
ACC�RD� PR�CEDI
E�TAE

art� 11 � 7 ag�st� 1990� �� 241

�'a��� due
i�adicia���ve (2019) i� gi�r��               (    ) de� 
ese di

���������������  �e��a  sede  c�
u�a�e�  i�  C�rt��a  (AR)�  Pia��a  de��a

Repubb�ica� 13 tra

i�  C��u�e  di  C�rt��a (c"f"  00137520516)�  i�  pers��a  de�  Si�dac�  pr�

te�p�re� sig"  (ucia�� )e��i�  c�� sede i� Pia��a de��a  Repubb�ica�  13  *

52044  C�rt��a  (AR)�  espressa
e�te  aut�ri��at�  a��a  s�tt�scri�i��e  de�

prese�te  acc�rd�  giusta  de�ibera�i��e  ����������������   (A��"1)�  per

brevit, di seguit� i�dicat� c�
e "C��u
e" � .A��i
istra�i�
e c��u
a�e”0

e

I�  Sig�  F�sc� Scipi��i�  (c"f"  SCPFSC48B19D0776)�  �at�  a  C�rt��a i�  19

febbrai�  1948�  i�  pr�pri�  e  qua�e  �ega�e  rapprese�ta�te  de��a  S�ciet,

A&e�as I���bi&iare s�r�&� (c"f" e p"iva 01388030510)� c�� sede i� C�rt��a�

��c"  Va����e�  per  brevit,  di  seguit�  i�dicati  a�che  c�
e  .A�e
as

I

�bi�iare s"r"�"” � .pr�priet,”

Premesso che: 

1. La Alemas Immobiliare s.r.l. è proprietaria di taluni terreni e beni

immobili individuati al Catasto del Comune di Cortona Foglio 268, p.lle

261, 55, 243, 245, 262, 228, 23, 24, 253, 269, 274, 276, 279, 285, 57, 58,

90, 93, 238, 231, 247, 254, 251, 252, 283, 284, 271, 270, 272. Trattasi di

aree connotate dalla presenza di molteplici manufatti incongrui, di vetusta

realizzazione, versanti in obiettiva situazione di degrado.

2. Al  fine  di  procedere  alla  riqualificazione  dell’area

l’Amministrazione  Comunale,  con  deliberazione  del  C.C.  101/2003,  ha
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approvato,  conformemente alle previsioni urbanistiche all’epoca vigenti,

un  Piano  di  Recupero  prevedente  interventi  di  sostituzione  edilizia  e

ristrutturazione urbanistica.

3. Il Regolamento Urbanistico approvato con deliberazione del C.C. 30

settembre 2011 n. 60 dà atto del Piano di Recupero del 2003 nella scheda

“AREA DI TRASFORMAZIONE “ERoss01”.  

4. Successivamente all’approvazione del suddetto Piano di Recupero

sono stati rilasciati n. 3 permessi di costruire relativi esclusivamente al suo

comparto C . Con istanza del  31 luglio 2018 la proprietà ha sottoposto

all’Ente un “progetto di massima” per l’edificazione di un ulteriore ambito

(comparto B) del medesimo Piano di Recupero,  formulando contestuale

richiesta di permesso di costruire.

Con  provvedimenti  n.  prot.  35190  dell’1/10/2018  l’Ufficio  ha,

dapprima,  disposto  l’archiviazione  del  progetto  di  massima  e,

successivamente,  con provvedimento del 9/1/2019 n. X/2019/4 ha negato

il permesso di costruire previa comunicazione dei motivi ostativi con nota

prot. 31193/2019;

5. Avverso i suddetti provvedimenti la Società ha proposto ricorsi ad

oggi pendenti innanzi al TAR Toscana con r.g. 1727/2018 e r.g. 377/2019.

6. Il  privato  ha  contestato  anche  la  disciplina  pianificatoria  nel

frattempo  adottata  dall’Ente  con  la  Variante  n.  7-bis  al  Regolamento

urbanistico,  proponendo  ulteriore  ricorso  innanzi  al  TAR Toscana  (r.g.

378/19).

7. La Alemas Immobiliare s.r.l.  ha altresì proposto osservazioni allo

strumento  adottato,  “richiede(ndo)  il  reinserimento  nella  variante  in
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oggetto delle previsioni del PDR di cui in premessa dichiarando sin da

ora  la  propria  disponibilità  ad  esaminare,  anche  nell’ambito  di

procedimento  volto  al  raggiungimento  di  accordo  sostitutivo  di

provvedimento,  una riduzione  volumetrica  delle  previsioni  originali  del

PDR”.   In  tale  ottica  la  Alemas  Immobiliare  s.r.l.  ha  sottoposto

all’Amministrazione  Comunale  uno  “schema  di  utilizzazione  dell’area

edificabile  con  proposta  di  decremento  volumetrico”,  volto  al  parziale

recupero delle volumetrie presenti sull’area, con integrale demolizione dei

manufatti  ivi  presenti  e  realizzazione  di  manufatti  a  destinazione

residenziale per mc. 7.500 di cui 1.400 relativi al Comparto C del Piano di

Recupero del 2003 già realizzati.

8. È interesse della Alemas Immobiliare s.r.l. e del Comune di Cortona

procedere alla integrale riqualificazione dell’area attualmente disciplinata

nella scheda “AREA DI TRASFORMAZIONE “ERoss01” del R.U. per il

tramite della integrale demolizione dei manufatti  legittimi ma incongrui,

di  vetusta  realizzazione e versanti  in obiettiva situazione di degrado ivi

presenti  (manufatti  ove  viene  attualmente  svolta  attività  di  allevamento

avicolo), nonché mediante il recupero parziale delle relative volumetrie.

9. Il  Comune  di  Cortona  esaminato  il  suddetto  schema  nonché

l’allegato  elaborato  contenente  i  “dati  metrici  del  Piano  di  Recupero

approvato” ed i “dati metrici della proposta di decremento volumetrico”,

ha manifestato la propria disponibilità a prendere in considerazione quanto

sopra e, dunque, a sottoscrivere il proposto accordo ex art. 11 della L.n.

241/1990 previo anche e tra l'altro: a) il trasferimento della volumetria del

“lotto  2”  all’interno  del  lotto  1  del  succitato  schema  con  conseguente
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esclusione di qualsiasi trasformazione, a scopo edificatorio, del predetto

lotto 2; b) la possibilità di realizzare, all'interno dell'area di cui al Piano di

Recupero  del  2003,  menzionato  dalla  scheda  “AREA  DI

TRASFORMAZIONE “ERoss01” del  R.U.  approvato con deliberazione

del C.C. n. 60/2011,  una nuova volumetria,  a destinazione residenziale,

non  superiore a  mc.  7.500,  comprensiva,  tale  volumetria,  di  quella  già

assentita con i n. 3 permessi di costruire relativi al comparto C del predetto

Piano di Recupero; c) l’espunzione, dal perimetro del suddetto schema, di

tutte le porzioni dove insiste il bosco o dove ricade il vincolo boschivo.

10. La Alemas Immobiliare s.r.l. si è dichiarata disponibile a quanto

sopra ed a tal proposito ha presentato (All. 2 al presente accordo) un nuovo

“schema di utilizzazione dell’area edificabile con proposta di decremento

volumetrico” conformandosi ai rilievi del Comune di Cortona e, dunque,

eliminando  qualsiasi  ipotesi  di  trasformazione  del  suddetto  lotto  2  ed

espungendo dal predetto schema tutte le porzioni dove insiste il bosco o

dove ricade il vincolo boschivo.

Tutt� ci( pre�ess� e c��siderat�� &e parti 

c��ve�g��� e stipu&a�� qua�t� segue

ART� 1 – PRE
ESSE

(e pre
esse f�r
a�� parte i�tegra�te de� prese�te acc�rd�"

ART� 2 – REG�A
E�TA-I��E DEA DISCIPI�A DE’AREA ER�SS01

(e parti  c��divid��� �� sche
a pr�gettua�e di 
assi
a pr�p�sta da��a

A�e
as  Immobiliare s"r"�"�  a��egat�  a�  prese�te  acc�rd�  pr�cedi
e�ta�e

(A&&� 2 s�tt�scritt� da��e parti per far�e parte i�tegra�te e s�sta��ia�e) per
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i� recuper� e �a riqua�ifica�i��e de��e aree e dei be�i i�dividuati a� Catasto

del Comune di Cortona Foglio 268, p.lle 261, 55, 243, 245, 262, 228, 23,

24, 253, 269, 274, 276, 279, 285, 57, 58, 90, 93, 238, 231, 247, 254, 251,

252,  283,  284,  271,  270,  272"  Perta�t�  i�  C�
u�e  di  C�rt��a�  c��  �a

s�tt�scri�i��e de�  prese�te  acc�rd��  si  i
peg�a a recepire  ta�e  sche
a

pr�gettua�e �e��a Variante n. 7-bis al Regolamento Urbanistico i� c�rs� di

appr�va�i��e� tra
ite app�sita discip�i�a (c"d" Scheda*��r
a de��’area i�

questi��e) che preveda �’attua�i��e de� predett� sche
a per 
e��� di u�

appr�va�d� Pia�� di Recuper� "

Resta i�tes� e c��c�rdat� tra �e parti che �a suddetta discip�i�a c�s; c�
e

que��a  de��’appr�va�d�  Pia��  di  Recuper�  e  �a  re�ativa  c��ve��i��e

d�vra��� c��te�ere pure �e segue�ti previsi��i ed i segue�ti i
peg�i< 

i) �’edifica�i��e�  per 
etri cubi 1"200�  de� ��tt� c��trasseg�at� c�� i� �" 6

�e��’A��egat� 2 a� prese�te acc�rd� d�vr, avve�ire c��testua�
e�te a��a

de
��i�i��e  e�  du�que�  sar,  sub�rdi�ata  a��a  de
��i�i��e�  c��

c��segue�te  s
a�ti
e�t�  dei  re�ativi  
ateria�i  di  risu�ta�  di  u�a

v��u
etria�  �egitti
a
e�te  c�struita  �e��’area i�teressata

da��’appr�va�d� Pia�� di Recuper�� ��� i�feri�re a 
etri cubi 2"352�17 e

che  �a  A�e
as  I

�bi�iare  sr�  i�dividua  i�  que��a  dei  
a�ufatti

c��trasseg�ati c�� i �" 3 (di 
etri cubi 1404�27)� 18 (di 
etri cubi 483�93)�

14 (di 
etri cubi 120�97)� 15 (di 
etri cubi  95�44)� 11 (di 
etri cubi 175�57)

e 6 (di 
etri cubi 71�99) �e��a .p�a
i�etria de��� stat� di fatt� a��egata a� PDR

de� 2003” (A&&� 3 a� prese�te acc�rd�)� 
a�ufatti di cui �a stessa A�e
as

I

�bi�iare  sr�  attesta  e  gara�tisce�  appu�t��  �a  pie�a  �egitti
it,0

�’edifica�i��e�  per 
etri cubi 1"000�   de� ��tt� c��trasseg�at� c�� i� �" 5
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�e��’A��egat� 2 a� prese�te acc�rd��  d�vr, avve�ire c��testua�
e�te a��a

de
��i�i��e  e�  du�que�  sar,  sub�rdi�ata  a��a  de
��i�i��e�  c��

c��segue�te  s
a�ti
e�t�  dei  re�ativi  
ateria�i  di  risu�ta�  di  u�a

v��u
etria�  �egitti
a
e�te c�struita  �e��’area  i�teressata

da��’appr�va�d� Pia�� di Recuper�� ��� i�feri�re a 
etri cubi 3"167 e che

�a  A�e
as  I

�bi�iare  s"r"�"  i�dividua  i�  que��a  de�  
a�ufatt�

c��trasseg�at� c�� i�  �u
er� 1 (di 
etri cubi 3"167) �e��a .p�a
i�etria

de���  stat�  di  fatt�  a��egata  a�  PDR de�  2003” (A&&�  3 a��egat� a�  prese�te

acc�rd�)�  
a�ufatt�  di  cui  �a  stessa  A�e
as  I

�bi�iare  sr�  attesta  e

gara�tisce� appu�t��  �a  pie�a �egitti
it,0   �’edifica�i��e di  ciascu�� dei

��tti c��trasseg�ati c�� �u
eri 1� 3 e 4 �e��’A��egat� 2 a� prese�te acc�rd�

(��tt� 1 per 
etri cubi 1"8000 ��tt� 3 per 
etri cubi 1"0500 ��tt� 4 per 
etri

cubi 1"050) d�vr, avve�ire  c��testua�
e�te a��a de
��i�i��e e� du�que�

sar,  sub�rdi�ata  a��a  de
��i�i��e�  c�� c��segue�te  s
a�ti
e�t�  dei

re�ativi 
ateria�i  di  risu�ta� di  u�a v��u
etria� �egitti
a
e�te c�struita

�e��’area  i�teressata  da��’appr�va�d�  Pia��  di  Recuper��  qua�t�
e��

d�ppia rispett� a que��a i� c�stru�i��e�  v��u
etria da de
��ire  che �a

A�e
as  I

�bi�iare  s"r"�"  i�dividua  i�  que��a  dei  
a�ufatti

c��trasseg�ati  c��  i  �u
eri  2  e  4  �e��a  .p�a
i�etria  de���  stat�  di  fatt�

a��egata a� PDR de� 2003” (A&&� 3 a��egat� a� prese�te)� 
a�ufatti di cui �a

stessa  A�e
as  I

�bi�iare  sr�  attesta  e  gara�tisce�  appu�t��  �a  pie�a

�egitti
it,�  ���ch=  c��testua�
e�te  a��a  cessa�i��e  de��’attivit,  di

a��eva
e�t� avic��� attua�
e�te sv��ta a��’i�ter�� dei suddetti 
a�ufatti0

ii) a��a scade��a dei 10 a��i da��’appr�va�i��e de� Pia�� di Recuper� cui

>  s�ggetta  �a  trasf�r
a�i��e  de��’area  i�  questi��e�  tutti  i 
a�ufatti
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attua�
e�te prese�ti su��a stessa d�vra���� i� �g�i cas�� essere de
��iti  e

ri
�ssi� c�� i� c��segue�te s
a�ti
e�t� dei re�ativi 
ateria�i di risu�ta� a

presci�dere�  du�que�  da��a  effettiva  rea�i��a�i��e  de��e  v��u
etrie

c��se�tite i� ciascu� ��tt� de��’A��" 2< e ci? pr�pri� i� c��sidera�i��e de��a

predetta  ed  esse��ia�e  fi�a�it,  di  riqua�ifica�i��e  de��’area  perseguita

da��’A

i�istra�i��e C�
u�a�e e c��divisa da��a stessa pr�priet,0

iii) �’A��egat� 2� pur i�dividua�d� �a v��u
etria 
assi
e rea�i��abi�e �e�

re�ativ� a
bit� ���ch= �e v��u
etrie 
assi
e rea�i��abi�i i� ciascu�� dei

��tti  i�  cui  >  suddivis�  i�  predett�  a
bit��  d�vr,�  c�
u�que�  essere

�ggett� di u�a specifica di discip�i�a di dettag�i� e du�que� �a Varia�te �"

7*bis  a�  Reg��a
e�t�  Urba�istic�  d�vr,  prevedere  i�  ri�vi�  ad  u�

successiv� �ive��� di pia�ifica�i��e attuativa e� du�que� ad u� Pia�� di

Recuper�  i�  qua�e  d�vr,  i�dividuare  tutte  �e  �pere  di  urba�i��a�i��e

fu��i��a�i a��’i�terve�t� c�� s��u�i��i pr�gettua�i id��ee e c��f�r
i a��e

disp�si�i��i  i�  
ateria  ivi  c�
presa  u�a  id��ea  viabi�it,  di  access�

a��’area�  i�  rapp�rt�  a��’i�ter�  i�terve�t��  d�tata�  c�
e  pure  per  i�

passaggi� de��e tuba�i��e dei vari s�tt� servi�i� di tutte �e aut�ri��a�i��i

a�che di ter�i s�ggetti qua��ra ve�ga�� i�teressate pr�priet, a�trui e p�tr,

prevedere  –  fer
a�  i�  �g�i  cas��  �a  v��u
etria  
assi
a  c��se�tita

a��’i�ter�� de��’area di cui a�  succitat� sche
a pr�gettua�e� �a v��u
etria


assi
a  c��se�tita  a��’i�ter��  di  ciascu�  ��tt��  i� �u
er�  
assi
� di

pia�i (c�
pres� i� pia�� terra) pari a 2� �’a�te��a 
assi
a dei fabbricati

pari  a  
"  7�50  e  �a  rea�i��a�i��e  deg�i  i�terve�ti  i�  c�ere��a  c��  �e

caratteristiche architett��iche e tip���giche de� tessut� edi�i�i� di a�tica

f�r
a�i��e prese�te �e��a ���a * 
�difiche eB� aggiusta
e�ti i� sede di
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effettiva rea�i��a�i��e deg�i i�terve�ti previsti per qua�t� attie�e< a) a��a

c����ca�i��e dei fabbricati a��’i�ter�� dei si�g��i ��tti c��te�e�d� se
pre

a� 
assi
� i 
�vi
e�ti di terra ed assicura�d� u�a c�rretta i�tegra�i��e

de��e trasf�r
a�i��i  �e��’assett� de� terre�� circ�sta�te0 b) a��a c��creta

distribu�i��e e artic��a�i��e de��e v��u
etrie a��’i�ter�� dei si�g��i ��tti�

���ch= i� �rdi�e a��e c��crete caratteristiche eB� 
�da�it, c�struttive dei

si�g��i i

�bi�i� da rea�i��are� i� �g�i cas�� c�� tip���gie edi�i�ie derivate

da��’edi�i�ia rura�e c�rt��ese e sec��d� �e caratteristiche pr�prie dei �uc�ei

rura�i st�rici0 

iv)  fer
�  tutt�  qua�t�  previst�  �ei  precede�ti  pu�ti  e fatta  sa�va  �a

ridu�i��e v��u
etrica c�
p�essiva di cui a� prese�te acc�rd� e �e �u�ve

��ca�i��a�i��i  i�dividuate �e��’A��" 2 c�� �e re�ative v��u
etrie 
assi
e�

�a discip�i�a de� �u�v� Pia�� di Recuper� da e�ab�rare ed appr�vare >� i�

�g�i cas�� c��te�uta� a�che per qua�t� attie�e ai para
etri urba�istici ed

edi�i�i�  �e� Pia�� di  Recuper� appr�vat� c�� de�ibera�i��e de�  C"C"  �"

101B2003 e �e��� stru
e�t� urba�istic� ge�era�e a��’ep�ca vige�te0 

v) fi�� a qua�d� i� suddett� Pia�� di Recuper�� u�a v��ta previst� �e��a

discip�i�a de��a Varia�te �" 7*bis a� Reg��a
e�t� Urba�istic�� ��� verr,

appr�vat�� a��’i�ter�� de��’attua�e ”Area di  Trasf�r�a�i�
e �Er�ss 01” de�

R"U"  sara���  c��se�titi  s���  i�terve�ti  di  
a�ute��i��e  �rdi�aria  e

stra�rdi�aria  ���ch=  di  restaur�  e  risa�a
e�t�  c��servativ��  se��a


uta
e�t� de��a desti�a�i��e d’us� � au
e�t� de� �u
er� de��e u�it,

i

�bi�iari0

vi) A�e
as I

�bi�iare sr�� fer
a �a p�ssibi�it, per �a stessa di edificare i

��tti  di  cui a��’A��egat� 2 a�  prese�te acc�rd� �ei �i
iti  e ter
i�i s�pra
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i�dicati  e�  du�que�  recupera�d�  par�ia�
e�te  �a  v��u
etria

�egitti
a
e�te esiste�ti �e��’area de��’appr�va�d� Pia�� di Recuper�� si

�bb�iga  a  de
��ire  i

ediata
e�te  e  �e��a  sua  i�tegra�it,  siffatta

v��u
etria �e� cas� ed a��’i�d�
a�i de� ri�asci� de� per
ess� di c�struire

per i� trasferi
e�t� e �a rea�i��a�i��e� i� a�tra area i� cui ta�e i�terve�t�

sia  c��se�tit�  ed  i�  cui  sia  gi,  prese�te  u�’attivit,  di  a��eva
e�t�  e


ace��a�i��e�  de��a v��u
etria  di  
c"  3"000  da  desti�are  du�que

a��’a
p�ia
e�t�  di  ta�e  attivit,  (a�che  per  
a�te�ere  p�sti  di  �av�r��

i�ere�ti  �'a��eva
e�t�  e  �a  c��segue�te  attivit,  di


ace��a�i��eBtrasf�r
a�i��e�  a�tri
e�ti  desti�ati  a  cessare)  e

diversa
e�te ��� uti�i��abi�e ai fi�i de��’edifica�i��e dei suddetti ��tti"

ART� 3 – RI�U�CIA AI C��TE�-I�SI PE�DE�TI I��A�-I A TAR T�SCA�A

E RIS�U-I��E DE PRESE�TE ACC�RD�

A  seguit�  de�  recepi
e�t��  �e��a  Variante  n.  7-bis  al  Regolamento

Urbanistico  appr�vat�  e  pubb�icat�  su�  BURT�  de���  “schema  di

utilizzazione  dell’area  edificabile  con  proposta  di  decremento

volumetrico”  allegato  al  presente  accordo  (All.  2)  nonché  di  quanto

previsto al precedente articolo� �e parti ri�u�cera���� c�� c�
pe�sa�i��e

de��e  spese�  ai  c��te��i�si  pe�de�ti  i��a��i  a�  TAR  T�sca�a�  r"g"

1727B2018�  r"g"  377B2019  e  r"g"  378B2019�  i
peg�a�d�si  si�  d’�ra  a��a

s�tt�scri�i��e  di  �g�i  att�  di  ri�u�cia  ed  accetta�i��e  di  ri�u�cia�

c�
u�que de��
i�at�� che d�vesse re�dersi �ecessari� c�� riferi
e�t�

ai suddetti c��te��i�si"

Qua��ra�  per  cause  a�che  estra�ee  ed  i�dipe�de�ti  da��a  v����t,  de�

C�
u�e di C�rt��a� �� “schema di utilizzazione dell’area edificabile con
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proposta di decremento volumetrico” allegato al presente accordo (All. 2)

e quanto previsto al precedente articolo ��� d�vesser� essere recepiti �e��a

Variante  n.  7-bis  al  Regolamento  Urbanistico,  il  presente  accordo  si

risolverà di diritto ed automaticamente senza le parti possano pretendere

alcunché, a qualsiasi titolo o ragione, l’una dall’altra.  

2

Si a��ega�� a� prese�te att�<

a&&� 1 – De�ibera�i��e ����

A&&� 2 – Pr�p�sta di Pia�� di recuper� prese�tata 

A&&� 3 * P�a�i
etria de��� stat� di fatt� a��egata a� PDR de� 2003

(ett�� c��fer
at� e s�tt�scritt�"

C�rt��a� ��� sette
bre 2019

I� Sig" F�sc� Scipi��i i� pr�pri� 

e qua�e �ega�e rapprese�ta�te 

de��a S�ciet, A�e
as I

�bi�iare s"r"�"

Per i� C�
u�e di C�rt��a

I� Si�dac� pr� te�p�re
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