ALLEGATO B

RELAZIONE TECNICA

Oggetto: Valutazioni sui contenuti dell’atto d’obbligo presentato dalla ditta Costa Iris in data
23/11/2015 prot n 16401 sulla quantificazione del credito edilizio spettante per cessione
"al Comune, di un area in proprieta, finalizzata alla messa in sicurezza idraulica del centro
di Bronzola. ' A A A

1. Descrizione dei contenuti della proposta dell’atto unilaterale d’obbligo.

La ditta Costa Iris risulta proprietaria di un-fondo rurale ubicato nel Comune di Campodarsego
censito al C.T. fg. 1 Mappali: 720 — 724, della superficie complessiva di mq 10.956,00.

Con deliberazione di Giunta Comunale n. 146 dell'l/10/2014 ¢ stato approvato lo schema di
Protocollo di Intesa per 1I' "Intervento di Messa in Sicurezza idraulica del Centro Abitato di
Bronzola".

In data 14/10/2014 veniva sottoscritto il Protocollo di Intesa tra il Consorzio di Bonifica Acque
Risorgive ed il Comune di Campodarsego. L'oggetto del suddetto Protocollo, come si evince
dall'art. 1, ¢ il seguente:

L’oggetto del presente protocollo riguarda la “Messa in Sicurezza Idraulica di parte del territorio
posto a nord della frazione di Bronzola in Comune di Campodarsego”.

Viene prevista la realizzazione di un bacino di laminazione finalizzato, con alire opere idrauliche, a
garantire dal punto di vista idraulico/idrogeologico, il potenziamento dell’asta principale del
sottobacino denominato “Selgari”, cosi come individuato nel Piano delle Acque del Comune di
Campodarsego.

Piti precisamente, la sezione idraulica di chiusura del sottobacino é situata alla confluenza delle
affossature comunali con gli scoli Selgari e Fiumicello all’incrocio tra Via Olmo e Via Straelle. Le
opere cosi descritte rappiesentano pertanto, un importante intervento ai fini della siciurezza
idraulica della Frazione di Bronzola.

Il progetto di primo stralcio prevede, inoltre, la realizzazione di un impianto di sollevamento per il
collegamento del bacino di laminazione con il Fiume Tergola tramite l’installazione di una
motopompa da 200 I/s messa a disposizione dal Comune di Campodarsego.

1l progetto definitivo verra approvato con I’Accordo di programma, di cui all' art. 34 del D.Lgs.
18.08.2000 n. 267, con il quale verra dichiarata la pubblica utilita, indifferibilita e urgenza delle
opere in esso previste, che risultano per quanto in premessa esplicitato in variante al Piano degli
Interventi e la cui localizzazione comporta l'apposizione del vincolo preordinato all'esproprio.



I1 Consorzio di Bonifica Acque Risorgive ha provveduto alla redazione del Progetto Preliminare e
in data 18/03/2015 ha comunicato a tutti i proprietari dei terreni interessati dagli interventi di messa
in sicurezza idraulica della frazione di Bronzola, I’avviso dell’avvio dei procedimenti di
apposizione del vincolo preordinato all'esproprio e di approvazione del progetto definitivo degli
interventi comportanti dichiarazione di pubblica'utilité, ai sensi e per gli effetti degli artt. 11 e 16
del D.P.R. n. 327/2001;

La Ditta Costa Iris, la quale rientra tra le ditte interessate dall’attivita espropriative gestita dal
Consorzio Acque Risorgive, ha presentato in data 23/11/2015 Prot n 16401 un Atto Unilaterale
d’Obbligo (All. A) con il quale la ditta, a fronte del riconoscimento da parte del Comune di
Campodarsego, di un credito edilizio pari a mc. 353,00 si obbliga alla cessione dell’area oggetto di
esproprio, e all’accettazione di tutti i restanti vincoli e servitu previsti nel Progetto Preliminare
citato. Il riconoscimento di tale credito edilizio comporta variante urbanistica al P.R.C. come meglio
graficamente esplicitato negli elaborati grafici allegati all’ Atto d’Obbligo;

L’area oggetto di proposta di cessione ¢ inquadrata dal P.R.C. vigente nel seguente modo:

- Destinazioni vigenti di P.A.T.

“Ambiti Agricoli” normati dall’art. 25.4 delle N.T.

L’art. 25.4 recita:

“Tali ambiti non presentano particolari aspetti di tutela e valorizzazione ma sono comunque aree
con funzione di ammortizzazione tra il territorio antropizzato e quello agricolo di tutela.

Pertanto sono gli ambiti preferenziali per lo sviluppo dell edificazione agricola, nei limiti previsti
dagli artt. 44 e 45 e s.m.i. della L.R. 11/2004 e, fino all ’approvazione del PA.T, e del PI dell’art. 1
della L.R. 18/2006.”

- Destinazioni vigenti di P.I.

Z.T.O. E — Zone agricole normate dall’art.32 delle N.T.O.
In particolare ai sensi di questo articolo sono definite Z.T.O. di tipo E “le parti del territorio
comunale destinate all’esercizio delle attivita agricole dirette e a quelle connesse con l’agricoltura”

Dai contenuti dei due articoli sopra richiamati se ne deduce che negli ambiti agricoli sono ammessi
interventi di nuova costruzione solo se gli stessi siano attinenti ad attivita agricole e pertanto
rispettosi degli artt. 43, 44, 45 della L.R.11/2004, nonché, ovviamente dalle ulteriori norme
disciplinate dagli specifici strumenti urbanistici comunali.

2. Valutazioni sulla congruita urbanistica

La valutazione congruita urbanistica dell’ Atto d’Obbligo va riferita principalmente a due aspetti.
Il primo riguarda I’applicazione dei contenuti dell’istituto della “compensazione urbanistica”
prevista dall’art. 37 della L.R.11/2004 e dalla relativa disciplina urbanistica comunale.



L’art. 37 della L.R. 11/2004 recita: “ Con le procedure di cui agli articoli 7, E e 21 sono consentite
compensazioni che permettano ai proprietari di aree ed edifici oggetto di vincolo preordinato

all’esproprio di recuperare adeguata capacita edificatoria, anche nella forma del credito edilizio di
cui all'articolo 36, su altre aree e/o edifici, anche di proprieta pubblzca previa cessione
all’amministrazione dell area oggetto di vincolo.’ '

Tale definizione, peraltro confermata anche dalla normativa del P.R.C. vigente, consente, in
alternativa alla procedura espropriativa, 1’applicazione dell’istituto della compensazione urbanistica
“attribuendo ai proprletan di aree oggetto di attivita espropriativa, adeguata capacita’ edlﬁcatona
anche nella forma del credito edilizio, in luogo di un indennizzo in danaro.

Per quanto riguarda questo primo aspetto si puo senz’altro affermare che i contenuti dell’atto
d’Obbligo sono coerenti con la corretta applicazione dell’istituto della “compensazione
urbanistica”in quanto come sopra evidenziato il Consorzio di Bonifica Acque Risorgive ha gia
proceduto a comunicare a tutti i proprietari interessati- ’avvio dell’avviso dei procedimenti di
apposizione del vincolo preordinato all'esproprio e di approvazione del progetto definitivo degli
interventi comportanti dichiarazione di pubblica utilita, ai sensi e per gli effetti degli artt. 11 e 16
-del D.P.R. n. 327/2001. Peraltro si evidenzia come 1’art. 37 della L.R.11/2004 precisi che “con le
procedure di cui agli articoli 7, 20, e 21, sono consentite compensazioni....”. Non sempre quindi &
possibile 1’applicazione dell’istituto della compensazione ma solo se tale applicazione rientra in uno
degli articoli citati dalla norma. Anche sotto questo profilo 1’Atto d’Obbligo € coerente con le
previsioni e gli accordi tra Comune e Consorzio di Bonifica Acque Risorgive sottoscritto in data
14/10/2014, poiché in esso ¢ prevista la realizzazione dell’opera pubblica in variante al P.R.C.
attraverso 1’utilizzo dell’istituto dell’Accordo di Programma previsto dall’art. 7 della L.R.11/2004
(oltre che disciplinato dall’art. 34 del D.Lgs.267/2000.

Il secondo aspetto riguarda invece la possibilita di “atterraggio” del credito edilizio nell’area in
proprieta della ditta Costa Iris cosi come richiesto dalla stessa. La normativa al riguardo €
rinvenibile anzitutto nel P.A.T. che prevede all’art. 7.2 — Criteri ¢ modalita di applicazione del
credito edilizio I’'impossibilita di localizzazione dei crediti edilizi in ambito agricolo, ad eccezione
per gli interventi previsti dal titolo V della L.R. 11/2004 (quindi solo per interventi finalizzati
all’utilizzo agricolo). Nelle N.T.O non si rinvengono contenuti diversi rispetto a quelli di cui al
citato art. 7.2 del P.A.T.

Si pud pertanto affermare che, al fine di poter atterrare il credito edilizio richiesto necessita una
variante urbanistica al PR.C. e che la stessa pud senz’altro essere effettuata, all’interno della
procedura di Accordo di Programma sopra citato.

3. Valutazioni sulla determinazione del credito edilizio

La ulteriore normativa comunale, oltre a quella gia citata regionale, a cui fare riferimento risulta
essere la seguente:

P.A.T. in particolare art. 8 — Compensazione urbanistica. Il valore del credito edilizio sara
rapportato all’indennita di espropriazione del bene calcolata secondo le vigenti normative,



eventualmente aumentata di una quota proporzionale ai benefici derivanti alla Pubblica
Amministrazione dalla scelta di questa modalita di acquisizione dei beni al patrimonio pubblico;

N.T.O. in particolare I’art. 58 — compensazione urbanistica. Demanda al Consiglio comunale la
determinazione dei valori dei beni oggetto di compensazione e di Quelli dei diritti edificatori a titolo
di indennizzo, al fine di una loro equivalenza. Nel nostro caso 1’approvazione dell’opera pubblica si
formalizzera con 1’approvazione dell’Accordo di Programma e la successiva ratifica da parte del
Consiglio Comunale che dovra avvenire entro 30 giorni dalla sottoscrizione dell’accordo di
Programma a pena di decadenza.

N.T.O. in particolare I’art. 57.2 — criteri e modalita di applicazione del credito edilizio. Stabilisce
una premialita massima non superiore al 20% da aggiungere alla quantita di cubatura strettamente
calcolata per il credito edilizio. Si tratta di un criterio appunto premiale gia codificato utile anche ai
nostri fini. ' '

Per quanto sopra esplicitato e relativamente alla determinazione del credito edilizio, i valori a cui
fare riferimento sono i seguenti: '

- indennita di espropriazione, asservimento ed occupazione per un importo complessivo pari a €
21.684,25 come piu precisamente articolato negli elaborati allegati al progetto Preliminare
redatto dal Consorzio di Bonifica Acque Risorgive;

- valore a metro cubo di riferimento per il calcolo del credito edilizio (si considera I’indice
usuale di 1mec./mq) sara pari a 92 €/mc. — 10€/mq = 82 €/mc. I valori sono desunti sulla base
di quelli stabiliti nella tabella allegata alla delibera di Giunta comunale n. 168 del 20/11/2013
facendo riferimento all’ATO 3 — Bosco del Vescovo, Bronzola e Fiumicello. Da essa
ricaviamo infatti che :

92 €/mc. ¢ il valore corrispondente alle Z.T.O. C1.1 — Nuclei residenziali in ambiti agricoli;
10 €/mgq. ¢ il valore corrispondente alle Z.T.O. E — Zone agricole;

Considerato che, dal rapporto tra ’indennita di espropriazione dovuta e il valore a metro cubo
attribuito alla Z.T.O. C1.1 di atterraggio del credito, si determina una cubatura inferiore a 300mc.
(21.684.,25 € : 82 €/mc.= 264,44 mc.) ¢ possibile applicare, sulla base di quanto stabilito dalla
D.C.C. n. 95 del 28/05/2002 (All. A.5 relativo alla presenza di un elemento di criticitd) un
deprezzamento del 10% sul valore di 82 €/mc.

Quindi abbiamo 82 €/mc.- 10% = 73,80 €/mc.
La determinazione del credito edilizio sara quindi pari a 21684,25 € : 73,80 €/mc. = 293,82 mc.

A tale valore va applicato un incremento premiale massimo del 20% come stabilito dall’art.57.2
delle N.T.O. del P.I. vigente, per cui la determinazione del credito dovuto alla ditta Costa Iris da
atterrarsi in un ambito territoriale da trasformare mediante variante urbanistica da Z.T.O. E a Z.T.O.
Cl1.1 ¢ pari a:



293,82 mc. +20% = 352,584 mc. che si arrotonda a 353,00 mc.

Per quanto sopra esposto e valutato si esprime parere favorevole limitatamente ai contenuti tecnici e
in particolare alla quantificazione del credito edilizio previsti nell’Atto d’Obbligo presentato dalla
ditta Costa Iris in data 23/11/2015 Prot n 16401.
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