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1. Elenco Elaborati della Variante al PUA 

Elaborati Dattiloscritti 

D01 Relazione Illustrativa Variante 

All.01 Visure Catastali 

All.02 Atto di Cessione di aree e opere di urbanizzazione 

D02 Norme Tecniche di Attuazione - Vigenti 

D03 Norme Tecniche di Attuazione – Testo coordinato Variante 

D04 Convenzione Vigente 

D05 Atto integrativo Convenzione 

 

Elaborati Cartografici 

T01 Inquadramento generale 

T02 Planimetria piano attuativo vigente 

T03 Planimetria Piano Attuativo con tabelle variate 

 



 

2. Premessa 

La presente relazione illustra i contenuti della Variante Normativa al Piano Urbanistico Attuativo 

(PUA) Ambito APS.i (p) SIMA NORD, esclusivamente per quanto riguarda le previsioni dei lotti 1, 

2, 3 e 6. 

Il PUA denominato SIMA NORD è stato approvato con delibera del C.C. n. 60 in data 28/07/2011 

ed è stata sottoscritta la relativa Convenzione Urbanistica in data 06/10/2011 a Ministero Notaio 

Dott. Mauro Smeraldi, Rep. N. 103300 - Racc. n. 40441 - registrata a Modena il 10/10/2011. 

Successivamente è stato stipulato l’ “atto di cessione di aree e opere di urbanizzazione, in 

attuazione agli impegni delle convenzioni dei piani urbanistici attuativi denominati ”SIMA NORD” e 

AR.2D SIMA SUB AMBITO ‘A’ E PORZIONE SUB AMBITO ‘B’” del 28/01/2020 a Ministero Notaio 

Dott. Antonio Nicolini con sede in Viale della Pace n. 9, Sassuolo (MO), Rep. N. 28.941 – Racc. n. 

13.223 - registrato a Modena il 19/02/2020 al n. Particolare 3114 (All.02). 

La presente Variante non modifica il dimensionamento complessivo del Piano originario approvato 

e nemmeno la SC complessiva dei singoli lotti, ma semplicemente ripartisce le Superfici Utili degli 

usi complementari previste per i lotti 1 e 6 in quote parti uguali rispettivamente con i lotti 3 e 2, in 

quanto, tale spostamento degli usi complementari non è previsto tra le variazioni consentite dalle 

NTA del Piano Urbanistico Approvato. 

Inoltre, si coglie l’occasione per sistemare alcuni piccoli refusi nella tabella delle tavole 

cartografiche allineandole con la convenzione urbanistica e le Norme Tecniche di Attuazione, 

facendo pertanto prevalere la norma scritta rispetto agli elaborati cartografici così come previsto 

all’Art. 14 delle NTA del Piano Urbanistico Attuativo Approvato. 



 

3. Inquadramento territoriale e catastale 

L’ambito, di proprietà di TETRA S.R.L con sede a Maranello in via per Vignola 37, sorge all’interno 

dell’area industriale posta a nord del comune di Maranello, in particolare tra via Giunti, via Villoresi 

e via Trebbo Nord.  

 
Immagine 1 – Localizzazione comparto SIMA nord 

Le aree oggetto di Variante risultano essere i lotti 1-2-3-6 del suddetto Ambito SIMA nord, e sono 

identificate catastalmente al foglio 2, mappali 536, 537, 538, 544 e 249 come meglio evidenziato 

nel successivo estratto di mappa. 



 

 
Immagine 2 – Individuazione mappali interessati dalla variante 



 

4. Inquadramento urbanistico 

Estratto da PSC vigente 

Dal punto di vista urbanistico, il PSC classifica l’ambito SIMA nord come APS.i (p) nella tavola 1a – 

Ambiti e trasformazioni territoriali, ovvero come “Ambiti specializzati per attività produttive di rilievo 

sovracomunale a prevalenza di attività industriali”, e risulta disciplinato dagli art. 54-57 delle Norme 

del PSC vigente. 

SCHEDA URBANISTICA 

PSC 
Tavola 1a 

Territorio urbanizzato 
 

APS - Ambiti specializzati per le attività produttive di rilievo 
sovracomunale 

APS.i - Prevalenza di attività industriali 
 

 
 
L’area è inoltre interessata da 

- Rete di Alta Tensione esistente 
- Viabilità di progetto di rilievo urbano prospiciente i lati est e nord 

 



 

Scheda di POC 

 

 
 



 

Il PUA approvato 

Il comparto di progetto previsto dal Piano è costituito da 6 lotti edificabili, a destinazione 

principalmente produttiva, disposti su ambo i lati della nuova viabilità d’ambito (oggi via Villoresi) 

come rappresentato dalla seguente immagine. 

 

 

Immagine 3 – Estratto dalla cartografia del Piano 

Per questo ambito, le Norme del Piano ammettono l’insediamento dei seguenti usi per i singoli lotti: 

TABELLA 2. USI AMMESSI 

LOTTO USI IN PROGETTO 

1 
4.000,00 mq 

U3/U6/U9/U11/U14 

Usi ammessi con il limite complessivo degli usi del lotto di 2000 mq di SC. 
Per U6 max 800 mq SV. 
U27/U28/U30/U31 

Usi ammessi senza limiti 
2 

2.970,00 mq 
U27/U28/U30/U31 

Usi ammessi senza limiti 

3 
3.660,00 mq 

U27/U28/U30/U31 

Usi ammessi senza limiti 
4 

3.870,00 mq 

U27/U28/U30/U31 

Usi ammessi senza limiti 
5 

3.720,00 mq 
U27/U28/U30/U31 
Usi ammessi senza limiti 

6 
3.480,00 mq 

U4/U5/U12/U13/U26 

Usi ammessi con il limite massimo complessivo degli usi di 1500 mq di SC. 
U27/U28/U30/U31 

Usi ammessi senza limiti 
 



 

5. Variante Normativa 
 
Con la presente Variante si intende andare a precisare diversamente gli usi complementari previsti 

nei lotti in oggetto e allineare errori materiali riscontrati negli elaborati compositivi il Piano, in 

particolare per quanto riguarda il Lotto 6, fermo restando i valori di SU e SV complessivi ammessi. 

Si intende quindi modificare la distribuzione degli usi ammissibili nei lotti come da tabella seguente, 

meglio riportata nelle NTA – Testo coordinato Variante, all’Art. 4) Destinazione d’uso degli edifici: 

 

LOTTO USI IN VARIANTE 

1 
4.000,00 mq 

U3/U6/U9/U11/U14 

Usi ammessi con il limite massimo complessivo degli usi del lotto di 1.000 mq di SC. 
Per U6 max 400 mq di SV. 

U27/U28/U30/U31 

Usi ammessi senza limiti 

2 
2.970,00 mq 

U4/U5/U12/U13/U26 

Usi ammessi con il limite massimo complessivo degli usi del lotto di 750 mq di SC. 

U27/U28/U30/U31 

Usi ammessi senza limiti 

3 
3.660,00 mq 

U3/U6/U9/U11/U14 

Usi ammessi con il limite massimo complessivo degli usi del lotto di 1.000 mq di SC. 
Per U6 max 400 mq di SV. 

U27/U28/U30/U31 

Usi ammessi senza limiti 

4 
3.870,00 mq 

U27/U28/U30/U31 

Usi ammessi senza limiti 

5 
3.720,00 mq 

U27/U28/U30/U31 

Usi ammessi senza limiti 

6 
3.480,00 mq 

U4/U5/U12/U13/U26 

Usi ammessi con il limite massimo complessivo degli usi del lotto di 750 mq di SC. 

U27/U28/U30/U31 

Usi ammessi senza limiti 

 

I Lotti adiacenti 2 e 3 potranno essere realizzati unitamente, e i parcheggi pertinenziali e la 

superficie permeabile potranno essere reperiti indistintamente nei Lotti 2 o 3, fermo restando la 

verifica complessiva dei parametri. Tale modifica viene recepita nelle NTA – Testo coordinato 

Variante, nelle tabelle dei singoli lotti allegati alle Norme. 

 

 



 

Inoltre, si intende precisare meglio la durata della convenzione stipulata in data 06/10/2011 a 

Ministero Notaio Dott. Mauro Smeraldi, Rep. N. 103300 - Racc. n. 40441 - registrata a Modena il 

10.10.2011, in quanto è stata oggetto delle seguenti proroghe: 

- In ragione del Decreto Legge 69/2013 (GU n.144 del 21/06/2013), la scadenza prevista 

per il 06/10/2021 è stata prorogata di tre anni (06/10/2024); 

- Successivamente il Decreto Legge 76/2020 (GU n.178 del 16/07/2020) ha determinato, 

in base all’art. 10, comma 4-bis, una ulteriore proroga di tre anni sui piani vigenti, 

spostando il nuovo termine di validità del piano (nuova scadenza: 06/10/2027). 

- La pubblicazione sulla Gazzetta Ufficiale (n. 117 del 20 maggio 2022) della Legge 

51/2022 di conversione del Decreto Legge 21/2022 cd. “Decreto Ucraina”, determina 

una proroga straordinaria di un anno dei termini dei Permessi di Costruire, delle 

Segnalazioni Certificate di Inizio Attività (Scia) e di quelli previsti dalle convenzioni 

urbanistiche e dai relativi piani attuativi (art. 10-septies), spostando il termine di 

scadenza del Piano in data 06/10/2028. 

 

 

6. Valutazione sulla sostenibilità della Variante 

La presente Variante Normativa si configura in attuazione a quanto già approvato, proponendo 

modeste modifiche che non variano nella sostanza i contenuti ambientali del Piano approvato. 

Pertanto non si ritiene necessaria una specifica valutazione rispetto ad eventuali impatti 

ambientali. 

In particolare, non si modifica il dimensionamento complessivo, ma vengono solamente ridefiniti gli 

usi accessori, ripartendoli in modo equivalente tra i lotti 1-3 e 2-6. Occorre sottolineare che gli unici 

risvolti di tale modifica siano modeste variazioni dei parcheggi pertinenziali dovuti ad usi che 

comportano diversi flussi e/o frequentazioni. 

Si sottolinea che la distribuzione dei parcheggi pubblici già realizzati, rispettivamente ad Est e ad 

Ovest e al centro dell’intera lottizzazione, offrono una dotazione completa ed equamente distribuita 

che garantisce una sostenibilità della sosta. 

In particolare il Lotto 2 ed il Lotto 3, che risultano i maggiormente serviti dai parcheggi pubblici, 

sono quelli che nella Variante acquisiscono maggiori disponibilità di usi complementari che 

comportano maggiore necessità di fruizione. 

In conclusione, si può pertanto sostenere che la presente Variante riequilibra in modo più 

omogeneo e coerente con le dotazioni di parcheggi pubblici realizzati le previsioni dello strumento 

urbanistico preventivo. 

 

 

 



 

7. Conclusioni 

Per riassumere, la presente Variante prevede: 

- diversa distribuzione delle funzioni ammissibili per i lotti 1, 2, 3 e 6 del Comparto SIMA 

nord, a saldo zero in termini di Superficie Complessiva e Superficie di Vendita insediabili; 

- correzione di disallineamenti riscontrati negli elaborati costitutivi il Piano; 

- chiarimenti in merito alla durata della Convenzione Urbanistica. 

 

In conclusione, si può pertanto sostenere che la presente Variante riequilibra in modo più 

omogeneo e coerente con le dotazioni di parcheggio realizzate le previsioni dello strumento 

urbanistico preventivo. 



ALLEGATO 01
Visure catastali





Data: 12/05/2023
Ora: 16:24:27
Numero Pratica: T287144/2023
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Modena 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 12/05/2023

Dati della richiesta
Terreni siti nel comune di  MARANELLO (E904) provincia MODENA - Limitata al foglio: 2 

Soggetto richiesto:
TETRA S.R.L.    sede MARANELLO (MO) (CF: 02398610366)
Totali immobili: di catasto terreni 5

Immobile di catasto terreni - n.1 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di MARANELLO (E904) (MO)
• Foglio 2 Particella 249
Partita: 6554

FRAZIONAMENTO del 06/09/1997 in atti dal
27/10/1999 (n. 23533.1/1997)
Annotazione di immobile: SR

Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 9,67 Lire 18.725
              agrario Euro 4,26 Lire 8.239
Particella con qualità: VIGNETO      di classe 1
Superficie: 749 m2

FRAZIONAMENTO del 06/09/1997 in atti dal
27/10/1999 (n. 23533.1/1997)

Immobile di catasto terreni - n.2 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di MARANELLO (E904) (MO)
• Foglio 2 Particella 536

FRAZIONAMENTO del 05/05/2017 Pratica n.
MO0034982  in atti dal 05/05/2017 presentato il
04/05/2017 (n. 34982.1/2017)
Annotazione di immobile: SR

Segue



Data: 12/05/2023
Ora: 16:24:27
Numero Pratica: T287144/2023
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Modena 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 54,93
              agrario Euro 55,54
Il reddito dominicale è stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni: P3Ba) 

Particella con qualità: SEM IRR ARB  di classe 1
Superficie: 5.975 m2

FRAZIONAMENTO del 05/05/2017 Pratica n.
MO0034982  in atti dal 05/05/2017 presentato il
04/05/2017 (n. 34982.1/2017)

Immobile di catasto terreni - n.3 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di MARANELLO (E904) (MO)
• Foglio 2 Particella 537

FRAZIONAMENTO del 05/05/2017 Pratica n.
MO0034982  in atti dal 05/05/2017 presentato il
04/05/2017 (n. 34982.1/2017)
Annotazione di immobile: SR

Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 40,73
              agrario Euro 41,19
Il reddito dominicale è stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni: P3Ba) 

Particella con qualità: SEM IRR ARB  di classe 1
Superficie: 4.431 m2

FRAZIONAMENTO del 05/05/2017 Pratica n.
MO0034982  in atti dal 05/05/2017 presentato il
04/05/2017 (n. 34982.1/2017)

Immobile di catasto terreni - n.4 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di MARANELLO (E904) (MO)
• Foglio 2 Particella 538

FRAZIONAMENTO del 05/05/2017 Pratica n.
MO0034982  in atti dal 05/05/2017 presentato il
04/05/2017 (n. 34982.1/2017)
Annotazione di immobile: SR

Segue



Data: 12/05/2023
Ora: 16:24:27
Numero Pratica: T287144/2023
Pag: 3 - 

Direzione Provinciale di Modena 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 49,85
              agrario Euro 50,41
Il reddito dominicale è stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni: P3Ba) 

Particella con qualità: SEM IRR ARB  di classe 1
Superficie: 5.423 m2

FRAZIONAMENTO del 05/05/2017 Pratica n.
MO0034982  in atti dal 05/05/2017 presentato il
04/05/2017 (n. 34982.1/2017)

Immobile di catasto terreni - n.5 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di MARANELLO (E904) (MO)
• Foglio 2 Particella 544

FRAZIONAMENTO del 05/05/2017 Pratica n.
MO0034982  in atti dal 05/05/2017 presentato il
04/05/2017 (n. 34982.1/2017)
Annotazione di immobile: SR

Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 39,89
              agrario Euro 40,34
Il reddito dominicale è stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni: P3Ba) 

Particella con qualità: SEM IRR ARB  di classe 1
Superficie: 4.339 m2

FRAZIONAMENTO del 05/05/2017 Pratica n.
MO0034982  in atti dal 05/05/2017 presentato il
04/05/2017 (n. 34982.1/2017)

Intestazione attuale degli immobili dal n. 1 al n. 5 - totale righe intestati: 1

1. TETRA S.R.L.  (CF 02398610366)
Sede in MARANELLO (MO)
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 27/07/2017 Pubblico ufficiale ANTONIO
NICOLINI Sede SASSUOLO (MO) Repertorio n.
25602 - UU Sede SASSUOLO (MO) Registrazione  n.
1625 registrato in data 04/08/2017 - VERBALE
TRASFORMAZIONE SOCIETARIA Voltura n. 8003.1/2017 -
Pratica n. MO0080269 in atti dal 15/09/2017

Segue



Data: 12/05/2023
Ora: 16:24:27
Numero Pratica: T287144/2023
Pag: 4 - 

Direzione Provinciale di Modena 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Totale Parziale

Catasto Terreni

Immobili siti nel comune di MARANELLO (E904)
Numero immobili:  5 Reddito dominicale: euro 195,07 Reddito agrario: euro 191,74 Superficie: 20.917 m2 

Totale generale

Catasto Terreni
Totale immobili:  5 Reddito dominicale: euro 195,07 Reddito agrario: euro 191,74 Superficie: 20.917 m2 

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

a) P3B: Acque sollevate dal sottosuolo con mezzi meccanici - prevalenza oltre i m. 10 fino a m. 15

Legenda

Fine



ALLEGATO 02
Atto di cessione di aree e opere di urbanizzazione
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