COMUNE DI CALDERARA DI RENO

N._ G2

(registro scriture private)

Provincia di Bologna

ACCORDO CON IL PRIVATO

comimmi 2 e ss. della Legge n. 241 del 7 agosto 1990 e dell’art. 23 della Legge

Regionale 19 dicembre 2002, n. 37.

Ai sensi deli’art. 18 della Legoe Regionale 24 marzo 2000, n. 20, dell’art. 11,

Con la presente scrittura privata, redatta in duplice originale, da valere ad ogni

conseguente effetto di legoe,
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1.

il Comune di Calderara di Reno (BO). con sede in Piazza Marconin. 7 —CF

00543810378 - di seguito denominato “Comure”, in persona del Dirigente

Responsabile del Settore Governo e Sviluppo del Territorio. Arch. Anegelo

Premi, nato a Bologna il 19 aprile 1960, domiciliato per la carica presso la sede

comunale, nominato con decreto sindacale n. 49/2009. che interviene nel

presente atto non in proprio. bensi a2 nome, per conto e in legale rappresentanza

del Comune di Calderara di Reno.

E

[R%]

il Sis. Lamberto RIGUZZI. nato a Bologna il 20 Marzo 1942 CF

RGZLBRA2C20A5%440, residente a Calderara di Reno — Via bazzane 6/2, di

seguito denominate “Privato Proprietario”, in qualita di proprietario di un’area

posta in via Armaroli, 11, di superficie territoriale mq. 1330, censita in catasto

al Fg 37 mappale 72 ed individuata nel strumento urbanistico comunale vigente

(PSC) come ambito di rigualificazione urbana per usi residenziali (ARR-CA H).

Premesso che:

il Comune di Calderara di Reno ha approvato il Piano Strutturale Comunale (P.S.C)
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con Delibera C.C. n. 47 del 07.04.2011. entrato in vigore a partire dalla data di

pubblicazione sul B.U.R. dell’avviso dell’approvazione (11.05.2011). ai sensi

dell’art. 32 ¢. 12 della L.R. n.20/2008;

- la Legee Regionale “Disciplina generale sulla tutela e 'uso del territorio”

(L.R.25.3.2000 n. 20 e s.m. e 1., tra le quali la L.R. n. 6/2009) dispone per i Comuni

l'elaborazione del P.O.C.. Piano Operativo Comunale. strumento urbanistico che in

conformitd alle previsioni del P.S.C. individua e disciplina gli intervenii di tutela e

valorizzazione. di organizzazione e trasformazicne del territorio. da realizzare

nell'arco temporale di cinque anni:

- il Comune di Calderara di Reno ha avviato, ai sensi degli articoli 30 e 34 della

L.R. 20/2000. 'elaborazione del P.O.C.. e a tal fine ha attuato forme di

consultazione e partecipazione nonché di concertazione con le Associazioni

economiche e sociali presenti sul territorio:

- & interesse prioritario dell’ Amministrazione attuare le previsioni del PSC

comunale perseguendo obieftivi di sostenibilitda ambientale e sociale. sia nelld

programmazione  di  nuovi  interventi, sia  soprattutto  attraverso  azioni  di

rigualificazione dei tessuti esistenti. privilegiando, nella selezione da effettuare con i

POC, un processo coerente di ristrutturazione del sistema urbane e del paesapgio,

Tale processo dovra condurre ad un guadro complessivo di rilevante miglioramento,

delle prestazioni dei manufatti e degli spazi in ordine al risparmio di energia e allg

qualificazione ecologica. contestuali al rafforzamento degli elementi identificativi del

paesagerio e del patrimonio naturalistico e ambientale, I.a connotazione degli

insediamenti urbani esistenti, rafforzati dal disegno di previsione del PSC, consente

infatti di realizzare un positivo contemperamento delle esigenze suddette, grazie

anche ad un rigoroso rispetto del Sistema delle Tutele e all’applicazione delle
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politiche di tutela e valorizzazione asricola del Territorio Rurale.

. per identificare preventivamente pli ambiti previsti dal P.S.C. nei quali

realizzare nell'arco temporale di cinque anni gli interventi da inserire nel P.O.C.. il

Comune ha attivato una consuliazione pubblica (nei termini previsti dall’art. 30 ¢. 10

della L.R.20/2000 come intecrato dalla E.R. 6/2009)., al fine di accertare la

disponibilitd degli interessati ad intervenire, e di effetfuare un’istruttoria tecnica

sulle proposte di intervento. in relazione agli obiettivi e agli standard di gqualitd

urbana ed ecologico-ambientale definiti dal PSC. nonché rispetto ai “Criteri e linee

onida per la formazione del POC” approvati con Deliberazione della Giunta

comunale n. 44 del 20/03/2012.

- che in data 31/01/2012, prot. 2691/2012 il siz. Lamberto Riguzzi ha inoltrato la

propria candidatura ad attuare oli interventi previsti dal PSC nell’ambito in oggetto.

S

previo inserimento delle aree di proprietd nel POC in corso di elaborazione;

- che "Amministrazione Comunale ha condotio la concertazione con i sio.ri.

Privati Proprietari al fine di definire e condividere i termini e le condizioni di

intervento sulle aree in esame idoneo aill’inserimento nel POC sulla base degli

claborati e delle proposie presentatt nell’ambito dell’attivita di concertazione, e sulla

base dei criteri approvati con la citata delibera G.C. n.44 del 20/03/2012, fissandone

le modalitd nella apposita scheda di sintesi che costituira parte integrante del POC da

ba) (o

adottare:

- che il Sie. Lamberto Rieuzzi in questa sede dichiara di aver preso conoscenza

ed accettare le condizioni poste dall Amministrazione comunale per l'assegnazione

dei diritti edificatori, meglio descritte negli allegati al presente atto;

- che il rilascio dei permessi di costruire relativi agli interventi in oggetto sara

condizionato alla preventiva approvazione del Permesso di Costruire Convenzionato
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e al convenzionamento in tale sede delle cessioni ed opere da realizzare a carico del

privato, individuate sulla base di una adesuata definizione progetinale dell'intervento

5tess0;

- che si rende necessario accedere al POC nel caso di intervento di cambio d’uso

verso gli Usi Ul:residenza. UZ:attivitd ricettive e U3:residenza collettiva;

Considerato che:

I’ Amministrazione _comunale intende procedere all’adozione e alla successiva

approvazione del POC,

Sottolineato che

sussistono le ragioni di rilevante interesse pubblico al fine di aporovare e

sottoscrivere il presente accordo, in guanto. gli interventi osgetio del medesimo

consentono all’ Amministrazione di acquisire impegni specifici in ordine alla

realizzazione di interventi ed opere funzionali a rendere contestuale la realizzazione

delia cittd pubblica, agli interventi di competenza privata. ad acguisire impegni

relativamente al rafforzamento delle guote di Edilizia Residenziale Sociale - ERS e

ad individuare ed acguisire, od avere., in disponihilitd nuovi lotti funzionali alla

attuazione degli interventi previsti ne] POC,

Pertanto, richiamati:

a) Part, 18 (“Accordi con i privati”) della L.R. n. 20/2000 prevede che “oli ensi

locali possono  concludere accordi con spggetti privati per assumere nella

ianificazione proposte di progelti e iniziative di rilevante interesse per la comunita

locale, al fine di determinare talyne previsioni del contenufo discrezionale degli aiti

i pianificazione territoriale e wrbanistica, nel rispetto della legislazione e

ianificazione sovraordinata vigente e senza pregiudizio dei divitii dei terzi” e che

“per quanto _non disciplinato _dalla presente legee trovano applicazione le
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disposizioni di cul ai commi 2 e seguenti dell’art. 11 della Legoe n. 241 del 19907;

b)Y Dart. 11 della L. 241/1990. titolato Accordi integrativi o sostitutivi del

provvedimento, che testualmente dispone: “Art. I. In accoglimento di osservazioni e

roposte_presentate_a _norma_dell'articolo 10, U'amministrazione procedente puc

concludere, senza pregiudizio dei diritti dei terzi, e in pgni caso nel perseguimento

del pubblico interesse, accordi con gli interessati al fine di determinare il contenuto

discrezionale del provvedimento finale ovvero in sostifuzione di questo. (...) 2. Gli

accordi di cui al presente articolo debbono essere stipulati, a pena di nullita, per

atio scritto, salvo che la legge disponga altrimenti. Ad essi si applicano, ove non

diversamente previsto, [ principi_del codice civile in materia di obbligazioni e

contratti in quanto compatibili. 3. Gii accordi sostitutivi di provvedimenti sono

soggelti ai medesimi controlli previsti per guesti ultimi. 4. Per sopravvenuti motivi

di pubblico interesse 'anministrazione recede unilateralmente dall'accordo, salvo

l'obblizo di provvedere alla liguidazione di un indennizzo in relazione agli evenfuali

reciudizi verificatisi in damne del private. 4-bis. 4 earanzia dellimparzialita e del

buon_andamento _dell'azione _amministrativa_ in tutti § casi in cui una pubblica

L

amministrazione conclude accordi nelle ipotesi previste al comma i, la stipulazione

dell'accordo é preceduta da wna determinazione dell’'organc che sarebbe competente

er l'adozione del provvedimenro. 5. Le controversie in materia di formazione,

conclusione ed esecuzione degli accordi di cui al presente articolo sono riservate

»

alla givrisdizione esclusiva del giudice amministrativo,’

c) art. 23 della LR 37/2002, che dispone “l. Ferma restando la possibilitd di

attuare le misure compensative di cui all'articolo 30, comma 11, della L.R. 20/2000,

il Comune ed il privato possono stipulare un accordo di cessione del bene, ai sensi

dell'articolo 435 del D.P.R. 327/2001, in cui a fronte della cessione delle aree da
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espropriare sia attribuita al proprietario delle stesse, in luogo del prezzo del bene,

la facolta di edificare su aree diverse di propriefd comunale o di terzi gid destinate

all'edificazione dagli strumenti urbanistici, concordate tra lo stesso Comune e i

sogoetti interessati®,

sk

Tutto cid premesso e richiamato. tra il Comune di Calderara di Reno. rappresentato

dall’Arch. Angelo Premi. e il privato proprietario  sig. Lamberto Ripuzzi. si

conviene e si stipula quanto segue,

Articolo 1 - Premesse

1. Le parti danno atto che le premesse costituiscone parte integrante e

sostanziale del presente accordo.

Articolo 2 — Impegni della proprieta

1. Il privato sig. Lamberto Riguzzi. in qualitd di proprietario dei terreni di cui

alle premesse ¢ dei fabbricati sopra edificati. meglio individuati negli allegati al

presente accordo (Allegato A — Documentazione Catastale);

. Estratto di mappa catastale F.37 map. 72

b, Planimetrie catastali delle unitd immobiliari individuate all’Agenzia del

Territorio della Provincia di Boloena ail seguenti identificativi catastali:

.37 map. 72 sub 9 — ufficio piano primo

F.37 map. 72 sub 10 — abitazione piano primo

F.37 map. 72 sub 11 — abitazione piano secondo

F.37 map, 72 sub 12 - laboratorio, ufficio e servizi a piano terra

si impeena ad accettare Je condizioni previste per inserimento di tali aree nel POC;

tali condizioni, individuate nella scheda allegata, consistono nella realizzazione di un

intervento di riqualificazione da attuarsi da su fabbricato esistente, secondo i
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seouenti parametri da sottoporre a verifica in sede di progettazione:

Su di proeetto = Su esistente 658.72 mag circa di cui 353,14 mq circa oggetto di

cambic d’uso. senza aumento di superficie ma con possibilita di cambio d’uso verso

le destinazioni ammesse dal PSC nell’ambito della rigualificazione:

L’intervento incrementerd la quantitd degli allogai esistenti {IN®2) con ulteriori 5

alloeai convenzionali, portando ad un dimensionamento massimo in caso di

intervento globale di N°9 alloggi;

E’ prevista la realizzazione di N° 1 allogeio ERS da gestire con convenzione per la

vendita;

Data la particolaritd dell’intervento (che prevede unicamente il cambio d’uso di

superfici esistentl) e la sua ridotta dimensione. il parametro di Sa — Superficie

accessoria nella misura sard corrispondente all’esistente pari a 482,37 mq (circa 73

% della Su);

2. contestualmente alla attuazione dell’intervento. il Privato Proprietario si impegna

a concorrere alla realizzazione delle dotazioni territoriali atiraverso un contributo di

sostenibilitd. tramite la realizzazione di opere di urbanizzazione efo sistemazione

urbanistica, per un ammontare complessivo pari ad Euro37.997.86; olire a guanto

obbligatoriamente previsto per gli interventi di progetto, il tutto come declinato in

dettaglio nell’allesata “B — Scheda Comparto N° 146 — ARR-CA.Il, e secondo le

specifiche prescrizioni che saranno contenute nella convenzione attuativa™

3. il spepetto privato si impeena ad effettuare le analisi e la caratterizzazione del

sito, se necessario, entro i termini di approvazione del POC;

4. 1l soggetto privato si impegna a presentare entro 5 anni dall’approvazione del

POC. il Permesso di costruire convenzionato {anche a stralci sulle diverse unitd della

palazzina in oggetio) secondo i parametri definiti dal POC;
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5. 11 soppetto privato si impegna inoltre. neil'ambito degli interventi edilizi previsti

al pagamento del contributo di costruzione per la guota relativa al costo di

costruzione e agli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria. e alla cessione delle

aree a standard di verde e parcheesei pubblici nella misura prescritta dal PSC e dal

RUE

6. 1l Privato si obbliga ad inserire nei futuri atti di vendita il richiamo al presente

laccordo, specificandone il contenuto o allegandolo. cosi da farne parte integrante e

" “lrendere edotti i terzi acquirenti degli obblishi ivi previsti.

riicolo 3 — Impeoni del Comune

1. II Comune si impegna ad inserire nel POC in corso di formazione la

previsione urbanistica delia trasformazione dell’area in ogegetto posta in Via

Armaroli, 11 (Foglio catastale N° 37. mappale N° 72). con superficie di 1.330 mq.

circa. come ambito da riqualificare per la realizzazione dell’intervento descritto, il

tutto secondo le prescrizioni contenute nella scheda normativa di POC, che

costituisce parte intesrante del presente accordo (Allepato B);

2. 11 Comune si impegna a recepire il presente accordo con la delibera di

adozione del POC. e a confermare le sue previsioni attraverso la definitiva

approvazione, per quanto di sua competenza, medianie gli strumenti ali’vopo previsti

dalla normativa vigente in materia. ¢ nel rispetto depli esiti di approfondimento

acustico, sismico e di ogni altra natura da svilupparsi obbligatoriamente prima della

definitiva approvazione del POC.

3. Ajsensi dell’art. 18, comma 2, della legge regionale n. 20 del 2000, il Comune

precisa che gli obiettivi generali di sviluppo economico e sociale, di tutela e

riequilibrio del territorio che intende persecuire con le scelte di pianificazione

definite con il presente accordo sono correlati al quadro delle scelte di pianificazione
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urbanistica e di programmazione socioeconomica definite attraverso il POC in fase

di elaborazione.

Articolo 4 - Validita deli'accordo

1. Ai sensi dell’art. 18. comma 3. della legge regionale n. 20 del 2000, il

nresente accordo costituisce parte integrante de] POC. strumento di pianificazione

cui accede, ed & soggetio alle medesime forme di pubblicita e di partecipazicne.

2. Nel caso in cui non dovesse concludersi favorevolmente la procedura di

approvazione del POC. alle condizioni stabilite nei termini previsti dal presente

gaucanmnuz%zi

AB7Z A

Uil

il

accordo. lo stesso sard da ritenersi decaduto. fatta salva la possibilita di operare

agoiustamenti e/o adeguamenti ai contenuti, resisi necessari per cause non imputabili

all’amministrazione comunale.

3. Laddove il sogpetto privato. o i suoi aventi causa. non adempiano alle

obbligazioni assunte il Comune. oltre all’esercizio dei poteri di autotuiela in via

amministrativa, potrd in caso di inadempimento totale, eliminare dal POC la

previsione di infervento di cui trattasi, analizzando ed eventualmente includendo

altre proposte di intervento mediante apposita variante,

4. Il presente atto sara registrato in caso d’uso integralmente nei suoi articoli.

I compensi, le spese e gli oneri fiscali per la redazione del presente atto, Ia sua

eventuale registrazione, e conseguenti tutti sono a carico del privato proprietario.

Articolo S - Controversie

1. Le parti danno atto che, ai sensi dell’art. 11 della L. 241/90, le controversie in

materia di formazione, conclusione ed esecuzione degli accordi di cui al presente

articolo sono riservate alla piurisdizione esclusiva del giudice amministrativo.

Allegati:

A ~ Documentazione catastale
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B —Scheda normativa di POC ~ Comparto N° 146 ~ ARR-CA.IT

C — Stralcio di foio aerea con individuazione dell areaq.

1.etto, approvato e sottoscritto

Calderara di Reno, 11 _£

p. il Comune di Calderara

il privato proprietario

il Dirigente Sett. Governoe e Sviluppo del Territorio La.ulxbertm Rig

Arch. Aneelo Premi
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Denominazione e sigla
Riguzzi

COMPARTO N. 146 ARR@A.EE

Localizzazione

Capoluogo

AMBITO DEL PSC E RELATIVE PRESCRIZIONI

Dati metrici

5T = 1.330,00 mq.

Obiettivi del PSC

Intervento di riqualificazione urbana con ridfefinizione del tes-
sufo urbano atfraverso la nuova edificazione per usi residen-
ziall & la riorganizzazione dellimpianio urbanistico e delle
necessarie dolazioni territoriall.

Funzioni ammesse

U.1 Residenza

Soneo inoltre ammessi | seguenti usi, enfro il limite massimo
del 30% della Su:

1.2 Atlivita ricettive, U.3 Residenza colletliva, U.4 Esercizi
commerclail di vicinato, U.5.1a Medio-piccole strutture di ven-
dita alimentar, U.5.1b Medio-piccole strutiure di vendiia nan
alimentari, U.7 Pubblici esercizi, U.10 Locali per lo spetiacolo,
U.11 Picecoli uffici e studi professionali, U.12 Atiivita terzlarie e
direzionali, U.13a Artigianato di servizio ai beni e alle persone,
U.20 Servizi e attrezzature di interesse comung, U.21 Atirez-
zature sporiive, U.24 Afirezzature politico-amminisirative e
sedi istituzionali, U.28 Aftrezzature socio-sanitarie, U.29 At-
trezzature culturali.

Carichi insediativi massimi
ammessi

UT compreso fra 0.10 e 0,40 mag/mg

Vincoli e prescrizioni pre-

Dossi e paleo dossi (art. 58)

senti nell'area

14

WA

35

3 | Prescrizioni pariicolari con riferimento al sistema fognario

Considerate la criticita rilevate sul sistema fognario, |a realiz-
zazione dei nuovi insediamenti residenziali comporia 'adozio-

~sine di misure inderogabili di invarianza idraulica contestual-
‘mente ad azioni di sgravio del carico idraulico esistente.

Erescrizion particolari con riferimento agli aspeiti acustici ed
atmosferici

| Al fine di garantire il principio di separazione tra aree residen-

ziali e aree produttive ancora asistenti, |'assetio distributivo
degli ediiici residenziali dovra rendere possibile |a realizzazio-
na di una fascia di ambientazione di congrue dimensioni. i
POC dovra prescrivere che la progetiazione del comparto sia
ottimizzata, con pariicolare riferimanto alla distribuzione delie
residenze, degli spazi verdi e delle attrezzature di servizio, al
fine di tener conto della criticita rilevata. || POC dovra inolire
definire gli accorgimenti progettuzli e le opere di mitigazione
pitr idonee per garantire i principio di separazione tra ares
residenziali e aree produtlive ancora esistenti, garantendo una
reale discontinuita. Per gli edifici residenziall e sensibili dovra
essere assunta, come distahza minima dalle sorgenti acust-
che ed aimosferiche rilevanti {in particolare le attivitad produtfi-
ve ancora esistenti), [a distanza necessaria al fine di minimiz-
zare la dimensione delle mitigazioni acustiche. Inolire, verso




tali sergenti dovranno essere preferibilmente affacciati gli usi
meno sensibili. Lo studio acustico di cui al comma 14 delfart.
33 del PSC dovra giustificare la soluzione progettuale prescel-
ta in riferimento anche a questi aspett, dimostrando che le
opere di mitigazione, se necessarie, sono le meno impattanti
rispeito al contesto, garantendo comunqgue il rispetio delle
presiazioni sul clima acustico richieste af punto a) del comma
11 del presente articolo.

Prescrizioni particolari con riferimento affe emergenze/criticita
di carattere archeologico

Si segnala la vicinanza con un'area di potenziale rischio ar-
cheaologico (Scheda CA.38).

2- DATI(CATASTALI E REALI)

QOperatori - mappali

Foglio 37 mappali 72

Superficie territoriale inte-
ressata

ARRS

St = 1330 mq (286

3 ~ DESCRIZIONE DELL'INTERVENTO - CONDIZIONI CONNESSE ALL'INSERI-
MENTO NEL POGC — DOTAZIONI TERRITORIALI

ni'sp

o: | plessivo di progettc dellAmbio, delineandone uno siralcio

intervento volto a fare accedere la propricta all'assetto com-

attuativo utilizzando [a superficie esistente.

Dirifti edificatori assegnati
ajla parte inserita nel POG e
relativi usi

(di ci 353,14

SU di progetto = SU esistente pari a 658
gi compresi gli

mg oggetto di cambio d'uso), massimo 95
alloggi ERS

Sa di pragetto = Sa esistente pari a 482,37 mq

{le superfici di progetto dovranno essere pill esattamente de-
finite in ambite attuativo attraverse l'analisi dei titoli abilativi e
della attvale consistenza)

Dotazioni territoriali

Parcheggi Pubbiici = 141,25 mg {minimo 40ma/100mg di SU)
Verde Pubbilca = 247,20 mg {minimo 70mg/100mqg di SU)

Il PdC Corvenzionato potra prevedere la possibilita di mone-
tizzazione dei Parchegai pubbilici e del Verde pubblico.

Alloggi ERS = 1 {minimo 8% degli alloggi) destinato al con-
venzionamento per la vendita

Impegni unilaterali softo-
scritfi  alf'attc  dellfinse-
rimento nel POC

Realizzazione di:

- apers di miglioramento dell’assetio viario 2 di arredo da indi-
viduarsi nell'ambito del permesse di costruire convenzionato

Modalita di attuazione

Permesso di costruire convenzionato

4 - SINTESI DEI DATI



L |
L

7

]
Diritti edificatori totali assegnati dal | SU di progetto = SUtesis _
POC cui 353,14 mq cggetto di cambio d'uso)

Sa di progetto = Sa esistente pari a 482,37 mg
{le superfici di progetto dovranno essere piil esat-
tamente definite in ambito ativativo =alfraverso
analisi dei fitoli abilativi e della attuale consisten-

sistente pari a 658,72 mq (di

di SU)

40mqgf100mgq di SU)
Verde Pubbilco = 247,20 mg {minimo 70mg/100mg

za)
Numero massimo di alloggi 9
CEssione aree (Valori m]nimi) Pal’cheggi PUbeCI = 141,25 lTIq (minfn’ID

i PdC Convenzionato potra prevedere la possibili-
ta di monetizzazione dei Parcheggi pubbilici e del
Verde pubblico.

5- VALUTAZIONE PARAMETRICA DEGLI IMPORTI DELLE DOTAZIONI TERRI-
TORIALI (CESSIONE DI AREE E REALIZZAZIONE DI OPERE) ASSEGNATE
AL SUB-AMBITO PER L'INSERIMENTO NEL POC

CALCOLO DEL CONTRIBUTO DI SOSTENIBILITA

Residenza

353,14 mg x 54200 €

Valote stiperficls Gtie produttiva ssistenets 358,14y x 273,006 |  €£66.407.22
TOTALE VALORIZZAZIONE € 94.994,66
Quota contributo di sostenibilita 40% £ 37.997,86
Coniribute minimo di sostenibilita per cessions immobili e reslizzazione £ 37.997,85
opere
ULTERIORI CESSIONI E/O OPERE CONCERTATE
1) Realizzazione di opere volte miglioramento dell'assetto viario e di € 37.997,86
arredo da individuarsi neflambito del permesso di costruire conven-
zionato
TOTALE CONTRIBUTO DI SOSTENIBILITA (quota del contributo alla € 37.997,86

qualificazione promossa dal POC aftraverso cessione di aree e realiz-

zazione di dotazioni ferritoriali) definito
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