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SCHEMA DI CONVENZIONE
CONVENZIONE URBANISTICA PER L’ATTUAZIONE DEL PROGETTO UNITARIO  RELATIVO AI TERRENI POSTI A SANTA MARIA A MONTE, VIA LUNGOMONTE DESTINATI A NUOVA EDIFICAZIONE CON FUNZIONI DI RESIDENZA E COMPATIBILI AI SENSI DELL’ART. 17 NTA"

Redatto ai sensi dell’art. 121 L.R.T n. 65/2014 

L’anno Duemilaventitre   nel giorno …………. del mese di ………………………….. in ………………………………………… davanti a me Segretario Comunale ……………………………. sono presenti:

·  COMUNE DI SANTA MARIA A MONTE, con sede in Santa Maria a Monte, Piazza della Vittoria n. 47, partita IVA 00159440502, rappresentato da . ........... nato a ............. il .. ..........., domiciliato presso la casa comunale, responsabile  del Settore Politiche del territorio nominato con decreto del Sindaco del Comune di Santa Maria a Monte n. ... del .........., il quale stipula il presente atto in virtù dei poteri conferitigli con l’atto di nomina ed in esecuzione della delibera della Giunta Comunale n. ... del .........., esecutiva, nonché della determinazione n. .... del ......... quest’ultima in copia conforme all’originale si allega al presente atto sotto la lettera “A”, omessane la lettura per espressa dispensa avutane dalle parti; di seguito denominato “Comune”;

· Fontanelli Renzo, nato a Castelfranco di Sotto (PI) il 23 Novembre 1940 e residente in Castelfranco di Sotto (PI) Via Arme n. 18 codice fiscale FNTRNZ40S23C113M, nella sua qualità di Legale Rappresentante della Soc. FONTANELLI SRL  con sede in Castelfranco di Sotto (PI) Via Arme n. 14  P. Iva 01305180505;

· Nuti Paolo, nato a Pontedera (PI) il 5 Gennaio  1968 e residente a Santa Maria a Monte (PI) Via Usciana n. 35 cod. fiscale NTUPLA68A05G843R, nella sua qualità di amministratore unico e rappresentante della Soc. IMMOBILIARE VENEZIA SRL con sede in Santa Maria a Monte, Piazza Vittoria n. 2 P. Iva 01634910507;

di seguito denominati “Proponenti”

PREMESSO CHE:

1°) – I proponenti, come sopra rappresentati, sono proprietari nel Comune di Santa Maria a Monte località Ponticelli all’interno di via Lungomonte di rispettivi appezzamenti di terreno rappresentati all’Agenzia delle Entrate – Ufficio Territoriale di Pisa come di seguito:

Proprietà esclusiva Fontanelli Srl 

foglio n. 22 particella 906 di mq. 1.923, particella 907 di mq 659, particella 908 di mq 639, particella 909 di mq 63, particella 983 di mq. 1.850, la cui area complessiva al catasto terreni risulta pari a mq 5.134,00 . Il tutto pervenuto per  ATTO di FUSIONE della Società “POLARIS COSTRUZIONI S.R.L.” (con sede in Santa Croce Sull’Arno Partita Iva, cod. Fiscale del Registro Imprese di Pisa n. 01706150503)  incorporata nella Società FONTANELLI S.R.L. (con sede in Castelfranco di Sotto (PI) Partita Iva, cod. Fiscale del Registro Imprese di Pisa n. 01305180505,)  Atto rogato notaio Francesca Acciaioli Rep. N.3243 del 26/05/2020 e reg.to a Pisa in data 28/05/2020 al n.3999 Serie 1T e trascritto a Pisa in data 29/05/2020 al n. 4991 Part. 
Proprietà esclusiva IMMOBILIARE VENEZIA S.r.l. 

foglio n. 22 particella 892 di mq 2.052, particella 893 di mq 659, particella 894 di mq 1.238, particella 895 di mq 667, particella 896  di mq 90  della complessiva superficie catastale di mq.4.706, pervenuto con Atto di compravendita rogato notaio Angelo Caccetta  in S. Croce Sull/Arno del 20 Febbraio 2007 Repertorio  N.65165 e registrato a Pisa il 28 febbraio 2007 n.1096, trascritto a Pisa il 28 febbraio 2007 al n.4758-2823 ; 
2°) - il terreno di cui sopra, in base al vigente Regolamento Urbanistico comunale, approvato con delibera n. 2 del 09/01/2017 ed entrato in vigore il giorno 10/03/2017, ricade nell'UTOE 1a  Scheda Norma Comparto 9 – Completamento residenziale, i cui interventi sono regolati dall’articolo 121 L.R.T n. 65/2014 con funzione ammessa Residenza e funzioni compatibili a i sensi dell’art. 17 NTA;

Nella fattispecie il piano unitario prevede la realizzazione di un numero di otto unità abitative da realizzare nell’osservanza degli standards urbanistici e secondo la procedura  prevista dal Progetto Unitario Convenzionato (PUC) di cui alla scheda norma Comparto 9 - Completamento residenziale;

3°) - i parametri urbanistici della scheda norma Comparto 9 - Completamento residenziale sono i seguenti: St. = 5.132 mq  Ut = 0,2 mq/mq,  Rc = 30%,  Hmax = 7,5 m (max 2 piani);

4°) – in data………..……… con prot. n……….……. è stata presentata 
richiesta di Progetto Unitario Convenzionato (PUC) ai sensi dell’art. 121 L.R.T n. 65/2014, con assetto planivolumetrico complessivo dell’area, per le costruzioni in progetto rappresentato negli elaborati grafici allegati e nella Relazione Tecnica illustrativa del piano.
Nella fattispecie l'intervento di iniziativa privata, prevedeva l’attuazione di un comparto edificatorio di superficie pari a mq. 5.132 costituito da 8 fabbricati (8 lotti) con relativi servizi di iniziativa privata (strade, marciapiedi, parcheggi, utenze, ..).

5°) – In ragione della complessità del Progetto Unitario, il PUC è stato redatto dall’Arch. Giani Chiara, iscritta all’albo degli Architetti di Pisa al n. 503 e risulta costituito dai seguenti elaborati: 
a) Relazione tecnica illustrativa generale con Scheda Norma 9 UTOE 1a;

b) Piano Parcellare;

c) Schema di convenzione urbanistica;

d) Computo metrico estimativo delle opere per la realizzazione del verde pubblico, di opere di urbanizzazione primaria e sottoservizi a scomputo;
e) Tav. 01 – Inquadramento ed estratti cartografici e verifiche urbanistiche;

f) Tav. 02 – Rilievo planimetrico quotato e sezioni ambientali;

g) Tav. 03 – Planimetria generale – sezioni ambientali in quote altimetriche; sezioni e prospetti di massima;

h)  Tav. 04 -  Sottoservizi schemi – particolari sezioni, regimazione acque bianche  e smaltimento reflui;
i) Tav.05 - Elaborato in dettaglio per opere di urbanizzazione a scomputo (da allegare al computo metrico);
j) NTA – Norme tecniche di attuazione 2023 per UTOC 1° Comparto 9;
k) Documentazione fotografica dell’area e del suo contorno;
l) Pareri degli enti relativi a i sottoservizi;
m) Relazione di fattibilità geologica;
n) Relazione di Soprintendenza;

o) Deleghe e procura speciale di presentazione. Diritti segreteria.
6°) – il PUC presentato rispetta i parametri urbanistici di zona già citati al precedente punto 3. Per l’attuazione delle previsioni edificatorie sulle aree residenziali di cui sopra, sarà cura del proponente/proprietario ottenere apposito atto abilitativo (a seconda dell’intervento) corredato da tutte le indicazioni di dettaglio aggiuntive rispetto a quelle già previste negli elaborati progettuali del presente PUC.
7°) – Il PUC con il relativo schema di convenzione è stato approvato con delibera di Consiglio Comunale del ……..n……., allegata al presente atto sotto la lettera “A”.

Tutto ciò premesso con la presente convenzione si stabilisce quanto segue:
Art. 1 – Premesse
Le premesse costituiscono parte integrante e sostanziale della presente convenzione.
Art. 2 – Obblighi generali

I proponenti dichiarano la piena disponibilità degli immobili interessati e conseguentemente di essere in grado di assumere gli obblighi e gli impegni  derivanti dalla presente convenzione per sé e per i propri aventi causa.
I proponenti si impegnano ad assumere gli oneri e gli obblighi che seguono precisando che il presente atto è da considerarsi per sé vincolante, salvo quanto stabilito nell’art.11, fino a suo completo assolvimento, attestato con appositi atti deliberativi o certificativi da parte del Comune ai sensi della presente convenzione.

Art. 3 – Oggetto della Convenzione
La presente convenzione ha per oggetto la regolamentazione dei reciproci rapporti ed obblighi fra il Comune di Santa Maria a Monte e i proponenti, per la realizzazione degli interventi previsti dal Progetto Unitario , via Lungomonte su area distinta al Catasto Terreni al foglio n. 22 mappali 906, 907, 908, 909,892, 893, 894, 895, 896, 983.
Art. 4 – Autorizzazione all’attuazione del P.U.C.
Il Comune di Santa Maria a Monte autorizza i proponenti, per sé e per i loro aventi diritto a qualsiasi titolo, a procedere alla realizzazione del progetto unitario convenzionato ricadente sui terreni posti in Santa Maria a Monte Via Lungomonte, classificati dal vigente Regolamento Urbanistico nell'UTOE 1° scheda norma Comparto 9 – Completamento residenziale .

L'intervento avverrà in conformità alle previsioni del vigente Regolamento Urbanistico comunale, del PUC ed a quanto previsto nella presente convenzione.
Art. 5 – Modalità di attuazione dell’intervento
Le opere di interesse privato previste nel Progetto Unitario consistono sommariamente nella realizzazione di n. 8 edifici composti da 2 piani fuori terra (aventi complessivamente la superficie utile lorda (Sul) massima di mq. 1.026)  costruiti rispettivamente su 8 lotti con relativi servizi di iniziativa privata (strade, marciapiedi, parcheggi, utenze).

Le opere di urbanizzazione di interesse pubblico connesse funzionalmente all’area edificabile consistono nella realizzazione del verde  pubblico previsto nella scheda norma ed ubicato al centro dell’edificato  con accesso dal  fronte strada delle dimensioni di mq 730 per la misura a corpo o quanto in effetti sia.  
Il Progetto Unitario potrà essere attuato mediante stralci funzionali, coerenti con l’impostazione progettuale complessiva, ognuno di durata corrispondente alla validità del relativo permesso di costruire e conseguentemente alla realizzazione delle opere di urbanizzazione.
Art. 6 – Cessione delle aree a verde pubblico
I proponenti, in qualità di proprietari per le loro quote parti dell’area a verde pubblico si obbligano per sé e per i loro aventi diritto a qualsiasi titolo, a cedere gratuitamente al Comune le aree destinate a verde pubblico (art. 51 delle NTA allegate R.U. vigente) indicate nell’elaborato grafico “Opere a scomputo”, della superficie complessiva pari a mq.730, o quanti siano a corpo e non a misura.  Dette aree saranno oggetto di tipo mappale con frazionamento da predisporre a cura e spese del richiedente. Le suddette aree, all’atto della cessione, dovranno essere libere da iscrizioni ipotecarie, trascrizioni e annotazioni pregiudizievoli, da servitù passive apparenti e non, da usufrutti e usi, da oneri e gravami e vincoli di ogni specie.

La suddetta cessione avverrà al termine delle opere di realizzazione del verde pubblico di cui al successivo Art. 7.
Resta comunque inteso che la responsabilità sulle suddette aree grava sempre in capo ai proprietari o loro aventi causa fino all'approvazione del collaudo finale.
Art. 7 – Definizione delle opere per realizzazione                          del verde   pubblico
L'esecuzione delle opere necessarie alla realizzazione del verde pubblico avverrà a scomputo della corrispondente quota di oneri di urbanizzazione primaria.
Tali opere, elaborate secondo le esigenze della comunità e comunque nel rispetto delle indicazioni degli uffici comunali competenti, sono indicate negli elaborati progettuali (Tavole 01 e elaborato 05 “Opere a scomputo”).

L'esecuzione delle opere dovrà avvenire nel rispetto delle caratteristiche tecniche e costruttive indicate negli elaborati grafici del progetto esecutivo, da redigersi a cura del proponente, nel rispetto del computo metrico estimativo allegato alla presente convenzione, nonché nel rispetto di quanto previsto dalle vigenti normative per l'abbattimento delle barriere architettoniche.

La contabilizzazione del valore ultimo delle opere realizzate e lo scomputo rispetto agli oneri di urbanizzazione dovuti, avverrà sulla base di quanto stabilito all’articolo 15.

La realizzazione degli interventi di interesse privato previsti dal Progetto Unitario è condizionata alla contestuale realizzazione delle opere pubbliche e/o di interesse pubblico, sommariamente descritte di seguito.
Le opere di urbanizzazione saranno eseguite nei termini fissati nel relativo permesso di costruire.

L’abitabilità/agibilità degli edifici previsti nel Progetto Unitario potrà essere conseguita solo dopo che saranno state regolarmente ultimate e collaudate le opere di urbanizzazione previste nel progetto stesso. La garanzia fideiussoria di cui all’articolo 11  verrà svincolata soltanto dopo l’esito positivo del collaudo delle opere realizzate.

L'UTC potrà impartire, in corso d'opera, direttive particolari d'esecuzione delle opere previste..

L'esecuzione delle opere di realizzazione del verde pubblico dovrà avvenire nei modi e nei tempi stabiliti al successivo art. 8.

Le opere previste sono quelle descritte nel computo metrico estimativo e di seguito descritte sommariamente:

1) Area verde pubblico con vegetazione arborea, percorsi interni di  camminamento, opere  (superficie complessiva mq 730);
2) Impianto illuminazione pubblica e canalizzazioni;

3) Accesso al verde, aiuola divisoria dalla strada pubblica;

4) Tombatura di raccolta acque bianche, zanelle e cordonati, fognature acque bianche con allontanamento in fosso di rete, banchina cm. 80; 
5) Fornitura di alberature, piante e arredo urbano.
Le opere di urbanizzazione sopra descritte verranno realizzate su aree del proponente  e pertanto non necessitano di procedure di esproprio.
Le opere dovranno essere eseguite da soggetti in possesso dei requisiti di capacità morale, tecnica e finanziaria previsti per la realizzazione di lavori pubblici. In ogni caso, durante la realizzazione delle medesime, il Comune potrà esercitare attività di vigilanza sull'esecuzione dei lavori e nominerà il collaudatore in corso d'opera, a spese del proponente.

Le generalità degli esecutori delle opere dovranno essere comunicate al Comune in sede di comunicazione di inizio lavori.

Art. 8 – Modalità di esecuzione delle opere di urbanizzazione
La realizzazione delle opere di cui all'art. 7 dovrà avvenire con le seguenti modalità: dovrà essere effettuata idonea recinzione e segnalazione del cantiere al fine di evitare disagi alla viabilità pubblica fino al collaudo definitivo delle opere.

Tutti i lavori dovranno essere eseguiti secondo le prescrizioni e la supervisione dell'UTC, cui verrà data comunicazione tempestiva del relativo inizio.

I tecnici del Comune di Santa Maria a Monte incaricati allo scopo potranno effettuare visite di sopralluogo opportunamente avvertiti dal proponente sullo svolgimento dei principali lavori; qualora riscontrassero difformità nella realizzazione delle opere, si potranno sospendere i lavori fino a quando non verrà assicurato che i medesimi procederanno nel modo convenzionato.

Le opere dovranno essere eseguite nei termini fissati nel relativo Permesso di Costruire entro e non oltre la scadenza della durata della Convenzione.
Art. 9 – Durata della convenzione
La durata della presente convenzione per la realizzazione del verde pubblico e per la cessione dell’area al comune è di anni 10 (dieci) a partire dalla data di stipula della stessa e nei termini del Permesso a Costruire.

Per tutta la durata dovranno comunque essere rispettati gli impegni assunti con la stessa.

E’ facoltà dei proponenti o propri aventi causa di richiedere eventuale proroga dei termini di cui al presente articolo facendone richiesta scritta e motivata all’Amm.ne Comunale entro mesi 6 dalla scadenza naturale prevista. 
Art. 10 – Collaudo delle opere di urbanizzazione
Entro 45 giorni dall'avvenuta comunicazione di ultimazione dei lavori delle opere di urbanizzazione da parte del proponente, il collaudatore nominato a cura del Comune, terminerà le operazioni di collaudo.

Alla suddetta comunicazione il proponente dovrà allegare la certificazione da parte del direttore dei lavori di conformità delle opere al progetto approvato, nonché gli eventuali collaudi e/o certificati di regolare esecuzione da parte degli altri enti competenti.

Una volta che i lavori previsti saranno stati realizzati in conformità a quanto stabilito dalla presente convenzione, il collaudatore rilascerà nei termini sopra stabiliti il certificato di collaudo definitivo, con contestuale presa in consegna delle opere da parte del Comune di Santa Maria a Monte.
 Entro 90gg dal collaudo dovrà essere rogitato l’atto definitivo di trasferimento al Comune.
Nel caso si riscontrassero delle manchevolezze l'Amministrazione Com.le potrà richiedere, dietro semplice comunicazione scritta, che il proponente provveda alla sistemazione conformemente alle disposizioni del presente atto.

Art. 11 – Cause di inadempimento
Non si considera causa di inadempimento il mancato completamento delle opere oggetto di convenzione, dovuto ad una futura valutazione antieconomica dell’operazione a carico della parte proponente, riservandosi le stesse società di non procedere alla richiesta di permesso a costruire.
Art. 12 – Garanzie
Il proponente, ha costituito a titolo di garanzia sui lavori da effettuare, idonea garanzia finanziaria a mezzo di fidejussione bancaria o assicurativa prodotta da compagnie di primaria importanza dell'importo pari a Euro 73.305,00 (costo delle opere di realizzazione del verde pubblico e opere di urbanizzazione stimato nel computo metrico allegato).

Per l’ipotesi di inadempimento alle obbligazioni assunte con la presente convenzione, il Comune potrà disporre della fideiussione di cui trattasi, in conformità alla vigente disciplina in materia di lavori pubblici.

Entro trenta giorni dall’approvazione espressa o tacita, ai sensi di legge, del certificato di collaudo, dovrà essere restituita da parte del Comune al proponente la fideiussione consegnata al Comune stesso a garanzia dell’esecuzione delle opere, fermo restando l’accertamento di eventuali obblighi pendenti del proponente medesimo nei confronti del Comune.

Art. 13 – Aumento dei costi in corso d'opera
I prezzi applicati nel computo metrico estimativo allegato alla presente che riguardano la realizzazione dell’area a verde pubblico, delle opere di urbanizzazione e sottoservizi  non potranno essere soggetti a revisione.

Le varianti in corso d’opera ai progetti delle opere di urbanizzazione riguardanti modifiche esecutive di dettaglio, nonché le varianti non incidenti sulle caratteristiche tecnico- economiche delle opere stesse, saranno autorizzate direttamente con apposito provvedimento abilitativo, nel rispetto delle procedure di legge, previa acquisizione del parere degli uffici comunali competenti e degli altri pareri o nulla-osta eventualmente necessari.

Laddove la variante al progetto delle opere di urbanizzazione non comporti sostanziali rettifiche al quadro economico definito dalla convenzione non sarà necessario modificare la convenzione medesima. Nel caso contrario, o in presenza di consistenti variazioni della natura e/o qualità delle opere, dovranno essere preliminarmente apportate, con apposito atto, le dovute modifiche/integrazioni alla convenzione.

Art. 14 – Inadempienze del proponente
Nel caso di inadempienze da parte del proponente, l'Amministrazione Com.le, previa intimazione con l'assegnazione di un congruo termine, avrà facoltà di sostituirsi al proponente stesso nella esecuzione delle opere, incamerando a prima richiesta l'intera cauzione anzidetta, senza bisogno di alcuna autorizzazione da parte del proponente e con pieno diritto di adire le vie giudiziarie per ottenere il rimborso delle eventuali spese eccedenti la garanzia finanziaria come sopra costituita.

Art. 15 – Manutenzione delle opere di urbanizzazione
Fino al collaudo definitivo delle opere in oggetto, l'efficienza e la manutenzione delle stesse, ancorchè già cedute formalmente al Comune o già asservite all'uso pubblico, dovranno essere assicurate dalle Soc. Fontanelli S.r.l.  e Immobiliare Venezia srl o dai loro aventi causa.
Art. 16 – Oneri di urbanizzazione e costo di costruzione
Per quanto concerne il contributo di costruzione di cui all'art. 183 della L.R. 65/2014 e art. 16 D.P.R. 380/2001, per l'attuazione del Progetto Unitario Convenzionato saranno corrisposti gli oneri di urbanizzazione  secondaria ed il contributo per il costo di costruzione al momento del rilascio dei singoli permessi di costruire secondo le tariffe vigenti a tale data, mentre non sarà dovuta la quota afferente l'urbanizzazione primaria fino alla concorrenza dell’importo delle opere di urbanizzazione, dei sottoservizi e dell’area a verde da realizzare a scomputo, stabilito in € 73.305,00.
Al rilascio di ogni permesso saranno scomputati gli oneri di urbanizzazione primaria afferenti il permesso stesso. 

Il verde pubblico e altre opere di urbanizzazione dovranno essere realizzate e cedute interamente nell’arco di validità dei permessi rilasciati. 
Art. 17 - Controversie
Qualsiasi controversia tra le parti, relativa alla interpretazione ed esecuzione della presente Convenzione, o comunque derivante dalla stessa, è rimessa alla competenza del giudice ordinario del Tribunale di Pisa. 
Art. 18 – Assunzione e trasferimento degli obblighi

In caso di alienazione, parziale o totale, delle aree oggetto della convenzione, gli obblighi assunti dai proponenti con il presente atto si trasferiscono anche agli acquirenti e ciò indipendentemente da eventuali diverse o contrarie clausole di vendita, le quali non hanno efficacia nei confronti del Comune e non sono opponibili alle richieste di quest’ultimo.

In caso di trasferimento le garanzie già prestate dai proponenti non vengono meno e non possono essere estinte o ridotte se non dopo che i successivi aventi causa a qualsiasi titolo abbiano prestato a loro volta idonee garanzie a sostituzione o integrazione.

Art. 19 – Registrazione
Il proponente autorizza il signor Conservatore dei Registri Immobiliari  alla trascrizione del presente atto, esonerandolo da ogni responsabilità.
Tutte le spese, comprese le imposte e tasse, principali e accessorie, inerenti e dipendenti, riguardanti la presente convenzione, quelle inerenti a rogiti notarili e ogni altro onere annesso e connesso, sono a carico dei proponenti o suoi aventi causa.

Le spese di stipulazione del presente atto, ivi comprese quelle per la sua registrazione e trascrizione, fanno carico al proponente, che se le assume.

Art. 20 – Rinvio a norme
Per quanto non contemplato nel presente atto si fa riferimento alle disposizioni di legge.

Art. 21 – Allegati
Si allegano al presente atto i seguenti elaborati progettuali:
· Computo metrico estimativo per interventi su aree pubbliche da cedere al Comune, comprensivo di analisi prezzi:

· Il Comune e i proponenti, in pieno accordo, stabiliscono che gli altri elaborati tecnici indicati al punto 5° delle premesse quali atti pubblici allegati alla deliberazione di approvazione del Progetto Unitario e per tale motivo depositati negli originali del Comune, non vengono allegati materialmente alla presente convenzione.


