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COMUNE DI MENAGGIO 

 

SCHEMA DI CONVENZIONE PER L’ATTUAZIONE DI UN PIANO DI 

RECUPERO CONFORME AL PGT DI INIZIATIVA PRIVATA 

INTERESSANTE L’AREA SPECIALE “AS5 EX-ENEL” SITA IN COMUNE 

DI MENAGGIO, VIA CADORNA AI MAPPALI N. 1600, 1602, 890, 884, 

886, 1098, 1100, FOGLIO N. 4, SEZ. CENSUARIA MENAGGIO 

Articoli 12 e 14, Legge Regionale 11 marzo 2005, n. 12 

REPUBBLICA ITALIANA 

In Menaggio, l’anno ……………………………….. il giorno ...................... del mese 

di ........................................... innanzi a me ………………….………. Segretario 

Generale del Comune di Menaggio/…………………………..Notaio senza 

assistenza di testimoni per espressa e concorde rinunzia dei 

comparenti, con il mio consenso sono presenti i signori: 

- …………………………………………… nato a ……………… il ……………………, il 

quale dichiara di intervenire in questo atto esclusivamente in nome, 

per conto e nell’interesse del Comune di Menaggio, Partita IVA 

00562850131, nella sua qualità di …………………………………….. del 

Comune di Menaggio, che in tale veste agisce nel presente atto 

nell’esclusivo interesse del Comune che rappresenta; 

e 

- il signor ……………………………, nato a ………………… (….) il …………………., 

domiciliato presso la sede sociale, …………………………………….. della 

società ………………………………..., con sede a ………………..…….. (….), Via 

……………….……., codice fiscale …………………, proponente del Piano di 

Recupero conforme agli atti del PGT, di seguito denominata anche 

“Soggetto Attuatore”. 

Il Comune di Menaggio ed ………………………………. vengono di seguito 

congiuntamente indicati come “Parti”. 

PREMESSO CHE 

1. il Soggetto Attuatore è proprietario degli immobili censiti al catasto 

del Comune di Menaggio, sezione censuaria Menaggio, foglio n. 4 

1600, 1602, 890, 884, 886, 1098, della superficie territoriale di mq. 

4.028,00 (con esclusione del mappale n. 1100 di mq. 15 di proprietà 

Enel); 
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2. tale area è pervenuta al Soggetto Attuatore a seguito di atto a rogito 

notaio Dott. ……………………, con n. ………… di repertorio, registrato a 

…………… il ………………… al n. …………; 

3. il Vigente P.G.T. del Comune di Menaggio (approvato con Delibera 

Consiglio Comunale n. 21 del 18/06/2013 e pubblicato sul BURL 

della Regione Lombardia serie Avvisi e Concorsi n. 52 del 

27/12/2013) identifica con il Documento di Piano le aree di cui al 

precedente punto 1 come appartenenti alle Aree Speciali (AS), 

ricadenti all’interno dell’Area Urbanizzata, con una specifica scheda 

descrittiva denominata “Area Speciale: AS5 – Ex Enel”; 

4. l’ambito oggetto di Piano di Recupero è soggetto a vincolo 

paesistico-ambientale ai sensi della Parte Terza del Decreto 

Legislativo 22/01/2004 n. 42 e non risulta compreso, neanche 

parzialmente, nel perimetro di parchi o riserve naturali istituiti con 

Legge Nazionale o Regionale; 

5. il Piano di Recupero è conforme al P.G.T. e pertanto non necessita di 

verifica di assoggettività a V.A.S., in quanto il P.G.T. è stato già 

sottoposto a Valutazione Ambientale Strategica; 

6. il Soggetto Attuatore ha presentato in data .................. progetto di 

Piano di Recupero a firma del Dott. Arch. ALBERTO GAVAZZI, 

iscritto all’Albo degli Architetti Paesaggisti, Pianificatori e 

Conservatori della Provincia di Sondrio al n. 81; 

7. il Piano di Recupero è stato sottoposto ai sensi dell’art. 16 della L. 

1150/42 preventivamente al parere della Soprintendenza 

Archeologica, Belle Arti e Paesaggio per le province di Como, Lecco, 

Monza-Brianza, Pavia, Sondrio e Varese che in data 05/02/2019 

prot. n. 2151 ha espresso parere favorevole; 

8. il Piano di Recupero è stato adottato dalla Giunta Comunale di 

Menaggio con Deliberazione n. ............ del ........................ ; 

9. il Piano di Recupero è stato pubblicato ai sensi dell’art. 14 comma 2 

della LR n. 12/2005 dal ………… al ……….....e nel termine di cui all’art. 

14 comma 3 della LR n. 12/2005 non sono state presentate 

osservazioni / sono state presentate osservazioni; 

10. il Piano di Recupero è stato approvato definitivamente con 

Deliberazione della Giunta Comunale n. …………. del ........................; 

11. le deliberazioni di cui ai punti precedenti sono divenute esecutive 

ai sensi di legge; 

TUTTO CIÒ PREMESSO E CONSIDERATO, LE PARTI, COME SOPRA 

COSTITUITE, CONVENGONO E STIPULANO QUANTO SEGUE: 
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Art. 1 – Premesse e validità della presente Convenzione 

1. Le premesse formano parte integrante della presente Convenzione. 

Art. 2 – Oggetto del Piano di Recupero 

1. II Piano di Recupero da realizzarsi sull’area di cui ai mappali n. 

1600, 1602, 890, 884, 886, 1098, 1100, foglio n. 4, in Comune di 

Menaggio, sez. censuario Menaggio, con una superficie 

territoriale complessiva di mq. 4.043,00, ha ad oggetto il 

recupero funzionale con cambio parziale di destinazione d’uso di 

un edificio esistente (villa Eva) e la nuova edificazione di un 

edificio residenziale a seguito di demolizione del fabbricato 

esistente “B”, per una superficie lorda di pavimento complessiva 

di mq. 2.313,17 ed un volume complessivo di mc. 7.153,84. 

2. La superficie di standard richiesta dalla legge e dagli atti del PGT 

risulta pari a mq. 641,76; 

3. La superficie destinata ad attrezzature pubbliche e di interesse 

pubblico o generale (standard) oggetto di monetizzazione risulta 

di mq. 641,76. 

Art. 3 – Elaborati del Piano di Recupero 

Il Piano di Recupero è composto dai seguenti elaborati timbrati e 
firmati dal Dirigente del Settore Urbanistica – Edilizia Privata – SUAP 
del Comune di Menaggio in data ……………………… 
All. A  Relazione tecnica - Estratto mappa - Visure catastali - 

Schede catastali - Stralcio PGT vigente - Stralcio PTCP - 

Stralcio PTR - Stralcio SIBA - Stralcio CTR 

Conteggi planivolumetrici - Ortofoto 

Documentazione fotografica – Rendering 

All. B   Schema di convenzione 
Tavola 01 Stato di fatto 

Planimetria generale – fronte est – fronte nord 
Tavola 02 Stato di fatto – Edificio “A” Villa Eva 

Piante, prospetti, sezione, grafici conteggi 
planivolumetrici 

Tavola 03 Stato di fatto – Edificio “B” 
Piante, prospetti, sezioni, grafici conteggi planivolumetrici 

Tavola 04 Progetto 
Planimetria generale – fronte est – fronte nord 

Tavola 05 Progetto – Edificio “A” Villa Eva – Edificio “B” 
Grafici conteggi planivolumetrici 

Tavola 06 Stato comparativo – rilievo/progetto 
Detti elaborati sono depositati agli atti del Comune e anche se non 

materialmente allegati alla presente Convenzione ne costituiscono 
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parte integrale e sostanziale. 

Art. 4 – Prescrizioni del Piano di Recupero 

1. La scheda dell’”AS5 Ex-Enel”, allegata al Documento di Piano, indica 

e prescrive per l’ambito in oggetto: 

Definizione 

Corrisponde all'area definita da due tratti di Via Cadorna e da Via 

Rezia (privata). 

Classe di fattibilità geologica: Classe II, III 

Obiettivi e criteri di intervento 

Salvaguardia di un comparto appartenente al centro di Menaggio 

mediante la conservazione della villa e del parco di pertinenza e la 

possibilità di demolizione con altra sagoma degli altri fabbricati. 

Realizzare nuove aree a parcheggio fuori terra ed interrato; 

E’ possibile il recupero del sottotetto esistente ai fini abitativi con 

l’eventuale modifica della sagoma della copertura a condizione che 

non venga stravolta la composizione architettonica dell’edificio 

esistente; 

E’ consentito l’intervento di “ristrutturazione edilizia” e la modifica 

della facciata del fabbricato esistente per soddisfare le necessità degli 

alloggi a condizione che non venga stravolta la composizione 

architettonica dell’edificio esistente. 

Consistenza 
St - Superficie territoriale: 4.250 mq 

Sf - Superficie fondiaria: esistente 

Vmax Volume massimo: Esistente + incremento 10% 

Slp max Superficie Lorda di pavimento: Esistente + incremento 10% 

N° piani Numero di piani: Si rimanda all’esame del Piano 

Attuativo da parte della 

Commissione del Paesaggio 

H max - Altezza massima degli edifici: Esistente Villa Eva Si rimanda all’art. 

10.9 del Piano delle Regole 

Rc - Rapporto di copertura: 30% 

Spd - Superficie permeabile: 50% 

Destinazioni d'uso ammesse 

- Residenziale 

- Terziario 

- artigianale 

Destinazioni d'uso incompatibili 

- produttivo 

Aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale da 
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cedere 

In caso di utilizzo dell'incremento volumetrico previsto, dovranno 

essere dovuti, ceduti, realizzati e/o monetizzati gli standard pubblici 

in proporzione alla funzione prevista. 

Compensazioni ambientali 

Non previste. 

Prescrizioni particolari 

Piano di Recupero. 

Conservazione delle caratteristiche architettoniche, compositive, 

materiche e cromatiche di Villa Eva. Cessione e realizzazione del 

primo tratto di Via Rezia per cessione e realizzazione di parcheggi 

pubblici. 

Progettazione urbanistica 

Studio degli accessi. 

Verifica della fattibilità per la realizzazione di un percorso pedonale 

pubblico che colleghi Via Rezia con Via Cadorna. 

Progettazione paesaggistica 

Progetto di dettaglio paesaggistico delle aree a verde e del parco di 

Villa Eva. 

La composizione planivolumetrica dei nuovi fabbricati derivante 

dalla demolizione di quelli preesistenti non dovrà impedire la 

percezione del giardino e della villa dalle strade adiacenti al 

comparto. 

Direttive in materia di geologia: nessuna indicazione. 

Disponibilità idrica: nessuna indicazione. 

Altre direttive: nessuna indicazione.  

2. La destinazione prevista dal Piano di Recupero è residenziale. 

3. La suddetta destinazione comporta il reperimento di aree per 

servizi e attrezzature pubbliche nella misura complessiva per 

destinazione residenziale pari a mq. 18 ogni 150 mq. pari a mq. 

641,76, calcolate per i volumi di nuova costruzione (edificio B) e 

per il volume oggetto di cambio di destinazione d’uso (villa Eva). 

4. Il Soggetto Attuatore, in alternativa alla cessione di aree destinate 

ad attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale, ne 

monetizza l’intera quota di mq. 641,76 in ragione di € 

……………../mq., valore stimato con perizia prodotta dal 

Responsabile del Servizio del Comune di Menaggio in data 

………………, per complessivi € ……………………….. 

La corresponsione di tale importo avverrà mediante pagamento 
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all’atto della stipula della presente convenzione. 

5. Il Soggetto Attuatore si obbliga alla realizzazione ed alla cessione 

gratuita al Comune di aree in qualità di parcheggio esterne alla 

recinzione, meglio identificate nell’elaborato grafico 04. 

Art. 5 – Aree destinate ad urbanizzazione primaria 

        5.1 Area a parcheggio 

1. Il Soggetto Attuatore si obbliga alla realizzazione ed alla cessione 

gratuita al Comune delle aree di proprietà descritte al precedente 

art. 4.5 e destinate alla realizzazione di un parcheggio. 

2. Le aree a parcheggio, oggetto di cessione gratuita al Comune, 

saranno realizzate a cura e spese del Soggetto Attuatore a scomputo 

totale o parziale degli oneri di urbanizzazione primaria da 

quantificarsi al rilascio del Permesso di Costruire con le modalità di 

cui all’art. 45 della L.R. 12/2005. 

3. L’atto di cessione gratuita al Comune delle aree destinate a 

parcheggio dovrà necessariamente avvenire, a seguito di positivo 

collaudo delle opere, entro tre mesi dalla data di deposito della 

segnalazione certificata per l’agibilità (SCAGI). 

4. La manutenzione ordinaria e straordinaria delle aree da cedersi 

gratuitamente al Comune sono a totale carico del Soggetto Attuatore 

e/o dei suoi aventi causa sino al passaggio di proprietà al Comune.  

5. Qualora in sede di collaudo o comunque nei dieci anni successivi al 

medesimo, venisse accertato che sono state asservite al Comune aree 

in misura inferiore, specificatamente alle aree cedute relative ai posti 

auto, a quanto previsto dalla presente convenzione, il Soggetto 

Attuatore e/o gli aventi causa dello stesso si obbligheranno al 

reperimento ed alla conseguente cessione gratuita al Comune delle 

aree mancanti.  

6. Il Comune di Menaggio potrà disporre che, in luogo del reperimento 

delle aree mancanti o delle quali non sia possibile l’utilizzazione, il 

Soggetto Attuatore e/o gli aventi causa dello stesso provvedano alla 

monetizzazione delle stesse secondo il valore di mercato all’epoca 

dell’accertamento, computato dall’ufficio tecnico estimativo del 

Comune, fermo restando ogni risarcimento del danno. 

7. Il Soggetto Attuatore si impegna ad assumere ogni onere 

conseguente alla rettifica delle confinanze e delle consistenze delle 

aree da asservire al Comune, qualora ciò si rendesse necessario in 

sede di collaudo, a causa di errori e/o approssimazioni verificatisi in 

sede di attuazione, anche dipendenti da imprevisti in fase di 
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realizzazione delle opere.  

Allo stesso fine, il Soggetto Attuatore assume ogni onere relativo a 

frazionamenti, rettifiche di frazionamenti e atti notarili ad essi 

conseguenti, che dovesse rendersi necessario effettuare.     

Art. 6 – Pagamento del contributo di costruzione  

1. Il calcolo degli oneri di urbanizzazione dovuti in base al Piano di 

Recupero calcolati in base alle tariffe degli oneri di urbanizzazione 

vigenti per il comune di Menaggio sono: 

- oneri di urbanizzazione primaria: 

 Villa Eva 

€/mc. 0,66 x mc. 3.698,31 = € 2.440,88 

 nuova costruzione edificio B 

€/mc. 0,95 x mc. 3.455,52 = € 3.282,74 

- oneri per urbanizzazione secondaria: 

 Villa Eva 

€/mc. 0,75 x mc. 3.698,31 = € 2.773,73 

 nuova costruzione edificio B 

€/mc. 2,05 x mc. 3.455,52 = € 7.083,82 

L’importo complessivo degli oneri di urbanizzazione primaria e 

secondaria risulta essere pari ad € 15.581,17 (euro 

quindicimilacinquecentottantuno/17). 

2. Tale importo dovrà essere versato dal Soggetto Attuatore al rilascio 

del Permesso di Costruire o SCIA con le modalità stabilite al 

precedente art. 5/3. 

3. Il Soggetto Attuatore si impegna a versare il contributo relativo al 

costo di costruzione riguardante tutti gli interventi e le funzioni 

previste dal Piano di Recupero; tale importo verrà liquidato all’atto 

del rilascio dei titoli edilizi relativi alle edificazioni previste dal 

progetto.  

Art. 7 - Validità del Piano di Recupero 

Il presente Piano di Recupero ha validità ed efficacia di 10 anni a partire 

dalla data dell’originaria approvazione del medesimo da parte della 

Giunta Comunale ai quali si aggiungono i tempi previsti dall’articolo 3, 

comma 3-bis, DL 98/2013 (tre anni). 

Art. 8 - Trasferimento della Convenzione 

1. Gli obblighi assunti con la presente convenzione si trasferiscono agli 

acquirenti od aventi causa a qualsiasi titolo, indipendentemente da 

diverse o contrarie clausole di vendita. Tale cessione dovrà essere 
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comunicata al Comune di Menaggio che dovrà prenderne atto 

espressamente. 

2. Nel caso di trasferimento totale il Soggetto Attuatore resterà liberato 

dagli obblighi ed adempimenti nei confronti del Comune di Menaggio 

solo alla condizione che, subentrando in toto, l'acquirente presti al 

Comune le medesime garanzie di quelle offerte dal Soggetto 

Attuatore. 

3. Nel caso, invece, di trasferimento parziale il Soggetto Attuatore 

resterà solidalmente obbligato nei confronti del Comune di Menaggio 

assieme agli aventi causa, indipendentemente dai rapporti 

contrattuali tra essi intercorsi, senza alterazione delle garanzie 

prestate all’Amministrazione Comunale. Nell’atto di acquisto dovrà 

essere riportato che l’acquirente accetta espressamente gli oneri 

reali ed obbligatori di cui alla presente convenzione. 

Art. 9 – Varianti  

1. Ai sensi dell’art. 14, comma 12, della Legge Regionale 11 marzo 

2005, n. 12  è consentito apportare in fase di esecuzione, senza la 

necessità di approvazione di preventiva variante, modificazioni 

planivolumetriche che non alterino le caratteristiche tipologiche di 

impostazione previste negli elaborati grafici e nelle norme di 

attuazione del Piano di Recupero, non incidano sul dimensionamento 

globale degli insediamenti e non diminuiscano la dotazione di aree 

per servizi pubblici, di uso pubblico e a vincolo di destinazione 

pubblica. 

2. Non costituiscono variante di Piano di Recupero e non necessitano di  

modifica della presente convenzione le eventuali diverse soluzioni 

progettuali, richieste dal Comune in sede di attuazione del Piano di 

Recupero,  relative ad un diverso utilizzo delle aree adibite a servizi 

pubblici e di interesse pubblico o generale, fermo restando quanto 

disposto dal comma precedente.  

Art. 10 -  Agibilità' 

Il Comune rilascerà il certificato di agibilità nei termini previsti dalla 

SCAGI.  

Art. 11 – Spese e tasse 

1. Tutte le spese e competenze notarili, imposte e tasse, ivi comprese 

quelle per la registrazione e trascrizione della presente Convenzione, 

nonché ogni altra spesa riguardante la convenzione e gli atti 

successivi occorrenti alla sua attuazione saranno a totale carico del 

Soggetto Attuatore.  
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2. All'uopo l’attuatore richiede il trattamento fiscale più favorevole in 

conformità alle norme vigenti.   

Art. 12 – Riferimento a leggi e regolamenti 

Per quanto non contenuto nella presente convenzione si fa riferimento 

alle Leggi e Regolamenti vigenti ed in particolare alla Legge Urbanistica 

n. 1150 del 17 agosto 1942 e successive modificazioni ed integrazioni,  

al D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380, alla Legge Regionale n. 12/05 e 

successive modifiche ed integrazioni. 

Il presente contratto è la precisa completa e fedele espressione della 

volontà delle Parti e si compone di n. …….. intere facciate a righe n. …….. 

dell’ultima. 

 

Letta, approvata e sottoscritta  

Il Dirigente 

Il Soggetto Attuatore  

Il Segretario Rogante 


