
COMUNE DI
SAN GIOVANNI IN PERSICETO Delibera N. 32 del 26/07/2018

ATTO DEL CONSIGLIO COMUNALE
VERBALE DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE

Sessione straordinaria - I Convocazione - Seduta pubblica

OGGETTO: PIANO URBANISTICO ATTUATIVO (PUA) DENOMINATO "MANGANELLI", 
PORZIONE AMBITO "ARS.SG_XVIII", CAPOLUOGO. CONTRODEDUZIONE ALLE 
OSSERVAZIONI E APPROVAZIONE DEL PUA AI SENSI DELLA L.R. 16/2012.

L'anno DUEMILADICIOTTO, addì VENTISEI del mese di luglio, alle ore 19:00 e seguenti 
nella sala consiliare previa  l’osservanza  di  tutte  le  formalità  prescritte  dalla  legge  e  dal  
regolamento comunale vigente, vennero oggi convocati a seduta i Consiglieri Comunali.

Fatto l'appello nominale all'apertura dell'adunanza e tenuto conto delle entrate e delle uscite 
dei Consiglieri in corso di seduta, al presente oggetto risultano:

PresenteComponenteN. PresenteComponenteN.

SPELLEGATTI LORENZO 1 

SCOTTI TOMMASO 2 

SFURLANI FRANCESCO 3 

NACCORSI SARA 4 

SVANELLI SERGIO 5 

NMAZZOLI GIANCARLO 6 

SRIGHI ROBERTA 7 

SMERICIO GIAN PIERO 8 

SGUZZETTI FABIO 9 

NBONZAGNI DAVIDE 10 

SMARINO ERNESTO 11 

NBACCILIERI LUCIANO 12 

SBOTTAZZI MIRCO 13 

SBARBIERI CHIARA 14 

SFOSCHIERI STEFANO 15 

NCASAGRANDE PAMELA 16 

SEPIFANI CARMELA 17 

Totale Presenti:  12 Totali Assenti:  5

Sono presenti gli Assessori: CERCHIARI VALENTINA, PAGNONI MAURA, NICOLI 
FABRIZIO, AIELLO ALESSANDRA, BRACCIANI ALESSANDRO

Partecipa il DOTT. BELLETTI ANDREA Vicesegretario Generale.

Constatata la legalità della adunanza, nella sua qualità di PRESIDENTE DEL CONSIGLIO, 
MARINO ERNESTO invita a deliberare sugli oggetti iscritti all'ordine del giorno.
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OGGETTO:
PIANO URBANISTICO ATTUATIVO (PUA) DENOMINATO "MANGANELLI", PORZIONE AMBITO
"ARS.SG_XVIII",  CAPOLUOGO.  CONTRODEDUZIONE  ALLE  OSSERVAZIONI  E
APPROVAZIONE DEL PUA AI SENSI DELLA L.R. 16/2012.

IL CONSIGLIO COMUNALE

RICHIAMATI:
- la Legge Regionale n. 20/2000 “Disciplina generale sulla tutela e l’uso del territorio” che dispone
per i Comuni l'elaborazione del Piano Operativo Comunale (POC) che, in conformità alle previsioni
del Piano Strutturale Comunale (PSC), individua e disciplina gli interventi di tutela e valorizzazione,
di organizzazione e trasformazione del territorio, da realizzare tramite Piano Urbanistico Attuativo
(PUA), nell'arco temporale di cinque anni;

- l’art.  18 della Legge Regionale n. 20/2000, che consente agli  enti locali,  qualora ricorrano le
ragioni di rilevante interesse pubblico e sussista la compatibilità di quanto concordato con le scelte
di pianificazione dettate dagli strumenti di pianificazione generale dell’ente, di concludere accordi
con soggetti privati, nel rispetto dei principi di imparzialità amministrativa, di trasparenza, di parità
di trattamento degli operatori, di pubblicità e di partecipazione al procedimento di tutti i soggetti
interessati e qualora tali accordi attengano al contenuto discrezionale degli atti di pianificazione
territoriale e urbanistica generali;

- la Legge Regionale n. 16/2012 “Norme per la ricostruzione nei territori interessati dal sisma del
20 e del 29 maggio 2012” che, all’art. 4, comma 15, disponeva, per i Comuni di cui all’art. 1 della
Legge 122/2012 la possibilità, allo scopo di favorire la ripresa dell’attività delle comunità insediate,
di  attuare  immediatamente  le  previsioni  del  Piano  Strutturale  Comunale  (PSC)  con  la
presentazione o  l’adozione entro  il  31/12/2015 di  Piani  Urbanistici  Attuativi  (PUA)  di  iniziativa
pubblica o privata,  in deroga alle disposizioni della L.R. 20/2000 attinenti  l’efficacia dei piani e
l’obbligatorietà della strumentazione operativa e attuativa;

- la Deliberazione della Giunta Regionale n. 1107 del 02/08/2013 con la quale è stato istituito il
Comitato Unico per la Ricostruzione (C.U.R.) e ne è stato disciplinato il funzionamento;

-  la  Legge  Regionale  n.  24/2017  “Disciplina  regionale  sulla  tutela  e  l’uso  del  territorio”,  con
particolare riferimento al regime transitorio, di cui agli artt. 3, 4 e 29; 

PREMESSO che:
- con deliberazione di Consiglio Comunale n. 23 del 26/03/2013, l’Amministrazione Comunale ha
inteso avviare, ai sensi della normativa sopra richiamata, una procedura di consultazione pubblica
al  fine  di  accertare  la  disponibilità  degli  interessati  ad  avanzare  proposte  di  attuazione  delle
previsioni del Piano Strutturale Comunale (PSC), con lo scopo di procedere alla sottoscrizione di
Accordi con il Privato, in ossequio al principio di parità di trattamento enunciato dal citato art. 18
della  L.R.  20/00,  indicando  con  la  medesima  deliberazione  gli  obiettivi  strategici  dei  quali
auspicava il raggiungimento;

- con determinazione dirigenziale n. 315 del 16/05/2013 si è dato avvio alla “Procedura Pubblica
per la selezione di ambiti  ed immobili  ove dare attuazione agli  strumenti  urbanistici  vigenti  nel
Comune di  San Giovanni  in  Persiceto”  i  cui  termini  sono stati  successivamente prorogati  con
determinazione dirigenziale n. 447 del 11/07/2013;

- che nei tempi dettati dalla procedura sopra richiamata, è pervenuta, in data 18/07/2013 prot. n.
33040, una domanda presentata dall’Ing. Bergonzoni Massimo, che unitamente ad altri soggetti
interessati anch’essi firmatari, si propongono quale Soggetto Attuatore dell’intervento espansivo ivi
previsto, relativa a porzione dell’ambito ARS.SG_XVIII posto a sud del Capoluogo, sulla quale è
stata condotta la concertazione con gli interessati, al fine di definire e condividere i termini e le
condizioni di intervento sulla base dei criteri approvati con la citata delibera di Consiglio Comunale
n. 23 del 26/03/2013;
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DATO ATTO che:
- con deliberazione di Giunta Comunale n.  45 del 27/03/2014 è stato approvato lo schema di
Accordo  ai  sensi  dell’art.  18  L.R.  20/2000  e  s.m.i.  avente  ad  oggetto  l’attuazione  dell’ambito
denominato “Manganelli”; 

-  in data 06/06/2014, Rep. 17945, è stato sottoscritto l’Accordo  con i  soggetti  proponenti  per
l’attuazione  dell’ambito  denominato  “Manganelli”  che  diverrà  efficace  solo  a  seguito  di
approvazione,  da parte dell’organo competente,  del relativo Piano Urbanistico Attuativo (PUA),
secondo le modalità previste dalla suddetta L.R. 16/2012;

VISTA  l’istanza  prot.  n.  52172 del  28/12/2015 con la  quale i  proponenti  del  PUA in oggetto,
rappresentati dall’Ing. Bergonzoni Massimo in qualità di delegato e progettista incaricato, di seguito
denominati Soggetto attuatore, ha presentato domanda di approvazione del Piano in parola;

PRESO  ATTO  che  tale  richiesta,  con  la  relativa  documentazione,  è  stata  inviata  entro  il
31/12/2015 e che si ritengono rispettate le condizioni previste dall’art.  4, comma 15, della L.R.
16/2012 e pertanto è stata applicata la modalità operativa e di approvazione ivi prevista indicando
che le osservazioni su tali PUA sono espresse dal Comitato Unitario per la Ricostruzione (CUR) di
cui all'articolo 13, comma 5, della medesima legge;

CONSIDERATO che gli elaborati di PUA sono stati successivamente integrati e/o sostituiti, con le
seguenti trasmissioni:
a)  trasmissione avvenuta con prot.  54650 del 23/12/2016 (la medesima documentazione viene
trasmessa in formato digitale con prot. 54951, 54955, 54956 del 27/12/2016);
b) trasmissione avvenuta con prot. 8591 del 27/02/2017;
c) trasmissione avvenuta con prot. 22324 del 29/05/2017;
d) trasmissione avvenuta con prot. 24709 del 12/06/2017;
e) trasmissione avvenuta con prot. 50231 e 50232 del 11/12/2017;
f) trasmissione completa di tutti gli elaborati sostitutivi ed integrativi a quelli già trasmessi, avvenuta
con prot. 24823 del 07/06/2018;
g)  trasmissione  di  elaborati  sostitutivi  a  recepimento  delle  osservazioni  espresse  dal  CUR,
avvenuta con prot. 32647 del 20/07/2018.

DATO ATTO che la proposta di PUA è stata predisposta dal tecnico incaricati dalla committenza,
Ing. Massimo Bergonzoni, iscritto all’Ordine degli ingegneri di Bologna con il n. 2698/A;

DATO ATTO che la proposta di PUA è costituita dai seguenti elaborati, così come sopra acquisiti,
conservati in atti presso il Servizio Urbanistica – Area Governo del Territorio:

Numero 
elaborato

Titolo elaborato

1A Relazione Generale – Dati di base

1B Normativa

2 Documentazione catastale

3 Documentazione fotografica

3A Documentazione fotografica integrativa

4 Relazione geologica, geotecnica e sismica

5 Relazione Archeologica

6 Studio previsionale di impatto o clima acustico
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7 Relazione idraulica
Relazione Opere di Urbanizzazione
Relazione di valutazione energetico – ambientale

8 Schema di Convenzione

9 Stato di fatto planimetrico e altimetrico
Vincoli esistenti

10.A Planimetria generale di progetto

10.B Ambito di attuazione in rapporto al PSC e al RUE – Superfici territoriali interessate – 
Adeguamento cartografico – Tabella superfici oggetto di cessione - Standard 
parcheggi pubblici e verde pubblico.

10.C Planimetria generale
Tipologie di riferimento

10.D Profili di progetto

11 Rete acque meteoriche
Rete acque reflue

12 Rete gas metano
Rete acqua potabile

13 Rete energia elettrica
Rete telefonia trasmissioni

14 Impianto illuminazione pubblica
Segnaletica stradale

15 Sezioni stradali rappresentative

16 VAS – Valutazione Ambientale Strategica

Ai quali si aggiunge il seguente elaborato, anch’esso costituente parte integrante e sostanziale del
Piano Urbanistico Attuativo, redatto a cura del Servizio Lavori Pubblici e Manutenzioni del Comune
di San Giovanni in Persiceto:

“Tavola Unica – Individuazione dell’area di espansione del centro sportivo per la realizzazione del
futuro palazzetto e relativa viabilità” aggiornato al Aprile 2018.

VISTO  lo Schema di Convenzione urbanistica (Allegato A), parte integrante e sostanziale della
presente deliberazione, i cui contenuti, a partire dalla  bozza presentata dal Soggetto attuatore,
rispondono  agli  obblighi  e  impegni  stabiliti  nell’Accordo  ex  art.  18,  ma  sono  stati  oggetto  di
maggiore definizione e dettaglio nel corso del procedimento di approvazione del PUA;

ATTESO che la proposta progettuale presentata è conforme ai contenuti definiti nell’Accordo ex
art. 18 LR 20/00 anzi richiamato, ai sensi dei quali il Soggetto attuatore si impegna in particolare a:

a) cedere gratuitamente almeno una quota pari al 30% della Superficie Territoriale di proprietà,
facente  parte  dell’ambito  edificabile  “ARS.SG  XVIII”  e  da  individuarsi  all’interno  dell’ambito
“ARS.SG XVIII” stesso;

b) cedere a titolo di “contributo di sostenibilità”, le aree di proprietà interne all’“ARS.SG XVIII”, per
una superficie pari almeno a 20.758 mq;

c) cedere, quale permuta a compenso delle aree ricevute dall’Amministrazione Comunale, una
uguale superficie, in aggiunta a quanto riportato ai precedenti punti;
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d)  realizzare  una quota di  Edilizia  Residenziale  Sociale  (ERS),  almeno pari  al  valore  minimo
richiesto  dal  PSC,  corrispondente  al  27% dei  nuovi  alloggi  maturati  dall’edificabilità  attribuita
all’ambito ARS oggetto del presente accordo, con le modalità previste dall’art. 2, comma 10, delle
Norme Tecniche di Attuazione del PSC;

e) Cedere la superficie prevista dal PSC, quale standard di verde pubblico relativo alla quota di
edificabilità da realizzarsi nel comparto;

f) realizzare lo standard di parcheggio pubblico richiesto dal PSC, relativo alla quota di edificabilità
da  realizzarsi  nel  comparto  con  la  possibilità  di  realizzare,  all'interno  dell'area  ceduta  per
l’ampliamento dell’area sportiva, l'eventuale porzione (circa il 50%) di superficie non realizzabile
all'interno dell'area che rimane in proprietà;

g) progettare, realizzare, collaudare secondo le specifiche che saranno fornite dall’Ufficio Tecnico
Comunale, opere pubbliche da concordarsi con l’Amministrazione in sede di convenzionamento
del PUA per un ammontare totale pari ad € 565.000. Tale impegno potrà essere soddisfatto anche
attraverso il concorso economico alla realizzazione di dotazioni territoriali per un pari importo;

ATTESO inoltre che nello stesso Accordo, l’Amministrazione comunale si impegnava a:

a) rendere disponibile, in permuta, una parte delle aree di proprietà del Comune per una superficie
pari a 5.288 mq;

b) rendere disponibile in permuta una superficie pari a 7.000 mq (posta al di fuori dell’ambito di
attuazione in questione) sulla quale fare atterrare la capacità edificatoria pari a 2.133 mq di SU da
destinarsi ad ERS.

CONSIDERATO CHE rispetto agli impegni sopraccitati assunti dal Comune lo stesso non è stato
in grado di reperire un’area idonea per l’“atterraggio” della  SU da destinarsi ad ERS, pertanto
questa quota di SU viene proposta edificata all’interno dell’ambito in continuità con la restante
superficie destinata ad edilizia residenziale libera. Pur tuttavia, a fronte delle esigenze riscontrate
presso  i  servizi  sociali  del  Comune,  l’Amministrazione  ha  inteso  concedere  all’attuatore  la
possibilità di delocalizzare la realizzazione di ERS nel centro storico e/o nel centro abitato del
tessuto urbano esistente ed inoltre di convertire, nel rapporto di 1:5 la quota parte di edilizia ERS
destinata  alla  vendita  a  prezzo  calmierato,  in  alloggi  da  cedersi  gratuitamente  al  Comune,
nell’ottica  di  assolvere  all’esigenza  di  ristrutturazione  di  alloggi  sociali  attualmente  occupati,
ricollocando gli attuali residenti;

RICHIAMATA la deliberazione di Giunta Comunale n. 86 del 16/06/2017 che ha autorizzato l’avvio 
al deposito del Piano;

CONSIDERATO che:

- il  PUA è stato depositato per 60 giorni consecutivi dalla data di pubblicazione dell’Avviso di

deposito  sul  Bollettino  Ufficiale  della  Regione  Emilia  Romagna  avvenuta  in  data  12/07/2017,
affinché chiunque potesse prenderne visone e presentare eventuali osservazioni,  ai sensi della
normativa vigente;

- che l’Avviso di deposito del PUA, prot. n. 27104 del 23/06/2017, è stato affisso all’Albo pretorio

comunale on-line con pubblicazione n. 1051 del 23/06/2017; 

- i  documenti  di  piano sono stati  pubblicati  e  resi  disponibili  sulla  rete civica comunale per  i

medesimi 60 giorni;

DATO ATTO  che entro il  termine indicato nell’avviso di deposito prot. n. 27104 del 23/06/2017
sopra  richiamato  risulta  pervenuta al  protocollo  generale  un’osservazione identificata  con il  n.
36952 del 06/09/2017;

RICHIAMATA la deliberazione di Giunta Comunale n. 134 del 27/10/2017 contenente proposta di
controdeduzione all’osservazione pervenuta in data 06/09/2017, con prot.  n. 36952;
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RICHIAMATO l’invio del PUA al Comitato Unitario per la Ricostruzione (CUR) , ai sensi dell’art. 4,
comma 15, L.R. n.  16 del 2012, avvenuto con pec prot.  n.  37882 del 12/09/2017, contenente
esplicita richiesta di attivazione delle procedure per l’espressione delle osservazioni e il rilascio
dell’intesa unica di cui all’art. 13 comma 5 della L.R. n. 16/2012 e successive integrazioni prot. n.
43238 del 19/10/2017 e prot. n. 24932 del 08/06/2018;

DATO ATTO che con il suddetto invio il Piano è stato trasmesso a tutti gli Enti tenuti ad esprimersi
in materia di tutela ambientale, della salute e del patrimonio culturale e paesaggistico, nonché alla
Città Metropolitana quale autorità competente in materia di valutazione ambientale e di riduzione
del rischio sismico; 

VISTO il parere favorevole espresso dalla Commissione per la Qualità Architettonica e il 
Paesaggio nella seduta n. 6/2018 del 18/06/2018;

VISTO  lo Studio di  Microzonazione Sismica di 2° Livello  e l’Analisi  della  Condizione Limite di
Emergenza, certificato ai sensi della OCDPC 52/2013 (DGR1919/2013) con nota prot. n. 34212
del 12/08/2016 dal Servizio Geologico, sismico e dei suoli della Regione Emilia Romagna;

RICHIAMATA  la  nota  del  Comitato  Unico  per  la  Ricostruzione  proprio  PG/2016/0192650  del
18/03/2016 con la quale si indica necessario, nell’ambito del procedimento straordinario previsto
per i PUA ai sensi della LR 16/2012, art. 4, comma 15, di dar conto della coerenza delle previsioni
con lo studio di  secondo livello di  microzonazione sismica relativo all’ambito del PSC di cui si
prevede l’attuazione;

VISTA l’Intesa unica, sottoscritta per via telematica da Regione, Città Metropolitana e Comune,
trasmessa dalla Regione Emilia Romagna con lr. prot. n. 4953336 del 13/07/2018, acquisita al
protocollo  del  Comune  con  n.  31760  del  13/07/2018  ed  avente  valore  di  espressione  delle
Osservazioni ai sensi dell’art. 4, comma 15, della L.R. n. 16 del 2012 ed in applicazione della
stessa legge regionale e delle norme per il funzionamento del CUR (Allegato B), parte integrante e
sostanziale della presente deliberazione;

DATO ATTO che la presente deliberazione rimanda interamente ai contenuti della suddetta Intesa,
in particolare ai pareri degli Enti competenti in materia ambientale e comunque preposti a rilasciare
pareri, i quali si sono espressi positivamente fatte salve le prescrizioni e i rilievi ivi espressi; il PUA
presenta contenuti adeguabili in conformità ai rilievi evidenziati nei pareri acquisiti nell’ambito del
procedimento;

DATO ATTO che tale intesa si  formalizza nell’atto  di  espressione delle  osservazioni  del  CUR
(PG/2018/0494505 del 12/07/2018) a conclusione del procedimento di cui all’art. 4, comma 15 L.R.
16/2012 e che l’Amministrazione comunale è tenuta, in sede di approvazione, ad adeguare il PUA
alle  osservazioni  ivi  formulate,  ovvero  ad  esprimersi  sulle  stesse  con  motivazioni  puntuali  e
circostanziate;

VISTI gli elaborati di PUA trasmessi in data 20/07/2018 con prot. 32647, adeguati sulla base delle
osservazioni espresse dal CUR;

VISTA la Relazione istruttoria predisposta dal Servizio Urbanistica (Allegato C), costituente parte
integrante e sostanziale della presente deliberazione ed ai cui contenuti si rimanda;

DATO  ATTO  che  per  illustrare  il  presente  oggetto  di  deliberazione  è  stata  appositamente

convocata  la seduta  del  23/07/2018  della  Commissione  Consigliare  IV  “Lavori  Pubblici  –
Urbanistica/Ambiente, Politiche Energetiche, Politiche Agricole”;
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RICHIAMATI:

- il Piano Strutturale Comunale (PSC) approvato con Deliberazione di Consiglio Comunale n. 38

del  07/04/2011 e pubblicato sul  Bollettino Ufficiale  Regionale n.  73  del  11/05/2011 così  come
modificato dalla Variante specifica approvata con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 16 del
26/04/2018 e pubblicata sul Bollettino Ufficiale Regionale n°130 del 16/05/2018.

- il Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Deliberazione di Consiglio Comunale

n.  39  del  07/04/2011  e  pubblicato  sul  Bollettino  Ufficiale  Regionale  n.  73  del  11/05/2011,  e
successive varianti;

RICHIAMATO l’art. 3 della L.R. n. 24 del 21/12/2017 in attuazione del quale il procedimento di
approvazione del PUA può essere concluso secondo quanto previsto dalla L.R. 20/2000;

RICHIAMATO quindi il combinato disposto di cui agli art. 4, comma 15 e art. 13 della L.R. 16/2012
e art. 35 della L.R. 20/2000 e s.m.i. riferito al procedimento di approvazione dei Piani Urbanistici
Attuativi;

VISTA altresì l’esigenza di approvare ulteriori adeguamenti cartografici del RUE funzionali al mero
recepimento di quanto già disposto dalla Deliberazione di Consiglio Comunale n. 4 del 22/02/2018,
avente  ad  oggetto  “Piano  urbanistico  attuativo  (PUA)  denominato  “Nuovo  Chiesolino”,  ambito
“ARS.SG_V”, San Matteo della Decima. Controdeduzione e Approvazione;

VALUTATO di  dover  dichiarare  l’immediata  eseguibilità  per  consentire  nel  più  breve  tempo
possibile l’avvio delle attività in una fase delicata di attuazione del comparto;

VISTA la deliberazione del Consiglio Comunale n. 10 del 22/02/2018 di approvazione della nota di
aggiornamento al Documento Unico di Programmazione (DUP) 2017/2021 - Aggiornamento per il
triennio  2018/2020  e  approvazione  del  Bilancio  di  Previsione  finanziario  2018/2020  e  relativi
allegati;

VISTA la deliberazione della Giunta Comunale n. 32 del 23/02/2018 ad oggetto “Piano Esecutivo
di  Gestione  (PEG)  2018/2020  -  parte  finanziaria.   Affidamento  delle  risorse  ai  dirigenti  e
responsabili di servizio”;

VISTI:

- il vigente Statuto comunale;
- il vigente Regolamento comunale di contabilità;
- il D. Lgs. n. 267/2000;

ACQUISITI  i  pareri favorevoli,  firmati digitalmente, espressi sulla proposta di deliberazione  n.
___________, dalla Dirigente dell’Area Governo del Territorio in ordine alla  regolarità tecnica, e
dalla Dirigente Area Servizi Finanziari in ordine alla regolarità contabile, ai sensi dell’art. 49 del
D.Lgs. n. 267/2000 e s.m.i.;

UDITI:
- l’illustrazione del Sindaco;
- l’intervento del Consigliere Furlani che chiede al Vice Segretario Generale che venga 
messa a verbale la seguente domanda rivolta al Sindaco: “Se in qualche documento di 
questa sera si parla del palazzetto oppure se riguarda semplicemente un ampliamento di 
quest’area destinata ad attività sportiva senza alcun vincolo di costruzione di un 
eventuale palazzetto?”;
- interviene il Sindaco per dire che oggetto di deliberazione è il P.U.A. “Manganelli” e che 
non si parla di palazzetto anche se magari si fosse già lì;
- interviene il consigliere Vanelli;
- interviene il Sindaco;
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RICHIAMATA la registrazione in atti, alla quale si fa integrale rinvio per tutti gli interventi 
sopra indicati;

con voti FAVOREVOLI UNANIMI, PRESENTI E VOTANTI N. 12 COMPONENTI, resi in forma 
palese, 

DELIBERA

Per tutto quanto esposto in parte narrativa  e qui integralmente richiamato:

1. di confermare i contenuti della controdeduzione all’osservazione pervenuta con prot. n. 36952
del  06/09/2017,  così  come espressi  dall’Amministrazione  comunale  con  Deliberazione  Giunta
Comunale n. 134 del 27/10/2017;

2.  di  accogliere  integralmente  le  Osservazioni  espresse  dal  CUR  nell’Intesa  Unica
PG/2018/0494505 del 12/07/2018, (Allegato B) parte integrante della presente deliberazione;

3.  di  decidere  nel  merito  dell’accoglimento  delle  osservazioni  espresse dagli  Enti  competenti,
ARPAE, Azienda USL, Consorzio della Bonifica Burana, Soprintendenza Archeologica, ATERSIR,
HERA Spa, HERA LUCE, E-distribuzione, Servizio Ambiente - Energia - Mobilità del Comune di
San Giovanni  in Persiceto,  Città Metropolitana,  riportate nell’Intesa del CUR sopra citata,  così
illustrato nella Relazione istruttoria (Allegato C),  anch’essa parte integrante e sostanziale della
presente deliberazione, adeguando il  Piano alle suddette osservazioni in sede di progettazione
esecutiva;

4. di approvare il Piano Urbanistico Attuativo di iniziativa privata denominato “Manganelli”, porzione
dell’ambito  ARS.SG_XVIII  posto  a  sud  del  Capoluogo,  costituito  dai  seguenti  documenti,
conservati agli atti del Servizio Urbanistica – Area Governo del Territorio:

Numero 
elaborato

Titolo elaborato

1A Relazione Generale – Dati di base

1B Normativa

2 Documentazione catastale

3 Documentazione fotografica

3A Documentazione fotografica integrativa

4 Relazione geologica, geotecnica e sismica

5 Relazione Archeologica

6 Studio previsionale di impatto o clima acustico

7 Relazione idraulica
Relazione Opere di Urbanizzazione
Relazione di valutazione energetico – ambientale

8 Schema di Convenzione (Allegato A alla presente deliberazione)

9 Stato di fatto planimetrico e altimetrico
Vincoli esistenti

10.A Planimetria generale di progetto

10.B Ambito di attuazione in rapporto al PSC e al RUE – Superfici territoriali interessate – 
Adeguamento cartografico – Tabella superfici oggetto di cessione - Standard 
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parcheggi pubblici e verde pubblico.

10.C Planimetria generale
Tipologie di riferimento

10.D Profili di progetto

11 Rete acque meteoriche
Rete acque reflue

12 Rete gas metano
Rete acqua potabile

13 Rete energia elettrica
Rete telefonia trasmissioni

14 Impianto illuminazione pubblica
Segnaletica stradale

15 Sezioni stradali rappresentative

16 VAS – Valutazione Ambientale Strategica

Tavola 
Unica

Individuazione dell’area di espansione del centro sportivo per la realizzazione del 
futuro palazzetto e relativa viabilità” aggiornato al Aprile 2018

5. di  approvare lo Schema di Convenzione urbanistica attuativa del Piano in oggetto, (Allegato A)
parte integrante e sostanziale della presente deliberazione;

6. di stabilire che la suddetta Convenzione urbanistica dovrà essere stipulata entro 120 giorni dalla
data di approvazione del PUA, pena la decadenza dello stesso, così come indicato all’art. 1 dello
Schema di Convenzione allegato alla presente;

7. di dare atto che il Piano entrerà in vigore dalla data di pubblicazione nel Bollettino Ufficiale della
Regione dell’avviso di approvazione ai sensi dell’art. 35, commi 4bis e 4ter, della L.R. n. 20/2000;

8. di approvare i corrispondenti adeguamenti della cartografia di RUE, così come illustrati nella
Relazione istruttoria del PUA (Allegato C), che diverranno efficaci dalla data di  pubblicazione nel
Bollettino Ufficiale della  Regione dell’avviso di  approvazione ai  sensi  dell’art.  33,  della  L.R.  n.
20/2000;

9. di approvare altresì, in aggiunta al disposto del precedente punto 8, gli adeguamenti cartografici
del RUE conseguenti alla Deliberazione di Consiglio Comunale n. 4 del 22/02/2018, avente ad
oggetto “Piano urbanistico attuativo (PUA) denominato “Nuovo Chiesolino”, ambito “ARS.SG_V”,
San Matteo della Decima. Controdeduzione e Approvazione.”, che diverranno efficaci dalla data di
pubblicazione nel Bollettino Ufficiale della Regione dell’avviso di approvazione ai sensi dell’art. 33,
della L.R. n. 20/2000;

10. di demandare al Servizio Urbanistica gli adempimenti relativi alla pubblicazione sul Bollettino
Ufficiale  della  Regione  e  sul  sito  web  istituzionale  del  Comune  dell’avviso  di  avvenuta
approvazione del Piano;

11. di demandare al Servizio Urbanistica la redazione coordinata con gli adeguamenti sopra-detti
degli elaborati cartografici del RUE, provvedendo alla loro divulgazione sul sito web del Comune;

12. di autorizzare la Dirigente dell’Area Governo del Territorio alla stipula della convenzione urbani-
stica oggetto della presente approvazione, concedendo l’autorità di apportare le eventuali modifi-



DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE NR. 32 DEL 26/07/2018

che non sostanziali al testo qui approvato, che si rendessero necessarie al fine di chiarire meglio 
alcuni aspetti, correggere errori materiali o inesattezze riscontrati;

Attesa l’urgenza,  con voti FAVOREVOLI UNANIMI, PRESENTI E VOTANTI N. 12 COMPO-

NENTI, resi in forma palese, la presente deliberazione viene dichiarata immediatamente eseguibi-
le, ai sensi dell’art. 134, comma 4, del D. Lgs. 267/2000.

Allegati:
- Schema di Convenzione urbanistica (Allegato A); 
- Osservazioni espresse dal CUR nell’Intesa Unica PG/2018/0494505 del 12/07/2018 (Allegato B);
- Relazione istruttoria del PUA (Allegato C).

Si dà atto che la seduta si è conclusa alle ore 21,05.



ALLEGATO A

SCHEMA DI  CONVENZIONE PER L’ATTUAZIONE DEL PIANO URBANISTICO AT-
TUATIVO  DI  INIZIATIVA PRIVATA DELL’AMBITO  DI  ESPANSIONE  SITO  IN  SAN
GIOVANNI  IN  PERSICETO,  CAPOLUOGO,  DENOMINATO “MANGANELLI”  (POR-
ZIONE AMBITO “ARS.SG_XVIII”).

Repertorio Notar i le n. Raccolta n. 

L'anno ... .. .. . . . . .. . . . .. .. . . . .. . . , i l  giorno � del mese di  . . . . . . . .. . . . .. .. . . . . .. . . . ..

In  San  Giovanni  in  Persiceto,  nel  mio  studio  posto  in  v ia    . . . . . . . . . .. . .. . .  davanti  a
me dottor.. . . . . . . . . .. . . . .. . .  Notaio  iscr itto  nel  Ruolo del  Distretto Notar i le  di  .. . . . . . . .. . . . .
con residenza in  . . .. .. . . . . .. . . . .,  senza assistenza di  test imoni  ai  quali  le  persone in-
framenzionande,  in  possesso  dei  requisit i  di  legge  hanno  di  comune  accordo  t ra
loro e col mio consenso r inunciato,  sono present i:

1)  . . . . . . . .. . . . .. . . . .. . . . .. .. . . . nato a . . . . . .. .. . . . .. . . i l  . .. . . . . . . .,  domicil iato per la carica pres -
so  la  Residenza  municipale  di  San  Giovanni  in  Persiceto,  i l  quale  interviene  al
presente  atto  non  in  proprio  ma  esclusivamente  nella  sua  quali tà  di  Dir igente
del l ’Area  Governo  del  Terr itor io  del  Comune  di  San  Giovanni  in  Persiceto,  in  se -
guito  per  brevità,  denominato  "Comune",  con  sede  in  San  Giovanni  in  Persiceto,
Corso Ital ia  70,  codice  f iscale  numero �������..;  nel  nome,  per  conto  ed in
legale  rappresentanza del  Comune predetto,  autorizzato al  presente atto con deli -
berazione del Consigl io Comunale n. . . . . del . . . . . . . . .;

2) ���������.. nato a ��������. il  �������..,
���������.. nato a ��������. il  �������..,
���������.. nato a ��������. il  �������..,

in  qualità  di  proprietari  di  aree poste  al l ’ interno  del la  porzione  di  ambito  in  attua-
zione,  domicil iat i  per  la  carica presso la  Società di  cui  oltre,  i l  quale  interviene al
presente  atto  non  in  proprio  ma  esclusivamente  quale  legale  rappresentante  e
quindi  nel  nome e per conto del la  società "------ --------- --------",  in  seguito per  bre-
vità,  denominato  "Attuatore"  o  “Proponente”,  con  sede  in  -----------------------,  via
----------- ----  n.  ---,  codice f iscale numero ----- --------- --------- -;  in  forza dei  poteri  a
lui  conferit i  dal Consiglio di  Amministrazione con deliberazione in data . .. . . . . .. . ; 

3) ���������.. nato a ��������. il  �������..,
���������.. nato a ��������. il  �������..,
���������.. nato a ��������. il  �������..,

in  qualità  di  proprietari  di  aree poste  al l ’ interno  del la  porzione  di  ambito  in  attua-
zione, ma non cost ituenti  l ’ “Attuatore” o i l  “Proponente”;

VISTE
la Legge 17.08.1942 n. 1150 e successive modif icazioni;
la Legge 28.1.1977 n. 10 e successive modif icazioni;
la Legge Regionale 24.3.2000 n. 20 e successive modif icazioni;
la Legge Regionale 21/12/2012 n.  16 e successive modif icazioni;
la  Legge Regionale  21/12/2017  n.  24  con part icolare  r ifer imento  al  regime transi-
tor io di cui agli  art t .  3,  4 e 29;

VISTA
./.
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la strumentazione urbanist ica vigente ed in part icolare:
- i l  Piano  Strutturale  Comunale  (PSC)  approvato  con  Deliberazione  di  Consiglio

Comunale n.  38 del 07/04/2011 e pubblicato sul  Bollett ino Uff iciale Regionale n.
73 del 11/05/2011 e successive variant i;

- i l  Regolamento  Urbanist ico  Edil izio  (RUE)  approvato  con  Del iberazione  di  Con-
siglio Comunale n. 39 del 07/04/2011 e pubblicato sul Bollet t ino Uff ic iale Regio-
nale n. 73 del 11/05/2011 e le successive variant i;

PREMESSO
che  lo  strumento  urbanist ico  vigente  del  Comune  di  San  Giovanni  in  Persiceto
classif ica  l ’area  di  intervento  come  porzione  dell ’ambito  ARS.SG_XVIII  (art .  32
del le norme tecniche di attuazione del PSC);

che la Superf icie Terr i tor iale (ST) dell ’ambito di  espansione così come perimetrato
negli  elaborat i  del  Piano  Urbanist ico  Attuat ivo  assomma a  mq 85.380,00  e  che  le
aree  r icomprese  nell ’ambito  stesso  sono  catastalmente  al l ibrate  al  Foglio  90,
Mappal i  2084,  1581,  2083,  1037,  1201,  384,  382,  383,  381,  1000,  2201,  1120,
379, 947, 999 del Comune di San Giovanni in Persiceto;

che  gli  Attuatori  hanno presentato  istanza  al  Comune di  San Giovanni  in  Persice-
to,  assunta  in  att i  i l  28/12/2015  con  prot.  n.  52172,  per  essere  autorizzat i
al l ’at tuazione  del  Piano  Urbanist ico  Attuat ivo  (PUA)  dell ’ambito  di  espansione  in
argomento e successiva documentazione tecnica trasmessa come di  seguito r ipor -
tato:

a)  trasmissione  avvenuta  con  prot .  54650  del  23/12/2016  ( la  medesima  do -
cumentazione  viene  trasmessa  in  formato  digitale  con  prot.  54951,  54955,
54956 del 27/12/2016);
b)  trasmissione avvenuta con prot . 8591 del 27/02/2017;
c)  trasmissione avvenuta con prot.  22324 del 29/05/2017;
d) trasmissione avvenuta con prot . 24709 del 12/06/2017;
e) trasmissione avvenuta con prot . 50231 e 50232 del 11/12/2017;
f)  trasmissione completa di  tutt i  g l i  elaborat i  sost itut iv i  ed integrat ivi  a quell i
già trasmessi,  avvenuta con prot.  24823 del 07/06/2018;
g)  trasmissione ulter iore  di  elaborat i  sost itut ivi ,  avvenuta con prot.  Xxxx del
xx/xx/xxxx.

RICHIAMATI:

-  la  Legge Regionale  n.  20/2000 “Discipl ina  generale  sulla  tutela  e  l ’uso  del  terr i -
tor io”  che  dispone  per  i  Comuni  l 'elaborazione  del  Piano  Operat ivo  Comunale
(POC) che,  in conformità alle  previsioni  del Piano Strutturale Comunale (PSC),  in -
div idua  e  discipl ina  gli  interventi  di  tutela  e  valor izzazione,  di  organizzazione  e
trasformazione  del  terr itor io,  da  realizzare  tramite  Piano  Urbanist ico  At tuat ivo
(PUA), nel l 'arco temporale di  cinque anni;

-  l ’ar t.  18 del la  Legge Regionale  n.  20/2000,  che consente agli  ent i  local i,  qualora
ricorrano  le  ragioni  di  r i levante  interesse  pubblico  e  sussista  la  compat ibi l i tà  di
quanto concordato con le scelte di  pianif icazione dettate dagli  strument i  di  pianif i -
cazione generale  del l ’ente,  di  concludere  accordi  con soggett i  pr ivat i ,  nel  r ispet to
dei  principi  di  imparzialità  amministrat iva,  di  trasparenza,  di  parità  di  trattamento
degli  operator i,  di  pubblicità  e di  partecipazione al  procedimento di  tutt i  i  soggett i
interessat i  e  qualora tal i  accordi  attengano al  contenuto discrezionale  degl i  att i  di
pianif icazione terr itor iale e urbanist ica general i;

- la Legge Regionale n. 16/2012 “Norme per la r icostruzione nei terr itor i  interessa -
t i  dal  sisma del  20  e  del  29  maggio  2012”  che  al l ’art .  4,  comma 15,  dispone per  i

2 d i  32
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Comuni  di  cui  all ’ar t.  1  del la  Legge  122/2012  la  possibi l i tà,  allo  scopo  di  favor ire
la  r ipresa  dell ’att iv ità  del le  comunità  insediate,  di  attuare  le  previs ioni  del  Piano
Strutturale  Comunale  (PSC),  ancorché privo  di  Piano  Operat ivo  Comunale  (POC),
con la  presentazione o l ’adozione entro  i l  31/12/2015 di  Piani  Urbanist ici  Attuat iv i
(PUA) di iniziat iva pubbl ica o privata;

-  la  deliberazione  di  Consiglio  Comunale  n.  23  del  26/03/2013  con  la  quale
l’Amministrazione  Comunale  ha  inteso  avviare,  ai  sensi  della  normativa  sopra  r i -
chiamata,  una procedura  di  consultazione pubblica  al  f ine  di  accertare  la  disponi-
bil i tà  degl i  interessat i  ad avanzare  proposte di  attuazione delle  previsioni  del  Pia -
no  Strutturale  Comunale  (PSC),  con  lo  scopo  di  procedere  alla  sottoscrizione  di
Accordi  con  i l  Privato,  in  ossequio  al  pr incipio  di  parità  di  trattamento  enunciato
dal  c itato  art.  18  della  L.R.  20/00,  indicando  con  la  medesima  deliberazione  gli
obiett ivi  strategic i dei qual i  auspicava i l  raggiungimento;

- la determinazione dir igenziale n.  315 del  16/05/2013 con la quale si  è dato avvio
alla  “Procedura  Pubbl ica  per  la  selezione di  ambit i  ed  immobil i  ove  dare at tuazio-
ne agli  strumenti  urbanist ici  vigent i nel Comune di  San Giovanni in Persiceto” ;

-  la  determinazione dir igenziale n.  447 del  11/07/2013 con la  quale sono stat i  pro-
rogat i  i  termini  di  presentazione  del le  proposte  dal  18/7/2013  precedentemente
stabi l i to, al 30/09/2013;

DATO ATTO che:
-  nei  tempi  dettat i  dalla  procedura  sopra  r ichiamata,  è  pervenuta,  in  data
18/07/2013,  con prot.  33040, una domanda presentata dall ’ Ing.  Bergonzoni Massi-
mo  che  unitamente  ad  altr i  soggett i  interessati,  si  propongono  quali  Soggetto  At -
tuatore dell ’ intervento edil iz io ivi  descr it to;

-  con  del iberazione  di  Giunta  Comunale  n.  45  del  27/03/2014  viene  approvato  lo
Schema  di  Accordo  ai  sensi  dell ’art .  18  L.R.  20/2000  e  s.m. i.,  avente  ad  oggetto
l’attuazione dell ’ambito denominato “Manganel l i” ;   

-  in data 06/06/2014, Rep. 17945, è stato sottoscr it to l ’Accordo con i l  Soggetto At -
tuatore per  l ’at tuazione del l ’ambito denominato “Manganell i ” ,  ai  cui  contenut i  inte-
ramente si r imanda e che diverrà eff icace solo a seguito di approvazione, da parte
del l ’organo competente, del relat ivo Piano Urbanist ico Attuat ivo (PUA), secondo le
modal ità previste dalla L.R. 16/2012;

-  nei  tempi  det tat i  dall ’art .  4,  comma 15,  della  L.R.  16/2012,  è  pervenuta,  in  data
28/12/2015,  con prot.  n.  52172,  una domanda presentata dal  “Proponente”,  relat i -
va al la  porzione del l ’ambito  ARS.SG_XVIII  denominata “MANGANELLI” ,  sita  a San
Giovanni  in  Persiceto,  contenente  una  prima  proposta  progettuale,  successiva-
mente r iformulata,  sulla  quale è stata condotta la  concertazione con gl i  interessa-
t i,  al  f ine  di  def inire  e  condividere  i  termini  e  le  condizioni  di  intervento  sempre
sulla  base dei  cr iter i  approvat i  con la  c itata  delibera  di  Consiglio  Comunale  n.  23
del 26/03/2013;

-  con  deliberazione  di  Giunta  Comunale  n.  86  del  16/06/2017  è  stato  dato  l ’avvio
al  deposito  del  Piano  Urbanist ico  Attuat ivo  denominato  “MANGANELLI”
(Porzione/ambito “ARS.SG_XVIII”,  in San Giovanni in Persiceto);

- gl i  elaborat i  di  PUA sono stat i  oggetto di  deposito per 60 giorni  consecutivi  dalla
data  di  pubblicazione  dell ’Avviso  di  deposito  sul  Bollett ino  Uff iciale  della  Regione
Emil ia  Romagna,  parte seconda,  avvenuta  in  data 12/07/2017,  f ino  al  09/09/2017,
aff inché  chiunque  potesse  prenderne  visone  e  presentare  eventuali  osservazioni,
ai  sensi della normat iva vigente;

3 d i  32
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-  l ’Avviso  di  deposito  del  PUA,  prot.  n.  27104  del  23/06/2017,  è  stato  aff isso
all ’Albo pretorio comunale on-l ine con pubblicazione n. 1051 del 23/06/2017; 

-  con  deliberazione  di  Giunta  Comunale  n.  134  del  27/10/2017  è  stata  controde -
dotta  l ’unica  osservazione  pervenuta  in  data  06/09/2017,  con prot.  36952  durante
la fase di deposito e pubblicazione soprindicata;

-  in  data 12/09/2017,  con prot.  37882 gli  elaborat i  di  piano sono stat i  trasmessi  al
Comitato  Unico  per  la  Ricostruzione  (C.U.R.),  al la  Cit tà  Metropoli tana  di  Bologna
e agl i  alt r i  ent i  competenti  per  l ’espressione  dei  pareri  di  mer ito,  con specif ica  r i -
chiesta  di  att ivazione  delle  procedure  per  i l  r i lascio  del l ’ intesa  unica  prevista
dal l ’art .  13, comma 5, della L.R.16/2012;

-  in  data  18/10/2017,  con  prot.  42990  i l  Comitato  Unico  per  la  Ricostruzione
(C.U.R.)  ha  fatto  pervenire  presso  i l  Comune  una  nota  di  r ichiesta  integrazioni,
con la  quale viene inoltre specif icato la  necessità di  ot tenere anticipatamente i l  r i -
lascio  di  tutt i  i  pareri  in  materia  ambientale,  per  consentire  l ’espletamento
del l ’ ist rut tor ia in capo al Comitato stesso;

-  in  data 08/06/2018 con prot.  24932 i l  Comune provvede ad integrare al  Comitato
Unico  per  la  Ricostruzione  (C.U.R.)  ed  al la  Cit tà  Metropolitana di  Bologna  tutto  i l
materiale r ichiesto;

-  con atto n.  PG/2018/0494505 del  12/07/2018 è stata r i lasciata dal  Comitato Uni -
co  per  la  Ricostruzione  (C.U.R.)  l ’ Intesa  unica,  sost itut iva  del le  r iserve,  intese,
parer i  e  di  ogni  al tro  atto  di  assenso,  comunque  denominato,  r ichiesto  dalla  legi -
slazione  vigente  per  l ’approvazione  degli  strumenti  urbanist ic i  attuat ivi  di  cui  al la
citata L.R. n. 16/2012;

-  che con deliberazione  di  Consiglio  Comunale  n.  --- -----  del  -------- ---  è  stato  ap -
provato in via definit iva i l  Piano Urbanist ico Attuat ivo in oggetto.

RITENUTO che per  effet to  del l ’ar t .  28  della  legge  17.08.1942 n.  1150 e  successi-
ve modif icazioni e per effetto del l ’art .  31 della L.R. 20/2000, sia necessario proce-
dere  alla  st ipula  di  apposita convenzione che specif ichi  gl i  obblighi  e  gli  oneri  tra
coloro che detto Piano dovranno real izzare e l ’Amministrazione comunale;

Tutto  ciò  premesso  le  part i,  come  sopra  ident if icate,  convengono  e  st ipulano
quanto segue.

4 d i  32
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ART. 1 – PREMESSE
Le premesse fanno parte integrante e sostanziale del presente atto.

La  presente  convenzione  disciplina  l ’at tuazione  degl i  intervent i  trasformativi  sulle
aree  catastalmente  ident if icate  al  Fogl io  90,  Mappali  2084,  1581,  2083,  1037,
1201,  384,  382,  383,  381,  1000,  2201,  1120,  379,  947,  999  del  Comune  di  San
Giovanni in Persiceto,  attestate tra Via Castagnolo e Via Castelfranco.

I  proponent i,  s i  obbl igano a cost ituirsi  in  Consorzio pr ima del la  presentazione del-
la  r ichiesta  del  t i tolo  abil i tat ivo  per  la  real izzazione  delle  opere  di  urbanizzazione
legate al  Piano approvato  e  si  impegnano ad assumere gli  oneri  e  gli  obbl ighi  che
seguono,  precisando  che  i l  presente  atto  è  da  considerarsi  per  esso  vincolante,
f ino  al  loro completo assolvimento,  attestato con apposit i  att i  deliberat ivi  o  cert if i -
cat iv i da parte del Comune, ai  sensi del la presente Convenzione.  

Le  part i  convengono  che  la  stipula  della  presente  Convenzione  deve  avvenire
entro  120  giorni  dal la  data  di  approvazione  del  PUA  da  parte  dell ’Amministra-
zione  Comunale,  pena  l ’applicazione  della  c lausola  r isolut iva  espressa  di  cui
all ’ar t .  1456 del Codice Civile.

Con  l ’atto  di  st ipula  delle  presente  Convenzione  si  provvede  a  tutt i  i  passaggi  di
propr ietà tra Attuatore e Comune così come indicat i  al  successivo art.  10 e confor-
memente a quanto rappresentato nel la  planimetr ia  al legata al la  presente (Allegato
C).

La st ipula  delle  presente  Convenzione  è  subordinata  al la  presentazione,  da  parte
del l ’Attuatore, delle seguent i garanzie, megl io specif icate all ’art .  14:

-  garanzia  f idejussor ia  a  copertura  dei  lavori  di  demoliz ione  e/o  bonif ica  del l ’area
e del  fabbricato dist int i  al  Foglio  90,  mappale 381,  oggetto di  trasferimento in  pro -
pr ietà dal l ’Attuatore al Comune;

-  garanzia  f idejussoria  a  copertura  degli  impegni  assunti  dal l ’Attuatore  in  merito
all ’edil iz ia  residenziale sociale (ERS),  così  come declinata ai  successiv i  art icoli  5,
6 e 7, i l  cui importo e caratter ist iche sono stabil i te al  successivo art.  14.

ART. 2 – ELABORATI PROGETTUALI
L' intervento  urbanist ico  di  cui  trattasi  sarà  realizzato  secondo gl i  schemi  e  con le
modal ità  descr it te  nelle  seguent i  planimetr ie  ed  elaborat i  tecnici,  cost ituenti  parte
integrante e sostanziale del Piano Urbanist ico Attuat ivo:

Numero
elaborato

Titolo elaborato Data n.  
proto-
collo

1A Relazione Generale – Dat i  di  base 07/06/2018 24823

1B Normativa 07/06/2018 24823

2 Documentazione catastale 07/06/2018 24823

3 Documentazione fotograf ica 07/06/2018 24823

3A Documentazione fotograf ica integrat iva 07/06/2018 24823

4 Relazione geologica, geotecnica e sismica 07/06/2018 24823
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5 Relazione Archeologica 07/06/2018 24823

6 Studio previsionale di impatto o clima acustico 07/06/2018 24823

7 Relazione idraul ica
Relazione Opere di Urbanizzazione
Relazione di valutazione energet ico – ambientale

07/06/2018 24823

8 Schema di Convenzione 07/06/2018 24823

9 Stato di fatto planimetr ico e alt imetr ico
Vincol i  esistenti

07/06/2018 24823

10.A Planimetr ia generale di progetto 07/06/2018 24823

10.B Ambito  di  attuazione in  rapporto  al  PSC e al  RUE
– superf ic i terr itor ial i  interessate – Variante carto-
graf ica  e  normat iva  –  Tabel la  superf ici  oggetto  di
cessione  -  Standard  parcheggi  pubblici  e  verde
pubbl ico

07/06/2018 24823

10.C Planimetr ia generale
Tipologie di  r ifer imento

07/06/2018 24823

10.D Prof i l i  di progetto 07/06/2018 24823

11 Rete acque meteor iche
Rete acque ref lue

07/06/2018 24823

12 Rete gas metano
Rete acqua potabi le

07/06/2018 24823

13 Rete energia elettr ica
Rete telefonia trasmissioni

07/06/2018 24823

14 Impianto i l luminazione pubblica
Segnalet ica stradale

07/06/2018 24823

15 Sezioni stradali  rappresentat ive 07/06/2018 24823

16 VAS – Valutazione Ambientale Strategica 07/06/2018 24823

a f irma del tecnico incar icato dalla committenza, Ing. Massimo Bergonzoni,  iscrit to
all ’Ordine degli  ingegneri  di  Bologna con i l  n. 2698/A.

Agl i   elaborat i  sopraccitat i  si  aggiunge i l  seguente elaborato,  anch’esso cost ituen-
te  parte  integrante  del   e  sostanziale  del  Piano  Urbanist ico  Attuat ivo,  redatto  a
cura  del  Servizio  Lavor i  Pubbl ici  e  Manutenzioni  del  Comune  di  San  Giovanni  in
Persiceto:

“Tavola  Unica  –  Individuazione  dell ’area  di  espansione  del  centro  sport ivo  per  la
real izzazione del futuro palazzett i  e relat iva viabil i tà” aggiornata al Apr i le 2018.

ART. 3 – OBBLIGHI GENERALI DEL SOGGETTO ATTUATORE
L’Attuatore si  impegna ad assumere gli  oneri  e gli  obblighi  che seguono, precisan -
do che i l  presente atto è da considerarsi  per  le  part i  vincolante e irrevocabile  f ino
al completo assolvimento degli  obblighi convenzional i.

I  sottoscrit tor i  del  presente  atto  sono  tenuti  a  comunicare  al  Comune  ogni  varia -
zione del  t i tolo  di  propr ietà al  f ine dell ’applicabi l i tà  del le  obbl igazioni  nello  stesso
contenute.
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Gli  obbl ighi  assunti  dal l ’Attuatore,  con  la  presente  convenzione,  s i  trasferiscono
agl i  acquirenti  e  ciò  indipendentemente  da  eventuali  diverse  o  contrarie  c lausole
di vendita, le quali  non hanno eff icacia nei confronti  del Comune.

E’ fatto  div ieto  di  cost ituire  ipoteca o  qualsiasi  altra  forma di  garanzia  reale  sulle
aree di sedime destinate alla realizzazione delle opere di urbanizzazione.

E’ fat to divieto di frazionare e trasfer ire agl i  acquirenti  dei lott i  e/o degli  al loggi,  in
tutto  o  in  parte,  la  t i tolar ità  del  bene  o  l ’obbligo  a  realizzare  le  opere  di
urbanizzazione,  fatto  salvo  quanto  segue.  In  caso  di  trasfer imento  ad  alt ro
soggetto del l ’obbligazione dell ’or iginar io sottoscr it tore della presente convenzione
all ’esecuzione  delle  opere  di  urbanizzazione,  le  garanzie  già  prestate
dal l ’Attuatore  non  vengono  meno  e  non  possono  essere  est inte  o  r idotte  se  non
dopo  che  i l  suo  successivo  avente  causa  a  qualsiasi  t i tolo  abbia  prestato  a  sua
volta  idonee  garanzie  a  sost ituzione  o  integrazione  e  che  i l  Comune  le  abbia
accettate.

I  sottoscrit tor i  del  presente  atto  e  i  loro  avent i  causa  sono  obbligat i  a  r iportare  e
rifer ire i l  contenuto della  presente convenzione nei  successivi  att i  d i  trasfer imento
dei lott i  edif icabi l i .

ART. 4 - PARAMETRI DIMENSIONALI DELL’INTERVENTO
I dat i dimensionali  caratterizzant i l ’ intervento sono :

- Superficie territoriale – St Mq 85.380,00

 di cui:  St di  propr ietà del Comune Mq 6.466,00

- Indice di util izzazione territoriale generale – Ut (SU/St) 0,15

SUB. AMBITO R

- Superficie  fondiaria – Sf: Mq 21.973,00

- Superficie utile – SU:    mq. 7.671,00

a) Di cui:  Edil izia residenziale l ibera mq. 5.561,00

b) Di cui:  ERS (Edil iz ia Residenziale Sociale)  – 27% SU mq. 2.130,00

c) Di  cui:  SU  di  trasferimento  da  fabbricato  esistente  og-
getto di  demolizione mq. 289,00

SUB. AMBITO R1

- Superficie utile – SU per Edilizia residenziale l ibera: Mq 220

SUB. AMBITO S

- Superficie  fondiaria – Sf: Mq 47.206,00

- Superficie utile – SU: Mq 5.000,00
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Le superf ici  ut i l i  (SU)  indicate  al  precedente  punto  c),  non derivano dall ’assegna-
zione di  ulter ior i  dir it t i  edif icatori  connaturat i  al l ’ambito ARS oggetto della  presen-
te  convenzione,  bensì  da  dir it t i  r iconosciut i  da  t i to l i  abil i tat iv i  acquisi t i ,  ovvero
dal la  dest inazione urbanist ica vigente.  Tal i  superf ici  non contr ibuiscono alla  deter-
minazione delle  dotazioni terr i tor ial i  complessive del comparto.

La capacità edif icatoria in capo al Comune, maturata sulle aree in proprietà ed ac-
quisite  ai  sensi  della   presente  Convenzione,  così  come stabil i to  con del iberazio-
ne di  Giunta Comunale  n.  86  del  16/06/2017,  è  f inalizzata  al la  realizzazione sulle
medesime  aree,  di  interventi  di  pubbl ica  ut i l i tà,  per  una  superf icie  ut i le  massima
pari  a 5000 mq.

ART.  5  -  EDILIZIA RESIDENZIALE SOCIALE (ERS)  -  CRITERI  GENERALI  DI  AT-
TUAZIONE
1.  Gl i  intervent i  da  realizzarsi  nelle  forme del l ’edi l izia  residenziale  convenzionata
sono  disciplinat i  ai  sensi  degl i  art t .  17-18  del  DPR  380/2001,  degl i  art t.  32  e  33
del la  L.R.  15/2013  e  del  paragrafo  6  del l ’a l legato  al  RUE denominato  “Contr ibuto
di costruzione”,  pertanto ad essi  s i  r i fer iscono per tutto quanto non specif icato nel
presente atto.

2.  Ai  sensi dell ’art .  2,  punto 5,  del l ’Accordo sottoscrit to  in  data 06/06/2014, i l  27%
dei  nuovi  alloggi  maturat i  dall ’edif icabil i tà  attr ibuita  all ’ambito  ARS di  che trattasi,
con le  modali tà  previste dall ’art .  2,  comma 10,  delle  Norme Tecniche di  Attuazione
del  Piano  Strutturale  Comunale  (PSC),  corr ispondente  a  2.130,00  mq di  SU,  sarà
così r ipart ito:

2a)  i l  50% degl i  al loggi  previst i  per  l ’Edil iz ia  Residenziale Sociale,  per  una super-
f icie par i  ad almeno a 1.065,00 mq di SU, dovrà essere destinato obbl igatoriamen-
te  all ’assolvimento  della  quota  di  ERS  in  aff it to  a  canone  concordato  o  sociale,
per le f inali tà e con le modal ità di  cui al  successivo art.  6;

2b)  la  restante  quota  del  50%  degli  al loggi  (per  una  superf icie  par i  ad  almeno
1065,00 mq di  SU)  dovrà  essere  destinata  al l ’assolvimento  della  quota  di  ERS da
cedersi in proprietà, per le f inalità e con le modal ità di cui al successivo art . 7.

3.  Le superf ici  dest inate ad edi l iz ia  residenziale ERS, da real izzarsi  all ’ interno del
Sub  Ambito  R,  verranno  localizzate  nelle  Unità  Edi l iz ie  indicate  nell ’elaborato
“Planimetr ia generale di proget to” Tav. n. 10.A del Piano Urbanist ico Attuat ivo, fat -
te  salve  le  possibi l i tà  di  realizzazione  di  tal i  superf ici  nel l ’ambito  consolidato,
come precisamente specif icato ai  successiv i art .  6 e 7. 

4.  La  realizzazione  del l ’ERS,  secondo  le  modali tà  sopra  r ichiamate,  avverrà  con
le  seguenti  tempistiche ,  in  base alle  quali  l ’Attuatore potrà disporre della  SU de-
st inata ad edil izia l ibera in modo f razionato secondo diverse quote:

4a) entro 24 mesi  dalla  data di Fine Lavor i  della quota non super iore al 50% di  SU
dest inata all ’edi l izia  l ibera,  l 'Attuatore ha l ’obbl igo di  adempiere a quanto stabi l i to
dal la  presente  convenzione  in  relazione  all ’ERS  nel la  misura  del  50%  dell ' intera
ERS  dovuta.  Laddove  non  sia  r ispet tato  l ’obbligo  i l  Comune  potrà  disporre  del la
garanzia depositata. 

4b) f intanto che non sarà adempiuto l ’obbligo di cui sopra,  vale a dire f intanto che
non  sarà  completato  l ’ intervento  edif icatorio  relat ivo  alla  pr ima  quota  di  ERS  so-
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pr indicata unitamente al  completamento del le  opere di  urbanizzazione oppure del -
lo  stralcio  funzionale  ad  esse  afferent i,  non  sarà  r i lasciato  alcun  t ito lo  abil i tat ivo
per la  realizzazione della  restante quota (ulter iore 50% della  SU libera)  di  edif ica-
bil i tà dest inata all ’edi l izia l ibera afferente i l  comparto.

5.  La real izzazione dell ’edi l iz ia  residenziale  sociale ERS e l ’osservanza di  tut t i  gl i
obblighi  assunt i  nel  merito,  ai  sensi  degli  art icol i  5,  6  e  7  della  presente  Conven-
zione,  vengono  garanti  dal l ’Attuatore  con  i l  deposito  a  favore  del  Comune  di  due
specif iche  garanzie  f idejussorie,  i  cui  import i  e  caratter ist iche  sono  stabil i te  al
successivo art.  14.
 

ART.  6 -  EDILIZIA RESIDENZIALE SOCIALE (ERS) – AFFITTO.  DETERMINAZIO-
NE DEL CANONE DI LOCAZIONE E PRESCRIZIONI PARTICOLARI
1.  I  requisit i  per  le  assegnazioni  e  le  procedure  di  locazione  sono  defini te
dal l ’Allegato  A della presente convenzione.

2.  Come previsto dal comma 10, art .  2 del le Norme Tecniche di Attuazione del Pia -
no  Strutturale  Comunale  (PSC),  e  così  come  r iportato  nell ’art .  2,  punto  5,
del l ’Accordo  sottoscrit to  in  data  06/06/2014,  in  attuazione  del  comma  12  del lo
stesso art.  2 NTA del PSC, i l  v incolo di  dest inazione al la locazione degl i  al loggi  ( a
canone  concordato  o  sociale)  dovrà  avere  durata  pari  ad  almeno 10  (dieci) anni
dalla sottoscrizione del  primo contratto di  affitto,  nell ’ambito del  quale l ’Attua-
tore  potrà  anche  prevedere  i l  patto  di  futura  vendita/acquisto.  Successivamente
gli  immobil i  accederanno al l ibero mercato.

3.  L’Attuatore  ha  l ’obbligo  di  stipulare  i l  contratto  di  affitto  entro  10  (dieci)
anni  dalla  sottoscr izione  della  presente  Convenzione,  prorogabile  con  atto
espresso  del la  Giunta  comunale  solo  a  seguito  di  motivata  r ichiesta.  Decorsi  inu-
t i lmente  i  suddett i  termini,  l ’Amministrazione  comunale  provvederà  ad  escutere  le
relat ive garanzie di  cui all ’art .  14.

4.  I l  canone  annuo  massimo  iniz iale  di  locazione  di  c iascun  alloggio  é  calcolato
sulla  base dell ’ult imo Accordo del  Terr itor io  metropol itano di  Bologna (Rif .  prot.  n.
100742/2014  del  24/06/2014 –  Accordo  applicabi le  nel  Terr itor io  Metropolitano  di
Bologna in  attuazione del la  legge 9 dicembre 1998,  n.  431 e  del  D.M.  del  Ministe-
ro  delle  Infrastrutture  e  dei  Trasport i  d i  concerto  con  i l  Ministro  dell ’Economia  e
del le Finanze in data 30.12.2002 e successive modif iche).
Per  la  determinazione dei  prezzi  di  aff i tto  a  canone concordato andrà ut i l izzata  la
tabel la di  cui al  sopra citato Accordo.
I l  canone  così  determinato  non  è  comprensivo  delle  spese  condominial i  e  di  al tr i
oner i post i a carico del locatario.

5.  Tutte  le  ver if iche/controll i  assunti  dal  Comune  ai  sensi  del l ’Al legato  A alla  pre-
sente Convenzione,  dovranno essere effettuat i  dal  Servizio  competente in  materia
di edil izia sociale del Comune di San Giovanni in Persiceto.

6.  L’Attuatore  dovrà  soddisfare  la  quota  di  ERS in  aff itto  a  canone convenzionato
di  cui  al  presente  art icolo,  in  alloggi  che  dovranno  essere  situat i  nel  comparto  di
intervento,  o,  in  alternativa,  nell ’ambito  storico  o  consolidato  residenziale  del  ca-
poluogo,  aventi  par i  (o  superiore)  superf icie  ut i le  calpestabi le  (c iascuno  dei  quali
non inferiore a mq.  40 di  SU),  dotat i  di  cert if icato di  conformità edi l izia  e agibil i tà
e di epoca costrutt iva (ovvero di r istrutturazione) non inferiore al  1990.
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ART. 7 - EDILIZIA RESIDENZIALE SOCIALE (ERS) – VENDITA. DETERMINAZIO-
NE DEL PREZZO DI VENDITA E PRESCRIZIONI PARTICOLARI  
1.  Le unità immobil iar i  dest inate al l ’ERS,  di  cui  a l  presente art icolo,  devono esse -
re  oggetto  di  vendita  a  prezzo  convenzionato,  la  cui  determinazione  è  di  seguito
indicata.

2.  La determinazione del prezzo massimo complessivo  per mq di superf icie com-
plessiva  (SC),  determinata  ai  sensi  del l ’art .  2  del  D.M.  801/77,  al  netto  del l ’ IVA e
di ogni altro onere f iscale, è basata sugl i  import i  relat ivi  al le  seguenti  voci,  tutt i  r i -
fer it i  al l ’anno di st ipula della convenzione:

a) Euro 250 quale valore reale dell 'area;
b) Euro 1.240 per i  nuovi edif ic i  quale costo di costruzione inteso come computo

estimativo  di  massima  applicato  alla  t ipologia  edil izia  prevista  per  l ’edi l izia
convenzionata del PUA;

c) Euro  410  quale  costo  del le  dotazioni  terr itor ial i  determinato,  con  r ifer imento
alla  normativa regionale cosi  come recepita dal  RUE,  sulla  base del  computo
estimativo di massima presentato in sede di PUA;

d) Euro  300  per  spese  generali ,  f ra  cui  quel le  tecniche,  promozionali,  commer -
ciali ,  oneri f inanziari,  ecc.,  non superiore al 20% di cui ai  punti  precedent i.  

Pertanto  i l  prezzo di  cessione massimo di  ogni  singolo  alloggio  di  cui  al  presente
art icolo è ottenuto molt ipl icando i l  prezzo massimo complessivo (determinato dal la
somma dei  punti  1,2,3  e  4  sopraelencat i,  determinato  quindi  in  Euro  2.200,00   al
mq di SC ,  IVA esclusa),  per la superf icie complessiva SC (secondo i  parametri  f is -
sat i  dall ’art .  2 del D.M. 801/77) di  ogni al loggio.  

3.  I l  prezzo  di  cessione  degl i  al loggi  così  determinato  comprende  ogni  onere  che
dovesse  insorgere  successivamente  alla  consegna  del l 'al loggio  e  comunque  f ino
all 'atto def ini t ivo di cessione in propr ietà.

4.  Relat ivamente  ai  cost i  di  cui  ai  punti  precedenti  è  consentito  all ’Attuatore  pre -
sentare  r ichiesta  di  aggiornamento  degl i  import i,  con   scadenza  biennale,  sul la
base  degli  indici  ISTAT  del  costo  di  costruzione.  Tale  r ichiesta  sarà  vagl iata  da
parte  dei  competenti  uff ici  comunal i  sul la  base  della  documentazione  fornita
dal l ’Attuatore,  ed  in  caso  di  esito  favorevole,  approvata  con  provvedimento  di
Giunta Municipale.

5.  I  requisit i  per  le  assegnazioni,  i  prezzi  e  le  procedure  di  vendita  sono  def inite
dal l ’Allegato B  del la presente convenzione.

6.  Gl i  al loggi  assegnat i  e  venduti  nel  r ispetto  delle  presenti  prescrizioni  dovranno
mantenere  la  qualif icazione  di  ERS,  così  come defini ta  nella  presente  convenzio-
ne,  per  un  periodo  di  30  (trenta)  anni  dalla  data  della  prima  vendita ,  ai  sensi
del l ’art .  18 del DPR 380/2001. Successivamente gli  immobil i  accederanno al l ibero
mercato.

7.  Per  le  vendite  successive  alla  prima  dovranno essere  r ispettate  le  disposizioni
f issate nell ’Al legato B della presente Convenzione,

8.  Tutte  le  ver if iche/controll i  assunt i  dal  Comune  ai  sensi  dell ’Al legato  B alla  pre-
sente Convenzione,  dovranno essere effettuat i  dal  Servizio  competente in  materia
di edil izia sociale del Comune di San Giovanni in Persiceto.
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9.  In  al ternativa  al  precedente  comma 1,  è  concesso  all ’At tuatore  di  convert ire  la
quota  di  ERS in  vendita  a  prezzo  convenzionato  di  cui  al  presente  art icolo,  in  al -
loggi  da  cedersi  gratuitamente  al  Comune,  per  una  superf ic ie  corr ispondente  ad
un rapporto di  5:1 (arrotondato per eccesso),  r ispetto all ’obbligo sopra r ichiamato.
A tal  f ine l ’Amministrazione Comunale f issa le seguent i modali tà:

9A)  L’At tuatore  si  obbliga  alla  cessione  gratuita,  secondo  le  tempist iche  stabil i te
al precedente art.  5, di  al loggi f ino al raggiungimento della SU convert ita, r isultan-
te pari  a 213 mq di SU;

9B)  Gli  al loggi  dovranno  essere  situat i  nel  comparto  di  intervento,  o,  in  al ternat i -
va,  nel l ’ambito stor ico o consolidato residenziale del  capoluogo, avent i  par i  (o  su-
periore)  superf icie  ut i le  calpestabile  (ciascuno  dei  quali  non  inferiore  a  mq.  40  di
SU),  dotat i  di  cert if icato  di  conformità  edil iz ia  e  agibil i tà  e  di  epoca  costrutt iva
(ovvero di r istrutturazione) non inferiore al 1990;

9C)  Gl i  al loggi  dovranno r ispettare le  seguenti  t ipologie:  bi local i  di  superf icie  ut i le
non  infer iore  a  40  mq  di  SU,  tr i locali  d i  superf ic ie  ut i le  non  inferiore  a  60  mq  di
SU,  quadr ilocal i  di  superf ic ie  non  infer iore  a  80  mq di  SU,  garantendo  la  propor-
zione tra le  diverse t ipologie  di  15% di  bilocal i,  50% di  tr i locali  e  35% di  quadr ilo-
cali ,  comunque priv i legiando bilocal i  e tr i locali.

10.  Le  disposizioni  del  presente  art icolo  potranno essere  r iviste  con specif ica  va -
r iante, su r ichiesta motivata del Soggetto Attuatore, in ordine a modif iche normati -
ve  sopravvenute  successivamente  alla  st ipula  della  presente  convenzione.  Inoltre
le  disposizione  relat ive  al la  ERS  potranno  essere  r iviste,  con  specif ica  var iante,
su r ichiesta motivata del Soggetto Attuatore,  nel caso in cui,  successivamente alla
st ipula  del la  presente  Convenzione,  intervenissero  modif iche  normative  relat iva-
mente al la ERS stessa.

ART. 8 - OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E SISTEMA DELLE DOTAZIO-
NI TERRITORIALI
Ai  sensi  del l ’ar t .  16 del  D.P.R.  380/2001 l ’attuatore si  obbliga  a  realizzare diretta -
mente le  opere di  urbanizzazione pr imaria previste dal  presente  art icolo,  secondo
le modali tà  e con le  garanzie  di  seguito  indicate,  senz’alt ro pretendere dall ’Ammi-
nistrazione Comunale.

Non  dovranno  essere  eseguite  direttamente  dall ’attuatore  invece  le  opere  da  far
real izzare a cura di terzi  concessionar i,  aff idatar i  o gestori  di  infrastrutture pubbli -
che  dei  settori  speciali  o  t i to lar i  di  dir it t i  speciali  o  esclusiv i  cost ituit i  per  legge,
regolamento  o  in  vir tù  di  concessione  o  altro  provvedimento  amministrat ivo  di  cui
alla Parte I I,  Titolo VI,  Capo I,  Sezione I-I I- I I I  del  Codice dei  Contratt i  Pubbl ic i  ap -
provato con D. Lgs. 50/2016. 

All ’at to  del  r i lascio  dei  t i tol i  edi l iz i  abil i tat ivi  per  gli  intervent i  da  eseguire,  dovrà
essere  corr isposto  al  Comune  i l  contr ibuto  relat ivo  al  costo  di  costruzione  e  agli
oner i  di  urbanizzazione  secondar ia  di  cui  agl i  artt .  30  e  successiv i  del la  L.R.  30
luglio  2013 n.15,  secondo gl i  import i  e  le  modalità  vigenti  al la  data  di  r i lascio  del
t ito lo stesso.  

8.1 Elenco e descrizione
L’Attuatore  si  impegna  a  realizzare  e  collaudare  a  propria  cura  e  spese,  le  se-
guenti  opere  di  urbanizzazione  pr imaria  che  insisteranno  sulle  aree  indiv iduate,
nel la  tavola  “Ambito  di  attuazione in  rapporto  al  PSC e  al  RUE –  superf ici  terr ito-

11 d i  32



C: \A t t iNet_Loca l \S G\ f l uongo\ DocAper t i \AA2018003200001.ODTALLEGATO  ALLA  DELIBERAZI ONE  DEL
CONSIGLIO COMUNALE NR.  32 DEL 26 /07/ 2018

r ia l i  interessate  –  Variante  cartograf ica  e  normativa  –  Tabella  superf ici  oggetto  di
cessione  -  Standard  parcheggi  pubbl ici  e  verde pubblico”  Tav.  10.B del  PUA.  A t i-
tolo  esemplif icat ivo,  ma  non  esaustivo,  si  r iporta  di  seguito  un  elenco  sommario
del le opere di urbanizzazione pr imaria:

• costruzione  delle  st rade,  nuove  od  oggetto  di  adeguamento,  ivi  comprese  le
segnalazioni  stradal i  or izzontali  e vert icali  e le tabel le indicanti  la toponomasti -
ca,  nonché  gli  spazi  di  sosta  per  parcheggio  pubblico  al  diretto  servizio
del l ’ insediamento; 

• costruzione  della  rete  di  fognatura  r icadente  in  apposita  sede  con  predispost i
gli  imbocchi per le singole immissioni;

• costruzione  della  rete  di  i l luminazione  pubblica  compresi  gli  oneri  di  al laccia -
mento e consegna dell ' impianto al l 'Amministrazione Comunale per l 'esercizio;

• costruzione  del le  ret i  d i  distr ibuzione  dell 'energia  elettr ica  e  di  eventual i  al tre
forme di  energia  (f ino  al  l imite  del la  propr ietà  pubblica),  impianti  e  ret i  del  si -
stema  del le  comunicazioni  e  del le  telecomunicazioni  ( f ino  al  l imite  della  pro-
pr ietà pubbl ica),  acquedotto (f ino al  l imite della  propr ietà  pubblica),  gas f ino al
l imite  del la  propr ietà  pubblica)  da  realizzare  secondo  le  disposizioni  impart ite
dal le Società concessionar ie e secondo i progett i esecutivi  approvat i;

• costruzione dei  pedonali  e/o ciclabi l i  da realizzarsi  secondo i  progett i  esecutivi
approvati  e  a norma delle  vigenti  disposizioni  di  legge in  favore dei  portatori  di
handicap e delle categorie svantaggiate;

• ogni  altro  t ipo  di  rete  o  cablaggio  r ichiesta  dal  Comune  in  sede  di  r i lascio  di
Permesso di Costruire delle opere di urbanizzazione;

• real izzazione  ed  att rezzatura  delle  aree  di  verde  pubblico  (s istemate  a  verde
prato) poste al diretto serviz io dell ’ insediamento;

• gli  spazi  e  gli  impiant i  per  la  raccolta  e  lo  smalt imento  dei  r if iut i  sol id i  (even-
tuale, in relazione alla modif ica delle modal ità di  raccolta assunte dal gestore);

Rispetto  al l ’e lenco  indicat ivo  sopra-fornito,  si  precisa  che  è  da  considerarsi  com-
presa tra le opere di urbanizzazione primaria la realizzazione del  tratto di  pista ci-
clabile,  la cui area di sedime (della  consistenza di c irca 187 mq) è oggetto di  ces-
sione  gratuita  ai  sensi  del  successivo  art.  10,  punto  c),  in  continuità  funzionale  e
materica con la pista cic labile  posta nel Sub Ambito R,  r ispetto al la  quale cost itui -
sce  i l  necessario  collegamento  con  la  v ia  Castagnolo  e  la  rete  esistente  delle  c i -
clabil i  del terr itor io.

Le dotazioni terr itor ial i  di  pert inenza del l ’ambito in attuazione sono quantif icate ed
art icolate nel l ’art .  3  – Dati  urbanist ic i  del le  Norme Tecniche di  Attuazione del  Pia -
no (elaborato “Normat iva – 1B”)  e nella  tavola “Ambito di  attuazione in  rapporto al
PSC e al  RUE – superf ici  terr itor ial i  interessate – Variante cartograf ica e normat i-
va  –  Tabella  superf ici  oggetto  di  cessione  -  Standard  parcheggi  pubblic i  e  verde
pubblico”  Tav.  10.B  del  PUA.  Di  queste  dotazioni  terr itor ial i,  i  Parcheggi  pubblic i
post i  al  diretto  servizio  del l ’ insediamento  cost ituiscono  parte  integrante  del le  in -
frastrutture  per  l ’urbanizzazione  dell ’area,  ai  sensi  dell ’ar t .  A23  della  L.R.
20/2000. 

A tal  proposito si r iporta l ’ indicazione della superficie minima da soddisfare :
- verde pubblico =  5.523,70 mq
- parcheggi pubblici di urbanizzazione (PU) = 3.156,40 mq

In  appl icazione  dell ’Accordo  ex  art.  18  LR 20/2000  tra  Attuatore  e  Comune  sotto-
scrit to  in  data 06/06/2014, Rep.  17945 ed in  attuazione del  PUA approvato,  a ser -
viz io  del la  lot t izzazione  verrà  realizzata  una  porzione  del lo  standard  di  verde
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pubblico  soprindicato,  per  una superf icie  pari  a  2.741,00 mq;  la  parte  r imanente,
f ino  al  raggiungimento  totale  dello  standard,  per  una  superf icie  pari  a  2.795,00
mq,  sarà  ceduta  al  Comune  ai  sensi  del  successivo  art icolo  10,  lettera  a),  con  le
modal ità iv i indicate.

In  appl icazione  dell ’Accordo ex art.  18 LR 20/2000 tra Attuatore  e Comune,  sotto -
scrit to  in  data 06/06/2014, Rep.  17945 ed in  attuazione del  PUA approvato,  a ser -
viz io  del  Sub.  Ambito R verrà real izzata una porzione dello  standard di  parcheg-
gio  pubblico ,  per  una  superf ic ie  pari  a  2.841,00  mq;  la  parte  r imanente,  f ino  al
raggiungimento  totale  dello  standard,  per  una  superf icie  par i  a  315,40  mq,  sarà
real izzata al  di  fuori  dell ’ intero ambito interessato dal  PUA, ma in prossimità e co -
munque  a  sevizio  dell ’ampliamento  del  centro  sport ivo,  su  di  un’area  di  proprietà
comunale  dist inta  al  Foglio  90,  part icelle  n.  1781,  1783 e  801,  secondo  le  indica -
zioni  esecutive  fornite  dal  competente  servizio  comunale  nell ’ambito  del  r i lascio
del  t i tolo  abi l i tat ivo  del le  opere  di  urbanizzazione/infrastrutturazione  extra  com-
parto.  La realizzazione del  parcheggio fuori  comparto deve avvenire con le stesse
modal ità previste nel Sub. Ambito R.

8.2 Esecuzione delle  opere di  urbanizzazione pr imaria e r i lascio dei  t i tol i  abil i tat i  -
vi  edil izi
L’esecuzione del le  opere di  urbanizzazione è subordinato al l ’ot tenimento dei  rela -
t ivi  t i to l i  abil i tat ivi  ai  sensi  della  L.R.  25  novembre  2002  n.  31   e  del la  L.R.
15/2013 e successive integrazioni e modif iche.

Non  potrà  essere  r i lasciato  alcun  t itolo  abil i tat ivo  per  la  realizzazione della  capa-
cità  edif icator ia  contenuta  nel  Sub.  Ambito  R  e  nei  relat ivi  stralci  di  attuazione
(qualora  indiv iduati) ,  pr ima  del  r i lascio  del  t i to lo  abil i tat ivo  relat ivo  alla  realizza-
zione di  tutte  le  opere di  urbanizzazione primaria  contenute  al l ’ interno del lo  stes -
so stralcio.

Le  part i  concordano r ispett ivamente  che  al  momento  della  cessione/presa in  cari -
co  delle  opere  di  urbanizzazione,  le  aree e  le  opere  sopra-descri tte  dovranno  es -
sere l ibere da oneri  f iscali,  trascrizioni  pregiudizievol i,  d ir it t i  d i  prelazione,  servitù
in  favore  di  pr ivat i  e  contratt i  agrari.  In  caso contrar io  i l  Comune si  r iserva  di  non
accettarne  l ’acquisiz ione,  r ivalendosi  sull ’Attuatore  nelle  sedi  opportune,  ovvero
avvalendosi  delle  garanzie  prestate  dal  Soggetto  Attuatore  a  norma del  successi-
vo art.  14.

8.3 Esecuzione per stralci  funzionali
Qualora  l ’Attuatore  intenda  dare  corso  all ' intervento  edif icatorio  ed  alla  realizza-
zione delle  precitate opere di  urbanizzazione primaria  per  stralci  funzionali ,  dovrà
inoltrare  domanda  per  ottenere  t itol i  autorizzativ i  di  urbanizzazione  sui  s ingoli
st ralci  anziché  sull ' intero  Comparto,  allegando  al la  domanda  stessa  una  planime-
tr ia  ove  sia  chiaramente  delimitata  la  zona relat iva  allo  stralcio .  Per  “stralcio  fun-
zionale delle  opere di urbanizzazione” si  intende una parte del le  opere che garan -
t isca la funzional ità degli  al lacci  alle ret i  di  servizio (acqua, gas, elettr icità,  fogne,
telecomunicazioni,  ecc�)  e  l ’accessibil i tà  carrabile  e  pedo-cic labile  dalla  v iabil i tà
pubblica esistente, dei lot t i  che si  intendono inclusi nello stralcio stesso.

ART. 9 – OPERE DI URBANIZZAZIONE SECONDARIA 
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A carico  del l ’ambito  di  espansione  oggetto  del la  presente  convenzione  non  sono
previste  opere  di  urbanizzazione secondar ia,  pertanto  non è  previsto  lo  scomputo
dei  relat ivi  oneri  dovuti  al l ’atto  del  r i lascio  dei  singoli  t i tol i  abil i tat ivi  per  gli  inter -
venti  dirett i  sui lott i  edif icabil i .      

ART. 10 – CONTRIBUTO DI SOSTENIBILITA’ E OPERE DI INFRASTRUTTURA-
ZIONE
In  appl icazione  dell ’Accordo  ex  art.  18  LR 20/2000  tra  Attuatore  e  Comune  sotto-
scrit to  in  data  06/06/2014,  Rep.  17945,  a  fronte dell ’assegnazione  dei  dir it t i  edif i-
catori  e  in  attuazione del  PUA approvato,  l ’Attuatore si  impegna ad accettare i  se -
guenti obbl ighi  in relazione al contr ibuto di  sostenibil i tà:

a)  cedere  gratuitamente  al  Comune,  all ’atto  della  sottoscr iz ione  della  presente
Convenzione  e  previo  apposito  frazionamento  a  carico  del l ’Attuatore  medesimo,
un’area  da  dest inare  al l ’espansione  del  centro  sport ivo  esistente,  corr ispondente
al  Sub. Ambito S e parte del  Sub.  Ambito  R,  così  come rappresentato negli  elabo -
rat i  di  PUA e  così  come  precisamente  individuato  nella  planimetr ia  allegata  alla
presente  (Al legato  C),  la  cui  consistenza terr itor iale  totale  è  raggiunta  dalla  som-
matoria del le seguenti  porzioni

a1) la  quota  par i  al  30% della  Superf ic ie  Terr itor iale  in  propr ietà  all ’Attuatore  e
facente  parte  dell ’ambito  di  espansione  oggetto  della  presente  Convenzione,
corr ispondente a mq 23.674;  

a2) la  quota della  Superf icie Terr itor iale in propr ietà al l ’Attuatore e facente par-
te  dell ’ambito  di  espansione oggetto  della  presente  Convenzione,  pari  a  20.758
mq (congruenti  ai  20.758 mq stabil i t i  nell ’Ambito dell ’Accordo sopraccitato);

a3) la  quota della  Superf icie Terr itor iale in propr ietà al l ’Attuatore e facente par-
te  del l ’ambito  di  espansione  oggetto  della  presente  Convenzione,  par i  a  6.466
mq.  Tale superf ic ie  vale quale permuta del le  aree di  propr ietà comunale,  attual -
mente identif icate al  fogl io  90,  mappal i  n.  1201 e n.  1581, che i l  Comune conte-
stualmente  si  impegna  a  cedere  all ’Attuatore  medesimo.  Le  aree  oggetto  della
presente  permuta  sono  ident if icate  nella  planimetr ia  al legata  alla  presente  (Al-
legato C); 

a4) la quota della  Superf icie Terr itor iale in propr ietà al l ’Attuatore e facente par -
te  del l ’ambito  di  espansione  oggetto  della  presente  Convenzione,  par i  a
2.795,00 mq in qual ità di  porzione dello  standard di verde pubblico,  afferente la
SU maturata  dalle  aree ARS di  proprietà  del  Soggetto  Attuatore,  non real izzato
a servizio diretto del Sub Ambito R, bensì ceduto a servizio del Sub. Ambito S;

b)  proget tare,  real izzare  e  col laudare  una  quota  dello  standard  di  parcheggio
pubblico ,  per  una  superf icie  par i  a  315,40  mq,  al  di  fuor i  dell ’ intero  ambito  inte -
ressato  dal  PUA,  in  applicazione  della  possibi l i tà  prevista  dall ’Accordo ex art.  18
L.R.  20/2000 sottoscrit to  tra  Attuatore  e  Comune in  data  06/06/2014,  Rep.  17945,
all ’ar t .  2,  comma 5,  lettera f) ,  con la  quale  si  ammetteva la  real izzazione del  50%
dei  parcheggi  pubblic i  sull ’area  oggetto  di  cessione  al  Comune.  I l  Comune,  aven-
do r itenuto che la collocazione di questa quota di standard a parcheggio,  s ia mag-
giormente  funzionale  non  nell ’ambito  delle  aree  cedute  dal l ’At tuatore  al  momento
del la  sot toscrizione della  presente convenzione,  bensì  su aree già di  proprietà co -
munale,  dist inte  al  Foglio  90,  part icelle  n.  1781,  1783  e  801,  in  quanto  le  stesse
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saranno  a  diret to  serviz io  della  r iorganizzazione  del  centro  sport ivo  attuale  in  vi -
sta del l ’espansione dello stesso, così come meglio indicato negli  elaborat i  di  PUA.

c)  cedere  gratuitamente  al  Comune  l ’area  corr ispondente  al  percorso
pedonale/carrabi le  attualmente  esistente  (non già  compreso in  ambito  ARS,  bensì
nel  terr itor io consolidato),  al  f ine di consentire i l  futuro completamento del  percor -
so  ciclo-pedonale  previsto  al l ’ interno del  nuovo ambito di  espansione e  i l  suo col -
legamento alla  via Castagnolo,  identif icata della planimetr ia allegata al la presente
(Allegato  C).  L’area  sarà  acquisita  al  patr imonio  comunale  al  momento  del la  ces-
sione delle  aree e delle  opere di  urbanizzazione,  così  come definito  al  successivo
art.  13.5,  previo apposito frazionamento,  unitamente a tutte le opere di urbanizza -
zione  previste  dal  PUA.  La  superf ic ie  del l ’area  in  quest ione  contr ibuisce  alla
quantif icazione dello  standard di  verde pubblico  a  seviz io  del  Sub.  Ambito  R,  rea-
l izzato fuori-comparto.

d)  i l  concorso alla real izzazione del le  seguenti  dotazioni  terr itor ial i,  def ini te  opere
di  infrastrutturazione, per un ammontare totale pari  a 565.000 euro (compren-
sivo di IVA) ,  secondo le modali tà di  seguito stabi l i te:

d1)  progettazione,  real izzazione  e  collaudo  delle  opere  di  miglioramento/ade-
guamento  dell ’ incrocio  esistente  posto  in  via  Castelfranco  a  servizio  del  c ivici
n.  16/F  e  16/G  r icompresi  nel  centro  sport ivo  esistente,  in  funzione  degli  af -
f lussi di  traff ico, predil igendo la soluzione progettuale di  una rotatoria;

d2)  progettazione,  realizzazione  e  collaudo  della  viabil i tà  e  di  un  ponte  carra-
bi le  sul  Canale  di  San  Giovanni,  funzionali  al la  connessione  tra  i l  parcheggio
fuor i comparto, da realizzarsi  ai sensi del precedente art.  8, e i l  sub.  Ambito S.

d3)  le  opere  indicate  ai  precedenti  punti  d1)  e  d2) ,  la  cui  local izzazione  di
massima  è  indiv iduata  nell ’elaborato  di  PUA  denominato  “Individuazione
dell ’area  di  espansione  del  centro  sport ivo  per  la  realizzazione  del  futuro  pa-
lazzetto  e  relat iva  viabil i tà”,  dovranno  essere  progettate  nell ’ambito  del  t i to lo
abil i tat ivo  delle  opere  di  infrastrutturazione  extra-comparto,  indipendente  r i-
spetto  al  t i tolo  abil i tat ivo  del le  opere  di  urbanizzazione  pr imaria  e  in  quella
sede  saranno  precisamente  quantif icate.  L’Attuatore è quindi  autorizzato a rea-
lizzare tali  opere sulle aree di proprietà del Comune, previo ottenimento del  titolo
abilitativo, per il quale il presente atto costituisce anche titolo ad intervenire. Qua-
lora,  in  sede di  adeguata  definizione  progettuale  esecutiva,  l ’onere  economico
occorrente alla realizzazione compiuta di  tal i  opere dovesse eccedere l ’ importo
del “contr ibuto di  sostenibil i tà” di cui sopra, tale maggior onere, per la ci fra ec-
cedente i l  contr ibuto stesso,  potrà  essere  scomputato da altr i  oneri  di  urbaniz-
zazione  secondaria  dovut i,  con  modalità  da  def inirsi  con  apposito  provvedi -
mento  di  Giunta  comunale.  Nel le  more  del la  definiz ione  di  tale  provvedimento
di  Giunta Comunale,  nel  caso in cui  l ’ammontare complessivo ecceda l ’ importo
sopra stabi l i to,  l ’Attuatore procederà all ’appalto del la quota parte di  opere così
come approvato  dal l ’amministrazione  comunale,  tal i  da  determinare  la  concor-
renza di un importo par i a 565.000 euro (comprensivo di IVA).

I l  col laudo delle  opere elencate  ai  precedenti  punt i  b,  d1,  d2 sarà effettuato a ca-
r ico del Serviz io Comunale competente in materia di lavori  pubblici .

Tutte  le  aree  oggetto  di  cessione,  così  come  sopra  elencate,  dovranno  essere  l i -
bere  da  iscrizioni  ipotecarie,  trascriz ioni  e  annotazioni  pregiudizievoli,  da  servitù
passive  apparent i  e  non apparenti  in  favore  di  pr ivat i  (ad  esclusione  del le  servitù
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esistenti  se  ed  in  quanto  abbiano  ragione  legale  di  esistere),  da  usufrutt i  ed  usi,
da oneri,  gravami e vincoli  di  ogni specie,  oneri  f iscali ,  t rascr izioni pregiudizievol i,
dir it t i  di  prelazione  e  contrat t i  agrar i.  Gl i  at t i  d i  acquisiz ione/cessione  delle  aree
soprindicate saranno a completo carico del Soggetto Attuatore.

L’esecuzione  delle  opere  è  subordinato  al l ’ottenimento  dei  relat ivi  t i to l i  abi l i tat ivi
ai  sensi della L. R.  30 luglio 2013 n. 15 e successive integrazioni e modif iche.

Non  potrà  essere  r i lasciato  alcun  t itolo  abil i tat ivo  per  la  realizzazione della  capa-
cità edif icatoria maturata nel  comparto,  prima del r i lascio del t i to lo abil i tat ivo rela -
t ivo  alla  real izzazione  di  tutte  le  opere  di  urbanizzazione  primaria  e  prima  della
presentazione completa,  provvista di  tutta  la  documentazione necessaria,  del  t i to-
lo  abi l i tat ivo  relat ivo  al le  opere  di  infrastrutturazione  previste  nell ’ambito  del lo
stesso e comunque ad esso funzionali  per effetto dell ’Accordo ex art.  18,  più volte
citato.

ART. 11 – OPERE DI URBANIZZAZIONE A SCOMPUTO DI ONERI
A carico  del l ’ambito  di  espansione  oggetto  del la  presente  convenzione  non  sono
previste opere di urbanizzazione primaria,  secondar ia e a contr ibuto di  sostenibi l i -
tà tali  che determinino lo scomputo totale degli  oneri  dovuti,  pertanto vige la disci -
plina già dettata ai  precedenti  art icol i  8, 9 e 10;     

ART.  12  –  ADEMPIMENTI  ANTECEDENTI  LA  RICHIESTA  DI  PERMESSO  DI
COSTRUIRE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA
In  considerazione  del la  precedente  destinazione  dell ’area,  condotta  ad  usi
agricol i,  in  capo  al l ’Attuatore  non  sussistono  obblighi,  r i fer ibi l i  a  situazioni  di
contaminazione  dei  suoli,  ai  sensi  del  Titolo  V  del  D.  Lgs.  03/04/2006  n.  152  e
s.m.i.

ART. 13 – NORME GENERALI RELATIVE ALLE OPERE DI URBANIZZAZIONE E 
DI INFRASTRUTTURAZIONE
13.1 Termini di attuazione
Il  Soggetto  Attuatore  potrà  dare  attuazione  al  Piano  Urbanist ico  Attuat ivo  solo
dopo la  st ipula della  presente Convenzione,  che dovrà avvenire secondo le tempi -
st iche det tate all ’art .  1.

La presentazione  dei t i tol i  abi l i tat iv i  per la realizzazione del le opere di urbanizza-
zione  primaria  e  di  infrastrutturazione  deve  avvenire  esclusivamente  a  nome  del
Consorzio  di  cui  al  precedente  art.  1  e  deve essere  effettuata  entro 6  mesi  dalla
data  di  stipula  della  presente  Convenzione ,  pena   l ’applicazione  della  c lausola
risolut iva espressa di cui all ’art .  1456 del Codice Civi le.

L’iniz io  dei  lavor i  per  la  real izzazione  delle  opere  di  urbanizzazione  pr imar ia  o  di
infrastrutturazione  previste  nel  Piano  è  subordinato  all ’ottenimento  del  relat ivo  t i-
tolo abil i tat ivo ai sensi della  L.R. 15/2013 e successive integrazioni e modif iche.

I l  r i lascio  del  t i tolo  abil i tat ivo  relat ivo  alle  opere  di  urbanizzazione  pr imaria  o  di
infrastrutturazione è subordinato:

1. all ’avvenuta  presentazione  del  frazionamento  all ’Agenzia  delle  entrate,  con
identif icazione  delle  aree  di  urbanizzazione  o  oggetto  di  cessione  e  delle
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aree edif icabi l i  coerentemente con i l  p iano urbanist ico attuat ivo e con i l  pro-
getto delle opere di infrastrutturazione/urbanizzazione;

2. all ’avvenuto deposito delle garanzie f idejussorie di  cui al  successivo art.14.

Fatt i  salv i  i  termini soprindicat i  per la loro presentazione,  i  ti toli  abi litat ivi   per la
real izzazione del le  opere di  urbanizzazione primaria e di  infrastrutturazione devo-
no essere  ri lasciati  entro entro 75 (settantacinque)  giorni  dalla  data  di  presen-
tazione,  a corredo del t i tolo abil i tat ivo, di  tutt i  gl i  elaborat i necessari  e complet i.

Tutte le  opere di  cui  ai  precedenti  artt .  8  e 9 dovranno essere completate e posit i -
vamente  col laudate  entro  6 (sei)  anni  dal la  st ipula  del la  presente  convenzione,
fatto salvo quanto previsto al  successivo paragrafo 13.4.

Tutte le  opere di  cui  al  precedente art.  10 dovranno essere  completate e posit iva -
mente collaudate entro 3 (tre) anni  dal la  st ipula della presente convenzione,  fatto
salvo quanto previsto al  successivo paragrafo 13.4.

Trascorsi  inut i lmente i  suddett i  termini  per  la  realizzazione e  i l  collaudo l 'Ammini -
st razione  Comunale  potrà  provvedere  a  fare  ult imare  d'uff icio  o  a  correggere
quanto  incompleto  o  male  eseguito  ut i l izzando  le  somme versate  a  garanzia  e  fa -
cendo  gravare  sul l ’Attuatore,  o  aventi  causa,  le  eventual i  maggior i  spese,  secon-
do le procedure indicate al  successivo art.  21 e al l ’art .  14.

13.2 Esecuzione delle opere
L’esecuzione dei  lavor i legati  al le  opere di cui al la presente Convenzione dovrà r i -
spettare  le  procedure  di  cui  al  D.  Lgs.  18  apri le  2016,  n.  50  e  relat ive  dirett ive  di
at tuazione e successive modif iche o integrazioni.

I  progett i  esecutiv i  del le  opere  di  urbanizzazione  ed  infrastrutturazione  saranno
presentat i  in  formato  sia  digitale  che  cartaceo  come specif ica  r ichiesta  di  Per-
messo di  Costruire;  i l  r i lascio del  t i tolo  abi l i tat ivo  sarà  subordinato  ad una valuta-
zione  prevent iva  da  parte  del  settore  comunale  competente  in  mater ia  di  opere
pubbliche.  In part icolare dovrà essere assicurato i l  raccordo con le opere,  impiant i
e  ret i  esistenti  anche  tramite  interventi  di  miglior ia  su  questi  ult imi  così  come
eventualmente  r ichiesto  dagl i  ent i  gestori  delle  ret i ,  previo  coordinamento  con  i
competent i uff ici  comunali.

Per  quanto  r iguarda  la  realizzazione  dei  nuovi  impianti  di  I l luminazione  Pubbl ica,
gli  stessi  dovranno  essere  corredat i  di  cert if icazione  di  conformità  in  r ifer imento
alla  Legge Regionale  n.  19  del  29  settembre 2003  “Norme in  materia  di  r iduzione
del l ’ inquinamento  luminoso  e  di  r isparmio  energetico”  e  successive  modif icazioni,
ed al la Dirett iva di Giunta Regionale n. 1732 del 12 novembre 2015, con part icola -
re  r ifer imento all ’ inquinamento luminoso ed al  r isparmio  energetico  dei  sistemi  ed
apparecchi i l luminant i.  

Le  r ichieste  di  permesso  di  costruire  relat ive  ad  opere  r icadent i,  anche  in  parte,
su  aree  non  attualmente  nel la  disponibi l i tà  del  Comune  di  San  Giovanni  in  Persi -
ceto  o  del  soggetto  attuatore,  potranno  essere  presentate  solo  dopo  l ’avvenuta
acquisizione  delle  aree.  Qualora  ne sia  previsto  l ’espropr io,  i l  Comune,  in  quali tà
di  espropr iante,  dovrà  curarne  tutt i  gl i  adempiment i  amministrat ivi ,  ma  tutt i  gl i
oner i economici relat ivi  dovranno essere sostenut i dall ’at tuatore.

17 d i  32



C: \A t t iNet_Loca l \S G\ f l uongo\ DocAper t i \AA2018003200001.ODTALLEGATO  ALLA  DELIBERAZI ONE  DEL
CONSIGLIO COMUNALE NR.  32 DEL 26 /07/ 2018

L’Attuatore si  impegna altresì  ad acquisire  le  dovute autorizzazioni  e concessioni,
anche onerose,  da parte di  Ent i  terzi,  per  la  realizzazione  del le  opere di  urbaniz-
zazione/ infrastrutturazione.

La manutenzione di tutte le opere di  urbanizzazione/ infrastrutturazione e di arredo
urbano,  r imane a carico  degli  Attuator i  dell ’ intervento sino  all ’avvenuto  favorevole
collaudo,  fatta  eccezione  per  le  opere  eventualmente  concesse  in  uso  anticipato
al Comune, i l  tutto come precisato al successivo art.  13.4.8.

13.3 Controllo sul la esecuzione del le opere
La Direzione dei  lavori  per  la  realizzazione del le  opere sarà aff idata  a tecnici  abi -
l i tat i  indiv iduati  dall ’Attuatore,  mentre  spetterà al  settore  comunale  competente  in
materia  di  opere  pubbliche  la  sorveglianza  sull ’esecuzione  dei  lavor i  stessi.  Al
f ine  di  attuare  concretamente  la  sorvegl ianza  comunale  sulla  realizzazione  delle
opere,  sarà obbligo  aff idare un  incarico di  col laudo in corso d’opera  ad un tec-
nico/professionista  individuato  dall ’Amministrazione.  I l  costo  relat ivo  alla  presta-
zione  professionale  sarà  a  totale  carico  degl i  attuatori  e  la  prestazione  verrà  as -
segnata  sulla  base  di  un  discipl inare  stabi l i to  dal la  Amministrazione comunale.  In
part icolare l ’Amministrazione individuerà a suo insindacabi le  giudiz io una  terna d i
professionist i  tra  i  quali  l ’Attuatore  dovrà  scegliere  un  col laudatore.  L’incarico  al
collaudatore  dovrà  essere  sot toscrit to  congiuntamente  dal l ’Amministrazione  e
dal l ’Attuatore  pr ima  dell ’ inizio  dei  lavori  del le  opere  di  urbanizzazione.  Qualora
l’Attuatore  non  provveda  entro  tre  mesi  dal la  comunicazione  di  iniz io  lavori ,  al la
sottoscrizione dell ’ incar ico  al  collaudatore,  salvo  impedimenti  imputabi l i  al l ’Ammi-
nistrazione,  quest’ul t ima potrà procedere ut i l izzando le  somme versate a garanzia
e facendo gravare  sull ’At tuatore,  o  aventi  causa,  le  spese sostenute,  ai  sensi  per
con le  modali tà  di  cui  ai  successiv i  art t .  14 e 21.  I l  costo relat ivo alla  prestazione
professionale  sarà  a  totale  car ico  dell ’Attuatore,  mentre  i l  d iscipl inare  d’ incarico
sarà fornito dall ’Amministrazione comunale.
 

13.4 Collaudo delle opere
Ult imate tutte le  opere di  urbanizzazione,  o di  loro eventuali  stralc i,  funzionali  al la
cessione  in  uso  anticipato  al  Comune,  da  individuarsi  pr ima  del  r i lascio  del  per-
messo  di  costruire,  l ’Attuatore  presenta  la  dichiarazione  di  f ine  lavor i  con  conte -
stuale r ichiesta di col laudo.

13.4.1. Contestualmente  al la  prima comunicazione  di  inizio  lavori  delle  opere di
urbanizzazione  i l  Soggetto  At tuatore  dovrà  comunicare  i l  nominat ivo  del
Collaudatore incaricato  per  i l  collaudo tecnico delle  stesse,  diversamen-
te  non  si  potrà  procedere  al la  realizzazione  delle  opere.  I l  collaudatore
viene scelto in  base al la  terna indicata dall ’Amministrazione comunale,  i
cost i  della  prestazione sono a totale  carico  del l ’Attuatore.  I l  Collaudato -
re in corso d'opera dovrà in ogni caso f issare le  visi te di  collaudo duran -
te  la  fase  delle  lavorazioni  degl i  scavi,  delle  fondazioni  ed  in  generale
delle lavorazioni non ispezionabil i  in sede di collaudo f inale o la cui ver i-
f ica  r isult i  complessa  successivamente  all 'esecuzione.  Di  ogni  visita  di
collaudo dovrà redigersi processo verbale a norma del l 'art . 194 del DPR.
n° 554 / 1999.

13.4.2. Sono comunque a car ico del Soggetto Attuatore gli  oneri  relat ivi  a:
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- Prove,  di  laborator io  e in  sito,  di  carico e quant 'altro  previsto nei  capi
tolat i e/o r ichiest i  dal Collaudatore.

- Esecuzione  di  veri f iche  tecniche  e  di  funzionalità  eseguite  dagl i  ent i  
gestori dei servizi  di pubblico interesse.

- Oneri  professionali  relat iv i  al Col laudatore  
- Progettazione,  Direzione lavor i  e collaudo di  eventual i  opere in  c.c.a.  

e metall iche.
- In  generale,  tutt i  gl i  oneri  e  le  spese  necessar ie  a  rendere  le  opere  

collaudabi l i  e funzionali .

13.4.3. Per motivate ragioni può essere disposto i l  collaudo parziale  d i un com-
plesso  unitario  di  opere  o  di  un  sub-comparto/stralc io  autonomamente
funzionale,  provvisto  di  tutt i  i  serviz i  a  rete  primari,  a  r ichiesta  motivata
dei  proponenti  o  a  r ichiesta  del  Comune.  In  tal  caso  per  ogni  collaudo
parziale si procede con le modalità di cui al  presente paragrafo.

13.4.4. I l  Soggetto Attuatore si  obbl iga a comunicare la data di  fine lavori ,  an-
che  r ifer ita  a  singol i  stralci  funzionali ,  specif icando,  in  part icolare,  la
data  di  ult imazione  degli  impianti  eseguit i  (rete  di  distr ibuzione  energia
elettr ica, gas,  acqua, i l luminazione pubbl ica, ecc.).
I l  collaudo  tecnico  di  porzioni  del le  opere  di  urbanizzazione  darà  dir it to
al  Soggetto Attuatore  di  r ichiedere la  r iduzione proporzionale  dell ’ impor-
to  delle  f ideiussioni  prestate,  comunque non  a  meno  del  10% del  valore
totale .

13.4.5. Entro  e  non  olt re 90  (novanta)  giorni  dalla  comunicazione  di  f ine  la-
vori  di  cui sopra, i l  Soggetto At tuatore dovrà inoltrare al Comune:
- i l  cert if icato di collaudo tecnico di tutte le infrastrutture per l 'urbanizza-
zione  del l ' insediamento,  comprensivo  di:  cert if icazioni,  dichiarazioni  di
conformità degli  impianti,  ecc.
-  frazionamento  catastale  debitamente  approvato,  con  l ' ident if icazione
delle  aree oggetto di  cessione,  coerentemente  con i l  progetto  del le  ope-
re per l ’ infrastrutturazione/urbanizzazione del l ' insediamento;

13.4.6. Le operazioni di  collaudo si estendono all ’accertamento della presenza e
dell ’ idoneità  della  documentazione  “as  buil t”  di  cui  al  punto  successivo
e,  se necessar i,  della  presenza dei  collaudi  tecnici  e  funzional i.  In  difet -
to  i l  Comune,  previa  di ff ida  ai  proponent i,  può  provvedere  d’uff ic io  al la
redazione di  quanto mancante,  anche avvalendosi  di  tecnici  incar icat i,  a
spese dei  proponent i  o  mediante  l ’ut i l izzo  del le  somme versate a garan-
zia.

13.4.7. I l  collaudo  è  subordinato  alla  presentazione  al  Comune,  dopo  l ’ul t ima-
zione  dei  lavor i,  degli  elaborat i  “as  buil t”  (1  copia  cartacea  +  f i le  in  for -
mato  dwg  e  pdf)  che  rappresentino  esattamente  quanto  realizzato  con
part icolare  r ifer imento  alla  localizzazione  delle  ret i  interrate,  nonché  da
un  piano  di  manutenzione  redatto  in  conformità  alla  disciplina  vigente
per i  lavori  pubblici  a rete.

13.4.8. Entro  180  (novanta)  giorni  dal la  consegna  della  documentazione  com-
pleta di  cui  ai  precedenti  punt i,  i l  certif icato di  collaudo tecnico  d i  tut-
te  le  opere  di  urbanizzazione  dovrà  essere  approvato  secondo  le  pro-
cedure   previste  in  capo  al  Serviz io  comunale  competente  in  materia  di
Lavori  Pubblic i.  Resta  in  ogni  caso  pattuito  che  trascorso  i l  termine  di
cui  sopra  le  opere  di  urbanizzazione saranno da considerare  ad ogni  ef-
fetto  in  carico  all ’Amministrazione  comunale  e  la  f idejussione  prestata
sarà da considerare est inta ad ogni  effetto anche in mancanza del relat i-
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vo  originale.  Contestualmente,  in  considerazione  del  fatto  che  nel  Sub
Ambito  R  non  è  prevista  la  piantumazione  di  essenze,  bensì  l ’esclusiva
realizzazione  di  verde  a  prato,  è  ammessa  la  est inzione  del la  garanzia
tramite apposito atto e secondo le procedure previste. Come meglio spe-
cif icato  al  successivo  punto  13.7,  f ino  al la  data  di  approvazione del  col -
laudo,  e  comunque  entro  90  giorni  dal  suo  deposito,  la  manutenzione
delle opere deve essere fatta a cura e spese dell ’Attuatore.

13.4.9. Dal momento del l ’approvazione del col laudo, e comunque entro le tempi -
st iche di cui al  precedente punto 13.4.8,  tutte le infrastrutture e le opere
per l 'urbanizzazione realizzate saranno da considerare come consegnate
al lo stesso Comune.

13.4.10. Nel  caso in  cui,  nei  dieci  anni  successivi  al la  data dei  col laudi,  i l  Comu -
ne  accert i  e  segnali  eventuali  difformità  e  vizi  del le  opere,  i l  Soggetto
Attuatore  si  obbliga  f in  da  ora,  con  i l  presente  atto,  a  provvedere  alla
loro  el iminazione,  a  propria  cura  e  spese.  Resta  in  ogni  caso  ferma  la
responsabil i tà  del  Soggetto  Attuatore  ai  sensi  dell 'art .  1669  del  Codice
Civi le.

13.4.11. Qualora  le  opere  non  r isult ino  col laudabil i  perché  non  completamente
eseguite  o  non  eseguite  a  regola  d'arte,  i l  t itolare  del  Permesso  di  co-
struire è tenuto,  entro i l  termine che verrà r ichiesto dall ’Amministrazione
a  completare  le  opere  o  a  versare  all 'Amministrazione  l 'onere  monet iz-
zato  per  la  realizzazione  del le  stesse,  secondo  quanto  previsto  e  disci-
pl inato dagl i  art t .  14 e 21 del la presente convenzione.

13.5 Cessione del le aree e delle opere
Le aree per  le  urbanizzazioni  e  le  relat ive  opere  sopra  realizzate,  di  cui  ai  prece-
dent i  art t .  8,  9  e 10,  saranno cedute in  forma gratuita al  Comune, successivamen-
te al l ’approvazione del  posit ivo collaudo delle stesse ai  sensi del precedente com-
ma 13.4.8,  con atto apposito,  i l  cui  onere  sarà  a completo  car ico  del  Soggetto  At-
tuatore  e  sulla  base  di  frazionamenti  conformi  ai  t i to l i  edil izi  r i lasciat i,  r isultant i
già approvati  dal catasto al momento dell ’approvazione del collaudo delle  opere.

Fatto  salvo  tutto  quanto  contenuto  nel  precedente  art icolato,  al l ’atto  del la  cessio-
ne,  le  aree  in  oggetto  dovranno  essere  definit ivamente  individuate  mediante  t ipo
di frazionamento da redigersi a cura e spese dell ’Attuatore.

Al momento dell ’acquisizione a patr imonio pubbl ico tal i  aree dovranno essere l ibe-
re  da  iscrizioni  ipotecarie,  trascrizioni  e  annotazioni  pregiudizievol i ,  da  servitù
passive  apparenti  e  non  apparenti  a  favore  di  pr ivat i  (ad  esclusione  delle  servitù
esistenti  se  ed  in  quanto  abbiano  ragione  legale  di  esistere) ,  da  usufrutt i  ed  usi,
da oneri,  gravami e vincol i  di ogni specie.

I l  Soggetto Attuatore si  impegna ad includere nei rogit i  di  vendita eventuali  servitù
perpetue  ed  inamovibil i ,  a  favore  del  Comune  e  del le  aziende,  degli  elettrodott i,
gasdott i,  acquedott i,  ret i  telefoniche,  fognar ie  che  interessano  i l  comparto  come
opere di urbanizzazione.

L’ist ituzione  di  eventuali  e/o  necessarie  servitù  sulle  aree dovrà  essere  effettuata
a cura e spese del Soggetto Attuatore .

20 d i  32



C: \A t t iNet_Loca l \S G\ f l uongo\ DocAper t i \AA2018003200001.ODTALLEGATO  ALLA  DELIBERAZI ONE  DEL
CONSIGLIO COMUNALE NR.  32 DEL 26 /07/ 2018

L’Attuatore  si  impegna,  e  a  tal  f ine  assume ogni  onere  conseguente,  alla  rett if ica
dei  confini  e del le  consistenze delle  aree da cedere al  Comune qualora ciò si  ren -
da necessario in sede di collaudo a causa di error i o di  approssimazioni verif icate -
si  in  sede  di  attuazione;  al lo  stesso  f ine  assumono  ogni  onere  per  frazionamenti ,
rett i f iche di frazionamenti  e att i notari l i .

13.6 Uso ant icipato delle aree e delle  opere
E’  facoltà  del  Comune  r ichiedere  l ’uso  antic ipato  di  stralc i  funzionali  di  opere  di
urbanizzazione  completamente  real izzate  prima  della  loro  formale  cessione,  pre-
via  redazione  in  contraddit tor io  di  un  verbale  di  accertamento  (come  previsto
dal l ’art .  200 del  D.P.R. 554 del  21 dicembre 1999).  L’approvazione del  verbale co-
st ituisce  condizione  necessaria  per  procedere  alla  r iduzione  della  f idejussione  di
cui al  successivo art.  14.
L’uso delle  opere  come sopra  convenuto  comporta  l ’ integrale  assunzione a  carico
del Comune di ogni responsabil i tà conseguente al l ’uso medesimo.

13.7  Manutenzione del le aree e delle opere
La manutenzione ordinaria e straordinaria delle opere pubbl iche o di uso pubblico,
la  conservazione  del le  aree,  la  gest ione  degli  impianti  compresi  nel  comparto  e
relat ivi  cost i  di  fornitura,  avverrà a cura e  spese del l ’Attuatore f ino al  momento in
cui  le  opere e le  aree stesse non passeranno in  car ico  al  Comune;  l ’Attuatore do -
vrà consegnare le opere e le aree in perfetto stato di  conservazione.
Fanno eccezione gl i  intervent i necessari  al la  r iparazione,  al  r ipr ist ino,  al la  sost itu-
zione  o  alla  manutenzione  del le  opere  in  tutto  o  in  parte  danneggiate  o  in  altro
modo  manomesse  dall ’At tuatore  o  dai  suoi  avent i  causa  a  qualsiasi  t i tolo,  anche
in  conseguenza  dei  lavori  di  costruzione  degli  edif ici  autor izzati;  tal i  interventi  di
r iparazione,  r ipr ist ino,  sost ituzione  o  manutenzione  devono  essere  effettuat i  tem-
pest ivamente  dai  proponent i  anche  successivamente  al  posit ivo  col laudo;  ferma
restando ogni  al tra azione a difesa dei  propri  dir i t t i  patr imonial i,  per  tali  interventi
i l  Comune può avvalersi  anche del la garanzia di  cui  all ’ar t.  14.

Fino all 'approvazione del collaudo f inale a i  sensi del precedente comma 13.4.8.,  e
comunque entro  le  tempist iche f issate  dal  comma 13.4.8.,  l ’Attuatore  deve curare
l’uso  delle  opere  realizzate  o  in  corso  di  realizzazione,  con  part icolare  r iguardo
alla viabil i tà e alle opere connesse con questa,  ivi  compresa l ’adeguata segnalet i -
ca  e  le  opere  provvisional i  e  di  prevenzione  degl i  incidenti  e  degli  infortuni,  non-
ché  i  provvedimenti  cautelar i  relat ivi  al la  circolazione.  Fino  al l 'approvazione  del
collaudo  f inale,  resta  in  capo  ai  proponenti  ogni  responsabi l i tà  derivante  dall ’uso
del le  predette opere,  compresa la  circolazione,  anche qualora le  opere o le  relat i -
ve aree siano già state trasfer ite al Comune.

ART.  14  –  IMPORTI  E  GARANZIE  PER  L’ATTUAZIONE  DEGLI  OBBLIGHI  CON-
VENZIONALI.
1.  Le part i  concordano che,  a garanzia di  tutte  le  obbligazioni  assunte con la  pre -
sente Convenzione, l ’Attuatore dovrà prestare:

1a)  prima del  r i lascio  del  t i tolo  abi l i tat ivo per  le  opere di  cui  agli  art t .  8  e 10  con-
grua  garanzia  f ideiussor ia  a  garanzia  delle  opere  stesse  con  scadenza  incondi-
zionata f ino alla rest ituzione del l ’or iginale,  che avverrà con apposito provvedimen-
to  amministrat ivo  del  Comune,  oppure  f ino  al  formarsi  delle  condizioni  descrit te
all ’ar t .  13.4.8 e all ’art .  15.
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1b)  al l ’atto  della  sottoscrizione  della  presente  Convenzione,  una  f ideiussione  di
importo pari  a euro xxxx a garanzia degli eventuali  costi  di demolizione e boni-
fica  dell ’area  dist inta al  foglio  90,  mappale  381,  operante ai  sensi  del  precedente
art icolo 10.

1c)  all ’at to  della  sot toscrizione della  presente  Convenzione,  una garanzia  f idejus-
soria,  in  favore  del  Comune a copertura  del  50% degli  impegni  assunti  dall ’Attua -
tore in  merito  all ’at tuazione del l ’edi l izia  residenziale sociale  (ERS),  così  come de-
clinata ai  precedenti  art .  5, 6 e 7.

1d) all ’at to del r i lascio del pr imo t itolo abil i tat ivo eccedente i l  pr imo 50% di SU de-
st inata  ad  edi l iz ia  l ibera,  una  garanzia  f idejussoria,  in  favore  del  Comune,  a  co-
pertura del restante 50% degli  impegni assunti  dall ’At tuatore in merito al l ’attuazio-
ne  dell ’edil iz ia  residenziale  sociale  (ERS),  così  come  declinata  ai  precedenti  art .
5,  6 e 7.

2.  Tali  f idejussioni dovranno essere uniche,  bancarie o assicurative di  prima-
ria  compagnia;  sono prestate  con la  rinuncia  esplicita  al  beneficio  della  pre-
ventiva escussione del  debitore principale e non trova applicazione l’articolo
1944,  secondo  comma,  del  Codice  Civile,  nonché  la  rinuncia  espressa
all’eccezione  di  cui  all ’articolo  1957,  secondo  comma,  del  Codice  Civi le.  In
ogni caso sia i l  soggetto attuatore che i f ideiussori sono obbligati  tra di loro.
Le fideiussioni sono operative e soggette ad escussione a semplice richiesta
del  Comune,  senza  necessità  di  preventiva  diffida  o  messa  in  mora,  col  solo
ri lievo dell’ inadempimento.

3.  La quanti f icazione del la  garanzia di  cui  al  precedente punto 1a)  dovrà essere
commisurata alla somma del le seguenti  voci:
-  100% del  costo complessivo delle  opere dest inate a diventare patr imonio pubbl i-
co di cui agl i  art t . 8 e 10;

-  a  cui  aggiungere  IVA,  spese  tecniche,  imprevist i  (5%)  e  ogni  altro  onere  neces-
sario per la progettazione,  l ’appalto,  la  realizzazione,  i l  collaudo,  la sicurezza e la
cessione al Comune delle opere;

-  l ’ importo  sarà  desunto  dagl i  elaborat i  al legat i  al la  r ichiesta  di  permesso  di  co-
struire  per  tali  opere,  oppure  da valutazioni  dell ’Uff ic io  Tecnico  Comunale  qualora
alcune informazioni  r isult ino carenti.

Ancorché la f ideiussione sia commisurata ai cost i  di  cui sopra,  essa è prestata per
tutte  le  obbl igazioni  a  contenuto  patr imoniale  connesse  all ’at tuazione  della  con -
venzione,  tra  cui  la  realizzazione del le  opere  di  urbanizzazione,  la  cessione delle
aree,  le spese tecniche,  i  col laudi,  i  f razionamenti ,  gl i  oner i  per i  t rasferiment i  pa-
tr imonial i,  nonché  gli  inadempimenti  che  arrecano  pregiudizio  al  Comune,  sia
come ente patr imoniale,  s ia come soggetto iure privatorum .

La  garanzia  copre  altresì,  senza alcuna r iserva,  i  danni  pat it i  o  emergent i  nel  pe-
r iodo di manutenzione e conservazione a cura dei proponent i,  nonché i  danni arre-
cat i  dal  soggetto  attuatore  o  dai  loro  aventi  causa a  qualsiasi  t i tolo,  di  cui  all ’art .
13, paragrafo 13.7.

La garanzia non potrà essere est inta se non previa acquisiz ione a patr imonio pub-
blico  del le  opere garantite  e comunque nel  r ispetto  del le  procedure e delle  tempi -
st iche previste al  precedete art.  13, comma 13.4.8. Potrà essere proporzionalmen-
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te  r idot ta,  su  istanza  dell ’Attuatore,  nel  caso  in  cui  si  collaudi  posit ivamente  uno
stralcio  funzionale  delle  opere,  così  come def inito  all ’art .  8.3,  o  nel  caso in  cui  si
accert i  i l  posit ivo adempimento di un impegno convenzionale, in ogni caso non po-
trà comunque r idursi  a meno del 10% del l ’ importo in iziale.  

4.  Per quanto r iguarda la garanzia di  cui al precedente punto 1b) ,  i l  Comune po-
trà  disporne  nel  caso  n  cui  entro  6  mesi  dalla  sottoscrizione  della  Convenzione
l’Attuatore  non  abbia  provveduto  a  demolire  i l  fabbricato  ivi  presente,  o  nel  caso
in cui,  a seguito della demolizione stessa, l ’area non sia stata totalmente bonif ica -
ta  da tutte  le  macerie  ed  eventuali  altr i  residui  di  cant iere.  L’Attuatore è quindi au-
torizzato a realizzare tali opere di demolizione sull’area distinta al Foglio 90, mappale
381, addivenuta ai sensi  del precedente art.  10 nella  proprietà del Comune, previo
ottenimento  del  titolo  abilitativo,  per  il  quale  il  presente  atto  costituisce  anche  titolo
ad intervenire.  A demolizione  avvenuta,  l ’At tuatore  potrà  r ichiedere al  Serviz io  co-
munale  competente in  materia  di  lavori  pubbl ici  e  di  patr imonio  pubblico  di  proce-
dere,  entro 30  giorni  dal la  r ichiesta,  ad  una verif ica  dello  stato  dell ’area,  secondo
quanto stabi l i to  dal la  presente Convenzione,  al  f ine di  autorizzare lo  svincolo  del -
la  f idejussione depositata a  garanzia.  La f idejussione potrà essere rest itui ta  sola -
mente a seguito del l ’emissione di un verbale di  sopralluogo ad esito posit ivo. 

5.  Per  quanto  r iguarda  la  quant if icazione  del le  garanzie  di  cui  ai  precedenti
punti  1c)  e  1d) ,  l ’Attuatore  si  impegna  a  prestare  idonea  garanzia  f ideiussoria  in
misura pari  al l ’appl icazione del  prezzo massimo complessivo defini to  al  preceden-
te  art.  7  (convert ito  in  euro/mq,  con  l ’appl icazione  del  parametro  di  conversione
SC=1,35  SU)  all ’ammontare  della  ERS  nell ’ ipotesi  di  trasformazione  totale  in  al -
loggi  da cedersi in  proprietà al  Comune  (pari  a 426 mq di  SU) , per una cifra com-
plessiva  pari  a 1.265.220 euro.  Pertanto  le  garanzie  di  cui  ai  precedent i  punt i  1c)
e  1d)  dovranno  essere  r ispett ivamente  di  importo  pari  a  632.610,00  euro  ciascu-
na.  Tali  f idejussioni  avranno  scadenza  incondizionata  f ino  alla  rest ituzione
del l ’or iginale  o  di  equipollente  lettera  l iberatoria  da  parte  del  Comune.  Tal i  f ide -
jussioni  potranno essere proporzionalmente r idotte, su istanza del Soggetto Attua -
tore  a  seguito  della  st ipula  di  ogni  rogito  di  compravendita,  o  a  seguito  di  ogni
cessione  in  favore  del  Comune,  secondo  quanto  disposto  dal  precedente  art.  7.
Tali  f idejussioni  potranno  inoltre  essere  proporzionalmente  r idotte  su  istanza  del
soggetto Attuatore, a f ronte del la st ipula di  contratt i  di  aff i tto,  mantenendo comun-
que  una  quota  minima a  garanzia  di  quanto  stabil i to  dal  comma 2  del  precedente
art.  6,  f ino  all ’assolvimento  dell ’ impegno.  I l  Comune potrà disporre delle  suddette
cauzioni  in caso di mancato r ispetto delle disposizioni di  cui ai precedenti  art .  5,  6
e 7 e relat ivi  al legat i A e B, r ifer it i  a l la attuazione dell ’ERS.

6.  L’Attuatore, così come già indicato al precedente art.  3, si  obbliga ad inser ire in
tutte  le  pol izze  f ideiussor ie  prestate  a  garanzia  del  corret to  adempimento  degli
obblighi  convenzional i  la  seguente  dicitura:  “� le  garanzie  già  prestate  dal l ’Attua-
tore non vengono meno e non possono essere est inte o r idotte se non dopo che i l
suo  successivo  avente  causa  a  qualsiasi  t i tolo  abbia  prestato  a  sua  volta  idonee
garanzie  a  sost ituzione  o  integrazione,  i l  Comune  le  abbia  accettate  e  dichiari
espressamente di l iberare l ’or iginario obbligato ”.

ART. 15 – NORME SPECIFICHE PER IL VERDE A DESTINAZIONE PUBBLICA 
I l  presente  art icolo  s i  applica  a  tutte le  aree contenent i  specie  erbacee,  arbust ive
ed arboree destinate a verde pubbl ico da realizzarsi  a serviz io del Sub. Ambito R.
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In  considerazione del  fat to  che nelle  aree a verde pubbl ico in  real izzazione è pre -
vista la  def iniz ione a verde prato,  senza la  piantumazione di  essenze,  la  realizza-
zione del le  stesse  dovrà  r ispettare  tutto  quanto  stabil i to  dal  v igente  Regolamento
Comunale del Verde.

La corretta  realizzazione  e  manutenzione  delle  opere  di  cui  al  presente  art icolo  è
garantita  dal la  polizza  f idejussor ia  di  cui  al l ’art .  14,  prestata  e  commisurata  in
adempimento alla realizzazione delle opere di urbanizzazione.

Qualora  i l  soggetto  At tuatore  desiderasse  cedere  anzitempo  le  aree  e  le  opere  di
verde  all ’Amministrazione Comunale,  potrà  farlo  trasferendo al  Comune  anche  un
regolare contratto di  manutenzione (f ino allo scadere delle  tempist iche sopr indica-
te),  st ipulato  con  una  Ditta  special izzata  di  gradimento  del  Comune  e  redatto  in
base  al  disciplinare  tecnico  approvato  dai  competenti  uff ici  comunali.  Rimane  a
carico dell ’At tuatore l ’onere economico del contrat to di  manutenzione stesso.

ART.  16 - OPERE ESTRANEE AL REGIME CONVENZIONALE
Risultano estranee al  regime convenzionale  e pertanto  da eseguirsi  a  cura e  spe-
se  esclusive  dei  proponenti  a  prescindere  dalle  obbligazioni  derivant i  dal la  disci-
plina  urbanist ica,  tutte  le  predisposizioni  degli  a l lacci  f ino  al  conf ine  di  proprietà
tra i  lot t i  pr ivat i  e  le  aree destinate  ad ospitare  le  urbanizzazioni  pubbliche,  le  in -
stal lazioni  dei  contator i  e  del le  apparecchiature  inerent i  le  utenze  pr ivate.  Tal i
opere, ancorché estranee al regime convenzionale, sono eseguite contemporanea-
mente al le opere di urbanizzazione e comunque prima del la loro ult imazione.

ART. 17 - RILASCIO DEI TITOLI ABILITATIVI E AGIBILITÁ DELLE NUOVE CO-
STRUZIONI.
I l  Soggetto  Attuatore  potrà  dare  attuazione  al  progetto  dopo  la  st ipula  della  pre-
sente convenzione e l ’ottenimento dei  relat iv i  t i tol i  abil i tat ivi  ai  sensi  della  L.R. 30
luglio  2013 n. 15 e successive integrazioni e modif iche.

I l  r i lascio dei t i tol i  abil i tat iv i  relat iv i  agli  interventi  pr ivat i  potrà avvenire solo a se -
guito di:

a) avvenuto  r i lascio  dei  t i tol i  abil i tat ivi  relat ivi  al le  opere  di  urbanizzazione  di
cui al l ’ar t .  8;

b) avvenuta  presentazione  completa  dei  t i to l i  abi l i tat ivi  relat iv i  al le  opere  di
infrastrutturazione  di  cui  al l ’art .  10,  provvist i  d i  tutta  la  documentazione
necessar ia;

c) avvenuto  adempimento  di  quanto  previsto  ai  precedent i  art t.  5,  6  e  7
re lat ivamente  all ’ERS,  in  part icolare  nel  caso  del  primo  t ito lo  abil i tat ivo
eccedente  i l  pr imo  50%  di  SU  destinata  ad  edi l iz ia  l ibera,  cost ituisce
condizione  vincolante  al  r i lascio  i l  deposito  della  garanzia  f idejussor ia  a
copertura  della  real izzazione  del  restante   50%  di  edil izia  residenziale
sociale ERS;

d) avvenuto  pagamento  del  contr ibuto  di  costruzione  con  le  modalità  e  nel la
misura  in  vigore  al  momento  del  r i lascio  del  t i tolo  abil i tat ivo,  tenuto  conto
degli  scomput i previst i  ai  precedenti  art .  8,  9 e 10;

La  real izzazione  degli  edif ici  deve  avvenire  contestualmente  o  successivamente
alla  realizzazione delle  opere di  cui  agl i  art t .  5,  6,  7 e 8,  secondo le specif icità ivi
previste.  Nessun edif ic io  potrà  essere  usato  o  r itenuto  agibi le  qualora  non sia  al -
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lacciato  o  servito  a  tutt i  i  pubblic i  servizi/ infrastrutture  qualif icat i  come ret i  di  ur -
banizzazione primaria.

Si  conviene  pertanto  che  i  Cert if icat i  di  Conformità  Edil izia  ed  Agibil i tà  (C.C.E.)
del le  nuove  costruzioni  non  potranno  essere  r i lasciat i  pr ima  dell 'avvenuto  col lau -
do,  anche  parziale,  del le  opere  di  urbanizzazione  previste  sul l 'area  oggetto  della
presente Convenzione.  In  caso di  col laudo parziale,  ai  f ini  del  r i lascio  dei  C.C.E.,
dovranno  essere  col laudate  tutte  le  ret i  di  dist r ibuzione  (energia  elettr ica,  telefo -
no,  adduzione  acqua  e  gas,  smalt imento  ref lui ,  smalt imento  acque  meteor iche),
nonché le aree destinate a parcheggio pubblico e a strada.  Solo per queste ult ime
è  ammesso,  per  gli  stessi  f ini  di  cui  sopra,  la  mancata  real izzazione  del  tappeto
d’usura.

I l  r i lascio dei t i to l i  abil i tat ivi  delle  nuove costruzioni  previste all ’ interno dell ’area è
assoggettato  al la  normativa  vigente  in  materia,  s ia  per  gli  aspett i  procedurali ,  s ia
per  quel l i  relat ivi  al le  caratterist iche dei  manufatt i.  Pertanto,  per  tutto  quanto non
espl ici tamente  oggetto  della  presente  Convenzione,  s i  r imanda  al  RUE  e  al le  di -
sposizioni  regional i  e nazionali  v igent i in materia.

ART. 18 - TRASFERIMENTO DELLE OBBLIGAZIONI E DEGLI ONERI IN CASO DI
ALIENAZIONE
Nel caso di att i  di  trasferimento della propr ietà, r iguardanti  le seguent i fatt ispecie:

a) aree  destinate  alla  realizzazione  di  opere  di  urbanizzazione  o  di  infrastrut-
turazione;

b) aree dest inate alla real izzazione di SU per edi l izia  ERS, di  cui ai  precedenti
ar tt . 5, 6 e 7;

c) aree  dest inate  al la  realizzazione  di  lott i  pr ivat i  unitamente  al  trasferimento
del l ’obbl igo  a realizzare anche porzione delle  opere di  urbanizzazione/infra-
strutturazione;

l ’Attuatore  ha  l ’obbl igo  di  trasferire  agli  acquirent i  tutte  le  obbl igazioni  e  gli  oneri
di  cui  alla  presente Convenzione,  che dovrà essere espressamente r ichiamata ne -
gli  att i  di  acquisto.

L’impegno  a  fornire  le  f idejussioni  a  garanzia  del la  realizzazione  dell ’ERS,  di  cui
al  precedente art icolo 14,  commi 1c) e 1d),  farà car ico esclusivamente al l ’Attuato -
re e ai  soggett i proprietar i  dei lott i  sui qual i  è prevista la realizzazione della ERS.

Negli  att i  d i  trasferimento della  t i tolar ità  delle  aree sopra indicate,  a qualunque t i -
tolo  st ipulat i,  la  parte  cedente  si  impegna  f in  d’ora  a  r iportare  tutte  le  c lausole
contenute  nella  presente  Convenzione,  con  part icolare  r ifer imento  a  quelle  cost i -
tut ive di oneri  e/o obbligazioni.

Le  f ideiussioni  ancora  operanti  al l ’atto  del  trasfer imento  dovranno essere  voltura -
te al  soggetto acquirente.  Qualora ciò non avvenga,  le part i  concordano che i l  t ra -
sferimento non sia eff icace e la  parte acquirente non potrà acquisire i  d ir it t i  previ -
st i  dal la  presente  convenzione.  In  questo  caso  la  parte  cedente  r imarrà  garante
degli  obbl ighi  di  cui  alla  presente  convenzione e  la  relat iva f ideiussione potrà  es -
sere immediatamente incamerata da parte del Comune di San Giovanni in Persice-
to senza ulter ior i  adempiment i.

In  caso di  cessione del  t i to lo  ad  intervenire per  la  realizzazione delle  opere di  ur -
banizzazione  primar ia,  la  voltura  al  nuovo  soggetto  potrà  avvenire  solo  dopo
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l ’ intestazione,  al  nuovo soggetto,  delle  garanzie  di  cui  all ’art .  14 o a seguito della
produzione  di  nuove  garanzie  del  medesimo  valore.  L’attuatore  r imane  impegnato
a tale obbligo pr ima della presentazione della domanda di voltura.

ART. 19 – TERMINI DI ATTUAZIONE
In  ogni  caso,  fermi  restando  i  termini  diversi  e  specif ici  previst i  dal la  presente
convenzione,  tutt i  gl i  adempimenti  prescri tt i  da  questa,  non  altr imenti  disciplinat i,
devono  essere  eseguit i  e  ult imat i  entro  i l  termine  massimo  di  10  (dieci)  anni
dalla data di  sottoscrizione della convenzione stessa .  Entro lo  stesso termine i
proponent i  devono aver  conseguito l ’ot tenimento  degli  att i  di  assenso o  presenta -
to le denunce di  iniz io  att ività  per la  completa edif icazione degl i  interventi  previst i
dal piano attuat ivo.

I l  termine  suindicato  cost ituisce  termine  essenziale  nell ’ interesse  del  Comune,
salvo la possibil i tà per quest’ult imo di concedere una proroga, qualora, nel proprio
discrezionale  apprezzamento,  r itenga  sussistent i  specif iche  circostanze  di  fat to
che abbiano impedito i l  r ispetto di  quanto sopra pattuito.

Decorso  tale  termine  la  presente  Convenzione  è  da  ritenersi  non  più  valida ,
salvo  che  per  quanto  r iguarda  l ’operat ivi tà  delle  garanzie  di  cui  all ’art .  14  e  non
potranno più  essere  r i lasciat i  t i tol i  abil i tat iv i  relat ivamente  al l ’attuazione del  com-
parto.

Laddove i l  Comune verif ichi  i l  sopraggiungere di  una informazione antimaf ia inter-
dit t iva inerente i  soggett i  interessat i  dal la  presente Convenzione,  lo stesso proce -
derà  all ’appl icazione del la  clausola  r isolut iva  espressa di  cui  al l ’art .  1456 del  Co-
dice  Civi le,  ovvero  alla  r isoluzione  della  convenzione  nei  confront i  dei  dest inatari
del provvedimento prefett iz io.

ART. 20 – VARIANTI AL PIANO PARTICOLAREGGIATO
Qualsiasi  variante  che  modif ichi,  anche  in  parte,  i l  presente  Piano,  dovrà  essere
autor izzata  dal  Comune  previa  approvazione  da  parte  dell ’organo  competente  nei
modi e nel le forme di legge.

Le variazioni  non possono comportare,  né espressamente né tacitamente,  proroga
dei  termini  di  attuazione  della  convenzione  di  cui  all ’art .  19,  salvo  che  ciò  non
dipenda da volontà  motivata espressa dal  Comune nell ’apposito  atto autorizzativo
del la variante.

ART. 21 - SANZIONI
In  caso di  inadempimento  delle  obbl igazioni  e  degli  oner i  assunt i  con  la  presente
Convenzione,  non  altr imenti  disciplinato,  l ’Amministrazione  comunale  procederà
ad  int imare  che  si  provveda  a  sanare  le  irregolar ità  r iscontrate  entro  un  termine
massimo  di  120  giorni,  accertata  l ’ inottemperanza  all ’ int imazione  di  cui  sopra,  la
stessa  Amministrazione  potrà  procedere  alla  cosiddet ta  «esecuzione  in  danno»,
intervenendo  direttamente  -  ove  necessario  -  al la  esecuzione  di  quanto  previsto
dal la  Convenzione,  con escussione della  f ideiussione prestata ed addebito di  ogni
ulter iore onere.
I  soggett i  Attuator i  dichiarano  di  essere  pienamente  a  conoscenza  delle  disposi-
zioni di  cui al D.P.R. 380/2001 e successive modif icazioni.
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ART. 22 - SPESE.
Tutte le spese,  comprese le  imposte e tasse,  pr incipali  e accessorie,  inerent i  e di -
pendenti ,  r iguardanti  la convenzione e gli  att i  successivi  occorrenti  al la  sua attua-
zione,  come  pure  le  spese  afferenti  la  redazione  dei  t ip i  di  frazionamento  delle
aree in  cessione,  quelle  inerent i  i  rogit i  notari l i  e  ogni  altro onere  annesso e  con-
nesso, sono a carico esclusivo dei proponent i.

Segue:

ALLEGATO A  -  “CRITERI  PER L’ASSEGNAZIONE IN  LOCAZIONE DI  ALLOGGI  A
CANONE CONCORDATO DA REALIZZARE NEL COMPARTO”

ALLEGATO  B  –  “CRITERI  PER  L’ASSEGNAZIONE  IN  PIENA PROPRIETÀ  DI  AL-
LOGGI A PREZZO CONVENZIONATO DA REALIZZARE NEL COMPARTO”

ALLEGATO  C -  “PLANIMETRIA DI  INDIVIDUAZIONE  DELLE  AREE  OGGETTO  DI
RISPETTIVA CESSIONE TRA COMUNE E SOGGETTO ATTUATORE”
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ALLEGATO A

CRITERI  PER L’ASSEGNAZIONE IN  LOCAZIONE DI  ALLOGGI  A CANONE CON-
CORDATO AFFERENTI IL COMPARTO

Art.  1 – REQUISITI SOGGETTIVI DEGLI ASSEGNATARI

I  requisi t i  necessar i  dei  componenti  i l  nucleo famil iare  ai  f in i  del l ’assegnazione di
alloggi dest inat i ad edil iz ia convenzionata sono:

1. avere la  cit tadinanza Italiana od altra condizione ad essa equiparata,  previ -
sta dal la legislazione vigente;

2. non essere t itolar i  di  dir it t i  esclusivi  di  proprietà,  usufrutto,  uso e abitazione
su al loggio adeguato (ai  sensi degli  standard abitat ivi  del  Regolamento ERP
comunale vigente) al  nucleo famil iare r ichiedente, di cui si  ha piena disponi -
bil i tà, ubicato nel l ’ambito regionale;

3. avere  un reddito  ISEE (calcolato  ai  sensi  del  DPCM 159/2013 e  successive
modif iche  ed  integrazioni)  r ifer i to  all ’ intero  nucleo  famil iare  inferiore  a
30.000 Euro.

Si deroga a quanto sopra indicato al punto 2.  nel caso in cui i l  soggetto interessa -
to si  trovi in uno dei seguenti  casi:

a) sia  compropr ietario  di  non  più  di  un  alloggio  con  soggett i  terzi  non  apparte-
nent i al  nucleo famil iare;

b) sia  propr ietar io  o  comproprietario  di  non  più  di  un  alloggio  non  disponibi le
per l ’ut i l izzo in quanto gli  specif ic i  dir i t t i  reali  sono attr ibuit i  ad altr i;  

c) sia proprietario  o comproprietar io di  non più di  un al loggio che r isult i  non ut i -
l izzabile  a  f in i  abitat iv i  da  cert if icato  di  non  abitabi l i tà  r i lasciato  dal  Comune
o dall ’autori tà competente;

d) sia proprietario  o  comproprietario  di  non più di  un alloggio  non adattabi le  se-
condo i  parametri  della L.  13/89 qualora anche solo uno dei component i  i l  nu-
cleo famil iare del t i tolare sia portatore di handicap con problemi di  deambula-
zione;

e) sia  propr ietar io  di  non  più  di  un  alloggio  non  adeguato  (ai  sensi  degli  stan-
dard  abitat iv i  del  Regolamento  ERP comunale  vigente)  alle  esigenze del  nu -
cleo famil iare;

f) non aver  ottenuto  la  proprietà con assegnazione in  propr ietà,  anche con pat -
to  di  futura  vendita,  di  un  alloggio  costruito  a  totale  carico  o  con  i l
concorso/contr ibuto pubblico o f inanziamento agevolato – in qualunque forma
concesso  –  dallo  stato  o  dalla  Regione,  salvo  quanto  disposto  dalle  specif i -
che disposizioni in materia;

g) non aver ottenuto  la  proprietà di  un  alloggio  in  forza  di  leggi  che consentano
l’al ienazione del patr imonio ERP.

Non è possibi le r icevere l ’assegnazione di più di un alloggio per nucleo famil iare.

Art.  2 – ACCERTAMENTO DEI REQUISITI SOGGETTIVI

1)  Ogniqualvolta  l ’At tuatore  individui  un  soggetto  a  cui  assegnare  un  al loggio  a
canone convenzionato,  dovrà darne immediata comunicazione al  serviz io comuna-
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le  competente  in  materia  di  edil izia  sociale  del  Comune di  San Giovanni  in  Persi -
ceto,  che avrà 30 giorni  per  effettuare le  eventual i  verif iche in  merito  al  possesso
dei  requisit i  di  cui  al  precedente  art.  1  del  presente  al legato A.  Tale  comunicazio-
ne  dovrà  essere  accompagnata  da  autocert if icazione  sottoscr it ta  dal  potenziale
assegnatario relat iva al r ispetto dei requisit i  di  cui all ’ar t .  1.
Solo  trascorso  questo  periodo  e  in  assenza  di  comunicazioni  contrarie  da  parte
del  Comune di San Giovanni in Persiceto, l ’At tuatore potrà procedere con la st ipu -
la del  contratto di  aff i t to al  soggetto individuato,  una copia del quale dovrà essere
trasmessa al Comune entro 30 giorni.

2)  Nel  caso  di  locazione  successiva  alla  prima  nel l ’ambito  del  regime  convenzio-
nato (10 anni) l ’Attuatore ha l ’obbl igo di comunicare al Comune:

- tutto quanto necessario per le ver if iche dei  requisit i  di  cui al  precedente art.  1 in
r ifer imento al futuro soggetto locatario;

-  i l  canone di  locazione,  determinato ai sensi  del l ’ar t .  6 del la  presente Convenzio -
ne  e  dell ’Accordo  Terr itor iale  metropolitano  di  Bologna  (Rif .  prot.  n.  100742/2014
del  24/06/2014 – Accordo appl icabi le  nel  Terr itor io  Metropoli tano di  Bologna in  at -
tuazione della  legge 9  dicembre 1998,  n.  431 e  del  D.M.  del  Ministero  del le  Infra-
strutture  e  dei  Trasport i  di  concerto  con  i l  Ministro  dell ’Economia  e  delle  Finanze
in data 30.12.2002), per le opportune verif iche del valore così calcolato. 

I l  Comune di San Giovanni in Persiceto avrà 30 giorni per effettuare le ver if iche in
merito  al  possesso dei  requisit i  d i  cui  ai  punti  precedenti  del  presente  Allegato  A.
Solo  trascorso  questo  periodo  e  in  assenza  di  comunicazioni  contrarie  da  parte
del  Comune  di  San  Giovanni  in  Persiceto,  gl i  interessati  potranno  procedere
all ’aff i t to del l ’ immobile.

3)  Qualsiasi  assegnazione  a  soggett i  che  non  abbiano  i  requisi t i  di  cui  al  prece -
dente  art.  1  ed  eseguite  con  modali tà  difformi  da  quelle  stabi l i te  dai  precedenti
commi 1 e 2 saranno comunque da r itenersi  effettuate in  v iolazione della  presente
convenzione  e  comporteranno  l ’applicazione  delle  misure  previste  dal l ’ar t .  “21  -
Sanzioni”  e  dall ’ar t .  “14  –  Import i  e  Garanzie  per  l ’attuazione  degl i  obblighi  con -
venzionali”  della convenzione stessa e dalle norme vigenti  in materia di contratt i.
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ALLEGATO B

CRITERI  PER L’ASSEGNAZIONE IN PIENA PROPRIETÀ DI  ALLOGGI A PREZZO
CONVENZIONATO AFFERENTI IL COMPARTO

Art.  1 – REQUISITI SOGGETTIVI DEGLI ASSEGNATARI

I  requisi t i  necessar i  dei  componenti  i l  nucleo famil iare  ai  f in i  del l ’assegnazione di
alloggi dest inat i ad edil iz ia convenzionata sono:

1. avere la  cit tadinanza Italiana od altra condizione ad essa equiparata,  previ -
sta dal la legislazione vigente;

2. non essere t itolar i  di  dir it t i  esclusivi  di  proprietà,  usufrutto,  uso e abitazione
su al loggio adeguato (ai  sensi degli  standard abitat ivi  del  Regolamento ERP
comunale vigente) al  nucleo famil iare r ichiedente, di cui si  ha piena disponi -
bil i tà, ubicato nel l ’ambito regionale;

3. avere  un reddito  ISEE (calcolato  ai  sensi  del  DPCM 159/2013 e  successive
modif iche  ed  integrazioni)  r ifer i to  all ’ intero  nucleo  famil iare  inferiore  a
35.000 Euro.

Si deroga a quanto sopra indicato al punto 2.  nel caso in cui i l  soggetto interessa -
to si  trovi in uno dei seguenti  casi:

h) sia  compropr ietario  di  non  più  di  un  alloggio  con  soggett i  terzi  non  apparte-
nent i al  nucleo famil iare;

i) sia  propr ietar io  o  comproprietario  di  non  più  di  un  alloggio  non  disponibi le
per l ’ut i l izzo in quanto gli  specif ic i  dir i t t i  reali  sono attr ibuit i  ad altr i;  

j) sia  proprietario  o comproprietar io di  non più di  un al loggio che r isult i  non ut i -
l izzabile  a  f in i  abitat iv i  da  cert if icato  di  non  abitabi l i tà  r i lasciato  dal  Comune
o dall ’autori tà competente;

k) sia proprietario  o  comproprietario  di  non più di  un alloggio  non adattabi le  se-
condo i  parametri  della L.  13/89 qualora anche solo uno dei component i  i l  nu-
cleo famil iare del t i tolare sia portatore di handicap con problemi di  deambula-
zione;

l) sia  propr ietar io  di  non  più  di  un  alloggio  non  adeguato  (ai  sensi  degli  stan-
dard  abitat iv i  del  Regolamento  ERP comunale  vigente)  alle  esigenze del  nu -
cleo famil iare;

m) non aver  ottenuto  la  proprietà con assegnazione in  propr ietà,  anche con pat -
to  di  futura  vendita,  di  un  alloggio  costruito  a  totale  carico  o  con  i l
concorso/contr ibuto pubblico o f inanziamento agevolato – in qualunque forma
concesso  –  dallo  stato  o  dalla  Regione,  salvo  quanto  disposto  dalle  specif i -
che disposizioni in materia;

n) non aver ottenuto  la  proprietà di  un  alloggio  in  forza  di  leggi  che consentano
l’al ienazione del patr imonio ERP.

Art.  2 – PRESCRIZIONI PARTICOLARI

1) Non è possibile acquistare più di un alloggio per nucleo famil iare.

2)  I l  soggetto  attuatore,  in  collaborazione  con  i l  servizio  comunale  competente  in
materia  di  edil izia  sociale  del  Comune  di  San  Giovanni  in  Persiceto,  predisporrà
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dei  bandi  del la  durata  minima  di  sei  mesi   al  f ine  di  procedere  alla  assegnazione
degli  al loggi.  Tal i  bandi  dovranno essere  indett i  già  a  part ire  dal  r i lascio  del  t i to lo
abi l i tat ivo afferente la realizzazione degl i  al loggi;  in caso contrario la durata di  sei
mesi decorrerà comunque dalla data del r i lascio del  t i tolo abil i tat ivo.

3)  Nel  caso in  cui  al  momento della  chiusura del  bando r imangano delle  Unità Im-
mobil iar i  invendute,  per  queste,  i l  soggetto  attuatore  ne  darà  comunicazione  a
mezzo raccomandata pec o raccomandata con a/r al  Comune.

Nei  60 (sessanta)  giorni  successivi  al  r icevimento della  suddetta comunicazione i l
Comune avrà  la  facoltà  di  individuare  dei  soggett i  che soddisf ino  i  requisit i  d i  cui
all ’ar t .  1,  ut i l izzando  specif iche  graduatorie,  segnalandol i  al l ’at tuatore  i l  quale
avrà  ulter ior i  30  giorni  per  raggiungere  un  accordo  con tal i  soggett i.  Decorso  tale
termine  senza  che  i l  Comune  abbia  indiv iduato  alcun  soggetto,  l ’attuatore  potrà
cedere  l iberamente  gli  al loggi  a  chi  ne  farà  r ichiesta  a  condizione  si  tratt i  di  un
Soggetto in possesso dei requisi t i  di  cui al l ’art .  1 del presente Allegato.

4)  I l  prezzo di cessione delle  unità immobil iar i  successive al  pr imo acquisto,  entro
il  termine di  validità  del  regime convenzionato  (30  anni),  è  determinato  secondo i
cr iter i  di  cui  al l ’ar t .  7  della  presente convenzione e verif icato  ai  sensi  del  succes -
sivo  art.  3  del  presente  allegato.  Tale  prezzo  di  cessione  è  da  intendersi  al  netto
del l ’ IVA e di ogni altro onere f iscale.

Art.  3  –  ACCERTAMENTO  DEI  REQUISITI  SOGGETTIVI  E  VERIFICA PREZZO  DI
VENDITA

1)  Ogniqualvolta  l ’At tuatore  individui  un  soggetto  a  cui  assegnare  un  al loggio  a
prezzo convenzionato, dovrà darne immediata comunicazione al servizio comunale
competente  in  materia  di  edil iz ia  sociale  del  Comune  di  San  Giovanni  in  Persice-
to,  che  avrà  30  giorni  per  effettuare  le  eventuali  veri f iche  in  merito  al  possesso
dei  requisi t i  di  cui  al  precedente  art.  1  del  presente  Al legato  B.  Solo  trascorso
questo  per iodo  e  in  assenza  di  comunicazioni  contrar ie  da  parte  del  Comune  di
San Giovanni  in  Persiceto,  l ’Attuatore potrà procedere  alla  vendita al  soggetto in-
div iduato.

2)  Qualsiasi  assegnazione  a  soggett i  che  non  abbiano  i  requisi t i  di  cui  al  prece -
dente art.  1  saranno comunque da r itenersi  effettuate  in  violazione  della  presente
convenzione  e  comporteranno  l ’applicazione  delle  misure  previste  dal l ’ar t .  “21  -
Sanzioni”  e  dall ’ar t .  “14  –  Import i  e  Garanzie  per  l ’attuazione  degl i  obblighi  con -
venzionali”  della convenzione stessa e dalle norme vigenti  in materia di contratt i.

3)  Nel  caso di  vendita  successiva alla  prima nel l ’ambito del  regime convenzionato
(30 anni) i l  venditore ha l ’obbl igo di comunicare al Comune:

- tutto quanto necessario per le verif iche dei requis it i  di  cui  al  precedente ar t.
1 in r ifer imento al futuro soggetto acquirente;

- i l  prezzo  di  vendita  determinato  ai  sensi  del  precedente  ar t.  2,  comma  4,
per le opportune verif iche del valore così  determinato. 

I l  Comune  avrà  30  giorni  per  effettuare  le  verif iche  in  merito  al  possesso  dei  re -
quisit i  e  dei  valori  di  cui  ai  punti  precedenti  del  presente allegato B.  Solo trascor -
so  questo  periodo  e  in  assenza  di  comunicazioni  contrar ie  da  parte  del  Comune ,
gli  interessati  potranno procedere al la compravendita del l ’ immobile.
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4)  Qualsiasi  assegnazione  a  soggett i  che  non  abbiano  i  requisi t i  di  cui  al  prece -
dente  art.  1  ed  eseguite  con  modali tà  difformi  da  quelle  stabi l i te  dai  precedenti
commi 1 e 2 saranno comunque da r itenersi  effettuate in  v iolazione della  presente
convenzione  e  comporteranno  l ’applicazione  delle  misure  previste  dal l ’ar t .  “21  -
Sanzioni”  e  dall ’ar t .  “14  –  Import i  e  Garanzie  per  l ’attuazione  degl i  obblighi  con -
venzionali”  della convenzione stessa e dalle norme vigenti  in materia di contratt i.
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COMITATO UNITARIO PER LA RICOSTRUZIONE 

 

ESPRESSIONE OSSERVAZIONI PUA 

COMUNE DI SAN GIOVANNI IN PERSICETO  

“AMBITO ARS.SG_XVIII” 

 

Oggetto: Comune di San Giovanni in Persiceto (BO) - Piano Urbanistico Attuativo (PUA) di 

iniziativa privata “AMBITO ARS.SG_XVIII” denominato “Manganelli” nel capoluogo di San 

Giovanni in Persiceto, disciplinato all’art. 32 del PSC vigente approvato con deliberazione del 

CC n. 38 del 7/04/2011 ai sensi dell'art. 35, comma 4 della LR 20/2000 e smi, in attuazione del 

comma 15 dell'art. 4, della L. R. n. 16 del 2012 e smi - Formulazione delle osservazioni ai 

sensi dell’art. 35, comma 4, della L. R. n. 20 del 2000, smi, in attuazione dell’art. 4, comma 

15, della L. R. n. 16 del 2012. 

Vista la legge regionale n. 16 del 2012, recante “Norme per la ricostruzione dei territori 

interessati dal sisma del 20 e del 29 maggio 2012”, e in particolare dell’art. 15, comma 4; 

Vista la L.R. n. 20 del 2000 e s.m. e i.; 

Dato atto che: 

− la Giunta regionale con deliberazione del 2 agosto 2013, n. 1107, ha istituito il Comitato 

Unitario per la Ricostruzione (CUR) ai sensi dell’art. 13, comma 5, della legge regionale 

n. 16 del 2012, e, con lo stesso provvedimento, ha stabilito le Norme per il 

funzionamento del CUR; 

− il CUR opera con le finalità di accelerare la tempistica, conseguire la semplificazione dei 

procedimenti, garantendo l’uniformità nell’esame dei piani presentati dai Comuni 

interessati e l’omogeneità nell’applicazione delle disposizioni di legge e delle Norme di 

funzionamento; 

− allo scopo di favorire la ripresa delle attività delle comunità insediate nei comuni 

interessati dal sisma, l'art. 4, comma 15, della LR n.16 del 2012 ha stabilito che le 

previsioni del PSC adottato o approvato ovvero del POC adottato, alla data del 20 

maggio 2012, tra cui quelle residenziali e produttive, possono essere immediatamente 

attuate con la presentazione o l'adozione entro il 31 dicembre 2015 di PUA di iniziativa 

pubblica o privata in deroga alle disposizioni della legge regionale n. 20 del 2000 che 

attengono all'efficacia dei piani e alla obbligatorietà degli strumenti di pianificazione 

operativa e attuativa; 

− al fine di accelerare l'approvazione di tali strumenti attuativi, le osservazioni su tali PUA 

sono espresse dal Comitato Unitario per la Ricostruzione (CUR) di cui all'art.13, comma 

5, della stessa legge regionale n.16 del 2012; 

− qualora sul PSC approvato siano già state espresse le riserve provinciali, il PUA tiene 

conto di tali riserve; 

− il CUR risulta pertanto legittimamente costituito. 
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Vista la delibera della Giunta Comunale n. 38 del 26/08/2016 nella quale è dichiarato che la 

richiesta relativa al PUA di iniziativa privata “AMBITO ARS.SG_ XVIII” denominato 

“Manganelli” è stata trasmessa dai proponenti al Comune a mezzo PEC in data 31/12/2015 e che 

successivamente a ciò il Comune ha inviato tutta la documentazione del PUA al Servizio 

regionale competente che l’ha assunta agli atti il 26/09/2016 con PG/2016/0629784; 

Visto che l’Amministrazione Comunale, con delibera di Consiglio Comunale n. 23 del 

26/03/2013, aveva inteso avviare una procedura di consultazione pubblica per accertare la 

disponibilità degli interessati ad avanzare proposte di attuazione delle previsioni del PSC da 

subordinare successivamente alla sottoscrizione di Accordi coi privati ai sensi dell’art. 18 della 

LR 20/2000;  

Visto che con successiva determinazione dirigenziale n. 315 del 16/05/2013 è stato dato avvio 

alla “Procedura Pubblica per la selezione di ambiti e degli immobili ove dare attuazione agli 

strumenti urbanistici vigenti nel Comune di San Giovanni” entro la quale in data 18/7/2014 prot. 

33040 poi successivamente integrata in data 27/03/2017 con prot. 12756, è pervenuta al Comune 

la domanda relativa ad una porzione dell’ambito ARS.SG_ XVIII, denominato “Manganelli”, 

sito a sud del capoluogo, in prossimità del Centro Sportivo esistente, contenente una proposta 

progettuale sulla base della quale è stata condotta la concertazione tra le parti per definire e 

condividere le condizioni e le modalità dell’intervento; 

Visto inoltre che con delibera di Giunta Comunale n. 45 del 27/03/2014 fu approvato lo schema 

di Accordo con i privati interessati all’ambito denominato “Manganelli” poi successivamente 

sottoscritto in data 02/06/2014 Rep. N. 17945; 

Visto che ai sensi dell’art. 30 della LR 20/2000 gli interventi assoggettati a PUA devono essere 

individuati e disciplinati dal POC ma che a causa dei gravi eventi sismici del 20 e 29 maggio 

l’Amministrazione Comunale non ha poi potuto così procedere e, alla luce di quanto sopra, 

chiede di poter accedere alla procedura prevista all’art. 4, comma 15 della LR 12/2012 e s.m.i.; 

Visto che l’area oggetto del PUA, di proprietà privata rappresentata dall’ing. Massimo 

Bergonzoni con delega presentata al comune in data 23/12/2016 con prot. 54650 con la quale gli 

è gli conferito, inoltre l’incarico della progettazione del piano attuativo, ricade in un ambito 

disciplinato all’art. 32 “Ambiti di possibile trasformazione urbana per usi residenziali e/o di 

servizio (ARS)” del PSC vigente e che risulta subordinata a quanto prescritto nella scheda 

“ARS.SG_ XVIII”; 

Visto che il progetto proposto di PUA si suddivide nei seguenti due sub ambiti:  

- il “Sub Ambito R” comprendente la lottizzazione residenziale promossa dal soggetto 

attuatore e tutte le opere di urbanizzazione riferite che vanta una Sf pari a 21.973,00 mq; 

- il “Sub ambito S” comprendente tutte le aree di acquisizione del Comune a seguito 

dell’attuazione del sub ambito R e destinate ad ospitare l’espansione del Centro Sportivo 

esistente, che prevede una Su pari a 5.000,00 mq. 

e che l’area del PUA si compone nel complesso di una superficie territoriale pari a St 85.380,00 

mq di cui: 

- una parte di proprietà del soggetto attuatore pari a 78.914 mq  

- una parte di proprietà del Comune pari a 6.466,00 mq 

con un indice di utilizzazione Ut previsto pari a 0,15 mq/mq che genera nei rispettivi due ambiti 

le seguenti capacità edificatorie: 
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- “Sub Ambito R” Su = 7.891,00 mq di cui: 

- 5.761,00 mq di Su a edilizia libera,  

- 2.130,00 mq di Su a ERS (pari al 27% della Su come da norma di PSC)  

Alla quale si devono aggiungere 289,00 mq di Su derivanti dall’edificio esistente 

demolito e che non concorrono allo standard, per un totale complessivo di Su pari a 

8.180,00 mq. 

- “Sub ambito S” Su = 5.000, 00 mq per interventi di pubblica utilità 

e che pertanto a fronte di tali capacità edificatorie risultano i seguenti standard urbanistici e 

dotazioni territoriali: 

Standard / dotazione Dovuto  Progetto 

Parcheggio pubblico sub ambito R  2.841 mq 

Parcheggio pubblico fuori comparto   315,40 mq 

Totale Parcheggio pubblico   3.156,40 mq 

Totale Parcheggio pubblico art. 32 comma 8 NTA PSC 3.156,40 mq  

Verde pubblico sub ambito R  2.741,00 mq 

Verde pubblico sub ambito S  2.795,00 mq 

Totale Verde Pubblico   5.536,00 mq 

Totale Verde Pubblico art. 32 comma 8 NTA PSC 5.523,70 mq  

Cessione 30% St al Comune art. 32 comma 8 NTA PSC 23.674,00 mq 23.674,00 mq 

Cessione a titolo di permuta per le aree ricevute dal Comune  6.466,00 mq 6.466,00 mq 

Cessione St a titolo di contributo di sostenibilità ai sensi 

dell’accordo sottoscritto in data 6/06/2014 

20.758,00 mq 20.758,00 mq 

 

Come si evince dalla lettura della Tavola 10 B “Superfici oggetto di cessione standard parcheggi 

pubblici e verde pubblico” allegata al PUA, tali quantità risultano soddisfatte e inoltre, per 

quanto riguarda le opere di urbanizzazione e le dotazioni territoriali, quanto disposto nello 

schema di convenzione allegato alla documentazione presentata per il PUA all’art. 8 adempie 

agli obblighi previsti. 

Per quanto riguarda l’art. 10 dello schema di convenzione allegato alla documentazione 

presentata per il PUA, questo dispone che sia a carico dell’attuatore il progetto, la realizzazione e 

il collaudo del parcheggio pubblico il quale, come richiesto dall’Amministrazione comunale, per 

una certa quota dovrà essere collocato su aree di proprietà comunale in modo da porli a diretto 

servizio dell’area sportiva esistente che sarà rifunzionalizzata E’ inoltre posto a carico 

dell’attuatore la cessione gratuita dell’area corrispondente al percorso pedonale/carrabile 

esistente al fine di consentire il completamento del percorso ciclo- pedonale previsto all’interno 

dell’ambito di espansione per il suo collegamento alla via Castagnolo. 

 

Visto inoltre il successivo comma 10 dell’art. 32 del PSC vigente, che obbliga l’intervento 

soggetto a PUA a corrispondere una percentuale di Edilizia Residenziale Sociale pari al 27% 

della Su totale (7.891 mq) ovvero pari a 2.130 mq di ERS disponendo che la metà di questi 

alloggi (1.065 mq) dovrà essere destinata in modo duraturo all’affitto a canone convenzionato o 

sociale e l’altra metà (1.065 mq) potrà essere oggetto di vendita convenzionata, si rileva che 
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quanto disposto nello schema di convenzione allegato alla documentazione presentata per il PUA 

l’art. 5 e successivi adempie all’obbligo e alle modalità di conferimento dell’ERS. 

Preso atto che il PUA in oggetto è stato depositato presso il Comune dal 17/07/2017 al 

9/09/2017, che del deposito si è provveduto a dare notizia mediante pubblicazione sul BURERT 

e inoltre nel termine fissato risulta pervenuta con prot. n. 36952 del 06/09/2017 una sola 

osservazione avanzata dal consorzio dei Partecipanti di San Giovanni in Persiceto come da 

comunicazione pervenuta dal Comune di San Giovanni in Persiceto e agli atti di questa Regione 

con PG/2017/0670680 del 20/10/2017 nella quale sono opinati: 

- gli impegni degli attuatori rispetto a quanto loro concesso,  

- la determinazione del contributo di sostenibilità per la cessione del percorso pedonale, 

realizzato in un’adiacente attuazione, il cui valore non è riferito al preziario regionale, 

- quanto stabilito all’art. 11 della convenzione capoverso 3 nella quale si indicano a scomputo le 

opere di cui ai precedenti art. 9 e 10 e quindi anche il contributo di sostenibilità cosa non prevista 

nell’accordo. 

Che in merito alla osservazione pervenuta con delibera della Giunta Comunale n. 134 del 

27/10/2017 il Comune esprime il suo accoglimento in base a quanto riportato nella relazione 

tecnica, a firma del Responsabile del Servizio Urbanistica ing. Valerio Bonfiglioli, allegato B 

alla delibera di Giunta stessa, e pertanto il Comune provvede a modificare i punti 19 e 2) del 

capoverso 4 dell’art. 10 del testo della bozza di Convenzione e pur ritenendo errato l’ultimo 

rilievo osservato l’Amministrazione provvede a correggere il capoverso 3 dell’art. 11 del testo 

della bozza di convenzione. 

Vista la richiesta PG/2017/0664339 del 17/10/2017 di integrazioni necessarie alla definizione 

dell’istruttoria tecnica per la definizione dell’atto di espressione delle Osservazioni del CUR e 

della valutazione di sostenibilità ambientale e territoriale ai sensi dell'art. 5, comma 5 della L.R. 

20/2000; 

Vista la lettera trasmessa dal Comune con nota assunta agli atti PG/2018/0422601 del 

08/06/2018 con la quale ha provveduto ad inviare gli elaborati integrativi – sostitutivi nella quale 

in merito ai pareri già precedentemente espressi dagli enti coinvolti ha precisato che: 

“le variazioni progettuali intervenute successivamente all’espressione di tali pareri non hanno 

determinato la modifica dell’assetto generale del PUA, che quindi ha conservato i caratteri 

strutturali originari, concentrandosi sugli aspetti legati alla progettazione delle opere pubbliche, 

pertanto si ritiene di poter considerare validi ed efficaci tali pareri espressi.” E che inoltre il 

Comune nella medesima comunicazione ha valutato ancora valido il parere espresso dal proprio 

servizio investimenti interno dichiarando la necessità di sottoporre il progetto integrato alla 

CQAP.” 

Premesso che: 

− il vigente PSC del Comune di San Giovanni in Persiceto è stato approvato con 

Deliberazione del Consiglio Comunale n. 27 del 7/04/2011. 

Dato atto, quindi, che PUA è completo degli atti tecnici e amministrativi che lo costituiscono, e 

pertanto, in applicazione della L. R. n. 16 del 2012 e delle Norme per il funzionamento del CUR, 

può essere oggetto di esame da parte del CUR ai fini dell’espressione delle Osservazioni ai sensi 

dell’art. 4, comma 15, della stessa L. R. n. 16 del 2012. 

Dato atto che sono pervenuti i seguenti pareri: 
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− il parere favorevole di ARPAE a firma del Dirigente responsabile del Distretto dott. Vittorio 

Gandolfi, assunto agli atti con PG/2018/0422601 del 8/06/2018 allegato al presente atto come 

parte integrante e sostanziale.  

− il parere favorevole condizionato di AUSL a firma del Responsabile del procedimento dott. 

Gian Luigi Belloli assunto agli atti con PG/2018/0422601 del 8/06/2018 allegato al presente 

atto come parte integrante e sostanziale che in particolare richiede: 

✓ venga rispettato quanto previsto dall’All.3 della Delibera Interministeriale del 4.2.77 e 

successive integrazioni, ed in particolare il condotto fognario dovrà essere mantenuto a 

una distanza di almeno 1.5 m. dalla tubazione idrica potabile e a profondità di almeno 50 

cm rispetto alla medesima; in caso di impossibilità, e comunque in presenza di incroci, 

dovranno essere messi in atto tutti i necessari accorgimenti tecnici di protezione al fine di 

evitare rischi di contaminazione; 

✓ le aree verdi ad uso pubblico vengano adeguatamente attrezzate (es. con giochi, panchine 

per la sosta, ecc.) per favorire la fruibilità da parte delle diverse fasce di età attraverso un 

percorso sicuro, incentivando l'attività fisica e la socializzazione; 

✓ per la vasca di laminazione in cui recapitano le acque meteoriche del comparto, posta 

all’esterno del suo confine, venga previsto un adeguato programma di manutenzione 

ordinaria e straordinaria del bacino e delle opere idrauliche connesse, nonché il rispetto di 

tutte le misure di lotta ad Aedes Albopictus previste dalle ordinanze comunali in materia. 

− il parere favorevole del Consorzio della Bonifica Burana prot. 15797 del 26/10/2017 a firma 

del Presidente Francesco Vincenzi, assunto agli atti con PG/2018/0422601 del 8/06/2018 

allegato al presente atto come parte integrante e sostanziale, sottolineando che tale 

espressione favorevole è subordinata al mantenimento inalterato:  

✓ dovrà essere prevista, ad integrazione del sistema di laminazione, la realizzazione di una 

bocca tarata con condotta circolare DN 160 mm;  

✓ il sistema di laminazione nel suo complesso rimarrà a carico dell’Attuatore che ne dovrà 

verificare la corretta funzionalità nel tempo; 

✓ in uscita dalla vasca di laminazione non potrà esistere alcun manufatto di “troppo pieno” 

che vada ad aggravare il territorio esterno prima che le acque vengano opportunamente 

laminate; 

✓ a opere concluse, dovrà essere rilasciata al Consorzio da parte della Direzione dei Lavori, 

un’apposita dichiarazione di conformità dell’intero sistema di laminazione rispetto al 

progetto presentato e a tutte le prescrizioni evidenziate; 

✓ il comparto confina a nord con il corso d’acqua pubblico denominato “Canale di San 

Giovanni”. E’ di pertinenza del Canale una fascia di 5,00 metri misurata dal piede 

dell’argine del canale stesso che dovrà rimanere libera da ostacoli, mentre eventuali 

nuovi fabbricati dovranno essere realizzati ad una distanza non inferiore a 10,00 metri dal 

medesimo ciglio del piede dell’argine del canale. 

− il parere della Soprintendenza Archeologica prot.3567 del 12/05/2016 a firma del 

Soprintendente Dott. Luigi Malnati, assunto agli atti con PG/2018/0422601 del 8/06/2018 

allegato al presente atto come parte integrante e sostanziale che comunica un interesse 

archeologico per il tracciato E/O di asse viario pertinente alla centuriazione romana. Per 
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quanto riguarda: “tale tracciato caratterizzato alla sommità dalla presenza di frammenti 

laterizi e ceramici, dovrà rimanere preservato al di sotto di una fascia destinata a verde 

appositamente predisposta già in fase progettuale. Pertanto, al termine delle operazioni di 

scavo, fatta salva la conservazione in situ dell’evidenza sopra citata, si esprime nulla osta di 

competenza…”  

− il parere di ATERSIR a firma del dirigente Ing. Marco Grana Castagnetti, assunto agli atti con 

PG/2018/0422601 del 8/06/2018, allegato al presente atto come parte integrante e sostanziale 

che rispetto alla pianificazione attuativa richiama quanto disposto dalla circolare 

PG.AT/2016/00057777 del 14/09/2016 chiarendo che ATERSIR ritiene necessario e 

sufficiente, ai sensi della DGR n. 201/2016 il solo parere del “…Soggetto Gestore del SII che 

si esprimerà in relazione agli aspetti tecnici e infrastrutturali. ATERSIR dovrà esprimersi se le 

trasformazioni urbanistiche previste, valutato assieme al Gestore, comportino la necessità di 

inserire nuovi interventi per il SII o incidessero sulle zone di salvaguardia della risorsa…” . 

Preso atto che il parere di HERA prot. AT/2017/0007868 del 5/12/2017 non prevede necessità 

di nuovi interventi e che invece pone in capo al soggetto attuatore una serie di interventi oltre 

ad evidenziare quanto di seguito riportato: 

“ - …l’invaso di laminazione delle acque meteoriche non possiede i requisiti previsti dal 

disciplinare tecnico del Regolamento del Servizio Idrico Integrato e pertanto, la gestione, 

manutenzione ordinaria e straordinaria dell’invaso non potranno essere a carico di HERA 

SPA; 

- i collettori fognari di acque nere e bianche destinati a ricevere i reflui dell’espansione 

urbanistica in oggetto non risultano in gestione ad HERA SPA; pertanto il parere espresso è 

da intendersi solamente sulla congruità tecnica e non sarà possibile rilasciare alcuna 

“autorizzazione all’allacciamento fognario” fintanto che non sarà definita la posizione 

gestionale dei collettori ricettori”. 

l’Agenzia esprime quindi parere favorevole condizionato “per i servizi di acquedotto, 

fognatura e depurazione al rispetto di quanto previsto nella Valsat e alle prescrizioni definite 

da HERA Spa nel parere prot. AT/2017/0007868 del 5/12/2017 e conferma che non saranno 

previsti a carico del Servizio Idrico investimenti connessi all’ambito relativo al PUA in 

oggetto...” 

− il parere di HERA SPA prot. 0041079 del 4/12/2017 a firma del procuratore speciale Dott. 

Ing. Luca Migliori, assunto agli atti con PG/2018/0422601 del 8/06/2018, allegato al presente 

atto come parte integrante e sostanziale che esprime parere condizionato nel quale fornisce 

indicazioni e prescrizioni riguardanti i servizi Gas, Acquedotto, Fognatura e Depurazione, 

rete di distribuzione elettrica, allegando inoltre le “Linee guida per la progettazione e 

realizzazione delle reti fognarie”,  

− il parere di HERA LUCE prot. gen 1394/2018 del 30/03/2018 a firma del referente p.i Luca 

Gasparini, assunto agli atti con PG/2018/0422601 del 8/06/2018, allegato al presente atto 

come parte integrante e sostanziale che esprime un parere subordinato al recepimento delle 

prescrizioni indicate;  

− il parere di e-distribuzione a firma del referente responsabile Carla Falchi, assunto agli atti 

con PG/2018/0422601 del 8/06/2018, che presenta indicazioni alle quali l’attuatore deve 

ottemperare;  
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− il parere del servizio Ambiente – Energia – Mobilità del Comune di San Giovanni in Persiceto 

a firma del responsabile del servizio Lorena Zanni, assunto agli atti con PG/2018/0422601 del 

8/06/2018.  

Dato inoltre atto che con PG/2018/0478571 del 03/07/2018 è stato assunto agli atti il parere della 

Città Metropolitana di Bologna a firma della Posizione organizzativa del Servizio Pianificazione 

Urbanistica Territoriale ing. Alice Savi, allegato al presente atto come parte integrante e 

sostanziale. 

Preso atto che la Città Metropolitana di Bologna nel parere tecnico e nella valutazione 

ambientale esprime in sintesi quanto segue: 

- rispetto alla conformità con gli strumenti sovraordinati si segnala che il procedimento avviato e 

previsto ai sensi della LR16/2012 non prevede la possibilità di procedere a varianti al Rue e al 

perimetro del territorio urbanizzato del PSC introducendo nuovi ambiti consolidati; al riguardo è 

possibile definire complessivamente la disciplina per l’ambito AC_0 così come individuato negli 

elaborati classificando il PUA in sub ambiti; 

 - rispetto alla Valsat si segnala la necessità di un potenziamento del sistema di interconnessione 

con il SFM attraverso il servizio di trasporto pubblico locale su gomma e la rete ciclabile, 

esplicitando le azioni finalizzate all’ottenimento di tale obiettivo, eventualmente prevedendo un 

monitoraggio sul traffico veicolare ad esito dell’incremento edificatorio realizzato. Si chiede 

inoltre di valutare la possibilità di connettere l’ambito alle piste ciclabili esistenti. 

Contestualmente, in qualità di autorità competente, esprime la valutazione ambientale sul PUA, 

sulla base delle considerazioni e valutazioni espresse dai soggetti competenti in materia 

ambientale e viste le osservazioni pervenute, a seguito del periodo di deposito, esprime una 

valutazione ambientale positiva sulla ValSAT, condizionata al recepimento delle osservazioni 

espresse dal CUR, del parere in materia di vincolo sismico e dei pareri degli Enti ambientali.  

Viene quindi espresso dalla Città Metropolitana parere favorevole condizionato in materia 

riduzione del rischio sismico, allegato parte integrante del presente verbale, recante la 

compatibilità delle previsioni pianificatorie con le condizioni di pericolosità locale degli aspetti 

fisici del territorio, ai sensi dell’art. 5 della L. R. n. 19 del 2008, condizionandolo al rispetto nelle 

successive fasi di progettazione, delle indicazioni previste nelle normative per le costruzioni in 

zona sismica nonché, avendo verificato la presenza della falda freatica a meno di 2.00 metri, 

esprimendo il divieto alla realizzazione di piani interrati. 

Considerato che la Regione non ha nulla da rilevare, oltre a quanto sopra deciso, rispetto a 

quanto già espresso dalla Città Metropolitana di Bologna nonché con quanto espresso nei pareri 

pervenuti dagli Enti ed al presente atto allegati e, per quanto sopra rilevato e prescritto, esprime 

il proprio assenso. 

Dato l’invio dei pareri di competenza e l’espressione positiva da parte degli Enti interessati, il 

CUR ha valutato e deciso di procedere alla sottoscrizione dell’Intesa Unica per via telematica. 

In virtù di quanto sopra argomentato visti i pareri assunti agli atti degli Enti e dalla Città 

Metropolitana di Bologna, considerato che gli atti tecnici costituenti il Piano Urbanistico 

Attuativo del Comune di San Giovanni in Persiceto presentano contenuti adeguabili in 

conformità ai rilievi evidenziati ed a quelli contenuti nei pareri allegati. 

 

Sulla base dei pareri espressi dalla Città Metropolitana di Bologna in merito: 
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➢ alla riduzione del rischio sismico, ai sensi dell’art. 5 della L. R. n. 19 del 2008; 

➢ in qualità di autorità competente all’espressione della valutazione ambientale sul Piano 

della ricostruzione in attuazione alla legislazione vigente;  

In attuazione dell’art. 4, comma 15, della L. R. n. 16 del 2012 

 

Il CUR decide di esprimere le seguenti osservazioni 

al Piano Urbanistico Attuativo (PUA) di iniziativa privata del Comune di San Giovanni in 

Persiceto (BO) “AMBITO ARS.SG_ XVIII” denominato “Manganelli”: 

- il Comune deve procedere, prima dell’approvazione del PUA, alla modifica degli elaborati 

rispetto a quanto segnalato dalla Città metropolitana di Bologna in merito alla conformità agli 

strumenti sovraordinati, in particolare, deve definire complessivamente la disciplina per 

l’ambito AC_0 classificando il PUA in sub ambiti senza prevedere una variante al RUE 

vigente; 

- prevedere il potenziamento del sistema di interconnessione con il SFM attraverso il servizio 

di trasporto pubblico locale su gomma e la rete ciclabile, valutando la possibilità di connettere 

l’ambito alle piste ciclabili esistenti, esplicitando le azioni finalizzate all’ottenimento di tale 

obiettivo, eventualmente prevedendo un monitoraggio sul traffico veicolare; 

- di recepire, prima dell’approvazione del PUA, quanto richiesto dagli enti competenti in 

materia ambientale e da quelli preposti a rilasciare parere nonché quanto espresso dalla Città 

Metropolitana in materia riduzione del rischio sismico. 

 

Il CUR 

Il Presidente – Rappresentante della Regione Emilia-Romagna 

Roberto Gabrielli 

………………………………………….. 

 

Rappresentate della Città Metropolitana di Bologna 

Alice Savi 

……………………………………………. 

 

Rappresentante del Comune di San Giovanni in Persiceto 

Tiziana Draghetti 

…………………………………………….. 

Firmato digitalmente ai sensi del decreto legislativo 7 marzo 2005, n. 82. 
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Allegati: 

− Parere della Città Metropolitana di Bologna firma della Posizione organizzativa del 

Servizio Pianificazione Urbanistica Territoriale ing. Alice Savi, assunto agli atti con 

PG/2018/0478571 del 03/07/2018. 

− Parere di ARPAE a firma del Dirigente responsabile del Distretto dott. Vittorio 

Gandolfi, assunto agli atti con PG/2018/0422601 del 08/06/2018. 

− Parere di AUSL a firma del Responsabile del procedimento dott. Gian Luigi Belloni 

assunto agli atti con PG/2018/0422601 del 08/06/2018. 

− Parere del Consorzio della Bonifica Burana prot. 15797 del 26/10/2017 a firma del 

Presidente Francesco Vincenzi, assunto agli atti con PG/2018/0422601 del 08/06/2018. 

− Parere della Soprintendenza Archeologica prot.3567 del 12/05/2016 a firma del 

Soprintendente Dott. Luigi Malnati, assunto agli atti con PG/2018/0422601 del 

08/06/2018. 

− Parere di ATERSIR a firma del dirigente Ing. Marco Grana Castagnetti, assunto agli atti 

con PG/2018/0422601 del 08/06/2018. 

− Parere di HERA SPA prot. 0041079 del 4/12/2017 a firma del procuratore speciale Dott. 

Ing. Luca Migliori, assunto agli atti con PG/2018/0422601 del 08/06/2018. 

− Parere di HERA LUCE prot. gen 1394/2018 del 30/03/2018 a firma del referente p.i 

Luca Gasparini, assunto agli atti con PG/2018/0422601 del 08/06/2018. 

− Parere di e-distribuzione a firma del referente responsabile Carla Falchi, assunto agli atti 

con PG/2018/0422601 del 08/06/2018. 

− Parere servizio Ambiente – Energia – Mobilità del Comune a firma del responsabile del 

servizio Lorena Zanni, assunto agli atti con PG/2018/0422601 del 08/06/2018. 



Area Pianificazione Territoriale

Servizio Pianificazione Urbanistica

PARERE TECNICO
e

VALUTAZIONE AMBIENTALE

OGGETTO:
PIANO URBANISTICO ATTUATIVO DI INIZIATIVA PRIVATA,

denominato comparto Manganelli sito nel capoluogo
del Comune di 

San Giovanni in Persiceto

Contributo tecnico, ai sensi dell’art. 4, comma 15, della L.R. n. 16 del 21/12/2012
“Norme per la ricostruzione nei territori interessati dal sisma  del 20 e 29 maggio”

Espressione delle determinazioni previste in esito alla Valutazione di sostenibilità e monitoraggio dei piani
(VALSAT),  ai sensi dell’art. 5 della L.R.20/2000, modificato dalla L.R. 6 del 6/7/2009

Parere in merito alla compatibilità delle previsioni del Piano con le condizioni di pericolosità locale del
territorio (art. 5, L.R. n. 19/2008)

Bologna, 29 giugno 2018

Prot. n. 37379 del 2 luglio 2018 – Fasc. 8.2.2.8/14/2017

1



1 QUADRO DI RIFERIMENTO

1.1 CONTENUTI DELLA PROPOSTA COMUNALE

Lo strumento attuativo in oggetto riguarda l'attuazione di  parte dell'ambito del PSC di
possibile trasformazione urbana per usi residenziali e/o di servizio ARS.SG_XVIII, a sud
del capoluogo, per il quale è stato attivato il procedimento dell'art. 4 comma 15 della L.R.
16/2012 “Norme per la ricostruzione nei territori interessati dal sisma del 20 e 29 maggio”.

Il comparto ha un'estensione complessiva di 85.380 mq ed una capacità complessiva di
mq. 13.180, con un indice di utilizzazione territoriale generale (Ut) di 0,15 mq/mq, così
suddivido: 8.180 mq nel Sub-ambito R e AC_0, per usi prevalentemente residenziali, e
5.000 mq nel Sub-ambito S, che comprende tutte le aree acquisite dal Comune destinate
ad ospitare funzioni pubbliche quali l'espansione del centro sportivo esistente. 
Oltre alle superfici oggetto di cessione, comprensive degli standard e complessivamente
pari a 59.590 mq, nel Sub-ambito R saranno destinati ad ERS 2.130 mq di Su.

1.2 CONTENUTI DEGLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE

Il PSC classifica l'area all'interno di un ambito del PSC di possibile trasformazione urbana
per usi residenziali e/o di servizio disciplinato all'art. 32. Oltre alla disciplina generale, per
l'ambito ARS.SG_XVIII, sono fornite prescrizioni particolari in merito agli aspetti idraulici,
al sistema fognario, alla necessità di separazione tra usi produttivi e residenziali, nonché
alla presenza di emergenze di carattere archeologico.

2 – PARERE TECNICO

Rispetto alla conformità con gli strumenti sovraordinati, si evidenzia quanto segue:

Il procedimento speciale previsto per l'approvazione del presente PUA, non prevede la
possibilità  di  apportare  variante  urbanistica  al  RUE  ed  al  perimetro  del  territorio
urbanizzato del PSC, inserendo nuovi ambiti consolidati. Pur riconoscendo la possibilità di
definire in questo procedimento la disciplina per l'ambito AC_0, si segnala pertanto di
classificarlo come sub ambito del PUA.

Rispetto  alla  Valsat,  che  segnala  la  necessità  di  un  potenziamento  del  sistema  di
interconnessioni con il SFM attraverso il servizio di trasporto pubblico locale su gomma e
la rete ciclabile, si chiede di esplicitare le azioni finalizzate ad ottenere tali obiettivi per la
mobilità sostenibile,  eventualmente prevedendo un monitoraggio su come l'incremento
edificatorio  ed  il  conseguente  traffico  veicolare  indotto  incida  sulla  viabilità  esistente.
Parallelamente, si segnala di valutare la possibilità di connettere l'ambito anche alle piste
ciclabili esistenti nel centro sportivo.

Si segnala infine di  riportare nella Convenzione,  tra gli  impegni a carico del soggetto
attuatore, la quantificazione delle dotazioni da realizzare nei due sub-ambiti, indicate negli
altri elaborati di piano.

2



3 - VALUTAZIONE AMBIENTALE (VALSAT)

Per l’acquisizione dei pareri in materia ambientale degli Enti competenti,  il Comune ha
acquisito i pareri di AUSL, ARPAE, Consorzio della Bonifica Burana, Autorità di Bacino
Distrettuale  del  Fiume  Po,  HERA,  Atersir,  Soprintendenza  archeologica,  belle  arti  e
paesaggio per la città metropolitana di Bologna e le province di Modena, Reggio Emilia e
Ferrara,  che  hanno  espresso  parere  favorevole,  indicando  in  alcuni  casi  dei
condizionamenti. 

In  particolare,  il  Consorzio di  Bonifica,  verificato il  rispetto del  principio dell'invarianza
idraulica,  fornisce alcune prescrizioni  sulla  progettazione della  vasca di  laminazione e
sullo smaltimento delle acque meteoriche nello scolo Muccinello, nonché sulla distanza
minima degli edifici da garantire rispetto al canale San Giovanni. 

AUSL prescrive il rispetto delle distanze di sicurezza tra il condotto fognario e la tubazione
idrica potabile ed esprime indicazioni sulla idonea attrezzatura delle aree verdi e sulla
manutenzione della vasca di laminazione, richiedendo il rispetto di tutte le misure di lotta
ad Aedes Albopictus previste dalle ordinanze comunali in materia.

La Soprintendenza archeologica, belle arti e paesaggio, richiama il nulla osta espresso a
seguito  dei  richiesti  sondaggi  preliminari,  con  le  relative  prescrizioni  in  merito  alla
necessità di preservare il tracciato di un asse viario pertinente alla centuriazione romana
al  di  sotto  di  una  fascia  destinata  a  verde  appositamente  predisposta  già  in  fase
progettuale.

Hera esprime una serie di prescrizioni sulla realizzazione delle opere connesse al servizio
gas, acquedotto, fognatura e depurazione, indicando gli oneri a carico dell'attuatore di
realizzazione e gestione.

Atersir esprime parere favorevole condizionato per i servizi di acquedotto, fognatura e
depurazione,  al  rispetto di  quanto previsto nel documento di  Valsat  e alle  prescrizioni
definite da Hera spA. 

Si prende atto, inoltre, che nel periodo di pubblicazione all'Albo pretorio Comunale della
ValSAT, è pervenuta una sola osservazione non relativa a temi di Valsat. 

3.1 CONCLUSIONI

Acquisita  e  valutata  tutta  la  documentazione  presentata,  nonché  i  pareri  degli  Enti
competenti  in  materia  ambientale,  la  Città  Metropolitana  di  Bologna  esprime  una
valutazione  ambientale  positiva  sulla  ValSAT, condizionata  al  recepimento  delle
osservazioni espresse dal CUR, del parere in merito alla compatibilità delle previsioni del
Piano con le condizioni di pericolosità locale del territorio e dei pareri degli Enti ambientali.

Allegato: 
Parere  in  merito  alla  compatibilità  delle  previsioni  del  Piano  con  le  condizioni  di
pericolosità locale del territorio (art. 5, L.R. n. 19/2008).

Il Funzionario Tecnico
(Dott. Sabrina Massaia)

La Responsabile
Servizio Pianificazione Urbanistica

(Ing. Alice Savi)
                                                                          Documento prodotto in originale informatico
                                                                           e firmato digitalmente ai sensi dell'art. 20 del

            “Codice dell'Amministrazione digitale” D.Lgs. n. 82/2005
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PROT. N. 57050 DEL 25.09.2017 – FASC. 8.2.2.8/14/2017

AREA PIANIFICAZIONE TERRITORIALE
Servizio Pianificazione Urbanistica

Bologna li, 25 settembre 2017

Alla Responsabile del Servizio
Pianificazione Urbanistica
Città Metropolitana di Bologna
Ing. Alice Savi

Oggetto: parere in materia di vincolo sismico e verifiche di compatibilità delle previsioni
con  le  condizioni  di  pericolosità  locale  degli  aspetti  geologici,  sismici  ed
idrogeologici –  Piano  Urbanistico  Attuativo  (PUA)  di  Iniziativa  Privata
denominato “Manganelli”, porzione ambito “ARS.SG_XVIII” del Capoluogo del
Comune di San Giovanni in Persiceto.

In riferimento alla richiesta di parere pervenuta (P.G. 55572 del 18/09/2017), ai
sensi  dell’art.  5  della  L.R.   n.  19  del  2008  si  esprime  il  seguente  parere  geologico,
idrogeologico  e  sismico  di  competenza  sugli  strumenti  di  pianificazione  urbanistica,  in
conformità con il DGR 2193 del 21 dicembre 2015 entrato in vigore l’8 gennaio 2016.

Il  presente parere si  riferisce,  come accennato in  oggetto,  al  Piano Urbanistico
Attuativo (PUA) di iniziativa Privata, di un’area denominata “Manganelli” da destinarsi per
scopi edificatori e zona sportiva, nel capoluogo del Comune di San Giovanni in Persiceto. Il
Comune di San Giovanni in Persiceto, risulta essere classificato sismico in zona 3 (nuova
classificazione in vigore dal 23 ottobre 2005).

In particolare è stato esaminato lo studio geologico e sismico, presentato a corredo
dello strumento urbanistico, redatto dal Dott. Pier Luigi Dallari del 17 febbraio 2017, con
approfondimenti sismici di III° livello. In riferimento alle valutazioni contenute non si sono
evidenziate  particolari  amplificazioni  della  risposta  sismica  locale.  Per  questa  fase  gli
approfondimenti effettuati e prodotti si possono ritenere più che sufficienti. 

Per quanto riguarda le condizioni idrogeologiche dell’area indagata e studiata, visto
la presenza di una falda freatica superficiale a meno di 2,00 metri di profondità dal piano
di campagna, non è ammessa la realizzazione di piani interrati.

Per  tale  comparto  si  esprime  parere  favorevole allo  strumento  in  oggetto
condizionandolo al rispetto nelle successive fasi di progettazione, delle indicazioni previste
nelle normative per le costruzioni in zona sismica; in particolare si dovrà provvedere:

AREA PIANIFICAZIONE TERRITORIALE –  Servizio Pianificazione Urbanistica 
Via Zamboni, 13 - 40126 Bologna - Tel. 051 6598027 – 051 6598806  - alice.savi@cittametropolitana.bo.it
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 alla  applicazione dei  coefficienti  di  amplificazione sismica previsti  per  le
zone 3 in riferimento alla categoria di suolo di fondazione individuata per gli
interventi previsti;

 alla verifica delle reali condizioni geologiche, idrogeologiche e litologiche; si
dovrà inoltre verificare se, in concomitanza di eventi sismici, le varie aree
possono essere soggette a fenomeni di amplificazione locale e/o a fenomeni
di liquefazione e/o densificazione;

 all’accertamento, in sede di rilascio dei titoli abilitativi, della conformità dei
progetti alle norme tecniche per le costruzioni in zona sismica;

 alla verifica dell’attuale rete scolante delle acque superficiali, la quale dovrà
essere eventualmente dimensionata in funzione dei nuovi apporti di acque
provenienti  sia  dalle  fognature  che  dal  deflusso  superficiale  (aumento
quest’ultimo provocato dalla ulteriore impermeabilizzazione del suolo); tutte
le  condotte  interrate  da  realizzarsi  a  servizio  delle  nuove  strutture,
dovranno  essere  opportunamente  dimensionate,  progettate  ed  ubicate  in
maniera tale da non compromettere le attuali  condizioni di  stabilità delle
pendici,  in particolare si  dovrà evitare che queste si  possano comportare
come veri e propri drenaggi impropri. 

 i materiali terrosi e lapidei eccedenti la sistemazione delle aree oggetto dei
lavori, in conformità e nei limiti delle previsioni di progetto, dovranno essere
trasportati a rifiuto in discariche autorizzate;

 durante le fasi di cantiere eventuali depositi temporanei di materiali terrosi
o lapidei, dovranno essere effettuati in maniera da evitare fenomeni erosivi
o  di  ristagno  delle  acque;  tali  depositi  provvisori  non  dovranno  essere
eseguiti  all’interno  di  impluvi,  fossi  o  altre  linee  di  sgrondo  naturali  o
artificiali di acque e, dovranno essere posti a congrue distanze rispetto a
corsi d’acqua anche a carattere stagionale.  I depositi inoltre non dovranno
in alcun modo essere posti in prossimità di fronti di scavo, al fine di evitare
collassi gravitativi causati da eccessivi sovraccarichi;

 tutte le acque di qualsiasi origine o provenienza (superficiali e profonde),
dovranno essere debitamente intercettate ed incanalate entro i collettori
naturali  presenti  o  entro  le  nuove  strutture  fognarie  eventualmente  da
realizzarsi;

 tutti  gli  sbancamenti  necessari  dovranno  essere  eseguiti  per  setti  nella
stagione  più  favorevole,  ed  immediatamente  presidiati  dalle  eventuali
strutture  di  sostegno  previste;  queste  ultime  dovranno  essere
tassativamente drenate a tergo in maniera di mantenere sempre asciutto il
cuneo di terra spingente;

 nella  fase  prettamente  esecutiva,  ai  fini  della  riduzione  del  rischio
sismico,  dovranno  essere  tenute  in  debita  considerazione  anche  quei
fenomeni particolarmente sfavorevoli, quali le coincidenze di frequenze
di risonanza tra suolo e struttura;
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 al di fuori dei casi espressamente autorizzati sarà vietato:

o modificare impluvi, fossi o canali e di procedere all’intubamento delle
acque all’interno degli stessi;

o modificare  l’assetto  delle  sponde  o  degli  argini  di  corsi  d’acqua
naturali o artificiali, in particolare le nuove opere da realizzarsi non
dovranno tassativamente creare impedimenti  o  ostacoli  al  naturale
deflusso delle acque superficiali;

o immettere acque superficiali o di scarico nel suolo o nel sottosuolo
mediante  impianti  di  sub-irrigazione  o  di  dispersione  (pozzi
disperdenti, ecc.) o altre opere;

o effettuare emungimenti di acque sotterranee;

 al  pieno  rispetto  di  tutte  le  prescrizioni  presenti  nelle  relazioni
geologiche  a corredo del presente strumento urbanistico. 

In fase esecutiva si sottolinea che, le nuove opere dovranno essere progettate e
realizzate in conformità con quanto previsto dal Decreto Ministeriale del 14 gennaio
2008 “Norme tecniche per le costruzioni”.

        Firmato:
        IL GEOLOGO

                (Dott. Daniele Magagni)
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1.  

2.  

3.  

Con riferimento alla richiesta di parere da parte del Comune di S. Giovanni in Persiceto
In merito alla pratica in oggetto , acquisita con ns. prot. 106984 del 13/09/2017,
 

esaminati gli elaborati di progetto e la valutazione ambientale strategica (VAS),
valutati gli aspetti igienico-sanitari di competenza
fatti salvi i pareri degli altri Enti ,

si esprime  a condizione che :PARERE FAVOREVOLE

venga rispettato quanto previsto dall’ All.3 della Delibera Interministeriale del 4.2.77 e successive
integrazioni, ed in particolare il condotto fognario dovrà essere mantenuto a una distanza di almeno
1.5 m. dalla tubazione idrica potabile e a profondità di almeno 50 cm rispetto alla medesima; in caso
di impossibilità, e comunque in presenza di , dovranno essere messi in atto tutti i necessariincroci
accorgimenti tecnici di protezione al fine di evitare rischi di contaminazione;
le  ad uso pubblico vengano adeguatamente attrezzate ( es. con giochi, panchine per laaree verdi
sosta,  ecc.) per favorire la fruibilità da parte delle diverse fasce di età attraverso percorsi sicuri ,
incentivando l'attività fisica e la socializzazione;
per quanto riguarda l’invaso di  in cui recapitano le acque meteoriche del comparto,laminazione
posta all’esterno del suo confine, venga previsto un adeguato programma di manutenzione ordinaria
e straordinaria del bacino e delle opere idrauliche connesse, nonché il rispetto di tutte le misure di
lotta ad Aedes Albopictus previste dalle ordinanze comunali in materia.

Esaminato, inoltre, il Rapporto Ambientale allegato (VAS), si ritengono esaurienti  le valutazioni effettuate
sui prevedibili impatti derivanti dall’attuazione del piano, senza rilevare la necessità di ulteriori
approfondimenti o prescrizioni.
 
Cordiali saluti
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Via Due Martiri2 47030 San Mauro Pascoli (FC) 
TEL. 0541.908911 fax 0541.931514 
segreteriaheraluce@pec.gruppohera.it 
www.heraluce.it 
 

 
San Mauro Pascoli, 30/03/2018 
Prot. gen. n.1394/2018   
 
Oggetto: Parere Opere di urbanizzazione COMPARTO MANGANELLI – San Giovanni Persiceto 

 
Con riferimento all’oggetto, preso visione degli elaborati inviati, esprimiamo LE SEGUENTI 
INDICAZIONI DI BASE PER POTER REDIGERE UN PROGETTO SUL QUALE ESPRIMERE UN 
PARERE: 
 

• I corpi illuminanti installati che saranno a led con temperatura di colore pari a 3000 °K, 
potranno essere posizionati e verificati solo dopo aver eseguito un calcolo illuminotecnico; i 
corpi scelti dovranno essere dotati di alimentatori elettronici impostati con profilo di risparmio 
castomizzato da verificare in fase esecutiva; 

• Dovrà essere previsto un nuovo quadro di accensione con nuova fornitura da collocarsi 
possibilmente in zona baricentrica. Il quadro elettrico dovrà essere dimensionato per una 
potenza totale uguale all’installata maggiorata del 50 %  

• Tutti gli interruttori da quadro, dovranno essere in Curva D; 
• Vista la posizione del quadro, sono sufficienti 3 linee per il nuovo intervento, 1 linea per la 

piazza e un interruttore di riserva; 
• I chiusini dei pozzetti dovranno essere in ghisa D250 se fuori dalla sede stradale o D400 se 

su sede stradale con logo del Comune e scritta “ILLUMINAZIONE PUBBLICA”; 
 

 
Per ulteriori indicazioni far riferimento all’area tecnica dedicata sul sito www.heraluce.it 
 
. 
 
A disposizione 
Cordiali saluti   

    Referente area Modena 
                                                                              p.i. Luca Gasparini   

Spett. Comune di San Giovanni in 
Persiceto  
Corso Italia 74  
San Giovanni in Persiceto (BO) 40017 
                
 
Servizio Urbanistica 
istruttore tecnico direttivo 

Arch. Silvia Manelli 
 

 
comune.persiceto@cert.provincia.bo.it 
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Infrastrutture e Reti Italia 
Macro Area Territoriale Nord 
Zona di Bologna 
  
F +39 800 046 674 
  
 

DIS/MAT/NORD/DTR-ERM/ZO/ZOBO/UOR4

Spett.le 
COMUNE SAN GIOVANNI IN PERSICETO 
Area Governo del Territorio 
SERVIZIO URBANISTICA 
Corso Italia 74 
40017 San Giovanni in Persiceto BO 
PEC: comune.persiceto@cert.provincia.bo.it

Spett.le 
STUDIO ASSOCIATO  
BERGONZONI-LAMBER 
Alla c.a. ing. Massimo Bergonzoni 
PEC: massimo.bergonzoni@ingpec.eu 
 

 

Oggetto: Piano urbanistico attuativo (PUA) di iniziativa Privata denominato "MANGANELLI"  - porzione 
Ambito "ARS.SG_XVIII" del capoluogo e relativo rapporto ambientale. 
Richiesta espressione pareri. 
  
 

A riscontro della Vostra richiesta (del 19/10/2017) e tenuto conto di quanto deriva dal 
combinato disposto della Legge Quadro 36/2001 e relativi decreti applicativi (in particolare DPCM 
08/07/2003 e D.M. Ambiente e Tutela del Territorio e del Mare del 29/05/2008), e delle LL.RR. 20/2000 e 
10/1993 (così come modificata dalla L.R. 37/2002 “Disposizioni regionali in materia di espropriazioni”), Vi 
trasmettiamo in allegato gli elementi conoscitivi di nostra competenza. 

L'intervento interferisce con l'esistente rete elettrica (linea MT 15 KV) pertanto il proprietario 
dell'area dovrà inoltrare, alle ns. Unità Tecniche, formale richiesta di spostamento dell'impianto, i cui costi 
saranno valutati e comunicati separatamente, al fine di rendere edificabile l'area in questione. Inoltre è 
necessario tenere presente le seguenti osservazioni: 

• Non è ammessa la realizzazione di edifici in cui è prevista la permanenza di persone per più di quatto 
ore giornaliere (art.4, lett. h L. 36/2001) all'interno delle fasce di rispetto degli impianti elettrici.  

• L'installazione del cantiere dovrà attenersi alle disposizioni in materia di sicurezza sul lavoro vigenti per 
legge ed in particolare dovrà osservare i seguenti disposti: 

- D.Lgs. 09/04/2008 n. 81  - artt. 83 e 117 che vietano l'esecuzione di lavori in prossimità di linee 
elettriche con parti attive non protette; 
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- Testo Unico 11/12/1933 n. 1775  - art. 130 che vieta di danneggiare o manomettere le 
condutture elettriche 

I tracciati ed i rilievi cartografici degli impianti elettrici allegati alla presente comunicazione, 
non debbono essere utilizzati per i riferimenti cantieristici, in particolare per determinare le distanze di 
sicurezza. Pertanto per l'allestimento del cantiere e per la predisposizione delle opere (scavi, 
canalizzazioni, fondazioni, ecc.) potrete prendere diretto contatto con le nostre Unità Tecniche per 
eseguire un sopralluogo congiunto ed avere tutte le notizie in merito. 

Per quanto attiene agli impianti elettrici direttamente indotti dai nuovi insediamenti, vi 
ricordiamo che la legge Regionale 20/2000 (capitolo A-V - Dotazioni Territoriali - Art. A-23 e A-26 commi 
1 e 2) pone in capo al Comune ed ai Soggetti Attuatori la previsione delle “dotazioni territoriali”, come 
condizione per l'autorizzazione stessa degli insediamenti e quindi, ovviamente, le infrastrutture elettriche 
indotte non possono che essere conformi e previste negli strumenti urbanistici sia all'interno, sia 
all'esterno del comparto. 

In relazione a tutto quanto sopra, per le incombenze a vostro carico, vi trasmettiamo in 
allegato, le attuali infrastrutture elettriche (linee MT, linee bt, cabine MT/BT, ecc.). 

Le forniture richieste ad uso residenziale, verranno allacciate dalla rete di distribuzione in 
bassa tensione esistente, le opere di urbanizzazione da realizzare, con ubicazione degli armadi stradali di 
sezionamento, numero di tubazioni, ecc. verranno definite quando ci perverrà la richiesta di 
allacciamento, con il progetto esecutivo. 

Resta inteso che l'allacciamento alla nostra rete elettrica, dovrà esserci richiesto dopo 
l'ottenimento dell'autorizzazione a costruire; dovrà inoltre essere perfezionato formalmente con sufficiente 
anticipo, tenendo debitamente conto che normalmente occorrono circa 180 gg. per l'espletamento degli 
adempimenti autorizzativi/patrimoniali e 50 gg. circa, per l'esecuzione dei lavori.  

Per ogni ulteriore chiarimento potrete contattare il sig. Eugenio Fantuzzi cell. 3292405913  - 
fisso 0514233423. 

Cordiali saluti. 

 

 
 

_SignatureField2_P1

_SignatureField2_P3

Carla Falchi 
Il Responsabile

_SignatureField1_P1

_SignatureField1_P3

Il presente documento è sottoscritto con firma digitale ai sensi 
dell'art. 21 del d.lgs. 82/2005. La riproduzione dello stesso su 
supporto analogico è effettuata da Enel Italia srl e costituisce 
una copia integra e fedele dell'originale informatico, disponibile 
a richiesta presso l'Unità emittente.
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RICHIESTA DI PARERE PIANO URBANISTICO DI ATTUATIVO DI INIZIATIVA PRIVATA
DENOMINATA "MANGANELLI"

PLANIMETRIA RETE ELETTRICHE ESISTENTI

Legenda: Cabina MT/Bt esistente Linea MT interrata esistente

Divisione Infrastrutture e Reti
Dipartimento Territoriale Rete

Emilia Romagna e Marche
Zona di Bologna

Unità Operativa di S.Giovanni P.

Linea BT interrata esistente Linea MT aerea esistente
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ALLEGATO C

COMUNE DI SAN GIOVANNI IN PERSICETO
Provincia di Bologna

Area Governo del Territorio
Servizio Urbanistica

PUA MANGANELLI
PORZIONE AMBITO ARS.SG_XVIII

Capoluogo

RELAZIONE ISTRUTTORIA 
APPROVAZIONE

L.R. 16/2012

Luglio 2018
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ALLEGATO ALLA DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE NR. 32 DEL
26/07/2018

1 PREMESSA

La Legge Regionale n. 20/2000 “Disciplina generale sulla tutela e l’uso del territorio” disponeva per i
Comuni l'elaborazione del Piano Operativo Comunale (POC) che, in conformità alle previsioni del
Piano Strutturale Comunale (PSC), individua e disciplina gli interventi di tutela e valorizzazione, di
organizzazione e trasformazione del territorio, da realizzare tramite Piano Urbanistico Attuativo (PUA),
nell'arco temporale di cinque anni.

L’art. 18 della Legge Regionale n. 20/2000, consentiva agli enti locali, qualora ricorressero le ragioni
di rilevante interesse pubblico e sussistesse la compatibilità di quanto concordato con le scelte di
pianificazione dettate dagli strumenti di pianificazione generale dell’ente, di concludere accordi con
soggetti privati, nel rispetto dei principi di imparzialità amministrativa, di trasparenza, di parità di
trattamento degli operatori, di pubblicità e di partecipazione al procedimento di tutti i soggetti
interessati e qualora tali accordi attengano al contenuto discrezionale degli atti di pianificazione
territoriale e urbanistica generali.

La Legge Regionale n. 16/2012 “Norme per la ricostruzione nei territori interessati dal sisma del 20 e
del 29 maggio 2012”, all’art. 4, comma 15, disponeva, per i Comuni di cui all’art. 1 della Legge
122/2012 la possibilità, allo scopo di favorire la ripresa dell’attività delle comunità insediate, di attuare
immediatamente le previsioni del Piano Strutturale Comunale (PSC) con la presentazione o
l’adozione entro il 31/12/2015 di Piani Urbanistici Attuativi (PUA) di iniziativa pubblica o privata, in
deroga alle disposizioni della L.R. 20/2000 attinenti l’efficacia dei piani e l’obbligatorietà della
strumentazione operativa ed attuativa.

Dal momento quindi che gli interventi assoggettati a PUA devono essere individuati e disciplinati dal
POC ma che a causa dei gravi eventi sismici del 20 e 29 maggio l’Amministrazione Comunale non ha
poi potuto così procedere e alla luce di quanto sopra ha inteso accedere alla procedura prevista
all’art. 4, comma 15 della L.R. 16/2012 e s.m.i..

Con deliberazione di Consiglio Comunale n. 23 del 26/03/2013, l’Amministrazione Comunale ha
inteso avviare, ai sensi della normativa sopra richiamata, una procedura di consultazione pubblica al
fine di accertare la disponibilità degli interessati ad avanzare proposte di attuazione delle previsioni
del Piano Strutturale Comunale (PSC), con lo scopo di procedere alla sottoscrizione di Accordi con il
Privato, in ossequio al principio di parità di trattamento enunciato dal citato art. 18 della L.R. 20/2000,
indicando con la medesima deliberazione gli obiettivi strategici dei quali auspicava il raggiungimento.

Con determinazione dirigenziale n. 315 del 16/05/2013 si è dato avvio alla “Procedura Pubblica per la
selezione di ambiti ed immobili ove dare attuazione agli strumenti urbanistici vigenti nel Comune di
San Giovanni in Persiceto”. Successivamente con determinazione dirigenziale n. 447 del 11/07/2013
sono stati prorogati i termini per la presentazione delle proposte dal 18/07/2013 precedentemente
stabilito, fino al 30/09/2013.

Nei tempi dettati dalla procedura sopra richiamata, è pervenuta, in data 18/07/2013 prot. n. 33040,
una domanda presentata dall’Ing. Bergonzoni Massimo, che unitamente ad altri soggetti interessati
anch’essi firmatari, si propongono quale Soggetto Attuatore dell’intervento espansivo ivi previsto,
relativa a porzione dell’ambito ARS.SG_XVIII posto a sud del Capoluogo, in prossimità del Centro
Sportivo esistente, contenente una prima proposta progettuale, successivamente riformulata, sulla
quale è stata condotta la concertazione con gli interessati, al fine di definire e condividere i termini e le
condizioni di intervento sulla base dei criteri approvati con la citata delibera di Consiglio Comunale n.
23 del 26/03/2013.

Successivamente con deliberazione di Giunta Comunale n. 45 del 27/03/2014 è stato approvato lo
schema di Accordo ai sensi dell’art. 18 L.R. 20/2000 e s.m.i. avente ad oggetto l’attuazione
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dell’ambito denominato “Manganelli”; in data 06/06/2014, Rep. 17945, è stato sottoscritto l’Accordo
con i soggetti proponenti per l’attuazione dell’ambito denominato “Manganelli” che diverrà efficace
solo a seguito di approvazione, da parte dell’organo competente, del relativo Piano Urbanistico
Attuativo (PUA), secondo le modalità previste dalla suddetta L.R. 16/2012.

2 CRONISTORIA AMMINISTRATIVA

Nei tempi dettati dall’art. 4, comma 15, della L.R. 16/2012, con istanza prot. n. 52172 del 28/12/2015 i
proponenti del PUA in oggetto, in qualità di proprietari delle aree proposte in attuazione,
successivamente rappresentati dall’Ing. Massimo Bergonzoni (iscritto all’Ordine degli ingegneri di
Bologna con il n. 2698/A) al quale è stato dagli stessi conferito l’incarico della progettazione del PUA e
a rappresentarli per tutto ciò che attiene i contenuti e le scelte del PUA stesso, così come da atto di
delega trasmesso con prot. 54650 del 23/12/2016, hanno depositato domanda di approvazione del
Piano in parola. Pertanto si ritengono rispettate le condizioni previste dall’art. 4, comma 15, della L.R.
16/2012 e può essere applicata la modalità operativa e di approvazione ivi prevista indicando che le
osservazioni su tali PUA sono espresse dal Comitato Unitario per la Ricostruzione (CUR) di cui
all'articolo 13, comma 5, della medesima legge.

Nell’ambito della prima istruttoria condotta dal Servizio urbanistica, nel merito della conformità del
piano proposto alla pianificazione urbanistica vigente costituita dal Piano Strutturale Comunale e dal
Regolamento Urbanistico Edilizio, è stata formulata con prot. 5660 del 10/02/2016 una iniziale
richiesta di integrazione e revisione dell’assetto progettuale del PUA, con contestuale comunicazione
di sospensione del procedimento.

A seguito della sopra richiamata richiesta si è avviata una fase di dialogo tra i proponenti, gli uffici
tecnici del Comune e l’Amministrazione stessa, al fine di meglio definire e condividere i termini e le
condizioni di intervento, sempre nel rispetto dei criteri approvati con la citata delibera di Consiglio
Comunale n. 23 del 26/03/2013 e dei contenuti dell’Accordo sottoscritto. Questa fase ha
inevitabilmente travalicato il periodo di commissariamento del Comune (verificatosi a gennaio 2016, a
seguito delle dimissioni del Sindaco in carica). La struttura commissariale, così come argomentato
nella nota a firma della struttura stessa, emessa con prot. 22824 in data 31/05/2016, sostanzialmente
non si dichiarava compatibile ad assumere scelte discrezionali proprie di un’amministrazione
legittimamente eletta, pertanto rimandava ad un momento successivo qualsiasi scelta.

Con l’insediamento della nuova amministrazione, avvenuto a giugno 2016, i proponenti hanno
provveduto ad integrare/sostituire la documentazione tecnico grafica descrittiva del PUA, come
segue:
a) trasmissione avvenuta con prot. 54650 del 23/12/2016 (la medesima documentazione viene
trasmessa anche in formato digitale, via PEC con prot. 54951, 54955, 54956 del 27/12/2016);
b) trasmissione avvenuta con prot. 8591 del 27/02/2017;
c) trasmissione avvenuta con prot. 22324 del 29/05/2017;
d) trasmissione avvenuta con prot. 24709 del 12/06/2017.

Ottemperata quindi la sopraccitata richiesta di integrazioni avanzata dal Servizio urbanistica e
verificata la compatibilità della proposta progettuale con i contenuti definiti nell’Accordo ex art. 18 L.R.
20/2000 anzi richiamato, si è proceduto, ai sensi e per gli effetti dell’art. 35 della LR 20/2000, all’avvio
al deposito del Piano Urbanistico Attuativo denominato “MANGANELLI” (Porzione dell’ambito
“ARS.SG_XVIII”, posto in San Giovanni in Persiceto), con deliberazione di Giunta Comunale n. 86 del
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16/06/2017. Contestualmente si dava atto che anche copia del documento “VAS-Valutazione
Ambientale Strategica” sarebbe stato depositato nei modi di legge per sessanta giorni consecutivi,
dandone avviso sul sito istituzionale del Comune (assolvendo all’obbligo di pubblicità stabilito dall’art.
35 della LR 20/2000 e s.m.i., secondo gli strumenti consentiti dall’art. 32 della L. 106/2011). Inoltre si
autorizzava l’avvio del procedimento di approvazione e conseguente deposito dello Studio di
Microzonazione Sismica di 2° Livello e l’Analisi della Condizione Limite di Emergenza, redatti da Dott.
Geol. Matteo Collareda e Dott. Geol. Giovanni Ronzani dello Studio Sisma di Vicenza, come integrati
e inviati in formato digitale al Servizio Geologico, sismico e dei suoli e al Servizio Pianificazione
urbanistica della Regione Emilia Romagna con prot. n. 10487 del 10/03/2016, relativamente all’ambito
“ARS.SG_XVIII” del Capoluogo, di cui il PUA in questione rappresenta porzione. Infine nell’ambito del
medesimo atto l’Amministrazione, al fine di dare corpo al proprio obiettivo di espandere il Centro
Sportivo esistente, demandava alla successiva fase istruttoria l’introduzione nel PUA di una disciplina
relativa alla capacità edificatoria da destinarsi al Comune, per un massimo di 5.000 mq di SU, da
destinarsi ad usi “servizi”, la cui realizzazione avrebbe dovuto essere subordinata ad una adeguata
definizione/progettazione della viabilità di accesso e contestualmente alla individuazione delle
dotazioni territoriali necessarie.

Gli elaborati di PUA, di VAS-Valsat e di Microzonazione Sismica sono quindi stati oggetto di deposito
per 60 giorni consecutivi dalla data di pubblicazione dell’Avviso di deposito sul Bollettino Ufficiale della
Regione Emilia Romagna, parte seconda, avvenuta in data 12/07/2017, fino al 09/09/2017, affinché
chiunque potesse prenderne visone e presentare eventuali osservazioni, ai sensi della normativa
vigente. L’avviso di deposito, di cui al prot. n. 27104 del 23/06/2017, è stato inoltre affisso all’Albo
pretorio comunale on-line con pubblicazione n. 1051 del 23/06/2017.

Nel corso della pubblicazione è pervenuta un’unica osservazione formulata dal Consorzio del
Partecipanti di San Giovanni in Persiceto, depositata nei termini stabiliti in data 06/09/2017, con prot.
n. 36952. Con deliberazione di Giunta Comunale n. 134 del 27/10/2017, l’Amministrazione ha
provveduto a controdedurre tale osservazione.

Al termine del periodo di pubblicazione e deposito del PUA il Servizio urbanistica ha provveduto in
data 12/09/2017, con prot. 37882 a trasmettere tutti gli elaborati di piano al Comitato Unico per la
Ricostruzione (C.U.R.), alla Città Metropolitana di Bologna e agli altri enti competenti per
l’espressione dei pareri di merito, con specifica richiesta di attivazione delle procedure per il rilascio
dell’intesa unica prevista dall’art. 13, comma 5, della L.R.16/2012.

In data 18/10/2017, con prot. 42990 il Comitato Unico per la Ricostruzione (C.U.R.) ha fatto pervenire
presso il Comune una nota di richiesta integrazioni, con la quale, tra i diversi oggetti, viene
specificata la necessità di ottenere anticipatamente il rilascio di tutti i pareri in materia ambientale, per
consentire l’espletamento dell’istruttoria in capo al Comitato stesso. Pertanto in data 19/10/2017, con
prot. 43238, il servizio provvede a rendere noto a tutti gli enti competenti in materia ambientale la
necessità manifestata dal C.U.R.

A seguito di tale richiesta sono pervenuti i seguenti pareri:

N. protocollo
di ricezione

Data di
ricezione

Ente esito

38849 19/09/2017 Autorità di Bacino Distrettuale del
Fiume Po

L’ente comunica di ritenere che non sia tra le 
proprie competenze l’espressione di un parere in
questo ambito.

42161 12/10/2017 Azienda Unità Sanitaria Locale L’ente esprime parere favorevole condizionato.

44415 27/10/2017 Consorzio della Bonifica Burana L’ente esprime parere favorevole condizionato.
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44887 31/10/2017 ARPAE L’ente esprime parere favorevole.

47116 17/11/2017 Ministero dei Beni e delle Attività
Culturali e del Turismo

L’ente esprime parere favorevole e 
contestualmente trasmette il Nulla Osta 
Archeologico con prescrizioni formulato in data 
16/02/2017, con lr. Prot. 3567.

49746 06/12/2017 Gruppo Hera spa L’ente esprime parere favorevole condizionato.

50008 07/12/2017 ATERSIR L’ente esprime parere favorevole condizionato.

2384 16/01/2018 E-distribuzione L’ente esprime parere favorevole con indicazioni.

3960 26/01/2018 Servizio Ambiente – Energia –
Mobilità del Comune di San
Giovanni in Persiceto

Il servizio esprime parere favorevole 
condizionato.

13918 03/04/2018 Hera Luce srl L’ente esprime parere favorevole con indicazioni.

Nell’ambito della richiesta integrazioni sopraccitata, formulata dal CUR e pervenuta in data
18/10/2017, con prot. 42990, lo stesso, unitamente alla Città Metropolitana di Bologna, richiedeva un
ulteriore approfondimento degli elaborati progettuali di PUA, con particolare riferimento ai contenuti
dello Schema di Convenzione, nonché delle tematiche legate alla valutazione di sostenibilità
ambientale.

Proprio con lo scopo di ottemperare a queste richieste, si è aperta un ulteriore momento di confronto
tra i soggetti proponenti, l’Amministrazione e gli uffici tecnici del Comune di San Giovanni in Persiceto,
che ha condotto agli approfondimenti ritenuti indispensabili e ad una redazione maggiormente precisa
e chiara degli elaborati progettuali, comprensivi dello Schema di convenzione. Pertanto, ad esito di
questa fase il progettista delegato ha provveduto ad una prima trasmissione parziale avvenuta tramite
PEC, con prot. n. 50231 e n. 50232, in data 11/12/2017 ed una successiva trasmissione completa di
tutti gli elaborati di PUA sostitutivi ed integrativi dei precedenti, avvenuta in data 07/06/2018, con prot.
24823.

In data 08/06/2018 con prot. 24932 il Comune provvede ad integrare al Comitato Unico per la
Ricostruzione (C.U.R.) ed alla Città Metropolitana di Bologna tutto il materiale richiesto.

In data 13/07/2018, con prot. 31760, il Comune riceve dal Comitato Unico per la Ricostruzione
(C.U.R.), l’atto di espressione delle Osservazioni del CUR stesso, identificato con n.
PG/2018/0494505 del 12/07/2018, rappresentativo dell’intesa tra Comune, Città Metropolitana di
Bologna e Regione Emilia Romagna, che si pone a conclusione del procedimento di cui all’art. 4,
comma 15 della L.R. 16/2012. Con l’atto citato vengono poste delle prescrizioni che è necessario
recepire nell’ambito della pianificazione di PUA.

In data 20/07/2018, con prot. 32647 il progettista incaricato provvede a sostituire alcuni elaborati di
PUA, in recepimento di quanto richiesto in sede di espressione delle osservazioni di CUR.

3 PROGETTO

Facendo quindi seguito all’esposizione della cronistoria amministrativa sopra riportata, si desume che
la progettazione della proposta di PUA, ha necessariamente vissuto due momenti distinti e sostanziali
di approfondimento dei contenuti progettuali stessi. Si può quindi parlare di due fasi progettuali: la
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prima ha avuto approdo nella pubblicazione e deposito degli atti, promossi con deliberazione di
Giunta Comunale n. 86 del 06/06/2017; la seconda ha avuto approdo nella risposta alle integrazioni
richieste dal Comitato regionale (CUR), avvenuta in data 08/06/2018. Evidentemente la prima
versione, sebbene ne fosse stata verificata la conformità con l’Accordo ex art. 18 L.R. 20/200
sottoscritto, non rappresentava con il livello di dettaglio e il grado di chiarezza, poi richiesto ed
ottenuto, le scelte urbanistiche e progettuali descrittive dell’ambito di espansione. Tanto che, proprio
nell’ambito della deliberazione n. 86/2016, la Giunta stessa richiedeva l’inserimento nel PUA di una
disciplina specifica dedicata e funzionale al perseguimento dell’obiettivo di espandere il Centro
Sportivo esistente. Pertanto la seconda versione progettuale costituisce un approfondimento di
tematiche già manifestate e contestualmente la traduzione in un linguaggio maggiormente preciso e
corretto di trasformazioni territoriali già previste, il tutto accompagnato dalla necessità di travasare
precisamente tutti questi contenuti nell’ambito dello Schema di Convenzione.

A seguito di queste due fasi progettuali, il recepimento delle osservazioni espresse dal Comitato
Unico per la Ricostruzione (C.U.R.), ha comportato l’adeguamento di alcuni elaborati, trasmessi in
data 20/07/2018, con prot. 32647. Pertanto, facendo espresso riferimento agli elaborati di PUA così
come in ultimo integrati/sostituiti, si esaminano a seguire tutti gli elementi costitutivi del PUA.

3.1 Contenuti del  PUA 

Il progetto del PUA è costituito dai seguenti elaborati, redatti a cura dell’Ing. Massimo Bergonzoni,
iscritto all’Ordine degli ingegneri di Bologna con il n. 2698/A:

Numero
elaborato

Titolo elaborato Data n. 
protocollo

1A Relazione Generale – Dati di base 20/07/2018 32647

1B Normativa 20/07/2018 32647

2 Documentazione catastale 20/07/2018 32647

3 Documentazione fotografica 07/06/2018 24823

3A Documentazione fotografica integrativa 07/06/2018 24823

4 Relazione geologica, geotecnica e sismica 07/06/2018 24823

5 Relazione Archeologica 07/06/2018 24823

6 Studio previsionale di impatto o clima acustico 07/06/2018 24823

7 Relazione idraulica
Relazione Opere di Urbanizzazione
Relazione di valutazione energetico – ambientale

07/06/2018 24823

8 Schema di Convenzione 07/06/2018 24823

9 Stato di fatto planimetrico e altimetrico
Vincoli esistenti

07/06/2018 24823

10.A Planimetria generale di progetto 20/07/2018 32647

10.B Ambito di attuazione in rapporto al PSC e al RUE –
superfici territoriali interessate – Adeguamento cartografico

20/07/2018 32647
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– Tabella superfici oggetto di cessione - Standard
parcheggi pubblici e verde pubblico

10.C Planimetria generale
Tipologie di riferimento

20/07/2018 32647

10.D Profili di progetto 20/07/2018 32647

11 Rete acque meteoriche
Rete acque reflue

07/06/2018 24823

12 Rete gas metano
Rete acqua potabile

07/06/2018 24823

13 Rete energia elettrica
Rete telefonia trasmissioni

07/06/2018 24823

14 Impianto illuminazione pubblica
Segnaletica stradale

07/06/2018 24823

15 Sezioni stradali rappresentative 07/06/2018 24823

16 VAS – Valutazione Ambientale Strategica 07/06/2018 24823

Agli elaborati sopraccitati si aggiunge il seguente elaborato, anch’esso costituente parte integrante del
e sostanziale del Piano Urbanistico Attuativo, redatto a cura del Servizio Lavori Pubblici e
Manutenzioni del Comune di San Giovanni in Persiceto:
“Tavola Unica – Individuazione dell’area di espansione del centro sportivo per la realizzazione del
futuro palazzetti e relativa viabilità” aggiornato al Aprile 2018.

Proprio quest’ultimo elaborato costituisce uno degli elementi di approfondimento in risposta alle
richieste avanzate dal Comitato regionale (CUR), descrittivo degli obiettivi dell’Amministrazione e
delle carenze/esigenze in termini di opere infrastrutturali necessarie, di supporto alle ipotesi di
espansione del Centro Sportivo esistente. In questo elaborato, a fronte di una succinta descrizione
dello stato di fatto, si chiariscono:

- la suddivisione della porzione di ambito ARS.SG_XVIII proposto in attuazione, in due aree distinte,
una destinata all’uso residenziale, l’altra destinata all’espansione del centro sportivo;

- la necessità di adeguare ai flussi di traffico esistenti e futuri, l’intersezione stradale esistente posta
su via Castelfranco, a servizio dei civici n. 16/F e 16/G;

- l’esigenza di realizzare una dotazione di parcheggi pubblici su un’area limitrofa alla suddetta
intersezione, in conformità con la destinazione definita dal RUE;

- la necessità di rendere immediatamente accessibile, dalla dotazione di parcheggio soprindicata,
l’area destinata all’espansione del centro sportivo, realizzando una connessione provvisoriamente
carrabile (provvista di ponte sul Canale di San Giovanni). Successivamente questa connessione potrà
essere destinata esclusivamente ad un traffico pedonale/ciclabile, laddove l’attuazione
dell’espansione sportiva preveda l’insediamento di usi ad elevata attrattività e quindi la realizzazione
di una nuova rotatoria su via Castelfranco.

A partire da questa impostazione urbanistica di carattere generale, le restanti tavole di PUA (schema
di convenzione compreso) costituiscono un approfondimento progettuale dedicato. 
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La proposta di PUA porta in attuazione un insieme di aree, la cui consistenza territoriale complessiva
assomma a mq 85.380,00, tutte ricadenti nell’ambito disciplinato all’art. 32 del PSC vigente,
individuato con la sigla “ARS.SG_XVII”, del quale costituiscono una porzione e nel quale è possibile
una trasformazione urbana per usi residenziali e/o di servizio. Il progetto prevede poi la suddivisione
dell’intera area in due Sub. Ambiti (Sub. Ambito R/R1 e Sub. Ambito S), il primo destinato
all’espansione residenziale, il secondo destinato all’espansione del centro sportivo, conformemente
con gli usi ammessi dall’art. 32 già citato. L’attuazione urbanistica coinvolge inoltre aree sulle quali
insistono fabbricati esistenti, per le quali, in recepimento con quanto stabilito nell’ambito
dell’espressione dell’intesa unica in sede di Comitato regionale (CUR) emessa con identificativo
PG/2018/0494505 del 12/07/2018 a conclusione del procedimento, si individua un completamento
dell’agglomerato esistente individuato nel Sub. Ambito R1. Tra queste si annovera anche un’area
interessata dalla presenza di un rudere, non oggetto di vincolo di tutela, di proprietà dei proponenti,
del quale se ne propone la demolizione e il recupero della consistenza edilizia nell’ambito del piano, in
conformità con quanto previsto dall’art. 2Bis, comma 9 del PSC vigente. 

In termini dimensionali la proposta prevede:
1) Superficie territoriale (St) = 85.380,00 mq

di cui:
1a) di proprietà del Soggetto attuatore = 78.914,00 mq
1b) di proprietà del Comune = 6.466,00 mq

2) Indice di utilizzazione territoriale generale (Ut) = 0,15 mq/mq

3) Superficie Utile assegnata dal PUA al Sub. Ambito R e all’ambito AC_0 di nuova introduzione (SU)
= 7.891,00 mq

4) Superficie Utile assegnata dal PUA al Sub. Ambito S (SU) = 5.000,00 mq

5) Superficie Utile di trasferimento da fabbricato esistente oggetto di demolizione (SU) = 289,00 mq

L’indice di utilizzazione territoriale generale applicato alle aree ARS proposte in attuazione risulta
compatibile con il range fissato dall’art. 32 del PSC.

La potenzialità edificatoria individuata al precedente punto 3), frutto dell’assegnazione dei diritti
edificatori connaturati all’ambito ARS proposto in attuazione, compartecipa all’erosione del
dimensionamento stabilito ai sensi dell’art. 2, comma 4 del PSC vigente, in base al quale gli ambiti
ARS inseriti in PSC sono posti in concorrenza per il soddisfacimento di un dimensionamento
programmato in un orizzonte temporale di 15 anni, il cui valore massimo è lì attestato a 264.096 mq di
SU. Ad oggi questo valore risulta decrementato di 420 mq di SU, a seguito dell’approvazione del PUA
denominato “nuovo Chiesolino”, avvenuta con deliberazione di Consiglio Comunale n. 4/2018.
Pertanto l’attuazione della porzione di ambito in questione determina una ulteriore riduzione del valore
massimo suddetto di ulteriori 7.891 mq di SU, portando il dimensionamento ad attestarsi a 255.785
mq di SU rimanenti. Inoltre la medesima potenzialità edificatoria individuata al precedente punto 3),
assolve anche all’obbligo previsto dall’art. 32, comma 10 del vigente PSC in merito alla
corresponsione di una percentuale di Edilizia Residenziale Sociale pari al 27% della Su totale (7.891
mq) ovvero pari a 2.130 mq di ERS disponendo che la metà di questi alloggi dovrà essere destinata in
modo duraturo all’affitto a canone convenzionato o sociale, si rileva che nello schema di convenzione
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allegato alla documentazione presentata per il PUA gli artt. 5, 6, 7 adempiono all’obbligo e alle
modalità di attuazione dell’ERS.

A fronte delle assegnazioni sopra descritte di capacità edificatoria, ai sensi dell’art. 32 del vigente
PSC e in conformità ai con i contenuti dell’Accordo ex art. 18 LR.. 20/2000 sottoscritto, i proponenti si
impegnano a soddisfare le seguenti dotazioni territoriali:

Standard/Dotazione Dovuto
(mq)

Fatto (mq)

Parcheggio Pubblico a diretto servizio del Sub. Ambito R 2.841

Parcheggio Pubblico realizzato fuori comparto 315,40

TOT Parcheggio Pubblico (=SUx0,4)
art. 32, comma 8, NTA del PSC

3.156,40 = 3.156,40

Verde Pubblico a diretto servizio del Sub. Ambito R 2.741,00

Verde Pubblico ceduto a servizio del Sub. Ambito S 2.795,00

TOT Verde Pubblico (=SUx0,7)
art. 32, comma 8, NTA del PSC

5.523,70 < 5.536,00

Cessione del 30% della ST ai sensi dell’art. 32, comma 8, NTA
del PSC (=STx0,3)

23.674,00 = 23.674,00

Cessione a titolo di permuta per le aree ricevute dal Comune
di San Giovanni in Persiceto

6.466,00 = 6.466,00

Cessione di superficie territoriale a titolo di contributo di
sostenibilità ai sensi dell’accordo Ex Art. 18 LR 20/00
sottoscritto in data 06/06/2014

20.758,00 = 20.758,00

Viene inoltre soddisfatto anche il parametro di verde privato condominiale, definito dal comma 8
dell’art. 32 del PSC, in base al quale lo stesso deve essere non inferiore al 50% della SF di ogni
singolo lotto, grazie al dispositivo normativo inserito all’art. 6 delle Norme tecniche di attuazione del
Piano (Elaborato 1B).

3.2 Assetto urbanistico

L’area di intervento si colloca nella zona sud del centro abitato del Capoluogo, e rileva una porzione
dell’Ambito ARS.SG_XVIII di possibile trasformazione per usi residenziali o di servizio.
L’area confina a nord con il Canale di San Giovanni e il Centro Sportivo esistente, a sud con la
restante porzione dell’ambito ARS.SG_XVIII non proposta in attuazione, ad est con la via Castagnolo
afferente il tessuto consolidato residenziale e ad ovest con la via Castelfranco afferente il tessuto
consolidato destinato ad usi artigianali.
Lo sviluppo urbano proposto con l’attuazione del PUA in oggetto prevede che il Sub. Ambito R,
destinato all’espansione residenziale a carattere estensivo, vada ad afferire complessivamente alla
via Castagnolo, consolidando e completando un tessuto già ampiamente vocato ad usi residenziali.
Diversamente il Sub. Ambito S, destinato all’espansione del Centro Sportivo esistente, andrà ad
afferire alla via Castelfranco, similarmente a quanto già avviene allo stato attuale. Rispetto a questa
macro suddivisione, costituisce eccezione il Sub. Ambito R1, posto in fregio alla via Castelfranco e
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volto a completare un piccolo agglomerato residenziale esistente. Nell’ambito del Piano si
propongono delle opere di miglioramento e/o adeguamento della viabilità esistente, unitamente
all’incremento delle dotazioni di parcheggi pubblici in funzione sia dei volumi di traffico futuri, che a
compensazione di esigenze attuali. Come già soprindicato infatti, una porzione delle dotazioni
territoriali (cosiddetti standard di urbanizzazione) determinate dalla capacità edificatoria assegnata al
Sub. Ambito R/R1 residenziale non viene assolta direttamente a servizio dell’ambito stesso, bensì in
aree limitrofe al Centro Sportivo esistente con lo scopo da un lato di sopperire a carenze attuali
(parcheggi pubblici) e dall’altro (verde pubblico) di consentire all’Amministrazione di acquisire un’area
sufficientemente consistente, sulla quale realizzare l’espansione del centro sportivo. Il tutto senza
tralasciare le connessioni alla viabilità ciclo-pedonale esistente, così da garantire una buona
integrazione con il resto del tessuto urbano. A tal proposito si rileva che la prima versione del piano
prevedeva una connessione ciclopedonale in corrispondenza dell’asse nord-sud posto in posizione
baricentrica al centro sportivo attuale, mentre nell’ambito dell’approfondimento successivo si è
ritenuto di maggiore efficacia, nonché meno vincolante rispetto alla futura progettazione
dell’espansione del centro sportivo, spostare questa connessione in adiacenza del parcheggio
pubblico extra-comparto di nuova realizzazione a cura dei proponenti. Successivamente sarà cura del
Comune, nell’ambito della progettazione dell’espansione centro sportivo curare la connessione
diretta della nuova lottizzazione al centro sportivo esistente e di espansione. Secondo quanto
attualmente progettato la lottizzazione risulta comunque connessa alla viabilità ciclabile esistente e
quindi al centro sportivo esistente tramite il percorso ciclabile posto sulla via Due Agosto 1980.
L’aggancio a questa ciclovia è garantita da :
- un tratto di pista ciclabile extra-comparto sulla via Castagnolo realizzato e ceduto a cura del
soggetto attuatore;
- un’opera di attraversamento in corso di realizzazione sulla via Castagnolo a cura del Comune

stesso.   

Si ritiene pertanto che lo sviluppo urbano proposto sia coerente con l’assetto pianificatorio dettato dal
PSC, contemperato con la necessità di reperire nuove dotazioni sportive e contestualmente con il
completamento di un assetto urbano in parte già delineato. 

3.3 Opere di urbanizzazione e di infrastrutturazione.

Tra le opere di urbanizzazione previste vi sono tutte quelle necessarie per il collegamento alle reti di
servizio e alle reti di mobilità, tipici di un insediamento residenziale, da realizzarsi nel Sub. Ambito R.
Nel caso particolare l’accesso all’insediamento avverrà dalla via Castagnolo, nelle vicinanze del
rilevato del Canale di San Giovanni, posizione che richiede una maggior cura nella progettazione
dell’intersezione stessa, sì da garantire la visibilità veicolare, prevedendo quindi lo studio, nell’ambito
del titolo edilizio delle opere di urbanizzazione, dell’insediamento di una rotatoria che influirà
positivamente sul rallentamento della velocità, attenuando così una delle criticità proprie di questo
asse viario. L’asse viario di penetrazione all’interno della lottizzazione si svilupperà ad anello, pur
mantenendo la possibilità di una uscita “alternativa” all’unica prevista, in corrispondenza del confine
con il tratto secondario della via Castagnolo, a servizio dei civici n. 77/A, 77/B, 77/C, 77/E e 77/F.
L’anello viario a servizio della lottizzazione, sarà sviluppato secondo i canoni e crismi del Woonerf
nord europeo, quindi di una “strada-piazza” a velocità estremamente ridotta, dotata di arredi funzionali
alla vivibilità mista di pedoni, ciclisti e veicoli. In posizione baricentrica, lungo l’asse est-ovest, la
lottizzazione viene attraversata da un percorso ciclo-pedonale, accompagnato da una quota di verde
pubblico, progettato sulle tracce di un asse della centuriazione, ritrovato a seguito delle indagini
archeologiche effettuate e tutelato ai sensi del PC vigente. Questa connessione ciclo-pedonale
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apparentemente interrotta in corrispondenza del confine con il Sub Ambito S, dovrà essere connessa
all’altra porzione del Comparto destinata ad usi pubblici, nell’ambito della sua progettazione specifica.
Al momento sono state poste a carico del Soggetto attuatore le opere di prolungamento di questa
connessione interna, fino all’intersezione con la via Castagnolo così come indicato all’art. 8 dello
Schema di Convenzione, a titolo di contributo di sostenibilità. Come già anticipato ad oggi risulta in
corso di realizzazione a cura del Comune stesso, un attraversamento rialzato sulla via Castagnolo
funzionale alla connessione ciclabile con la pista di via Due Agosto 1980. Come già specificato nelle
Norme Tecniche di Attuazione del PUA e agli articoli n. 8 e 10 dello schema di Convenzione, porzione
degli standard di urbanizzazione destinata a parcheggio pubblico e a verde pubblico non verranno
realizzati a diretto servizio dell’insediamento residenziali posto nel Sub. Ambito R, bensì:

- per quanto riguarda lo standard di verde pubblico, circa metà dello stesso sarà ceduta al Comune,
assieme ad altre aree, così da costituire nel loro insieme la superficie territoriale da destinare ad
espansione del Centro sportivo, in rispondenza ad uno specifico impegno stabilito nell’Accordo
sottoscritto all’art. 2, comma 5, lettera e) del medesimo. Più precisamente l’Accordo obbligava il
soggetto attuatore a cedere tutta la quota di standard di verde pubblico nell’ambito delle aree sopra-
dette, privando quindo lo stesso dell’obbligo ad attrezzarle. La scelta veniva avvalorata dalla
vicinanza tra i due ambiti: l’espansione del Centro sportivo avrebbe assolto alle esigenze di verde
pubblico proprie della contenuta espansione residenziale posta ai suoi margini. Ad oggi gli elaborati di
PUA prevedono che una porzione dello standard di verde pubblico sia posta a servizio della
lottizzazione, la quale, in conformità con l’Accordo, sarà realizzata priva di essenze arboree. A
compensazione di questa scelta è stato inserito un dispositivo nella Normativa di piano che prevede
l’obbligo in capo ai lotti residenziali di mettere a dimora essenze arboree in prossimità dei confini con
la strada pubblica.
- per quanto riguarda lo standard di parcheggio pubblico, in rispondenza ad uno specifico impegno
stabilito nell’Accordo sottoscritto all’art. 2, comma 5, lettera f) del medesimo, considerato che la
lottizzazione residenziale presenta caratteri estensivi, e quindi ritenendo che l’esigenza di parcheggi
pubblici sia sostanzialmente contenuta, considerato inoltre che ad oggi non è ancora stata delineata
la soluzione progettuale dell’espansione del Centro Sportivo, si è ritenuto di maggiore utilità ai fini
della sostenibilità urbana dell’interno comparto in attuazione, di delocalizzare una porzione di questi
parcheggi in un’area posta in prossimità al centro sportivo esistente in risposta ad una carenza già
nota.
 

Per quanto riguarda le tematiche ambientali, fatte salve le verifiche di carattere acustico, sismico,
geotecnico ed energetiche realizzate nell’ambito della progettazione di PUA con esito positivo, si
precisa che viene garantita l’invarianza idraulica richiesta dal PSC vigente, attraverso la realizzazione
di un sistema di laminazione delle acque meteoriche che prevede la creazione di una leggera
depressione a lato della strada di penetrazione lungo un’area libera ai piedi del rilevato del Canale di
San Giovanni. Tale depressione risulta liberamente accessibile ai mezzi di manutenzione ed ai
cittadini residenti, senza la necessità di prevedere transenne contro la caduta. 

Per quanto riguarda le opere di infrastrutturazione, poste a carico del soggetto attuatore a titolo di
contributo di sostenibilità, così come specificato all’articolo n. 10 dello Schema di Convenzione, si
annoverano:
- l’adeguamento dell’intersezione posta su via Castalfranco a servizio dei civici n. 16/F e 16/G;
- la realizzazione di una porzione della dotazione di parcheggi pubblici generata dell’edificabilità
residenziale, su di un’area di proprietà pubblica posta in prossimità dell’intersezione soprindicata;
- la realizzazione di un tratto di viabilità e di un ponte carrabile di connessione tra il parcheggio
soprindicato e l’area destinata all’espansione del centro sportivo.
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Facendo seguito a quanto specificato in merito all’evoluzione progettuale degli elaborati di PUA, gli
stessi, sottoposti in prima battuta al Servizio Lavori Pubblici e Manutenzioni di questo Comune,
avevano ricevuto un parere sostanzialmente critico, emesso in data 200/04/2017, con prot. 16647.
Successivamente, tutti gli approfondimenti effettuati anche con la collaborazione del suddetto servizio,
hanno condotto alla redazione condivisa di una elaborato specifico di piano e al contestuale
superamento delle criticità precedentemente espresse.  

I pareri espressi dagli enti, sia in materia di connessione alle reti di servizio esistenti, sia in materia
ambientale, sia in materia di tutela paesaggistica ed archeologica, presentano tutti una formulazione
positiva. Pertanto si ritiene di poter tralasciare in questa disamina tutte le indicazioni/prescrizioni da
questi fornite, sostanzialmente volte ad anticipare indicazioni progettuali esecutive, che dovranno
essere prese in considerazione all’atto dell’elaborazione e della successiva valutazione del titolo
edilizio delle opere di urbanizzazione.

3.4 Usi, tipologie e norme tecniche di attuazione.

L’intera Superficie Utile maturata nell’ambito del comparto consiste in 12.891 mq di SU, di cui 5.000
mq di SU attribuiti al Sub. Ambito S per usi specifici, dedicati all’espansione del centro sportivo e
7.891 mq di SU attribuiti al Sub. Ambito R/R1 per usi esclusivamente residenziali. Come già
soprindicato a questa capacità edificatoria per usi residenziali si assommano mq 289, frutto della
demolizione di un fabbricato esistente. Pertanto, facendo riferimento alla capacità edificatoria
destinata ad usi residenziali, attribuita al Sub. Ambito R/R1, si verifica che la pianificazione di PUA
risponde a quanto richiesto dal vigente PSC (art. 2 , comma 10 e art. 32, comma 10del PSC) in
termini di Edilizia Residenziale Sociale (ERS), ovvero il 27% della stessa, per una superficie pari a
2.130 mq di SU, viene concentrata in n. 3 lotti del comparto destinati ad ospitare appartamenti per
edilizia ERS, il tutto governato dalle disposizioni dettate dagli art. 5, 6 e 7 dello Schema di
convenzione. Nell’ambito dello Schema di Convenzione, con lo scopo di soddisfare le attuali
esigenze, così come manifestate dai Servizi Sociali di questo comune, l’Amministrazione sceglie di
dare un indirizzo preciso a questa quota residenziale ERS, salvaguardando i principi imposti dal PSC,
offrendo quindi all’attuatore la possibilità di:
- delocalizzare l’attuazione della quota di ERS destinata all’affitto a canone calmierato, sia quella
destinata alla vendita a prezzo calmierato, in immobili posti all’interno dell’ambito storico e
consolidato, così da favorire la mixitè sociale;
- convertire la quota di ERS destinata alla vendita a prezzo calmierato, in alloggi da cedersi
gratuitamente al Comune, utilizzando un rapporto di conversione di 1:5, funzionale ad assolvere
all’esigenza di ristrutturazione di alloggi sociali attualmente occupati, ricollocando gli attuali residenti.

La lottizzazione residenziale, si caratterizza sostanzialmente per l’utilizzo di tipologie estensive, quali
la villetta mono-bifamiliare e le tipologie a schiera. A ciò fanno eccezione i lotti destinati ad ospitare
l’edilizia ERS, per i quali è prevista la tipologia a palazzina di massimo 4 piani fuori terra, in similarità
con le caratteristiche proprie degli ambiti consolidati per usi residenziali, definiti dal vigente RUE come
ambiti AC_1. La normativa tecnica di PUA è stata infatti redatta nell’ottica di raccogliere tutte le
specifiche che differenzieranno i lotti del piano, dagli ambiti consolidati, così come disciplinati dal
vigente RUE. Per quanto riguarda l’assetto tipologico, gli elaborati di PUA forniscono delle immagini
guida alla progettazione architettonica dei fabbricati stessi, mentre le indicazioni/prescrizioni riportate
nel documento normativo garantiscono un buon grado di libertà, fatta eccezione per gli elementi di
recinzione, di arredo e gli altri elementi di “affaccio” alla strada pubblica per i quali si rimanda a un
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dettaglio esecutivo specifico da redigersi nell’ambito del titolo abilitativo delle opere di urbanizzazione,
che costituirà riferimento obbligatorio e primario. 

Gli elaborati di PUA sono stati più volte sottoposti alla valutazione della Commissione per la Qualità
Architettonica e per il Paesaggio (CQAP) nel corso di tutto il percorso evolutivo del piano stesso,
pertanto la stessa ha contribuito ampiamente alla redazione dell’attuale assetto del PUA. Gli elaborati
definitivi hanno poi ottenuto parere favorevole della Commissione CQAP in occasione della seduta
tenutasi in data 18/06/2018.

3.5 Osservazioni in fase di deposito

Durante la fase di deposito e pubblicazione degli elaborati PUA è pervenuta una unica osservazione
osservazione identificata con il n. 36952 del 06/09/2017, presentata dal Consorzio dei Partecipanti di
San Giovanni in Persiceto. Considerato che al fine di consentire al Comitato regionale CUR di
espletare le propri funzioni ai sensi all’art. 13, comma 5, della L.R. n. 16/2012, lo stesso ha ritenuto
indispensabile acquisire la volontà dell’Amministrazione in merito alla proposta tecnica di
controdeduzione che il rappresentante comunale nominato esprimerà al tavolo di lavoro del CUR, la
stessa Amministrazione ha provveduto a contro-dedurre l’osservazione con atto di Giunta Comunale
n. 134 del 27/10/2017. 

Considerato che gli elaborati di PUA hanno subito una riedizione successiva alla data di approvazione
delle controdeduzioni, in virtù di quanto richiesto dal Comitato regionale CUR, si è colta l’occasione
per adeguare tali elaborati a tutto quanto fosse espressione della volontà dell’amministrazione.
Pertanto, facendo espresso riferimento alla relazione tecnica allegata alla suddetta deliberazione, si
verifica che:
- quanto contenuto ai punti a) e b) ha trovato risposta nel dispositivo normativo introdotto all’art. 10
delle Norme di Piano (elaborato 1B);
- quanto contenuto al punto d) non ha più ragione di sussistere, in quanto è stata tolta la previsione
della pista ciclo-pedonale in direzione nord-sud precedentemente collocata sul confine della
lottizzazione;
- quanto contenuto al punto f), ha trovato risposta nell’art. 8 dello schema di convenzione, in quanto
l’area viene considerata parte delle opere di urbanizzazione primaria, funzionali alla connessione del
nuovo ambito di espansione con il resto del tessuto urbanizzato;
- quanto contenuto al punto g), ha trovato risposta  nell’art. 11 dello schema di convenzione.

In conclusione si rileva che gli elaborati di PUA trasmessi al CUR in data 08/06/2018, sono di già
rispondenti alle controdeduzioni espresse sulle osservazioni presentate.

4 CONFORMITA’

4.1 Conformità con l’Accordo ex art. 18 L.R. 20/2000 sottoscritto.

Già nell’ambito della Deliberazione di Giunta Comunale n. 86/2017 con la quale si è proceduto
all’avvio al deposito degli elaborati di PUA, si dava atto della rispondenza del piano ai contenuti
dell’accordo sottoscritto in data 06/06/2014, con rep. 17945. Tuttavia la carenza di dettaglio rilevata
dal Comitato regionale (CUR), nell’ambito della richiesta di integrazioni pervenuta al Comune in data
18/10/2017, con prot,. 42990, ha reso necessario approfondire la progettazione, così da declinare
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alcuni contenuti generici dell’Accordo, in impegni specifici delineati dallo Schema di convenzione
trasmesso in data 08/06/2018, unitamente agli elaborati grafici di PUA. 

Pertanto, richiamando tutto quanto già esposto, la proposta progettuale continua ad essere
compatibile con i contenuti dell’Accordo sottoscritto, come di seguito meglio evidenziato:

Verifica degli impegni stabiliti dall’Accordo

Descrizione:
richiesto/dovuto 

(mq)
realizzato/ceduto

(mq)

- Cessione del 30% della ST ai sensi dell’art. 32, 
comma 8, NTA del PSC

23.674,00 23.674,00

- Cessione a titolo di permuta per le aree ricevute 
dal Comune di San Giovanni in Persiceto

6.466,00 6.466,00

- Cessione dello standard di verde pubblico ai 
sensi dell’art. 32, comma 8, NTA del PSC (70% 
della SU), di cui:

5.223,70 5.223,70

          
- realizzato e ceduto nell’ambito della  
lottizzazione

2.699,00

- ceduto nell’ambito dell’area destinata 
all’espansione del centro sportivo

2.824,70

- Cessione e realizzazione dello standard di 
parcheggio pubblico ai sensi dell’art. 32, comma 8,
NTA del PSC (40% della SU), di cui:

3.156,40 3.156,40

- realizzato nell’ambito della lottizzazione 2.841,00

- realizzato fuori comparto 315,40

- Cessione di superficie territoriale a titolo di 
contributo di sostenibilità ai sensi dell’accordo Ex 
Art. 18  LR 20/00 sottoscritto in data 06/06/2014

20.758,00 20.758,00

- Realizzazione di opere e/o corresponsione di 
economica fino al concorrere della cifra pari a euro
565.000

Art. 10 dello Schema di
Convenzione

Si precisa inoltre che l’Accordo, all’art. 5 veniva dotato di una termine di validità (5 anni dalla
sottoscrizione, corrispondente al 06/06/2019), pertanto ad oggi risulta ancora efficace.

 

4.2 Conformità urbanistica e Varianti urbanistiche

Facendo seguito all’analisi urbanistica affrontata dal progettista nell’ambito dell’elaborato n. 16 “VAS-
Valutazione ambientale Strategica”, nel quale si effettua una disamina dell’inquadramento dei vincoli
cogenti derivanti dalla pianificazione sovraordinata e delle criticità evidenziate dall’elaborato di Vas-
Valsat del PSC vigente, si procede ad evidenziare l’assetto vincolistico gravante sulle aree condotte in
attuazione, per effetto del PSC vigente:
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- ARS - Ambiti di possibile trasformazione urbana per usi residenziali e/o di servizio - Art.32 delle
norme di PSC;
- Fasce di tutela delle acque pubbliche ai sensi del D. Lgs. 42/2004 - Art. 54 delle norme di PSC;
- Fascia Tutela Fluviale PTCP - Art. 50 delle norme di PSC;
- Alvei attivi ed invasi dei bacini idrici - Art. 49 delle norme di PSC;
- Limiti di rispetto stradali - Art. 70 delle norme di PSC;
- Zone di tutela degli elementi della centuriazione - Art. 24  delle norme di PSC;
- Alberi monumentali e di rilevanti dimensioni - Art. 46 bis delle  delle norme di PSC;
- Elettrodotti – Art. 72  delle norme di PSC;
- Aeroporto  - Art. 65  delle norme di PSC.

Nell’ambito dell’istruttoria urbanistica condotta si è rilevato che la progettazione di PUA proposta,
limitatamente al grado di dettaglio raggiunto, è risultata conforme all’assetto vincolistico sopra-
riportato.

Nell’ambito della progettazione del PUA oggetto della presente relazione, visto tutto quanto
argomentato in premessa, si è reso necessario tradurre la pianificazione di PSC, condotta ad una
scala e per delle finalità di grado strategico e pertanto completamente differenti, senza il supporto
specifico ed intermedio del Piano Operativo Comunale (POC). Pertanto, nel corso della progettazione
ed in particolare nel momento della definizione dei dettagli e delle specifiche richiesti dal Comitato
Regionale (CUR) il PUA ha dovuto farsi carico di scelte che sarebbero state proprie del POC. Tali
scelte, che saranno illustrate a seguire, comportano la necessità di determinare, contestualmente
all’approvazione del PUA, un adeguamento cartografico della strumentazione di RUE vigente, così
come illustrato nell’elaborato 10.B del Piano:

1) Perimetrazione dell’ambito ARS. Così come evidenziato nell’elaborato di PUA n. 10.B, la
perimetrazione dell’ambito ARS.SG.XVIII per la porzione portata in attuazione, non corrisponde con
precisione alla conformazione urbana attuale in alcuni casi ed in altri l’attuazione parziale dell’ARS,
con l’esclusione di alcune aree poste a confine dello stesso, ma già accorpate alle pertinenze di
fabbricati esistenti di altre proprietà, comporterebbe l’individuazione di aree ARS intercluse non
ammissibili dalla pianificazione urbanistica. Queste casistiche tutte riconducibili alla minimale ratifica
di un confine urbanistico, si presentano tutte lungo il confine est dell’ambito ARS, in continuità con il
tessuto urbano consolidato. Pertanto, per le ragioni sopra-dette, si è ritenuto di poter applicare tutto
quanto previsto dall’art. 9, comma 5 e dall’art. 4Bis, comma 6, delle norme di PSC, così da accorpare
al tessuto consolidato le aree escluse dall’attuazione o erroneamente perimetrate.

2) Individuazione del perimetro del PUA in corso di attuazione. L’approvazione del PUA in oggetto
comporta l’adeguamento della cartografia di RUE, al fine di identificare le aree assoggettate al PUA
stesso, distinguendole così dal territorio urbanizzabile e dal territorio ad assetto urbanistico
consolidato. Facendo riferimento agli ambiti della pianificazione definiti dal RUE, si ritiene che la
classificazione adeguata per la aree assoggettate al presente PUA sia quella definita all’art. 39 del
RUE vigente “Aree edificabili per funzioni prevalentemente residenziali sulla base di piani urbanistici
attuativi in corso di attuazione (AC_2)”. 

3) Cambio di ambito per la connessione ciclo-pedonale a via Castagnolo. AI sensi dell’art. 8 dello
schema di convenzione e come già indicato nei precedenti paragrafi, il soggetto attuatore è chiamato
a farsi carico della cessione e dell’adeguamento della connessione tra la ciclopedonale progettata
all’interno del Sub Ambito R e la via Castagnolo, attualmente collocata al di fuori dell’ambito ARS in
attuazione e posta in zona AC_1. Vista la destinazione finale ed in conformità con le classificazioni
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attribuite dal RUE vigente, si rende necessario mutare la classificazione di questa area, attribuendole
la disciplina delle aree DOT_V, di cui all’art. 63 del RUE vigente.

5 CONCLUSIONE DEL PROCEDIMENTO AMMINISTRATIVO

Facendo seguito alla cronistoria amministrativa esposta al precedente capitolo 2, il cui ultimo
passaggio ivi indicato fa riferimento alla ricezione in data 13/07/2018, con prot. 31760, da parte del
Comune dell’atto di espressione delle Osservazioni del Comitato Unico per la Ricostruzione (C.U.R.)
identificato con n. PG/2018/0494505 del 12/07/2018, rappresentativo dell’intesa tra Comune, Città
Metropolitana di Bologna e Regione Emilia Romagna ai sensi dell’art. 13 comma 5 della L.R. n.
16/2012 , che si pone a conclusione del procedimento di cui all’art. 4, comma 15 della medesima
legge. Successivamente si annovera la trasmissione al Comune degli elaborati progettuali
sostitutivi/integrativi di PUA in recepimento delle Osservazioni espresse dal CUR, avvenuta in data
20/07/2018, con prot. 32647. 

5.1 Intesa unica del Comitato Unitario per la Ricostruzione (CUR)

Con la sopraccitata nota di trasmissione delle Osservazioni del CUR, la Regione Emilia Romagna
specifica che l’Amministrazione Comunale è tenuta, in sede di approvazione, ad adeguare il PUA alle
osservazioni formulate, ovvero ad esprimersi sulle stesse con motivazioni puntuali e circostanziate.  

A seguire si riassumono brevemente le osservazioni espresse dal CUR, alle quali comunque si
rimanda interamente:
1) classificare il PUA in sub. ambiti, senza prevedere l’individuazione di un nuovo ambito consolidato
AC_0;
2) esplicitare le azioni volte a potenziare le connessioni al servizio di trasporto pubblico SFM, tramite il
supporto della rete del trasporto pubblico su gomma e quella ciclabile, prevedendo eventualmente un
monitoraggio del traffico veicolare indotto dal nuovo insediamento;
3) recepire quanto espresso dagli enti competenti in materia ambientale e da quanto espresso dalla
Città Metropolitana di Bologna, in materia di riduzione del rischio sismico.

In merito al primo punto si segnala che gli elaborati di PUA presentati in data 20/07/2018, con prot.
32647 sono stati adeguati ai rilievi evidenziati. 

In merito al secondo punto, si segnala che la pianificazione di PUA, come già illustrato nei precedenti
paragrafi, garantisce la connessione alla rete ciclabile esistente, mentre il servizio di trasporto
pubblico locale su gomma è accessibile già entro un raggio di 600 m dalla lottizzazione per la linea in
direzione di Anzola dell’Emilia, mentre le linee in direzione Cento, Bologna e Crevalcore sono
accessibili già nel raggio di 1 km, comunque ben supportate dalla rete ciclabile esistente. Si conviene
tuttavia sull’opportunità di attivare un monitoraggio del traffico veicolare indotto.

In merito al terzo punto si precisa che tutte le indicazioni/prescrizioni fornite dagli enti competenti in
materia ambientale, pur essendo coerenti con il livello progettuale del PUA, saranno oggetto di
ulteriore approfondimento e verifica ai fini del loro recepimento, in sede di progettazione esecutiva
delle opere di urbanizzazione e degli interventi edificatori in genere.
 
La Città Metropolitana di Bologna, in merito alla conformità agli strumenti sovraordinati, esprime
parere tecnico favorevole, evidenziando quanto segue:
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- quanto già riportato al precedente punto 1 delle Osservazioni di CUR;
- quanto già riportato al precedente punto 2 delle Osservazioni di CUR;
- valutare la possibilità di connettere la nuova lottizzazione alle piste ciclabili esistenti poste nel centro
sportivo;
- riportare in Convenzione, tra gli impegni a carico del soggetto attuatore, la quantificazione delle
dotazioni da realizzare nei Sub. Ambiti del PUA, così come indicate negli elaborati di piano.

Fatto salvo quanto già espresso nel merito dei punti 1 e 2 delle Osservazioni di CUR, si segnala che
la pianificazione di PUA, come già illustrato nei paragrafi precedenti, garantisce la connessione alla
rete ciclabile esistente e quindi anche una connessione indiretta alla rete posta nel centro sportivo
esistente. Sarà possibile progettare in modo definitivo una connessione ciclabile diretta alla rete del
centro sportivo esistente solamente nell’ambito del progetto di espansione del centro sportivo, quindi
senza prevedere opere provvisionali dai costi considerevoli. Per quanto riguarda la necessità di
travasare nello Schema di Convenzione l’esatta quantificazione degli impegni assunti dal soggetto
attuatore, così come indicate negli elaborati di Piano, si segnala che lo schema di convenzione in
esame è rispondente ai rilievi.

In qualità di autorità competente inoltre la Città Metropolitana esprime una valutazione ambientale
positiva sul PUA, condizionata al recepimento delle osservazioni espresse dal CUR, dagli Enti
competenti in materia ambientale ed esprime inoltre parere favorevole in materia di riduzione del
rischio sismico, ritenendo gli approfondimenti effettuati più che sufficienti, e condizionando tale ultimo
parere a quanto segue:
- al rispetto nelle successive fasi di progettazione delle indicazioni previste nelle normative per le
costruzioni in zona sismica;
- al divieto della realizzazione di piani interrati, vista la presenza di una falda freatica a meno di 2 m di
profondità.

Rispetto a quest’ultimo punto se segnala che la versione dell’elaborato di PUA denominato “1B-
Normativa” in esame, presenta un divieto specifico alla realizzazione di piani interrati esteso agli
ambiti di PUA.

La Regione, concordando con tutto quanto sopra rilevato, ha quindi espresso il proprio positivo
assenso.

6 CONCLUSIONI

Vista quindi la sottoscrizione dell’Intesa Unica che costituisce atto di conformità e coerenza sia alla
strumentazione di livello sovraordinato che di livello comunale, sostitutivo di tutti i pareri, assensi e
nulla osta e considerato che gli atti tecnici costituenti il PUA presentano contenuti che si ritengono
adeguati in conformità ai rilievi contenuti nei pareri allegati all’Intesa stessa, si propone di procedere
all’approvazione del PUA e alla contestuale controdeduzione da esprimersi con i seguenti contenuti:

- in merito all’osservazione pervenuta in data 06/09/2017, con prot. n. 36952, con le controdeduzioni
espresse dall’Amministrazione comunale nella Deliberazione di Giunta Comunale n. 134/2017;

- in merito alle osservazioni del CUR espresse nell’atto n. PG/2018/0494505 del 12/07/2018, così
come controdedotte con le motivazioni riportate al precedente capitolo 5, si propone il loro pieno
accoglimento che avverrà già in sede di approvazione con l’adeguamento dei contenuti della
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Convenzione urbanistica in merito ai rilievi relativi agli obblighi dell’Attuatore e per tutti gli aspetti
progettuali adeguati al livello di pianificazione urbanistica di PUA, per le restanti, saranno oggetto di
recepimento, approfondimento e verifica in sede di progettazione esecutiva delle opere di
urbanizzazione e degli interventi edificatori in genere.

Merita infine una precisazione la nota del Comitato Unico per la Ricostruzione (CUR) proprio
PG/2016/0192650 del 18/03/2016 con la quale si fornisce riscontro al Comune in merito al quesito
relativo alla necessità di allegare ai PUA presentati in assenza di POC gli studi di micronazione
sismica ai sensi della LR 16/2012, art. 4, comma 15; nella suddetta nota il CUR indica la necessità,
nell’ambito del procedimento straordinario previsto per i PUA, di procedere anche all’approvazione
dello studio di secondo livello di micronazione sismica relativo all’ambito del PSC di cui si prevede
l’attuazione, seppur per parte. Considerato che con l’approvazione della Variante specifica approvata
con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 16 del 26/04/2018 e pubblicata sul Bollettino Ufficiale
Regionale n°130 del 16/05/2018, si è provveduto, tra le altre cose, all’acquisizione e approvazione di
tutto lo studio di Studio di Microzonazione Sismica di 2° Livello e l’Analisi della Condizione Limite di
Emergenza, come certificato ai sensi della OCDPC 52/2013 (DGR1919/2013) dal Servizio Geologico,
sismico e dei suoli della Regione Emilia Romagna con nota PEC prot. n. 34212 del 12/08/2016, a
corredo della pianificazione di PSC, si ritiene di dar aver già assolto alle necessità espresse dal CUR.
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