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	COMUNE DI LORIA

Provincia di Treviso

AREA TECNICA - URBANISTICA


Prot. n° 6116
PIANO DEGLI INTERVENTI
LINEE GUIDA E CRITERI GENERALI 

PER LE PROPOSTE DI ACCORDO PUBBLICO - PRIVATO PER INTERVENTI DI TRASFORMAZIONE E RIQUALIFICAZIONE DI RILEVANTE INTERESSE PUBBLICO

1. premesse

Al fine di attivare iniziative di trasformazione urbana, interventi di riqualificazione e valorizzazione territoriale, insediamenti di nuove funzioni nelle modalità previste dall’art. 6 della L.R. 11/04 e dall’art. 5 delle Norme Tecniche del P.A.T., l’Amministrazione Comunale definisce le presenti linee guida per la presentazione di proposte di accordo pubblico – privato.

Le proposte, qualora accolte, troveranno la loro formalizzazione in specifici accordi pubblico – privato, che costituiranno parte integrante del Piano degli Interventi e saranno assoggettate alle medesime forme di pubblicità e di partecipazione e saranno condizionate alla conferma delle rispettive previsioni nel piano approvato.
2. gli obiettivi di rilevante interesse pubblico

Il ricorso alla procedura degli accordi tra soggetti pubblici e privati implica il conseguimento per l’Amministrazione Comunale di obiettivi di interesse pubblico, in termini di miglioramento della qualità urbana e territoriale. Al fine di identificare gli accordi più idonei per conseguire gli obiettivi di interesse pubblico e quindi di una maggior convenienza pubblica, l’amministrazione comunale attiva le procedure di evidenza pubblica.

Il presupposto fondamentale per la formazione degli accordi è il contenuto di rilevante interesse pubblico degli stessi, da valutarsi, indipendentemente dall’entità dell’intervento proposto, principalmente in termini di aree e/o opere da cedere al Comune, e/o contributi per la loro realizzazione, in misura non inferiore al 40% del plusvalore economico conseguente alla modifica della previsione urbanistica.

Tra gli interventi di opere pubbliche o di interesse pubblico che l’Amministrazione Comunale ritiene possano trovare attuazione in seno agli accordi di cui al presente articolo, si possono individuare, senza pretesa di completezza:

· Realizzazione di opere incluse nel Programma Triennale delle Opere Pubbliche;

· Cessione di immobili finalizzati alla realizzazione di opere pubbliche o al collocamento di crediti edilizi conseguenti ad operazioni di compensazione urbanistica;
· Realizzazione di edilizia residenziale pubblica

· Riordino, ammodernamento e rinnovo degli insediamenti esistenti.

3.  requisiti delle proposte di accordo

Le proposte dovranno essere compatibili con i contenuti del P.A.T. e della relativa V.A.S., con il programma delle opere pubbliche nonché con la pianificazione sovraordinata, non potranno in ogni caso proporre interventi che incidono negativamente su ambiti o elementi soggetti a tutela per i loro valori naturali, paesaggistici e culturali.

Nel caso riguardino delle aree non edificate, dovranno essere localizzate in ambiti fra quelli individuati dal P.A.T. con possibilità di trasformazione, in ogni caso in continuità con l’edificato esistente evitando gli sviluppi tentacolari. Tali ambiti inoltre dovranno far riferimento ad una estensione territoriale adeguata ad una corretta progettazione urbanistica da valutarsi in rapporto ai contenuti della proposta di accordo avanzata.

Le proposte potranno prevedere, nell’ipotesi di ripartizione del plusvalore conseguente alle previsioni urbanistiche, cessioni di aree, realizzazioni di interventi di interesse pubblico o monetizzazione degli stessi. Nella determinazione del plusvalore sono computabili le sole aree aggiuntive rispetto agli standard richiesti per l’intervento proposto e alle opere di urbanizzazione necessarie agli insediamenti previsti. 

4. criteri di valutazione delle proposte

Il criterio fondamentale per l’accoglimento delle proposte di accordo tra i soggetti pubblici e privati è la presenza della “convenienza pubblica”, determinato dal beneficio che le trasformazioni urbanistiche generano attraverso le modifiche delle previsioni edificatorie da una determinata situazione ad un’altra più favorevole.

Per la determinazione della “convenienza pubblica”, si deve determinare il plusvalore conseguente alle previsioni urbanistiche, determinato dalla differenza tra il valore commerciale degli immobili conseguente alle nuove destinazioni urbanistiche attribuite dal P.I. ed il valore degli stessi nel loro stato di effettiva consistenza e con la destinazione urbanistica precedente.

La “convenienza pubblica”, oltre al metodo basato sul plusvalore economico, verrà valutata anche in relazione a criteri qualitativi e prestazionali, alla rispondenza dell’intervento agli obiettivi del P.A.T. e sulle sue ricadute in termini di miglioramento della qualità della vita:

1. Risanamenti e bonifiche ambientali;

2. Riqualificazione dell’ambiente sociale;

3. Riduzione dei rischi idrogeologici;

4. Interventi di compensazione/mitigazione idraulica e  ambientale indicati rispettivamente dalla V.C.I. e dalla V.A.S.;

5. Allontanamento di sorgenti di inquinamento e/o di rischio di incidente rilevante;

6. Qualità urbanistica ed architettonica degli interventi;

La valutazione delle proposte di accordo verrà effettuata anche tenendo conto della necessità di assicurare un’attuazione graduale delle previsioni urbanistiche di sviluppo e trasformazione previste dal P.A.T. A tal fine, la priorità delle proposte di accordo sarà valutata sulla base ai seguenti criteri:

1. Salvaguardia e valorizzazione di preesistenze culturali e naturalistiche significative;

2. Integrazione degli interventi nel più ampio ambito insediativo, culturale e naturalistico;

3. Tutela delle componenti della rete ecologica eventualmente prevista nel sito o nel più ampio ambito di riferimento;

4. Minore impatto dal punto di vista infrastrutturale e ambientale;

5. Riqualificazione e recupero di aree degradate e/o da riconvertire.

Nell’esame delle proposte di accordo pubblico/privato si terrà conto anche della quantità di S.A.U. che si prevede di trasformare con l’intervento proposto, favorendo un consumo contenuto della stessa, nel rispetto comunque della superficie massima di zona agricola trasformabile assegnata dal P.A.T. ed indicata nel Documento Programmatico Preliminare del P.I. 

5. ITER PROCEDIMENTALE

Tutti i privati proprietari di aree che intendano proporre al Comune una proposta di accordo di cui all’art. 6 della L.R. n°11/2004, ancorché in assenza della preventiva procedura di evidenza pubblica, avviano il processo di concertazione con la Giunta Comunale.

La proposta può essere presentata esclusivamente dagli aventi titolo, da soggetti muniti di procura o che abbiano la disponibilità del bene in forza di accordi documentati con i proprietari. Nel caso di con titolarità, la proposta deve essere sottoscritta da tutti i proprietari o altri soggetti muniti di procura. In capo ai proponenti, non devono sussistere impedimenti alla possibilità di stipulare accordi o contratti con la Pubblica Amministrazione.

La definizione delle proposte di accordo avverrà attraverso le seguenti fasi:

1. Presentazione al Comune, da parte delle ditte proponenti, di una proposta di accordo corredata dalla seguente documentazione:

a. schema di atto unilaterale d’obbligo o convenzione con i seguenti contenuti essenziali della proposta di accordo −  definizione dei rapporti intercorrenti tra i soggetti proponenti ed il Comune:

i. dimostrazione del plusvalore conseguente alle previsioni urbanistiche, determinato dalla differenza tra il valore commerciale degli immobili conseguente alle nuove destinazioni urbanistiche attribuite dal P.I. ed il valore degli stessi nel loro stato di effettiva consistenza e con la destinazione urbanistica precedente;

ii. nel caso di interventi complessi, modello economico dimostrativo della convenienza  pubblica, misurata in termini percentuali rispetto al profitto conseguendo dal proponente, determinato dal piano finanziario della trasformazione urbanistica dell’ambito territoriale interessato, esclusa la componente edificatoria, con la ripartizione degli oneri, distinguendo tra eventuali risorse finanziarie private ed eventuali risorse finanziarie pubbliche;

b. garanzie di carattere finanziario;

c. tempi e fasi per la realizzazione del programma;

d. previsione di sanzioni in caso di inadempimento degli obblighi assunti;

e. rilievo topografico e/o planimetria catastale con individuazione delle aree interessate;

f. dichiarazione della disponibilità delle aree da parte dei proprietari;

g. relazione tecnico-illustrativa della proposta di intervento, accompagnata da idonei elaborati grafici;

h. Scheda Normativa comprendente la documentazione cartografica evidenziante le eventuali modificazioni da apportare allo strumento urbanistico, corredata da specifiche norme tecniche di attuazione e parametri dimensionali;

i. Valutazione del programma proposto, comprendente la determinazione del plusvalore conseguente al programma stesso e la ripartizione dei benefici tra interesse pubblico e privato;

2. valutazione delle proposte da parte della Giunta Comunale previa istruttoria del competente settore Urbanistica del Comune, in relazione a criteri di tipo qualitativo, prestazionale e  di “convenienza pubblica” connessa all’intervento.

La non rispondenza delle proposte al dispositivo dell’art. 6 della L.R. n° 11/2004 e delle Norme Tecniche del P.A.T. ed ai relativi requisiti definiti dall’avviso pubblico e dalle dalle linee guida porterà alla conclusione dell’istruttoria con specifica determinazione negativa della Giunta Comunale.

6. CONCLUSIONE E FORMAZIONE DEGLI ACCORDI

Gli accordi valutati positivamente dalla Giunta Comunale sono sottoposti al Consiglio Comunale per la verifica dell’evidenza del rilevante interesse pubblico e recepiti con il provvedimento di adozione dello strumento di pianificazione al quale accedono e del quale costituiscono parte integrante, risultando soggetti alle medesime forme di pubblicità e di partecipazione e condizionati alla conferma delle loro previsioni nel piano approvato.

Prima dell’adozione della variante al P.I. da parte del Consiglio Comunale dovranno essere presentati dai soggetti proponenti, gli  atti d’obbligo con i contenuti innanzi  descritti, corredati di polizza fideiussoria di importo non inferiore al valore della convenienza pubblica in termini economici complessiva da trasferire al Comune, conseguente alla trasformazione urbanistica e di una scheda urbanistica che definisca:

1. ambiti ed interventi previsti;

2. parametri dimensionali;

3. elaborati grafici in scala 1:500 rappresentativi delle indicazioni progettuali.
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