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Albo dei Geometri e dei Geometri Laureati della Provincia di Parma n. 1.790, Albo C.T.U. Tribunale di Parma n. 239 

 

    RELAZIONE TECNICA-URBANISTICA e DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

Oggetto:   Nuovo impianto di recupero rifiuti non pericolosi prevalentemente inerti in Località 

Castelguelfo - Provvedimento Autorizzatorio Unico Regionale (P.A.U.R.) 

 PDC ad edificio industriale ubicato in Strada Ronchi n. 57 nella Frazione di Castelguelfo in 

Comune di Fontevivo (PR). 

Committente, proprietario 

Scaramuzza Fabrizio S.r.l. con sede in Strada San Giuseppe n. 24/A – 43039 SALSOMAGGIORE TERME (PR), c.f. e 

p.i. n. 01779250347 (allegata visura catastale). 

 

Introduzione 

Con la presente pratica edilizia, la proprietà intende provvedere ad effettuate nuove opere edili di 

ristrutturazione.  

In particolare le opere esterne consistono in: 

- Realizzazione di deposito merci e materiali, di impianti per attività all’aperto che comportano 

l’utilizzazione e la parziale impermeabilizzazione di aree cortilive esistenti; 

- Realizzazione di recinzioni in cemento armato di altezza 300 cm lungo tutto il perimetro della proprietà, 

ad eccezione della parte di rispetto lungo la rete ferroviaria, di 500 cm prossimo all’ impianto di 

recupero inerti e in blocchi 80x80x80cm altezza 240, 300 e 320 cm. di contenimento piazzali; 

- Costituzione di nuove aree (piazzole) in asfalto per la gestione dei rifiuti interposte da muretti in 

cemento armato di altezza 200cm; 

- Sistemazione della rete fognaria interna al fabbricato – Concessione (Autorizzazione allo scarico nel 

Canale Gaiffa) n. 60/2021 con durata dal 15.03.2022 al 14.03.2041, rilasciata dal Consorzio Bonifica 

Parmense; 

- Nuovo tombamento Cavo Gaiffa. A seguito di confronto con i tecnici del Consorzio di Bonifica Parmense, 

per garantire una miglior manutenzione, la Ditta ha valutato di prevedere il tombamento del tratto di 

cavo a sud dell’area di progetto compreso tra l’area di progetto stessa e la Strada Comunale Torchio per 

una lunghezza di circa 30 metri. Il tombamento sarà realizzato con apposito scatolare prefabbricato con 

dimensioni interne pari a 2,5 metri (larghezza) per 2,0 metri (altezza); nel tratto iniziale e finale, in 

prossimità del raccordo con i tratti esistenti già intubati, saranno realizzati appositi pozzetti di 

manutenzione e controllo. È inoltre prevista apposita condotta per l’immissione delle acque meteoriche 

nel nuovo tratto intubato delle acque derivanti dal fosso stradale. Relativamente al tombamento in 
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argomento, il Consorzio Bonifica Parmense ha rilasciato la Concessione n. 6/2021 con durata dal 

25.02.2022 al 24.02.2041. 

Conformemente alle disposizioni del DPR 753/80 il progetto non prevede l’accumulo dei materiali in una 

fascia di rispetto pari a 20 metri dal limite della zona di occupazione dalla più vicina rotaia e di almeno 15 

metri dal piede del rilevato ferroviario. 

Il progetto prevede esclusivamente lungo il confine nord-est, nella fascia compresa tra i 30 e i 6 metri dalla 

più vicina rotaia, il posizionamento di una recinzione di confine realizzata con blocchi in cemento appoggiati 

al suolo e non saldati tra di loro. Saranno inoltre realizzati piazzali impermeabilizzati e nuova condotta 

fognaria acque meteoriche di dilavamento dei piazzali a una distanza ricompresa tra i 20 e i 30 metri dal più 

vicino binario ferroviario; 

Per tale motivo il progetto prevede la presentazione di specifica autorizzazione in deroga. 

Il fabbricato civile ad uso uffici e casa custode è stato oggetto di Cila con prot. 728 del 20/01/2022 e 

verranno effettuate opere edili, nello specifico:  

- Realizzazione Portafinestra lato Nord.  

Dati Catastali 

Gli immobili oggetto della presente SCIA in sanatoria, sono così censiti nel Catasto del Comune di Fontevivo (PR): 

Al Catasto Fabbricati: 

Foglio n. 25, particella n. 216 sub. 1 e 3, Categoria D/7, rendita € 24.841,58; 

Foglio n. 25, particella n. 216 sub. 2, Categoria A/3, Classe 2, Vani 4,5, superficie catastale totale m2 84, rendita € 

278,89; 

Al Catasto Terreni, Foglio n. 25: 

Particella n. 270, seminativo arborato, Classe 1, ha. 00.10.10, Reddito Dom. € 09,09, Reddito Agrario € 10,43; 

Particella n. 271, seminativo, Classe 1, ha. 00.95, Reddito Dom. € 00,83, Reddito Agrario € 00,98; 

Particella n. 443, prato irriguo, Classe 1, ha. 00.43.71, Reddito Dom. € 43,22, Reddito Agrario € 35,91; 

Particella n. 451, seminativo arborato, Classe 1, ha. 01.47.85, Reddito Dom. € 133,05, Reddito Agr. € 152,72; 

Vedasi visura catastale: Allegato n. 1 

Complessivamente, la superficie dell’intera proprietà, corrispondente all’area individuata con campitura viola nel 

vigente POC-RUE è pari a metri quadrati 34.351. Vedasi stralcio: Allegato n. 2 

Storia delle pratiche edilizie 

Il Compendio immobiliare è stato edificato in più fasi, dal 1970 al 1992 circa, attraverso i seguenti 

provvedimenti/titoli/Concessioni/Nulla Osta/Condoni edilizi: 

Pratica n. 250 del 10.02.1970; 

Pratica n. 576 del 07.04.1971; 

Pratica n. 755 del 07.04.1971; 

Pratica n. 982 del 29.12.1972; 

Pratica n. 1070 del 31.12.1973; 
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Pratica n. 71 del 25.03.1975; 

Pratica n. 65 del 24.12.1976; 

Pratica n. 05 del 08.04.1980; 

Pratica n. 48 del 17.07.1980; 

Pratica n. 35 del 01.06.1983; 

Pratica n. 03 del 26.04.1988; 

Pratica n. 31/C/1985 del 11.05.1992; 

Pratica di sanatoria n. 248/2020, protocollo 11413 del 23/10/2020; 

Deroga ai sensi dell’Art. 60 del DPR N. 753/80 

A seguito di specifica istanza della proprietaria ad RFI, il medesimo ente ha rilasciato in data 02.1.2023 (RFI-

NEMI.DOIT.BO.ING/A0011/P/2023/0000007) “Sanatoria per difformità rilevate nel complesso industriale, in 

prossimità della linea ferroviaria Bologna-Piacenza dal Km. 101+670 al Km. 101+850 circa, lato sx, in Comune di 

Fontevivo (PR) – Località Castelguelfo – Strada Ronchi n. 57 – Rilascio di autorizzazione con prescrizioni”. 

 

Vedasi Autorizzazione in sanatoria: Allegato n. 3 

Nel rispetto delle prescrizioni contenute nella sanatoria, la Scaramuzza Fabrizio S.r.l., ha presentato al Comune di 

Fontevivo “CILA differita per demolizione dei manufatti posti a nord/ovest fino al prolungamento della linea 

est/ovest degli esistenti fabbricati ad est in ottemperanza alle prescrizioni contenute nell'autorizzazione in deroga 

di RFI spa del 02/01/2023 – Pratica Protocollo n. 224 del 07.01.2023”.  

Vedasi protocollo CILA e foto intervento: Allegato n. 4 

Cabina Elettrica 

Diversamente dalla precedente istanza, la presente non comprende la Cabina Elettrica, poiché, per la 

realizzazione della medesima, sarà presenta idonea istanza specifica, soltanto per detta Cabina. 

Coperture contenenti amianto 

Si precisa che, rispetto alla “Valutazione dello stato di conservazione di manufatti contenenti amianto – 
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(Legge 257/92 – D.M. 06.09.1994)”, datata gennaio 2023, sono iniziati i lavori di rimozione delle coperture 

identificate con i nn. 6 e 7, oltre alla porzione (fabbricati oggetto di demolizione - Pratica n. 224 del 

07.01.2023) di quelli identificati con il n. 5. 

 

 

Accertamento di conformità paesaggistica 

Per quanto riguarda la visibilità dell’impianto di progetto, si premette che in prossimità del confine sud-

orientale e orientale dell’area di progetto, esternamente all’area di proprietà, sono presenti formazioni 

vegetazionali esistenti che costituiscono, comunque, una barriera verde alla percezione da sud e da est (e 

quindi da Strada Torchio) dell’area di progetto e, in particolare, dell’area cortilizia in cui saranno posizionati 

gli impianti di recupero degli inerti da demolizioni e del fresato d’asfalto, saranno messi in riserva i rifiuti di 

tali tipologie e saranno stoccati i materiali derivanti dalle relative attività di recupero. 
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Posto quanto sopra, sebbene la valutazione evidenzi come sostanzialmente nulli, o comunque 

estremamente limitati, gli impatti a carico del sistema paesaggistico locale in termini di ostruzione visuale e 

di intrusione visuale, si prevedono comunque specifiche misure per l’ulteriore mascheramento dell’impianto. 

In particolare, si prevede: 

- la messa a dimora di un filare arboreo-arbustivo lungo parte del lato sud dell’area di progetto a 

mascheramento dell’edificio produttivo esistente dalle aree più a sud e, in particolare, dalla viabilità 

locale esistente (Strada Torchio) e dalla Via Emilia; il filare presenta una lunghezza di circa 100 m, con un 

sesto di impianto di 8 metri tra un esemplare arboreo e l’altro e di 2 metri tra ogni esemplare arbustivo; 

complessivamente saranno messi a dimora 13 esemplari arborei e 38 esemplari arbustivi; per quanto 

riguarda le specie arboree si prevede la messa a dimora del pioppo cipressino (Populus nigra italica), che 

presenta adattabilità a qualsiasi tipo di terreno, elevata velocità di accrescimento, portamento (forma 

snella e slanciata che non occupa spazi eccessivi), funzione schermante (chioma densa e alta), funzione 

frangivento; inoltre, la specie è diventata nel tempo un carattere distintivo del paesaggio agrario della 

pianura padana. Al momento della messa a dimora, gli esemplari di pioppo cipressino dovranno 

presentare una circonferenza che va da 12 a 14 cm (misurata ad 1 metro da terra); per quanto riguarda 

gli esemplari arbustivi, si prevede la messa a dimora del nocciolo (Corylus avellana), arbusto che 

presenta una chioma fitta grazie al portamento policormico e può raggiungere altezze fino a 7-8 metri; 

al momento della messa a dimora, gli esemplari di nocciolo presenteranno altezze pari a 1,5 metri; nella 

Figura seguente si riporta il sesto d’impianto in progetto. 

- la realizzazione lungo il lato sud ed est di una recinzione costituita da un muro perimetrale, con funzione 

di barriera acustica, di altezza pari a 3 m in modo da limitare la visibilità delle aree interne; 

- la messa a dimora di rampicanti (edera - Hedera helix) lungo il muro perimetrale di progetto (lato sud e 

lato est), al fine di garantirne un mascheramento dalla viabilità locale esistente (Strada Torchio) e dalla 

Via Emilia; l’intervento interessa complessivamente circa 335 m di recinzione, si prevede un sesto 

d’impianto di 1 m tra un esemplare e l’altro con la messa a dimora di circa 335 piante; la specie è una 

pianta rampicante e adatta a creare siepi fitte in grado di mascherare in tempi rapidi le strutture su cui si 

sviluppa, è molto rustica, si adatta bene sia in zone di luce che zone di ombra, oltre a sopportare bene il 

freddo; al fine di agevolare la crescita delle piante si prevede la messa in opera di una rete per 

rampicanti sul muro perimetrale; 

- la colorazione del muro perimetrale, al fine di mitigarne ulteriormente la presenza, con tonalità di verde; 

in particolare, si propone l’impiego del RAL 6013, verde tendente al marrone che si ritiene possa 

massimizzare l’effetto mitigativo congiuntamente alla messa a dimora di specie rampicanti. 
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Per concludere si propone, ritenendolo necessario, la variante urbanistica per un uso specifico dell’area 

oggetto di intervento e di lavorazione dei materiali inquadrando l’attività svolta come segue: 
Art. 84 bis: UP7 Attività di lavorazione, trasformazione e recupero inerti. 

1. DESCRIZIONE 

Gli edifici, le strutture tecnologiche e le aree adibite alle esigenze di un’attività produttiva industriale, nonché 

quelle adibite ad attività terziarie interne all'impresa complementari al processo produttivo, quali stoccaggio, 

lavorazione e recupero di rifiuti prevalentemente inerti riconducibili in massima parte ad attività di costruzione e 

demolizione e/o di inerti in genere, nonché altre attività di messa in riserva di rifiuti connessi con l’attività 

edilizia 

2. DOTAZIONI MINIME RICHIESTE 

per nuova costruzione, per ristrutturazione edilizia o per cambio di destinazione d'uso 

parcheggi pubblici 

5% di SF 

parcheggi privati 

30% di SLU 

Art. 180 - Sub-ambiti delle attività industriali (SAI) 

1. I sub-ambiti delle attività industriali esistenti comprendono parti del territorio urbanizzato con presenza di 
attività produttive classificate industriali, caratterizzate generalmente dalla presenza di singoli insediamenti di 
rilevanti dimensioni. Per industriali si intendono quelle attività di produzione di beni di interesse economico con 
criterio massivo (rispetto al quale si distingue dall’artigianato) e che esercitano un’attività di trasformazione 
delle materie prime in semilavorati o prodotti finiti. 
 

2. Usi ammessi  

senza limitazioni UP1 Attività manifatturiere industriali (diverse da quelle comprese negli usi UP3, 
UP4, UP5, UP6) 

UP3 Attività manifatturiere industriali o artigianali del settore agroalimentare e 
conserviero 

UP6 Attività di trasporto, magazzinaggio, logistica. 
UP7    Attività di lavorazione, trasformazione e recupero inerti. (limitatamente a 

quanto approvato con DCC n. .... del.....); 

regolati UA1 Residenza nella misura di 1 alloggio di SLU max = 150 mq per il proprietario 
dell’attività o per l’addetto alla vigilanza e nel rispetto delle seguenti 
caratteristiche e condizioni: 

a) la superficie lorda destinata ad uso abitativo non potrà superare il 25% 
della superficie lorda totale effettivamente realizzata; 

b) le unità abitative fino a mq 70 sono considerate come servizi di 
sorveglianza e, quindi, come superfici produttive ai fini degli oneri di 
concessione; 

c) le unità abitative superiori a mq 70 sono considerate, sempre ai fini degli 
oneri di concessione, per intero come destinazioni residenziali. 

 

3. Parametri edilizi e 
urbanistici 

UF  = 0,60 m2/m2  
Hm = 12,50 m (per gli edifici che ospitano attrezzature tecnologiche Hm non è 

fissata e deve essere determinata in relazione al ciclo produttivo dell’attività 
insediata e/o in relazioni ad attività particolari che richiedono altezze interne 
specifiche per la movimentazione merci) 

DC = 5 m 
DE = 10 m 
Ivl = 0,5 m/m 
SQ = 55% 
IP = 20% 
AC = 10% 

4. Interventi edilizi 
ammessi 

Tutti 

3. L’alloggio consentito è considerato come servizio di sorveglianza e, quindi, come superficie della funzione 
produttiva ai fini del calcolo del contributo del costo di costruzione. 

4. L’attività UP7 è consentita esclusivamente nell’area in località Castelguelfo, attualmente individuata 
con le particelle catastali nn. 216, 270, 271, 443, e 451 del Foglio n. 25. 
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Relativamente alla verifica dei parametri urbanistici si è riscontrato, come da DTU allegato alla DGR 922/17, 

che la superficie oggetto di intervento è individuata al punto 24 “Area dell’insediamento all’aperto AL”, 

pertanto, ai fini urbanistici, si escludono gli impianti dalla “SLU Superficie Lorda Utile”. 

Per migliori chiarimenti si rimanda alla lettura degli allegati elaborati progettuali: 

Tavola n. B1 e B1a : Stato di Fatto; 

Tavola n. B2 e B2a : Stato di Raffronto; 

Tavola n. B3, B3a, B4, B5a, B5b: Stato di Progetto; 

Autocalcolo del Contributo di costruzione: 

Oneri di Urbanizzazione U1 E U2 
Come da DTU allegato II DGR 922/17 la superficie sulla quale applicare gli oneri è individuata al punto 24. 
Area dell’insediamento all’aperto AL; 
Le piattaforme dove appoggiano le nuove attrezzature occupano una superficie di 2760,98 m2 
U1:    € 2.264,00    
U2:  € 2.926,64    

Sommano:    € 5.190,64    

Contributo di Disinquinamento (D) e Sistemazione (S) : Luogo funzionale: svolta all'aperto 
Td (Tariffa di Disinquinamento) e Ts (Tariffa di Sistemazione).  
La tariffa base di disinquinamento è pari a 4,00 €/m2; la tariffa base di sistemazione è pari a 3,00 €/m2, per 
attività Produttive svolta all’aperto soggette ad oneri sul paramento Al (Area d’insediamento all’aperto). Il 
comune determina di non apportare variazioni alla DAL 186/2018 e sono dovuti i contributi D ed S con le 
tariffe base. 
SL= 0 
AL=  2.760,98 
S totale = (SL + AI x 0,02) = 55,21 
D = S x Td x Kd: m22.760,98 x €/m2 4,00  x 0.8 (II classe)= € 176,70 x 1,50 = € 265,05 
S = S x Ts x Ks: m22.760,98 x €/m2 3,00  x 1,20 (II classe)= € 132,53 x 1,50 = € 198,80 

Sommano:      € 463,85 

Calcolo Contributo Straordinario 
Come da delibera di C.C. n. 135/2014 il valore delle aree fabbricabile per destinazione produttiva è pari ad 
90,00 €/ m2. 
Valore Edilizio ante = m2 19.156 (Mapp.443+451) x €/m2 90,00 = € 1.724.040,00 
Valore Edilizio post = € 1.724.040,00 x (€ 90,00 + 18%)  = € 1.830.930,48  
Differenza:     € 106.890,48 
Calcolo MVGT (Metodo Analitico del Valore della Trasformazione) = Vm post - Vm_ante – K 
Dove K = Costi della trasformazione pari ad € 80.571,49 (vedasi allegato calcolo). 

 
Valore Edilizio post: = € 1.830.930,48  
Valore Edilizio ante: = € 1.724.040,00 
K = = € 80.571,49 

MVGT = € 26.318,99 

Contributo Straordinario = 50% di MVGT, pari ad € 13.159,49 

Calcolo Monetizzazione dei Parcheggi - Art. 79 RUE.NTA UP1 Attività manifatturiere industriali  

Gli edifici, le strutture tecnologiche e le aree adibite alle esigenze di un’attività produttiva industriale, nonché 
quelle adibite ad attività terziarie interne all'impresa complementari al processo produttivo, quali attività di 
ricerca, progettazione e sperimentazione, attività di confezionamento, esposizione, commercializzazione, 
assistenza tecnica alla clientela. Comprende le attività di trasporto e di corriere e le attività di produzione e di 
trasformazione di fonti energetiche.  
DOTAZIONI MINIME RICHIESTE  
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per nuova costruzione, per ristrutturazione edilizia o per cambio di destinazione d'uso parcheggi pubblici = 
5% di SF  
(Allegato 5) Monetizzazione 
Valore aree= €/m2 80,00   
Calcolo valore dotazioni richieste = 5% di SF x €/m2 80,00  
S.F. = m2 2760,98 x €/m2 80,00 x  5% = € 11.043,92  

Allegati: 
1. Visura catastale; 
2. Stralcio POC-RUE vigente; 
3. Autorizzazione deroga in sanatoria RFI; 
4. Protocollo presentazione CILA demolizione; 

5. Documentazione fotografica. 
 

San Secondo P.se (PR), 28.02.2023           (Valerio Caraffini) 
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Allegato n. 1 
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Allegato n. 2 
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Allegato n. 3 
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Allegato n. 4 
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Allegato n. 5 
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