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L.R. N°20/2000 E SS.MM.L., Del. C.C. 67 del 06/11/2013

“P.U.A. Ambito A12-11 Comparto Sant’ Andrea”

I1 sottoscritto RICCARDO BACCHI (BCC RCR 68B03 D704B)

n. Forli 03/02/68 res. Forlimpopoli (FC) Via San Paolo 129

In qualitd di tecnico incaricato dai soggetti attuatori del “P.U.A. Ambito A12-11 Comparto
Sant’ Andrea”

OSSERVA QUANTO SEGUE:

Nell’ultimo decennio, la pianificazione urbanistica, per ovviare ai rischi della frammentarieta del
disegno urbanistico ha inserito nei nuovi strumenti attuativi, comparti urbanistici di grande
estensione, e cid ampliando notevolmente le dotazioni urbanistiche primarie e secondarie e
imponendo degli indici di edificazione molto bassi.

Ne ¢ un esempio il “P.U.A. Ambito A12-11 Comparto Sant’ Andrea” , che nella piccola Frazione di
Sant’Andrea si estende in un quadrante di 49.776 mq., ma con indice Ut 0,10 ¢ una superficie
fondiaria del 0,20, poi portata a 0,45.

Cio comportava, inizialmente, che fossero urbanizzate e cedute al Comune di Forlimpopoli 1’80%
delle aree del Comparto, poi diventate il 55%.

All’interno di queste aree i soggetti attuatori devono realizzare e cedere all’ente pubblico strade e
marciapiedi, reti e relativi allacci, piste ciclabili, parchi, piazze, e la relativa illuminazione pubblica.

L’impegno economico per realizzare integralmente queste opere spesso non trova adeguata
copertura nella realizzazione delle costruzioni o dei lotti quando questi non vengono recepiti con
rapidita dal mercato e non abbiano dunque una veloce e reale richiesta.

Per ovviare a questo, spesso i comparti vengono suddivisi in “stralci funzionali” in maniera che la
realizzazione delle opere pubbliche e del nuovo patrimonio edilizio possano avere tempi successivi,
in linea con la capacita economica dell’operatore e, come si diceva, con la giusta risposta dal
mercato.

I soggetti attuatori si trovano ad operare con piani finanziari completamente cambiati negli ultimi 5-
6 anni, con valori dei terreni e delle opere da realizzare e mettere sul mercato drasticamente
ribassati e con il mercato stesso attualmente fermo e che nei prossimi anni sara comunque molto
prudente e cio non garantisce di chiudere con rapidita le attuazioni di tali Comparti.

Per cid ogni onere a carico dei soggetti attuatori pud sbilanciare negativamente o addirittura agire
da deterrente nell’intrapresa di ogni operazione.

Si pone ormai da tempo una problematica in tema di “garanzie finanziarie per opere di
urbanizzazione”: i Comuni, infatti, richiedono ai soggetti attuatori, prima della stipula della
Convenzione urbanistica, il deposito di fidejussioni bancarie o assicurative a copertura integrale



degli importi di tutte le opere di urbanizzazione: spesso queste fidejussioni sono suddivise per gli
importi dei singoli stralci in maniera tale che, a conclusione del singolo stralcio, la corrispettiva
fidejussione possa essere completamente svincolata e si mantengano attive solo quelle delle opere
degli stralci successivi,

Uno degli oneri pilt pesante da sostenere (e spesso ¢ difficile trovare Compagnie o Istituti che siano
disposti a garantire somme cosi elevate) ¢ il mantenimento delle garanzie fidejussorie per tutta la
durata della Convenzione, considerando che spesso una Convenzione urbanistica si chiude ben oltre
10 anni dalla stipula, e cid maggiormente se le opere di urbanizzazione sono di notevole entitd, cosa
che , come detto, attualmente avviene in quesi tutti gli ambiti e comparti.

Inoltre si deve considerare che le Convenzioni urbanistiche stabiliscono, in pitt parti, gia
inderogabili obblighi per i soggetti attuatori in merito all’attivita edilizia che & legata alla corretta ¢
completa realizzazione delle opere di urbanizzazione.,

Lo Schema di convenzione del “P.U.A. Ambito A12-11 Comparto Sant’ Andrea” reca il seguente
articolo che ¢ a completa garanzia per I’ Amministrazione :

ART. 4
MODALITA DI ATTUAZIONE DELLA PROPOSTA

o b

4. Il rilascio del Permesso di Costruire relativo alla costruzione degli edifici privati é subordinato
al rilascio del Permesso di Costruire delle Opere di Urbanizzazione dello Stralcio di
appartenenza di cui al punto 2 ed il relative inizio lavori & subordinato all’inizio lavori delle
opere di urbanizzazione, cosi come l'agibilita dei locali é subordinata alla fine lavori e collaudo
delle opere di urbanizzazione dentro e fuori al comparto, relative allo stralcio funzionale di
appartenenza,

3.

6. ...

7. Qualora il collaudo non venga effettuato entro i termini stabiliti, 'agibilita verrd comunqgue

rilasciata qualora siano stati adempiuti gli altri impegni riportati nella presente convenzione e

previa attestazione da parte del Soggetto attuatore, del Direttore dei lavori e dell 'Impresa della

regolare esecuzione dei lavori inerenti le opere di urbanizzazione e dellavvenuta attivazione e

Sunzionamento delle reti tecnologiche.

E’ evidente che non ci sono possibilita che il Soggetto Attuatore attui le opere private senza dare
inizio lavori al PAC del Permesso di Costruire e senza realizzare completamente e correttamente le
opere di urbanizzazione,

D’altro canto, qualora, per motivi spesso indipendenti dalla volonta degli stessi operatori privati,
non si giungesse mai all’attuazione di uno stralcio successivo, I’Amministrazione Comunale ¢
garantita che non saranno state realizzate preventivamente opere private connesse a tale stralcio.

I problema che qui si pone ¢ relativo alla tempistica con cui dare attuazione ai vari e successivi
stralci che, per vari motivi, pud essere programmata anche in tempi funghi.

Ecco perche il deposito di una fidjussione relativa a stralei che potranno essere realizzati in tempi
molto successivi, diviene un onere che andrebbe contenuto,

Per tutto cio,
I1 sottoseritto RICCARDO BACCHI (BCC RCR 68B03 D704B)



n. Forli 03/02/68 res. Forlimpopoli (FC) Via San Paolo 129

autorizzato a presentare Istanza per nome dei soggetti attuatori:

VESPIGNANI GIUSEPPE cod. fisc. VSP GPP 34S07 D704U, nato a For li il 07.11.34 e residente
a Forli, Via Trucchi, 44 — Presidente e legale rappresentante dell’Ente “ISTITUTO PRATI”, con
sede legale in Forli, Corso Diaz, 49 cod. fisc. 00535680409;

BENZI MARIA TERESA cod. fisc. BNZ MTR 38S62 C814S, nata a Codigoro (FE) il 22.11.38 ¢
residente a Taglio di Po (RO), Via Trento, 15;

per la quale interviene, come procuratore speciale, autorizzato ad intervenire e firmare con atto
notarile rep. 40492 del 22.09.09:

FANTINI LEOPOLDO cod. fisc. FNT LLD 48A30D704F nato a Forli’ il 30.01.48 e residente a
Forli in Via Passo Buole, 34:

RAFFELLI ALFIO cod. fisc. RFF LFA 31A17 D705G nato a Forlimpopoli (FC) il 17.01.31 e
residente a Forlimpopoli (FC), Via Roma 18;

RAFFELLI ANNA MARIA cod. fisc. RFF NMR 50P70 D705B nata a Forlimpopoli (FC) il
30.09.50 e residente a Forlimpopoli (FC), Via Sforza, 1;

RAFFELLI STEFANIA cod. fisc. RFF SFN 58C45 D704M nata a Forli (FC) il 05.03.58 e
residente a Forlimpopoli (FC), Via Sforza 1;

CHIEDE

che le garanzie finanziarie a tutela della buona e corretta esecuzione di tutte le opere di
urbanizzazione relative a STRALCI FUNZIONALI SUCCESSIVI ALLO STRALCIO n°l,
mediante fidejussioni siano depositate preliminarmente alla firma della Convenzione
urbanistica nella misura non maggiore del 50% dei valori stabiliti ¢ riportati nella stessa
Convenzione.

Nel momento in cui si intendera dare formale inizio lavori alle opere di urbanizzazione di tali
Stralci funzionali, dovranno essere preventivamente esibite le garanzie fidjussorie riportate al 100%
del valore stabilito in Convenzione.

Forli 16/01/2014 /
I1 tecnico incaricato

Afcl/ Rizcardo Bacehi
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