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1) STORIA AZIENDALE E SVILUPPI FUTURI

La storia della CFT, a partire dalla nascita della Rossi & Catelli nell’immediato
dopoguerra, si inquadra nella tradizione del settore industriale di Parma all’interno di
un contesto fortemente caratterizzato dal fattore agro-alimentare. Per molti aspetti si
puo affermare che I'industria di Parma, in particolare quella che si ¢ avvalsa delle
tecniche della meccanica, della bio-chimica e di altre tecniche di trasformazione delle
materie prime in prodotti, deve gran parte della propria qualificazione tecnica, intesa
anche in senso culturale e scientifico, oltre che economico, alle particolari condizioni
di un contesto dove 1’agricoltura ha sempre determinato nuove occasioni di sviluppo.

In parallelo ai grandi gruppi di produzione alimentare, la CFT costituisce un’azienda
leader in questo contesto per quanto riguarda le tecnologie che realizzano la
produzione dell’alimento alla scala industriale, progettando e costruendo macchinari e
sistemi di produzione e confezionamento dove le tecnologie piu avanzate della
meccanica si coniugano oggi con quelle dell’informatica (meccatronica). Un cosi
elevato grado di qualificazione produttiva, di innovazione continua di prodotto e di
processo, rimanendo all’interno del contesto agroalimentare parmense, contribuisce
fortemente a realizzare quella distrettualita industriale agroalimentare di cui il settore
meccanico ¢ parte integrante e distintiva. Una componente che trova diretta relazione
con I’industria alimentare del territorio ma soprattutto con un contesto ben piu vasto,
alla scala internazionale, dove il tema della produzione e conservazione degli alimenti
non puo che avere grandi prospettive di sviluppo.

Negli ultimi anni, e soprattutto per il futuro, CFT si avvale di una strategia di
internazionalizzazione molto incisiva e capace di posizionare I’azione aziendale nelle
tante situazioni alla scala globale sia nei paesi avanzati sia nei confronti di molti paesi
in via di sviluppo. In questo scenario, al di 1a di una collocazione di filiali operative e
di rappresentanza, la scelta dell’azienda, con particolare riferimento alla famiglia
Catelli, vede pero concentrare nel contesto di Parma le principali attivita di
progettazione e realizzazione degli impianti nonché delle piu sofisticate attivita
gestionali e di manutenzione. Un plesso produttivo cresciuto attorno all’ insediamento
ex-Manzini nella zona nord della citta, tangente la nuova linea dell’A.V., che continua
a farsi interprete del proprio sviluppo attraverso continue fasi di ampliamento di cui
ultima quella caratterizzata dal costruendo nuovo padiglione uffici e dal rinnovo di
molte aree operative dello stabilimento.

Per meglio comprendere la storia aziendale, lo stato attuale del trend di sviluppo e
quello futuro, si riporta in questa relazione un profilo aziendale che ne ricostruisce le
principali fasi di sviluppo storico ma soprattutto la caratterizzazione produttiva e gli
scenari di futura crescita.
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2) ATTESTAZIONE SULLA LEGITTIMITA’ DELLO STATO DEI
LUOGHI

Allo stato attuale su buona parte dell’area insiste un parcheggio temporaneo e reversibile, ad
uso esclusivo dell’azienda, realizzato secondo 1’Autorizzazione Temporanea decretata con
Deliberazione N. GC — 2016 — 237 della Giunta Comunale del 06/07/2016 e successive
proroghe : N. GC 2019-219 del 26/06/2019 e N. GC 2020-239 del 07/10/2020.

L’opera ¢ stata realizzata per far fronte alle condizioni logistiche che si sono create all’interno
dello stabilimento nella fase di costruzione del nuovo padiglione uffici (in corso). La
rimanente parte dell’area verso est € rimasta nella condizione prativa preesistente.

La documentazione fotografica (allegato “C”) documenta sia lo stato dei luoghi nella
condizione prativa prima della realizzazione del parcheggio temporaneo, sia ad oggi con il
piano inghiaiato e le opere di agibilita provvisionali previste nell’autorizzazione suddetta.

Inoltre, in merito alla legittimita dei luoghi, si allegano la Visura Catastale e I’Atto di
proprieta (allegato “E™).
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3) MOTIVAZIONI ALLA VARIANTE URBANISTICA

L’area soggetta alla procedura ART. 53 L.R. 24/2017 qui proposta, ¢ stata da tempo acquisita
al patrimonio della CFT (anno 2008) quale superficie per una possibile zona logistico
produttiva di ampliamento al plesso gia posizionato ad ovest della via Paradigna (ex Manzini
- anni Settanta). Il forte incremento delle esigenze produttive di CFT che ha visto realizzare
una serie di strutture a partire dall’inizio del Duemila all’interno del recinto industriale, vede
quindi nell’area ad est di via Paradigna, frontale allo stabilimento preesistente, un
complemento indispensabile per soddisfare le prospettive di sviluppo soprattutto sul piano
logistico del plesso. Si consideri solo che, per utilizzare un dato di significativita con ricaduta
estesa anche agli aspetti sociali e di interesse collettivo del contesto della citta, il numero dei
dipendenti cresciuto progressivamente in questi ultimi anni con nuove assunzioni a causa
dello sviluppo aziendale, cosi determinandosi un incremento della densita degli addetti
presenti ed attivi a vario titolo nel plesso. In poco piu di un anno, da dicembre 2017 a maggio
2019, si ¢ determinato un incremento di dipendenti da 407 a 495 unita (CFT 396, Raytech
collegata 49, Levati collegata 50), pari a circa il 20%, a cui si aggiunge circa un centinaio di
lavoratori con presenza pressoché costante tra dipendenti mensa, pulizie, sicurezza,
manutenzione. Le proiezioni di stima al 31.12.2019 prevedono per la sola CFT I’impiego di
ulteriori 20 nuove unita. Uno degli incrementi occupazionali tra i piu significativi nel contesto
di Parma sia sotto il profilo quantitativo che qualitativo, che sicuramente, permanendo il trend
attuale di crescita aziendale, potrebbe riservare ulteriori steps di sviluppo occupazionale nei
prossimi anni.

Tale destinazione era d’altra parte gia ben focalizzata quando detta area fu inserita, tra altre di
diversa proprietd, nel POC 2008 con destinazione produttiva (Sub-Ambito 27 S2.A
denominato “Produttivo Via Forlanini”’) secondo le modalita attuative di un PUA dedicato.
Purtroppo tale azione attuativa, di cui la proprietda CFT costituiva una piccola parte rispetto
alla superficie territoriale coinvolta, non ha avuto esito causa la contingenza economica
negativa a partire dal 2009 e le caratteristiche dei proprietari dei terreni classificati. Si tratta
infatti in prevalenza di operatori immobiliari e dell’edilizia interessati alla costruzione e alla
successiva vendita dei fabbricati che di fatto, per i motivi di contrazione del mercato ed altro,
non hanno dato seguito all’accordo ex art.18 L.R. n.20/2000 nei tempi concessi dal POC per
la presentazione del PUA (31.12.2014).

Una situazione di mancata attuazione questa che ha penalizzato allora e sta penalizzando oggi
e in futuro significativamente la CFT e che vede ancor attualmente molte delle proprieta del
comparto in stato di sofferenza finanziaria o gia in procedimenti di concordato da cui si
deduce con evidenza che non vi siano le condizioni per un rilancio, almeno in tempi medio-
lunghi, di un’iniziativa comune di attuazione. D’altra parte la CFT quale soggetto attivo
interessato all’attuazione, si sottolinea di natura industriale, quindi non immobiliare, e in forte
espansione, non puod piu procrastinare 1’utilizzabilita della propria area attendendo situazioni
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futuribili, quanto aleatorie, di lungo termine, pena il determinarsi di freni operativi alle
prospettive di sviluppo e di scelte alternative con rilevanti oneri aggiunti.

Bisogna inoltre sottolineare che la disponibilita di superficie fondiaria libera all’interno dello
stabilimento CFT non consente piu ulteriori sviluppi o trasformazioni € non vi sono altre
possibili aree in aderenza capaci di soddisfare le esigenze di espansione del plesso. In
particolare si rileva:

- ad ovest la via Asolana, strada extraurbana secondaria ad alta intensita di traffico;

- a sud una fascia verde di proprieta privata destinata ad area di mitigazione ed ambientazione
(Art. 3.4.5 RUE) connessa alla bretella di collegamento est-ovest di Via Versailles e linea
AV;

- anord un complesso produttivo e di servizio artigianale in gran parte attivo.

Non esistono quindi aree libere opportunamente classificate in aderenza al complesso CFT e
di conseguenza va constatata la mancanza di qualsivoglia alternativa all’utilizzo secondo la
procedura ex art.53 dell’area su via Paradigna gia di proprieta della CFT, per altro classificata
come “produttivo” all’interno del PSC.

4) INDIVIDUAZIONE DEL’AREA DI INTERVENTO

L’area di intervento viene individuata attraverso gli elaborati dell’ ALLEGATO “A” —
INDIVIDUAZIONE DELL’AREA DI INTERVENTO NEGLI ESTRATTI DEGLI
STRUMENTI URBANISTICI.
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S) VERIFICA ARCHEOLOGICA

La verifica archeologica si concentra in particolare sulla fascia a bordo strada di Via
Paradigna dove ¢ posto il piccolo capannone previsto dal progetto. In accordo con la
Soprintendenza ci si avvale della relazione preliminare fornita dalla Societa GEA a firma
Dott.ssa Gloria Capelli per programmare quei sondaggi necessari alla conferma della
praticabilita delle superfici oggetto di sedime costruito.

Si allega quindi la relazione “Verifica Preliminare dell’Interesse Archeologico” (allegato
“B”); in fase di attuazione si provvedera a concordare con la Soprintendenza Archeologica i
punti in cui eseguire 1 sondaggi necessari.
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6) VERIFICA PER BONIFICA

Nell’area in oggetto non sono mai stati rilevati, né si ha il sospetto possano essersi verificati,
fenomeni di contaminazione a carico delle matrici ambientali. L area, si puo affermare da

sempre, ¢ stata caratterizzata dall’uso agricolo e negli ultimi anni ha presentato una
condizione del tipo a prato stabile suscettibile dei soli tagli stagionali di manutenzione.

[C 7] Area stabilimento CFT

[ ——

'____Y Areadi ampliamento azienda CFT
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7) SPECIE ARBOREE

La gestione agricola, in particolare quella meccanizzata, che da tempo ha caratterizzato 1’area,
determina ancor oggi le condizioni di un ambiente rurale, di prato stabile, dove le componenti
alberate o cespugliate risultano essere praticamente del tutto inesistenti.

Anche lungo i fossi perimetrali, come si puo riscontrare dalla documentazione fotografica
allegata, non sono presenti elementi arborei rilevanti, nemmeno a livello di specie arbustive.

Solo all’esterno del lotto in oggetto, sul lato sud dello stradello comunale, il relativo fosso di
scolo presenta il filare di alberi vincolato dal PSC — RUE come “filare storico interpoderale”
erroneamente posizionato in cartografia sul lato nord dello stradello; la maggior parte di
questi alberi sono ormai morti come testimoniato dalle fotografie allegate.

Fig. Foto antecedente alla realizzazione dell’'intervento temporaneo
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Fig. Foto successive alla realizzazione dell’intervento temporaneo
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8) CAMPI ELETTROMAGNETICI

L’area soggetta alla procedura non ¢ attraversata o lambita da elettrodotti, né ospita cabine di
trasformazione, pertanto non vi ¢ ragione alcuna per attivare una verifica dei valori di
distribuzione del campo elettromagnetico.
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9) VERIFICA RISPETTO ALLA NAVIGAZIONE AEREA

VERIFICA PRELIMINARE POTENZIALI OSTACOLI E PERICOLI PER LA NAVIGAZIONE AEREA
secondo Regolamento ENAC da applicare dal 16 febbraio 2015

Nella foto area abbiamo ricostruito il SETTORE 3 indentificato dalla linea gialla e risultante
dai piani inclinati che si estendono dal SETTORE 1 e 2 ad una distanza di 2.500 mt. dal bordo
del SETTORE 1. (vedi VERIFICA PRELIMINARE ENAC punto 2 - a. aeroporti con procedure

strumentali)

Dall” immagine risulta che 1’area oggetto del Procedimento Unico in Variante (quadratino
rosso) € posta a 3,5 Km dalla testata nord della pista e quindi rimane al di fuori del SETTORE
3 e all'interno del SETTORE 4 nel cui campo devono essere sottoposti all'iter valutativo solo i
manufatti e le strutture che abbiano un’altezza superiore ai 30 mt. Nel caso di progetto, la
costruzione prevista sull’area non supera in altezza i mt 12.
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10) DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

La documentazione fotografica dell’area rileva la situazione ad oggi, con le opere
provvisionali del parcheggio temporaneo realizzato secondo la Deliberazione N. GC — 2016 —
237 della giunta comunale del 06/07/2016, e quella a carattere rurale preesistente.

Si veda allegato “C”
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11) PROGRAMMAZIONE AZIENDALE

La programmazione della CFT in merito all’utilizzo dell’area vede innanzitutto Ia
sistemazione di un piazzale funzionale alle esigenze logistiche dell’azienda con la
realizzazione delle opere di urbanizzazione relative, la recinzione con le piantate di
mitigazione, le opere di accesso comprese la strada e il parcheggio pubblico oggetto di
cessione.

In stretta successione avverra la realizzazione del prefabbricato a supporto dell’attivita
logistica, in termini di stoccaggio, magazzino, assistenza ai montaggi, ecc..

L’area ¢ complementare verso est all’intero plesso produttivo e si prestera anche a
compensare situazioni temporanee che possono determinarsi all’interno della parte ovest del
plesso stesso.
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12) ASPETTI TECNICO ECONOMICI DELLA PROPOSTA
PROGETTUALE

La caratterizzazione tecnica di realizzazione dell’opera segue i parametri convenzionali delle
urbanizzazioni per gli insediamenti industriali in termini di soluzioni tecniche, funzionalita,
gestione, economicita. L’intervento sull’area si inserisce infatti coerentemente con le
preesistenti parti del plesso industriale della CFT e con una funzione strumentale in
prevalenza rivolta alle esigenze logistiche dell’azienda.

Al di la delle parti a verde di mitigazione ambientale e quelle atte a svolgere funzione di
laminazione delle acque meteoriche, la restante superficie dell’area riguarda un piano
asfaltato idoneo per gli usi logistico industriali del caso, realizzato con materiali drenanti ed
ecosostenibili, il sedime di posa dell’edificio prefabbricato; oltre alle parti di cessione che
consistono nel parcheggio pubblico alberato con i marciapiedi di corredo in fregio alla strada
di penetrazione comunale e I’ampliamento di Via Paradigna che porta la strada alla larghezza
di mt.6,00 piu una banchina di 0,50 mt. ed un marciapiede di mt. 1,50.

Completano I’intervento di urbanizzazione adeguati sistemi di drenaggio e smaltimento delle
acque di superficie e sanitarie (si rimanda ad apposita relazione idraulica) nonché un impianto
di illuminazione generale dell’area secondo 1 criteri normativi tesi al contenimento
dell’inquinamento luminoso.

La seguente tabella riassume la stima di realizzazione delle principali parti componenti
I’opera su un’estensione complessiva di circa mq 9.680:

1 | Dotazioni pubbliche:

1) Risezionamento Via Paradigna con marciapiede Euro 160.000

2) Strada di penetrazione, parcheggio con relativo
marciapiede, impianto di illuminazione ed area
verde con piantata complementare al parcheggio

2 | Urbanizzazione piazzale interno all’area Euro 400.000

(98]

Capannone prefabbricato (circa 700 mq. slu) Euro 900.000

4 | Sistemazione aree verdi e piantumazioni di mitigazione Euro 40.000
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13) VISURA CAMERALE, VISURA CATASTALE E ATTO DI PRORIETA’,
PROCURA SPECIALE

Tutti i documenti relativi al titolo vengono messi a disposizione attraverso gli allegati:
“D” - VISURA CAMERALE
“E” — VISURA CATASTALE E ATTO DI PROPRIETA’

“F” — PROCURA SPECIALE
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