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VARIANTE AL RUE PER REALIZZAZIONE DEL 

COLLEGAMENTO CICLO PEDONALE CERETOLO - POLO FUNZIONALE FUTURSHOW 
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alla Delibera di approvazione 

RELAZIONE DI CONTRODEDUZIONE 
 

 
 

 
PUBBLICAZIONE DAL 3 MARZO 2017 E  DAL 12 LUGLIO 2017 
OSSERVAZIONI PERVENUTE N. 25 

 
 

 

1. DESCRIZIONE DEGLI INTERVENTI PREVISTI DALLA PRESENTE VARIANTE 

L’Amministrazione comunale intende realizzare il collegamento ciclo-pedonale nella zona di 
Ceretolo tra via del Carso e via Sabotino, con l'intento di mettere in connessione due tratti 
esistenti di piste ciclo-pedonali che si sviluppano parallelamente alla linea ferroviaria SFM 
Bologna-Vignola; la realizzazione di questa infrastruttura consentirà di collegare il centro di 
Casalecchio al Polo Funzionale Futurshow ed alla zona di Riale. 
Il progetto prevede il passaggio su aree di proprietà privata con conseguente necessità di avviare 
il procedimento espropriativo per pubblica utilità delle opere previste. Per avviare tale 
procedimento è necessario adottare una variante urbanistica per localizzare graficamente il 
collegamento ciclabile nelle tavole del RUE. 
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Si tratta, pertanto, di una Variante esclusivamente grafica al RUE. 
Si precisa che per la presente Variante al RUE si è proposta l’esclusione dalla procedura di VAS 
ai sensi dell’art. 5 comma 5 lettera e) della LR 20/2000 e s.m.i. 

2. DOCUMENTAZIONE  

La tavola del RUE interessata dalla presente variante è: 
- Settore Urbano 9  "Ceretolo" 
- Tavola 3 "Ceretolo Nord"  

3. CONTRODEDUZIONI ALLE OSSERVAZIONI AL PIANO 

Ai fini dell’adempimento delle forme di partecipazione, la Variante è stato oggetto di avviso 
pubblicato e comunicato nelle forme previste dalla normativa vigente. 
Come risulta dal Protocollo Speciale delle Osservazioni allegato alla presente Relazione, sono 
pervenute n. 25 (venticinque) osservazioni, per la maggior parte riguardanti la quantificazione 
dell'indennità di esproprio per comprovata destinazione d'uso dei terreni differente da quella 
catastale indicata sul Piano Particellare e sulla base della quale era stata determinato il valore 
venale delle aree. 
Al fine delle controdeduzioni, le osservazioni sono state raggruppate per argomento. 

In particolare: 
• Osservazioni n. 1-2-9-14-15-16-17-18-19-20-22-23 

Nelle suddette osservazioni viene dimostrato che le aree interessate dal progetto sono da 
tempo utilizzate come giardino mentre il Piano Particellare le classificava "seminativo". I 
richiedenti pertanto, ognuno per la propria area, propongono che l'indennità di esproprio 
venga adeguata di conseguenza, riconoscendone il valore in € 5,80/mq invece di € 3,60/mq 
come indicato nel Piano Particellare. 

Verificata l'effettiva preesistenza dell'utilizzo come giardino delle suddette aree, si 
ACCOLGONO le sopra elencate osservazioni, modificando, di conseguenza il Piano 
Particellare allegato al progetto, indicando come valore unitario dell'indennità di esproprio 
per le aree interessate € 5,80/mq. 
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• Osservazioni n. 5-6-11-12- e 7 punto a )- 8 punto a) 

Nelle suddette osservazioni viene dimostrato che le aree interessate dal progetto sono da 
tempo utilizzate come orto urbano mentre il Piano Particellare le classificava "seminativo". I 
richiedenti pertanto, ognuno per la propria area, propongono che l'indennità di esproprio 
venga adeguata di conseguenza, riconoscendone il valore in € 5,30/mq invece di € 3,60/mq 
come indicato nel Piano Particellare. 

Verificata l'effettiva preesistenza dell'utilizzo come orto urbano delle suddette aree, si 
ACCOLGONO le sopra elencate osservazioni, modificando, di conseguenza il Piano 
Particellare allegato al progetto, indicando come valore unitario dell'indennità di esproprio 
per le aree interessate € 5,30/mq. 

• Osservazioni n. 7 punto b) - 8 punto b) 

Nelle suddette osservazioni vengono richiamati gli incontri di parte condotti 
dall'Amministrazione comunale durante i quali erano state date assicurazioni circa le 
dimensioni in larghezza del percorso che si sarebbe attestato sui ml 2,70 migliorabili in 
alcuni tratti, mentre nel progetto è indicata una larghezza pari a ml 3,50. 

La larghezza del tracciato indicata in progetto pari a ml 3,50 non è da considerarsi la 
dimensione finale del tracciato, bensì l'ingombro entro il quale verrà sviluppato il percorso 
che avrà come larghezza massima quella oggettivamente necessaria nei vari tratti a seconda 
delle situazioni che si andranno a riscontrare in sede di realizzazione. Pertanto, in 
considerazione di ciò, le sopra elencate osservazioni sono da intendersi ACCOLTE. 

• Osservazioni n. 3-4 

Nelle suddette osservazioni riferite al medesimo mappale 300, viene dimostrato che l'area 
della quale sono titolari nella porzione interessata dal progetto, è da sempre utilizzata come 
strada-parcheggio mentre il Piano Particellare la classificava "urbano". I richiedenti pertanto, 
ognuno per la propria quota di titolarità sull'area, propongono che l'indennità di esproprio 
venga adeguata di conseguenza, riconoscendone il valore in € 5,50/mq invece di € 4,60/mq 
come indicato nel Piano Particellare. 
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Verificata l'effettiva preesistenza dell'utilizzo come strada-parcheggio della suddetta aree, si 
ACCOLGONO le sopra elencate osservazioni, modificando, di conseguenza il Piano 
Particellare allegato al progetto, indicando come valore unitario dell'indennità di esproprio 
per l'area interessata € 5,50/mq. 

• Osservazioni n. 24-25 

Nelle suddette osservazioni, riferite al medesimo mappale 299, viene dimostrato che l'area 
interessata dal progetto è da tempo utilizzata come corte urbana-parcheggio mentre il Piano 
Particellare la classificava "seminativo". I richiedenti pertanto, ognuno per la propria quota, 
propongono che l'indennità di esproprio venga adeguata di conseguenza, riconoscendone il 
valore in € 5,50/mq invece di € 3,60/mq come indicato nel Piano Particellare. 
In entrambe si informa che gli intestatari catastali sono deceduti e sono in corso le pratiche di 
successione 
Verificata l'effettiva preesistenza dell'utilizzo come corte urbana-parcheggio della suddetta 
area, si ACCOLGONO le sopra elencate osservazioni, modificando, di conseguenza il Piano 
Particellare allegato al progetto, indicando come valore unitario dell'indennità di esproprio 
per l'area interessata € 5,50/mq. 
SI PRENDE ATTO che sono in corso le pratiche di successione 

• Osservazione n. 10 

Nella suddetta osservazione: 
- punto a) : si richiede la verifica in loco della effettiva area di esproprio ed occupazione per 

valutare il valore dell'area anche in considerazione della destinazione in previsione di futuri 
utilizzi; 

- punto b) : si richiede la verifica in loco del soprassuolo esistente nelle aree da espropriare 
e relativa indennità; 

- punto c) : si richiede che vengano rispettati gli accordi verbali assunti con l'Assessore e i 
progettisti. 

In relazione al punto a): 
l'effettiva area che si andrà ad espropriare sarà determinata a seguito dell'occupazione ed 
immissione in possesso che verrà eseguita in loco, previo avviso nei termini di legge. In 
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quella sede verrà rilevato anche l'effettivo utilizzo dell'area che verrà riconosciuto nella 
quantificazione dell'indennità. Non è possibile indennizzare un utilizzo se non già effettivo al 
momento dell'occupazione delle aree ai sensi dell'art. 32 del DPR 08/06/2001, n. 327 e smi. 
L'occupazione temporanea delle aree necessarie alla realizzazione delle opere, verrà 
quantificata in misura e valore solo a chiusura del cantiere in quanto dovrà essere calcolato 
l'effettivo periodo di occupazione rapportato con l'indennità prevista. L'importo che 
indennizza l'occupazione temporanea è da considerarsi da sommare all'indennità di esproprio.  
Per quanto sopra si ritiene il   punto a)   PARZIALMENTE ACCOLTO; 
In relazione al punto b): 
per la quantificazione del soprassuolo esistente, si farà riferimento al verbale di occupazione 
ed immissione in possesso che verrà redatto in loco, in contraddittorio con la proprietà. Il 
valore del soprassuolo verrà quantificato oltre alle indennità di esproprio e di occupazione 
temporanea e potrà essere valutata la possibilità di ripristino o indennizzo. 
Per le considerazioni di cui sopra, si ritiene il  punto b)   ACCOLTO; 
In relazione al punto c): 
gli incontri avuti con l'Assessore e con i progettisti da parte dei proprietari delle aree 
interessate dal progetto e dal procedimento espropriativo, hanno  portato alla modifica del 
progetto originario, in accoglimento delle richieste emerse nei dibattimenti, con conseguente 
riavvio del procedimento espropriativo. 
Per le considerazioni di cui sopra, si ritiene di considerare il  punto c)   ACCOLTO. 

• Osservazione n. 13 

Nella suddetta osservazione viene comunicato che il terreno che si intende espropriare 
(mapp.774)  al valore di € 3,60/mq, in quanto classificato quale "seminativo", è stato oggetto 
di compravendita in data 06/08/2009 ed è stato pagato, a corpo (mq 337 totali), € 13˙000,00, 
corrispondenti ad € 13,56/mq. 
In considerazione di ciò, la proprietà richiede che l'indennità provvisoria di esproprio, nonché 
quella relativa all'occupazione temporanea, venga adeguata all'importo relativo al costo 
effettivo sostenuto per l'acquisto dell'area, in proporzione alla superficie da espropriare, 
ritenendo tale importo il reale valore di mercato del terreno. A riprova di ciò, allega copia del 
rogito di compravendita - Rep 4828/3572 in data 06/08/2009 del Notaio Alfredo De Martino 
di Fano (PU). 
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Verificato l'atto di compravendita allegato all'osservazione e, nonostante lo stesso confermi 
l'effettivo pagamento della somma dichiarata (€ 13˙000,00 totali, corrispondenti ad € 
13,56/mq) detto valore si ritiene non rispondente all'effettivo valore medio di mercato riferito 
ad immobili similari posti nella medesima zona. 

Per quanto sopra, si ritiene di  RINVIARE LA DECISIONE  relativamente all'osservazione 
di cui trattasi, rimandando la valutazione finale alle risultanze della perizia estimativa 
imparziale che verrà commissionata all'Agenzia delle Entrate - Servizi Tecnico Estimativi - 
che valuterà l'effettivo valore di mercato dell'immobile, sulla base del quale sarà determinata 
l'indennità di esproprio. 

• Osservazione n. 21 

Nella suddetta osservazione viene richiesta, da parte dei proprietari del mapp. 784, che dal 
Piano Particellare venga stralciata la porzione del mappale, posta lungo il lato sud, 
corrispondente all'esistente tratto stradale, parcheggio e marciapiede situati davanti 
all'edificio di loro proprietà. In conseguenza a quanto richiesto, sollevano l'Amministrazione 
Comunale dall'intervenire per realizzare le opere di urbanizzazione previste dal progetto, in 
quanto il terreno rimarrebbe di proprietà privata. 

Verificato che la porzione del mappale 784, oggetto dell'osservazione, non è interessata 
direttamente dal tracciato del percorso ciclo pedonale in progetto e che la stessa non risulta in 
nessun caso propedeutica alla realizzazione degli interventi previsti, si ritiene di poter 
stralciare le opere previste su quel tratto rimuovendo, in tal modo, l'esigenza di acquisire 
l'area nella proprietà  pubblica mediante il procedimento espropriativo in corso.  
Pertanto, si ritiene di ACCOGLIERE  l'osservazione di cui trattasi, modificando di 
conseguenza il Piano Particellare di esproprio allegato al progetto del percorso ciclo pedonale 
in oggetto. 

4. ESAME DEI PARERI AUSL E ARPAE 

 AUSL con nota PG 33290 del 17 ottobre 2017 esprime parere favorevole. 

 ARPAE con PG 35241 del 2 novembre 2017 esprime parere favorevole con alcune 
indicazioni che si riportano: “In caso di utilizzo di elementi illuminanti, le caratteristiche 
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illuminotecniche dovranno riferirsi a quanto previsto dalla L.R. n. 19/2003 e s.m.i. in 
materia di riduzione dell’inquinamento luminoso e del risparmio energetico e alla 
determinazione del Dirigente n. 1431 del 16/02/2010 Modifiche ed integrazioni alla 
determina del Direttore generale n. 14096 del 12/10/2006 "Circolare esplicativa delle norme 
in materia di riduzione dell’inquinamento luminoso e di risparmio energetico" e DGR n. 
1688 del 18 novembre 2013.” 

 
 IL TECNICO ISTRUTTORE 

 geom. Magda Barbani Galli 
 Sottoscritto digitalmente ai sensi 
 dell'art. 21 D.Lgs n 82/2005 e s.m.i.  
 
 
 
Visto: 
  IL DIRIGENTE 
 arch. Vittorio E. Bianchi 
 Sottoscritto digitalmente ai sensi 
 dell'art. 21 D.Lgs n 82/2005 e s.m.i.  
 
 
 


