
COMUNE DI CESENATICO

Provincia di Forlì – Cesena

PROPOSTA PRELIMINARE 

DI RIMODULAZIONE DELL’ACCORDO DI PROGRAMMA (AdP) RIGUARDANTE “IL RECUPERO E

LA  RIQUALIFICAZIONE  DELL’AMBITO  DELLA  COLONIA  “VERONESE”   (ACCORDO

ORIGINARIAMENTE  SOTTOSCRITTO  IN  DATA  17.12.2004  DA  COMUNE  DI  CESENATICO,

PROVINCIA  DI  FORLI'-CESENA  e  REGIONE  EMILIA  ROMAGNA  –  RIMODULAZIONE

SOTTOSCRITTA DA COMUNE DI CESENATICO, PROVINCIA DI FORLI’ CESENA, SOCIETA’ HOTEL

PALACE srl, SOCIETA’ GLM srl e ___________)

Rif. art. 34 D. Lgs. 267/2000 e art. 60 L. R. 24/2017

TRA

PROVINCIA  DI  FORLÌ-CESENA,  con sede  in  Forlì,  Piazza  Morgagni  n.  9,  C.F.  80001550401,

rappresentata dal Presidente pro tempore ENZO LATTUCA, nato a Cesena il 9 febbraio 1988;

COMUNE DI CESENATICO, con sede in CesenaƟco, Via Marino Moreƫ n. 4, C.F. 00220600407,

rappresentato dal Sindaco pro tempore MATTEO GOZZOLI, nato a Rimini l’8 gennaio 1986;

e

______________ nata a ___________ il __________ in qualità di legale rappresentante della

società HOTEL PALACE s.r.l. (C.F. 02332270400), con sede a Cervia in Viale Due giugno n. 60,

proprietaria degli immobili idenƟficaƟ catastalmente al Foglio 9, le part. 2551, 604 e 2649,

facenƟ parte del comparto assoggeƩato all’ex piano parƟcolareggiato N. 10 e all’accordo di

programma di cui all’oggeƩo, ove sorge il fabbricato denominato Grand Hotel  Da Vinci  (ex

Colonia Veronese), in Viale G. Carducci n. 7 a CesenaƟco

____________ nato a ___________, il _______________, CF ________________ in qualità di

Legale Rappresentante della Soc. G.L.M. S.R.L, parƟta IVA 04399100405 con sede in Via Carlo

Forlanini, 5 - Forlì - aƩuale proprietaria dell’immobile sito in Viale G. Carducci n. 5, insistente al

Catasto Terreni al foglio n.9 part. 66;

____________________ nata  a  ___________________e  il  _________  e  residente  in

_____________  Via______________, CF _______________, che interviene quale procuratore

speciale  in  nome  e  per  conto  di  __________________,  CF  _________________,  nata  a

__________ il  ______________ residente in _____________________, in qualità di aƩuale

proprietaria dell’immobile sito in Viale G. Carducci n. 3, insistente al Catasto Terreni al foglio

n.9 part. 307.

I quali, ai fini del presente accordo, assumono la qualifica di “soggeƫ aƩuatori”; 
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Premesso che:

- In  data 02/02/2004 al  prot.  n.2200 e 2278 il  Comune di CesenaƟco ha promosso un

accordo  di  programma  ai  sensi  dell’art.40  comma  V  L.R.  n.20  del  24  marzo  2000  e

ss.mm.ii. per il Recupero e la Riqualificazione dell’ambito della Colonia Veronese;

- in data  17/12/2004 è stato soƩoscriƩo tra il Comune di CesenaƟco, la Regione Emilia-

Romagna e la Provincia Forlì-Cesena l’Accordo di Programma in variante al PTCP e al PRG

per il  Recupero e la Riqualificazione dell’ambito della Colonia Veronese, ai sensi dell’ex

art. 40 della L.R. N. 20/2000, cosƟtuito da un edificio principale adibito a Colonia marina e

da due “villini” adibiƟ ad uso residenziale con relaƟve aree perƟnenziali;

- con deliberazione di Consiglio Comunale di CesenaƟco n. 104 del 21/12/2004 il Consiglio

Comunale ha RaƟficato l’Accordo di programma di cui sopra, soƩoscriƩo il 17/12/2004,

producendo conseguentemente la variazione allo strumento urbanisƟco comunale;

- con  deliberazione  Consiliare  n. 2096  del  13/01/2005, la  Provincia  Forlì-Cesena ha

raƟficato l’assenso alla conclusione dell’Accordo di Programma, alla variante al P.T.C.P. e

P.R.G., già espresso con la soƩoscrizione dell’Accordo medesimo il 17/12/2004;

- con  Decreto n. 64 del 03/03/2005,  il Presidente della Giunta Regionale, ha approvato

l’Accordo di Programma; tale Decreto ha prodoƩo effeƩo di approvazione alle modifiche

cartografiche al P.T.C.P. e al  P.R.G., approvazione del Piano parƟcolareggiato n. 10 e di

dichiarazione di pubblica uƟlità/urgenza/indifferibilità ai lavori;

- con Decreto di vincolo culturale n. 143 del 31/03/2005, trascriƩo in conservatoria in data

08/08/2005, gli immobili idenƟficaƟ catastalmente al Fg. 9, ex mappali n. 62, parte delle

parƟcelle 66 e 307 (in parƟcolare per una profondità verso est pari a mt. 27 misuraƟ dal

confine  della  parƟcella  con  il  Viale  Carducci),  e  604,  facenƟ  parte  del  sopra  citato

compendio immobiliare denominato “Colonia Veronese”, sono staƟ dichiaraƟ di interesse

storico-arƟsƟco ai sensi degli arƩ. 10 e 12 del Dlgs n. 42/2004;

- con AƩo di compravendita del 25/11/2005, a Rogito del Segretario Comunale DoƩ. Mei

Francesco,  Repertorio  n.  5729,  registrato  a  Cesena in  data  01/12/2005 al  n.  2045  e

trascriƩo a Forlì il 13/12/2005 al n. 14174, il Comune di CesenaƟco vendeva alla Società

“Il Porto di Leonardo s.p.a.” il compendio immobiliare denominato “Colonia Veronese”,

composto dagli immobili idenƟficaƟ catastalmente al Fg. 9,  ex mappali n. 62, 66, 307,

604, 578, 456 e 603;

- con aƩo del 20/07/2007, Repertorio n. 75054/25095, registrato a Lugo il 27 luglio 2007 al

n. 4114 serie 1T e trascriƩo con nota 18 seƩembre 2007 art. 10573, la Società “Il Porto di

Leonardo  s.p.a.”  vendeva  alla  Società  “Hotel  Palace  s.r.l.”,  porzioni  del  complesso

denominato “Colonia Veronese” , cosƟtuite dal corpo edilizio principale con accesso dal

Viale Carducci n. 7, adibito a Colonia marina con adiacenƟ aree perƟnenziali, ovvero gli
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immobili idenƟficaƟ catastalmente al Fg. 9, ex mappali n. 62/118 e 2522, oltre ai terreni

insistenƟ al Fg. 9, ex mappali 62, 604, 578, 456 e 603;

- con aƩo del 07/03/2008 Rep. 204.690 fascicolo 43.001 la società “The White House S.R.L”

acquistava dalla società “Il Porto di Leonardo S.p.a” il villino al civico 5, disƟnto al Catasto

FabbricaƟ al Fg.9 mappale 66 sub. 1;

- con aƩo del 31/03/2009 Rep. 209.284 fascicolo 45.511, ____________ acquistava dalla

società “Il Porto di Leonardo S.p.a” il villino al civico 3, disƟnto al Catasto fabbricaƟ al Fg.9

mappale 307 sub. 3 e 4 (oggi mappale 307 sub.6 e 7);

- con  aƩo  del  29/07/2009  Rep._133,446  raccolta  16.097,  _____________  vendeva  a

______________” il villino al civico 3, disƟnto al Catasto fabbricaƟ al Fg.9 mappale 307

sub. 3 e 4;

- gli  immobili  oggeƩo del suddeƩo Accordo di programma sono aƩualmente idenƟficaƟ

Catastalmente:

- al Foglio 9, le part. 2551, 604 e 2649 - di proprietà della Soc. HOTEL PALACE s.r.l. -

ove  è  localizzato  il  fabbricato  denominato  Grand  Hotel  Da  Vinci (ex  Colonia

Veronese), sito in Viale G. Carducci n. 7;

- al Foglio 9, part. 66, di proprietà della  G.L.M. S.R.L, ove è collocato in Viale G.

Carducci n. 5 un “villino” per il quale l’art. 2, leƩera c, dell’Accordo di programma,

riconosceva la vocazione residenziale con la possibilità di intervenƟ di restauro e

risanamento conservaƟvo;

- al Foglio 9, la part. 307, di proprietà di _______________, ove è collocato in Viale

G.  Carducci  n.  3  un  “villino”  per  il  quale  l’art.  2,  leƩera  c,  dell’Accordo  di

programma, riconosceva la vocazione residenziale con la possibilità di intervenƟ di

restauro e risanamento conservaƟvo;

- in data 15/06/2007 veniva sƟpulata fra il Comune di CesenaƟco e la Società “Il Porto di

Leonardo s.p.a.” (allora soggeƩo aƩuatore), convenzione urbanisƟca Rep. 6179 registrata

a  Cesena  il  20/06/2007  al  n.  924  mod.  1  e  TrascriƩa  a  Forlì  il  06/07/2007  al  n.

13660/7947  per  l’aƩuazione  dell’intervento  nel  comparto  assoggeƩato  a  Piano

ParƟcolareggiato n. 10 ai sensi dell’art. 168 delle N.T.A. di P.R.G.;

-     in data  02/07/2013 veniva rilasciato  Permesso di Costruire n. 24, avente per oggeƩo”

Ampliamento, sopraelevazione e cambio di desƟnazione d'uso da colonia ad albergo, in

variante al P.C. 67/2010”;

- con Deliberazione  di  Giunta  Comunale  n.  206  del  10/07/2017  è  stato  prorogato  il

termine per  il  completamento  degli  adempimenƟ  previsƟ  dalla  convenzione per

l’aƩuazione  dell’intervento nel  comparto  assoggeƩato a  Piano  ParƟcolareggiato n.  10

dell’art. 168 della N.T.A. del P.R.G. di CesenaƟco – Area Ex Colonia Veronese,  avente Rep.
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n. 6179 del 15/06/2007, ai sensi del D.L. 21 giugno 2013, n. 69, converƟto il L. 9 agosto

2013,  n. 98,  il  termine è stato prorogato di tre anni  sino al  14/06/2020.  Le proroghe

successivamente concesse rispeƫvamente  dal D. L. 18/2020,  dall’art. 10, comma 4-bis,

del D.L. n. 76/2020, dalla L. n. 51/2022, così come modificata dalla L. n. 14/2023, il D.L.

181/2023 ed infine  il  Decreto c.d.  “Milleproroghe”  converƟto nella  Legge n.18/2024

protraggono il termine di validità della sopra citata convenzione sino al 14/09/2026.

- l'Accordo di programma ha deƩato una specifica disciplina urbanisƟca sugli immobili e

sulle  aree ricadenƟ all’interno del  Piano ParƟcolareggiato n. 10,  in parƟcolare l’art.9  ,

obbligava  il  soggeƩo aƩuatore a  presentare un progeƩo esecuƟvo,  in coerenza con il

progeƩo assenƟto dalle Amministrazioni firmatarie, che prevedesse:

-  ai  sensi  dell’art.  2,  leƩ.  a),  “il  Recupero dell’immobile  già  desƟnato  a Colonia

Marina denominato “Veronese” finalizzato all’insediamento di una funzione di Ɵpo

riceƫvo ordinario, con  l’ampliamento al piano terreno nella corte interna per una

funzione desƟnata alla  ristorazione,  con riprisƟno del padiglione Liberty nella sua

forma  originaria  con  l’uƟlizzo  a  camere,  servizi  e  solarium  a  servizio  della

riceƫvità”.;

-  ai sensi dell’art. 2, leƩ. b), il “potenziamento ed implementazione della funzione

alberghiera  e  della  potenzialità  del  complesso  mediante  la  realizzazione  di  una

parte desƟnata  a  suites  e  di  spazi  desƟnaƟ alla  convegnisƟca  e  all’esposizione;

realizzazione di struƩure interrate desƟnate a servizi  e parcheggio perƟnenziale;

riqualificazione degli spazi esterni mediante formazione di parcheggi a raso, aree a

verde  aƩrezzato,  soggiorno  all’aperto,  piscina  e  solarium  e  viabilità  interna  di

distribuzione”;

- ai sensi dell’art. 2, leƩ. d), la “desƟnazione di parte della corte aƩuale per una

superficie  di  3.655  mq  circa,  al  soddisfacimento  degli  standard  di  verde  e

parcheggio pubblico, da realizzarsi in modo integrato e funzionale al progeƩo di

riqualificazione  della  adiacente fascia  ex  demaniale  (ora  denominata  Giardini  al

Mare), già in corso di aƩuazione per stralci.”;

- ai sensi dell’art. 2, leƩ. e),  “la realizzazione di opere varie, uƟli per la funzionalità

del  complesso  e  per  il  suo  inserimento  nell’ambito  circostante,  di  complessivo

interesse pubblico quali: parcheggi stradali e coerente integrazione e miglioramento

della viabilità adiacente.”.

Inoltre, l’Accordo di programma:

-  obbligava il soggeƩo aƩuatore, ai sensi dell’art. 9, comma 2, a conformarsi alle

prescrizioni  sul  progeƩo  o  sui  progeƫ  eventualmente  emanate  dalla

Soprintendenza per i Beni Ambientali ed ArchiteƩonici di Ravenna;

-  obbligava  il  soggeƩo aƩuatore,  ai  sensi  dell’art.  9,  comma 4,  a  progeƩare ed
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eseguire le opere infrastruƩurali sulla base delle indicazioni degli organi all’uopo

preposƟ dal Comune in modo integrato con lo stesso;

-  all’art. 9, comma 8, stabiliva di  concedere l’uso al  Comune di CesenaƟco delle

superfici  dedicate alla  convegnisƟca,  ovvero all’esposizione,  per  almeno anni  20

(venƟ), completato l’intervento con tempi e modalità stabilite in convenzione.

-  ai  sensi  dell’art.  2,  leƩ.  c),  prevedeva  il  “riconoscimento  della  vocazione

residenziale  dei  due  villini  con  le  loro  rispeƫve  aree  di  perƟnenza  come

progeƩualmente ridefinite e la loro desƟnazione con deƩa funzione residenziale ad

intervento di restauro e risanamento conservaƟvo”;

La  Convenzione  UrbanisƟca  del  15/06/2007  di  cui  al  Rep.  6179,  registrata  il  20/06/2007

soƩoscriƩa  per  l’aƩuazione  del  Piano  ParƟcolareggiato  n.  10,  riportava  inoltre  all’art.  4,

l’obbligo per il soggeƩo aƩuatore  di realizzare opere di urbanizzazione primaria inerenƟ:

- al soddisfacimento degli standard di verde e parcheggio pubblico, di opere relaƟve

alla formazione di parcheggio pubblico alberato con stalli pavimentaƟ in materiale

permeabile ed aiuole piantumate da realizzarsi in modo integrato e funzionale al

progeƩo di riqualificazione della adiacente fascia ex demaniale, oltre ad altre opere

di Urbanizzazione primaria e secondaria.

Al fine dell’aƩuazione degli intervenƟ:

- Il soggeƩo aƩuatore ha prestato fideiussione bancaria a favore del Comune di CesenaƟco per

l’importo di 800.000 Euro a garanzia del rispeƩo degli obblighi di presentazione del progeƩo

esecuƟvo, soƩoscrizione della convenzione e completamento di tuƩe le opere previste nel

progeƩo riguardante il complesso immobiliare “Colonia Veronese”;

- Il soggeƩo aƩuatore ha prestato garanzia, cosƟtuita da una cauzione  conteggiata sul 70% del

costo  presunto  delle  opere  di  urbanizzazione  primaria  come  da  allegato  all’Accordo  di

Programma, pari a 532.560 Euro;

Tali fideiussioni sono state poi sosƟtuite, in sede di rilascio del PC 2013 con fideiussione unica

del  02/07/2013  rilasciata  dalla  Società  Reale  Mutua  di  Assicurazioni  per  un  importo  di

1.534.314,91 ai fini del rilascio del Permesso di Costruire n.24/2013.

A  seguito  della  sƟpula  della  Convenzione,  per  il  comparto  turisƟco  sono  staƟ

presentaƟ/oƩenuƟ i seguenƟ Ɵtoli abilitaƟvi relaƟvi alla struƩura riceƫva:

-  D.I.A.532 del 16/07/2008,  avente come oggeƩo “l’esecuzione di  opere di messa in

sicurezza e risanamento dell'intero fabbricato colonia Veronese”;

- Permesso di Costruire n. 67 del  03/11/2010,  avente per oggeƩo ”Opere interne ed

esterne in conformità all’Autorizzazione condizionata da parte della Soprintendenza di
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Ravenna (prot. 1009 del 26.01.2010) in fabbricato turisƟco – riceƫvo specialisƟco”;

- Permesso  di  Costruire  n.  24  del  02/07/2013,  avente  per  oggeƩo  ”Ampliamento,

sopraelevazione e cambio di desƟnazione d'uso da colonia ad albergo, in variante al P.C.

67/2010”;

- S.C.I.A. n. 217 del 17/07/2013, per variante in corso d’opera al P.C. n. 24/2013;

-  Permesso  di  Costruire  n.  31  del  08/08/2013,  avente  per  oggeƩo  ”realizzazione  di

cabina ENEL, in area facente parte di intervento assoggeƩato ad "Accordo di Programma

per il recupero e la riqualificazione dell'ambito della colonia Veronese”;

- In data  19/07/2013 è stata presentata, presso il Comune di CesenaƟco, Richiesta di

CerƟficato di  Conformità Edilizia e Agibilità,  avente prot.  n.  24415,  (oltre a collegata

Richiesta  di  CerƟficato  di  Conformità  Edilizia  e  Agibilità,  avente  prot.  n.  2441  del

27/03/2014).

- S.C.I.A. n. 94 del 14/03/2014, per variante in corso d’opera al P.C. n 24/2013;

-  S.C.I.A. n. 183 del 21/05/2014, avente per oggeƩo “realizzazione di piscina presso il

fabbricato ad uso albergo”;

- S.C.I.A. n 256 del 18/07/2014, avente per oggeƩo “realizzazione di recinzione e passo

carraio ”;

In riferimento ai villini a desƟnazione residenziale sono staƟ rilasciaƟ i seguenƟ Ɵtoli:

Licenza Edilizia n. 105/1980 per ristruƩurazione igienico funzionale con formazione di scala

esterna e servizi igienici interni al fabbricato ad uso civile abitazione sito in viale Carducci n° 3;

Condono Edilizio n.271/1992 per la costruzione di riposƟglio e garage, annesso al villino di cui

al civico n.3;

DIA 730/2009 per restauro conservaƟvo di fabbricato denominato "villino B" facente parte

della Colonia Veronese Piano ParƟcolareggiato n° 10, sito in viale Carducci, 5;

DIA 384/2010 per restauro e risanamento conservaƟvo di edificio ad uso civile abitazione sito

in Viale Carducci 3 e successive varianƟ;  

Permesso di Costruire 43/2011 per ampliamento del piano interrato esistente oltre la sagoma

dell'edificio, in villino storico sito in Viale Carducci 5 e successive varianƟ;

RelaƟvamente alla struƩura riceƫva, nel corso del procedimento edilizio, sono state rilevate

difformità nell’esecuzione, rispeƩo ai Ɵtoli abilitaƟvi rilasciaƟ: tali difformità sono state anche

oggeƩo di procedimento penale presso la Procura di Forlì (R.G. n 1219/17) conclusosi con

assoluzione esclusivamente soƩo il profilo penale per mancanza dell’elemento soggeƫvo;

In data 13.10.2022 con deliberazione di Consiglio n.45, il Comune di CesenaƟco ha approvato

il PUG – Piano UrbanisƟco Generale secondo i disposƟ della nuova legge urbanisƟca regionale

(L.R. 24/2017) e tale nuova pianificazione ha radicalmente mutato le previsioni strategiche per
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la zona turisƟca retrocosƟera, mirando alla pedonalizzazione ed al rinverdimento delle aree

retrostanƟ  gli  stabilimenƟ  balneari,  oltre  alla  realizzazione  di  opere  di  protezione  dalle

mareggiate, in un contesto sempre più stringente di adaƩamento ai cambiamenƟ climaƟci;

La previsione dell’opera pubblica inizialmente prevista, consistente in un grande parcheggio a

raso di mq. 3.695, risulta quindi ad oggi anacronisƟca e non in linea con l’aƩuale strategia;

In  applicazione  dell'art.  17  della  L.  1150/42  che  richiama  l'interesse  improcrasƟnabile

dell'Amministrazione di dotare le aree di infrastruƩure e servizi nel caso di piani urbanisƟci

non  completamente  aƩuaƟ,  risultando  tuƩe  le  opere  pubbliche  non  ancora  realizzate  e

cedute,  si  riƟene  opportuno  procedere  ad  una  riprogeƩazione  delle  stesse,  perseguendo

l’obieƫvo di completare i c.d. “Giardini al Mare”, per creare una fascia verde fruibile tra gli

stabilimenƟ  balneari  e  le  struƩure  riceƫve,  che  al  contempo,  mediante  realizzazione  in

rilevato, protegga l’entroterra dalle mareggiate, così come definito all’art. 4.2 dell’elaborato

St1 di Pug;

In coerenza con il sopraindicato arƟcolo, il  completamento dei “Giardini al  Mare”, oltre ad

incrementare  ed  a  qualificare  la  CiƩà  pubblica,  cosƟtuirà  anche  un  nuovo  percorso

ciclo/pedonale di connessione del lungomare con la darsena e il Porto-Canale, oltre ad altre

zone della ciƩà tra cui lo Squero, la Vena Mazzarini.

Nell’ambito  di  una  ricognizione  complessiva  delle  opere  pubbliche  e  private,  in  data

03.05.2022  con  prot.  n.  19092  e  in  data  11.07.2022  con  prot.  n.  30412  il  Comune  di

CesenaƟco chiedeva alla Soc. HOTEL PALACE S.R.L. una rappresentazione grafica aggiornata

delle  opere  realizzate:  a  seguito  di  tali  richieste  sono  pervenute  prime  integrazioni

documentali in data 08/09/2022 prot. n. 39520;

A seguito della presentazione degli elaboraƟ sopra citaƟ è stata avanzata dal Comune richiesta

di chiarimenƟ prot. 3030 del 23/01/2023 e si sono susseguiƟ numerosi incontri tra il Comune

e la Soc. HOTEL PALACE S.R.L. al fine di stabilire un percorso condiviso anche di concerto con

la Soprintendenza Archeologica Belle ArƟ e Paesaggio per le Province di Ravenna, Forlì-Cesena

e Rimini, finalizzato ad un riallineamento dell’Accordo, in relazione all’interesse pubblico ad

esso soƩeso (ad oggi non completamente realizzato), nonché un percorso aƩo al riprisƟno e

conformazione rispeƩo al progeƩo approvato e ai Ɵtoli edilizi rilasciaƟ;

In data 04/12/2023 con prot. n. 56677, la Soc. HOTEL PALACE S.R.L. ha inoltrato al Comune di

CesenaƟco  nota,  con  cui  comunicava  l’avvio  delle  opere  di  demolizione/riprisƟno

relaƟvamente agli intervenƟ elencaƟ nel Decreto Rep. n. 101/6.3.2017 del Ministero BB.AA.

Culturali e del Turismo.
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A  seguito  di  richiesta,  inoltrata  dalla  Soc.  HOTEL  PALACE  S.R.L.  alla  Soprintendenza

Archeologica Belle ArƟ e Paesaggio per le Provincie di Ravenna, Forlì-Cesena e Rimini, in data

20/02/2024,  quest’ulƟma  ha  Autorizzato  ai  sensi  dell’art.  21  del  D.  Lgs  n.  42/2004  gli

intervenƟ  proposƟ  dal  privato,  aƫ  ad  oƩemperare  agli  obieƫvi  del  provvedimento

Dirigenziale sanzionatorio Repertorio 101 del 06/03/2017 sopra citato e tesi al recupero di

una  migliore  percezione  della  conformazione  originaria  del  bene  tutelato.  A  deƩa

Autorizzazione,  rilasciata ai sensi dell’art. 21 del D.Lgs n. 42/2004 con prescrizioni,  è stato

aƩribuito  prot.  n.  6623  del  26/04/2024  dalla  Soprintendenza  Archeologica  Belle  ArƟ  e

Paesaggio per le Provincie di Ravenna, Forlì-Cesena e Rimini; la stessa Autorizzazione risulta in

aƫ al protocollo comunale n. 21575 del 26/04/2024;

In data 25/09/2024 con invio PEC, ai sensi della Autorizzazione art. 21 del D. Lgs n. 42/2004

prot. n. 6623 del 26/04/2024, la Soc. HOTEL PALACE S.R.L. ha inoltrato al Ministero BB.AA.

Culturali e del Turismo, Soprintendenza Archeologica Belle ArƟ e Paesaggio per le Provincie di

Ravenna,  Forlì-Cesena  e  Rimini  nota  con  cui  comunicava  l’avvio  delle  opere  di

demolizione/riprisƟno relaƟvamente agli intervenƟ elencaƟ nel Decreto Rep. n. 101/6.3.2017

del Ministero BB.AA. Culturali e del Turismo come Autorizzate nella citata Autorizzazione.

In data 03/02/2025 (prot.  5054)  perveniva,  da parte della  Soc.  HOTEL PALACE S.R.L.,  una

richiesta formale preliminare di modifica dell’AdP nella quale si chiedeva in sintesi:

-  di  non  realizzare  l’edificio  da  adibirsi  a  sala  convegni  e  di  poterne  uƟlizzare  la

superficie complessiva per l’ampliamento  della  consistenza della struƩura riceƫva

(all’interno degli edifici già esistenƟ - ex colonia e annesso padiglione liberty) e per la

creazione/mantenimento di piccoli servizi ai villini esistenƟ;

-  di  modificare  l’asseƩo  delle  opere  pubbliche,  demandando  all’Amministrazione

Comunale  ogni  iniziaƟva  volta  ad  adeguare  le  opere  stesse  alla  mutata  strategia

urbanisƟca e ambientale, in coerenza con il vigente PUG.

L’Accordo  di  Programma  vigente  ammeƩe,  per  il  comparto  turisƟco  D4a,  un  indice  di

uƟlizzazione fondiaria pari a 0,6 da applicarsi alla superficie fondiaria del comparto stesso (mq

12.550)  con  tolleranza  di  aumento  sino  al  2%  consentendo  pertanto  una  Superficie

Complessiva massima uƟlizzabile, per gli edifici privaƟ, pari a mq 7.680,60.

Con  Delibera  n.  41  del  19/02/2025  la  Giunta  Comunale  ha  espresso  il  proprio  assenso

preliminare alla richiesta del 03/02/2025, fissando gli obieƫvi da perseguire nell’ambito di un

Accordo Pubblico - Privato ex art. 11 L. 241/90, propedeuƟco ad una modifica/rimodulazione
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all’Accordo di Programma Vigente. Tali obieƫvi e indirizzi consistono:

 nell’aumento  del  valore  e  della  consistenza  delle  opere  pubbliche,  a  fronte

dell’invarianza  dell’indice  di  uƟlizzazione  fondiaria  applicato  alla  superficie

originaria  del  comparto,  ovvero  mantenendo  la  SC  massima  ammessa  per  gli

intervenƟ privaƟ pari a mq 7.680,60;

 nella  cessione  a  Ɵtolo  gratuito  al  Comune  di  un’area  da  adibirsi  a  parcheggio

pubblico in via del Tennis;

 nella  cessione  a  Ɵtolo  gratuito  al  Comune  di  un’area  per  il  raccordo  della

costruenda passeggiata “Giardini a mare”;

 nell’aƩrezzamento,  con  contributo  a  carico  del  soggeƩo  aƩuatore,  del  nuovo

parcheggio pubblico in via del Tennis;

 nell’aƩrezzamento,  con  contributo  a  carico  del  soggeƩo  aƩuatore,  con

riqualificazione del parcheggio pubblico esistente anƟstante l’Hotel Eritrea;

 nella realizzazione,  con contributo a  carico del  soggeƩo aƩuatore,  di  un  nuovo

traƩo dei “Giardini al Mare”, da via Montegrappa al Porto Canale;

 nella realizzazione, con contributo a carico del soggeƩo aƩuatore, di opere di difesa

dall’ingressione marina, nell’ambito degli intervenƟ sopra elencaƟ;

Con la medesima Delibera n. 41 del 19/02/2025, la Giunta Comunale conferiva mandato al

Sindaco ed ai dirigenƟ competenƟ per l’avvio di una fase negoziale con i soggeƫ aƩuatori, al

fine  di  addivenire  ad  una  proposta di  Accordo Procedimentale  da  soƩoporre  al  Consiglio

Comunale;

In data 25/03/2025 perveniva, dalla Soc. HOTEL PALACE S.R.L. richiesta di accertamento di

conformità in aƫ ai  prot. 14234 e 14265. Il  procedimento veniva sospeso in pendenza di

un’espressione dell’Amministrazione Comunale in merito ad un accordo procedimentale aƩo

a fissare i reciproci impegni (soggeƩo aƩuatore ed Amministrazione Comunale) propedeuƟci

ad una modifica all’Accordo di Programma vigente;

Con Delibera di CC n.13 del 31.03.2025 si approvava lo schema di Accordo Procedimentale ai

sensi dell’ex art. 11 L. 241/90 avente per oggeƩo “la rimodulazione di Accordo di Programma

riguardante il recupero e la riqualificazione dell’ambito della colonia Veronese” soƩoscriƩo tra

il  Comune di  CesenaƟco ed i  proprietari  delle  aree del  comparto,  disciplinante i  reciproci

obblighi ed impegni, in previsione di una possibile rimodulazione all’Accordo di Programma.

In  data  20.05.2025  è  stato  soƩoscriƩo  l’Accordo  Procedimentale  finalizzato  alla

“rimodulazione  di  Accordo  di  Programma  riguardante  il  recupero  e  la  riqualificazione
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dell’ambito  della  colonia  Veronese  soƩoscriƩo  in  data  17.12.2004”  registrato  presso  il

Comune di CesenaƟco al n. 55/2025.

In data  16.06.2025 il  Comune di  CesenaƟco con prot.  n.  28372,  ha  convocato  una prima

seduta della Conferenza Preliminare (art. 34 D. Lgs. 267/2000), finalizzata all’individuazione di

un iter procedimentale condiviso,  inviando gli elaboraƟ grafici, copia dell’Accordo art. 11 già

soƩoscriƩo e Relazione Tecnica esplicaƟva in cui si chiariva che la rimodulazione proposta

rientra nei casi disciplinaƟ dall’art. 19 comma 6 leƩere b) e c) della LR 24/2017.

Successivamente, il Comune di CesenaƟco convocava in data 13/08/2025 una seconda seduta

della Conferenza Preliminare, inviando schema dell’ AdP rimodulato.

Infine  il  Comune  di  CesenaƟco  trasmeƩeva  in  data  15/09/2025  al prot.  43372,  agli  EnƟ

convocaƟ, una Valutazione  Ambientale Preliminare nella quale è stata effeƩuata una analisi

degli effeƫ non significaƟvi sull’ambiente prodoƫ dalla modifica del Piano ParƟcolareggiato,

con focus sulle opere pubbliche (documento anƟcipato a mezzo mail in data 11/09/2025).

La Rimodulazione dell’Accordo si riƟene coerente con il Pug e con il PTCP, per le moƟvazioni

indicate  nella  relazione  allegata  alla  convocazione  della  Conferenza  preliminare,  che  si

riportano sinteƟcamente:

Coerenza con il  Pug - In aƩuazione dell’accordo di Programma soƩoscriƩo il 17/12/2004 e

raƟficato  in  Consiglio  Comunale  con  DCC  n.  104  del  21-12-2004,  è  stato  perimetrato  il

comparto  assoggeƩato  al  Piano  ParƟcolareggiato  PP10  (con  convenzione  sƟpulata  il

15/06/2007, Rep. 6179).

Per  effeƩo delle  proroghe ex lege (L.  98/2013,  L.  51/2022,  L.  14/2023 e D.L.  181/2023) il

temine di validità della convenzione è fissato al 14/09/2026.

Essendo la convenzione in corso di validità, il PP10 si aƩua con le regole urbanisƟche definite

dalla convenzione stessa, sino alla sua scadenza, come confermato anche dall’art. 6.1 delle

norme N1 del PUG vigente.

L’edificabilità  per  intervenƟ privaƟ prevista  nell’area  zonizzata  come  turisƟco  -  riceƫva è

confermata per quanto riguarda l’enƟtà massima: 7.680 mq di superficie complessiva. Ciò che

cambia sono le funzioni, in quanto si rinuncia a realizzare gli spazi per la convegnisƟca e le

corrispondenƟ  quanƟtà  edificatorie  sono  desƟnate  all’ampliamento  entro  il  sedime  della

struƩura  riceƫva  a  meno  di  45  mq  di  Sc  che  vengono  uƟlizzaƟ  per  la

realizzazione/mantenimento di fabbricaƟ di servizio ai villini, ovvero alla funzione abitaƟva,

precisando  che  il  servizio  posto  al  fg.  9  mappale  307  è  già  esistente  e  autorizzato  con

precedente  Ɵtolo  edilizio  (villino ragioni  _______),  mentre  per  il  servizio  da realizzarsi  sul

mappale 66, dovrà essere richiesto idoneo Ɵtolo edilizio, specificando altresì che l’area su cui

insisterà tale servizio (ragioni GLM) risulta esclusa dal perimetro di cui al vincolo di interesse
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storico-arƟsƟco ai sensi degli arƩ. 10 e 12 del D. Lgs n. 42/2004.

Ad oggi le quanƟtà edificatorie per l’edificio alberghiero sono già state tuƩe uƟlizzate. Quanto

ai villini, un servizio da 15 mq è già esistente e condonato: su di esso la modifica all’Accordo

avrà semplicemente l’effeƩo di poterlo mantenere; il secondo servizio previsto, da 30 mq di Sc,

deve ancora essere realizzato.

Nel PUG aƩualmente vigente, l’area del PP10 è ricompresa nel tessuto turisƟco-alberghiero

Q5, disciplinato dall’art. 5.5.2 Q5 delle Norme, nel quale sono ammesse le funzioni alberghiere,

mentre la funzione abitaƟva è ammessa solo se presente (caso dei due villini). Per gli edifici

abitaƟvi esistenƟ, gli intervenƟ edilizi ammessi sono la ristruƩurazione edilizia f) e la nuova

costruzione/ampliamento  g),  nel  rispeƩo  delle  altre  disposizioni  del  PUG,  ovvero  tutele,

distanze, permeabilità, altezze, etc.

Nella  proposta  di  modifica  all’Accordo,  la  struƩura  riceƫva,  ex  colonia,  resta  tale,  senza

cambio d’uso, in assoluta coerenza con le funzioni e le regole del tessuto Q5. L’intervento

proposto  nella  modifica  all’AdP  rispeƩa  inoltre  i  criteri  del  restauro  e  risanamento

conservaƟvo, con formale Autorizzazione ex art. 21 D. Lgs. 42/2004 già oƩenuta: tale aspeƩo

è coerente con la Scheda Edifici Storici  Diffusi in ambito urbano n. 4 relaƟva all’albergo-ex

colonia Veronese (allegata) ed è coerente con i  vincoli sovraordinaƟ imposƟ dall’art.16 del

PTCP per le colonie di pregio.

I due villini sono schedaƟ nell’elaborato N2.Eu1 “Edifici storici diffusi in ambito urbano” con i n.

2 e 3, ove sono indicaƟ: la classificazione Ɵpologica “Villini oƩo-novecentesco - Tipo R.1b”, lo

stato  di  conservazione  “recentemente  risanato”,  gli  usi  aƩuali  “residenza”  e  l’intervento

edilizio  ammesso  “Restauro  e  risanamento  conservaƟvo”  per  il  corpo  edilizio  principale.

Eventuali  “ampliamenƟ” possono essere realizzaƟ staccaƟ dal  corpo principale,  al  di  fuori

dell’Unità Ɵpologica (come perimetrata nelle rispeƫve schede), ma entro l’area di perƟnenza,

non finalizzaƟ alla realizzazione di nuova residenza, ma esclusivamente a struƩure di servizio

alla funzione abitaƟva esistente.

StanƟ le condizioni su indicate, si può certamente affermare che gli intervenƟ privaƟ previsƟ

dalla Variante dell’Accordo di Programma siano conformi con le disposizioni del PUG.  Quanto

alle  Dotazioni  Territoriali:  il  parcheggio  pubblico  con  accesso  da  via  Piave,  assenƟto

dall’Accordo e  dal  successivo Permesso  di  Costruire  24/201,3  si  riƟene oggi  non del  tuƩo

coerente con la strategia del Pug, in quanto l’intervento non qualificherebbe il lungomare, anzi

precluderebbe la  possibilità  di  completamento dei  cosiddeƫ “Giardini  a  Mare”,  così  come

individuaƟ nella  Tavola St3 di  Pug.  Inoltre  tale  parcheggio interrompe la  conƟnuità di  un

potenziale percorso ciclo-pedonale volto a valorizzare lo stesso traƩo di lungomare.

Coerenza con il PTCP - Il perimetro del comparto, interno alle aree disciplinate dall’art. 16 del

PTCP, resta invariato, così come resta invariato il rispeƩo della disciplina specifica dell’art. 16

“Colonie Marine”.
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Con riferimento all’art. 16 e ai relaƟvi commi di incidenza sulle aƫvità di interesse, n.13 e 14

(ai quali si rimanda):

l’intervento è stato regolato da un progeƩo unitario come indicato dal corpo normaƟvo,

il fabbricato originario era ed è già dotato di vani interraƟ nella sagoma del fabbricato: come

disposto  dal  comma  13  leƩera  b)  è  consenƟto  nel  rispeƩo  delle  caraƩerisƟche  originarie

(verificata con i  pareri  degli  enƟ competenƟ) l’adeguamento tecnologico e funzionale degli

impianƟ generali e di servizio, nonché la realizzazione dei vani interraƟ ad uso degli impianƟ

stessi,  ovvero  di  ricoveri  di  veicoli  correlaƟ all’aƫvità  insediata,  considerando conforme il

relaƟvo  adeguamento  tecnologico  e  funzionale  per  aƫvità  accessorie  alla  desƟnazione

principale ritenuta ammissibile;

rispeƩo alle aree perƟnenziali, intese come aree al neƩo tra area complessiva ed impronta del

fabbricato, il comma 14 dell’art- 16 del PTCP ammeƩe intervenƟ di caraƩere accessorio e di

integrazione funzionale rispeƩo alla desƟnazione di uso principale dell’edificio. Riguardo a tale

specificità  trovano conformità  le  integrazioni  funzionali  fuori  ed  entro  terra  al  fabbricato

esistente per  funzioni perƟnenziali  Ɵpiche della  struƩura riceƫva, piscine,  spazi  benessere,

deposiƟ, dispense ecc.; lo stesso comma 14, ammeƩe inoltre, nelle aree perƟnenziali, secondo

le indicazioni  proposte,  la  realizzazione di  percorsi  di  mobilità e  aree di  sosta parcheggio,

anche interraƟ, al fine del rispeƩo della dotazione necessaria rispeƩo alla funzione insediata.

In data  03.07.2025 e in data 04.09.2025 si è svolta la Conferenza preliminare tra Regione

Emilia  Romagna,  Provincia  di  Forlì-  Cesena  e  Comune  di  CesenaƟco,  in  quanto  EnƟ

soƩoscriƩori dell’Accordo Originario;

La Conferenza stabiliva che:

1. la modifica proposta all’Accordo di Programma non varia il perimetro del comparto, ma è

variata la compagine dei soggeƫ aƩuatori, pertanto dovranno intervenire nell’Accordo tuƫ

gli aƩuali proprietari delle aree ricomprese nell’Accordo originario, ciascuno per le proprie

parƟ;

2. la modifica all’Accordo di Programma non risulta in variante al PUG né al PTCP e non altera

in modo sostanziale gli  obieƫvi ed i contenuƟ dell’Accordo di Programma originario e del

PP10, Piano AƩuaƟvo che era stato approvato con l’Accordo originario;

3. non risulta necessario che la Regione debba soƩoscrivere la rimodulazione dell’Accordo. La

Regione Emilia  Romagna era  infaƫ intervenuta nell’Accordo originario in  quanto le  opere

assoggeƩate al Piano ParƟcolareggiato n. 10 comportavano variante al PTCP; poiché la nuova

proposta progeƩuale non comporta ulteriore variante a tale strumento territoriale, non risulta

necessaria la soƩoscrizione, limitandosi la Regione ad esprimere il proprio assenso al percorso
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amministraƟvo intrapreso e alla rimodulazione che s’intende aƩuare con il presente Accordo,

aƩraverso una Deliberazione di Giunta Regionale e l’assenso del delegato a partecipare alla

Conferenza.

4. RelaƟvamente all'iter procedimentale, si è ritenuto che la rimodulazione dell’Accordo, sia

da aƩuarsi ai sensi dell’art. 60 della L.R. 24/2017, in quanto le opere comportano una (anche

se non significaƟva) modifica dell’asseƩo del Piano ParƟcolareggiato dell’Accordo originario

soƩoscriƩo nel 2004. 

Valutando altresì che le modifiche proposte, descriƩe nella Relazione Tecnica esplicaƟva che il

Comune ha trasmesso alla Conferenza in data 16.06.2025, non comportano variante ai Piani

sovraordinaƟ  e  che  si  traƩa  di  modifiche  interne  e  in  riduzione,  si  riƟene  di  non  dover

procedere  alla  redazione  di  una  ulteriore  Valutazione  Ambientale  “estesa”  del  Piano, in

quanto  tali  modifiche  rientrano  tra  gli  intervenƟ  esclusi  dalla  Valutazione  di  sostenibilità

Ambientale e Territoriale di cui all’art. 19 della L.R. 24/17, nello specifico tra le casisƟche di cui

al comma b) “modifiche alla perimetrazione degli  ambiƟ di intervento, che non incidono in

modo  significaƟvo  sul  dimensionamento  e  la  localizzazione  degli  insediamenƟ,  delle

infrastruƩure  e  delle  opere  ivi  previsƟ  “,  e  relaƟvamente  al  comma  c)  “modifiche  delle

caraƩerisƟche edilizie o dei deƩagli costruƫvi degli intervenƟ”.  La soƩoposizione di piani e

programmi alla valutazione ambientale ha infaƫ l’obieƫvo di garanƟre un elevato livello di

protezione  dell’ambiente,  integrando  le  previsioni  pianificatorie  e  programmaƟche  con

considerazioni  specificatamente  ambientali,  idonee  ad  indirizzare  l’Amministrazione

procedente  nell’effeƩuazione  delle  scelte  discrezionali  Ɵpiche  della  programmazione

urbanisƟca. In tal modo, la P.A. è invitata a dare prioritaria considerazione agli interessi della

tutela dell’ambiente e del patrimonio culturale, come del resto deve essere alla luce del c.d.

principio  di  sviluppo  sostenibile.  TuƩavia,  sussistono  parƟcolari  casi  in  cui  la  Valutazione

Ambientale  Strategica non è necessaria:  traƩasi delle  ipotesi  in  cui  l’  intervento abbia  un

impaƩo assolutamente contenuto (“piccole aree a livello locale”) o vengono esaminaƟ singoli

progeƫ già  contemplaƟ (e quindi  valutaƟ) dai  piani  e  programmi urbanisƟci  generali:  nel

primo  caso,  la  irrilevanza  dell’intervento  renderebbe  sostanzialmente  inuƟle  e/o  difficile

valutarne gli effeƫ; nel secondo caso  gli stessi progeƫ si ritroverebbero ad essere valutaƟ

(soƩo il profilo ambientale) una prima volta nell’ambito del contesto pianificatorio generale,

ed una seconda nella fase preliminare alla loro realizzazione, contraddicendo il  principio di

economicità e la necessità di rispeƩare il principio di “non duplicazione” delle valutazioni (art.

19 della L.R. 24/2017).

5.  La  Conferenza  riƟene  che,  tuƩavia,  l’approfondimento  degli  aspeƫ  ambientali  debba

essere effeƩuato nell’ambito della Conferenza di Servizi ex art. 14 L. 241/90 da svolgersi tra il

ProgeƩo di Faƫbilità Tecnica ed Economica ed il ProgeƩo esecuƟvo delle opere pubbliche,
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come previsto  dal  D.  Lgs.  36/2023.  Il  differimento a  tale  fase delle  valutazioni  ambientali

deriva  ed  è  giusƟficato dal  rilievo estremamente modesto  delle  modifiche  dell’Accordo  a

livello di impaƩo ambientale.

A tal fine, il  ProgeƩo di Faƫbilità Tecnico ed Economica del parcheggio pubblico nella sua

nuova configurazione e collocazione,  dovrà essere corredato da una Relazione Ambientale

deƩagliata al fine di valutare i relaƟvi impaƫ in termine di traffico e viabilità.

6.  In  considerazione  della  necessità  di  garanƟre  la  massima  trasparenza  nei  processi

decisionali relaƟvi al governo del territorio e in ragione della avverƟta necessità che gli stessi

possano essere tempesƟvamente conosciuƟ (ed eventualmente “osservaƟ”) dalla Colleƫvità

locale  anche  al  fine  del  miglioramento  della  <decisione  pubblica>,  si  è  concordemente

stabilito in sede di conferenza di procedere alla pubblicazione della proposta di rimodulazione

dell’ Accordo.

All’esito del conseguimento in sede di conferenza preliminare dell’ assenso sulla proposta di

rimodulazione,  come  aƩestato  da  apposito  verbale  (assenso  preceduto  da  delibera  del

Consiglio  Comunale  n.  45  del  30/09/2025,  da  delibera  di  Giunta  Regionale  n.  1539  del

29/09/2025 e da Decreto del Presidente della Provincia di Forlì-Cesena n. 95 del 10/10/2025 si

è  proceduto alla  pubblicazione per  60  gg  consecuƟvi  all’albo pretorio  e sul  sito  web  del

Comune  per  consenƟre  alla  Colleƫvità  locale  la  formulazione  di  osservazioni.  Sulle

osservazioni si è espressa la conferenza conclusiva all’esito della quale vi è stata la definiƟva

soƩoscrizione dell’accordo  a cui farà seguito il decreto di approvazione  del Presidente della

Provincia.

Dato aƩo che la rimodulazione accordo prevede in sintesi per la parte privata:

• l’invarianza  della  superficie  complessiva  massima  realizzabile,  pertanto  il

comparto turisƟco manterrà una Superficie Complessiva massima (SC= St+0,6*Sa)

di 7.680,60 mq;

• la  rinuncia  alla  realizzazione  dell’edificio  da  adibirsi  a  centro  congressi,

riuƟlizzando  parte  della  superficie  ad  esso  desƟnata  per  ampliamento  della

struƩura riceƫva (albergo) all’interno degli edifici esistenƟ (ex colonia e padiglione

liberty)  e  parte  della  superficie  per  il  mantenimento/realizzazione  di  servizi  ai

villini, ed in parƟcolare:

o mantenimento del servizio perƟnenziale al villino di cui al NCEU F. 9 part. 307

proprietà ____________, con Superficie Complessiva pari a mq. 15 (esistente

e legiƫma) corrispondente ad una Superficie Accessoria di mq 25, secondo

quanto indicato negli elaboraƟ allegaƟ, nello stato in cui aƩualmente si trova,

anche rispeƩo ai confini, con contestuale annullamento degli effeƫ di cui al

precedente Decreto dell’organo monocraƟco di vigilanza del 29/09/2010 che
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imponeva la demolizione del servizio stesso;

o realizzazione di nuovo servizio perƟnenziale al villino di cui al NCEU F. 9 part.

66 proprietà GLM, di Superficie Complessiva pari a mq 30 e corrispondente a

mq  50  di  Superficie  Accessoria,  secondo  quanto  indicato  negli  elaboraƟ

allegaƟ.  Il  nuovo  servizio  dovrà  rispeƩare  le  distanze  minime  dai  confini

previste dal  PUG rispeƩo ai  mappali  di  proprietà __________,  mentre,  per

quanto riguarda le distanze dai confini con i mappali di proprietà Hotel Palace,

sussistendo separaƟ accordi  tra confinanƟ (GLM e Hotel  Palace),  dovranno

essere rispeƩate le distanze minime convenute ad acceƩate tra le parƟ;

o il  mantenimento  in  essere  della  piscina  esterna  dell’albergo,  traslata  lato

nord-est, con realizzazione di  pavimentazione di  contorno e zona solarium,

con  conseguente  riperimetrazione  delle  aree  private  perƟnenziali  alla

struƩura riceƫva;

o la modifica di alcune porzioni di elemenƟ edilizi interni dell’edificio riceƫvo,

con aumento delle superfici complessive nel rispeƩo del vincolo dell’edificio

storico e compaƟbilmente con il restauro e risanamento conservaƟvo imposto

per lo stesso, coerentemente con il  PC 24/2013 rilasciato e con i pareri nel

tempo espressi  dalla  competente Soprintendenza Archeologica  Belle  ArƟ e

Paesaggio per le Provincie di Ravenna, Forlì-Cesena e Rimini,  relaƟvamente

agli intervenƟ realizzaƟ, giudicaƟ compaƟbili e per l’aƩuazione degli intervenƟ

di riprisƟno; fermo restando il limite massimo di SC per l’albergo, pari a mq

7.635,60. Si confermano, per l’edificio alberghiero, le funzioni ammesse dal

richiamato  PC  24/2013  in  tuƫ  i  piani,  compreso  il  piano  interrato,  in

oƩemperanza alle prescrizioni del medesimo PC 24/2013;

Il presente Accordo di Programma prevede, in sintesi, per la parte pubblica:

• il  mancato  uƟlizzo  delle  superfici  dedicate  alla  convegnisƟca  per  un  numero

presumibile di 10 giornate/anno per un periodo di 20 anni, per un valore equivalente

a circa 70.000 €;

• la  mancata realizzazione e  cessione di  un’area  di  3.655 mq,  prevista dall’Accordo

originario per soddisfacimento standard (poi modificata con PC n. 24/2013 in un’area

a Parcheggio pubblico da mq. 3.694);

• a compensazione della mancata realizzazione e cessione di cui al punto precedente, è

previsto l’impegno del soggeƩo aƩuatore a:

o cedere  gratuitamente  un’area  di  mq.  178  circa,  salvo  reƫfiche  in  sede  di

frazionamento, al  neƩo della cabina Enel,  per il  raccordo della passeggiata dei

“Giardini a Mare”, per un valore unitario di Euro 213/mq;
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o cedere  gratuitamente  un’area  di  1801  mq  circa,  salvo  reƫfiche  in  sede  di

frazionamento, da adibirsi a parcheggio pubblico in via del Tennis, per un valore

unitario di Euro 213/mq;

o rinunciare all’uƟlizzo in aƩo su area di proprietà Demaniale (F. 9 mappale 2490)

di  estensione  pari  a  323 mq aƩualmente occupata  da  una  porzione dell’area

corƟlizia della struƩura alberghiera;

o moneƟzzare  gli  oneri  per  l’aƩrezzamento  di  un’area  da  adibirsi  a  nuovo

parcheggio  pubblico  in  via  del  Tennis,  di  circa  2.367  mq  (di  cui  566  mq  di

proprietà  Demaniale  e  1.801  mq  derivanƟ  dalla  cessione  di  cui  ai  punƟ

precedenƟ);

o moneƟzzare  gli  oneri  per  l’aƩrezzamento  di  nuovo  parcheggio  pubblico,  in

sosƟtuzione dell’esistente, su area già pubblica fronƟstante l’hotel Eritrea, per

una superficie di circa mq. 2.620;

o  moneƟzzare gli oneri per l’aƩrezzamento di una nuova porzione dei “Giardini a

Mare”, dalla via Montegrappa fino al Porto Canale, di estensione pari a circa mq.

4.989.

TuƩo ciò premesso, fra le ParƟ si conviene e si soƩoscrive il seguente accordo di programma:

Art.1 – Premesse

1. Le premesse e gli aƫ in esse richiamaƟ cosƟtuiscono parte integrante e sostanziale del

presente Accordo di programma (di seguito richiamato solo con il termine “Accordo”) e

s’intendono quindi integralmente riportaƟ.

Art.2 – OggeƩo dell’accordo

1. L'accordo stabilisce nuove condizioni propedeuƟche alla rimodulazione consensuale del

precedente Accordo di programma per "il Recupero e la Riqualificazione dell’ambito della

Colonia Veronese" sƟpulato in data 17 dicembre 2004. Il presente aƩo mira a ricercare un

rinnovato  bilanciamento  tra  gli  interessi  pubblici  e  gli  interessi  privaƟ  coinvolƟ  e  a

regolare  una  serie  di  obbligazioni  reciproche.  Il  fine  perseguito  è  di  confermare  gli

obieƫvi  e  le  scelte  generali  dell’Accordo  originario,  introducendo  però  gli  elemenƟ

necessari ad interceƩare rinnovate strategie pubbliche espresse dal PUG.

2. Le  sopra elencate finalità sono conseguite applicando in forma generalizzata l’isƟtuto

della perequazione urbanisƟca, e quindi riconoscendo la necessità di rivedere il progeƩo

privato, a fronte della possibilità di acquisire aree per la realizzazione e/o moneƟzzazione

di opere pubbliche coerenƟ con la strategia del PUG (area parcheggio via del Tennis e

area di raccordo Giardini a mare, oltre all’aƩrezzamento di aree già pubbliche);

3. In parƟcolare con le modifiche all'Accordo originario e con l'acquisizione da parte del

Comune  di  aree  di  importanza  strategica,  si  pongono  le  basi  per  la  realizzazione  di
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importanƟ dotazioni territoriali in coerenza con gli obieƫvi del nuovo PUG approvato.

Art.3a – Obblighi comuni a tuƫ i soggeƫ aƩuatori (Hotel Palace, GLM, _________)

1. I soggeƫ aƩuatori si impegnano, con la soƩoscrizione del presente Accordo ed in coerenza

con l’Accordo Procedimentale già soƩoscriƩo in data 20/05/2025, ad assumere gli oneri

per la realizzazione di opere di Urbanizzazione come sopra elencate, per un totale di €.

1.833.429,00  (unmilioneoƩocentotrentatremilaquaƩrocentovenƟnove/00),  riparƟto  in

ragione della Superficie Complessiva stabilita  dal  presente Accordo e relaƟva ai  singoli

soggeƫ aƩuatori, ovvero:

SoggeƩo aƩuatore

SC realizzabile nel comparto

D4a

Importo da corrispondere

per OO.PP.

Hotel Palace 7.635,60 mq € 1.822.687,09

___________ 15,00 mq € 3.580,64

GLM 30,00 mq € 7.161,27

Sommano 7.680,60 mq € 1.833.429,00

Si rimanda all'Allegato A al presente accordo la disƟnta degli imporƟ sopra descriƫ.

Gli imporƟ di cui al presente arƟcolo si intendono fissi ed invariabili, anche qualora, in sede di

frazionamento  effeƫvo,  risultassero  lievi  variazioni  nelle  superfici  delle  aree  ove  saranno

realizzate le  opere pubbliche  o si  prospeƩassero diverse arƟcolazioni  progeƩuali  esecuƟve

delle  opere  di  Urbanizzazione  o  in   seguito  a  ridefinizione  di  cosƟ  di  esecuzione  degli

intervenƟ.

E’ esclusa nei confronƟ del Comune ogni responsabilità solidale dei soggeƫ aƩuatori e loro

avenƟ causa per il pagamento degli imporƟ sopraindicaƟ, come per ogni altra obbligazione

assunta con il presente Accordo.

2.  I  soggeƫ aƩuatori  autorizzano sin  d’ora  la  trascrizione del  presente  Accordo,  che  sarà

sƟpulata  nella  forma  dell’aƩo  pubblico  amministraƟvo, nei  registri  immobiliari  con  piena

rinuncia all’ipoteca legale e  con esonero del Conservatore da ogni relaƟva responsabilità.

3. Le spese tecniche, catastali, notarili e le spese di bollo, registrazione e trascrizione e ogni

altro  onere  tributario  relaƟvo  e  conseguente  all'aƩo  di  sƟpula  della  modifica  all'Accordo

saranno assunƟ dai soggeƫ aƩuatori, in proporzione alla Superficie Complessiva come sopra

aƩribuita, i quali potranno avvalersi dei benefici e delle agevolazioni fiscali previste dalle leggi

vigenƟ. Le spese relaƟve agli aƫ di cessione delle aree sono disciplinate all'Art. 3b.

Art.3b – Ulteriori Obblighi del soggeƩo aƩuatore Hotel Palace

Il soggeƩo aƩuatore Hotel Palace si impegna a:
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1. cedere  gratuitamente al  Comune  aree  da  desƟnarsi  alla  realizzazione  di  standard

pubblici, per una superficie complessiva di mq 1.979,00, avenƟ valore complessivo pari ad €.

421.527,00 (quaƩrocentoventunomilacinquecentovenƟseƩe/00) e più precisamente:

o un’area di mq. 178 circa per il raccordo della passeggiata dei “Giardini a Mare”, per

un valore unitario di Euro 213/mq;

o un’area di 1.801 mq circa da adibirsi a parcheggio pubblico in via del Tennis, , per

un valore unitario di Euro 213/mq;

2. rinunciare  all’uƟlizzo  in  aƩo  su  area  di  proprietà  Demaniale  (F.  9  mappale  2490)  di

estensione pari a 323 mq aƩualmente occupata da una porzione dell’area corƟlizia della

struƩura alberghiera;

3. assumere ogni onere per il frazionamento e gli aƫ notarili relaƟvi alle cessioni di cui al

presente  Accordo.  Pertanto,  le  spese  tecniche,  catastali,  notarili  e  le  spese  di  bollo,

registrazione e trascrizione e ogni altro onere tributario relaƟvo e conseguente agli aƫ di

cessione delle aree, saranno assunƟ dal soggeƩo aƩuatore Hotel Palace, il  quale potrà

avvalersi dei benefici e delle agevolazioni fiscali previste dalle leggi vigenƟ.

Art.4 – Obblighi del Comune

1. Con la soƩoscrizione del presente Accordo, il Comune si impegna ad esaminare la richiesta

di Accertamento di Conformità presentata con istanza prot. 14234 e 14265 in data 25/03/2025

dalla società Hotel Palace e a procedere con i successivi adempimenƟ, fermo restando che il

rilascio  dei  Ɵtoli  abilitaƟvi  potrà  avvenire  solo  a  seguito  dell’approvazione  e  sƟpula  del

presente Accordo e che i Ɵtoli abilitaƟvi/SCEA saranno condizionaƟ all’oƩemperanza di tuƫ gli

obblighi previsƟ dall’Accordo stesso.

2. Il Comune si impegna altresì:

2.1 ad esaminare le praƟche edilizie relaƟve al servizio al villino di proprietà GLM e descriƩo in

premessa, nei modi e tempi stabiliƟ dalla legge, precisando che il rilascio dei Ɵtoli abilitaƟvi

sarà condizionato alla sƟpula del presente Accordo, con la SC massima ammissibile definita in

premessa;

2.2 ad annullare,  contestualmente alla  sƟpula del  presente Accordo,  gli  effeƫ del Decreto

dell’organo monocraƟco di vigilanza del 29/09/2010 che imponeva la demolizione del servizio

perƟnenziale  al  villino  di  proprietà  __________e  descriƩo  in  premessa,  consentendone  il

mantenimento, come da stato legiƫmo condonato (rif. Condono Edilizio n.271/1992) con la SC

massima ammissibile meglio indicata in premessa.

3. Il  Comune si impegna alla progeƩazione, ai  vari  livelli previsƟ dal D. Lgs.  36/2023, delle

opere pubbliche previste nel presente Accordo (nuovo parcheggio pubblico in via del Tennis, di

circa 2.367 mq, aƩrezzamento di nuovo parcheggio pubblico, in sosƟtuzione dell’esistente, su
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area  già  pubblica  fronƟstante  l’hotel  Eritrea,  per  una  superficie  di  circa  mq.  2.620,

aƩrezzamento di una nuova porzione dei  “Giardini a  Mare”, dalla via Montegrappa fino al

Porto Canale, di estensione pari a circa mq. 4.989). 

4.  Il  Comune  si  impegna  inoltre  a  garanƟre  l’approfondimento  degli  aspeƫ  ambientali

nell’ambito della Conferenza di  Servizi  ex  art. 14 L.  241/90,  da svolgersi  tra il  ProgeƩo di

Faƫbilità Tecnica ed Economica ed il ProgeƩo EsecuƟvo delle opere pubbliche. A tal fine, il

ProgeƩo  di  Faƫbilità  Tecnico  ed  Economica  del  parcheggio  pubblico  nella  sua  nuova

configurazione  e  collocazione,  dovrà  essere  corredato  da  una  Relazione  Ambientale

deƩagliata al fine di valutare i relaƟvi impaƫ in termine di traffico e viabilità.

5.  Il  Comune  si  impegna  infine  all’esecuzione  integrale  e  collaudo  delle  opere  pubbliche

previste nel presente Accordo, desƟnando a tale scopo gli oneri di cui all’art 3a del presente

Accordo.

Art. 5 – Cronoprogramma cessioni e versamenƟ a carico dei soggeƫ aƩuatori

Contestualmente alla sƟpula del presente Accordo, il solo soggeƩo aƩuatore Hotel Palace cede

gratuitamente al Comune le aree sopra descriƩe.

Tuƫ i soggeƫ aƩuatori si impegnano a versare l’importo, per opere di urbanizzazione, come

sopra definito di €.1.833.429,00.

Modalità e cronoprogramma delle cessioni e degli altri adempimenƟ:

1.  Alla  sƟpula  del  presente  Accordo,  il  soggeƩo aƩuatore  Hotel  Palace  contestualmente

fraziona e cede al Comune di CesenaƟco l’area di 1.801 mq. circa di Via del Tennis e l’area di

178 mq circa per il raccordo della passeggiata dei Giardini al Mare;

2.  Alla  sƟpula  del  presente  Accordo,  i  soggeƫ  aƩuatori  versano  gli  oneri  necessari  per

l’aƩrezzamento del  parcheggio di  Via del  Tennis,  sƟmaƟ in  Euro 331.380,00,  di  cui  Euro  €

3.580,64 a  carico  del  soggeƩo aƩuatore  ____________,  €  7.161,27 a  carico  del  soggeƩo

aƩuatore  GLM e,  per  la  restante  parte,  pari  ad  Euro  320.638,09,  a  carico  del  soggeƩo

aƩuatore Hotel Palace. Con il versamento della prima (ed unica) rata, i soggeƫ aƩuatori GLM

e ____________ assolvono integralmente agli obblighi di cui al punto 3a ed il Comune potrà

procedere con gli adempimenƟ di cui all’art. 4 – punto 2.

3. La restante parte degli oneri per la progeƩazione e realizzazione, a cura del Comune, delle

ulteriori opere di urbanizzazione descriƩe nel presente Accordo, pari ad Euro €. 1.502.049,00

sarà  corrisposta  dal  soggeƩo  aƩuatore  Hotel  Palace secondo  il  seguente  piano  di

rateizzazione:
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 1^  rata  di  €.  500.683,00 entro  6  mesi  dalla  sƟpula  della  modifica  all’Accordo  di

Programma;

 2^  rata  di  €.  500.683,00 entro  9  mesi  dalla  sƟpula  della  modifica  all’Accordo  di

Programma;

 3^  rata  di  €.  500.683,00 entro  12  mesi  dalla  sƟpula  della  modifica  all’Accordo  di

Programma e comunque entro il 14/09/2026;

Art. 6 – Garanzie

Il soggeƩo aƩuatore Hotel Palace, a garanzia del correƩo adempimento degli obblighi assunƟ,

entro  la  data  di  sƟpula  del  presente  Accordo,  presterà  polizza  assicuraƟva  fideiussoria  di

primaria Compagnia assicuraƟva, abilitata a rilasciare garanzie fidejussorie nei confronƟ delle

Pubbliche Amministrazioni,  a favore del Comune, avente valore coperto di  €. 1.502.049,00

comprendente  l’espressa  rinuncia  al  beneficio  della  prevenƟva  escussione  del  debitore

principale di cui all’arƟcolo 1944, comma 2, del codice civile, la rinuncia all’eccezione di cui

all’arƟcolo 1957,  comma 2,  del  codice civile,  nonché l’operaƟvità della garanzia medesima

entro quindici giorni, a semplice richiesta scriƩa del Comune.

Art. 7 - Vigilanza sull’aƩuazione dell’Accordo

1. L'insediamento  del  Collegio  di  Vigilanza  è  avvenuto  successivamente  alla

pubblicazione  sul  BURERT  del  decreto  del  Presidente  della  Provincia  di  Forlì-Cesena  di

approvazione dell'Accordo soƩoscriƩo in data 17.12.2004.  

2. In tema di vigilanza e controllo sull'esecuzione dell’Accordo, si integra quanto previsto

dall'art.10  dell'Accordo  di  programma originario,  prevedendo  che  del  Collegio  di  vigilanza

facciano parte, oltre al rappresentate del Comune, anche un rappresentante della Provincia ed

un membro nominato dai soggeƫ privaƟ firmatari dell’Accordo.

Art. 8 – Procedure per gli inadempimenƟ

1. Il collegio di vigilanza, qualora accerƟ inadempienze a carico di uno o più dei soggeƫ

partecipanƟ all'accordo assume, con decisione a maggioranza, le seguenƟ iniziaƟve:

a)  contesta  l'inadempienza  mediante  formale diffida  ad adempiere  entro  un congruo

termine,  inviata  a  mezzo leƩera raccomandata con ricevuta di  ritorno,  o  PEC,  ovvero

noƟficata ai sensi di legge;

b) propone al competente organo comunale l’adozione dell’eventuale provvedimento di

decadenza dell’accordo e trasmeƩe apposita relazione moƟvata ai soggeƫ partecipanƟ al

medesimo.

Art. 9 – Decorrenza e durata dell’accordo
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1. L’accordo approvato ha efficacia  sino al  14/09/2026 per  l’adempimento di  tuƩe le

obbligazioni stabilite dall’accordo stesso, nei tempi previsƟ;

2. Tuƫ i termini indicaƟ nel presente aƩo vanno computaƟ dalla data di pubblicazione

sul BURERT della Regione Emilia - Romagna dell'avviso di avvenuta conclusione dell'Accordo, ai

sensi dell'arƟcolo 39, comma 3, del decreto legislaƟvo n. 33 del 2013, contestualmente alla

sua integrale pubblicazione sul sito web dell'amministrazione che ha promosso la conclusione

dell'accordo, salvo che il dies a quo sia diversamente stabilito per uno specifico adempimento.

Art. 10 – Clausola risoluƟva espressa per interdiƫva anƟmafia

1.  Ai sensi di legge (art. 2, c. 2, leƩera b, L.R. 24/2017), qualora il Comune acquisisca una

comunicazione interdiƫva anƟmafia relaƟva al soggeƩo aƩuatore, di cui all’art. 84, comma 3,

del decreto legislaƟvo n. 159 del 2011 s.m.i. (Codice delle leggi anƟmafia), lo stesso Comune

procede alla immediata risoluzione del presente accordo.

2.  La risoluzione dell’accordo determina l’improcedibilità delle relaƟve richieste di Ɵtoli edilizi,

la decadenza degli eventuali Ɵtoli edilizi già cosƟtuiƟ, l’interruzione degli eventuali lavori già

avviaƟ e l’escussione delle eventuali garanzie finanziarie prestate.

Art. 11 – Controversie

Per ogni controversia derivante dall'esecuzione dell’Accordo,  che non sia risolta in  sede di

Collegio di Vigilanza, è competente il  T.A.R per l’Emilia-Romagna, sede di Bologna, ai sensi

dell’art. 133 del Codice del Processo AmministraƟvo.

Art. 12 – AllegaƟ

 1. Le  parƟ  danno  aƩo  che  fanno  parte  integrante  del  presente  Accordo  i  seguenƟ

documenƟ:

a. Copia  dell'Accordo  di  programma  per  il  "Recupero  e  la  riqualificazione

dell’ambito della colonia Veronese" - approvato con D.C.C. n.104 del 17.12.2004;

b. Copia della Convenzione sƟpulata tra Comune di CesenaƟco e la società “Il porto

di  Leonardo  S.p.a”  in  data  15  giugno  2007,  Rep.  6179,  per  l’aƩuazione

dell’intervento nel comparto assoggeƩato a Piano ParƟcolareggiato individuato

al n.10 dell’art.168 delle N.T.A. del  "Area Ex Colonia Veronese";

c. Copia dell'Accordo procedimentale ex art. 11 della L. n. 241/1990 soƩoscriƩo in

data 20.05.2025 Reg. 55/2025 da Comune di CesenaƟco e i soggeƫ proprietari

delle aree;

d. ElaboraƟ  grafici  rappresentanƟ  le  modifiche  all’accordo   e  le  aree  oggeƩo  di

cessione/acquisizione:

Allegato A: disƟnte aree di cessione gratuita ed oneri per la realizzazione delle
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opere pubbliche

Allegato B: rappresentazione cartografica delle aree oggeƩo di cessione – base
catastale - scala 1:1000;

Allegato C1a:  rappresentazione grafica  dell’Accordo di  Programma originario  –
base catastale scala 1:1.000;

Allegato C1b:  rappresentazione grafica dell’Accordo di  Programma originario –
base rilievo – scala 1: 1000;

Allegato C2a: rappresentazione grafica delle modifiche all’Accordo di Programma
– modifica – scala 1:1000 – base catastale; 

Allegato C2b: rappresentazione grafica delle modifiche all’Accordo di Programma
– modifica – scala 1:1000 – base rilievo;

Allegato D: rappresentazione grafica delle nuove opere pubbliche da realizzare –
scala 1:1000 – base rilievo;

Allegato  E:  rappresentazione  grafica  edifici  privaƟ,  Superficie  Complessiva
massima ammessa dalla modifica all’Accordo di Programma – scala 1: 1000

Allegato F: Valutazione Ambientale Preliminare

Art. 13 – Spese contraƩuali

1. TuƩe le spese contraƩuali relaƟve alla sƟpula del presente Accordo sono a carico del

soggeƩo aƩuatore, in proporzione alla Superficie Complessiva come sopra aƩribuita.

2. Il presente Accordo è soggeƩo all’imposta di bollo, ai sensi della tariffa di cui al D.P.R.

n. 642/72 e successive modificazioni, mentre rientra tra gli aƫ per i quali non vi è obbligo di

richiedere la registrazione, ai sensi dell’art. 3 leƩ. a) della Tabella allegata al D.P.R. n. 131/86.

3. Per  propria  natura  il  presente  aƩo  non  è  soggeƩo  all’applicazione  dei  diriƫ  di

segreteria.

Art. 14 – modifiche alla Convenzione rep 6179 del15/06/2007 e durata dell’Accordo

La soƩoscrizione della modifica all’Accordo di  Programma comporterà la sosƟtuzione della

Convenzione  rep.  6179/2005,  che  sarà  integralmente  sosƟtuita  dal  nuovo  Accordo  di

Programma rimodulato, avente valore di Convenzione UrbanisƟca, ferma restando la data di

scadenza di validità dell’Accordo, che rimarrà fissata al 14/09/2026.

Il  presente  aƩo,  è  leƩo  dagli  EnƟ  soƩoscriƩori  e  dagli  stessi  soƩoscriƩo,  in  segno  di

approvazione, acceƩazione e conferma.

Per il COMUNE DI CESENATICO

Il Sindaco MaƩeo Gozzoli ______________________________________
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Per la Provincia di Forlì Cesena

Il Presidente Enzo LaƩuca______________________________________

I soggeƫ aƩuatori

HOTEL PALACE rappresentata dalla LR __________

_______________ (rappresentata dal procuratore _____________)

GLM rappresentato dal LR ___________________
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