                              Bozza di Accordo Procedimentale                 (ALL. N. 4)
Propedeutico alla proposta di variante al Regolamento Urbanistico 

per l’area in fregio a Via della Piovola.

* * *

L’anno  il giorno ……….., del mese di …………., in ……………, tra le parti:

- Comune di Empoli, codice fiscale: ………………., in persona di ……………, nato a  ………………., il ……………….., in qualità di ………………., a ciò autorizzato …………………., il quale dichiara di agire e di costituirsi esclusivamente in nome, per conto e nell’interesse dell’Amministrazione Comunale di Empoli, con sede in ………………..;

- da una parte -

e

- Cabel Holding S.r.l., codice fiscale: 01085080495, con sede in Empoli, Via Cherubini n. 99, in persona del legale rappresentante ………………., nato a ……………., il ……………….., domiciliato ai fini del presente atto presso la sede della Società;

- Computer Gross Italia S.p.a., codice fiscale: 02500250168, con sede in Empoli, Via Del Pino n. 1, in persona del legale rappresentante ………………., nato a ……………., il ……………….., domiciliato ai fini del presente atto presso la sede della Società;

- dall’altra parte -

premesso che

a) le Società Cabel Holding S.r.l. e Computer Gross Italia S.p.a. sono proprietarie e/o utilizzatrici di complessi immobiliari posti in Empoli, lungo Via della Piovola, classificati dal vigente Regolamento Urbanistico come “D1/S - Ambiti della produzione compatta - zone di completamento per insediamenti produttivi singoli” e disciplinati dall’art. 65 delle norme del medesimo Regolamento Urbanistico;

b) in particolare, la Società Cabel Holding S.r.l. (che ha incorporato la Cabel Fi.Di – Finanza d’Impresa S.r.l. con atto in data 6 agosto 2009) è proprietaria degli immobili individuati al catasto terreni al foglio 26, particella 5 (in parte), particella 453, particella 455 (in parte), al catasto fabbricati al foglio 26, particella 155 subalterno 2 (in parte), particella 454, particella 102 subalterno 505, particella 102 subalterno 518, particella 102 subalterno 519, particella 102 subalterno 520, particella 102 subalterno 521; la stessa Società è titolare di locazione finanziaria (stipulata con la Cabel Leasing S.p.a.) relativamente agli immobili individuati al catasto fabbricati al foglio 26, particella 102 subalterno 502, particella 102 subalterno 503;

c) la Società Computer Gross Italia S.p.a. è proprietaria degli immobili individuati al catasto terreni al foglio 26, particella 408 e particella 197, al catasto fabbricati al foglio 26, particella 102 subalterno 514; ed è titolare di locazione finanziaria (stipulata con Intesa Leasing S.p.a.), relativamente agli immobili individuati al catasto fabbricati al foglio 26, particella 102 subalterno 501, particella 102 subalterno 504, particella 102 subalterno 509, particella 102 subalterno 510, particella 102 subalterno 515, particella 155 subalterno 1;

d) le utilizzazioni in atto dei complessi immobiliari non sono attualmente in contrasto con la disciplina del Regolamento Urbanistico;

e) peraltro, le Società Cabel Holding S.r.l. e Computer Gross Italia S.p.a., ed i gruppi imprenditoriali di cui esse fanno parte, hanno interesse a potenziare la loro presenza nell’area; il che comporterebbe l’utilizzazione dei complessi immobiliari anche per altre destinazioni ed innanzitutto per attività direzionale e di servizio;

f) si correla a ciò la prospettiva di costituire nell’area un “polo tecnologico avanzato”;

g) per questo, le Società Cabel Holding S.r.l. e Computer Gross Italia S.p.a. hanno richiesto all’Amministrazione Comunale di Empoli una parziale modifica delle previsioni del Regolamento Urbanistico relative all’area;

h) in particolare, in data 17.2.2009, prot. n. 9298, le Società hanno presentato al Comune di Empoli la proposta per l’inserimento di nuove utilizzazioni nell’area in oggetto, corredata dai seguenti elaborati: relazione sulla fattibilità della proposta contenente anche la nuova scheda di R.U., a firma dell’Ing. Alberto Casini e dell’Ing. Paolo Pucci; stima dei flussi di traffico indotto per i successivi scenari in previsione, a firma del Prof. Ing. Antonio Pratelli; ipotesi di tracciato stradale alternativo tra Via Piovola e S.S. 67, a firma del Prof. Ing. Antonio Pratelli;

i) in data 23.3.2009, prot. n. 15577, è stata presentata all’Amministrazione Comunale la nuova scheda relativa alla proposta di variante al Regolamento Urbanistico, sostituiva di quella presentata il 17.2.2009;

l) le Società Cabel Holding S.r.l. e Computer Gross Italia S.p.a. hanno richiesto che sull’area siano consentite, oltre alle destinazioni attualmente previste dall’art. 65 delle norme del Regolamento Urbanistico, anche altre destinazioni ed innanzitutto le attività direzionali e di servizio;

m) in correlazione con le ulteriori destinazioni richieste, le Società Cabel Holding S.r.l. e Computer Gross Italia S.p.a. ritengono opportuno che siano consentiti l’altezza massima di 10 metri (in luogo di quella attualmente prevista di 9 metri) ed il numero massimo dei piani pari a 3 (in luogo dei 2 attualmente previsti);

n) l’Amministrazione Comunale di Empoli ha esaminato l’istanza presentata dalle Società Cabel Holding S.r.l. e Computer Gross Italia S.p.a.; 

o) in particolare, a seguito della presentazione di tale istanza, …………………;

p) l’Amministrazione Comunale ritiene che la richiesta di modifica delle previsioni del Regolamento Urbanistico risponda all’interesse pubblico e sia conforme agli obiettivi ed ai principî contenuti nel Piano Strutturale; In particolare ne troviamo conferma tra gli obiettivi specifici al punto 9 “Favorire il successo delle aziende locali nella competizione nazionale e internazionale”. Come trova conferma nei metaobiettivi del Pit  ed in particolare nel 2° metaobiettivo- sviluppare e consolidare la presenza industriale in toscana, che si intendono integralmente richiamati.

q) è consapevolezza comune delle parti che l’introduzione delle nuove destinazioni potrà comportare un incremento del traffico veicolare; tema al quale sono dedicati gli elaborati, sopra richiamati, redatti dal Prof. Ing. Antonio Pratelli;

r) le Società Cabel Holding S.r.l. e Computer Gross Italia S.p.a. hanno manifestato la loro disponibilità a versare all’Amministrazione Comunale un contributo di cui l’Amministrazione medesima potrà avvalersi per il potenziamento delle infrastrutture viarie della zona;

s) le parti hanno convenuto di disciplinare la presente fattispecie con apposito accordo, ai sensi dell’art. 11 della legge n. 241/1990; 

tutto ciò premesso, tra le parti come sopra qualificate e domiciliate,

si conviene e si stipula quanto segue

ART. 1) Le premesse costituiscono parte integrante e sostanziale del presente atto.

ART. 2) Il Comune di Empoli procederà, nel rispetto delle modalità e dei termini fissati dalle norme vigenti, all’approvazione di una variante al vigente Regolamento Urbanistico relativa agli immobili collocati in fregio a Via della Piovola, individuati alle lettere a), b) e c) delle premesse.

La variante al Regolamento Urbanistico è finalizzata ad introdurre sull’area medesima la seguente, specifica, disciplina che in linea di massima e a carattere esemplificativo può essere descritta come segue, fatto salvo gli adeguamenti che si possano rendere necessari nella  fase di predisposizione tecnica della variante. In particolare la variante intenderà introdurre destinazioni non riconducibili alla destinazione industriale ma finalizzate alla realizzazione dell’area di un polo tecnologico avanzato con le caratteristiche di cui ai richiamati obiettivi del Piano strutturale comunale e del Piano di indirizzo territoriale della regione toscana.
“67.5.1 Zone di servizio alle attività produttive D3/D/1 a prevalente destinazione direzionale
Sono zone destinate all’insediamento di attività direzionali e servizi a sostegno delle zone produttive, individuate nelle tavole di cui all’art. 2 paragrafo B dall’etichetta D3/D/1.

Le zone sono compatibili con le seguenti utilizzazioni:

· insediamenti industriali e artigianali;

· attrezzature tecnologiche;

· commercio all’ingrosso;

· servizi di supporto alle attività produttive;

· servizi rivolti agli addetti;

· attività direzionali;

· erogazioni dirette di servizi quali uffici aperti al pubblico, uffici privati, centri di calcolo, istituti di credito;

· strutture culturali limitate a centri di ricerca ed archivi;

· attrezzature tecnologiche.

Per gli edifici compresi nelle zone D3/D/1 sono ammissibili le trasformazioni fisiche che rientrano nella definizione di:

· manutenzione straordinaria (MS);

· restauro e risanamento conservativo (RC1 e RC2);

· ristrutturazione edilizia (RE1, RE2, RE3).

Nelle zone D3/D/1 sono altresì consentiti:

· ampliamenti (A);

· sostituzione edilizia (SE);

· nuove costruzioni (NC).

Gli interventi di mero ampliamento, di ristrutturazione connesse ad ampliamento, di sostituzione edilizia e di nuova costruzione sono ammissibili nel rispetto dei seguenti parametri:

a) Rapporto di copertura fondiario Rc 0,50

b) Altezza massima H 10,00 m

c) Numero massimo di piani N° 3

d) Distanza minima dei fabbricati dai confini Dc 10,00 m

e) Distanza minima tra i fabbricati Df 10,00 m

f) Distanza minima dei fabbricati dalle strade Ds 8,00 m

salve le prescrizioni del Codice della Strada 

per le strade esterne ai centri abitati

g) Superficie massima direzionale ammissibile nell’area 7.000 mq..

Gli interventi di nuova costruzione sono ammessi a condizione che vengano realizzati:

a) Superficie per opere di urbanizzazione primaria:

· strade come da progetto

· destinazione industriale, artigianale e commercio all’ingrosso:

· parcheggi pubblici 10% della Superficie Territoriale

· verde pubblico 10% della superficie territoriale 

· destinazione direzionale e assimilate:

· parcheggi pubblici e verde pubblico nella misura dell’80% della Sul (di cui almeno la metà destinato a parcheggi)

Sono consentite altezze maggiori di m. 10,00 per la costruzione di silos e ciminiere, nonché per motivate esigenze di tecnologie produttive e logistiche.

Gli spazi per parcheggi e verde pubblici sono realizzati di preferenza negli spazi all’uopo indicati dal Regolamento Urbanistico.

Nel caso in cui il Regolamento Urbanistico non indichi spazi idonei ad assicurare il rispetto delle disposizioni di cui al precedente comma, tali spazi sono individuati all’interno delle aree di progetto.

In queste zone non è consentito realizzare alcun nuovo alloggio”.
ART. 3) In correlazione con la definitiva ed inoppugnabile approvazione della variante al Regolamento Urbanistico di cui all’art. 2, le Società, Cabel Holding S.r.l. e Computer Gross Italia S.p.a. si obbligano a versare al Comune di Empoli un contributo finalizzato al potenziamento delle infrastrutture viarie della zona, nella misura di euro 400.000,00.

Tale contributo sarà corrisposto per euro …………… dalla Società Cabel Holding S.r.l.; per euro ……………. dalla Società Computer Gross Italia S.p.a..

Il pagamento degli importi suddetti avverrà entro 150 giorni dalla pubblicazione sul BURT dell’avviso relativo all’avvenuta approvazione della variante al Regolamento Urbanistico di cui all’art. 2, a condizione che la variante medesima non sia stata impugnata, e non possa più essere impugnata, in alcuna sede da alcun soggetto A garanzia di tali pagamenti, le Società Cabel Holding S.r.l. e Computer Gross Italia S.p.a. consegnano al Comune di Empoli, contestualmente alla firma del presente atto, n. 2 fideiussioni a prima richiesta, rilasciate da ………………., per un importo rispettivamente di euro …………… e di euro ……………… . Tali fideiussioni si intenderanno svincolate ad ogni effetto qualora la pubblicazione sul BURT dell’avviso relativo alla avvenuta approvazione della variante al Regolamento Urbanistico di cui all’art. 2 non avvenga entro la data del 31.12.200910.

ART. 4) Il pagamento, da parte delle Società Cabel Holding S.r.l. e Computer Gross Italia S.p.a., degli importi di cui all’art. 3, costituisce una obbligazione autonoma ed ulteriore, rispetto al pagamento del contributo relativo ai permessi di costruire ed alle denunce di inizio di attività.

Pertanto, il conseguimento di tali titoli abilitativi comporterà la corresponsione del contributo correlato agli oneri di urbanizzazione ed al costo di costruzione, se ed in quanto dovuto.

ART. 5) Le spese relative al presente atto, comprese quelle per la sua registrazione, sono a carico delle Società Cabel Holding S.r.l. e Computer Gross Italia S.p.a. e vengono così ripartite: la quota pari alla metà a carico della Cabel Holding S.r.l. che sono tenute al pagamento in via solidale la quota pari all’altra metà a carico della Computer Gross Italia S.p.a..
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