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Allegato sub. A) alla deliberazione di C.C. n. 36 del 30.07.2018













Allegato sub. B) alla deliberazione di C.C. n. 36 del 30.07.2018













Allegato sub. C) alla deliberazione di C.C. n. 36 del 30.07.2018













DELIBERAZIONE DI CONSIGLIO COMUNALE N. 36 DEL 30.07.2018 AD OGGETTO 

“APPROVAZIONE DEGLI ACCORDI PUBBLICO-PRIVATI AI SENSI DELL’ART. 6 DELLA 

LEGGE REGIONALE 23 APRILE 2004 N. 11.” 

 

 

TESTO DELLA RELAZIONE E DELLA DISCUSSIONE 

 

IL SINDACO-PRESIDENTE, RICCARDO SZUMSKI: La parola all’Assessore Ciullo. 

 

 

RELAZIONE: 

 

L’ASSESSORE ALL’URBANISTICA ED EDILIZIA PRIVATA, GIANCARLO CIULLO: L’accordo 

pubblico-privato è un istituto che si utilizza per soddisfare le richieste del 

privato che prevedono variazioni dei piani urbanistici, ovviamente si chiede una 

controparte come servizio pubblico.  

Approviamo con questa delibera tre accordi, due sono molto simili, si tratta di 

due aree site in adiacenza al giardino/cortile della scuola elementare di Bolda, 

in vicolo Marzabotto.  

Queste due aree erano già edificabili, però unite da un piano attuativo che, per 

motivi indipendenti dalla volontà comunale, non si è potuto attuare.  

Quindi, le due proprietà hanno chiesto invece di svincolarle, e di modificarle 

in maniera da renderle attuabili in maniera indipendente.  

Noi, visto che avevamo interesse ad avere un’area appunto in adiacenza alla 

scuola per poter aumentare le aree disponibili, abbiamo fatto una valutazione, 

che ha comportato ovviamente le modifiche ai piani, che hanno portato ai 

proprietari un beneficio che è stato quantificato in delibera, se volete ve lo 

leggo, un plusvalore nel primo caso di 45.900 euro, la norma prevede che nel 

caso del plusvalore generato almeno il 50% venga ceduto al Comune in varie 

formule: o monetariamente oppure molto spesso con la cessione di aree. 

Quindi, la cessione da effettuare è di 22.994 euro che al valore dell’area 

ceduta ha comportato praticamente la cessione di un’area in adiacenza della 

scuola di metri quadri – adesso vi dico quanto – 1.000 metri quadri, alla cifra 

di 25 euro al metro quadrato. 

Quindi, il primo accordo destina 1.000 metri quadrati in adiacenza della scuola 

di Bolda, scuola elementare di Bolda.  

Il secondo accordo è esattamente simile perché è confinante, è un’area 

confinante con la precedente, sempre in vicolo Marzabotto. Qui, invece, l’area 

ceduta è di 450 metri quadri, sempre a 25 euro al metro, per un totale di 11.250 

euro, in quanto al plusvalore questo caso era di 22.400 euro. Con questo, 

ovviamente, la scuola potrà beneficiare di spazi significativi da destinare, 

ovviamente, all’uso scolastico.   

La terza, invece, è un caso diverso, si tratta dell’area verde a parco, diciamo, 

così, anche se è un parco ovviamente privato, in via Crispi, esattamente di 

fronte a Palazzo Ancillotto. La proprietà di questo parco da sempre, da molto 

tempo chiedeva alle Amministrazioni di volta in volta succedutesi 

l’edificabilità della propria area. Le Amministrazioni non hanno mai 

acconsentito perché invece reputavano importante questo parco di pregio e 

giudicavano più importante, invece, la fruizione pubblica, tant’è che vent’anni 

fa circa è stato posto anche un vincolo, un vincolo a parco pubblico su 

quell’area. Il vincolo non è mai stato esercitato, non è mai stato attuato e 

quindi è decaduto. In questi casi qua, ovviamente, il privato può reiterare la 

richiesta di edificabilità e in base alla zona omogenea urbanistica è possibile 

per le Amministrazioni concederla. Neanche la nostra Amministrazione, però, ha 

giudicato di soddisfare in questo il privato, quindi di non concedere 

l’edificabilità in quell’area, bensì ha proposto una soluzione, abbiamo 

convenuto insieme al privato meglio, una soluzione alternativa. 

La soluzione alternativa è l’acquisizione dell’area, che poi vi spiego ha un 

pregio non indifferente perché, chiaramente, questo è stato oggetto anche di una 

lunga analisi interna, ovviamente ragionando anche con i tecnici nostri e del 

privato. Quindi di acquisire l’area e di cedere in cambio un’area ovviamente che 

deve essere di valore quantificato pari ovviamente, perché deve essere equo il 



cambio, in zona Derry invece, che è un’area ovviamente meno pregiata. Quindi 

l’edificabilità verrà concessa sì, ma in un’area che non è quella centrale del 

Parco di via Crispi. Anche qui, ovviamente, c’è tutta una valutazione perché la 

cosa più importante per questi accordi pubblico/privato deve essere la congruità 

in questo caso del concambio. Qui è stata valutata ovviamente la superficie 

fondiaria, 2.200 metri nel Parco di via Crispi ad euro al metro quadro 35 per un 

totale di 76.000 euro, più il patrimonio arboreo che è stato anche lì valutato 

ovviamente da un agronomo, da entrambe le parti naturalmente, da parte nostra e 

da parte della proprietà, per un ammontare di 30.000 euro per un totale di 

valore del parco, così, nelle condizioni attuali, di 106.000 euro, 106.965. 

Il valore del lotto invece pubblico che daremo a compensazione ha una superficie 

fondiaria di 1.400 metri quadri, con un volume edificabile concesso di 1.200 

metri quadri. Il valore qui, ovviamente, nasce dal volume edificabile, quindi 

dai 1.200 metri a 85 euro al metro. 

 

IL SINDACO: Cubi. 

 

L’ASSESSORE CIULLO: Scusa, cubi, cubi, volume quindi cubi.  

Metri cubi a euro al metro cubo 85 per un totale di 102.000 euro, quindi un 

valore inferiore. È chiaro qui il beneficio che ne abbiamo, che ne ha 

l’Amministrazione pubblica, a maggior ragione adesso che abbiamo acquisito il 

palazzo e, quindi, quello diventa un compendio significativo da tutti i punti di 

vista, è poter rendere disponibile, fruibile alla cittadinanza un parco 

veramente bello, nato inizialmente, ovviamente, a servizio della villa. Infatti 

si vede che anche architettonicamente è proprio disegnato per seguire il profilo 

della villa, ma che potrà essere fruito anche proprio a servizio pratico, fruito 

ed utilizzato da chi poi, andrà a fruire, utilizzare del palazzo.   

  

IL SINDACO: Bene, ci sono interventi a riguardo?   

Bornia.   

  

DISCUSSIONE: 

 

IL CAPOGRUPPO DELLA LISTA “CAMBIARE SANTA LUCIA”, MARIA PAOLA BORNIA: Non sono 

un tecnico per capire se gli importi, gli scambi e le permute, appunto, sono 

congrue, se il privato ha accettato riteniamo che sia comunque il fatto che una 

parte di questo diventi pubblica, sia la zona adiacente alla scuola, non so 

quanto, appunto… non riesco a capire quanti cubi in più riescano a fare, che 

altezza di condomini possono fare, due piani massimo spero… 

  

L’ASSESSORE CIULLO: No no, una cosa è il concesso teoricamente, una cosa è 

l’edificabile, l’edificabile in entrambi i casi, in entrambi i due lotti, è 

legato ovviamente alla consistenza del lotto, cioè alle distanze minime da 

mantenere, agli standard, che sono uguali, omogenei di zona. Quindi, non è 

necessariamente detto che il concesso sia realizzabile, in uno dei due casi, 

infatti, è di molto inferiore realizzabile che deve ovviamente soddisfare gli 

standard di zona.  

Quindi, le aree a verde da tenere, le altezze e quant’altro e che sono omogenee 

rispetto alla zona, ovviamente.   

  

IL CONSIGLIERE BORNIA: Bene, per quanto riguarda, appunto, quello di via Crispi 

mi sembra positivo che ci rimanga un parco in centro storico, insomma, poi 

vedere come verrà sfruttato, ma penso che quello sia positivo. Se magari 

riusciamo anche a curare gli accessi tanto meglio.  

  

IL SINDACO: Castellaz. Prego.   

  

IL CAPOGRUPPO DELLA LISTA “VIVERE BENE A SANTA LUCIA”, LUCA CASTELLAZ: Sì, anche 

noi abbiamo fatto una valutazione abbastanza attenta, anche a noi in entrambi i 

casi sembra abbastanza adeguato lo scambio, al di là poi, effettivamente, dei 

valori economici per i quali abbiamo difficoltà a fare delle valutazioni 

precise. Però ampliare lo spazio attorno alla scuola non è negativo, 



evidentemente, avere un parco in centro, sono d’accordo con la signora Bornia, è 

altrettanto positivo. Purtroppo c’è la strada che interrompe il collegamento con 

il Palazzo, magari penserete a un ponte… sto facendo una battuta, evidentemente.  

 

IL SINDACO: Scaveremo sotto! 

 

IL CONSIGLIERE CASTELLAZ: O un sottopasso… no, sto scherzando evidentemente, 

però è un peccato che via Crispi tagli questa possibilità di fare una piazza 

davanti a un Palazzo che ormai l’avete acquisito e ce l’abbiamo e potrebbe avere 

un valore aggiunto. Detto ciò anche noi riteniamo, a questo punto, di votare a 

favore.   

  

IL SINDACO: Diciamo che la positività degli accordi è che risolve una 

situazione, dico Marzabotto, attorno alla Bolda, che è ultra ventennale. Non dà 

un aumento di possibilità al privato, ma in tutti i casi stiamo adottando un 

metodo di calcolo che è efficace, cioè mette una valutazione reale, non è una 

trattativa che facciamo, anche se ci sono ovviamente degli incontri, ma diciamo 

qual è l’impostazione. Se l’Amministrazione adopera per questi, come per tanti 

altri casi d’ora in avanti, queste metodologie nelle eventuali modifiche che 

comportino variazioni all’assetto del PRG, quindi è un dato estremamente 

importante.   

Poi, teniamo conto che aleatoriamente c’è anche il problema dell’apposizione dei 

vincoli che non può essere infinita su un territorio, su un territorio privato, 

non è che gli possa mettere per 40 anni ti dico che lì faremo il parco e non lo 

faccio mai, perché ledo un diritto. Quindi, da questo punto di vista, anche per 

quello davanti, finalmente devo dire che è stata una trattativa lunga e anche 

serrata; posso dirlo che abbiamo molto dimensionato quelle che erano le attese 

dei proprietari, che erano più di uno e quindi ognuno voleva. Non c’è nulla di 

male, loro facevano il loro. Gli abbiamo alla fine spiegato che una 

Amministrazione può muoversi in un contesto in cui c’è un vantaggio pubblico, e 

ovviamente le regole con cui si arriva alla determinazione del valore del bene, 

che uno pensa che valga 100.000 mentre magari vale 50.000 a conti fatti. E 

questa è stata l’impostazione. Quindi ringrazio l’Assessore, ringrazio Sara, 

l’Ufficio urbanistica e i collaboratori che sono comunque presenti al PRG, che 

sono presenti in sala perché non è stato facile, credetemi, perché poi 

convincere la gente, alla fine abbiamo anche usato il metodo “o è così o non se 

ne fa niente!” Mi si passi, perché qualcuno ha sempre le attese che il suo vale 

molto di più invece non è vero, vale come tutti quelli degli altri, sottointeso 

che l’Amministrazione si muove nella logica dell’interesse pubblico. Tengo 

presente che l’acquisizione attorno all’area della scuola di Bolda, oltre 

attualmente a dare, ipotesi, giardino più elevata, che è anche una richiesta che 

ci è stata fatta dagli insegnanti stessi, un domani se c’è la necessità di 

ampliamento permette di poter avere anche uno spazio per incrementare la 

superficie costruita della scuola. Se sarà necessario, se lo sviluppo 

demografico, se le esigenze o quant’altro lo rendono necessario. Quindi, da 

questo punto di vista, il risultato è sicuramente positivo.   

Allora, detto questo, mi pare le dichiarazioni di voto ci siano già state, chi è 

d’accordo ad approvare: Approvazione dell’accordo pubblico/privati ai sensi 

dell’art. 6 della legge regionale 23 aprile 2004 n. 11, alzi la mano.   

  

VOTAZIONE   

  

IL SINDACO: All’unanimità. Vi ringrazio signori.   

Metto anche immediata eseguibilità in modo che poi entrino nel PRG. Chi è 

d’accordo?   

  

VOTAZIONE I.E.  

  

IL SINDACO: All’unanimità. Grazie ulteriormente.   

Punto n. 7.  
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