste dalla LRV n° 11/2004.

Per individuare le aree nelle quali prevedere con il Pl la realizzazione delle trasformazioni
urbanistiche dal contenuto discrezionale programmate nel PATI, il Comune puo attivare
procedure ad evidenza pubblica tramite appositi bandi pubblici, cui possono partecipare i
proprietari degli immobili nonché gli operatori interessati, al fine di raccogliere le proposte di



accordo pubblico-privato che risultano piu idonee a soddisfare gli obiettivi e gli standard di
qualita urbana ed ecologico-ambientale definiti dal PATI.

Eventuali bandi sviluppati in tal senso avranno comunque carattere esclusivamente
ricognitivo non impegnando in nessun modo I’Amministrazione Comunale a dar seguito alle
attivita istruttorie ed ai conseguenti adempimenti amministrativi, potendo I’Amministrazione
valutare comunque proposte di accordo pervenute al di fuori del bando steso.

2. Caratteristiche e requisiti per le manifestazion i di interesse/proposte di accordo

Presupposto per la formazione degli accordi e che il contenuto degli stessi sia di rilevante
interesse pubblico, da valutarsi, indipendentemente dall’entitd dell'intervento proposto, in
funzione:

a) della qualitd dellintervento proposto, sotto i profili urbanistico, architettonico, della
sostenibilitd energetica (utilizzo di energie alternative e contenimento dei consumi
energetici) e ambientale (contributo alla costruzione della rete ecologica, realizzazione di
bacini di laminazione, inserimento del verde privato con funzione ecologica, sicurezza e
salubrita dell'insediamento);

b) della convenienza pubblica in termini di quota percentuale di plusvalore economico a
favore del Comune.

La semplice presentazione delle proposte di accordo non puo costituire presupposto o motivo
di qualsivoglia pretesa nei confronti del Comune, neanche a titolo di rimborso spese, sia che
la proposta venga selezionata, sia che il Comune non dia alcun seguito all’avviso di raccolta
delle proposte o lo sottoponga a successive modificazioni, sia che il Comune proceda con
diversi mezzi e modalita per il perseguimento dei medesimi obiettivi.

Le manifestazioni di interesse/proposte di accordo dovranno:

1 essere compatibili con la disciplina del Piano di Assetto del Territorio Intercomunale e
con la Valutazione Ambientale Strategica ad esso allegata;

2. essere compatibili con i vincoli e le prescrizioni di tutela e protezione del paesaggio,
dell'assetto idrogeologico, dei beni culturali, delle infrastrutture previsti da provvedimenti o
Piani sovraordinati alla pianificazione comunale;

3. essere coerenti con i criteri e gli obiettivi del’Amministrazione come contenuti nel
Documento del Sindaco e nelle presenti Linee Guida,

4. fare riferimento ad una estensione territoriale adeguata ad una corretta progettazione
urbanistica da valutarsi in rapporto ai contenuti della proposta avanzata,;

caratterizzarsi per un alto livello di sostenibilita energetica, ecologica e ambientale;

nella previsione di ripartizione del plusvalore a favore del Comune, potranno prevedere
cessioni di aree, realizzazioni di interventi di interesse pubblico; in caso di cessioni di
aree, concorrono alla determinazione del plusvalore le sole aree aggiuntive rispetto agli
standard richiesti per l'intervento proposto e alle opere di urbanizzazione necessarie agli
insediamenti previsti;



7.

8.

nel caso riguardino I'urbanizzazione di aree inedificate, dovranno essere localizzate in

contiguita con l'urbanizzazione esistente e/o in ambiti gia previsti in trasformazione dal
PATI;

salvaguardare le successive elaborazioni urbanistico-progettuali;

Indicativamente sono da ritenersi di rilevante interesse pubblico le proposte che perseguono i
seguenti obiettivi:

realizzazione delle opere incluse nel Programma Triennale delle Opere Pubbliche;
realizzazione di infrastrutture viarie (strade, piste ciclabili, marciapiedi, ecc.);
cessione di immobili finalizzati alla realizzazione di opere pubbliche;

recupero e riuso di aree dismesse, degradate;

riqualificazione urbanistica, edilizia ed ambientale;

riordino degli insediamenti esistenti;

ammodernamento, rinnovo e/o completamento delle urbanizzazioni;

sistemazioni dell'arredo urbano;

recupero e valorizzazione del patrimonio storico, architettonico, paesaggistico e

ambientale.

3. Iter procedurale

Al fine della raccolta di manifestazioni di interesse per accordi di pianificazione ai sensi art. 6
della L.R.11/2004 potranno essere promosse procedure di evidenza pubblica attraverso la
pubblicazione negli spazi allo scopo previsti, sull’Albo pretorio e sul sito web comunale, di
awvisi per la raccolta delle stesse; ’Amministrazione potra valutare comunque proposte di
accordo pervenute al di fuori dei termini fissati nei bandi e indipendentemente dalla
pubblicazione di eventuali bandi.

L'iter procedurale prevede i seguenti passaggi:

valutazione e affinamento delle manifestazioni di interesse presentate in sede di tavolo
tecnico privati/amministrazione;

condivisione delle manifestazioni di interesse in sede di Giunta Comunale;
presentazione delle proposte di accordo come date dallAccordo pubblico/privato ai
sensi art. 6 L.R. 11/2004” (Allegato 4) e relativi elaborati esplicativi che andra sottoscritto
tra le parti, previa elargizione del Contributo perequativo, in toto o in parte, o fornitura di
eventuali opportune garanzie economiche finanziarie; medesime garanzie saranno
richieste anche nel caso in cui si stabilisca che il contributo perequativo venga
corrisposto mediante I'attuazione diretta di opere pubbliche o mediante la cessione
diretta di opere o beni;

gli “Accordi pubblico/privato ai sensi art. 6 L.R. 11/2004” sono sottoposti al Consiglio
Comunale per la verifica dell’evidenza del rilevante interesse pubblico e recepiti con |l
provvedimento di adozione del PI, al quale accedono e del quale costituiscono parte
integrante risultando soggette alle medesime forme di pubblicita e di partecipazione;



. gli “Accordi pubblico/privato ai sensi art. 6 L.R. 11/2004” saranno sottoposti
all'approvazione finale da parte del Consiglio Comunale, previa ultimazione della
corresponsione del Contributo perequativo previsto o attivazione delle garanzie
fideiussorie attivate con I’Accordo stesso.

L’Accordo & comunque sottoposto al verificarsi della condizione del suo recepimento da parte
del Consiglio Comunale con il provvedimento di adozione del Pl e alla sua conferma con il
provwedimento di approvazione del Pl stesso dopo di che risulta cogente per
I’Amministrazione comunale stessa.

In sede di approvazione del Pl 'Accordo mantiene la sua validita anche nel caso vengano
introdotte variazioni e modificazioni, solo se le stesse lasciano inalterate le caratteristiche
urbanistiche generali ed il calcolo dei benefici pubblici previsti dall’Accordo, ovvero decadra
totalmente se le modifiche introdotte in sede di approvazione del Pl siano di natura diversa
dalle suddette e vengano respinte dal proponente con comunicazione scritta da far pervenire
al Comune entro 30 giorni dalla data di efficacia del PI.

L'’Accordo diverra attuabile a livello edilizio previo rilascio delle opportune ordinarie
autorizzazioni edilizie; i Privati proprietari provvederanno direttamente alla redazione del
progetto esecutivo delle opere di urbanizzazione e/o dei progetti edilizi per le richieste dei
relativi Permessi di Costruire.

L’Amministrazione potra, in sede di approvazione del Pl o con un nuovo PI, far decadere le
previsioni relative all’Accordo per le quali non é stata completata I'elargizione del Contributo
perequativo previsto o non sono state fornite le opportune garanzie fideiussorie.

Inoltre nel caso in cui decorsi cinque anni dall’entrata in vigore del Pl approvato dal Consiglio
comunale non siano stati approvati i pertinenti progetti esecutivi o, laddove previsti, i relativi
PUA, saranno applicabili le sole norme e le previsioni urbanistiche antecedenti all’Accordo
stesso, fino ad una nuova disciplina urbanistica, senza che il proponente privato possa
alcunché recriminare degli importi di contributo perequativo straordinario di urbanizzazione
versati e concordati, comunque dovuti allAmministrazione se non nel caso di inadempienza
provata da parte dell Amministrazione comunale stessa.

3.1 Iter procedurale — presentazione manifestazioni di interesse finalizzate all’accordo

La manifestazione di interesse pud essere presentata dai soggetti titolari del diritto di
proprieta di immobili e/o da operatori economici che abbiano la disponibilita degli immobili per
effetto di documentati accordi con i loro proprietari o soggetti muniti di procura.

Nel caso di cotitolarita del diritto di proprieta, la proposta deve essere presentata e
sottoscritta da tutti i comproprietari 0 soggetti muniti di procura.

In capo ai soggetti proponenti, gia al momento della presentazione della proposta, non
devono sussistere impedimenti di legge che precludano la possibilita di stipulare accordi o
contratti con la pubblica amministrazione.

La manifestazione di interesse deve avere i seguenti contenuti minimi, eventualmente da
affinarsi in sede di tavolo tecnico privati/amministrazione:

a) opportuni elaborati grafici esplicativi dell'oggetto della manifestazione di interesse;



b) relazione tecnico-economica di sintesi della proposta di accordo con: individuazione
degli ambiti di intervento su stralcio Tav. 4 del PATI, su stralcio del PRG e su planimetria
catastale; indicazione dei dati catastali con dimostrazione della piena titolarita e
disponibilitd da parte del Proponente; indicazione dei dati di progetto e dei parametri
dimensionali; determinazione del valore monetario del Contributo perequativo
straordinario finalizzato al beneficio economico pubblico; descrizione dettagliata delle
eventuali opere pubbliche o delle aree previste da corrispondere al Comune quale
contributo perequativo; indicazione dei tempi, modalita e garanzie per l'attuazione
dell’accordo;

L'evidenza del beneficio economico pubblico dovra prioritariamente riferirsi ai valori di
contributo perequativo calcolati in forma monetaria secondo i “Criteri per la definizione del
contributo perequativo per il Piano degli Interventi e relative modalitd di corresponsione”
allegati al presente Atto di indirizzo o a altri criteri se opportunamente giustificati: se
I'elargizione del Contributo perequativo viene legata alla realizzazione diretta da parte del
proponente privato di opere e/o servizi, queste dovranno riferirsi alle opere pubbliche
elencate nel Programma Triennale delle Opere Pubbliche, oppure ad interventi che
contribuiscano alla concreta attuazione di azioni strategiche delineate dal PATI.

Manifestazioni di interesse con caratteristiche diverse da quelle sopra esposte dovranno
essere adeguatamente motivate dal soggetto proponente.

Gli elaborati grafici presentati a corredo della manifestazione di interesse, al fine di poter
essere valutati come schemi grafici progettuali vincolanti, andranno affinati in sede di tavolo
tecnico privati/amministrazione prima del passaggio in Giunta Comunale, sviluppando
eventuali approfondimenti grafici e/o relazionali ritenuti essenziali dall Amministrazione
comunale a descrivere compiutamente I'oggetto dell’accordo in particolare riferimento:

. alla legittimita del patrimonio edilizio esistente;

. alla puntualizzazione dell'intervento proposto e della consistenze delle quantita indicate;
. al principio perequativo;

. alla concreta fattibilita delle eventuali opere offerte a titolo perequativo.

. al rispetto del dimensionamento previsto dal PATI per gli ATO, e della quantitd massima
di SAU trasformabile complessiva di Piano.

3.2 Iter procedurale — conclusione e formalizzazion e dell’accordo

La procedura relativa alle proposte selezionate si conclude con le forme e nei modi previsti
dall'art. 6 della L.R. 11/04. La proposta di accordo, completata come ai paragrafi precedenti,
sara recepita negli elaborati del Pl divenendone parte integrale e seguendone liter di cui
all'art. 18 della LR. n. 11/2004.

L'accordo pubblico/privato sara sottoscritto dal Responsabile del Servizio Tecnico, in
rappresentanza e nell'interesse del Comune di Isola Rizza.



