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Allegato ….. alla DCC n.…. del ….. di Approvazione

Repertorio n. 
Raccolta n. 

Schema d’ATTO D’OBBLIGO per Piano di  Recupero  d'iniziativa privata 271/2011

REPUBBLICA ITALIANA

L’anno duemilaundici (2011) il giorno ________ (______________) del mese di   _________________________ si costituisce la COOPERATIVA EDIFICATRICE PRATO SAN MARCO.

In qualità di proprietari/o/a dell’immobile posto in Via Pomeria 112 Prato in seguito denominato nel presente atto “Promotore”  persona della cui identità io _______________________ sono personalmente certo, la quale, avendone i requisiti di legge, rinuncia con il mio consenso all’assistenza dei testimoni per il presente atto, con il quale

PREMESSO 

· che il Promotore ha la disponibilità dell’immobile posto in Prato, Via Pomeria 112, distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Prato, nel foglio n.62 da porzione della Particella 2, in forza del Contratto preliminare d’acquisto stipulato presso il Notaio Galdo in data 30/06/2011, con il quale il promotore si è impegnato ad acquisirne la piena proprietà;
· che lo stesso promotore ha la proprietà degli immobili posti in Prato, via Pomeria angolo Piazza San Marco, distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Prato nel foglio n° 49 particella 548 e al Catasto Terreni del Comune di Prato nel foglio n° 49  particella 702;
· tale proprietà, è stato verificato, risulta da atto di compravendita del Notaio Gennaro Galdo presentata all’Ufficio del Registro di Prato in data 26/03/2009 al n. 3567;
· che il promotore come prima identificato dà atto che l’intera superficie occupata dal Piano, più avanti citato, è di sua proprietà;

· che il vigente Regolamento Urbanistico del Comune di Prato, inserisce le aree sopra descritte nei sub-sistemi rispettivamente sub-sistema V6 “capisaldi del verde urbano” e L2 “luoghi centrali alla scala urbana“ entrambi nello Schema Direttore SD 6 “dentro e fuori le mura”;

· che sull’area sita via Pomeria angolo piazza San Marco, è stato approvato, ai sensi dell’art. 23 co. 6 bis delle NTA del RU vigente, il PdR 177/2007 (con DCC n.100 del 30.07.2009), il quale prevede in sintesi la demolizione del fabbricato esistente (ex Poste e Telegrafo) e la ricostruzione di un edificio a cinque livelli fuori terra, con destinazione mista commerciale, direzionale, residenziale, oltre tre livelli interrati, destinati al reperimento delle quote di parcheggio per la sosta di relazione e privata, mentre gli spazi pubblici previsti in realizzazione e cessione corrispondono all’area adiacente le mura (verde e percorso), con la monetizzazione degli standard non reperiti in loco;

· che, in sede di presentazione di D.I.A. (PE 3345/2010) per la realizzazione delle previsioni del PdR n.177/2007, sono insorte difficoltà, in particolare, per la realizzazione di una porzione dei parcheggi, posta al previsto terzo piano interrato. Nello specifico, la soluzione per le opere provvisionali prospettata dal promotore non è stata ritenuta accoglibile dal Servizio Patrimonio del Comune di Prato, stante la servitù di fatto permanente che si sarebbe venuta a creare su un’ampia area di terreni demaniali, interessati dalla posa sotterranea di cavi d’acciaio e plinti;

· che la circostanza appena sopra richiamata ha originato un complessivo ripensamento delle opere previste nel piano originario e che tale ripensamento ha investito, in particolare, la necessità di individuare alternative per la realizzazione dei parcheggi già previsti nel terzo piano interrato, del quale si individuava la necessità di rinuncia alla realizzazione;

· che si sono svolte trattative con l’Amministrazione Comunale finalizzate alla definizione di un accordo procedimentale che avesse come obiettivo la realizzazione di standard in sostituzione di quelli espressi dal piano originario con la realizzazione del terzo piano interrato;

· che l’opportunità di tale accordo scaturisce, oltre che dalle difficoltà operative appena evidenziate, dalla constatazione, da parte della pubblica amministrazione, della scarsa utilità del parcheggio interrato e dalla disponibilità dei promotori a trasferire in zona più idonea e fruibile gli stessi costi che avrebbero gravato sul piano attuativo, relativamente alla realizzazione del terzo piano interrato, nell’ipotesi originaria;
· che il Servizio Patrimonio, su richiesta del Servizio Urbanistica, ha ritenuto congrua la stima dei costi della realizzazione del terzo piano interrato in euro 500.000 e altrettanto congruo sottrarre a tale somma il mancato utile di euro 320.000, risultando un’economia per il promotore pari ad euro 180.000;

· che al tempo stesso risulta dovuta, a favore dell’Amministrazione Comunale, la somma di euro 161.038,80 quale monetizzazione di standard dovuti e non realizzabili, come ricalcolati con la Variante al PdR 177/2007, e che la natura giuridica di tale istituto (la monetizzazione) risulta essere finalizzata proprio alla capitalizzazione di una carenza di standard al fine di poter realizzare altrove gli stessi standard;
· che la somma complessiva, finalizzabile alla realizzazione in zona più idonea e fruibile di un parcheggio almeno soddisfacente gli standard soddisfatti dal terzo piano interrato di cui si prevede la mancata realizzazione, è pari a euro 341.038,80;
· che sì è concretizzata la possibilità di reperire un’area idonea a quanto sopra descritto, nelle immediate vicinanze delle mura storiche, adiacente alla Porta Santa Trinità rappresentata al Catasto Fabbricati del Comune di Prato nel foglio di mappa 62 da porzione della particella 2 e che il valore della realizzazione dell’intero intervento ammonta ad euro 325.670,02 e trova quindi capienza nelle somme a disposizione per come sopra riepilogate;
· che a seguito delle predette intese il Promotore, con istanza PG 84882 del 07/07/2011, ha presentato richiesta di approvazione del Piano di Recupero n. 271/2011 per variante al PdR 177/2007, in sintesi per la realizzazione di parcheggio pubblico in Via Pomeria 112, maggiore altezza del nuovo fabbricato, eliminazione del terzo livello di parcheggio interrato sottostante il nuovo edificio; 

· che la richiesta di Piano Attuativo 271/2011 è presentata ai sensi dell’art. 29 delle NTA del RU vigente;

· che, con riferimento all’atto d’obbligo autenticato nelle firme del Notaio Galdo Gennaro in data 08/10/2009 e registrato all’Agenzia delle Entrate di Prato il 19/10/2009 al n. 3992, depositato presso il Servizio Urbanistica in data 23/10/2009 con p.g. 131993, e relativo al P.d.R. 177/2007, denominato “Ex Poste” approvato con DCC n.100 del 30/07/2009, si è rilevato che lo schema d’atto d’obbligo approvato in allegato al PdR 177/2007, ed il successivo atto d’obbligo stipulato dal promotore dell’intervento, come la sua successiva integrazione, non riportano all’art. 5 “obbligazioni specifiche in relazione all’intervento” le condizioni dettate dalla Commissione Consiliare permanente n.4 “Territorio e Ambiente” in data 01/12/2008;

· che si ritiene pertanto necessario provvedere alla stipula di un nuovo atto d’obbligo che disciplini gli interventi previsti dal PdR 271/2011, approvato in variante allo stesso PdR 177/2007;

· che il presente atto relativo al PdR 271/201 sostituirà l’atto d’obbligo autenticato nelle firme del Notaio Galdo Gennaro in data 08/10/2009 e registrato all’Agenzia delle Entrate di Prato il 19/10/2009 al n. 3992, e sostituirà anche l’atto d’obbligo integrativo autenticato nelle firme del Notaio Galdo Gennaro in data 08/03/2011 e registrato all’Agenzia delle Entrate di Prato il 15/03/2011 al n. 3484, entrambi relativi al PdR 177/2007;
· che l’Amministrazione Comunale ha ritenuto di promuovere la Variante al Piano Attuativo proposta dai proprietari;

· che per poter dare attuazione al Piano Attuativo n°271/2011 nella versione proposta, si è resa necessaria una variante al Regolamento Urbanistico vigente, contestuale all’approvazione del Piano Attuativo; 

· che il Piano Attuativo in Variante n°271/2011, adottato con deliberazione di Consiglio Comunale n. _____ del __________________, ha concluso il proprio iter con la sua approvazione definitiva intervenuta con deliberazione di Consiglio Comunale n. ____ del ____________, pubblicata sul BURT n. __ del _________________ ed è costituito dai seguenti elaborati: 

1. Tav.1 - Piani interrati stato attuale

2. Tav.2 – Piano terra         “

3. Tav.3 – Piano primo e secondo stato attuale

4. Tav.4 – Piano terzo,quarto e copertura  “

5. Tav.5 – Sezioni stato attuale

6. Tav.6 – Prospetti    “

7. Tav.7 – Piani interrati sovrapposto

8. Tav.8 – Piano terra             “

9. Tav. 9 – Piano primo e secondo sovrapposto

10. Tav.10 – Piano terzo, quarto e copertura sovrapposto

11. Tav.11 – Sezioni  sovrapposto

12. Tav.12 – Prospetti sovrapposto

13. Tav.13 – Piani interrati stato modificato

14. Tav.14 – Piano terra           “

15. Tav.15 – Piani primo e secondo  modificato

16. Tav.16 – Piani terzo,quarto e copertura  modificato

17. Tav.17 – Sezioni  modificato

18. Tav.18 – Prospetti    “

19. Tav.19 – Conteggi urbanistici

20. Tav.20 – Nuovo parcheggio in Via Pomeria

21. Tav.21 – Stratigrafie

22. Tav.22 – Legge 13

23. Relazione tecnica e Perizia opere di urbanizzazione

24. documentazione fotografica dell’area di via Pomeria 112

25. dichiarazione ai sensi del DPCM 08/07/2003

26. dichiarazione ai sensi del DM 14/01/2008

27. Visure catastali ed estratto di mappa catastale del N.C.E.U. di Prato, con rappresentazione della superficie catastale totale (mq) delle aree da cedere ed interessate dalle opere di urbanizzazione in via Pomeria/Piazza San Marco (verde pubblico e passaggio pedonale)

28. Estratto di mappa catastale del N.C.E.U. di Prato, con rappresentazione della superficie catastale totale (mq) delle aree da cedere ed interessate dalle opere di urbanizzazione in via Pomeria 112 (parcheggio pubblico)

29. schema d’atto d’obbligo

ART. 1 - Premesse ed allegati

Le premesse, gli elaborati e la documentazione richiamata, anche se non allegata e comunque conservata, formano parte integrante e sostanziale del presente atto unilaterale d’obbligo.

ART. 2 - Modalità attuative del Piano di Recupero

La trasformazione urbanistica-edilizia degli immobili descritti in premessa avverrà tramite SCIA come dalla L.R. 1/05, ricorrendo i presupposti di cui all’art. 79 della predetta Legge, da redigersi in conformità al Piano di Recupero 271/2011 approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n. _____ del __________________, nonché in conformità alle prescrizioni ed obbligazioni derivanti del presente atto d’obbligo.
ART. 3 - Opere di urbanizzazione

1.   Il Promotore si obbliga per sé e per i suoi eventuali aventi causa a qualsiasi titolo a: 
a) eseguire direttamente a propria cura e spese le opere di urbanizzazione previste dal Piano Attuativo, insistenti sulle aree descritte alla successiva lettera “b”, complete e funzionanti in ogni loro aspetto, anche per quanto inerente la realizzazione e/o adeguamento degli impianti di intercettazione e smaltimento acque, approvvigionamento idropotabile, illuminazione pubblica, sistemazione e piantumazione delle aree a verde, distribuzione energia elettrica e gas metano, rete telefonica, nonché per una adeguata segnaletica stradale verticale ed orizzontale. Le opere consistono nella:
a)1. opere derivanti dal PdR 177/2007
· realizzazione di una porzione di verde pubblico di mq 248, comprensivo di un percorso pedonale in pietra artificiale tipo “serena” per il collegamento tra piazza San Marco e il giardino di via Pomeria, fino all’ingresso del Cassero; la realizzazione di tali opere dovrà essere effettuata secondo le disposizioni dettate dal Servizio Gestione Rete Stradale, Centro Storico e Qualità Spazi Pubblici ed il Servizio Ambiente;   

a)2. opere derivanti dal PdR 271/2011: realizzazione di parcheggio con aree a verde in via Pomeria, nc 112, previa demolizione fabbricato esistente (da non computarsi nel conteggio della perizia) comprendente:
· consolidamento del paramento murario trecentesco esteso al tratto di mura corrispondenti all’area del parcheggio. Il restauro delle mura dovrà essere eseguito con le modalità previste dal progetto di restauro delle mura approvato con DGC n. 188 del 17/04/2007. Dovrà essere presentato il progetto dettagliato del restauro delle mura urbane, esteso per tutta la lunghezza del tratto corrispondente all’area a parcheggio e per un’altezza di ml. 5,00, per il quale dovrà essere ottenuto il relativo n.o. da parte della Soprintendenza.

· impianto di illuminazione pubblica del parcheggio da concordare nelle modalità di realizzazione con l’Ufficio Illuminazione pubblica; esso dovrà tener conto di quanto dettato nel parere della Circoscrizione Centro (Del.11 del 26/09/2011), ovvero esaltare la Porta Santa Trinita ed una potente ed intensa illuminazione del parcheggio per motivi di sicurezza
b)1  cedere a titolo gratuito al Comune di Prato, con le modalità indicate dal successivo art. 10, le aree su cui insistono le opere di urbanizzazione, per una superficie di circa 248 mq, corrispondenti al verde lungo le mura e al percorso pedonale in pietra artificiale, e meglio evidenziate con colore “celeste” nella planimetria allegata alla lettera “.....”, ed individuate al Catasto Terreni del Comune di Prato nel foglio n° 49  particella 702;
b)2  cedere, per le ragioni esposte in narrativa, al Comune di Prato, con le modalità indicate dal successivo art. 10, le aree su cui insistono le opere di urbanizzazione, per una superficie di circa mq. 918, corrispondenti al parcheggio pubblico su via Pomeria, e meglio evidenziate con colore/retino ……………… nella planimetria allegata alla lettera “.....”, ed individuate al Catasto Fabbricati di Prato, nel foglio n.62 da porzione della particella 2;  
c) 
ad assumere il ruolo di stazione appaltante e a rispettare quindi, per l’esecuzione delle opere di urbanizzazione, le norme del Codice dei Contratti, come previsto dall’art. 32, commi 1, lett. g) e 2, dell’art. 121 e dall’art. 122 del D. Lgs. n. 163/2006;

d) 
a rispettare, in particolare, per il reperimento della ditta esecutrice la procedura di cui all’art. 122 comma 8 e art. 57 comma 6, del Codice dei Contratti e quindi esperire procedura negoziata, senza pubblicazione del bando di gara, con invito a 5 soggetti aspiranti idonei;

d)1
cedere al Comune, senza alcun altro corrispettivo se non lo scomputo di cui ai successivi punti,  le opere di urbanizzazione realizzate descritte alla precedente lettera a)1. La cessione dovrà avvenire con le modalità indicate dal successivo art. 10;
d)2 cedere al Comune, senza alcun altro corrispettivo, le opere di urbanizzazione realizzate descritte alla precedente lettera a)2.  La cessione dovrà avvenire con le modalità indicate dal successivo art. 10; 
e) presentare contestualmente alla presentazione della SCIA il progetto esecutivo delle opere stesse, previo ottenimento del visto di conformità del Servizio Gestione Rete Stradale, Centro Storico e Qualità Spazi Pubblici ;

f) a presentare ai fini dell’efficacia della SCIA, a copertura della completa e corretta esecuzione delle opere di urbanizzazione e della loro cessione con i relativi sedimi, secondo quanto descritto in Perizia, idonea garanzia finanziaria di cui al successivo art. 11, in aggiunta a quella  già prestata a copertura della realizzazione delle opere di urbanizzazione previste dal PDR 177/07;
g) presentare al Servizio Edilizia e Attività Economiche, almeno 15 giorni prima dell’inizio dei lavori relativi delle opere di urbanizzazione, dichiarazione sostitutiva attestante che la procedura per l’individuazione del soggetto esecutore delle opere di urbanizzazione è avvenuta nel rispetto del Codice dei Contratti, allegando a tal fine i seguenti documenti:

-  copia della lettera d’invito;

-  elenco dei soggetti invitati;

-  verbale di aggiudicazione;

-  copia del contratto di appalto stipulato con l’aggiudicatario;

-  dati del soggetto aggiudicatario, con dimostrazione del possesso dei requisiti di qualificazione previsti dall’art. 40 del Codice dei Contratti;

h) realizzare tali opere secondo il progetto esecutivo vistato dal competente Servizio Gestione Rete Stradale, Centro Storico E Qualità Spazi Pubblici , nel rispetto della legislazione e normativa tecnica vigente o eventualmente intervenuta successivamente al presente atto in materia di opere edili, nonché alle specifiche discipline vigenti ed alle indicazioni che forniranno i Servizi tecnici comunali competenti per materia o gli Enti erogatori di ciascun servizio, opportunamente contattati; 

i) osservare e fare osservare norme e regolamenti sulla tutela, la protezione, l'assicurazione e l'assistenza dei lavoratori;

j) ad eseguire a propria cura e spese il collaudo tecnico amministrativo delle opere di urbanizzazione, nel rispetto delle norme del Codice dei Contratti e secondo quanto previsto dal successivo art. 8, ed a versare gli oneri di urbanizzazione a conguaglio nel caso in cui l’importo delle opere di urbanizzazione, collaudate positivamente, sia inferiore all’importo scomputato;

k) a versare al Comune contestualmente alla presentazione della SCIA, con le modalità ed i tempi  da questi  previsti. ed al netto degli acconti già versati,
- il saldo tra il contributo di cui all’art. 120 della LR 1/05 commisurato agli oneri di urbanizzazione e l’importo massimo scomputabile delle opere di urbanizzazione previste, poste a carico del Promotore ed elencate alla precedente lettera a).1, in base al conteggio che verrà predisposto in sede di presentazione SCIA;  
- il saldo del contributo di cui all’art. 121 della LR 1/05, commisurato al costo di costruzione, determinato secondo la disciplina vigente al momento della presentazione della SCIA.

l) a versare al Comune contestualmente alla presentazione della SCIA, con le modalità ed i tempi  da questi  previsti  e secondo quanto descritto in narrativa la differenza tra la somma finalizzabile alla realizzazione in zona più idonea e fruibile di un parcheggio almeno soddisfacente gli standard soddisfatti dall’ex terzo piano interrato di cui si prevede la mancata realizzazione, pari a euro 341.038,80, e il valore dell’area ceduta incrementato del valore della realizzazione dell’intervento, pari ad euro 325.670,02, e cioè la somma di euro 15.368,78;
m) ottenere, quale unico compenso per la cessione dell’area relativa al parcheggio pubblico descritto alla precedente lettera a)2 e delle relative opere, la rinuncia, da parte del Comune, a percepire una parte delle somme spettanti a titolo di monetizzazione di standard, pari a euro 145.670,02 (quale differenza fra euro 161.038,80 di cui in premessa e euro 15.368,78 di cui al punto precedente), che addizionata alle economie come calcolate in narrativa pari a euro 180.00,00 forniscono euro 325.670,02 che bilanciano il valore di realizzazione dell’intervento come sopra quantificato.

Pertanto, in considerazione dell’accordo procedimentale esplicato in premessa, le opere di cui alla lettera a)2 del presente articolo sono escluse dallo scomputo degli oneri di urbanizzazione di cui alla precedente lettera k, in quanto il loro costo di realizzazione è stato già considerato nel computo del valore complessivo dell’intervento di cui alla precedente lettera l);
n) a versare al Comune a saldo contestualmente alla presentazione della SCIA, la differenza, pari a Euro 28.337,91, tra l’importo dovuto quale monetizzazione di standard dovuti e non realizzabili afferenti il PDR 271/2011, rideterminato in Euro 161.038,80, e quello già versato pari a Euro 132.700,89;

2.   La cessione delle aree, la realizzazione e la cessione delle opere di urbanizzazione e i contributi da versare al Comune, di cui al presente articolo, sono assorbenti di quanto previsto al 1° e 2° punto del 5° comma dell’art. 28 della L. 17.08.1942 n.1150 e dell’art. 70 della LR 1/05. 

Art. 4 - Progettazione delle opere di urbanizzazione 
 1.    Le opere di urbanizzazione primaria  elencate e descritte al precedente art. 3 dovranno essere abilitate mediante SCIA, da presentare nei 5 (cinque) anni successivi alla data di pubblicazione sul BURT della delibera di approvazione del PdR. 

La SCIA dovrà essere completa di tutti gli elaborati previsti dal vigente Regolamento Edilizio comunale, approvato con deliberazione n. 81 del 01/04/2004 ed eventuali modifiche ed integrazioni, e del presente atto d’obbligo, salvo altre integrazioni che i competenti Uffici comunali riterranno di volta in volta necessarie.

La SCIA dovrà essere presentata entro i termini di validità del Piano e indicherà i termini di inizio e fine lavori.

Le disposizioni del presente articolo e dei successivi articoli 6, 7 e 8 sulla progettazione, esecuzione e convalida delle opere, da parte del Servizio Gestione Rete Stradale, Centro Storico E Qualità Spazi Pubblici, si applicano altresì alle opere di cui al successivo art. 5, fatta eccezione sulla necessità di quantificazione del loro costo di costruzione che non costituisce importo scomputabile ex art. 120 della L.R. 1/05.l

2.    La SCIA dovrà contenere il progetto esecutivo delle opere di urbanizzazione composto da:

a. relazione tecnico-descrittiva;

b. elaborati grafici;

c. dimensionamento e calcoli preliminari delle strutture e degli impianti;

d. schema di contratto e capitolato speciale d’appalto;

e. piano particellare delle aree da cedere;

f. computo metrico estimativo;
g. piano di sicurezza e determinazione degli oneri;

h. atto unilaterale d’obbligo, debitamente validato.
3.   Il progetto dovrà altresì contenere una perizia estimativa, valida ai fini dello scomputo, da redigersi con riferimento al prezzario comunale vigente, che dovrà essere convalidata dal Servizio Gestione Rete Stradale, Centro Storico e Qualità Spazi Pubblici, il quale procederà alla quantificazione degli importi da scomputare dal contributo relativo agli oneri di urbanizzazione di cui all’art. 120 della LR 1/05 tenuto conto di quanto precisato alla lettera m) del precedente articolo 3). L’importo non comprende il valore delle aree previste a funzioni pubbliche e da cedere all’A.C., ma terrà conto degli elementi conoscitivi che forniranno gli enti gestori dei pubblici servizi circa la loro situazione e la loro eventuale integrazione.

4.   Lo scomputo sarà operato fino ad esaurimento degli oneri di urbanizzazione, salvo l’obbligo per i Promotori di corrispondere il conguaglio nel caso in cui i secondi, dal calcolo tabellare, risultino superiori al primo. Qualsiasi altra ulteriore pretesa, per qualsiasi ragione o titolo, ivi compresi variazioni dei prezzi, difficoltà sopravvenute o altre cause, sono tassativamente escluse dallo scomputo.  
5.    Il progetto esecutivo di realizzazione di parcheggio pubblico dovrà essere redatto secondo l’allegato “A” disponibile sul sito internet del Comune all’interno della Home page del Servizio Edilizia (esecuzione delle opere di urbanizzazione primaria) e concordato con il Servizio  Gestione Rete Stradale, Centro Storico e Qualità Spazi Pubblici; dovranno essere utilizzati materiali e componenti coerenti con quelli utilizzati negli altri interventi lungo le mura urbane; le pareti che delimitano l’area dovranno essere adeguatamente rifinite ad intonaco e tinteggiate con colore da concordare con lo stesso ufficio Centro Storico

Art. 5 - Obbligazioni specifiche e condizioni attuative dell’intervento
1. Il promotore si impegna:

a. in corrispondenza dell’intervento area “ex Poste”, alla progettazione degli spazi esterni pubblici e ad uso pubblico, al consolidamento del paramento murario trecentesco, alla sistemazione del marciapiede pubblico su Via Pomeria e su Piazza San Marco con il mantenimento del patrimonio arboreo circostante il lotto fondiario, salva l’eventuale sostituzione con piante di uguale grandezza, come opere non scomputabili. Il consolidamento delle mura dovrà essere eseguito con le modalità previste dal progetto di restauro delle mura approvato con DGC n. 188 del 17/04/2007. Dovrà essere presentato il progetto dettagliato del consolidamento delle mura urbane, esteso per tutta l’altezza del tratto corrispondente all’area, per il quale dovrà essere ottenuto il relativo n.o. da parte della Soprintendenza.

b. Ad acquistare dal Comune, al prezzo di 10.000 euro, assumendo a proprio carico tutte le spese tecniche, notarili ed altre inerenti il contratto, che sono a carico dell’acquirente (come da nota interna PG 114483 del 30/09/2011 del Servizio Patrimonio) l’area comunale su cui insistono i marciapiedi esterni rialzati, comprese le rampe per il superamento del dislivello, circostanti l’edificio lato via Pomeria e lato Piazza San Marco, per una larghezza rispettivamente di circa 1,60 ml e circa 2,40 ml;
c. A riservare all’uso pubblico secondo le norme del c.c. in materia di servitù prediali i marciapiedi e rampe, sopra descritti, che passeranno in proprietà al promotore giusto il contratto di cui alla lettera precedente, previa sottoscrizione di un apposito atto di costituzione di servitù di uso pubblico, con spese notarili, tecniche e fiscali a proprio carico, con la precisazione che la manutenzione dell’area e la responsabilità civile verso terzi connessa all’uso della stessa faranno carico al Promotore e ai suoi eventuali aventi causa anche successivamente alla stipulazione dell’atto di costituzione della servitù di uso pubblico

d. A rispettare la distanza minima di 7ml dalle mura, che dovrà essere riferita al filo più esterno del fabbricato, al netto di ogni eventuale elemento di sporgenza;
e. Ad autorizzare, sin da ora, l’Amministrazione ad eseguire eventuali lavori di recupero e restauro delle mura medievali, eventualmente comportanti anche la loro ricostruzione formale, poste a 7,00 ml dal nuovo fabbricato. 
2. La realizzazione delle opere di cui al presente art.5 e di cui al punto 1, lettera a) dell’articolo 3  seguirà la disciplina generale prevista del presente atto d’obbligo per la realizzazione e cessione delle opere di urbanizzazione. L’esecuzione di tali opere ed il conseguente accertamento di conformità non sono pregiudiziali all’inizio dei lavori delle opere che resteranno di proprietà del Promotore o suo avente causa, bensì all’insediamento e attivazione delle attività in esse previste. Pertanto gli immobili previsti dal presente piano non potranno essere utilizzati prima dell’ultimazione delle opere, nonché cessione al Comune delle corrispondenti aree, e per essi non potrà essere certificata l’agibilità e l’abitabilità.
Art. 6 - Esecuzione delle opere di urbanizzazione 
La realizzazione delle opere di urbanizzazione su are previste in cessione all’A.C di cui al precedente art. 3, trova esclusivo titolo negli articoli 28 della legge urbanistica, nell’art. 16 del DPR 380/01 e gli art. 70 e 127 della LR 1/05. Tra lo scomputo degli oneri e l’obbligazione di realizzare le opere non vi è alcun nesso di corrispettività.  

Le opere dovranno essere eseguite conformemente ai progetti esecutivi, vistati dal Servizio Gestione Rete Stradale, Centro Storico E Qualità Spazi Pubblici, di cui al precedente articolo 4, nel rispetto della legislazione e normativa tecnica vigente o eventualmente intervenuta successivamente al presente atto in materia di opere edili, nonché alle specifiche discipline vigenti ed alle indicazioni che forniranno gli Uffici comunali competenti per materia o gli Enti erogatori di ciascun servizio, opportunamente contattati. 

L’esecuzione delle opere a perfetta regola d’arte dovrà avvenire nei tempi fissati dall’atto abilitativo, secondo le modalità e le fasi scandite dalla deliberazione di Consiglio Comunale n. 241 del 13 novembre 1997. 

Nel corso dei lavori il Comune potrà verificare la corrispondenza delle opere ed il rispetto degli obblighi assunti con il presente atto, mediante sopralluoghi periodici da parte di Funzionari dei propri competenti settori. 

L’efficienza, la manutenzione e la pulizia delle opere realizzate sarà a completo carico del Promotore e suoi eventuali aventi causa  fino a quando le opere stesse non saranno cedute al Comune. Saranno pure a carico del Promotore le responsabilità civili per eventuali danni a terzi. Relativamente alle opere descritte all’art.5, l’efficienza, la manutenzione e la pulizia di dette opere sarà a completo carico dello stesso Promotore e suoi eventuali aventi causa, anche in seguito alla stipulazione dell’atto pubblico di costituzione della servitù di uso pubblico, come pure la responsabilità civile per eventuali danni a terzi.
Il Promotore si obbliga inoltre a: 
-  apportare quelle modifiche di carattere non sostanziale e quelle integrazioni che i Servizi tecnici comunali o gli Enti erogatori reputino necessarie in funzione dell’effettivo stato dei luoghi (anche ipogei), senza che il soggetto attuatore acquisti il diritto a rimborsi o ulteriori scomputi;

-  assoggettarsi alle eventuali verifiche periodiche nel corso dei lavori che il Comune potrà disporre, mediante sopralluoghi da parte di funzionari dei propri Servizi competenti, per accertare la corrispondenza delle opere eseguite ed il rispetto di tutti gli obblighi assunti con il presente atto.

 

               ART. 7 – Varianti in corso d’opera alle opere di urbanizzazione 

1. Le eventuali varianti in corso d’opera alle opere di urbanizzazione riguardanti modifiche esecutive di dettaglio e le varianti non incidenti sulle caratteristiche tecnico-economiche delle opere stesse, costituiranno automatico aggiornamento del presente atto d’obbligo.

2.  Laddove la variante non comporti sostanziali rettifiche al quadro economico non sarà necessario modificare il presente atto d’obbligo. Nel caso contrario, o in presenza di consistenti variazioni della natura e/o qualità delle opere, saranno invece apportate le dovute modifiche/integrazioni al presente atto d’obbligo, nell’ambito della necessaria variante edilizia.

3.  Durante la realizzazione delle opere di urbanizzazione, dovranno essere apportare quelle modifiche di carattere non sostanziale e quelle integrazioni che i Servizi tecnici comunali o gli Enti erogatori reputino necessarie in funzione dell’effettivo stato dei luoghi (anche ipogei), senza che il soggetto attuatore acquisti il diritto a rimborsi o ulteriori scomputi.

  
               ART. 8 – Collaudo delle opere di urbanizzazione

 1. Il Promotore si impegna a:
-  far eseguire a propria cura e spese il collaudo tecnico-amministrativo, nel rispetto delle norme del Codice dei Contratti, da parte di soggetto avente i necessari requisiti secondo la vigente normativa per i Lavori Pubblici;


-   richiedere al Servizio Gestione Rete Stradale, Centro Storico E Qualita’ Spazi Pubblici  la convalida delle opere ultimate, allegando il certificato di collaudo delle opere in cemento armato eventualmente presenti, delle opere elettriche ed elettromeccaniche; i frazionamenti catastali necessari per la cessione delle opere al Comune e tutte le altre attestazioni richieste dalla normativa e disciplinari vigenti in materia.

-  impegnarsi a eliminare difetti e/o difformità rispetto ai progetti eventualmente rilevati in sede di convalida, a riparare e completare le opere secondo le risultanze del collaudo entro il termine all’uopo stabilito dal Servizio Gestione Rete Stradale, Centro Storico E Qualita’ Spazi Pubblici , consapevole che, una volta trascorso tale termine senza che l’esecutore delle opere vi abbia provveduto, il Comune avrà diritto di fare eseguire i lavori direttamente, avvalendosi della garanzia di cui al successivo art. 11;

2.  La convalida delle opere dovrà essere effettuata dal Servizio Gestione Rete Stradale, Centro Storico E Qualita’ Spazi Pubblici. Il Comune si riserva la facoltà di procedere alla richiesta e convalida di solo una parte delle opere di urbanizzazione, nonché alla presa in consegna provvisoria, unicamente per lotti funzionali e funzionanti, previo, ove necessario, collaudo statico favorevole. Nelle more del collaudo, le opere di urbanizzazione regolarmente ultimate potranno essere prese in consegna dal Comune, mediante sottoscrizione di apposito verbale di presa in consegna provvisoria, anche per singoli lotti funzionali e funzionanti. Ferma restando la responsabilità del soggetto attuatore per eventuali difetti o difformità di esecuzione, con la sottoscrizione di tale verbale verrà trasferito al Comune l’onere della manutenzione ordinaria delle opere e relative aree previste in cessione.

Con il definitivo passaggio di proprietà delle aree previste in cessione, viene trasferito al Comune anche l’onere della manutenzione straordinaria delle opere nonché ogni responsabilità connessa all’uso delle stesse, ferma restando la garanzia decennale sull’esecuzione delle stesse (art. 1669 Codice Civile) mentre per le aree che resteranno di proprietà privata ma destinate ad uso pubblico, la manutenzione straordinaria farà carico al Promotore o suoi aventi causa anche successivamente alla stipulazione dell’atto di costituzione della servitù di uso pubblico.
Il Comune si riserva la facoltà infine di provvedere direttamente all’esecuzione dei lavori di costruzione delle opere e servizi e a quanto altro si renda necessario fino alla definitiva acquisizione o asservimento ad uso pubblico delle stesse, in sostituzione del Promotore ed a spese del medesimo, rivalendosi sulla garanzia finanziaria di cui al successivo art. 11, salva la rivalsa con le modalità di legge per maggiori spese, quando non vi abbia provveduto nei tempi previsti ed il Comune l’abbia messo in mora con un preavviso non inferiore a due mesi.

 

ART. 9 – Sistemazione di aree per migliorare l’assetto complessivo dell’intervento.

(omissis)
 ART. 10 - Cessione delle aree e delle opere di urbanizzazione
Le aree destinate alle infrastrutture e alle urbanizzazioni e le opere su di esse realizzate e funzionanti a perfetta regola d’arte, individuate e descritte rispettivamente alle lettere “a” e “b” del precedente articolo 3 risultanti da idoneo tipo di frazionamento, da redigere preventivamente a cura del Promotore, saranno cedute all’Amministrazione Comunale senza alcun altro corrispettivo se non lo scomputo di cui al precedente art. 3 per le opere di cui alla lettera a) punto 1) del suddetto articolo, anche se il costo di costruzione delle stesse, dovesse eventualmente superare, oltre i limiti previsti dall’art. 1538 del codice civile, quello preventivamente determinato in fase di scomputo. 

Contestualmente a tale cessione, le aree destinate a rimanere di proprietà privata ma aperte all’uso pubblico di cui al precedente art. 5, saranno invece oggetto di formale asservimento all’uso pubblico.

La cessione e l’asservimento all’uso pubblico avverranno mediante atto notarile pubblico entro 120 giorni dalla richiesta del Comune e comunque entro 90 giorni dall’espletamento di tutti gli adempimenti propedeutici alla stipula dell’atto, le cui spese complessive saranno  interamente a carico del Promotore o dei suoi aventi causa.

 Resta salva la facoltà del Comune di chiedere in qualsiasi momento, anche prima dell’avvenuta esecuzione e convalida delle opere, la cessione delle aree. Nel caso di mancato adempimento dell’obbligo di cessione, il Comune potrà espropriare le aree senza obbligo di pagamento delle indennità di espropriazione, alle quali il Promotore rinuncia essendo esse assorbite dai vantaggi economici derivanti del presente atto d’obbligo che, a tal fine, costituisce dichiarazione di pubblica utilità di durata decennale ai sensi del Testo Unico per le espropriazioni. 

Le cessioni saranno fatte ed accettate a misura, ovvero a corpo laddove non è indicata la superficie corrispondente, nello stato di fatto in cui gli appezzamenti si troveranno a seguito della realizzazione delle opere, ovvero in caso di anticipata richiesta da parte del Comune, nello stato di fatto in cui si troveranno al momento della cessione.

Al momento della cessione il Promotore o i suoi aventi causa, dovrà garantire la libertà del beni ceduti da pesi, censi, servitù passive, livelli, ipoteche, diritti colonici, trascrizioni passive, e vincoli pregiudiziali, obbligandosi a rilevare e difendere il Comune in ogni caso di evizione o molestia a norma di legge.

Con il definitivo passaggio di proprietà è trasferito al Comune anche l’onere di manutenzione delle opere nonché ogni responsabilità connessa all’uso delle stesse. Resta ferma la garanzia decennale sull’esecuzione di cui all’art. 1669 c.c. Relativamente alle aree di cui al punto 1 del precedente art. 5 (marciapiedi esterni rialzati, comprese le rampe per il superamento del dislivello, circostanti l’edificio lato via Pomeria e lato Piazza San Marco), che passano alla proprietà privata ma destinate all’uso pubblico, la manutenzione straordinaria delle opere e la responsabilità civile connessa all’uso delle stesse, faranno carico al Promotore o ai suoi aventi causa anche successivamente alla stipulazione dell’atto di costituzione della servitù di uso pubblico.
ART. 11 - Garanzie finanziarie. 
A garanzia della completa esecuzione a perfetta regola d’arte e cessione delle opere di urbanizzazione descritte ai precedenti articoli con i relativi sedimi, compreso il consolidamento del paramento murario trecentesco del tratto di mura corrispondenti all’area del parcheggio alla Porta S. Trinità, il Promotore contestualmente alla presentazione dei titoli abilitativi edilizi, dovrà produrre in favore del Comune cauzione finanziaria mediante idonea fidejussione a prima richiesta assicurativa o bancaria, corrispondente all’importo del costo di costruzione delle opere da realizzare, risultante dalla  perizia estimativa delle opere da realizzare, come convalidata al precedente art. 4 dal Servizio Gestione Rete Stradale, Centro Storico E Qualità Spazi Pubblici, moltiplicato per il coefficiente 1,3 (uno virgola tre) ad integrazione della fideiussione già prodotta dal Promotore a garanzia della realizzazione delle opere di urbanizzazione previste dal PDR 177/07 n. T697 00A0079893 emessa da Toro Assicurazioni Agenzia Sesto Fiorentino Prato a beneficio del Comune di Prato in data 02/08/2010 e della fideiussione già prodotta dal Promotore a garanzia della realizzazione delle opere di consolidamento del paramento murario delle mura trecentesche in P.zza S. Marco previste dal PDR 177/07 n. T697 00A0079893 emessa da Toro Assicurazioni Agenzia Sesto Fiorentino Prato a beneficio del Comune di Prato in data 02/08/2010.
La garanzia fidejussoria dovrà possedere i seguenti requisiti:

a.       emessa da primaria compagnia assicurativa o da istituto di credito o da intermediario finanziario iscritto nell’elenco speciale di cui all’art. 107 del D. Lgs. 285/93;

b.       espressamente prestata a copertura dei costi di realizzazione delle opere di urbanizzazione, di acquisizione delle relative aree;

c.        essere escutibile a prima richiesta con ogni eccezione rimossa, in deroga all’art. 1945 cc;

d.       riportare esplicita rinuncia nei confronti della preventiva escussione del debitore principale (art. 1944 cc) sia ai termini di cui all’art. 1957, commi 1 e 2 cc;

e.       essere escutibile entro 15 giorni mediante semplice richiesta scritta del Comune.

La garanzia finanziaria sarà svincolata su richiesta del Promotore dopo che l’Amministrazione Comunale avrà accertato l’avvenuta esecuzione a perfetta regola d’arte e ricevuto in proprietà le aree di tutte le opere di urbanizzazione previste in cessione del presente atto d’obbligo. La parziale esecuzione e la parziale cessione delle opere non dà diritto allo svincolo della fidejussione, che rimarrà in essere fino al collaudo con esito positivo di tutte le opere e la loro cessione al Comune, salva la riduzione del suo importo qualora, su richiesta dei Promotori il Comune di Prato lo ritenesse possibile, avuto riguardo alla puntualità dell’esecuzione delle opere ed al corretto adempimento degli obblighi tutti assunti dal Promotore o aventi causa. Nel caso che non venisse ottemperato a quanto sopra nei termini previsti e/o ottemperato soltanto in parte, o non venissero rispettate nel corso dei lavori le prescrizioni impartite dal Servizio Gestione Rete Stradale, Centro Storico E Qualita’ Spazi Pubblici , e ciò risultasse a seguito di formale contestazione del Comune, i soggetti attuatori autorizzano fin d’ora l’Amministrazione Comunale ad eseguire od a far eseguire direttamente le opere mancanti o quelle non eseguite correttamente, secondo il progetto approvato. Verificandosi tale ipotesi sarà utilizzata dal Comune, previo incameramento della stessa, la garanzia finanziaria prestata, salvo la facoltà dell’Amministrazione Comunale stessa della rivalsa sui soggetti attuatori nei modi e con i privilegi delle Imposte Dirette, nel caso in cui la somma prestata a garanzia non risultasse sufficiente a coprire le spese sostenute.

ART. 12 - Edificazione lotti con funzioni private
L’edificazione dell’edificio previsto dal PDR 271 potrà attuarsi con SCIA ai sensi dell’art. 79 comma 1 della L.R. 1/2005, che dovrà essere completa di tutti gli elaborati previsti dal vigente Regolamento Edilizio comunale approvato con delibera Consiglio Comunale n. 81 del 1° Aprile 2004, e del presente atto d’obbligo, salvo altre integrazioni che si rendessero di volta in volta necessarie.

L’efficacia della SCIA è subordinata all’impegno alla contemporanea esecuzione delle opere di Urbanizzazione riferite all’intero Piano, secondo la tempistica indicata dall’art. 40 del vigente Regolamento Edilizio. e secondo quanto specificato al precedente art. 3. 

Nel caso in cui le opere non siano state ancora realizzate e quindi vi sia solo l’impegno a realizzarle, la SCIA dovrà contenere il progetto esecutivo delle opere di urbanizzazione come definito al precedente art. 4 ed assolvere a tutte le prescrizioni azioni, adempimenti di cui ai precedenti articoli.
L’integrale proprietà dei terreni interessati dall’intervento costituisce condizione giuridica  per l’efficacia della SCIA.
Il progetto edilizio dovrà conformarsi al Piano Attuativo riguardo ai valori urbanistici ed alle destinazioni d’uso previste,  potendo discostarsene per necessità tecniche di adeguamento funzionale od esecutivo.

 I lavori di costruzione dovranno iniziare ed essere ultimati entro i termini fissati dall’atto abilitativo.

ART.  13 - Sanzioni per inadempienze
 Fatto salvo quanto previsto ai precedenti articoli per inadempienze nella realizzazione delle opere di urbanizzazione, in caso di inosservanza alle norme vigenti o agli impegni assunti con il presente atto d’obbligo con particolare riferimento all’inosservanza delle procedure di cui al Codice dei Contratti, il Promotore sarà assoggettato alle sanzioni penali ed amministrative di cui al Titolo VIII della L.R. 1/05 e del Dlgs n° 163/2006.

 
ART. 14 - Imprese costruttrici 

Il Promotore si impegna a rispettare nell’attuazione del Piano Attuativo, le procedure previste dal Codice dei Contratti Pubblici.

Per l’esecuzione dei lavori oggetto del presente atto d’obbligo il Promotore dovrà utilizzare imprese qualificate ai sensi della vigente normativa e dovrà osservare e fare osservare le norme legislative ed i regolamenti sulla tutela, la protezione, l'assicurazione e l'assistenza dei lavoratori.

L’osservanza di cui sopra è compito e responsabilità del Promotore, restando comunque salva la facoltà del Comune di procedere in qualsiasi momento alla relativa verifica. 

 

ART. 15 - Variazione disciplina urbanistica
Entro il termine di validità del Piano Attuativo oggetto del presente atto d’obbligo, il Comune si riserva la facoltà di mutare la disciplina urbanistica del comprensorio interessato dallo stesso Piano ove intervengono particolari e comprovati motivi di interesse pubblico.

 

ART. 16 - Trascrizione dell’atto d’obbligo
Il Promotore dichiara  e riconosce di stipulare il presente atto d’obbligo per sé ed aventi causa a qualsiasi titolo e, pertanto, mentre si impegna a trasferire ai suoi eventuali aventi causa gli impegni, servitù, vincoli obbligazioni ed oneri reali da essi portati, ne autorizza la trascrizione a favore e contro il Comune di Prato ed a favore e contro di sé medesimi, con esonero per il Conservatore dei Registri Immobiliari di Prato da ogni responsabilità al riguardo.

 

ART. 17 - Autorizzazione all’esecuzione del Piano Attuativo e termini di validità del rapporto contrattuale                   

Per le obbligazioni ed impegni assunti dal Promotore si dà atto che la validità del presente PDR è stabilita in 5 anni dalla data di pubblicazione sul BURT della delibera di approvazione e pertanto scadrà il….... Successivamente per la parte che non avrà avuto attuazione si applicheranno le previsioni di cui all’art. 68 LR 1/2005.

ART. 18 - Salvaguardia diritti di terzi

Sono fatti salvi e impregiudicati i diritti di terzi, in confronto dei quali il Comune deve essere rilevato completamente indenne, sia dalla parte Promotrice che dai suoi successori od aventi causa a qualsiasi titolo e con obbligo di riparare e risarcire tutti i danni eventualmente derivanti dalla esecuzione delle opere di cui al presente atto d’obbligo.
ART. 19 - Spese

1.    Le spese e tasse tutte inerenti e conseguenti al presente atto, comprese quelle delle copie del presente atto e del duplo della nota di trascrizione per il Comune, sono a carico del Promotore, il quale richiede ogni beneficio di legge applicabile al presente atto d’obbligo e si impegna a  trasmettere, entro e non oltre 30 giorni dalla data di registrazione, copia del presente atto al Comune di Prato -  Servizio  Urbanistica.

2.    Saranno a carico del Promotore o dei suoi aventi causa anche le spese e gli oneri, sia notarili sia tecnici, per la cessione dei terreni e delle opere al Comune e per  l’asservimento delle are e delle opere all’uso pubblico.
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