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RISCONTRO A RICHIESTA DI CHIARIMENTO N. 1 

PPP- Avviso pubblico di sollecitazione ai privati ex art. 193, comma 16, del D.Lgs. 36/2023 – Rigenerazione urbana 

della Zona Capannoni 

Con riferimento alla richiesta di chiarimento acquisita al prot. n. 29872 del 31.07.2026, concernente (i) l’ammissibilità 

di una soluzione planivolumetrica che preveda, per i soli edifici di nuova realizzazione a destinazione residenziale, 

l’inserimento di un ulteriore livello fuori terra, nonché (ii) la concessione di una proroga del termine di presentazione 

delle proposte, si rappresenta quanto segue. 

1. Ammissibilità di soluzioni planivolumetriche diverse da quelle rappresentate nel DIP 

La presente fase costituisce sollecitazione del mercato ai sensi dell’art. 193, comma 16, del D.Lgs. 36/2023. Il 

Documento di Indirizzo approvato con D.G.C. n. 262 del 15.12.2025 (DIP) assume la funzione di documento di 

orientamento e indirizzo ai sensi dell’art. 174, comma 3, del medesimo decreto e non cristallizza un assetto 

planivolumetrico immodificabile: ai sensi dei paragrafi 3.2 e 10 dell’Avviso, le soluzioni dei proponenti possono essere 

migliorative o alternative rispetto agli assetti ivi rappresentati, purché siano rispettati i capisaldi progettuali non 

negoziabili individuati al paragrafo 3.1 dell’Avviso e che ogni scostamento sia puntualmente motivato e risulti 

migliorativo o almeno equivalente in termini di interesse pubblico, sostenibilità, qualità urbana e fattibilità attuativa. 

Ciò premesso, si chiarisce che l’Amministrazione intende ricevere proposte conformi agli indici e ai parametri introdotti 

dalla Variante strutturale al PUG adottata con D.C.C. n. 6 del 06.02.2026, non ancora definitivamente approvata. È 

tuttavia possibile discostarsi da tali indici per ragioni di sostenibilità della proposta, ivi compresa l’ipotesi di un ulteriore 

livello fuori terra per i soli edifici di nuova realizzazione, a condizione che lo scostamento sia adeguatamente motivato 

nel quadro comparativo di cui al paragrafo 5 dell’Avviso, non riduca il livello di interesse pubblico dell’operazione e 

rispetti i capisaldi progettuali non negoziabili di cui al paragrafo 3.1 dell’Avviso, con particolare riguardo alla 

conservazione dell’orditura insediativa originaria quale invariante morfologica. 

Resta inteso che la sussistenza del presupposto urbanistico-edilizio della soluzione proposta costituisce condizione della 

proposta stessa e dovrà essere esplicitata e motivata dal proponente nella relazione urbanistica e paesaggistica di cui al 

paragrafo 5 dell’Avviso, ferma restando la condizione di efficacia urbanistica di cui al paragrafo 3.5 dell’Avviso. 

2. Rispetto dei capisaldi progettuali non negoziabili e interventi sull’insula storica della Chiesetta di Sant’Antonio 

Con particolare riferimento al restauro e alla valorizzazione dell’intera insula storica della Chiesetta di Sant’Antonio, si 

precisa che la prestazione minima richiesta in favore del pubblico riguarda la progettazione esecutiva degli interventi 

sull’intera insula. La progettazione dovrà includere il restauro della Chiesetta di Sant’Antonio, finalizzato al ripristino 

della sua funzione di luogo di culto, nonché il recupero dei volumi attigui, da destinare a funzioni di quartiere e ad 

attività di carattere sociale, culturale e ludico-ricreativo.  

L’esecuzione dei lavori per quella specifica insula interesserà in questa fase le opere di messa in sicurezza e di bonifica 

dell’insula stessa, in quanto propedeutiche ai successivi interventi di recupero e completo restauro della chiesetta. 

L’esecuzione completa degli interventi di restauro e rifunzionalizzazione dell’insula potranno comunque essere inseriti 

nella proposta quale elemento migliorativo. In alternativa, potrà essere demandata a successive fasi attuative o ad 

ulteriori interventi di natura pubblica. 
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3. Inserimento di un ulteriore livello fuori terra per gli edifici residenziali di nuova realizzazione 

L’eventuale previsione di un ulteriore livello fuori terra per i soli edifici di nuova realizzazione a destinazione 

residenziale dovrà essere inserita all’interno di una visione progettuale complessiva e unitaria dell’intero comparto. 

La soluzione non potrà, pertanto, essere valutata esclusivamente sotto il profilo della maggiore altezza dei singoli edifici, 

ma dovrà essere verificata in relazione all’assetto urbano complessivo, al perseguimento di un interesse pubblico-privato, 

al rapporto con l’insula storica e alla qualità architettonica dell’intervento. 

Particolare attenzione dovrà essere riservata all’impatto visivo da via Balilla, alla composizione dei fronti edilizi e alla 

qualità dei prospetti rivolti verso la medesima strada. La proposta dovrà risultare coerente con le giaciture, gli 

allineamenti e le proporzioni urbane caratteristiche del comparto, assicurando altresì la tutela dello skyline e la 

riconoscibilità dell’insediamento. 

In sede di valutazione, l’operatore dovrà dunque dimostrare e motivare la necessità dell’eventuale innalzamento dei 

fabbricati e che esso non determini un aumento indistinto e uniforme dei fronti edilizi, ma si traduca in una soluzione 

architettonicamente motivata, equilibrata e coerente con le caratteristiche morfologiche e insediative del contesto, nel 

rispetto degli equilibri pubblico-privati, la cui verifica è rimessa alla Pubblica Amministrazione. 

4. Assenza di approvazione preventiva 

Il presente chiarimento non costituisce in alcun modo un’approvazione preventiva della soluzione ipotizzata. La 

proposta sarà oggetto di successiva e specifica valutazione nell’ambito della fase istruttoria, tenendo conto 

dell’intervento nel suo complesso e della documentazione presentata dal proponente.  

5. Proroga del termine per la presentazione delle proposte 

In relazione alla richiesta di proroga, l’Amministrazione ritiene opportuno tenere conto della complessità dell’intervento 

e della natura integrata della proposta richiesta, che presuppone lo sviluppo coordinato di aspetti urbanistici, 

architettonici, economici, finanziari e gestionali. Al fine di favorire la più ampia partecipazione degli operatori 

economici e di consentire la predisposizione di proposte complete e qualitativamente adeguate, viene pertanto concessa 

una proroga di 45 (quarantacinque) giorni naturali e consecutivi. 

La proroga avrà efficacia nei confronti di tutti gli operatori economici interessati. Il nuovo termine per la presentazione 

delle proposte è conseguentemente fissato al giorno 05 ottobre 2020, alle ore 18:00. Restano ferme le modalità di 

trasmissione e tutte le ulteriori prescrizioni contenute nell’Avviso pubblico e nella documentazione della procedura.  

Il presente chiarimento sarà pubblicato sulla piattaforma telematica e costituirà parte integrante della documentazione 

della procedura. 

Il Responsabile Unico del Progetto 

Arch. Mauro Iacoviello 
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