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Repubblica Italiana

L'anno DUEMILATREDICI addì

del mese di

    alle ore

in Lucinasco e nella Residenza Municipale.

Avanti a me 




Segretario Comunale Capo del Comune di Lucinasco, autorizzato dal D. Lvo 18.08.2000 n. 267, art. 97, Comma  4 lett. C, ed in base al Regolamento dei Contratti dell'Ente, sono comparsi i Signori della cui identità e capacità giuridica, io Segretario Comunale Capo dell'Ente sono personalmente certo.

Di comune accordo le parti come sotto costituite, in possesso dei requisiti di legge, rinunciano all'assistenza dei testimoni,

da una parte

il signor 

, nato 


 , 
e residente in Lucinasco


di professione impiegato del Comune all'uopo autorizzato per la sottoscrizione del presente atto con Determinazione del Responsabile del Servizio n. 
del

che interviene per conto ed interesse del Comune di Lucinasco, Codice Fiscale 00247300080;

dall'altra parte

la sig.ra Martini Tiziana nata a Imperia il 25/01/41, residente in Imperia, via  Diano Calderina 123, c. f. MRT TZN 41A65 E290X;

la sig.ra Martini Vecellia, nata a Chiusavecchia  il 05/07/44, residente in Imperia, via  T. Schiva 12, c.f. MRT VLL 44L45 C660N;

il sig. Siffredi Carlo nato a Imperia il 28/06/71  residente in Lucinasco, via C. Battisti 10, c.f. SFF CRL 71H28 E290W;

in qualità di SOGGETTO ATTUATORE proponente la VARIANTE allo Strumento Urbanistico Attuativo;

PREMESSO CHE:

- Il Comune di Lucinasco è dotato di Programma di Fabbricazione annesso al Regolamento Edilizio, approvato con D.P.G.R. n. 1493 del 04/12/1986;

- il Soggetto Attuatore ha la disponibilità di tutta l'area compresa nel perimetro del S.U.A., localizzato tra due tratti della  strada Provinciale per Lucinasco, Regione Camperoso, così catastalmente identificata:

Comune Censuario di  Lucinasco, Foglio 6, mappale ex 594, ora mappali 646,652,637,636,644,648,645,639,638,640,657,656,654,655,653 ;

Comune  Censuario di Lucinasco, Foglio 6, mappale ex 595, ora mappali
595;

- ai sensi del vigente Programma di Fabbricazione, l'area sopra individuata è ricompresa parte in Zona Residenziale di Espansione C 4 , sottostante la Zona A Centro Storico di Lucinasco, sottoposta a strumento urbanistico attuativo, già definitivamente approvato con D.C.C. n. 16 del 20/09/96 ;

- l'area ricadente all'interno della Zona Residenziale di Espansione C 4  , di cui il Soggetto Attuatore ha la piena disponibilità, ha una superficie complessiva di mq. 3.690 , come risultava dai  mappali 594 e 595 del foglio 6 di Lucinasco già perimetrali nello S.U.A. approvato;
- con istanza presentata in data 3 Giugno 2002 il Soggetto Attuatore ha richiesto l'approvazione di uno S.U.A. di iniziativa privata, ai sensi dell'art. 2, comma 3, lett d) della L.R. n. 30/92 , per la costruzione di n. 3 fabbricati residenziali plurifamiliari ed unifamiliari, ed un magazzino interrato, secondo i parametri dell' art. 18 delle N.T.A. del P. di F. , come riportati negli elaborati progettuali;

- il progetto dello S.U.A. è stato  definitivamente approvato con il voto del CTU Provinciale, n. 1127 del 27/11/02 con il quale è stato verificato l’adeguamento, da parte del Comune, alle Osservazioni formulate precedentemente;

- lo S.U.A. è stato attivato in data 03/03/2004 con la sottoscrizione, tra il Comune di Lucinasco ed il  Soggetto Attuatore, della Convenzione Urbanistica ; 

- in data 07/07/2004 con Pratica n. 479/04 è stato rilasciato, in capo al sig. Siffredi Carlo, il Primo Permesso di Costruire per la realizzazione del fabbricato artigianale con annessa unità abitativa; 
- in data 03/08/2005 con Pratica n. 462/05 è stato rilasciato, in capo alle sigg. re Martini Tiziana e Vecellia, il secondo Permesso di Costruire per la realizzazione del fabbricato abitativo plurifamiliare, della strada pubblica, e delle opere di urbanizzazione;   

- in data 24/01/08, con Voto n. 1587 del CTU Provinciale è stata approvata una prima VARIANTE allo S.U.A. che riguardava unicamente  le Norme Tecniche di Attuazione;
- il Soggetto Attuatore dichiara di essere in grado di assumere tutti gli impegni derivanti dal presente atto;

QUANTO SOPRA PREMESSO E CONSIDERATO, IL SOGGETTO ATTUATORE SI IMPEGNA E SI OBBLIGA, PER SE' ED AVENTI CAUSA, AL RISPETTO DELLE CLAUSOLE  E DEGLI IMPEGNI CONTENUTI NELLA SEGUENTE CONVENZIONE

Art. 1 - Oggetto della Convenzione

Oggetto del presente atto, di cui le premesse formano parte integrante, é la realizzazione dell'intervento edificatorio ricadente nella Zona Residenziale di Espansione C 4, nonché delle opere di urbanizzazione, dei servizi  e delle infrastrutture indispensabili all'insediamento progettato. 

Art. 2 - Destinazioni urbanistiche e norme edilizie

La progettazione architettonica degli interventi edilizi previsti nella Variante, necessaria al rilascio del titolo abilitativo per la loro realizzazione, sarà conforme a quanto predisposto negli elaborati del S.U.A., sotto ogni aspetto. ( grafico, descrittivo, normativo)

Aree, edifici, manufatti ed impianti che caratterizzano la progettazione, rimarranno vincolati alle tipologie individuate nel progetto, anche in conformità al presente atto ed ai suoi allegati.

Art. 3 - Esecuzione delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria 
connesse con l'intervento edificatorio 
Il soggetto attuatore si obbliga, nei confronti del Comune di Lucinasco, a realizzare, a proprie cure e spese, le opere di urbanizzazione primaria e secondaria, indicate nella Variante allo S.U.A. e consistenti in:

a) rete di approvvigionamento idrico con allaccio all'acquedotto comunale;

b) rete di smaltimento delle acque nere con allaccio alla fognatura comunale;

c) rete di smaltimento delle acque bianche ;

d) allaccio alla rete di distribuzione dell'energia elettrica, del gas e telecomunicazioni;

e) parcheggi privati pertinenziali nelle quantità di legge;

Le opere di urbanizzazione di cui sopra verranno realizzate contestualmente all'intervento edificatorio, nel medesimo termine di validità dello S.U.A.

Le opere di cui sopra non verranno ammesse a scomputo del contributo di concessione in quanto le reti di canalizzazione sono dovute per legge ed indispensabili per i fabbricati  che verranno realizzati all’interno dello S.U.A.

Le opere di urbanizzazione di cui sopra, già in parte realizzate, verranno completate contemporaneamente alla realizzazione dell’ultimo fabbricato previsto nella Variante, al fine di dare  la completa funzionalità all'intervento edificatorio, e comunque nel termine di validità dello S.U.A.
Il completamento delle predette opere di urbanizzazione dovrà essere oggetto di una progettazione esecutiva da redigersi a cura e spese del soggetto attuatore, approvata dall'A.C. o  dai competenti organi tecnici, e dovrà ottenere i prescritti titoli autorizzativi.

Nessuna agibilità o abitabilità potrà essere riconosciuta prima della realizzazione delle opere di urbanizzazione e degli altri  impegni ed obblighi convenzionali.

Art. 4 - Contributo concessorio e monetizzazione degli standard

Il soggetto attuatore si impegna ad assolvere all'obbligo del versamento dell’intero contributo concessorio da corrispondere al Comune a termine di legge, commisurato alle aliquote vigenti al momento della  richiesta del titolo edilizio per il fabbricato ancora da eseguire,  corrispondente a Euro
 8.332,93 così determinato:
Fabbricato  "C" - residenziale e magazzino :
mt. 7,40 x 8,30 = mq.61,42 x  € 74,88/mq.= € 4.599,13
mt. 10,10 x 7,50 = mq.75,75 + mt. 6,80 x 7,00 = mq. 47,60 

mq. 123,35 x € 30,27 /mq. =  € 3.733,80 

Poiché  sia le opere urbanizzazione primaria e secondaria di cui all’art. 3 sia la strada ad uso pubblico, prevista nello S.U.A. approvato ed in parte già realizzata ma ora declassata a strada privata all’interno dello S.U.A., con l’approvazione della Variante non rivestiranno più un interesse pubblico, le quote di contributo concessorio di interesse esclusivo, relative ai due fabbricati già realizzati e già scomputate dall’Amministrazione comunale al momento del rilascio dei primi due titoli edilizi a fronte del costo  delle opere di urbanizzazione previste nello S.U.A. approvato e corrispondenti ad Euro 37.135,50
, verranno interamente rimborsate dal Soggetto Attuatore all’Amministrazione comunale, senza interessi,
 al momento della sottoscrizione del presente Atto unilaterale d’Obbligo che darà attuazione alla Variante allo S.U.A. 

Il Comune di Lucinasco, al momento della corresponsione delle somme relative alle quote del Contributo di Concessione già scomputate per i primi due fabbricati da parte del Soggetto Attuatore, si impegna a svincolare e restituire la Polizza Fidejussoria a suo tempo stipulata dal Soggetto Attuatore, a garanzia delle opere di urbanizzazione soggette a scomputo. 

Il soggetto attuatore si impegna comunque a realizzare e completare tutte le opere di urbanizzazione di cui all’art. 3 assunte a proprio carico senza pretendere alcun conguaglio o indennizzo dal Comune.

Il soggetto attuatore si impegna inoltre ad assolvere all'obbligo del versamento delle somme relative alla monetizzazione per la realizzazione degli standards di legge  al Comune, al momento del rilascio del primo Permesso di Costruire ed ammontante a Euro 1.691,81 così determinato:

mq. 46,80 x  € 15,49/mq. =  € 724,93 ( Valore delle aree)

mq. 46,80 x  € 20,66/mq. =  € 966,88 ( Valore delle  opere)

Le somme di cui sopra potranno eventualmente essere corrisposte mediante rateizzazione, nei modi e nei termini previsti dalla normativa comunale.

Art. 5 - Rapporti con aziende ed enti erogatori di servizi

Il soggetto attuatore si impegna per quanto riguarda l'esecuzione di opere ed impianti relativi a servizi di pubblica utilità erogati da Enti ed Aziende specifiche, a richiedere agli stessi le necessarie prescrizioni tecniche del caso.

Ai sensi della L.R. n. 25/95 le reti di distribuzione dell'energia elettrica e del gas , nonché quelle delle telecomunicazioni, non sono considerate opere di urbanizzazione ai fini della determinazione del contributo concessorio ammesso a scomputo.

Art. 6 - Trasferimento degli immobili a terzi

In caso di trasferimento degli immobili  il soggetto attuatore si impegna a trasferire in capo agli aventi causa, mediante specifica clausola da inserire nei relativi rogiti da trascriversi ai sensi di legge, le obbligazioni e gli oneri assunti in forza del presente atto.

La clausola dovrà essere specificatamente approvata dagli aventi causa ai sensi dell'art. 1341 del Codice Civile.

In caso di alienazione parziale il soggetto attuatore ed i suoi aventi causa saranno solidalmente responsabili nei confronti del Comune in ordine agli adempimenti di cui sopra.

Art. 7 - Garanzie

A garanzia della completa e puntuale esecuzione delle opere di urbanizzazione assunte a suo carico, nei modi e nei termini previsti nel presente atto, il soggetto attuatore si impegna, indipendentemente dalla realizzazione di tutti i fabbricati previsti nella Variante allo S.U.A.,  a realizzare le infrastrutture ed i servizi.

Art. 8 - Inadempienze

In caso di inadempienza da parte del soggetto attuatore, ferme restando le sanzioni previste dalla legislazione urbanistica, il Comune, previa diffida, potrà sospendere l'esecuzione dei lavori procedendo, se del caso, d'Ufficio in danno alla parte inadempiente, con preavviso formale di almeno 15 giorni. Avvenuti gli adempimenti o l'esecuzione del danno e previo rimborso al Comune delle spese sostenute, saranno revocati i provvedimenti sospensivi.

Il Comune ha facoltà di dichiarare decaduto il presente atto, di conseguenza, nulle le Concessioni Edilizie ad esso riferite, nei seguenti casi:

a) mancato rispetto dei termini prefissati per l'attuazione di quanto sopra contemplato;

b) mancata esecuzione, esecuzione parziale e/o in sostanziale difformità rispetto ai progetti assentiti, delle opere di urbanizzazione e dei servizi;

c) mancato inserimento da parte del soggetto attuatore delle clausole e degli impegni del presente atto, negli atti di trasferimento a terzi degli immobili;

d) reiterate e gravi violazioni delle altre norme contenute nella presente convenzione;

Art. 9 - Clausola compromissoria

Salvo quanto previsto dall'art. 16 della L. n. 10/77, tutte le contestazioni che potessero insorgere in ordine all'interpretazione ed attuazione della presente convenzione, saranno decise, in via di diritto, da un collegio arbitrale composto da due arbitri nominati rispettivamente dal Sindaco di Lucinasco e dal soggetto attuatore e da un terzo arbitro nominato di comune accordo dalle parti, ovvero in caso di disaccordo, designato dal Presidente del Tribunale di Imperia.

Tutte le spese dell'arbitrato saranno a carico della parte soccombente.

Art. 10 - Trascrizione

L'Atto unilaterale d'obbligo sarà integralmente registrato e trascritto a cura e spese del soggetto attuatore a norma dell'art. 18 della L.R. n. 24/87. 
Art. 11 - Spese

Tutte le spese ed i costi inerenti e conseguenti la stipula, la registrazione e trascrizione dell'Atto unilaterale d'obbligo e sue conseguenti, sono a totale carico del soggetto attuatore che può richiedere tutte le agevolazioni fiscali in materia.

IL  SOGGETTO ATTUATORE


       IL FUNZIONARIO COMUNALE

sig.ra Martini Tiziana






sig.ra Martini Vecellia


sig.  Siffredi Carlo





IL SEGRETARIO COMUNALE
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Allegato  "  E  "ABBATTIMENTO  BARRIERE   ARCHITETTONICHE




CONTENIMENTO CONSUMI ENERGETICI   

STUDIO   TECNICO:

Dott. Arch. . Calzia  Ilvo

via Consorziale 12

18027 Pontedassio – IM
Il  sottoscritto dott. arch. Calzia Ilvo, in qualità di tecnico progettista della Variante allo S.U.A. relativo ad una Zona Residenziale di Espansione C 4 , con la presente e sotto la personale responsabilità 





ATTESTA
che nella redazione della Variante al progetto sono state osservate, per quanto compatibili con il progetto generale dello S.U.A., le normative vigenti in materia di:


ABBATTIMENTO   DELLE     BARRIERE    ARCHITETTONICHE

di cui alla Legge n. 13 del 09/01/89 e s. m. ed i. e del D.M. n. 236 del 14/06/89 
e di:


CONTENIMENTO   DEI    CONSUMI    ENERGETICI

di cui alla Legge n. 10 del 09/01/91 e s. m. ed i.

Pontedassio










Il progettista









  dott. arch. Calzia Ilvo
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Allegato  " C  "  NORME   TECNICHE   DI   ATTUAZIONE
STUDIO   TECNICO:

 Dott. Arch. . Calzia  Ilvo

via Consorziale 12
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Art. 1 - Finalità ed obiettivi  generali
L'intervento progettuale è volto a realizzare l’ultimo insediamento in una zona residenziale di espansione, ubicata nella fascia inedificata sottostante la Zona "A" dell'antico abitato di Lucinasco,   con una pianificazione attuativa che riprende le tipologie ed  il carattere degli insediamenti unifamiliari del centro storico, di tipo a schiera continua, con le infrastrutture minime necessarie al piccolo insediamento ( nuovo tratto di strada interna al lotto), senza nuovi particolari servizi pubblici in quanto nell'intorno sono già presenti  le condotte dell'acquedotto comunale, le fognature ed i servizi a rete. ( energia elettrica, telefono, ecc.)

Tale obiettivo viene perseguito attraverso la progettazione di  un corpo di fabbrica sul lato monte della strada   interna all'isolato, costituito da una unità residenziale  unifamiliare di piccole dimensioni, sulla copertura del corpo di fabbrica fuori terra adibito a magazzino.

Inoltre è stato progettato un secondo intervento relativo ad un  garage totalmente  interrato, di modeste dimensioni, pertinenziale al nuovo insediamento.

Le presenti norme integrano gli elaborati progettuali che costituiscono la Variante allo strumento urbanistico attuativo.

Art. 2 - Modalità e tempi di attuazione

Gli interventi previsti nella Variante allo S.U.A., verranno attuati nel tempo limite di 10 anni dalla data di definitiva approvazione e saranno assentiti mediante la stipula di un'unica nuova  Convenzione Urbanistica, entro un anno dalla definitiva approvazione della Variante.

Art. 3  - Destinazioni d'uso

La Variante allo strumento urbanistico attuativo prevede le seguenti destinazioni d'uso relative al fabbricato in essa progettato:

- residenza -  attività commerciali – pubblici esercizi

- magazzini - laboratori artigianali 

- ospitalità - assistenza

- parcheggi privati interrati o scoperti

- aree scoperte private - orti - giardini - cortili - piscine

Il nuovo corpo di fabbrica è individuato sulle tavole grafiche della Variante allo S.U.A. con la propria destinazione d'uso.

Tutti gli standards pubblici di cui al DI. 1444/68, già previsti  con la monetizzazione  nel progetto dello S.U.A. approvato con le motivazioni in esso rappresentate, verranno monetizzati anche per l’unità residenziale prevista nella Variante.
Le aree verdi private strettamente pertinenziali e funzionali ai fabbricati in progetto verranno sistemate a giardino o cortili, pavimentati in elementi tradizionali, mentre nelle altre aree private è prevista  la messa in opera di orti di tipo familiari, vigneto  e frutteto.

Sono previsti gli standards e le aree per i parcheggi privati pertinenziali, nel rispetto delle quantità di legge.

Le strade private interne e le rampe verranno pavimentate in elementi autobloccanti, permeabili, con tratti eventualmente in asfalto.
Art. 4 - Variazioni ammesse senza obbligo di Variante al S.U.A.

In sede di progettazione esecutiva sono ammesse, rispetto alle previsioni della Variante allo S.U.A., varianti minime che non pregiudicano l'assetto complessivo e l'inquadramento ambientale dello opere in progetto tra cui:

a) variazioni dell'angolo planimetrico di orientamento compreso tra +/- 5°  e traslazioni planimetriche dei manufatti senza alterazioni delle volumetrie in progetto e senza alterazioni della sagoma, contenute in cm. 70, nel rispetto delle distanze minime da fabbricati, confini e strade;

b) variazioni altimetriche delle quote di imposta dei fabbricati e dei manufatti comprese in +/- 30 cm. senza alterazioni della sagoma e del volume, nel rispetto delle altezze massime degli stessi.

c) limitate variazioni all'andamento planimetrico ed altimetrico della strada privata interna all'insediamento in progetto, mantenendo inalterata la larghezza media di mt. 4.00, dovute ad una migliore progettazione di dettaglio;

d) variazioni alla disposizione interna dei vani dei nuovi fabbricati, ai prospetti ed alle bucature, ai poggioli, senza alterare la sagoma e la consistenza volumetrica dei singoli corpi di fabbrica;

e) limitate variazioni all'altezza interna dei locali interrati purché tali parti del fabbricato risultino completamente e naturalmente interrate su tre lati, mantenendo la destinazione a locali accessori, come previsto all'art. 9 delle  Norme di Attuazione del Programma di Fabbricazione. 

f) realizzazione di piccole piscine  interrate, private e/o condominiali, ricavate nel profilo originario e nella morfologia dei terrazzamenti, di dimensioni massime planimetriche di mt. 4 x 6 .
g) la realizzazione di porticati e tettoie aperte ad uso privato come  disciplinate all’art. 67, comma 3 della l.r. n. 16/08 e s. m. ed i.
h) i maggiori spessori degli elementi strutturali come disciplinati in riferimento all’art. 67, comma 4 della l.r. n. 16/08 e s. m. ed i.
E' consentito aumentare o diminuire le unità abitative previste nella Variante allo S.U.A.

E' consentita l’eventuale trasformazione d'uso di tutto o parte del  magazzino fuori terra ad  attività commerciale – pubblico esercizio.
Per l’eventuale trasformazione sono già state predisposte in progetto, le superfici ed i posti auto previste per legge per tali destinazioni d’uso; al contempo verrà corrisposto il contributo di costruzione per la nuova destinazione d’uso mentre verranno monetizzati gli spazi pubblici.

Tali variazioni possono essere annoverate nelle cosiddette " tolleranze" di legge; le sopraelencate modifiche non comportano necessità di variante allo S.U.A.

Sono altresì consentite modifiche non significative alla sistemazione degli spazi esterni, ferma restando l'utilizzo di materiali, piantumazioni e modalità di esecuzione delle opere in modo tradizionale.

Art. 5 - Parametri  urbanistici-edilizi

I valori massimi degli indici di edificazione e delle volumetrie consentite, delle superfici di sedime, delle altezze, nonché delle minime distanze dai fabbricati, dalle strade pubbliche e dai confini di proprietà, sono quelle previste dall'assetto definitivo della Variante allo S.U.A e dalle norme di attuazione del P. di F., unitamente ai calcoli riferiti alle superfici di terreno da asservire  così definiti:

- Indice di fabbricabilità territoriale



0. 40 mc./mq.

- Altezza massima





mt. 6.50( 2 p. f.t.)

- Distanza dai confini





mt. 5.00



- Distanza  min. dai fabbricati



mt. 10.00

- Distanza min. dalle strade
pubbliche


mt. 5.00

Art. 6 - Disciplina dell'intervento

La tipologia del fabbricato e le soluzioni architettoniche di progetto si armonizzano con quelle già realizzate nell'ambito di intervento, rimarcando i caratteri prevalenti della zona e della tradizione ligure.
Dette caratteristiche non vengono specificatamente normate; si fa riferimento a quanto rappresentato e  descritto negli elaborati grafici costitutivi la Variante allo S.U.A. sia a livello dimensionale che architettonico.

I principali caratteri formali del nuovo insediamento sono costituiti da un unico corpo di  fabbrica unifamiliare, articolato su un piano fuori terra adibito a magazzino, ed un piano primo adibito a residenza.

Inoltre è previsto un corpo di fabbrica completamente interrato su tre lati, con dimensioni modeste, con destinazione a garage pertinenziale al fabbricato previsto in progetto.
Sono previste sistemazioni a verde intorno ai fabbricati, sulle coperture piane dei corpi di fabbrica e lungo la strada privata interna; inoltre verranno mantenute ed integrate le alberature esistenti ( alberi da frutta) ed il vigneto, non direttamente interessate dalle costruzioni.

Art. 7 - Tipologia dei materiali

I criteri di scelta dei materiali che verranno impiegati nella realizzazione delle opere saranno i seguenti:

- intonaci esterni sanno di tipo alla "Genovese" in arenino fine;

- fermo restando i rivestimenti in pietra di tutti i prospetti liberi dei locali interrati, i prospetti dei fabbricati non interrati ( piano terra e sottotetto) potranno essere rivestiti in pietra locale a vista, con malta cementizia nei giunti o intonacati e rifiniti in arenino fine e colorati con colori tradizionali, della gamma delle terre;

- le coperture verranno realizzate in tegole laterizie di tipo marsigliese;

- le superfici piane utilizzate come poggioli e terrazzi praticabili, verranno pavimentate con materiali tradizionali; ( cotto o pietra naturale)

- le gronde verranno realizzate con lastre di ardesia;

- i cornicioni, dove previsti, in muratura sagomati con sporgenza non superiore a cm. 40;

- i canali di gronda ed i tubi pluviali saranno in rame;

- i serramenti interni ed esterni saranno di tipo tradizionale a scelta o  in legno  o in altro materiale ( metallo, PVC), le persiane dovranno essere di tipo alla genovese, le  finestre a due ante, i  portoncini in legno verniciato o in altro materiale eventualmente rivestito in legno;
- le ringhiere e le recinzioni e le inferriate alle finestre, saranno in ferro lavorato, di tipo semplice, con montanti diritti e corrimano in ferro stondato superiormente;

- i muri esterni di contenimento del terreno, di rivestimento di facciate o di muri in calcestruzzo armato, le scalette e le piazzole saranno in pietra locale a spacco, a corsi regolari;

- le piantumazioni di nuove alberature saranno nelle essenze tipiche quali, ulivi, agrumi, altri alberi da frutta e vigneto;
- le pavimentazioni esterne ed i percorsi pedonali saranno in ciappe,  pietra naturale o elementi autobloccanti;

- le strade carrozzabili e le rampe verranno pavimentate in elementi autobloccanti o in asfalto;

PROVINCIA      DI      IMPERIA
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PIANO    FINANZIARIO 
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TABELLA       DATI      DI     PROGETTO
VOCI     art. 18  delle  N.T.A  del    P. di F..


      S.U.A in  VARIANTE
Lotto minimo del S.U.A.

/



3.690  mq.

Incr. volumetrico


20 %



/

Sup. lorde di piano


/



489,20   mq.

Volume esistente


/



/

Volume di progetto


1476,00


1.473,24 mc.

Indice territoriale


0.40 mc./mq.


0.399 mc./mq.

Rapporto di copertura

/




22,7  %

Altezza massima


 6.50 mt. ( 2 p.f.t.)

6.50 mt.(2 p f.t.)

Distanza min. dai confini

5.00 mt.


 5,50 mt.

Distanza min. dai fabbricati

10.00 mt.


10.50 mt.

Distanza min. dalle strade

5.00 mt.


 5.40 mt.

STANDARDS    PUBBLICI

 
mq.
230,60 di cui:

Residenza: mc. 1023,12 : 80 x 18 =

mq. 230,60
STANDARDS  PRIVATI (parcheggio pertinenziale ex art. 19 l.r. n. 16/08)

S.A. residenziale = mq. 314,22   x 0,35 % = mq. 110,00  sup. minima di parcheggio
Superficie netta a parcheggio pertinenziale nello S.U.A. = mq. 280,42

PIANO       FINANZIARIO
Il presente elaborato analizza i costi per l'attuazione della VARIANTE allo S.U.A., costituiti da due voci di cui una relativa all'ammontare del contributo concessorio e l'altra alla monetizzazione della quota per la realizzazione degli standards di legge ( D.I. 1444/68) 

E' opportuno riportare sinteticamente le varie superfici che intervengono con le  singole voci di costo:

Superficie residenziale di riferimento per  il computo del contributo concessorio ( art. 10 della L.R. n. 25/95) : mq. 314,22 

di cui mq. 252,80  già previsti e realizzati nello S.U.A. in corso di attuazione e 
mq. 61,42 previsti nel fabbricato in Variante 
Superficie a magazzino  di riferimento per  il computo del contributo concessorio ( art. 10 della L.R. n. 25/95) : mq. 389,75 di cui mq. 266,40  già previsti e realizzati nello S.U.A. in corso di attuazione e mq. 123,35  previsti nel fabbricato in Variante
Superficie per gli standards di legge ( D.I. 1444/68) :

Fabbricati già realizzati:

Residenza : mc.816,64 : 80 = n.10,21 ab.ins. x mq 18 / ab. = mq. 183,80
Fabbricato in progetto:

Residenza : mc. 206,48 : 80 = n. 2,60 ab.ins. x mq 18 / ab. = mq. 46,80

TOTALE : mq. 230,60
CALCOLO DEL CONTRIBUTO CONCESSORIO

La determinazione del contributo concessorio viene  determinata in base alla L. R. n. 25/95 e relativa Deliberazione applicativa del Consiglio Comunale, unicamente per il fabbricato ancora da realizzare, previsto nella Variante, in quanto gli altri due fabbricati sono già stati autorizzati e completamente ultimati.
La Tariffa di riferimento per le nuove costruzioni a destinazione residenziale, nelle zone soggette a S.U.A., è pari a € 74,88 al mq.;

 la Tariffa di riferimento per le attività magazzino e artigianale, nelle zone soggette a S.U.A.  è pari a € 30,27 al mq. ;

Pertanto:
mq. 61,42 x € 74,88 /mq. = € 4.599,13  Contributo Concessorio per la residenza
mq. 123,35 x € 30,27 /mq = € 3.733,80 Contributo Concessorio per il magazzino e artigianale
MONETIZZAZIONE   DELLO STANDARDS  DI  LEGGE:  € 8.336,18
di cui  €  6.644,37  già versati per i due fabbricati già realizzati
€ 1.691,81 da versare per l’ultimo fabbricato in Progetto così determinato :
mt. (8,90 x 8,00) x 2,90 = mc. 206,48 : 80 x 18 = mq. 46,80  x  € 15,49 /mq. = € 724,93 ( Costo  delle aree)

mq. 46,80  x €  20,66 / mq. = € 966,88  ( Costo di trasformazione delle aree)

RIEPILOGO GENERALE

Contributo Concessorio  
=
€  4.599,13 + 3.733,80 =  Euro 8.332,93
Monetizz. Standards di legge




       Euro 1.691,81
Quota del contributo concessorio di esclusivo interesse dell'intervento, già scomputata per i primi due fabbricati, pari ad  € 13.932,57  ( € 6.315,47 + 7.617,10) a fronte   del costo delle opere di urbanizzazione relative alla realizzazione della strada e dei servizi pubblici a carico del soggetto attuatore che ammontava  ad Euro 37.135,50.
Poiché con la VARIANTE allo S.U.A. l’intervento di cui sopra, già in corso di realizzazione, non verrà più completato a favore dell’Ente pubblico in quanto i servizi per l’urbanizzazione primaria e secondaria all’interno dell’ambito di intervento verranno eseguiti direttamente dal Soggetto Attuatore senza alcun scomputo dal Contributo Concessorio e la strada interna rimarrà privata, detto importo, pari ad € 13.932,57 verrà interamente rimborsato al Comune, al momento della sottoscrizione della nuova Convenzione Urbanistica.
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1 - Inquadramento e localizzazione dell'intervento
L'intervento in progetto é situato nel Comune di Lucinasco, località Camperoso, in un'area  confinante sopra e sotto direttamente con la strada carrozzabile provinciale per Lucinasco, sul lato Ovest con la strada mulattiera comunale della Maddalena e sul lato Est con i fabbricati e le proprietà dei soggetti attuatori.

I terreni   censiti al N.C.T. sul Foglio 6  di Lucinasco, mappale 594 di proprietà del sig. Siffredi Carlo  di mq. 400 e mappale  595 di proprietà delle sig.re Martini Tiziana e Martini Vecellia di mq. 5.480 - per complessivi mq. 5.880 ricadenti in parte nella Zona "A" antico abitato di Lucinasco, sottoposta a P.P. già definitivamente approvato con D.C.C. n. 16 del 20/09/96 ed in parte in Zona residenziale di espansione C 4 soggetta a Strumento Attuativo, secondo i parametri indicati all'art. 18 delle N.T.A. allegate al Programma di Fabbricazione di Lucinasco.

 La Zona Residenziale di Espansione  di cui sopra era attuabile mediante la predisposizione di uno Strumento Urbanistico Attuativo unico, con indice di fabbricabilità territoriale di 0.40 mc./mq.; 

Poiché il soggetto attuatore non aveva la piena proprietà di tutte le aree perimetrate nella Zona C4, poiché erano decorsi più di 5 anni dalla data di approvazione dello S.U.G., lo S.U.A. è stato approvato con una Variante connessa, ai sensi dell'art. 2, comma 3, lett d) della L.R. n. 30/92., esteso ad un  lotto  di 3.690 mq. di superficie territoriale, ricadenti nella zona C.4;

All'interno di detta proprietà sono stati realizzati nel tempo, due fabbricati  in capo ai richiedenti, che ricadono nel perimetro della Zona "A"  - antico abitato.

La superficie  di proprietà dei richiedenti  ricadente all'interno della Zona Residenziale di Espansione C 4 , perimetrata nel S.U.A. proposto, è di mq. 3.690 complessivi.

L' intervento proposto nel S.U.A. prevedeva e prevede anche con la Variante,  la progettazione di tre corpi di fabbrica, residenziali, di limitate dimensioni, plurifamiliari ed unifamiliari, articolati su un piano interrato ed un piano fuori terra per un volume totale utile di mc. 1.473,24 .

Inoltre è prevista la realizzazione di due magazzini,di cui uno in posizione completamente  interrata su tre lati , di circa mq. 300 già realizzato ed uno al piano terra, di circa 140,00 mq. lordi, previsto nel progetto della Variante.

Infine per detto ultimo fabbricato oggetto della Variante è previsto anche un garage interrato pertinenziale. 
In base alla suddivisione del territorio comunale del  Piano Territoriale di Coordinamento Paesistico l'area risulta inserita nell'Assetto Insediativo in Zona NI - CO, nell'Assetto Vegetazionale in Zona COL -  ISS e nell'Assetto Geomorfologico in Zona MO - B.

L' area non é sottoposta ad alcun  Vincolo Ambientale di cui al D. L.vo 42/04 e s. m. ed i. ; 
2 - Scelte progettuali

L'intervento proposto nello S.U.A. era volto a pianificare, secondo le modalità e gli obiettivi previsti dalle specifiche norme del P.di F.  e del P.T.C.P. , l'unico insediamento che è in corso di  realizzazione nel Comune di Lucinasco, fra tutte le 7  Zone di espansione residenziale indicate nello S.U.G. in quanto lo stesso è stato approvato da oltre 10 anni ed è in fase di revisione generale.

Le tipologie scelte, di tipo a schiera, con fabbricati plurifamiliari accorpati, in aderenza, ed unifamiliari di limitate dimensioni, sono assimilabili alle preesistenze dell' antico nucleo storico di Lucinasco, rimarcandone le caratteristiche e  le peculiarità della case liguri.

Il terreno interessato dal S.U.A., è ben esposto verso Sud, posizionato in una conca naturale a ridosso dell'insediamento di crinale lineare del nucleo storico, con terrazzamenti curvilinei regolari, di altezza media da mt. 2.30 a mt. 2.80, con muri in pietra a secco in buono stato di conservazione, coltivato prevalentemente a vigneto in stato di semi abbandono culturale, con una sporadica presenza di qualche pianta da frutto,( ciliegi, susini, albicocchi, peri, fico), confinante direttamente sopra e sotto con la strada provinciale.

L'intervento, che si colloca nel sopradescritto contesto ambientale, in una zona marginale sottostante la cortina dei fabbricati storici, ad una distanza di oltre 30 mt. ed ad una quota inferiore di circa 20 mt. dagli stessi in stretta relazione con la direttrice viaria principale, è volto alla trasformazione di un' area agricola di modesto pregio per la coltura e lo stato di semi abbandono.

A tal fine si prevedeva un'edificazione  razionale,  organica, accorpata secondo la tipologia a "borgo", che utilizza schemi e riferimenti presenti nel contesto storico adiacente, compatibile con la tutela dei valori paesistico ambientali, con un incremento della consistenza insediativa, restando tuttavia nei limiti dell'insediamento volumetrico contenuto  in modo tale da non richiedere una sovrabbondanza dell'armatura infrastrutturale e dei servizi pubblici, mantenendo un equilibrio fra l'insediamento episodico, l'ambiente agricolo ed il contesto storico soprastante nel quale si colloca,  compresa la "fascia" di verde tutto intorno,  di circa 30 metri, che verrà mantenuta tra i fabbricati e l'area da insediare. L'area  nella quale si interviene risulta già urbanizzata con una rete viaria principale e con tutti i servizi comunale e tecnologici, ( acquedotto, fognatura, energia elettrica, telefono, ecc.) in modo da non richiedere ulteriori opere di modifica dei luoghi o situazioni di disagio per la residenza.

L'intervento edificatorio sarà scarsamente visibile dal centro storico in quanto viene proposto in un'area verso il  fondovalle, ad una quota inferiore rispetto al crinale, e non è visibile da particolari punti panoramici.

Sarà costituito da tre corpi di fabbrica, posti ad una distanza di circa10.00 metri uno dall'altro, con un unico piano fuori terra, organizzati intorno un tratto di strada privata interna alla proprietà, che ricalca in gran parte il sentiero lungo il costone Ovest che si immetterà sulla viabilità principale a monte   

I piani interrati sono di dimensioni molto contenute, limitati unicamente alla realizzazione di posti auto pertinenziali e locali accessori.
I muri dei terrazzamenti intorno ai fabbricati e lungo la strada interna verranno ricostruiti in pietra locale, a corsi regolari, senza alterare le attuali altezze dei medesimi.
3 - Descrizione del progetto in VARIANTE
L'intervento prevedeva originariamente la realizzazione, nell'area perimetrata dal S.U.A., di cinque unità edilizie   residenziali ed una commerciale.

I singoli corpi di fabbrica sono costituiti da forme planimetriche regolari, con spazi esterni destinati a giardino, cortile, verde privato e area parcheggio.

Sono orientati sull'asse Nord - Ovest con i prospetti principali rivolti a Sud;  sono tutti articolati su un piano fuori terra ed un piano interrato.

Le coperture sono di tipo tradizionale con tetti a capanna , a due falde.

L'intervento prevedeva anche la realizzazione di due magazzini - garage completamente interrati, ricavati nella morfologia originaria del terreno, con forme rettangolari  e con copertura piana.

Sulla copertura dei due corpi di fabbrica interrati verrà messo uno strato di terreno vegetale, di circa 30 cm.
Allo stato attuale dei luoghi due corpi di fabbrica sono già stati realizzati e completamente ultimati con il rilascio dei Permessi di Costruire n. 479/04  e n. 462/05 e successive Varianti in corso d’opera autorizzate con D.I.A. il tutto  conformemente alle N.T.A. allegate allo S.U.A. ed ai titoli edilizi rilasciati.
Inoltre sono stati anche autorizzate le sistemazioni delle opere esterne, compreso le nicchie per le caldaie e la rampa privata di accesso al fabbricato plurifamiliare in alto.

Per quanto attiene alle opere di urbanizzazione previste nella vigente Convenzione urbanistica, la strada ad uso pubblico è stata realizzata con la messa in opera del tracciato e l’esecuzione dei muri di contenimento; nel sottosuolo della strada sono state anche posizionate le condotte dei servizi per l’urbanizzazione dell’ambito ( acquedotto, fognatura e energia elettrica) ; rimangono ancora da completare le opere del sottofondo stradale e della pavimentazione finale.

Tuttavia, poiché l’opera pubblica ( strada carrozzabile) non è più ritenuta di attualità, come servizio per la collettività, a fronte di eventuali altri interventi edificatori nella zona limitrofa o come strada alternativa alla viabilità principale per raggiungere l’abitato del centro storico, nella Variante viene proposto di eliminare la funzione pubblica della strada da completare e dei sottoservizi già installati, con l’incameramento, da parte del Comune di Lucinasco, delle quote del Contributo di Costruzione già scomputate al momento del rilascio dei primi due titoli edilizi.   

Nella Variante, il terzo fabbricato ancora da realizzare, viene progettato sul medesimo terrazzamento del vigente S.U.A.  ma in posizione parzialmente traslata verso Ovest; inoltre il nuovo corpo di fabbrica ha una conformazione simile a quello già realizzato al limite Est dello S.U.A. con un ampio magazzino al Piano Terra ed una piccola unità residenziale al Piano Primo, con le medesime caratteristiche architettoniche e rifiniture esterne di quello già realizzato.
Viene infine previsto un corpo di fabbrica completamente interrato, ricavato nella morfologia del terrazzamento, con un'unica apertura, destinato a garage pertinenziale per il nuovo fabbricato in progetto.

Nel fabbricato previsto nello S.U.A. approvato ed ora oggetto di Variante, era  prevista una unità edilizia commerciale; nella Variante tale destinazione d’uso è stata eliminata, tuttavia è consentita la trasformazione parziale o totale del locale magazzino al piano terra in attività diverse, commerciale, pubblico esercizio, ecc. secondo le destinazioni d’uso previste nelle N.T.A. e per tale eventuale trasformazione sono già state progettate le superfici ed i posti auto aggiuntivi, a raso, da rendere pertinenziali alle nuove destinazioni d’uso.
4 - Consistenza

I manufatti nello S.U.A. approvato avevano la seguente consistenza:

Fabbricati  A  -  Superficie lorda Piano Terra = mq. 216,00

      



        Volume lordo totale = mc. 626,40

Fabbricato B - Superficie lorda Piano Terra = mq. 226,80



      Volume lordo totale = mc. 657,72

Fabbricato C - Superficie lorda Piano Terra = mq. 65,60



     Volume lordo totale = mc. 190,24



Superficie lorda 1°  Magazzino Interrato = mq. 100



Superficie lorda 2 ° Magazzino Interrato = mq. 200

Superficie lorda totale = mq.508,40

Volume lordo totale = mc. 1.474,36

Mentre il fabbricato A e C ed i Magazzini interrati sono già stati realizzati, il fabbricato B viene così variato:

Fabbricato B in Variante - Superficie lorda Piano Terra = mq. 136,40



       Superficie lorda Piano Primo = mq. 71,20


      
       Volume lordo totale = mc. 656,60
Nuovo garage interrato pertinenziale: Superficie lorda = mq.107,03





 Superficie netta = mq. 101,00

5 - Aree a standard

L'intervento prevede  la monetizzazione degli standards di cui al D.I. 1444/68, per destinare i proventi a sistemare un edificio pubblico in area esterna al S.U.A. , ricadente all'interno del Piano Particolareggiato del Centro Storico di Lucinasco, in quanto non vi sono aree a standard pubblico, previste da vigente P. di F. di Lucinasco, al di fuori di quelle dei Piani Particolareggiati.

6 - Elaborati costitutivi la Variante allo  S.U.A :

Lo S.U.A. si compone dei seguenti elaborati:

S.U.A. vigente

- Tav. 1 - Stralci Cartografici

- Tav. 2 - Planimetria dello stato attuale

- Tav. 3 - Sezioni dello stato attuale

- Tav. 4 - Planimetria Piani Interrati

- Tav. 5 - Planimetria Piani Terra

- Tav. 6- Planimetria Coperture

- Tav. 8 - Planimetria standards e servizi a rete

- Tav. 9 - Vista Assonometrica

- Tav. 10 – Tipologie edilizie

- Stralcio della normativa del P. di F.

- Perizia Geologica

STATO ATTUALE  già realizzato :
· Tav A/3  STATO DI RAFFRONTO – Planimetria Piani Interrati
· Tav. B/3 STATO DI RAFFRONTO – Planimetria Piani Terra

VARIANTE :
 - Allegato "A"- Relazione Illustrativa

- Allegato "B" - Atto unilaterale d'obbligo

- Allegato "C" - Norme Tecniche d' Attuazione

- Allegato" D"- Tabella dati di progetto- Piano Finanziario 
- Allegato "E" - Abbattimento Barriere Architettoniche  e

 

       Contenimento consumi energetici

- Documentazione fotografica

- Visure Catastali

· Tav A/1 – Planimetria Piani Interrati

· Tav. B/1 – Planimetria Piani Terra

· Tav. D//1 – Planimetria Coperture

· Tav. C/1 – Prospetti e Sezioni

· Tav. 8/1 - Planimetria standards e servizi a rete

· Tav. A/2 – STATO DI RAFFRONTO - Planimetria Piani Interrati

· Tav. B/2 – STATO DI RAFFRONTO - Planimetria Piani Terra

