
CITTA’ DI VERCELLI

ATTO PUBBLICO DI CESSIONE AREE E CONVENZIONE URBANISTICA ALL’INTERNO DEL NUOVO P.I.P.
REPUBBLICA ITALIANA

L’anno duemiladieci, il giorno .............. del mese di ..........., alle ore .........., in Vercelli, presso la Residenza Civica, in una sala al primo piano. 

Dinanzi a me dott.ssa Francesca Lo Magno, Segretario Generale del Comune di Vercelli sono comparsi i signori:

- ARCH. LILIANA PATRIARCA, nata a Gattinara il 10.11.1961 (C.F. PTR LLN 61S50 D938I) ed ivi residente in C.so Garibaldi n. 161, la quale interviene a stipula in nome e per conto del COMUNE DI VERCELLI che rappresenta, (C.F. 00355580028), di seguito denominato “Comune”, ai sensi dell'art. 69 dello Statuto Comunale, nella sua qualità di Direttore del Settore Sviluppo Urbano ed Economico, in esecuzione della deliberazione della Giunta Comunale in data ................ n. ......... allegata al presente atto sotto la lettera “A”.
· LUCIANO VIPIANA, nato a Balzola M.to il 17.02.1943 e residente in Strada Costa n. 47 in S. Giorgio Monferrato, in qualità di Presidente della Dimo S.p.A. con sede in Casale Monferrato (AL) in Zona Industriale Strada Valenza, 7/L. partita IVA 00170580062, come risulta da visura della C.C.I.A.A., dal verbale del Consiglio di Amministrazione in data 23.10.2001 e successivi rinnovi, documenti tutti in atti depositati.
Detti comparenti, della cui identità personale, qualifica e poteri io Segretario Generale sono certo e faccio fede, con il mio consenso rinunciano all’assistenza dei testimoni.
Le Parti, come sopra costituite, mi hanno chiesto di rogare il presente pubblico atto, al quale si premette che:

· con deliberazione di Giunta n. 15-7013 in data 27.09.2007 la Regione Piemonte ha approvato lo strumento urbanistico di cui è caso (“Nuovo Piano degli Insediamenti Produttivi per l’Area Industriale Attrezzata di Vercelli”) che è divenuto efficace a decorrere dalla data di pubblicazione sul Bollettino Ufficiale Regionale n 40 del 04.10.2007;

· con deliberazione di Giunta Comunale n. 214 in data 24.12.2009 è stata individuata la Società di cui sopra quale soggetto assegnatario di area all’interno del P.I.P. sulla base dei criteri e degli indirizzi della deliberazione di Consiglio Comunale n. 66 in data 24.07.2006, ed è stata conseguentemente riconosciuta quale idoneo soggetto attuatore dell’intervento da realizzarsi all’interno dell’area P.I.P.;

· il Presidente della Dimo S.p.A. ha presentato istanza al Comune di Vercelli in data 25.11.2009 prot. n. 49369, per ottenere l’assegnazione di terreno edificabile, a destinazione produttiva, nell’ambito del summenzionato piano attuativo, in conformità alle vigenti disposizioni di legge;

· con atto rep. n. 373 in data 24.12.2009 è stato sottoscritto tra le parti il preliminare per assegnazione e vendita delle aree all’interno del P.I.P.;
· con atto rep. n. .......... in data ..................., in corso di registrazione, il Comune ha acquistato l’area di cui è caso;

Tutto ciò premesso e ritenuto parte integrante e sostanziale del presente atto, le costituite parti convengono e stipulano quanto segue:

Le premesse fanno parte integrante e sostanziale del presente atto-convenzione, che prevede l’attuazione di intervento aziendale all’interno dell’area P.I.P. di Vercelli.
ART. 1 – OGGETTO

L’oggetto del presente atto-convenzione è:
1. la cessione delle aree;

2. la definizione delle modalità realizzative, in conformità alle previsioni dello strumento urbanistico esecutivo, approvato dalla Regione Piemonte con deliberazione di Giunta Regionale n. 15-7013 in data 27.09.2007 ed in particolare:
· degli edifici ad uso produttivo-terziario/artigianale-logistico, localizzabili sul lotto fondiario ceduto in proprietà alla Società;
· delle opere di urbanizzazione previste nel Piano per gli Insediamenti Produttivi, funzionali all’intera area;

3. la successiva cessione gratuita al Comune delle aree su cui le stesse opere di urbanizzazione sono realizzate, a collaudo eseguito.

ART. 2 – IDENTIFICAZIONE AREA FONDIARIA E SUA UTILIZZAZIONE URBANISTICA ED EDILIZIA
In forza dell’atto di assegnazione dell’area edificabile, compresa nel nuovo P.I.P. della città di Vercelli, identificata catastalmente al N.C.T. del Comune censuario di Vercelli come segue:

Fg. 65 mapp. 940 superficie mq. 2.418
Fg. 68 mapp. 44 superficie mq. 30
Fg. 68 mapp. 49 superficie mq. 74.540
Fg. 68 mapp. 54 superficie mq. 4.050
Fg. 68 mapp. 66 superficie mq. 5.120
Fg. 68 mapp. 68 superficie mq. 3.880
Fg. 69 mapp. 86 superficie mq. 1.660
area edificabile pari a 71.500 mq di Superficie fondiaria e area per urbanizzazioni pari a 20.198 mq di Superficie, per una superficie totale di mq. 91.698 di Superficie territoriale.
ed in base alle risultanze del frazionamento, la superficie in cessione risulta di complessivi mq. 91.698, mappali individuati con il colore “rosso” nella planimetria catastale che, firmata dalle Parti e da me Segretario viene allegata al presente atto sotto la lettera “B”.

L’assegnatario si obbliga a realizzare fabbricati per attività produttivo-terziario/artigianale-logistico, in conformità con le destinazioni previste dallo strumento di pianificazione esecutiva, secondo i tempi di attuazione indicati nel programma insediativo e nel successivo Permesso di Costruire.

Il lotto su indicato viene ceduto per l’edificazione di fabbricati a destinazione produttiva-terziario/artigianale-logistica ad uso della società, avendo la stessa avviato un progetto di sviluppo che prevede in Piemonte in Lombardia ed Emilia-Romagna, l’apertura di 5 nuovi punti vendita nel breve/medio termine, rendendo quindi necessaria l’acquisizione di nuovi spazi per la realizzazione della sede della società e i magazzini per la logistica, conformemente alle previsioni insediative del P.I.P. ed alle normative vigenti in materia.

Il Piano prevede la possibilità di realizzare l’edificazione nel lotto acquisito con un rapporto di copertura ed una utilizzazione fondiaria rispettivamente pari a 0,66 mq/mq (Rc) e 0,9 mq/mq (Uf) ed un’altezza massima risultante dall’applicazione del rapporto pari a 0,5 tra la distanza dal confine più vicino e l’altezza del fronte edilizio, come esemplificato dalla Tavola 15 – Sezioni Ambientali allegata al P.I.P. Dovranno inoltre essere rispettati gli indici di densità arborea ed arbustiva dell’art. 8 delle Norme Tecniche di Attuazione del P.I.P.

All’interno della superficie utile lorda potrà essere realizzata una parte della medesima destinata al commercio al dettaglio pari a 250,00 mq.

ART. 3 – DIRITTO DI PROPRIETA’ E PAGAMENTO

Il Comune garantisce che le aree oggetto di cessione, come identificate al precedente art. 2, sono di sua piena ed esclusiva proprietà nonchè liberi da pesi, vincoli, obblighi e ipoteche che posso escludere o limitarne l’esercizio ed il godimento dei diritti di proprietà ceduti con il presente atto.

Il prezzo della presente compravendita è convenuto in €. 935.319,60 (diconsi Euronovecentotrentacinquemilatrecentodiciannove/60), così calcolato: €/mq. 8,50+20% per mq. 91.698,00 che verrà versato in quattro rate con le seguenti modalità: la prima contestualmente alla firma del presente atto di acquisizione, la seconda, terza e quarta, rispettivamente a sei, dodici e diciotto mesi dalla data dell’atto di acquisizione.

L’importo di €. 233.829,90 (diconsi Euroduecentotrentatremilaottocentoventinove/90) relativo alla prima rata è stato pagato in data odierna con ..............................

Il mancato pagamento di ciascuna delle rate successive alla prima oltre al termine soprafissato, comporterà l’espressa risoluzione del presente atto di acquisto, senza l’adozione di ulteriore provvedimento amministrativo. Conseguentemente il soggetto decadrà dal diritto all’assegnazione dell’area e il Comune tratterrà a titolo di penale l’importo corrispondente al 50% della prima rata.

ART. 4 – TRASCRIZIONE

Il Comune autorizza la voltura e la trascrizione del presente atto-convenzione, ai sensi di legge, con rinuncia dell’ipoteca legale e con esonero da ogni responsabilità ed obbligo al riguardo del competente Conservatore dei Registri Immobiliari.

ART. 5 - CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

Ai sensi e per gli effetti dell'art. 18 della legge 28.02.1985 n. 47, il Comune dichiara e garantisce che i terreni oggetto di cessione hanno tutte le caratteristiche risultanti dal certificato di destinazione urbanistica, rilasciato in data ............. n. ..........., che si allega al presente atto sotto la lettera “C” e che dalla data del rilascio del certificato stesso fino ad oggi non sono intervenute modificazioni degli strumenti urbanistici che concernano detto terreno.

ART. 6 - OBBLIGHI DELLA SOCIETA’

La Società si impegna:

1. alla cessione gratuita al Comune delle aree acquistate e necessarie alla realizzazione delle opere di urbanizzazione correlate e funzionali all’intervento edilizio, identificate catastalmente al N.C.T. del Comune di Vercelli come segue:

Fg. 65 mapp. 940 parte

Fg. 68 mapp. 44

Fg. 68 mapp. 49 parte

Fg. 68 mapp. 54 parte

Fg. 68 mapp. 66 parte

Fg. 68 mapp. 68 parte

Tali aree risultano di complessivi mq. 20.198, e sono evidenziate in tinta “gialla” nella planimetria che, firmata dalle Parti e da me Segretario, viene allegata al presente atto sotto la lettera “D”;

Tali aree risultano distinte in quota parte per sistema viario veicolare, sistemazione intersezioni stradali e attrezzature per il traffico, per parcheggi pubblici e per spazi verdi.
Le suddette aree saranno trasferite al Comune che ne assumerà gli obblighi di manutenzione all’atto del collaudo delle opere realizzate sui sedimi sopraelencati; collaudo che dovrà avvenire entro 60 giorni dalla data di comunicazione di fine lavori delle opere stesse;

2. alla presentazione, entro 180 (centottanta) giorni dalla data di sottoscrizione del presente atto-convenzione, del progetto preliminare, preventivamente concordato con l’Amministrazione Comunale, delle opere di urbanizzazione per l’intero ammontare degli oneri di urbanizzazione dovuti redatto a cura e spese della Società accompagnato da un cronoprogramma di esecuzione delle opere previste, da realizzare entro e non oltre il mese di giugno del 2017;

3. alla presentazione entro 180 (centottanta) giorni dalla data di sottoscrizione del presente atto-convenzione del progetto esecutivo del primo lotto funzionale delle opere di urbanizzazione, ai fini del rilascio del Permesso di Costruire;
4. all’esecuzione delle opere di urbanizzazione in numero massimo di 4 lotti funzionali e funzionanti da realizzarsi sui sedimi sopra riportati, a scomputo parziale/totale degli oneri di urbanizzazione e così come disciplinato all’art. 32 lettera g) e dall’art. 122, comma 8, del D.Lgs. n. 163/2006 e s.m.i.
Tali opere corrispondono a un importo complessivo scomputabile di €. 1.358.500,00, valore determinato tenendo conto del computo metrico estimativo facente parte degli elaborati di progetto del P.I.P. ed in forza dell’impegno assunto con preliminare di assegnazione rep. n. 373 in data 24.12.2009. La realizzazione delle predette opere dovrà essere avviata entro e non oltre 60 giorni dalla data del rilascio del Permesso di Costruire relativo a ogni lotto funzionale delle opere stesse; 
5. al versamento degli importi relativi alle opere previste dal crono programma nelle fasi successive alla prima rivalutati secondo l’indice ISTAT, nel caso in cui le opere non venissero realizzate.
6. alla presentazione, ai fini del rilascio del relativo Permesso di Costruire, del progetto per la realizzazione dei fabbricati a destinazione produttiva-terziario/artigianale-logistica ad uso della società, entro 180 giorni dalla firma del presente atto-convenzione;

7. a realizzare la sede della società ed i magazzini per la logistica con una superficie utile iniziale minima di mq. 10.000, secondo i tempi di attuazione indicati nel Permesso di Costruire nel pieno rispetto delle previsioni e delle norme contenute nel P.I.P. 

8. all’occupazione di circa 100 addetti;
9. retrocedere, in caso d’inadempimento degli impegni assunti ai precedenti punti n. 7 e 8, i terreni in questione all’Amministrazione Comunale e/o ad altro soggetto dalla stessa indicato, al medesimo prezzo d’acquisizione, dedotto l’importo pari al 5% del corrispettivo pattuito, che verrà trattenuto dall’Amministrazione a ristoro delle spese tecniche e delle connesse attività svolte.

ART. 7 – IMPEGNI DELLA CITTA’ DI VERCELLI 

La Città di Vercelli si impegna:

1. a vigilare sul tempestivo perfezionamento degli atti connessi e conseguenti alla presente convenzione, anche attraverso il coordinamento degli interventi dei diversi soggetti coinvolti, al fine di assicurare la realizzazione dell’intervento in tempi e modalità adeguate alla realizzazione del progetto;

2. attivare tutte le procedure utili a garantire la semplificazione dell’azione amministrativa allo scopo di pervenire ad una rapida definizione delle stesse;

3. rendersi disponibile a fornire supporto durante le fasi di redazione del progetto al fine di pervenire alla definizione delle soluzioni progettuali che meglio contemperino le esigenze  del soggetto attuatore e della Città di Vercelli;

4. ad attivare le procedure e le azioni necessarie alla realizzazione del binario utile a garantire il collegamento ferroviario fino al limite della proprietà in acquisizione;

5. a concedere una agevolazione sul pagamento dell’ ICI, applicando per il conteggio della medesima un’ aliquota del 4‰ per i primi 3 anni dalla data di ottenimento del certificato di agibilità relativo all’intervento.

ART. 8 – ONERI PER L’URBANIZZAZIONE 

Il valore degli oneri di urbanizzazione è corrispondente a €. 1.358.500,00, pari al valore pattuito, derivante dal Computo Metrico Estimativo, redatto utilizzando l’elenco prezzi dello Strumento Urbanistico Esecutivo del P.I.P.
L’importo della polizza fidejussoria a garanzia delle opere di urbanizzazione è ripartito in massimo quattro rate correlate alle fasi di esecuzione delle opere di cui al crono programma, da prestarsi non oltre la data di rilascio del Permesso di Costruire dei singoli lotti funzionali. 
Tale garanzia fidejussoria si intende rilasciata con la previsione del pagamento a semplice richiesta e senza facoltà di opporre eccezione alcuna, compresi il beneficio della preventiva escussione di cui all’art. 1944 C.C. e l’eccezione di cui all’art. 1952 C.C. nonché con validità fino alla dichiarazione liberatoria da parte del Comune.

L’eventuale trasferimento del titolo ad altri soggetti è subordinato all’assunzione della fideiussione a carico del nuovo obbligato principale. 

ART. 9 – DIRETTA ESECUZIONE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE – GARANZIE

La Società, ai sensi dell’art. 5 del Regolamento per l’applicazione degli Oneri di Urbanizzazione della Città di Vercelli, può obbligarsi alla realizzazione delle opere di urbanizzazione a scomputo totale o parziale degli oneri di urbanizzazione dovuti. L’importo a scomputo sarà determinato applicando il ribasso del 15% sul valore delle opere da realizzare ed aumentato del 5% del valore delle opere in ragione del riconoscimento delle spese di progettazione.

La progettazione e la successiva realizzazione delle predette opere, che la società si obbliga anche in parte ad attuare, dovrà avvenire con le modalità di seguito indicate e nel rispetto della normativa in materia di lavori pubblici.

La progettazione delle opere di urbanizzazione, secondo le modalità previste dal D.Lgs 163/2006 e s.m.i. e del D.P.R. 554/1999, consisterà nella redazione del Progetto esecutivo da presentarsi preventivamente al rilascio del permesso di costruire, composto dai seguenti elaborati minimi:

· Rilievo infrastrutture esistenti;

· Planimetria di progetto;

· Strade: sezioni tipo;

· Fognatura bianca: planimetria;

· Fognatura bianca: particolari;

· Illuminazione pubblica: planimetria;

· Schemi aree per computo: demolizioni e riporti;

· Schemi aree per computo: verde;

· Schemi aree per computo: strade e percorsi;

· Relazione generale e Quadro Economico;

· Capitolato prestazionale;

· Computo Metrico Estimativo;

· Elenco Prezzi Unitari e Analisi Prezzi;

· Opere a verde: relazione tecnico agronomica e ambientale;

· Opere a verde: capitolato prestazionale;

· Opere a verde: relazione tecnica impianto di irrigazione.

I progetti dovranno rispettare le normative di settore vigenti ed, in particolare, dovranno presentare soluzioni tecniche adeguate al fine di garantire la compatibilità ambientale dell’intervento e la risoluzione delle problematiche relative all’abbattimento delle barriere architettoniche, alla sicurezza dei pedoni, alla mobilità ciclistica, alla previsione di aree per raccolta rifiuti e per fermate di mezzi pubblici, ecc.

Il valore delle opere, via via proposte in realizzazione, dovranno essere garantite con fidejussione assicurativa/bancaria per un valore pari al costo delle opere da realizzare maggiorato del 30%, a copertura di eventuali aumenti del costo di realizzazione delle opere nel corso dell’esecuzione, nonché delle spese che possono derivare al Comune di Vercelli nel caso di inadempimento della Società.
Tale garanzia fidejussoria si intende rilasciata con la previsione del pagamento a semplice richiesta e senza facoltà di opporre eccezione alcuna, compresi il beneficio della preventiva escussione di cui all’art. 1944 C.C. e l’eccezione di cui all’art. 1952 C.C. nonché con validità fino alla dichiarazione liberatoria da parte del Comune.

L’eventuale trasferimento del titolo ad altri soggetti è subordinato all’assunzione della fideiussione a carico del nuovo obbligato principale. 

La fidejussione a garanzia di ogni singolo lotto funzionale verrà svincolata ad opere ultimate e collaudate del lotto a cui afferisce, e potrà nel caso essere ridotta in funzione delle opere eseguite e collaudate in corso d'opera.

Per quanto riguarda il contributo da versare per le eventuali opere necessarie al trattamento ed allo smaltimento dei rifiuti solidi, liquidi e gassosi e di quelle necessarie alla sistemazione di luoghi, ove ne siano alterate le caratteristiche (cfr. 1° comma art. 19 D.P.R. 06.06.2001 n. 380), si prevede l’esecuzione diretta dalle opere da parte del titolare del permesso di costruire; diversamente queste verranno indicate, ai fini del lavoro compiuto, dalla Società che gestisce gli impianti per lo smaltimento dei rifiuti.

La direzione dei lavori delle opere di urbanizzazione eseguite a scomputo ed il relativo collaudo finale saranno affidati a tecnici abilitati nominati dal soggetto attuatore, in accordo con l’Amministrazione Comunale. I relativi oneri sono a carico del proponente.

ART. 10 – SPESE

Spese, Imposte, Tasse comunque dovute, inerenti e conseguenti il presente atto-convenzione, ivi comprese quelle di segreteria, trascrizione e dei frazionamenti, restano a carico della Società, salvo i benefici fiscali previsti dalla legge.

ART. 11 – DECORRENZA E DURATA DELLA CONVENZIONE

Il presente atto-convenzione è impegnativo per la Società dalla data della sua sottoscrizione  e la validità dello stesso è di 10 anni.

ART. 12 – DOCUMENTI ALLEGATI 

Costituiscono parte integrante del presente atto-convenzione, così come richiamati dai precedenti punti:

· deliberazione di G. C. n. ...... in data ............. (allegato A);

· planimetria generale e catastale dell’area oggetto di convenzione (allegato B);

· C.D.U. (allegato C);

· planimetria catastale con l’individuazione delle aree da cedere al Comune necessarie alla realizzazione delle opere di urbanizzazione (allegato D);

· elaborato del Progetto del Piano Esecutivo per gli insediamenti produttivi, utilizzato quale elenco prezzi per la determinazione dei costi relativi alla realizzazione delle opere di urbanizzazione (allegato E);

· programma attuativo (allegato F);

ART. 13 - SANZIONI PER INADEMPIENZA

L’inadempienza di quanto previsto all’art. 6, punti 1 – 2 – 3 – 4 – 6 – 7 – 8 da parte della Società determinerà la risoluzione del presente atto-convenzione e la restituzione in proprietà al Comune (o ad altro soggetto dalla stessa indicato) delle aree e degli eventuali edifici sulle stesse esistenti.

Il rimborso di tutte le spese sostenute per l’edificazione del fabbricato/i esistente/i comprensivo di oneri relativi all’acquisizione delle aree e dei costi di urbanizzazione, da determinarsi in relazione al valore di inventario dei beni .

ART. 14 - RILASCIO DEI PERMESSI DI COSTRUIRE E AUTORIZZAZIONE DI AGIBILITÀ

L’agibilità e l’uso dei fabbricati verranno autorizzati se ed in quanto gli obblighi assunti con il presente atto e derivanti da Permesso di Costruire o Denuncia d’Inizio Attività siano stati regolarmente adempiuti.

ART. 15 - TRASFERIMENTO DEGLI OBBLIGHI

La Società potrà trasferire i propri obblighi, previo assenso del Comune ed a soggetto che offra le medesime garanzie.
Il Comune potrà opporsi solo quando non ritenga che il cessionario disponga di idonei requisiti tecnici e finanziari di livello analogo a quelli della Società.

In ogni caso la Società rimane obbligata in solido con la cessionaria fino a quando questa non avrà fornito al Comune garanzie sostitutive a qulle di cui all'art. 6.

Nel caso di alienazione delle aree, la Società dovrà darne notizia al Comune entro i trenta giorni successivi.

Negli atti di compravendita dovranno essere richiamati e trasferiti espressamente i vincoli derivati dal presente atto-convenzione.

ART. 16 - FORO COMPETENTE

Per ogni controversia che dovesse insorgere inerente al presente atto-convenzione, le parti dichiarano e concordano di adire l'Autorità Giudiziaria del Foro di Vercelli.

ART. 17 - NORMA FINALE

Lieve modifiche al presente atto-convenzione, dettate da esigenze di funzionalità potranno essere apportate su istanza e di comune accordo tra le Parti, a cura dell'Ufficiale rogante.

******

Le Parti dispensano me Segretario dalla lettura degli allegati, dichierando di ben conoscerne il contenuto.

******

Richiesto io Segretario ho ricevuto il presente pubblico atto-convenzione, scritto a macchina a sensi di legge e parte a mano da persona di mia fiducia, sopra .......... fogli di carta bollata da €. 14,62 per pagine ................ e porzione della .................... e ho letto ai comparenti, i quali – a mia richiesta – lo dichiarano conforme alla loro volontà e quindo meco lo sottoscrivono come segue.
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