Oggetto:

Citta di Santa Maria Capua Vetere

(Provincia di Caserta)

DELIBERAZIONE DI

CONSIGLIO COMUNALE

N° 70 del 19.12.2025

APPROVAZIONE DELLO SCHEMA DI CONVENZIONE URBANISTICA PER

L’ATTUAZIONE DEL PIANO URBANISTICO ATTUATIVO (P.U.A.) RELATIVO

ALL’AMBITO TERRITORIALE OMOGENEO N. 2 - ATO D2P.

L’anno duemila venticinque il giorno 19 del mese di dicembre alle ore 18:09 presso la

Casa Comunale sita in Via Albana (Palazzo Lucarelli) sala delle adunanze comunali

del Comune di Santa Maria Capua Vetere, previo recapito di appositi avvisi, si é

riunito il Consiglio Comunale, su convocazione del Presidente del Consiglio

Comunale, in seduta ordinaria in 12 convocazione.

Al momento del presente provvedimento, risultano presenti ed assenti i sottonotati

componenti.
n. cognome e nome presente | assente | n. cognome e nome presente | assente
Mirra Antonio (Sindaco) X

1 | Aveta Raffaele X 13 | Fumante Davide X

2 | Buscetto Daniela X 14 | Graziano Rosario X

3 | Capitelli Gerardo X 15 | Maffei Alessandro X

4 | Casino Giuseppe X 16 | Mastroianni Salvatore X

5 | Ciarmiello Pasquale X 17 | Napolitano Giuseppe X

6 | Cipullo Pasquale X 18 | Pardi Merola Luigi X
7 | Crisileo Italo X 19 | Petrella Francesco X

8 | De Lucia Fabio X 20 | Pigrini Domenico X

9 | Di Monaco Gaetano X 21 | Sepolvere Anna X

10 | Di Monaco Giuseppe X 22 | Talento Danilo X

11 [ Di Rienzo Enrico X 23 | Valiante Martino X

12 | Feola Danilo X 24 | Volpe Giovanna X

Partecipa il Segretario Generale del Comune dott.ssa Mariaemilia Lista.




CONSIGLIO COMUNALE

Sentito il Presidente porre in discussione il primo punto all’o.d.g. (gia sesto punto
prima dell'inversione dell’o.d.g.) avente ad oggetto: “APPROVAZIONE DELLO
SCHEMA DI CONVENZIONE URBANISTICA PER L’ATTUAZIONE DEL PIANO
URBANISTICO ATTUATIVO (P.U.A.) RELATIVO ALL’AMBITO TERRITORIALE
OMOGENEO N. 2 - ATO D2P”.

Sentito il Presidente cedere la parola al Sindaco quale relatore sul punto.

Sentito I'intervento del Sindaco, che sara riportato nel verbale di seduta, nel quale
lo stesso illustra il punto all’ordine del giorno e afferma che la crescita della citta &
indispensabile e che I'esercizio di vicinato trae la propria forza anche da altre
iniziative, quali i finanziamenti regionali destinati ai distretti del commercio e
finalizzati a incentivare il commercio di vicinato.

Evidenzia che quanto si va a deliberare rappresenta una fattispecie diversa e
riguarda una zona che il Consiglio comunale ha gia individuato come area di
sviluppo commerciale e che, con la Convenzione, viene ora disciplinata.

Riferisce che gli Uffici hanno gia quantificato gli oneri, pari a circa euro 300.000,00.
Ringrazia la Terza Commissione Consiliare Permanente, il Presidente Feola e tutti i
consiglieri partecipanti, compresi i consiglieri Talento e Graziano, appartenenti ad
altre Commissioni consiliari permanenti.

Rappresenta che la Commissione ha espresso anche una proposta di modifica allo
schema di Convenzione, consistente nell’eliminazione dell’elenco degli elaborati,
con rinvio alla deliberazione di Giunta comunale.

Sottolinea che il Consiglio comunale é chiamato ad approvare lo schema di

Convenzione.



Sentito I'intervento del consigliere Aveta, che sara riportato nel verbale di seduta,
nel quale lo stesso dichiara voto sfavorevole, affermando che I'intervento
costituisce uno dei cosiddetti “frutti avvelenati” del PUC, poiché alcune scelte
avrebbero dovuto essere concepite diversamente come, ad esempio, non realizzare
centri commerciali a ridosso della citta senza la preventiva realizzazione delle
necessarie infrastrutture.

Chiede per quale motivo non sia stato richiesto un parere ai commercianti e
evidenzia che il progetto presenta una serie di criticita.

Sottolinea che la documentazione risulta carente, in quanto mancherebbero la
relazione generale del progetto e I'indicazione del soggetto attuatore.

Evidenzia che si tratta di opere con un forte impatto sulla citta e che, pur essendo
favorevole allo sviluppo, & necessario che siano create adeguate infrastrutture.
Sottolinea, infine, la mancata condivisione con i cittadini e la carente tutela del
commercio di prossimita.

Sentito I'intervento del Sindaco, che sara riportato nel verbale di seduta, nel quale
lo stesso auspica che il consigliere subentrante al consigliere Aveta partecipi alle
Commissioni consiliari permanenti, in quanto sedi di confronto e chiarimento.
Precisa che lo standard di 4.900 metri quadrati deve essere realizzato in loco e non
in altra area, salvo l'ipotesi in cui gli standard non risultino compatibili con il
contesto urbano, nel qual caso sarebbe possibile individuare un’area equivalente
nel PUC, come avvenuto nell’area di Sant’Andrea.

Ribadisce che, nel caso di specie, non essendo prevista altra area, lo standard deve
necessariamente essere localizzato sul posto.

Afferma che la visione della citta della maggioranza differisce da quella del
consigliere Aveta.

Ricorda che, in sede di incontri con le associazioni di categoria per il PUC, nessuna

osservazione é stata formulata e che, una volta approvato il PUC, in sede di PUA



non é piu necessario coinvolgere i commercianti, poiché il soggetto privato ha
diritto di presentare I'intervento.

Precisa, infine, di non aver riscontrato la presenza del consigliere Aveta agli incontri
sul PUC.

Sentito I'intervento del consigliere Valiante, che sara riportato nel verbale di seduta,
nel quale lo stesso afferma che la propria visione politica prescinde dall’identita
dellimprenditore proponente e si concentra esclusivamente sulla valutazione
dell’eventuale ritorno positivo dell’intervento per la citta.

Sentito I'intervento del consigliere Feola, che sara riportato nel verbale di seduta,
nel quale lo stesso afferma che sul PUC si sono svolti numerosi incontri con ampia
partecipazione e che lo stesso & stato successivamente approvato dal Consiglio
comunale, tracciando le linee generali di sviluppo.

Sottolinea che il progetto in esame discende direttamente da tali linee
programmatiche del PUC.

Riferisce che, in Commissione, vi é stata la partecipazione anche di consiglieri non
appartenenti alla Terza Commissione, con la presenza del Sindaco, dell’architetto
dott. Riccio e dell’architetto dott.ssa Di Santillo.

Ribadisce che tutti i passaggi procedurali sono stati correttamente espletati e
auspica che il consigliere Aveta possa migliorare I'aspetto del rispetto istituzionale,
superando divisioni campanilistiche non attinenti all’interesse della citta.

Sentito I'intervento del consigliere Aveta, che sara riportato nel verbale di seduta,
nel quale lo stesso replica affermando che le Istituzioni devono essere sempre dalla
parte dei cittadini.

Ribadisce la carenza della documentazione per la mancanza della relazione
generale e degli allegati e segnala criticita progettuali, in particolare in relazione ai

prospetti dell’area destinata agli standard.



Afferma che si tratta di una scelta politica che deve essere ponderata nell’interesse
della citta e orientata a interventi effettivamente fruibili.

Sentito I'intervento del consigliere Talento, che sara riportato nel verbale di seduta,
nel quale lo stesso dichiara che, avendo espresso voto di astensione sul PUC,
manterra la medesima posizione anche sul PUA, in quanto diretta conseguenza del
primo.

Manifesta dubbi sull’area parcheggi, ritenendola maggiormente funzionale al privato
piuttosto che alla citta, e afferma di non poter esprimere voto totalmente pieno
soprattutto per le criticita legate alla viabilita, prevendendo un aumento del traffico
urbano.

Sentito I'intervento del Sindaco, che sara riportato nel verbale di seduta, nel quale
lo stesso afferma che la viabilita é garantita dalla presenza ad ovest di via Galatina,
di via Castaldo a nord, nonché ad est dal prolungamento di via Olanda,
evidenziando la presenza di tre distinti assi viari.

Precisa che tutti gli elaborati sono stati redatti e trasmessi e che non avrebbe mai
sottoposto all’esame del Consiglio comunale un atto privo della necessaria
documentazione.

In accoglimento delle indicazioni della Terza Commissione, sottolinea la modifica a
pagina 3 dello schema di Convenzione, laddove sono soppresse le parole “ha
trasmesso i n.63 elaborati — REV.2, che si elencano” e sono sostituite con le parole
“ha trasmesso gli elaborati’, eliminando I'’elencazione degli elaborati dal n.1 al n.63.
Evidenzia che I'altra modifica é all’art.1 laddove le parole “da n.63 elaborati - REV.2”
sono sostituite dalle parole “dagli elaborati allegati alla delibera di Giunta comunale
n.___ - del__”, eliminando anche in questo caso l’elencazione degli elaborati dal
n.1 al n.63.

Propone, pertanto, di porre in votazione il testo cosi come modificato.



Sentito I'intervento del consigliere Capitelli, che sara riportato nel verbale di seduta,
nel quale lo stesso anticipa il proprio voto favorevole e afferma che I’atto in esame
non incide sull’attivita dei commercianti del centro storico.

Ribadisce che, all’ingresso della citta, non possono esservi terreni incolti.

Precisa che il Consiglio comunale é chiamato a votare lo schema di Convenzione e
non il PUA.

Sentito I'intervento del consigliere Aveta, che sara riportato nel verbale di seduta,
nel quale lo stesso afferma che, a seguito dei rilievi formulati, non é stato previsto
un rinvio, che sarebbe stato auspicabile al fine di approfondire ulteriormente gli
aspetti relativi all’area destinata alla citta.

Sentito I'intervento del Sindaco, che sara riportato nel verbale di seduta, nel quale
lo stesso afferma che sulla proposta di modifica é stato acquisito anche il parere
dell’architetto, dott. Riccio.

Sentito I'intervento del consigliere Feola, che sara riportato nel verbale di seduta,
nel quale lo stesso afferma che i dubbi possono sorgere legittimamente, ma che gli
stessi vengono chiariti in sede di Commissione consiliare.

Precisa che la modifica proposta prevede che gli allegati siano rinviati alla
deliberazione di Giunta comunale, in quanto in Consiglio comunale si procede
esclusivamente all’approvazione della Convenzione.

Visto che non vi sono richieste di interventi sull'argomento e dichiarazioni di voto.
Visti i pareri favorevoli di regolarita tecnica e contabile resi dai dirigenti dei Settori
competenti ai sensi del D.lgs. 267/2000.

Sentito il Presidente porre in votazione la proposta di deliberazione cosi come
modificata dalla Commissione e precisamente, a pag.3 dello schema di
Convenzione, sono soppresse le parole “ha trasmesso i n.63 elaborati — REV.2, che
si elencano” e sono sostituite con le parole “ha trasmesso gli elaborati’, eliminando

'’elencazione degli elaborati dal n.1 al n.63, all’art.1 dello schema di Convenzione, le



parole “da n.63 elaborati - REV.2” sono sostituite dalle parole “dagli elaborati
allegati alla delibera di Giunta comunale n.___— del___”, eliminando anche in questo
caso l'elencazione degli elaborati dal n.1 al n.63: Con votazione per appello
nominale con il seguente esito: Consiglieri presenti 24, assenti 1 (Pardi), votanti 19
di cui favorevoli 17, astenuti 5 (Di Monaco Gaetano, Graziano, Mastroianni, Petrella,
Talento), contrari 2 (Aveta, Crisileo)

DELIBERA
di approvare, come approva, l'allegata proposta di deliberazione e lo schema di
Convenzione, cosi come modificato dalla Commissione, il cui testo modificato si
allega al presente atto.
Successivamente, con votazione per alzata di mano con il seguente esito:
Consiglieri presenti 24, assenti 1 (Pardi), votanti 19 di cui favorevoli 17, astenuti 5
(Di Monaco Gaetano, Graziano, Mastroianni, Petrella, Talento), contrari 2 (Aveta,
Crisileo)

DELIBERA

Di dotare il presente atto della immediata eseguibilita.



SCHEMA DI CONVENZIONE APPROVATO



Na a DI REP. .. N. .. DI RACC.

SCHEMA CONVENZIONE URBANISTICA
PER L/ATTUAZIONE DEL PIANO URBANISTICO ATTUATIVO (P.U.A.) RELATIVO
ALL’AMBITO TERRITORIALE OMOGENEO N. 2 — ATO D2P, PER LA REALIZZAZIONE
DI URBANIZZAZIONI PRIMARIE DA CEDERE AL COMUNE ED EDIFICI COMMERCIALI
COSTITUITI DA UN PARCO COMMERCIALE COMPOSTO DA N.5 MEDIE STRUTTURE DI
VENDITA COLLOCATE IN DUE DISTINTI EDIFICI ED UN ALTRO EDIFICIO PER LA

SOMMINISTRAZIONE AL PUBBLICO DI ALIMENTI E BEVANDE.

SCRITTURA PRIVATA AUTENTICATA / ATTO PUBBLICO

a valere a tutti gli effetti di legge, si sono costituiti i Signori:

Tra La Societa , con sede in , al

n. , CF/partita IVA n. , nella persona della
, nato/a a g L1 e C.F.: ,

residente a , alla via CAP: , di

seguito denominata “Proponente”, da una parte;

e Il Comune di Santa Maria Capua Vetere, di seguito denominato

“Comune”, in persona del Dirigente , & come tale

abilitato alla stipula ai sensi dell’art. 107 comma terzo del D.lgs.
n. 267 del 18.08.2000 e in esecuzione dell’art. __ comma ___ dello
Statuto comunale nonché dell’art. __ del Regolamento comunale per la
disciplina dei contratti, domiciliato per la carica presso la sede
comunale, dall’altra parte.
PREMESSO:
Che la Societa Proponente & proprietaria di un’area sita in Santa Maria Capua

Vetere (CE) alla via Galatina, per una superficie complessiva di mg. 25.596, in
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forza degli attj di compravendita:

- Atto di compravendita del giorno 19/06/2024 redatto in Santa Maria Capua
Vetere dal Notaio Antonio Decimo Rep. n. 99016, Racc. n. 30334, delle aree
ricadenti in NCEU FG.2 P.LLA 265;

= tto di compravendita del giorno 06/12/2018 redatto in Santa Maria Capua
Vetere dal Notaio Antonio Decimo, Rep. n. 87875, Racc. n. 22698, delle aree
ricadenti nel NCEy FG.2 P.LLA, 271, 284, 383, 384, 385, 386, 387, 388, 389,
390

Che la Societa Proponente ha presentato al Comune di Santa Maria Capua Vetere, aji
sensi degli artt. 12 e 13 delle Norme di Attuazione del Piano Urbanistico Comunale
e dell’art. 27 della Legge Regionale della Campania n. 16/04, come modificata
dalla Legge Regionale n. 5 del 29/04/2024, (per cui i contenuti dell’abrogato art.
27 sono stati trasfusi nell’art. 24 della legge regionale 5/2024), una proposta
di Piano Urbanistico Attuativo (di seguito denominato “"PUA”) sulla suddetta area
di mg. 25.596;

Che il PpUA prevede la realizzazione delle seguenti opere:

- Il “Parco Commerciale” ai sensi dell’art.23 comma 1, lett. i) della
L.R.7/2020, composto da n.5 medie strutture di vendita collocate in due
edifici distinti che fruiscono dello stesso sistema di accessi da via
Galatina, con parcheggi pertinenziali ai sensi della L.R. 7/2020 per 8.167
mg di progetto;

- L’"”Edificio per la Somministrazione al pubblico di alimenti e bevande”, con
i relativi parcheggi ai sensi della Legge n.122/1989 per 483,31 mqg e le arece
Scoperte di accesso;

- Le “Urbanizzazioni Primarie” ai sensi del D.I. 1444/1968, per complessivi
4.946,64 mq di standard da realizzare e Cedere all’Amministrazione Comunale,

di cui a “verde” 2.473,32 mq e a “parcheggi” 2.473,32 nq;



- La “Viabilita privata carrabile”, con sottoservizi e infrastrutture per
1’accesso al parco commerciale, ad un solo senso di marcia, con ingresso e
uscita da e su via Galatina, per 600 mg;

Che 1’area di intervento risulta meglio specificata nei documenti agli atti e
titoli di proprieta degli elaborati di Piano.

Che il PUA costituisce intervento unitario e quindi non individua unita minime
differenziate;

Che il Piano Urbanistico Comunale & stato approvato con Delibera di C.C. n.126
del 30/12/2023;

Che con note acquisite ai nn.63548 e 63561 del protocollo generale del 11.12.2024
e successivi prot.nn.63565~63631-63634-63636-63638-63639-63648-63649 del
12.12.2024, il Proponente ha richiesto 1’approvazione del Piano Urbanistico
Attuativo - GALATINA EST - per insediamento commerciale e attrezzature pubbliche
in via Galatina di che trattasi;

Che con nota prot.n.64817 del 18.12.2024 veniva nominata responsabile del
procedimento l1’arch. Elisa Di Santillo;

Che con nota prot.n.16707 del 26.03.2025 1’UTC richiedeva integrazioni e/o
conformazioni del PUA;

Che con nota acquisita al prot.n. 27275 e 27277 del 21.05.2025 il Proponente
riscontrava la richiesta suddetta trasmettendo n.31 elaborati - REV. 1;

Che il Proponente ha accolto positivamente 1’invito dell’UTC alla ulteriore
richiesta di modifica al Piano Attuativo di che trattasi emersa nella riunione
tra le parti tenutasi il 26.06.2025 e con nota acquisita al prot.n. 38361 del
16.07.2025 ha trasmesso gli elaborati.

Considerato:

Che il sopraindicato intervenuto Soggetto attuatore dichiara di avere la piena

disponibilita dei terreni interessati, prima elencati, e conseguentemente di



essere in grado di assumere senza riserve gli obblighi derivanti dalla presente
convenzione;

Che i suoli interessati nel vigente PUC sono classificati come segue ATO D2P -
Ambito commerciale di progetto (zona D/d.m.1444/68) del vigente PUC;

Che sull’area non gravano vincoli di natura ambientale, paesaggistica, storico
architettonica, idrogeologica o altri vincoli previsti da leggi speciali che
ostano alla realizzazione dell’intervento edilizio o che lo subordino ad
autorizzazioni di altre autorita, tranne:

- l'obbligo di acquisire il parere favorevole della Soprintendenza Archeologica
di cui all’art. 16, comma 1, delle NTA del vigente PUC;

- il rispetto dei costruendi fabbricati della distanza minima di 200,00 mt dal
Cimitero cittadino (Art. 74 delle vigenti NTA);

- il rispetto dei costruendi fabbricati della distanza minima di 7,50 mt dalla
via Galatina (Art. 44 delle vigenti NTA);

Visto:

Che 1'UTC con la relazione istruttoria e proposta di provvedimento prot.n.40375
del 25/07/2025 ha espresso il parere favorevole al “Piano Urbanistico Attuativo -
GALATINA EST - per insediamento commerciale e attrezzature pubbliche in via
Galatina in NCEU al FG.2 Particelle 265, 271, 284, 383, 384, 385, 385, 386, 387,
388, 389, 389, 390”;

Che per effetto della presente convenzione gli oneri per il rilascio del Titolo
edilizio, ai sensi dell’art.16 del DPR 380/2001, sono scomputabili fino al 50%
della parte di oneri di urbanizzazione dovuti per 1l'’effetto della diretta
esecuzione delle opere a standard;

Tutto cido premesso e considerato parte integrante e sostanziale del presente atto,
tra le parti come sopra individuate, si conviene e si stipula quanto segue:

DISPOSIZIONI GENERALI



ARTICOLO 1 - Valore della Premessa - Elenco elaborati.
La narrativa che precede ha valore di patto. La documentazione del PUA é costituita

”

dagli elaborati allegati alla delibera di giunta Comunale n.__ del

ARTICOLO 2 - Dichiarazione e garanzia sulla proprieta

Il Proponente, come sopra rappresentata, presta al Comune di Santa Maria C.V. la
piu ampia ed illimitata garanzia per la proprieta degli immobili e comunque per
la disponibilitd e piena liberta da vincoli e pesi pregiudizievoli, delle aree in

proprieta che ricadono negli spazi pubblici da destinare a:

Standard primari a parcheggio: mg.2.473,32(duemilaquattrocentosettante/32);

- Standard primari a verde: mq.2.473,32(duemilaquattrocentosettante/32);

- strade: mg. 0 (zero) circa;

- marciapiedi/piste ciclabili: mg. 0 (zero) circa;

- standard secondari: mg. 0 (zero) circa;

- standard aggiuntivi: mg. 0 (zero) circa;
per un totale di superficie destinata a spazi pubblici di mq. 4.946,64 circa,
salva piu esatta individuazione una volta che sara predisposto lo specifico

frazionamento catastale che sarad allegato al Collaudo finale delle opere.

ARTICOLO 3 ~ Oggetto e validita della Convenzione
La validita della presente Convenzione & stabilita per legge in 10 anni. La presente
Convenzione & valida, oltreché per il Proponente, anche per i suoi eredi ed aventi
causa per gqualsiasi titolo.
La presente Convenzione ha per oggetto:
a) i diritti e gli obblighi inerenti all’attuazione del Piano Urbanistico
Attuativo che sinteticamente si elencano:
v la costruzione di due distinti edifici ospitanti complessivamente n.5 medie

strutture di vendita del “Parco Commerciale” che fruiscono dello stesso



sistema di accessi da via Galatina e dei relativi parcheggi pertinenziali;

v la costruzione di un “edificio per la Somministrazione al pubblico di alimenti
e bevande” con i relativi parcheggi e le aree scoperte di accesso;

v La realizzazione del sistema di “Viabilita privata carrabile”, dei relativi
sottoservizi e infrastrutture per consentire 1’accesso al parco commerciale
per 600 mg;

v La realizzazione del nuovo tratto viario al confine nord del PUA da via
Galatina di superficie pari a 1.800,00 mg, non oggetto di cessione al Comune;

v" lLa costruzione e la successiva cessione al Comune delle “Urbanizzazioni
Primarie” ai sensi dell’art.5 del D.I. 1444/1968, per complessivi 4.946,64 mg
di standard da cedere all’Amministrazione Comunale, di cui a “verde pubblico”
2.473,32 mq e a “parcheggi pubblici” 2.473,32 ng;

v Le modalita di affidamento della progettazione esecutiva e della realizzazione
delle opere a standard urbanistici da cedere al Comune sono previste
dall’Allegato I.12 del Codice dei Contratti Pubblici e pertanto
1’Amministrazione sulla base del P.F.T.E. (progetto di fattibilita tecnica
economica) delle opere a standard indice una gara in applicazione degli
artt.71 e 72 del medesimo codice.

E prevista la realizzazione a scomputo degli oneri di urbanizzazione dovuti delle
opere di urbanizzazione primaria di cui all’art. 5 del D.M. n.1444/1968, con oneri
completamente a carico del Proponente e nel rispetto dell’art. 16 comma 2 del Dpr
380/2001 e s.m.i. Pertanto nella fattispecie trova 1’applicazione il codice dei
contratti, nello specifico dell’art.13 e allegato I.12 del D.1gs.36/2023 in quanto
trattasi di opere di urbanizzazione primaria, sottosoglia ma non funzionali

all’intervento di che trattasi.

ARTICOLO 4 - Opere da eseguire

I lavori che il Proponente con la presente si impegna ad eseguire sono tutti
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quelli necessari a dotare 1’area di opere complete di urbanizzazione primaria come
sopra elencati, previste dal P.F.T.E. delle opere stesse. Ottenuto i pareri
favorevoli dagli Enti preposti il Proponente si impegna a realizzare le opere
classificate dalla normativa vigente di carattere primario, da scomputare quindi
dal contributo di urbanizzazione primaria ai sensi del D.P.R. n. 380/2001. A tal
proposito, si precisa che 1l’importo delle opere di urbanizzazione primaria & pari:
€ 615.863,45 (seicentoquindiciottocentosessantatre/45) come risultante da quadro
economico di cui al P.F.T.E. in uno al PUA, salvo eventuale adeguamento dei prezzi

necessario all’approvazione del successivo progetto esecutivo.
P

ARTICOLO 5 - Diritti di Edificazione — Nuova Edificazione.
Il PUA prevede la realizzazione di tre edifici:
e L’edificio n.l con superficie coperta pari a 2.700 mg, che ospita n.l media
struttura della superficie di vendita pari a 1.867,50 mq;
e L'edificio n.2 con superficie coperta pari a 3.000 mg, che ospita n.4 medie
strutture della superficie di vendita complessiva pari a 2.465,00 mg;
e Gli edifici 1 e 2 rispettano la dotazione di parcheggi di cui alla L.R.7/2020
avendo previsto una superficie pari a 8.387,00 mg;
e L'edificio n.3, con superficie coperta pari a 483,31 mg destinato alla
somministrazione di alimenti e bevande;
e L’edificio 3 rispetta la dotazione di parcheggi di cui alla L.122/1989 avendo
previsto una superficie pari a 375 mqg;
La superficie coperta complessiva degli Edifici 1, 2 e 3 & pari a 6.183,31 mq,
corrispondente anche alla Superficie Lorda di Pavimento, mentre la Superficie di
Vendita e pari a 4.332,50 mg;
La volumetria proposta € pari a mc 33.767 in coerenza con le disposizioni
dell’art. 44 delle N.T.A. del vigente PUC, essendo l’indice di edificabilita

territoriale uguale a 2,00 mc/mg (indice applicabile solo in caso di PUA).



Sono previsti gli standard per 4.946,64 mq di cui 2.473,32 mq a verde attrezzato
€ 2.473,32 mq a parcheggi pubblici.

Il procedimento urbanistico di adozione e approvazione del presente PUA &
propedeutico alle successive autorizzazioni edilizie e non costituisce
autorizzazione commerciale. Le relative autorizzazioni amministrative a
carattere commerciale dovranno essere conseguite nel rispetto della normativa

vigente in materia.

ARTICOLO 6 - Bonifica delle aree di proprieta del Proponente

Il Proponente si impegna a sottoporre tutte le aree oggettoc del PUA ad indagine
preliminare volta alla verifica della qualita del suolo e del sottosuolo, avendo
a riferimento, ai fini della valutazione circa l’eventuale contaminazione, i
limiti di concentrazione previsti dalle tabelle allegate al D.Lgs. 3 aprile 2006,
n. 152, cosi come modificato dal D.lgs. n. 4 del 16 gennaio 2008, o successivi
dispositivi di legge in relazione alle nuove destinazioni previste dal Piano.
Qualora, in seguito all’indagine di cui al precedente punto, emerga la necessita
di esequire interventi di bonifica e ripristino ambientale su aree di proprieta
del Proponente o sulle aree da cedere al Comune, il Propcnente si impegna a
provvedere a propria cura e spese e senza possibilita di scomputo dall’ammontare
degli oneri di urbanizzazione, alla esecuzione di tali interventi secondo le
modalita e le procedure precisate, provvedendo a fornire la documentazione al
Comune relativa all’esito delle procedure di cui agli artt. 242 e segg. del Dlgs

152/2006 s.i.m..

ARTICOLO 7 - Modalita e termini per esecuzioni opere e cessione delle aree
I1 PUA prevede la cessione al Comune, a fronte di una superficie complessiva pari
a 25.596 mq, delle aree indicate e quantificate come nel precedente articolo 5

ovvero suolo di superficie pari a mg 2.473,32 per la realizzazione di un’area



destinata a verde attrezzato ed un’area destinata a parcheggio pubblico di mg
2.473,32. Pertanto, per effetto della stipula della presente convenzione, il
Proponente si obbliga a cedere in proprieta al Comune le aree a standards
corrispondenti alle particelle scaturite dal frazionamento a farsi.

Le aree da cedere sono interamente destinate all’esecuzione delle opere di
urbanizzazione previste per mg. 4.946,64 indicativamente e approssimativamente e
pertanto il Proponente si impegna sin da ora a non sollevare eccezioni o pretese
alcune nei confronti del Comune qualora, a seguito di rilievi o misurazioni, le
aree predette dovessero risultare di superficie maggiore rispetto a quella
indicata. Le aree oggetto di cessione di cui al presente articolo sono cedute
libere da affittanze, da iscrizioni ipotecarie, da trascrizioni, da usufrutti e
usi, da servitu apparenti e non apparenti. Il Proponente esprime, per tale
cessione, la rinuncia a qualsiasi eventuale diritto di ipoteca legale, con esonero
del Conservatore dei Registri Immobiliari dall’iscrizione di ufficio e da ogni
responsabilita al riguardo e presta garanzia per evizione.

Per la realizzazione delle opere di urbanizzazione non funzionali trova
1l’applicazione il codice dei contratti, nello specifico dell’art.13 e Allegato
I.12 del D.1lgs.36/2023. Il Comune svolge il ruolo di stazione appaltante, salvo
eventuale delega formalmente conferita al Proponente, 1l quale finanzia
integralmente le opere da realizzare, compreso le spese. Nel caso in cui il Comune
svolge il ruolo di stazione appaltante le somme derivanti dal g.e. delle opere
dovranno essere acquisite al bilancio comunale preliminarmente alla determinazione
a contrarre delle procedure di gara per procedere con i necessari impegni di
spesa. Qualora il valore delle opere da cedere al Comune sia superiore alla somma
relativa al valore degli oneri di urbanizzazione primaria da scomputare, gli
eventuali ribassi d’asta resteranno nella disponibilita del Proponente. Le opere

di urbanizzazione, salvo diversa determinazione, considerate le caratteristiche



delle opere da realizzare dovranno essere completate e collaudate nei termini
previsti dal cronoprogramma del Progetto Esecutivo approvato dall’Ente e comungue
non oltre 36 mesi dalla data di approvazione del prcgetto esecutivo.

Le aree con le relative opere su di esse realizzate della superficie di mq.
4.946,64 saranno cedute in forma gratuita al Comune, con separato atto entro 90
(novanta) giorni dall’approvazione del certificato di collaudo, tale atto dovra
determinare, oltre che la ctrascrizione degli obblighi convenzionali anche la
ricognizione catastale delle aree a sequito di frazionamento. Tutti gli oneri e
le spese del suddetto atto e dei relativi adempimenti, imposte etc. sarannc a

carico del Proponente.

Eventuali proroghe possono essere concesse per cause non imputabili al Soggetto

Attuatore.

ARTICOLO 8 - Progettazione delle Opere di Urbanizzazione.

Nel rispetto del Codice dei Contratti Pubblici la procedura di affidamento, delle
opere di urbanizzazione da cedere, tramite appalto integrato ponendc il P.F.T.E.
a base di gara, dovranno essere avviate entro 270 giorni dalla stipula della
presente convenzione. Ove il Proponente in ragicne di particolari condizioni
ritenesse opportuno introdurre variazioni dei predetti termini, dovra comunicare
tali variazioni al Comune che ne valutera 1’eventuale approvazione. Il Comune si
riserva la facolta di indirizzare 1la progettazione con propri documenti
progettuali e di capitolato, ponendosi a carico del Proponente 1’obbligo di
uniformarsi alle indicazioni che, a tal fine, saranno date dal Comune. Il progetto
esecutivo sara approvato con delibera di Giunta comunale. La progettazione
esecutiva dovra rispettare quanto previsto dal Codice dei Contratti Pubblici e
vigente normativa in materia.

Gli elaborati costituenti la progettazione esecutiva di cui ai precedenti commi

devono essere forniti al Comune sia su supporto cartaceo che su supporto magnetico-
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informatico, in un formato commerciale diffuso e liberamente scambiabile e
convertibile, completo dei riferimenti alle singole proprieta, ai capisaldi
catastali e georeferenziato.

Il progetto esecutivo verra sottoposto a verifica e validazione da parte del

Comune.

ARTICOLO 9 - Determinazione del contributo di costruzione.
Con riferimento alle deliberazioni consiliari n.58 del 18.11.2022 e n.98 del
13.12.2024 di aggiornamento delle aliquote, il contributo di costruzione dovuto
nel caso in esame & pari a € 530.825,39, cosi distinti:
1) U - ONERI DI URBANIZZAZIONE = (0,77 x 15,14 x V) ovvero U = (K3 x V) dove:
- il coefficiente “K3” per Edilizia terziaria direzionale e commerciale in zona
“D” & pari € 11,66;
- “W” di progetto previsto e pari a 33.766,55 mc;
U= 11,66 x 33.766,55 = € 393.717,97
2) COSTO DI COSTRUZIONE = (Ccostr x q) dove:
= “Ccostr.” Superficie Totale non Residenziale & pari a 5.442,99 mg (Sup.
netta non residenziale T Sup. Vendita = 4.332,50 mg + Sup. accessori = 1.110,49
ovvero il 60 % di 1.850,81 mg) x 305,33 €/mg;
- “g?: alicuota 8425 ¥;
(5.442,99 mg x 305,33) x 8,25% = 137.107,42
In ossequio alla deliberazione consiliare n.98 del 13.12.2024, ai fini
dell’assunzione diretta degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria di
cui al comma 2 dell’art. 16 del D.P.R. 380/2001, a scomputo parziale o totale
della guota dovuta, viene ripartito l’onere complessivo in due quote:
A. Urbanizzazione primaria (pari al 50%): strade residenziali, spazi di sosta
o di parcheggio, fognature, rete idrica, rete di distribuzione dell'energia

elettrica e del gas, pubblica illuminazione, spazi di verde attrezzato,

¥






