
Comune di Casalecchio di Reno

Piano Urbanistico Attuativo
di rigenerazione urbana per
l’area RIGU “Michelangelo”
dicembre 2023

Elaborato 5

SCHEMA DI CONVENZIONE

Progettista e Responsabile Unico del Procedimento

Pierre Passarella

Gruppo di progettazione

Veronica Fosser

Davide Biancofiore



CONVENZIONE URBANISTICA PER L’ATTUAZIONE DEI LOTTI DI TRASFORMAZIONE URBANISTICA A
E B DEL PIANO ATTUATIVO DI RIGENERAZIONE URBANA DELL’AREA RIGU N.18, MICHELANGELO -

VINCI

REPUBBLICA ITALIANA

L'anno duemilaventi il giorno……………………………………………….
In……………………….., nel mio studio in Via…………………………. n……………..
Innanzi a me, dott.………………………………..Notaio residente in……………………., iscritto
nel Collegio Notarile di……………………………..

SONO PRESENTI

- Pierre Passarella, nato a Rovigo il 13/10/1988, domiciliato - per la carica - a Casalecchio di Reno
(BO), Via dei Mille n.9, nella sua qualità di Dirigente dell'Area dei Servizi al Territorio del Comune di
Casalecchio di Reno, con sede a Casalecchio di Reno (BO) in Via dei Mille n.9, C.F. 01135570370,
P.IVA 00534551205, a quanto segue autorizzato da conferimento del Sindaco dell'incarico
dirigenziale per l'attività contrattuale del Comune in data 25/03/2022 prot. gen. n. 9001; in seguito
anche denominato, per brevità, “il Comune”;

- Zanetti Emanuela, nata a Bologna il 23/10/1959 ed ivi domiciliato per l'incarico in Via
Michelangelo Buonarroti n.4, che interviene al presente atto in proprio e in nome, per conto e

quindi in rappresentanza della Società a Responsabilità Limitata Sicrem s.r.l. con sede in
Valsamoggia loc. Castello di Serravalle (BO) , Via S. Apollinare n. 687/L capitale sociale Euro
26.000,00 (ventiseimila virgola zero zero ), interamente versato, iscritta presso il Registro delle
Imprese di Bologna al n. - C.F. e P.IVA 00872841200 -, nella sua qualità di Amministratore Unico
autorizzato dalla delibera della società del 26/06/2015; in seguito anche denominato, “Soggetto
attuatore Ambito A”;

- Mezzetti Gilberto, nato a Bologna il 19/01/1956 ed ivi domiciliato per l'incarico in Via Leonetto
Cipriani n.13, che interviene al presente atto non in proprio ma unicamente in nome, per conto e
quindi in rappresentanza della Società a Responsabilità Limitata Edilappalti s.a.s. di Mezzetti dott.
Gilberto & C. con sede in Bologna, Via Riva Reno n. 56 capitale sociale Euro 25.822,85
(venticinquemila ottocento ventidue virgola ottantacinque ), interamente versato, iscritta presso il
Registro delle Imprese di Bologna al n. - C.F. e P.IVA 02048891200 -, nella sua qualità di
Amministratore Unico autorizzato dalla delibera della società del 31/01/2000; in seguito anche
denominato “Soggetto attuatore Ambito B”;

insieme denominate “Le Parti”.

I medesimi, della cui identità personale io Notaio sono certo, mi richiedono di ricevere il presente
atto al quale è

PREMESSO CHE:

a) Il Soggetto attuatore Ambito A è proprietario delle seguenti aree, site in via Porrettana n.
508 in Comune di Casalecchio di Reno (BO), il cui insieme forma il complesso immobiliare,



per una superficie territoriale complessiva, come da dati catastali, di mq 7792 (settemila
settecentonovantadue) così identificato:
CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI CASALECCHIO DI RENO (BO):
Foglio 10 , particella 774-843, via Michelangelo Buonarroti, n. 508, piano T-1 , categoria
D/7, R.C. Euro 28.405,13.
Foglio 10 , particella 842, via ____, n. ____, piano ____ , categoria ____, R.C. Euro ____.

b) Il Soggetto attuatore Ambito B è proprietario delle seguenti aree, site in via Michelangelo
Buonarroti 6-8-10 in Comune di Casalecchio di Reno (BO), il cui insieme forma il complesso
immobiliare, per una superficie territoriale complessiva, come da dati catastali, di mq 2399
(duemila trecentonovantanove) così identificato:
CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI CASALECCHIO DI RENO (BO):
Foglio 10, particella 1970, via Michelangelo Buonarroti, n. 8, piano T, categoria F1;
Foglio 10, particella 1963, via Michelangelo Buonarroti, n. 10, piano 1, categoria F1;
Foglio 10, particella 1964, sub. 1, via Michelangelo Buonarroti , n. 6, piano T, categoria F/1;
Foglio 10, particella 340-1959 , sub. 15-2, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano T-1 -2,
categoria A/3, R.C. Euro 516,46;
Foglio 10, particella 340, sub.16, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/2,
R.C. Euro 24,27;
Foglio 10, particella 340, sub.11, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano 1, categoria A/3,
R.C. Euro 568,10;
Foglio 10, particella 340, sub.12, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/2,
R.C. Euro 16,99;
Foglio 10, particella 340, sub.12, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/2,
R.C. Euro 16,99;
Foglio 10, particella 340, sub. 5, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/3,
R.C. Euro 747,62;
Foglio 10, particella 340, sub. 6, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/3,
R.C. Euro 747,62;
Foglio 10, particella 340, sub. 7, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/3,
R.C. Euro 747,62;
Foglio 10, particella 340, sub. 8, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano T, categoria C/3,
R.C. Euro 6.251,40;
Foglio 10, particella 340, sub. 9, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/3,
R.C. Euro 739,67;
Foglio 10, particella 340, sub. 10, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria
C/3, R.C. Euro 684,00;
Foglio 10, particella 496, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano T, categoria C/6, R.C.
Euro 72,51;
Foglio 10, particella 499-498-497,sub. 1, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano T,
categoria C/6, R.C. Euro 133,87;
Foglio 10, particella 340, sub. 13, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano 1, categoria A/3,
R.C. Euro 516,46 ;
Foglio 10, particella 340, sub. 14, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria
C/2, R.C. Euro 19,42.

c) Entrambi i complessi immobiliari sopradescritti si trovano in condizioni di inutilizzo parziale
o totale e sono individuati all’interno di un ambito in cui il Piano Strutturale Comunale



vigente approvato con Del. di CC n. 8 del 26 febbraio 2019, prevede la strategia di
Rigenerazione Urbana (RIGU) finalizzata ad ottenere un significativo miglioramento della
qualità urbana, formale e funzionale, di parti estese dei tessuti urbani, anche modificando
la forma e la posizione degli edifici esistenti, aumentando le dotazioni territoriali ed
elevando il livello di prestazione energetica e di efficienza strutturale degli edifici e delle
infrastrutture.

d) Dovendo agire all’interno di un territorio densamente costruito e interessato da complesse
situazioni proprietarie, Il Regolamento urbanistico ed edilizio (RUE) approvato con Del. di
CC n. 8 del 26 febbraio 2019, all’art. 2.3 delle NTA prevede che la strategia RIGU sia attuata
attraverso l’attivazione di processi partecipativi per coinvolgere proprietari, residenti e
produttori/artigiani nei progetti di riqualificazione/rigenerazione edilizia. Poiché gli
interventi previsti e conformi alle previsioni del PSC vigente si qualificano come riuso e
rigenerazione ai sensi dell’art.7 c. 4 della L.R. n. 24/2017, la trasformazione è regolata,
coerentemente con l’Atto di Coordinamento della Delibera Regionale n. 1956 del
22/11/2021, attraverso un Piano attuativo di iniziativa pubblica che individua le aree,
all’interno del perimetro della RIGU, oggetto di trasformazione e quelle per cui si conferma
la destinazione d’uso attuale;

PREMESSO INOLTRE CHE

e) Con nota prot. n. 24659 e n. 24715 del 02.08.2019 i Soggetti proprietari degli Ambito A e B
hanno manifestato la propria disponibilità a concertare con il Comune le caratteristiche
degli interventi di Rigenerazione Urbana degli immobili di proprietà, riducendo le quantità
edificate esistenti e accedendo ad un progetto partecipato per il miglioramento della
qualità urbana.

f) L’Amministrazione comunale ha pertanto avviato, con Delibera n. 59 del 16.04.2019, un
progetto partecipato aperto ai residenti e proprietari delle aree interessate dalla
trasformazione, e ad altri portatori di interessi e cittadini, finalizzato ad individuare
opportunità da cogliere e criticità da rimuovere attraverso il progetto di Rigenerazione
urbana

g) Sulla base del report conclusivo del progetto partecipato, sono stati individuati i seguenti
interventi di miglioramento urbano:
‒ aumento della permeabilità del suolo attraverso la demolizione di immobili

dismessi;
‒ realizzazione di un’area pubblica adibita a verde pubblico e parcheggi pubblici a

servizio degli abitanti di via Tintoretto;
‒ realizzazione di una nuovo tratto di marciapiede su via Tintoretto nella porzione

adiacente all’Ambito A;
‒ realizzazione di un’area di manovra su via Tintoretto;
‒ realizzazione di un parcheggio pubblico sul fronte dell’Ambito B;
‒ allargamento del marciapiede lungo il lato nord di via Michelangelo per migliorare

l’accesso al parco collinare;
‒ creazione di stalli di sosta pubblica lungo la via Michelangelo a servizio dei residenti

dell’area;
‒ riqualificazione della superficie di calpestio del marciapiede esistente sul lato nord



di via Tintoretto, con l’inserimento di rampe di raccordo con la sede stradale e con il
marciapiede di via Porrettana;

‒ posizionamento di paletti dissuasori nell’ultimo tratto di via MIchelangelo fino
all’ingresso del parco Collinare;

‒ riqualificazione degli attraversamento pedonali all’intersezione tra le vie
Michelangelo, Porrettana e Cimabue;

‒ riqualificazione ed allargamento del marciapiede lungo il lato ovest di via
Porrettana, tra via Michelangelo e Tintoretto (sul fronte dell’Ambito A);

‒ riqualificazione ed allargamento del marciapiede lungo il lato ovest di via
Porrettana, fino a via Leonardo da Vinci;

‒ realizzazione di nuovo attraversamento pedonale semaforizzato a chiamata su via
Porrettana , dotato di idoneo illuminamento;

‒ spostamento di fermata TPER su via Porrettana;
‒ realizzazione di un attraversamento pedonale rialzato per connettere i due lati di

via Michelangelo con funzione ulteriore di traffic calming idoneamente illuminato.

h) con Delibera del Consiglio Comunale n. 36 del 30/05/2022 è stato approvato del progetto
partecipato;

i) gli esiti del progetto partecipato coinvolgono i lotti A e B di proprietà privata (individuati
nella planimetria allegata sotto alla lettera A - Tav. n. 4 - “Disciplina particolareggiata” di
attuazione) in un nuovo disegno di aree pubbliche;

j) al fine di pervenire all’acquisizione delle suddette aree, l’Amministrazione comunale ha
avviato una negoziazione con i relativi proprietari;

k) con prot. n. 11417 del 06/05/2021 e s.s. i soggetti proprietari dei lotti A e B hanno
congiuntamente presentato una proposta di assetto urbano coerente con gli esiti del
progetto partecipato, con relativa ripartizione delle spese per la realizzazione delle opere di
urbanizzazione;

l) l’Ufficio tecnico comunale ha conseguentemente predisposto un Piano Operativo
Comunale (POC) a stralcio con valore di piano urbanistico attuativo (PUA) di iniziativa
pubblica esteso all’intero ambito di rigenerazione urbana (RIGU) individuato dal PSC
inglobandovi gli schemi di assetto urbano predisposti dai soggetti proprietari degli Ambiti A
e B al fine di disciplinare le modalità di attuazione degli interventi di trasformazione e
conservazione urbanistica che recepiscono gli esiti del percorso partecipato definendo gli
ambiti di applicazione e i criteri di realizzazione degli interventi sulle aree pubbliche e
private;

DATO ATTO CHE

m) con delibera n. 37 del 30/05/2022 il Consiglio Comunale ha adottato il Piano Urbanistico

Comunale;

n) con avviso pubblicato sul BURERT n. 185 del 22/06/2022, il PUA è stato depositato dal

22/06/2022 al 22/08/2022 presso il Comune per la formulazione delle apposite

osservazioni sui contenuti del Piano, inclusi gli elaborati di VAS/Valsat;

o) durante la fase di deposito sono state richieste integrazioni da parte degli Enti, che hanno

portato all’aggiornamento degli elaborati costitutivi del PUA. In particolare con Prot. 37259

del 16/11/2022 i tecnici hanno integrato la documentazione richiesta;

Relativamente al procedimento di bonifica:



p) nell’ambito della risposta alle richieste di integrazioni di cui sopra, e nella fattispecie nel

corso dei rilievi sul luogo volti a definire un piano di indagine preliminare del sito svolti in

contraddittorio con Arpae, teso ad escludere contaminazioni puntuali o diffuse del suolo ed

acque sotterranee, sono stati riscontrati valori superiori a quelli di cui alla tab.2 dell’allegato

5 del D.lgs. n.152/06 e s.m.i.;

q) successivamente con nota Prot. 39253 del 01/12/2022 Arpae – Area Autorizzazioni e

concessioni Metropolitana (AACM) – Unità Autorizzazioni Complesse e Valutazioni

ambientali / Bonifica Siti Contaminati ha comunicato l’avvio del procedimento di bonifica

siti contaminati di cui alla Parte Quarta del Titolo V, D.lgs 152/2006;

r) la Conferenza di Servizi, svolta per la conclusione del procedimento di cui al punto

precedente, ha avuto conclusione con esito favorevole (verbale del 07/06/2023) per la

valutazione del documento “Integrazioni Piano di Caratterizzazione di cui all’art. 242 del

D.Lgs. 152/2006 e ss.mm.ii.”, relativamente al sito: Area Rigu Michelangelo, come da

verbale acquisito con nota Prot. 18645 del 16/16/2023;

s) con notifica Prot. 25148 del 08.08.2023 inviata da Arpae (AACM) è stata trasmessa la

n.DET-AMB-2023-4003 del 04/08/2023 in merito all’Approvazione dei Piani di

Caratterizzazione di cui all’art. 242 del D.Lgs 152/2006 - Procedura Sicrem s.r.l - Edil Appalti

Sas di Mezzetti Gilberto e C., sito “PUA Area RIGU Michelangelo - Via Da Vinci”;

t) con note Prot. 29779 del 26/09/2023 e 29992 del 28/09/2023 sono stati trasmessi ad

Arpae (AACM) la relazione descrittiva relativa all’Analisi di Rischio e il Progetto di Bonifica

rispettivamente per i comparti A e B.

u) infine con nota Prot. 34646 del 07/11/2023 è stato acquisito agli atti il verbale di

conclusione favorevole della conferenza di servizi svoltasi il 27/10/2023 per la valutazione

da parte di Arpae (AACM) del documento “Analisi di Rischio e Progetto Operativo di

Bonifica”;

Relativamente al procedimento di approvazione del POC stralcio con valore di PUA per

l’area RIGU Michelangelo:

v) con nota Prot. 22570 del 13/07/2023 i soggetti attuatori hanno inviato la documentazione

integrativa finale, richiesta da parte di Città Metropolitana di Bologna;

w) Con Nota Prot. 29990 del 28/09/2023 Città Metropolitana di Bologna ha espresso una

valutazione ambientale positiva sulla ValSAT del PUA Michelangelo, condizionata al

recepimento di specifiche prescrizioni;

x) gli Enti/Uffici hanno espresso parere di competenza:

a. Commissione per Qualità Architettonica e per il Paesaggio (CQAP) come da verbale
n. 13 del 19/10/2021;

b. Ausl con Nota Prot. 23241 del 12/07/2022;
c. Unione dei Comuni delle Valli del Reno Lavino e Samoggia con Nota Prot. 23905 del

15/07/2022;
d. Hera Spa con Nota Prot. 24397 del 20/07/2022;
e. Atersir con Nota Prot. 27457 del 16/08/2022;
f. Arpae Distretto Urbano di Casalecchio con Nota Prot. 25522 del 14/08/2023;
g. Servizio Parchi Rifiuti Energia Inquinamenti con Nota Prot. 30569 del 03/10/2023;
h. Servizio Lavori Pubblici Mobilità Patrimonio con Nota Prot. 30175 del 29/09/2023;



i. Arpae AACM - Unità Autorizzazioni Complesse e Valutazioni Ambientali - Bonifica
Siti Contaminati, con Nota Prot. 34642 del 07/11/2023;

y) gli elaborati del PUA unitamente al testo della presente convenzione sono stati approvati da

ultimo con delibera di Consiglio comunale n. ___ del _______

z) il POC stralcio con valore di PUA di iniziativa pubblica di rigenerazione urbana per l’area

RIGU Michelangelo-Vinci è composto dai seguenti elaborati, in atti:

‒ Elab. 1 - Relazione illustrativa
‒ Elab. 2 - Norme tecniche di attuazione
‒ Elab. 3 - Valsat
‒ Elab. 3.1 - Dichiarazione di Sintesi
‒ Elab. 4 - Stima di massima dei costi delle opere di urbanizzazione
‒ Elab. 5 - Schema di convenzione degli ambiti A e B
‒ Elab. 6 - Relazione economico finanziaria
‒ Elab. 7 - Elenco prescrizioni Enti/Uffici
‒ Tav. n. 1 - Inquadramento nel territorio comunale
‒ Tav. n. 2 - Inquadramento del contesto locale
‒ Tav. n. 3 - Attuazione della strategia
‒ Tav. n. 4 - Disciplina particolareggiata di attuazione

aa) il PUA è stato pubblicato sul sito web del Comune l’estratto avviso è stato pubblicato sul

BURERT n. __ del _______

DATO ALTRESI’ ATTO CHE

bb) alla presente sono allegati i seguenti elaborati:

1) Allegato A: Tav. n. 4 - Disciplina particolareggiata di attuazione
2) Allegato B: Elab.4 - Stima di massima dei costi delle opere di urbanizzazione primaria,

relative agli ambiti e B e delle opere esterne agli ambiti;
3) Allegato C: Elab. 6 - Relazione economico finanziaria

cc) i parametri edilizi ed urbanistici dell’intervento disciplinato dalla presente Convenzione
sono i seguenti:
1) AMBITO A

‒ la Superficie Catastale (SCA) prevalentemente residenziale è pari a mq. 2.292
circa come definita all’art. 11.1 del Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE);

‒ la Superficie fondiaria riservata all’edificazione privata è di mq 5.417;
‒ la Superficie complessiva delle aree da cedere al Comune è di mq. 1.314 da

definirsi compiutamente al momento del rilascio del Permesso di Costruire in
relazione alla SCA effettivamente progettata;

‒ La Superficie aree per standard urbanistici da monetizzare come definito all’art. 8
del Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) è di mq 405;

2) AMBITO B
‒ la Superficie Catastale (SCA) prevalentemente residenziale è pari a mq. 1.234

circa come definita all’art. 11.1 del Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE);
‒ la Superficie fondiaria riservata all’edificazione privata è di mq 1.962;
‒ la Superficie complessiva delle aree da cedere al Comune è di mq 150 mq da

definirsi compiutamente al momento del rilascio del Permesso di Costruire in
relazione alla SCA effettivamente progettata;

‒ La Superficie aree per standard urbanistici da monetizzare come definito all’art. 8



del Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) è di 775 mq;
le aree sopra indicate e oggetto di intervento sono rappresentate e delimitate negli
elaborati grafici allegato sotto alla lettera A (Tav. n. 4 - Disciplina particolareggiata di
attuazione) alla presente Convenzione;

TUTTO CIO' PREMESSO

quale parte integrante e sostanziale del presente atto, tra il Comune di Casalecchio di Reno (BO) i
Soggetti attuatori Ambito A e B, come sopra rappresentate, si conviene e si stipula quanto segue.

Art. 1 - PREMESSE
1.1 Le premesse, gli atti richiamati e gli allegati A e B sono parte integrante e sostanziale della
presente Convenzione.

Art. 2 - OGGETTO
2.1 La presente Convenzione regola contenuti e modalità attuative degli interventi previsti dal
Piano Urbanistico Attuativo esclusivamente in riferimento agli Ambiti di Trasformazione
Urbanistica (TRASF.URB.) così come disciplinato dalle Norme tecniche attuative del Piano
Urbanistico Attuativo, ovvero dei complessi immobiliari costituenti gli ambiti A e B rappresentati
nella Tavola n. 4 “Disciplina particolareggiata” allegata sotto alla lettera A alla presente
Convenzione
2.2 Oggetto della presente Convenzione è la disciplina delle azioni da svolgere sia da parte del
Soggetto attuatore Ambito A che da parte del Soggetto attuatore Ambito B per l'attuazione degli
obiettivi di interesse pubblico indicati nelle premesse e consistenti in un complessivo riassetto
delle aree interessate dagli interventi, de-sigillando suoli costruiti e allestendovi dotazioni
territoriali e la riqualificazione di aree circostanti. Detta nuova configurazione è quella più
rispondente al pubblico interesse e, nel contempo, soddisfa l’interesse dei privati a realizzare
l’edificabilità loro attribuita dal progetto di Rigenerazione Urbana.
2.2 La presente Convenzione non comporta l’assunzione di alcun onere economico diretto da parte
del Comune

Art 3 – AMBITO DI INTERVENTO E QUANTITA’ EDIFICATORIE
3.1 La presente Convenzione riguarda gli interventi che verranno eseguiti all’interno degli Ambiti
di Trasformazione Urbanistica (TRASF.URB.) così come disciplinato dalle Norme tecniche attuative
del Piano Urbanistico Attuativo, ovvero Ambito A e Ambito B così costituite:

Aree costituenti l’ambito A di proprietà Zanetti:
CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI CASALECCHIO DI RENO (BO):
Foglio 10, particella 774, via Michelangelo Buonarroti, n. 508, piano T-1, categoria D/7, R.C. Euro
28.405,13;
CATASTO TERRENI DEL COMUNE DI CASALECCHIO DI RENO (BO):
Foglio 10, particella 774, ha 00 are 60 centiare 28;
Foglio 10, particella 843, ha 00 are 17 centiare 64.
………………
Aree costituenti l’ambito B di proprietà Edilappalti s.a.s. di Mezzetti dott. Gilberto & C.:
CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI CASALECCHIO DI RENO (BO):
Foglio 10, particella 1970 , via Michelangelo Buonarroti, n. 8, piano T, categoria F1;
Foglio 10, particella 1963, via Michelangelo Buonarroti, n. 10, piano 1, categoria F1;



Foglio 10, particella 1964, sub. 1, via Michelangelo Buonarroti , n. 6, piano T, categoria F/1;
Foglio 10, particella 340-1959 , sub. 15-2, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano T-1 -2, categoria
A/3, R.C. Euro 516,46;
Foglio 10, particella 340, sub.16, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/2, R.C.
Euro 24,27;
Foglio 10, particella 340, sub.11, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano 1, categoria A/3, R.C.
Euro 568,10;
Foglio 10, particella 340, sub.12, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/2, R.C.
Euro 16,99;
Foglio 10, particella 340, sub.12, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/2, R.C.
Euro 16,99;
Foglio 10, particella 340, sub. 5, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/3, R.C.
Euro 747,62;
Foglio 10, particella 340, sub. 6, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/3, R.C.
Euro 747,62;
Foglio 10, particella 340, sub. 7, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/3, R.C.
Euro 747,62;
Foglio 10, particella 340, sub. 8, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano T, categoria C/3, R.C. Euro
6.251,40;
Foglio 10, particella 340, sub. 9, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/3, R.C.
Euro 739,67;
Foglio 10, particella 340, sub. 10, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/3, R.C.
Euro 684,00;
Foglio 10, particella 496, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano T, categoria C/6, R.C. Euro 72,51;
Foglio 10, particella 499-498-497,sub. 1, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano T, categoria C/6,
R.C. Euro 133,87;
Foglio 10, particella 340, sub. 13, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano 1, categoria A/3, R.C.
Euro 516,46 ;
Foglio 10, particella 340, sub. 14, via Michelangelo Buonarroti, n. 6, piano S1, categoria C/2, R.C.
Euro 19,42 .
CATASTO TERRENI DEL COMUNE DI CASALECCHIO DI RENO (BO):
Foglio 10, particella 1963, ha 00 are 02 centiare 00;
Foglio 10, particella 1964, ha 00 are 02 centiare 32;
Foglio 10, particella 340, ha 00 are 09 centiare 50;
Foglio 10, particella 1959, ha 00 are 05 centiare 09;
Foglio 10, particella 496, ha 00 are 00 centiare 16;
Foglio 10, particella 497, ha 00 are 00 centiare 12;
Foglio 10, particella 498, ha 00 are 00 centiare 03;
Foglio 10, particella 499, ha 00 are 00 centiare 16;
Foglio 10, particella 1970, ha 00 are 04 centiare 61;

3.2 I parametri edilizi ed urbanistici dell’intervento nel ambito A sono i seguenti:
a) Superficie catastale complesso immobiliare esistente legittima mq. 4.167 ;
b) Superficie Catastale (SCA) edificabile mq. 2.292 circa come definita all’art. 11.1 del

Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE);
c) Superficie complessiva dell’area fondiaria edificabile mq. 5.415 circa;
d) Usi ammissibili: come da art.4 delle NTA;
e) Superficie complessiva aree da cedere 1.314 mq per standard urbanistici;



f) Aree di standard urbanistico da monetizzare mq. 405 come definito all’art. 8 del
Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE).

3.3 I parametri edilizi ed urbanistici dell’intervento nell’ambito B sono i seguenti:
g) Superficie catastale complesso immobiliare esistente legittima mq. 1.890;
h) Superficie Catastale (SCA) edificabile mq. 1.234 circa come definita all’art. 11.1 del

Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE);
i) Superficie complessiva dell’area fondiaria edificabile mq. 2088 circa;
j) Usi ammissibili: come da art.4 delle NTA;
k) Superficie complessiva aree da cedere per standard urbanistici 150 mq;
l) Aree di standard urbanistico da monetizzare mq. 775 come definito all’art. 8 del

Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE).
Dette aree sono individuate nella Tavola n. 4 - “Disciplina particolareggiata” allegata sotto alla
lettera A e verranno definitivamente individuate in sede di rilascio dei permessi di costruire
per la realizzazione delle opere di urbanizzazione.

3.4 Le superfici relative agli standard sopra indicati in sede di esecuzione e di successiva
identificazione catastale potranno subire marginali modifiche dimensionali.
3.5 Le Parti convengono inoltre che in sede esecutiva potranno essere convenute cessioni di aree a
verde di entità superiore a quella sopra indicata.
3.6 In riferimento ai parcheggi pertinenziali da realizzarsi all’interno della Superficie fondiaria degli
ambiti A e B dovranno essere realizzati spazi per parcheggio nella misura di 1 mq di area per
parcheggio ogni 3 mq di SCA con il minimo di 1 posto auto di 12 mq per ogni unità immobiliare.

3.7 La presente convenzione prevede inoltre la realizzazione da parte dei Soggetti attuatori, di

interventi (opere extra-ambito) che ricadono su aree di proprietà del Comune, così come illustrate

nel successivo art. 4.

Art. 4 - IMPEGNI DEI SOGGETTI ATTUATORI
4.1 Il Soggetto attuatore Ambito A, o suoi aventi causa, si impegna a:

a) cedere gratuitamente al Comune le aree individuate nell’ elaborato planimetrico
di cui alla Tavola n. 4 - “Disciplina particolareggiata” allegata sotto alla lettera A;

b) predisporre a propria cura e spese i progetti definitivi ed esecutivi delle Opere di
urbanizzazione e recependo le indicazioni e prescrizioni degli uffici tecnici
comunali nell’ambito dell’approvazione dei suddetti progetti definitivi;

c) realizzare le Opere di urbanizzazione a propria cura e spese e sulla base del
progetto definitivo approvato dal comune, a scomputo degli oneri di
urbanizzazione primaria dovuti, in particolare:
- realizzazione di un’area pubblica adibita a verde pubblico e parcheggi pubblici
a servizio degli abitanti di via Tintoretto;
- realizzazione di una nuovo tratto di marciapiede su via Tintoretto nella
porzione adiacente all’Ambito A;
- realizzazione di un’area di manovra su via Tintoretto;

d) mantenere la piena proprietà, e i relativi oneri manutentivi, del muro di
sostegno posto a confine fra l’Ambito A e il marciapiede sul fronte di via
Porrettana. Gli oneri per la costruzione del muro, se necessario, e la
realizzazione della barriera fonoassorbente sono a carico degli ambiti A e B;

e) garantire la conservazione del filare alberato lungo via Porrettana previa verifica



della stabilità delle alberature esistenti;
f) garantire l’efficienza statica dei muri di contenimento a confine con le aree che

saranno cedute alla proprietà pubblica;
g) adempiere alle prescrizioni di cui all’Elaborato n.7 “Elenco pareri Enti/Uffici”,

secondo quanto indicato al successivo art.6;

4.2 Il Soggetto attuatore Ambito B, o suoi aventi causa, si impegna a:
a) cedere gratuitamente al Comune le aree individuate nell’ elaborato planimetrico

di cui alla Tavola n. 4 - “Disciplina particolareggiata” allegata sotto alla lettera A
b) predisporre a propria cura e spese i progetti definitivi ed esecutivi delle Opere di

urbanizzazione, recependo le indicazioni e prescrizioni degli uffici tecnici
comunali nell’ambito dell’approvazione dei suddetti progetti definitivi;

c) realizzare le Opere di urbanizzazione a propria cura e sulla base del progetto
definitivo approvato dal Computo, a scomputo totale degli oneri di
urbanizzazione dovuti, in particolare:
- realizzazione di un parcheggio pubblico sul fronte all’Ambito B

h) garantire l’efficienza statica dei muri di contenimento a confine con le aree che
saranno cedute alla proprietà pubblica;

i) adempiere alle prescrizioni di cui all’Elaborato n.7 “Elenco pareri Enti/Uffici”,
secondo quanto indicato al successivo art.6;

4.3 Riguardo le opere previste nel progetto di insieme riportato nell’elaborato nella Tavola n. 4 -
“Disciplina particolareggiata” allegata sotto alla lettera A, i Soggetti attuatori degli Ambiti A e B, o
loro aventi causa, si impegnano a:

a) Predisporre e presentare a propria cura e spese i progetti definitivi delle Opere da
realizzarsi sulle aree esterne agli Ambiti A e B, recependo le indicazioni e prescrizioni
degli uffici tecnici comunali nell’ambito dell’approvazione dei suddetti progetti
definitivi;

b) Realizzare e cedere gratuitamente al Comune le seguenti Opere pubbliche esterne agli
Ambiti A e B:
‒ allargamento del marciapiede lungo il lato nord di via Michelangelo per migliorare

l’accesso al parco collinare;
‒ creazione di stalli di sosta pubblica lungo la via Michelangelo a servizio dei residenti

dell’area;
‒ riqualificazione della superficie di calpestio del marciapiede esistente sul lato nord

di via Tintoretto, con l’inserimento di rampe di raccordo con la sede stradale e con il
marciapiede di via Porrettana;

‒ posizionamento di paletti dissuasori nell’ultimo tratto di via Michelangelo fino
all’ingresso del parco Collinare;

‒ riqualificazione degli attraversamento pedonali all’intersezione tra le vie
Michelangelo, Porrettana e Cimabue;

‒ riqualificazione ed allargamento del marciapiede lungo il lato ovest di via
Porrettana, tra via Michelangelo e Tintoretto (sul fronte dell’Ambito A);

‒ riqualificazione ed allargamento del marciapiede lungo il lato ovest di via
Porrettana, fino a via Leonardo da Vinci;

‒ realizzazione di nuovo attraversamento pedonale semaforizzato a chiamata su via
Porrettana , dotato di idoneo illuminamento;



‒ spostamento di fermata TPER su via Porrettana;
‒ realizzazione di un attraversamento pedonale rialzato per connettere i due lati di

via Michelangelo con funzione ulteriore di traffic calming idoneamente illuminato;

4.4 Le obbligazioni che i Soggetti attuatori assumono con il presente atto sono assunte per sé e per
i propri aventi causa. Pertanto i Soggetti attuatori si impegnano a trasferirle ai propri eventuali
aventi causa mediante specifico e analitico rinvio da apporre negli atti di trasferimento dei terreni
oggetto della presente convenzione comunque denominati. Nei confronti del Comune, i Soggetti
attuatori restano obbligati con i propri aventi causa fintanto che questi ultimi non forniscano le
medesime garanzie fideiussorie.
4.5 La mancata previsione in detti atti di trasferimento della clausola di rinvio alle obbligazioni di
cui alla presente convenzione renderà impossibile lo svincolo della garanzia di cui all’art.16 che
segue, fino alla verifica da parte del Comune del rispetto degli obblighi assunti con la presente
convenzione.

Art. 5 - IMPEGNI DEL COMUNE
5.1 Al fine di dare attuazione alla presente Convenzione, il Comune si impegna a:
a) costituire il diritto superficiario gratuito dei terreni necessari alla esecuzione delle opere di

urbanizzazione che interessano terreni comunali a favore del Soggetto attuatore. Tale diritto
superficiario decorrerà dalla data in cui il Comune comunicherà al Soggetto attuatore la messa
in disponibilità e cesserà alla data del collaudo favorevole delle opere eseguite.

Art. 6 - PARTICOLARI PRESCRIZIONI
6.1 Le parti convengono che gli interventi ammessi dal presente piano dovranno rispettare tutte le
prescrizioni espresse dagli Enti e dagli Uffici e riportate nell’Elaborato “Prescrizioni Enti/Uffici”.

Art. 7 – ONERI E OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA
7.1 I Soggetti Attuatori si obbligano a realizzare a propria cura e spese le Opere di urbanizzazione
primaria, ciascuno per l’ambito di proprietà, e più precisamente:

- tutte le opere di connessione stradale, marciapiedi e percorsi pedonali;
- tutte le opere fognarie e di servizio dei nuovi edifici necessari alla raccolta ed

all’allacciamento alla rete comunale degli scarichi fino al margine dei lotti privati;
- eventuale rete di distribuzione del gas con derivazioni dalle condotte principali fino ai

margini dei lotti privati;
- rete di distribuzione dell’acqua potabile con distribuzione dal collettore idrico principale

fino al margine dei lotti privati;
- rete di distribuzione dell’energia elettrica con realizzazione di tutte le canalizzazioni

necessarie fino ai margini dei lotti privati;
- rete di distribuzione telefonica e fibre ottiche con realizzazione di tutte le canalizzazioni

necessarie fino ai margini dei lotti privati;
- rete di pubblica illuminazione comprensiva di tutte le canalizzazioni necessarie, linee

elettriche e corpi illuminanti.
Per il solo Soggetto attuatore Ambito A, e aventi causa:
- realizzazione di un’area pubblica adibita a verde pubblico e parcheggi pubblici a servizio

degli abitanti di via Tintoretto;
- realizzazione di una nuovo tratto di marciapiede su via Tintoretto nella porzione adiacente

all’Ambito A;



- realizzazione di un’area di manovra su via Tintoretto;
Per il solo Soggetto attuatore Ambito B, e aventi causa:
- realizzazione di un parcheggio pubblico sul fronte dell’Ambito B;

7.2 Le Opere di urbanizzazione primaria sopra descritte direttamente funzionali all’esecuzione
dell’intervento, verranno realizzate nel rispetto del D.lgs 36/2023, a scomputo degli oneri di
urbanizzazione primaria dovuti in relazione all’intervento previsto.
Lo scomputo avverrà a consuntivo sulla base del costo delle opere effettivamente sostenute e
documentate tramite fatture o stati di avanzamento.
Ai fini della presente convenzione vengono considerate “direttamente funzionali all’intervento”, ai
sensi dell’art. 16 del D.P.R. 380/2001, tutte le opere di cui all’art. 4, c. 1 della L. n.847/1964 e
ss.mm.ii., ivi compresi i tratti esterni al perimetro del comparto che costituiscono allacciamento
alla rete infrastrutturale cittadina.
7.3 Ogni connessa spesa tecnica relativa ad esempio alla direzione dei lavori, piani di sicurezza,

esecuzione e collaudo è ricompresa nelle spese tecniche a carico dei Soggetti Attuatori, ed è

soggetta a scomputo degli oneri di urbanizzazione primaria dovuti qualora l’affidamento dei

suddetti servizi avvenga nel rispetto del D.lgs 36/2023.

7.4 Qualora al collaudo risultino eventuali risparmi di spesa eccedenti gli oneri tabellari per U1,

essi rimarranno nella disponibilità della stazione appaltante privata. Qualora invece l'importo dei

costi effettivamente sostenuti e documentati risulti superiore all'importo degli oneri dovuti, non ne

verrà fatto carico alcuno al Comune e le opere di urbanizzazione verranno comunque completate a

cura e spese del soggetto attuatore.

Art. 8 - OPERE ESTERNE AGLI AMBITI A E B E RELATIVE QUOTE DI IMPEGNO DEI SOGGETTI
ATTUATORI PER LA LORO REALIZZAZIONE

8.1 i Soggetti Attuatori, si obbligano a realizzare a propria cura e spese le Opere esterne agli Ambiti
A e B, più precisamente sotto elencate:

- allargamento del marciapiede lungo il lato nord di via Michelangelo per migliorare l’accesso
al parco collinare;·

- creazione di stalli di sosta pubblica lungo la via Michelangelo a servizio dei residenti
dell’area;

- riqualificazione della superficie di calpestio del marciapiede esistente sul lato nord di via
Tintoretto, con l’inserimento di rampe di raccordo con la sede stradale e con il marciapiede
di via Porrettana;

- posizionamento di paletti dissuasori nell’ultimo tratto di via Michelangelo fino all’ingresso
del parco Collinare;

- riqualificazione degli attraversamento pedonali all’intersezione tra le vie Michelangelo,
Porrettana e Cimabue;

- riqualificazione ed allargamento del marciapiede lungo il lato ovest di via Porrettana, tra via
Michelangelo e Tintoretto (sul fronte dell’Ambito A);

- riqualificazione ed allargamento del marciapiede lungo il lato ovest di via Porrettana, fino a
via Leonardo da Vinci;

- realizzazione di nuovo attraversamento pedonale semaforizzato a chiamata su via
Porrettana , dotato di idoneo illuminamento;

- spostamento di fermata TPER su via Porrettana;
- realizzazione di un attraversamento pedonale rialzato per connettere i due lati di via



Michelangelo con funzione ulteriore di traffic calming idoneamente illuminato;

8.2 i Soggetti Attuatori, si obbligano a realizzare le opere sopra descritte, presentando un unico
Permesso di Costruire intestato ad entrambi i soggetti, facendosi carico dei costi della
progettazione, dei costi di realizzazione, ripartiti secondo le seguenti quote millesimali:
- Soggetto attuatore Ambito A, e aventi causa, : 64,90%
- Soggetto attuatore Ambito B, e aventi causa, : 35,10%
8.3 La realizzazione delle Opere esterne Ambiti A e B, di cui al precedente punto 8, sono da
intendersi un contributo di sostenibilità, calcolato sulla base della Relazione economico finanziaria
approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 36 del 30/05/2023 in atti, e allegata sotto
alla lettera C, e ripartito sulla base delle percentuali stabilite al precedente punto 8.2. Tali opere
dunque non accedono allo scomputo.
I soggetti attuatori si obbligano a realizzare a propria cura e spese le Opere esterne agli Ambiti A e
B, così come sopra elencate nel precedente e come sommariamente quantificate nella Stima di
massima dei costi delle opere di urbanizzazione primaria, relative agli ambiti A e B e delle opere
esterne agli ambiti, di cui all’allegato B e sulla base delle indicazioni e prescrizioni dell’Ufficio
tecnico comunale formulate nell’ambito dell’approvazione del progetto definitivo.

8.4 Qualora al collaudo delle opere risulti che l'ammontare dei costi effettivamente sostenuti e
documentati sia inferiore alla somma complessiva dell’importo del Contributo si sostenibilità
dovuto di cui alla Relazione economica finanziaria di cui sopra, sarà corrisposta al Comune la
differenza in euro tra la somma complessiva dell’importo del Contributo si sostenibilità e l’importo
dei costi effettivamente sostenuti.
Qualora invece l’importo dei costi effettivamente sostenuti e documentati risulti superiore
all’importo degli oneri dovuti, non ne verrà fatto carico alcuno al Comune e le opere esterne agli
Ambiti A e B, di cui all’elenco di cui al precedente art. 8 verranno comunque completate a cura e
spese del Soggetto attuatore.

8.5 Il Comune di sottrae alla responsabilità della realizzazione delle opere esterne agli ambiti A e B,
la cui responsabilità è affidata ai soggetti attuatori, nel rispetto della presente convenzione.

Art. 9 - ONERI DI URBANIZZAZIONE SECONDARIA, CONTRIBUTO SUL COSTO DI COSTRUZIONE E
MONETIZZAZIONE DI STANDARD URBANISTICI
9.1 Il contributo concessorio per gli oneri di urbanizzazione secondaria (U2) ed il contributo
concessorio per il costo di costruzione degli edifici (QCC) saranno determinati sulla base delle
tabelle parametriche e secondo le disposizioni in vigore all’atto del rilascio dei singoli Permessi di
costruire. Tutti gli importi verranno versati con le modalità previste dal Comune.

Art. 10 - STANDARD URBANISTICI E MONETIZZAZIONI
Gli standard urbanistici da cedere al Comune in relazione alla trasformazione urbanistica oggetto
della presente convenzione sono i seguenti:
Ambito A
- verde pubblico: mq 1.490
- parcheggi pubblici: mq 229
Ambito B
- verde pubblico: mq 802
- parcheggi pubblici: mq 123



Il progetto urbanistico oggetto della presente convenzione perviene alla cessione gratuita al
comune di:
Ambito A
- verde pubblico: mq 992
- parcheggi pubblici: mq 175
- fermata autobus, marciapiedi: mq 147
Ambito B
- verde pubblico: mq 0
- parcheggi pubblici: mq 150

Si precisa che in sede di rilascio del Permesso di Costruire relativo all’edificio sarà calcolata l’esatta
quantificazione delle dotazioni territoriali ai fini della monetizzazione.
Conseguentemente la presente convenzione accede alla monetizzazione delle seguenti quantità di
standard:
Ambito A
- verde pubblico: mq 351
- parcheggi pubblici: mq 54
Ambito B
- verde pubblico: mq 775
- parcheggi pubblici: mq 0

Tutti gli importi verranno versati con le modalità previste dal Comune.

Art. 11 – MODALITA’ DI ATTUAZIONE DELL’INTERVENTO
11.1 Data la dimensione del comparto di intervento, la relativa attuazione potrà avvenire mediante
separate richieste di Permessi di Costruire riguardanti gli edifici privati degli Ambiti A e B e le opere
di urbanizzazione primaria e le opere esterne ai comparti, precedute da un progetto di insieme
degli Ambiti di trasformazione che dovrà essere presentato contestualmente alla richiesta del
primo permesso di costruire, fermo restando che ai fini della presentazione della SCCEA degli
edifici privati, dovranno essere realizzate e collaudate tutte le opere da realizzarsi sulle aree
esterne agli ambiti A e B, di cui all’elenco al precedente art. 8;
11.2 L’istanza del Permesso di costruire relativo ai singoli edifici privati degli Ambiti A e B, sarà
presentato successivamente all’istanza del Permesso di costruire delle opere di Urbanizzazione
primaria degli Ambiti A e B e del Permesso di costruire delle opere esterne agli ambiti A e B di cui
all’elenco al precedente art. 8.
11.3 Prima della presentazione della SCCEA degli edifici privati relativi ai singoli Ambiti A e B,
dovranno essere realizzate e collaudate tutte le opere di urbanizzazione afferenti al relativo Ambito
e quelle esterne agli Ambiti A e B, ovvero - ove il certificato di collaudo definitivo non sia ancora
intervenuto - dovrà essere conclusa la loro presa in consegna provvisoria da parte dell’Ufficio
Tecnico Comunale, previa verifica della loro regolare esecuzione;
11.4 Il Comune, all'accertamento del mancato rispetto da parte dei Soggetti attuatori della
tempistiche definite al precedente comma 11.2 e 11.3 , per comprovate cause a lui imputabili,
concorderà con i soggetti attuatori un congruo termine per l’adempimento non inferiore ai
sessanta giorni. In caso di inutile spirare del termine, il Comune, in alternativa alla decadenza della
presente Convenzione, potrà escutere le fideiussioni di cui al successivo art. 16, con le modalità di
cui al medesimo.
11.5 il Comune costituisce fin da ora il diritto superficiario gratuito dei terreni necessari alla



esecuzione delle opere di urbanizzazione che interessano terreni comunali a favore del Soggetto
attuatore. Tale diritto superficiario decorrerà dalla data in cui il Comune comunicherà al Soggetto
attuatore la messa in disponibilità e cesserà alla data del collaudo favorevole delle opere eseguite.

Art. 12 - TUTELA DEL CLIMA ACUSTICO DEGLI AMBITI A E B
12.1 Al fine di garantire il rispetto della normativa acustica, i soggetti attuatori dei lotti A e B si
impegnano al rispetto dei pareri e delle prescrizioni degli enti competenti pervenuti nell’ambito del
procedimento di approvazione del Piano Urbanistico Attuativo.
Gli eventuali sistemi di mitigazione acustica necessari saranno a totale carico dei soggetti attuatori,
e aventi causa, sia per quanto riguarda la loro realizzazione che la loro manutenzione nel tempo.
Le spese di realizzazione e manutenzione saranno ripartite tra i soggetti attuatori secondo le
seguenti quote millesimali:
- Soggetto attuatore Ambito A, e aventi causa : 64,90%;
- Soggetto attuatore Ambito B, e aventi causa : 35,10%;
12.2 Tenuto conto che lo studio acustico contenuto nel Piano Urbanistico attuativo è basato su un
progetto urbanistico di massima, i Permessi di Costruire dei singoli lotti privati dovranno recepire le
indicazioni e prescrizioni degli uffici tecnici comunali e degli enti competenti e dovranno essere
accompagnati da uno studio previsionale di clima acustico aggiornato sulla progettazione definitiva
degli edifici residenziali degli Ambiti A e B e dal progetto dei relativi sistemi di mitigazione acustica.
12.3 L’attuazione della trasformazione urbanistica verso funzioni residenziali dei lotti A e B dovrà
garantire il rispetto dei limiti acustici previsti dal Piano di Zonizzazione Acustica vigente, ovvero la
Classe Acustica Terza per gli edifici residenziali di entrambi gli Ambiti A e B.
Considerando che il raggiungimento di tali livelli acustici è dipendente, oltre che dalla realizzazione
di una eventuale barriera acustica e da opportune soluzione tecniche costruttive degli edifici,
anche dalla riduzione del volume di traffico sulla strada Porrettana SS64, direttamente connesso al
completamento dei lavori del Nodo ferro-stradale Nuova Porrettana in corso, nelle more della
realizzazione di tale opera, le parti concordano che preventivamente alla presentazione di
Segnalazione Certificata di Conformità Edilizia ed Agibilità (SCCEA) per gli edifici, e a condizione
dell’efficacia della stessa, dovrà essere presentato un collaudo acustico post-operam finalizzato a
verificare il rispetto del limite di immissione differenziale rispetto alle sorgenti sonore che saranno
effettivamente presenti ad intervento eseguito, a dimostrazione del rispetto della classe acustica di
progetto indicata nella ValSAT e nello studio acustico allegati al piano.
Fermo restando che al termine del completamento della Nuova Porrettana l’agibilità degli edifici
residenziali è subordinata al rispetto della zonizzazione acustica, così come asseverato dal tecnico
abilitato in fase di progetto.
12.4 Le parti convengono che, nel rispetto del parere preventivo della CQAP espresso nella seduta
del 19/10/2021 verbale n.13, il titolo edilizio per la realizzazione della barriera acustica sarà
rilasciato a seguito di valutazione positiva da parte della Commissione per la Qualità Architettonica
e per il Paesaggio, a cui il progetto stesso dovrà adeguarsi al fine di garantire il miglior inserimento
urbano.

Art. 12bis - PRESCRIZIONI DI CUI AL PROCEDIMENTO DI BONIFICA SITI CONTAMINATI
12bis.1 La presente convenzione dà atto che al momento della sottoscrizione della stessa, è in
corso il procedimento di bonifica siti contaminati di cui alla Parte Quarta Titolo V del D.lgs. 152/06,
avviato con atto acquisito con nota Prot. 39253 del 01/12/2022 e che il procedimento ha raggiunto
la fase di approvazione dell’ Analisi di Rischio per gli ambiti A e B come da verbale di approvazione
della Conferenza di Servizi tenuta da Arpae (AACM) in data 27/10/2023 e registrato agli atti con
nota Prot. 34642 del 07/11/2023, che ha confermato l’assenza di rischio sanitario per l’uso



residenziale di progetto previsto nei due ambiti di trasformazione TRASF.URB.A e TRASF.URB.B.
Tuttavia il sito risulta contaminato per l’aspetto ambientale in quanto sono stati riscontrati
superamenti delle CSC in corrispondenza dei POC (punti di conformità), con conseguente obbligo
per i Proponenti dell’Ambito A e B di procedere con la bonifica ambientale secondo le disposizioni
dell’autorità competente.
Pertanto, la presente convenzione stabilisce che tutti gli interventi previsti in attuazione del
presente PUA, relativamente agli ambiti di trasformazione TRASF.URB.A e TRASF.URB.B, sono
subordinati al recepimento delle prescrizioni richieste da parte dell’Autorità competente all’interno
del procedimento di Bonifica ai sensi della Parte Quarta del Titolo V D. Lgs 152/06.

ART. 13 - AFFIDAMENTO DEI LAVORI ED ESECUZIONE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE ED
ESTERNE AGLI AMBITI A E B, RESPONSABILE UNICO DEL PROCEDIMENTO, DIRETTORE LAVORI,
PROGETTISTA E COORDINATORE PER LA SICUREZZA

13.1 I lavori saranno eseguiti con le modalità disciplinate dal Codice dei Contratti pubblici, D. Lgs.
50/2016, sotto l’alta vigilanza degli Uffici Tecnici comunali, secondo quanto stabilito al successivo
art. 17 (Alta Vigilanza).
13.2 Il Comune affida il ruolo di stazione appaltante al Soggetto attuatore che dovrà quindi dotarsi
di una struttura organizzativa idonea, individuando il Responsabile Unico del Procedimento, e
comunicandone il nominativo del Responsabile di cui all’art. 17(Alta Vigilanza) della presente
convenzione.
13.3 Spetta al R.U.P., tra l’altro:
a) richiedere il C.I.G. (codice d’identificazione del procedimento di selezione del contraente di cui
all’art. 1, commi 65 e 67, della legge 23.12.2005, n. 266) necessario per i pagamenti dei diritti,
all’Autorità di Vigilanza, da parte della stazione appaltante e dei partecipanti alla gara d’appalto,
così come stabilito dalla relativa normativa d’attuazione, al fine della trasparenza e tracciabilità
dei flussi finanziari
b) ottemperare agli obblighi previsti dalla normativa antimafia (tracciabilità dei flussi finanziari L.
N.136/2010 e s.m.)
c) comunicare al funzionario designato dal Comune ai fini dell’esercizio dei compiti di alta vigilanza
di cui all’art. 17 (Alta Vigilanza) che segue:
- tutte le fasi del procedimento di affidamento ed esecuzione dei lavori;
- il nominativo dell’aggiudicatario presentando allo stesso autocertificazione, ai sensi del D.P.R. 28
dicembre 2000, n. 445, che tutte le operazioni di selezione del contraente e aggiudicazione dei
lavori sono avvenute nel rispetto della vigente normativa in materia (procedura di selezione,
requisiti generali, tecnici e economici dei concorrenti e dell’aggiudicatario);
- l’avvenuta sottoscrizione, presentazione e regolarità di tutte le garanzie previste dalla normativa
vigente (a mero titolo esemplificativo e non esaustivo: cauzione provvisoria, cauzione definitiva,
polizza CAR, garanzia del progettista);
- i verbali definitivi di aggiudicazione e i contratti stipulati con gli aggiudicatari.
13.4. Il ruolo di Progettista, di Direttore dei Lavori e di Coordinatore per la sicurezza sarà affidato
dal soggetto attuatore, ovvero dal Responsabile dei lavori qualora nominato dal Soggetto attuatore
stesso, ai sensi del DLgs 50/2016 a tecnici individuati dal Soggetto attuatore, con oneri a suo carico
e i relativi nominativi verranno comunicati al Responsabile di cui all’art. 13 della presente
convenzione.

ART. 14 - COLLAUDO
14.1. Le opere di urbanizzazione primaria ed esterne agli ambiti A e B saranno soggette a collaudi



in corso d’opera ed a collaudo definitivo, per singoli stralci funzionali autonomi ovvero per singole
opere autonome, da eseguirsi da parte del Tecnico scelto dal Soggetto attuatore nell’ambito di un
elenco di tecnici proposto dal Comune, con oneri a carico del soggetto attuatore e
successivamente nominato dal Comune stesso.
14.2. Al termine dell'esecuzione di ogni stralcio funzionale di intervento riguardante le opere di
urbanizzazione e/o di ogni opera autonoma, sarà redatto un certificato di collaudo. Tale certificato
dovrà comunque essere emesso entro mesi sei dalla comunicazione, da inviarsi mediante lettera
raccomandata, da parte del Soggetto attuatore, attestante l’ultimazione dei lavori.
Le sistemazioni a verde saranno collaudate trascorsi due anni vegetativi dal loro impianto.
14.3. Fino all’avvenuto favorevole collaudo e all’avvenuta cessione e presa in carico delle opere da
parte dell’Amministrazione comunale il Soggetto attuatore curerà la manutenzione delle relative
aree e ne sarà giuridicamente responsabile.
14.4. Ad avvenuto collaudo con esito favorevole l'Amministrazione comunale si impegna a
prendere in carico le opere stesse entro due mesi. La presa in carico comporta l’esclusione di
qualsivoglia responsabilità in capo al Soggetto attuatore e/o suoi eventuali aventi causa in ordine
alla manutenzione delle aree stesse e connesse all’utilizzazione da parte di soggetti terzi.

ART. 15 - CESSIONE AL COMUNE DI AREE E OPERE
15.1. Con il presente atto i Soggetti attuatori, si impegna a cedere gratuitamente al Comune di
Casalecchio di Reno le opere di urbanizzazione primarie e le opere esterne agli ambiti A e B , e le
relative aree (ove di sua proprietà) individuate con specifica retinatura nella Tav. n. 4 - “Disciplina
particolareggiata” di attuazione allegata alla presente sotto alla lettera A e definitivamente
individuate nel/i permesso/i di costruire rilasciato/i dal Comune per la relativa realizzazione, libere
da vincoli, pesi e ipoteche.
15.2. La cessione delle aree sopra descritte avverrà entro 30 giorni dal collaudo definitivo dello
stralcio attuativo di riferimento.
15.3. Saranno a carico dei Soggetti attuatori o dei loro aventi causa a qualsiasi titolo i costi del
frazionamento catastale e della stipulazione notarile dell’atto di cessione, ivi compresi quelli per le
imposte dovute per la registrazione dell’atto e sua trascrizione presso i Pubblici Registri immobiliari
e comunque inerenti e dipendenti dalla cessione medesima.

ART. 16 - GARANZIE
16.1 I Soggetti attuatori si obbligano a consegnare al Comune, al momento della sottoscrizione
della presente convenzione, apposita garanzia fideiussoria commisurata all’ammontare della
somma del contributo di sostenibilità per l’Ambito A e B riportato nella Relazione economica
finanziaria approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 36 del 30/05/2022 in atti, a
garanzia dell’esecuzione delle opere esterne agli Ambiti A e B dell’art. 8.
Successivamente tale fidejussione sarà aggiornata al momento del rilascio del Permesso di
Costruire sulla base dell’importo complessivo del Quadro Economico in relazione ai Computi
Metrici Estimativi che saranno approvati contestualmente ai progetti definitivi per la realizzazione
di dette opere.
16.2 I Soggetti attuatori si obbligano a consegnare al Comune, al momento della richiesta del
primo permesso di costruire, apposite garanzie fideiussorie commisurate all’ammontare del costo
complessivo delle opere di urbanizzazione primaria, ovvero del Quadro Economico, ciascuno per le
opere di propria competenza.
16.3 Le fideiussioni soddisfano le obbligazioni assunte a semplice richiesta del Comune, con



l'esclusione del beneficio di cui al secondo comma dell'art. 1944 del Codice Civile e senza
attendere la sentenza giudiziaria. L'inadempienza, l'incompletezza e l'inidonea esecuzione delle
opere previste, riscontrate dagli Uffici Tecnici Comunali competenti, autorizzerà il Comune, previo
avviso notificato ai Soggetti attuatori, a provvedere d'ufficio utilizzando le somme versate o
vincolate a titolo di cauzione e facendo gravare sugli stessi l'eventuale spesa. Nel caso di polizza
assicurativa questa dovrà essere contratta presso primaria compagnia risultante da apposito
elenco accreditato presso il Ministero.
16.4. Lo svincolo della fideiussione o polizza fideiussoria avverrà progressivamente ad esito del
collaudo favorevole definitivo dei singoli stralci e/o opere autonome. Nell’ambito del singolo
stralcio/opera autonoma potranno inoltre essere autorizzati svincoli parziali della fideiussione o
polizza, secondo lo stato di avanzamento lavori, accertato dall’Ufficio Tecnico Comunale su
richiesta del Soggetto attuatore.

ART. 17 – ALTA VIGILANZA
17.1 Il Comune, in ragione delle proprie competenze istituzionali, esercita anche attraverso la
propria società patrimoniale Adopera s.r.l. l’alta vigilanza su tutte le fasi di progettazione,
affidamento e realizzazione delle opere di urbanizzazione.
In particolare, il Comune rimane titolare del potere di impartire direttive circa gli atti e le
procedure da compiere, di sostituire l’operatore in caso di inerzia, di annullare in sede di
autotutela gli atti illegittimamente posti in essere, ex articolo 21-nonies, e revocare nei casi previsti
dall’articolo 21-quinquies della legge n. 241 del 1990 e, più in generale, del potere di revocare
l’esercizio dei poteri attribuiti all’operatore mediante la presente convenzione
17.2 Il Comune si riserva il diritto di effettuare controlli sul cantiere, anche senza preavviso, al fine
di valutare l’andamento dei lavori ed il rispetto dei termini previsti per la realizzazione delle opere
di urbanizzazione.
Ai fini dell’esercizio delle funzioni di cui ai precedenti commi, il Comune nomina i responsabili
incaricati di:
a) coordinare i pareri dei settori e uffici comunali a vario titolo competenti in merito alle opere di
urbanizzazione;
b) fornire le informazioni e le prescrizioni di dettaglio che si rendessero necessarie durante la
realizzazione delle opere, prescrizioni che l’operatore edilizio è tenuto a recepire;
c) svolgere le funzioni di vigilanza sulla procedura di affidamento dei lavori;
d) nominare il collaudatore tecnico in corso d’opera e finale;
e) affiancare e supportare il collaudatore durante la sua attività, rilasciare il nulla osta
all'approvazione del certificato di collaudo provvisorio emesso dal collaudatore;
f) rilasciare al competente settore i nulla osta allo svincolo delle fideiussioni;
g) segnalare al responsabile del procedimento, durante l’esecuzione dei lavori, eventuali criticità
che possono influire sostanzialmente sul rispetto dei tempi fissati dalla convenzione per
l’ultimazione delle opere;
h) coordinare con il settore per il patrimonio l’acquisizione delle aree al patrimonio comunale. Per
l’esercizio di tali funzioni il Comune potrà avvalersi del personale tecnico o amministrativo della
propria società patrimoniale Adopera s.r.l.

ART. 18 - RESPONSABILITA' DELL’OPERATORE. SANZIONI
18.1 La responsabilità in ordine alla progettazione ed esecuzione delle opere oggetto della
presente convenzione resta a totale carico dell’operatore. La verifica e approvazione dei progetti e
delle metodologie esecutive da parte degli Uffici comunali competenti non solleva l’operatore da



ogni eventuale responsabilità per fatti che dovessero verificarsi nella fase di realizzazione delle
opere.
L’operatore si obbliga a tenere indenne il Comune da ogni e qualsiasi azione, pretesa, molestia o
altro che possa ad esso derivare da terzi in dipendenza degli obblighi assunti con la presente
convenzione, o comunque in diretta dipendenza della convenzione stessa.
18.2 Tutte le obbligazioni qui assunte dall’operatore, si intendono assunte anche per i suoi aventi
causa a qualsiasi titolo. Comunque nei confronti del Comune, l’operatore resta solidalmente
obbligato con il proprio avente causa fin tanto che quest’ultimo non fornisca le medesime garanzie
fideiussorie.
18.3 In caso di inosservanza da parte dell’operatore edilizio degli obblighi assunti con la
convenzione operano le sanzioni penali e amministrative contenute nel D.P.R. 6.6.2001 n. 380 e
ss.mm. Qualora ricorrano le condizioni il Comune intimerà per iscritto al soggetto attuatore ad
adempiere agli obblighi assunti entro un termine non inferiore a giorni 15. Scaduto tale termine
senza che gli attuatori abbiano ottemperato all’ordine di cui al comma precedente, il Comune
intimerà l’esecuzione entro un ulteriore termine di 15 giorni.
18.4 Il Comune provvederà all’escussione della fideiussione nel caso di:
a) mancata ultimazione delle opere di urbanizzazione entro i tempi stabiliti, previa comunicazione
scritta di messa in mora del soggetto attuatore; in tal caso la fideiussione verrà escussa per la
quota parte corrispondente al costo delle opere non realizzate, quantificato dal Responsabile di cui
all’art. 17;
b) non collaudabilità delle opere di urbanizzazione realizzate; in tal caso la fideiussione verrà
escussa, a seguito di inottemperanza da parte del soggetto attuatore all’invito a provvedere da
parte del predetto Responsabile per la quota parte corrispondente al costo delle opere non
collaudate, quantificato dal medesimo responsabile;
c) inadempienza rispetto a tutti gli altri impegni e obblighi posti in capo al soggetto attuatore dalla
presente convenzione; in tal caso la fideiussione verrà escussa, a seguito di inottemperanza da
parte del soggetto attuatore all’invito a provvedere, per la quota parte corrispondente al costo o
valore delle opere o prestazioni, quantificato in contraddittorio tra Comune e Soggetto Attuatore,
salvo danni.
Con la presente convenzione il proponente autorizza fin d’ora il Comune a realizzare le opere
mancanti o non collaudabili o qualsivoglia intervento previsto e non realizzato.

ART. 19 - VARIANTI
19.1. Costituiscono variante al Piano solo ed esclusivamente le modifiche della quantità massima
complessiva (in aumento in riferimento a SCA, SF e Superficie territoriale catastale; in diminuzione
in riferimento a standard urbanistici e superficie permeabile), delle destinazioni d’uso prevalente e
dell’assetto sostanziale delle strade principali e aree da cedere previste dal Piano Urbanistico
Attuativo, salvo marginali modifiche.
19.2. Al di fuori dei casi indicati al comma precedente, ogni altra e diversa modifica agli elaborati
non comporta necessità di una variante al Piano né alla medesima convenzione, e verrà
disciplinata in sede di titolo edilizio abilitativo.

ART. 20 - DURATA DELLA CONVENZIONE

La durata della Convenzione è fissata in dieci anni dalla data di stipula della stessa, trascorso tale
termine la Convenzione cessa di avere efficacia.

Art. 21 – REGISTRAZIONE E TRASCRIZIONE
20.1 Le spese di registrazione e conseguenti al presente atto vengono assunte dai Soggetti



attuatori , ciascuno per le quote di competenza, o dai loro aventi causa. All’uopo vengono
espressamente richiesti tutti i benefici e le agevolazioni fiscali previsti dalle leggi vigenti. Le parti
autorizzano la trascrizione del presente atto ai Registri Immobiliari, con spese a carico del Soggetto
attuatore.

ART. 22 – CONTROVERSIE
21.1 Per le risoluzioni di ogni eventuale controversia che dovesse sorgere tra le parti in dipendenza
e comunque comunque in relazione alla presente Convenzione sarà competente il Giudice
amministrativo ai sensi di quanto previsto dal vigente Codice del Processo Amministrativo.
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2 - Stima di massima dei costi delle opere di urbanizzazione



PUA di rigenerazione urbana per l’area RIGU Michelangelo

1. Prospetto riepilogativo dei costi delle opere di urbanizzazione

AMBITO A

Area verde 66.060,00 €

Parcheggio Via Tintoretto 16.521,25 €

Via Tintoretto 12.165,30 €

TOTALE opere ambito A 94.746,55 €

AMBITO B

Parcheggio Via Michelangelo 10.685,50 €

TOTALE opere ambito A 10.685,50 €

Extra AMBITO

Via Michelangelo 49.796,20 €

Via Porrettana (verso Via Tintoretto) 49.115,00 €

Via Porrettana (verso Via Leonardo da Vinci) 30.858,00 €

Via Tintoretto (marciapiede esistente) 13.295,90 €

TOTALE opere extra-ambito 143.065,10 €

di cui di competenza della quota dell’Ambito A (64,90 %) 92.849,25 €

di cui di competenza della quota dell’Ambito B (35,10 %) 50.215,85 €

Stima di massima dei costi delle opere di urbanizzazione - 3
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PUA di rigenerazione urbana per l’area RIGU Michelangelo

Premessa

La presente relazione economico-finanziaria illustra analiticamente i valori economici che

definiscono l’impegno economico-finanziario relativo agli interventi pubblici e privati connessi

all’attuazione della Rigenerazione Urbana dell’area n. 18 MIchelangelo-Vinci. e ne dimostra la

fattibilità e la sostenibilità.

Al fine di dimostrare la fattibilità e la sostenibilità dell’intervento in termini di costi-benefici

occorre considerare tutti i valori economici in gioco, sia per la realizzazione dell’intervento privato

sia per l’attuazione delle dotazioni, infrastrutture e servizi, nonché eventuali misure di

compensazione e riequilibrio ambientale e territoriale e dotazioni ecologiche e ambientali

necessarie.

L’attuazione degli interventi di trasformazione previsti dal PSC comporta una pressione sul

sistema urbano territoriale. Affinché tale pressione non causi squilibri nel sistema esistente gli

interventi di rigenerazione urbana sono chiamati a contribuire al riequilibrio del sistema

territoriale, attraverso interventi compensativi volti a garantire le condizioni di sostenibilità

dell'intervento.

A tal fine sarà quantificato un contributo di sostenibilità, da esprimere in opere, a carico del

soggetto attuatore, facendo riferimento alla plusvalenza che si genererà per effetto

dell’attuazione delle previsione del PSC di trasformare l’area verso funzioni economicamente più

vantaggiose. Per plusvalenza si intende la differenza tra il più probabile valore di mercato dei

beni realizzati attraverso la trasformazione urbanistica e i costi che saranno sostenuti

dall’operatore medesimo per la produzione di tale valore.

La plusvalenza è calcolata secondo la seguente formula:

Bpr = Vm - Vaa - Ct

dove:

● Bpr = beneficio del privato o la plusvalenza del soggetto proponente;

● Vm = valore di mercato dei beni immobili oggetto di intervento

● Vaa = valore attuale dell’area

● Ct = somma dei costi necessari alla realizzazione del progetto che descrive sia il costo di

trasformazione delle aree che quello di realizzazione delle unità edilizie

Il contributo di sostenibilità sarà pari al 50% della plusvalenza di cui sopra, pari ad un importo

complessivo per i lotti A e B pari a € 216.864,57 .

Relazione economico finanziaria - 3



PUA di rigenerazione urbana per l’area RIGU Michelangelo

Calcolo della plusvalenza per l’Ambito A

VALORE OMI
(Abitazione civili- Stato Ottimo val. max
zona)

RICAVI VENDITA mq euro/mq euro
SCA di progetto

(sup. Commerciale) 2.291,00 € 2.700,00 € 6.185.700,00

SU di progetto 1.735,61

COSTI DELLA TRASFORMAZIONE

costo area € 1.410.858,90

IMU per 4 anni € 56.434,36

contributo CC € 111.000,00

oneri U1 € 0,00

oneri U2 € 74.263,03

monetizzazione verde € 87.550,26

monetizzazione parcheggi € 9.219,27

spese tecniche € 258.947,33

opere di urbanizzazione (a scomputo) € 94.746,00

demolizioni € 363.403,05

appalto in classe A4 € 2.131.324,24

utile impresa 15% € 427.263,09

TOTALE COSTO TRASFORMAZIONE € 5.025.009,53

oneri finanziari per 4 anni (2% per 4 anni) € 402.000,76

TOTALE COSTO LORDO DI TRASFORMAZIONE € 5.427.010,29

costo rischio investimento 4% costo lordo
trasformazione € 217.080,41

oneri commerciale e mediazioni vendita 2,5% ricavi € 154.642,50

TOTALE COSTI € 5.798.733,20

PLUSVALENZA operatore € 386.966,80

CONTRIBUTO DI SOSTENIBILITA Ambito ’ € 193.483,435

4 - Relazione economico finanziaria



PUA di rigenerazione urbana per l’area RIGU Michelangelo

Calcolo della plusvalenza per l’Ambito B

VALORE OMI
(Abitazione civili- Stato Ottimo val.
max zona)

RICAVI VENDITA mq euro/mq euro
SCA di progetto

(sup. Commerciale) 1.233,90 € 2.700,00 € 3.331.530,00

SU di progetto 992,40

COSTI DELLA TRASFORMAZIONE

costo area € 869.940,00

IMU per 4 anni € 34.797,60

contributo CC € 60.828,38

oneri U1 0

oneri U2 € 39.974,15

monetizzazione verde € 131.822,25

monetizzazione parcheggi € 0,00

spese tecniche € 135.411,67

opere di urbanizzazione € 10.685,00

demolizioni € 124.764,55

appalto in classe A4 € 1.218.667,20

utile impresa 15% € 223.429,26

TOTALE COSTO TRASFORMAZIONE € 2.850.320,07

oneri finanziari per 4 anni (2% per 4 anni) € 228.025,61

TOTALE COSTO LORDO DI TRASFORMAZIONE € 3.078.345,67

costo rischio investimento 4% costo lordo
trasformazione € 123.133,83

oneri commerciale e mediazioni vendita 2,5% ricavi € 83.288,25

TOTALE COSTI € 3.284.767,75

PLUSVALENZA operatore € 46.762,25

CONTRIBUTO DI SOSTENIBILITA ’Ambito B € 23.381,13

Relazione economico finanziaria - 5


