
C O P I A

COMUNE DI PATRICA
PROVINCIA DI FROSINONE

DELIBERAZIONE DI CONSIGLIO COMUNALE
SESSIONE STRAORDINARIA SEDUTA PRIMA CONVOCAZIONE

    
   VERBALE N. 39 DEL 22.12.2017

ADOZIONE PROGRAMMA INTEGRATO DI INTERVENTO IN LOCALITÀ 
SR 156 MONTI LEPINI  IN VARIANTE AL VIGENTE PROGRAMMA DI 
FABBRICAZIONE - LR 22/97, LR 21/09 E ART. 4 LR 36/87.

OGGETTO:

L'anno duemiladiciassette e questo giorno ventidue del mese di dicembre ore 20:50, nella Sede dell'ex "Scuola 
Materna Capoluogo", per ristrutturazione del Palazzo Moretti, si è riunito il CONSIGLIO COMUNALE in 
sessione Straordinaria convocato dal Presidente del Consiglio con avvisi scritti.
Fatto formale appello nominale risultano:

PRESENTI ASSENTI

XFIORDALISIO LUCIO

XGATTI ANGELO

XTRANI UMBERTO

XDE ROCCHIS TANIA

XPIGLIACELLI ROBERTO

XSIMONI FIORELLA

PALMEGIANI XENRICO

XSAVONE ANDREA

BALDASSARRE XANDREA

XBATTAGLINI SAMUEL

BUFALINI XGIANLUCA

BELLI XSTEFANO

XFUNARI ANDREA

Presenti n.  9 Assenti n.  4

§ Riconosciuto il numero legale degli intervenuti, il sig. Roberto PIGLIACELLI, Presidente Del 

Consiglio, assume la presidenza, dichiara apera la seduta per la trattazione dell'argomento indicato in oggetto.

§ Partecipa con funzioni consultive, referenti e di assistenza e ne cura la verbalizzazione (art. 97, c. 4°, del 

T.U. n. 267/2000) il Segretario Comunale Dott.ssa Federica SEMENTILLI.

§ La seduta è pubblica.



Tra gli assenti sono giustificati i Sigg.ri Consiglieri Belli e Bufalini. 

 
IL CONSIGLIO COMUNALE 

 
Premesso che: 
 
- il Comune di Patrica è dotato di Programma di Fabbricazione, approvato dalla Regione Lazio 
con DGR n.3279 del 1°.06. 1982; 
 
Considerato che: 
 
nelle scelte riguardanti l’assetto e la trasformazione del territorio, nel vigente ordinamento 
legislativo, trova riconoscimento il coinvolgimento dei privati che divengono quindi promotori 
e compartecipi delle scelte urbanistiche dell’amministrazione locale; 
 
nella specifica materia amministrativa, l’articolo 11 della legge n.241/1990, stabilisce che gli 
Enti Locali, nei limiti delle rispettive competenze, possano concludere accordi con soggetti 
privati nel perseguimento del pubblico interesse; 
 
Richiamata la legge regionale del 26 Giugno 1997, n. 22, recante norme in materia di programmi 
integrati di intervento per la riqualificazione urbanistica, edilizia ed ambientale del territorio 
della Regione, ed, in particolare, l’art. 2: 
 
“Il programma integrato consiste in un progetto operativo complesso, di interesse pubblico, con 
rilevante valenza urbanistica ed edilizia, ed è caratterizzato dalla presenza di pluralità di 
funzioni, dall'integrazione di diverse tipologie, ivi comprese le opere di urbanizzazione e le 
infrastrutture necessarie per assicurare la completezza e la piena funzionalità dell'intervento 
stesso, e da dimensioni tali da incidere sulla riorganizzazione del tessuto urbano. 
 
2. Il programma integrato può essere localizzato soltanto sul territorio di comuni provvisti di 
strumento urbanistico generale approvato e può interessare immobili pubblici e/o privati. La sua 
realizzazione può avvenire anche attraverso la compartecipazione di soggetti pubblici e/o privati, 
con rispettivi apporti di risorse finanziarie. 
 
3. Fermo restando quanto indicato al comma 1, il programma integrato riguarda essenzialmente: 
a) aree interne e contigue ai perimetri urbani come definiti dagli strumenti urbanistici al cui 
interno siano presenti aree degradate in tutto o in parte edificate e si riscontrino carenze di 
strutture e di servizi; 
b) centri minori oggetto di sensibili sviluppi insediativi con servizi inadeguati; 
c) nuclei di urbanizzazione rada e diffusa, privi di servizi ed elementi infrastrutturali, nonché di 
una specifica identità urbanistica; 
d) parti di centri urbani con forti fenomeni di congestionamento; 
e) aree con destinazioni produttive o terziarie dismesse, parzialmente utilizzate o degradate, ma 
con forte capacità di polarizzazione urbana. 
 
4. Il programma integrato può comprendere anche zone agricole contigue ai perimetri urbani 
come definiti dagli strumenti urbanistici, escluse quelle di pregio ambientale; 
 
Vista la proposta avanzata dalla Società Bacucco S.p.a., con sede in Patrica, Via dei Monti Lepini 
km 8200, avente ad oggetto: “Programma Integrato di Intervento ai sensi della L.R. 22 del 1997; 



 
Considerato che il Responsabile del Servizio Tecnico – urbanistica, lavori pubblici e ambiente - 
ha comunicato alla Ditta proponente l’avvio del procedimento, ai sensi della Legge 241/90 e, 
con deliberazione di Giunta Comunale n. 74 del 5 Agosto 2017; 
 

Premesso che la Società Bacucco S.p.a,, rappresentata dal Presidente del CDA, in qualità di 
proprietaria delle seguenti particelle in territorio di Patrica, così distinte in Catasto: Foglio 9, partt. 
52, 58, 59, 60, 61, 64, 65, 70, 71, 262, 264, 266, 370, 69, 62, 369 e Foglio15, partt. 5, 15, 16, 17, 38, 
39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 68, 74, 79, 80, 81, 84, 85, 86, 139, 147, 148, 
210, 49 (sub 1-2), di superficie complessiva di 42 Ha, circa, ha trasmesso la proposta di piano in 
oggetto citata ai sensi della L.R. 22/97 

che detta proposta comprende una serie di elaborati, così suddivisi: 
Relazione UR - REL Relazione generale urbanistica e quadro 

economico 

        ------ 

Elaborato UR  01       Inquadramento Urbanistico                                            Scala 1:1000 

Elaborato UR  02 Inquadramento Territoriale                                             Scala 1:1000 

Elaborato UR 02.1 Perimetrazione aree urbanizzate ------ 

Elaborato UR 03.1    Planimetria generale Stato di fatto                               Scala 1:1000 

Elaborato UR 03.2    Casale “Il Bacucco”                                                   Scala 1:1000 

Elaborato UR  04        Planivolumetrico Scala 1:1000 

Elaborato UR  05        Planimetria autorità di bacino                                        Scala 1:1000 

Elaborato UR  06       Zonizzazione Scala 1:1000 

Elaborato UR  07        Lottizzazione e verifiche urbanistiche                            Scala 1:1000 

Elaborato UR  08        Piano Particellare                             Scala 1:1000 

Relazione UR 09 NTA         ------ 

------ UR 10 Cronoprogramma ------ 

Relazione OOUU - 

REL 

Relazione opere urbanizzazione         ------ 

Elaborato OU 01 Campus scolastico Varie 

Elaborato OU 02 Centro sportivo Varie 

Elaborato OU 03  Opere urb – viabilità e parcheggi Scala 1:1000 

Elaborato OU 04 Opere urb. – rete del verde Scala 1:1000 

Elaborato OU 05 Opere urb – acque nere Scala 1:1000 

Elaborato OU 06 Opere urb. – acque bianche Scala 1:1000 

Elaborato OU 07 Opere urb. – rete gas, idrico Scala 1:1000 

Elaborato OU 08 Opere urb. – rete elettrica e illuminazione Scala 1:1000 

Relazione AR - REL Relazione generale tipi edilizi         ------ 



Elaborato AR 01       Spazi espositivi - direzionale                                          Varie 

Elaborato AR 02 Turistico ricettivo Varie 

Elaborato AR 03  Multisala cinema Varie 

Elaborato AR 04 Centro commerciale Varie 

Elaborato AR 05 Edilizia residenziale pubblica Varie 

oltre allo schema di convenzione composto da n. 17 articoli, per la realizzazione di n. 12 fabbricati 
con destinazione residenziale, servizi, direzionale, commerciale, sportivo e turistico ricettivo, in 
variante al PdF vigente del Comune di Patrica; 
 

Considerato, inoltre, che il proponente è esonerato dal versamento degli oneri di urbanizzazione 

primaria e secondaria, essendo il valore delle opere da realizzare superiore a quanto risultante 

dall’applicazione delle vigenti tabelle parametriche comunali, Il costo di costruzione, invece, 

sarà determinato e liquidato ai sensi dell’art 16 del D.P.R.n. 380/2001, all’atto del rilascio del 

titolo edilizio; 

 

Richiamato il bilancio perequativo delle opere per le quali è prevista la realizzazione, come da 

quadro che segue, suscettibile di modifiche in base agli elaborati in versione definitiva che 

verranno presentati: 

 

Bilancio perequativo 

Oneri dovuti 

a-) Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria € 4.852.768,00 

b-) Costo di costruzione         €    5.031.700,00 

Totale            €    9.884.468,00 

 

Opere eseguite a compensazione degli Oneri di urbanizzazione dovuti 

A1 

- rete stradale                                                      €    1.367.350,00 

- parcheggi                                                           €    2.455.000,00 

- verde pubblico attrezzato                                   €       707.265,00 

- rete fognaria                                                    €         356.000,00 

- rete idrica                                                        €         330.000,00 

- rete pubblica illuminazione                               €         676.000,00 

 

Standard di qualità da realizzare – Opere perequative – 

B1  



-Campus Scolastico (I° lotto)                              €      2.500.000,00 

 

Totale                                                                €      8.391.615,00 

 

Ne consegue che, essendo l’importo delle opere da realizzare (A1+B1) e quello da corrispondere 

a titolo di costo di costruzione (b), superiori agli importi presunti dovuti per gli oneri complessivi 

(a+b), gli importi risultano ampiamente compensati e conguagliati; il proponente, o chi per esso, 

dovrà presentare computo metrico analitico sulla base del prezzario regionale vigente tempo per 

tempo. Dal computo, verrà determinato il costo di costruzione e, conseguentemente, verranno 

determinati gli oneri concessori dovuti; 

Ritenuto che il programma preliminare in esame risulti meritevole di adozione, limitatamente alla seguente 
documentazione e nei limiti delle prescrizioni del parere reso dal Tecnico Comunale, e possa esser avviata la 
procedura per il perfezionamento degli atti e l'avvio dell'iter per l'esame dello stesso da parte del Consiglio 
Comunale; 
 
AR-REL 
AR 01 
AR 02 
AR 03 
AR 04 
AR 05 
 
OOUU RERL 
 
UR REL 
UR 01 
UR 02 
UR 02.1 
UR 03.1 
UR 03.2 
 
Cronoprogramma 
 

a) Relazione tecnico-illustrativa, con allegato schema planovolumetrico in scala 1:500, 
nella quale siano evidenziate le eventuali varianti previste dal programma rispetto allo 
strumento urbanistico generale del comune ed ai relativi strumenti attuativi; 
 

b) Documentazione attestante la proprietà o la disponibilità delle aree o degli edifici 
interessati dal programma; 

 
c) Schema di impegnativa di programma che indichi i tempi e le modalità di realizzazione 

e che disciplini i rapporti tra i soggetti promotori ed attuatori del programma ed il 
comune, nonché tra i soggetti attuatori tra di loro, ivi comprese le garanzie di carattere 
finanziario. 

 

oltre allo schema di convenzione composto da n. 17 articoli, per la realizzazione di n. 12 fabbricati 



con destinazione residenziale, servizi, direzionale, commerciale, sportivo e turistico ricettivo, in 
variante al PdF vigente del Comune di Patrica; 

Considerato che la restante parte degli elaborati necessita di ulteriore approfondimento tecnico 
e non appare, allo stato, possibile valutarne il reale impatto sull’assetto urbanistico di Patrica, 
oltretutto, tenuto conto che è in fase di redazione il DPI; 

Visto l'art. 4 della legge regionale 36/87; 

Richiamato il parere di regolarità tecnica espresso, con prescrizioni, dal Responsabile del Servizio Tecnico – 
Lavori Pubblici, Urbanistica, Ambiente, ai sensi degli artt. 49, comma 1, e 147 bis del TUEL, anche sulla 
scorta della relazione prodotta dai Professionisti incaricati dall’Ente a supporto della procedura (DGC 
102/2017 e Determinazione 402/2017) (All.1, 2 e 3); 
 
 
Si apre la discussione sul punto, con la lettura della proposta di deliberazione da parte del 
Presidente. 
 
Interviene il Sindaco, il quale precisa che nel deliberato viene dettagliato il quadro normativo 
del Piano in esame. 
Ricorda come gli elaborati sono stati presentati nel dicembre 2016 e, da subito, si è rilevato il 
notevole interesse pubblico soprattutto per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Durante l’anno si sono succeduti incontri e discussioni per un’opera che darà sviluppo 
economico e sarà certamente veicolo di bonifica ambientale.  
 
Il progetto si colloca tra l’area della S.R. Monti Lepini e la Morolense, interessando, quindi, 
zone soggette a vincolo idrogeologico, gasdotto e Sin.  E’ certamente un segnale positivo dal 
punto di vista ambientale, considerato che tutti i passaggi dovranno essere fatti secondo le 
prescrizioni del Ministero dell’Ambiente.  
 
Prosegue il Sindaco spiegando che, in considerazione della circostanza che al momento gli unici 
introiti sono quelli derivanti dall’imposizione tributaria, e che l’Amministrazione non ha la 
possibilità di creare altri spazi verdi fruibili dalla cittadinanza, gli interventi proposti della 
Bacucco s.p.a. sono sicuramente rilevanti. 
 
Il Sindaco procede, dando lettura analitica delle opere previste. In particolare, si sofferma sul 
campus scolastico e sulla palestra che fungerà anche da palazzetto dello sport per tutti i cittadini. 
Gli edifici saranno realizzati con l’uso di materiali moderni ed eco-sostenibili. Il campus è stata 
una grande richiesta dell’Amministrazione comunale. In più, sono previsti una piscina coperta, 
un campo da calcio ed una rampa da skate. 
 
La cura dell’area verde comporterà spazi e percorsi attrezzati e aiuole, oltre alla caratterizzazione 
dell’area in quanto a ridosso del Sacco. Inoltre, sono previsti cinema multisala, negozi, bar ed 
un hotel, la ristrutturazione del casale Bacucco e la creazione di un polo fieristico-espositivo. 
 
 
Le finalità sono evidenti: rilancio delle opportunità di lavoro; miglioramento dei servizi e 
dell’ambiente; miglioramento del servizio scolastico; rigenerazione urbana; creazione di circuiti 
sportivi. 
 
Saranno obbligatori gli interventi eco-sostenibili saranno ed il miglioramento della viabilità 
stradale. E’ un progetto che, si presume, darà rilancio anche ai rapporti sociali della città, facendo 
mantenere la tipicità del territorio. Sarà comunque necessario sottoporre il piano 



all’approvazione della Regione. La convenzione è stata redatta in modo da evitare i problemi 
che ancora oggi sussistono sulle lottizzazioni passate. Il Sindaco conclude il proprio intervento 
esprimendo piena fiducia nel fatto che il piano possa andare avanti. 
 
 
Interviene il Consigliere Funari il quale dichiara che è un progetto valido perché sono presenti 
opere compensative notevoli. 
 
Interviene nuovamente il Sindaco, proseguendo che ci sarà un notevole miglioramento per la 
Strada “dei dossi”, oltre che per l’illuminazione pubblica e la rete delle fognature. Infine dà 
lettura del parere del tecnico, Geom. Nardoni, presente in sala. 
 

Successivamente, non essendovi altri interventi, si passa alla votazione. 
 
Con voti favorevoli nove, contrari zero, astenuti zero, palesemente espressi per alzata di mano, 
 

IL CONSIGLIO COMUNALE 

DELIBERA 

 
- di adottare il Programma integrato di intervento proposto dalla Società Bacucco S.p.a., con 

sede in Patrica, Via dei Monti Lepini km 8200, avente ad oggetto: “Programma Integrato 
di Intervento ai sensi della L.R. 22 del 1997”, in variante allo strumento di pianificazione 
vigente, ai sensi dell'art. 4 della legge Regionale 36/87,  composto dai seguenti elaborati, 
allegati su supporto digitale al presente atto (All.4),  

 
 

- Relazione UR - REL Relazione generale urbanistica e quadro 

economico 

        ------ 

Elaborato UR  01       Inquadramento Urbanistico                                            Scala 1:1000 

Elaborato UR  02 Inquadramento Territoriale                                             Scala 1:1000 

Elaborato UR 02.1 Perimetrazione aree urbanizzate ------ 

Elaborato UR 03.1    Planimetria generale Stato di fatto                               Scala 1:1000 

Elaborato UR 03.2    Casale “Il Bacucco”                                                 Scala 1:1000 

Elaborato UR  04        Planivolumetrico Scala 1:1000 

Elaborato UR  05        Planimetria autorità di bacino                                        Scala 1:1000 

Elaborato UR  06       Zonizzazione Scala 1:1000 

Elaborato UR  07        Lottizzazione e verifiche urbanistiche                            Scala 1:1000 

Elaborato UR  08        Piano Particellare                             Scala 1:1000 

Relazione UR 09 NTA         ------ 

------ UR 10 Cronoprogramma ------ 

Relazione OOUU - 

REL 

Relazione opere urbanizzazione         ------ 



Elaborato OU 01 Campus scolastico Varie 

Elaborato OU 02 Centro sportivo Varie 

Elaborato OU 03  Opere urb – viabilità e parcheggi Scala 1:1000 

Elaborato OU 04 Opere urb. – rete del verde Scala 1:1000 

Elaborato OU 05 Opere urb – acque nere Scala 1:1000 

Elaborato OU 06 Opere urb. – acque bianche Scala 1:1000 

Elaborato OU 07 Opere urb. – rete gas, idrico Scala 1:1000 

Elaborato OU 08 Opere urb. – rete elettrica e illuminazione Scala 1:1000 

Relazione AR - REL Relazione generale tipi edilizi         ------ 

Elaborato AR 01       Spazi espositivi - direzionale                                          Varie 

Elaborato AR 02 Turistico ricettivo Varie 

Elaborato AR 03  Multisala cinema Varie 

Elaborato AR 04 Centro commerciale Varie 

Elaborato AR 05 Edilizia residenziale pubblica Varie 

 
limitatamente alle seguente documentazione 
 
AR-REL 
AR 01 
AR 02 
AR 03 
AR 04 
AR 05 
 
OOUU RERL 
 
UR REL 
UR 01 
UR 02 
UR 02.1 
UR 03.1 
UR 03.2 
 
Cronoprogramma 
 

d) Relazione tecnico-illustrativa, con allegato schema planovolumetrico in scala 1:500, 
nella quale siano evidenziate le eventuali varianti previste dal programma rispetto allo 
strumento urbanistico generale del comune ed ai relativi strumenti attuativi; 
 

e) Documentazione attestante la proprietà o la disponibilità delle aree o degli edifici 
interessati dal programma; 

 
f) Schema di impegnativa di programma che indichi i tempi e le modalità di realizzazione 

e che disciplini i rapporti tra i soggetti promotori ed attuatori del programma ed il 



comune, nonché tra i soggetti attuatori tra di loro, ivi comprese le garanzie di carattere 
finanziario. 

 
oltre allo schema di convenzione composto da n. 17 articoli, per la realizzazione di n. 12 fabbricati 

con destinazione residenziale, servizi, direzionale, commerciale, sportivo e turistico ricettivo, in 

variante al PdF vigente del Comune di Patrica e sulla scorta del bilancio perequativo delle opere 

per le quali è prevista la realizzazione, suscettibile di modifiche in base agli elaborati che 

verranno presentati in versione definitiva; 

Di dare atto che la restante parte degli elaborati necessita di ulteriore approfondimento tecnico 
e non appare, allo stato, possibile valutarne il reale impatto sull’assetto urbanistico di Patrica, 
oltretutto, tenuto conto che è in fase di redazione il DPI; 
 
 
 
Di dare atto che il presente deliberato, corredato da tutti gli elaborati tecnici e normativi e dei 
pareri prescritti, costituisce adozione della relativa variante urbanistica ed è pubblicato nell’albo 
pretorio e nel sito informatico del comune per un periodo di trenta giorni consecutivi. Nei 
successivi trenta giorni i soggetti interessati possono presentare eventuali osservazioni od 
opposizioni, per il successivo invio alla Regione Lazio; 
 

Di demandare all'Area Tecnica gli ulteriori adempimenti necessari alla attuazione del Piano 
Integrato in narrativa, nonché alla sottoscrizione di apposita convenzione che regoli i rapporti tra le 
parti. 

 
 

Successivamente, ritenuta l’urgenza  
 

IL CONSIGLIO COMUNALE 
Con voti favorevoli nove, contrari zero, astenuti zero, palesemente espressi per alzata di mano, 
 
        

 
DELIBERA 

Di rendere il presente atto immediatamente esecutivo. 
 
La seduta è tolta alle ore ventidue. 




























