COMUNE DI SANTA VITTORIA IN MATENANO

Provincia di Fermo

COPIA DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE

N. 47 del Reg. Data 19-12-19

Oggetto: | Acquisizione aree PETTINELLI Approvazione schema di scrittura privata di
transazione.

L'anno duemiladiciannove, il giorno diciannove del mese di dicembre alle ore 18:00, nella solita sala
delle adunanze del Comune suddetto.
Alla Prima convocazione, in sessione Ordinaria, che ¢ stata partecipata ai signori Consiglieri a norma di
legge, risultano all'appello nominale:

VERGARI FABRIZIO P DI CINTIO GIORGIO A
SENZACQUA P PATERNESI MELONI FRANCO [P
NAZZARENO
TEMPESTILLI A DI FLAVIO FABIOLA P
AGOSTINO-ANTONIO
CICCONI FRANCESCO P DEL GATTO RICCARDO A
GIOVANNI
AGOSTINI FRANCESCO [P DILETTI REMO A
PANAIOLI MARIA P
CRISTINA
Assegnati n.l11 Presenti n. 7
Incarica n.l11 Assenti n. 4

Risultato che gli intervenuti sono in numero legale:

-Presiede il Sig. VERGARI FABRIZIO nella sua qualita di Sindaco
-Partecipa il Segretario comunale

Sig.ra Dott.ssa NERLA GIULIANA

-La seduta € pubblica

-Nominati scrutatori i signori:

il Presidente dichiara aperta la discussione sull'argomento in oggetto regolarmente iscritto all'ordine del
giorno, premettendo che, la presente proposta € stata adottata in conformita alla L.267/00.
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PREMESSO:

-che i sigg.ri Pettinelli convenivano in giudizio dinanzi al Tribunale di Fermo, con atto di
citazione notificato il 13 luglio 2016, il Comune di S.Vittoria in Matenano, per ivi sentirlo
condannare al pagamento in loro favore della somma di €. 137.000,00, a titolo di risarcimento
del danno corrispondente al valore di mercato, a seguito di occupazione e loro successiva
trasformazione, da parte del Comune, degli appezzamenti di terreno di proprieta di essi istanti
distinti al CT del detto Comune, al fol.13, part.lle 564-567-569-571-538 (588)-394-696-697, di
complessivi mq. 4.010, nonché sempre al fol.13, della part.lla 455 di mq.2.750;

-che di conseguenza il comune-si € costituito in giudizio impugnando e contestando la
domanda attrice, in denegata ipotesi concludendo per la riduzione della pretesa risarcitoria
come quantificata in atto di citazione;

-che nel corso della causa veniva disposta ed espletata CTU, che quantificava il risarcimento del
danno in favore dei sigg. Pettinelli in complessivi € 115.920,00, corrispondenti al valore venale
dei beni occupati;

-che avverso la CTU di cui sopra, le parti producevano le rispettive osservazioni all’esito delle
quali il CTU quantificava il danno in complessivi €. 108.930,00;

-che con atto n. 27 del 12-12-2019 il consiglio comunale, in merito all’oggetto, ha deliberato il
rinvio della proposta al fine di consentire un esame piu approfondito dell atto:

-che nella.citata seduta i consiglieri di opposizione “ Senso civico per Santa Vittoria * hanno
formulato delle osservazioni all’atto con nota del 12.1222019 allegata alla deliberazione
consiliare n. 27/2019;

-che principalmente 1’osservazione verte sulla cessione gratuita di aree a favore del comune
della lottizzazione “ Eredi Pettinelli ed altri *, approvata dal consiglio comunale con atto n. 55
del 05-09-1978, nel senso se le aree oggetto della transazione sono all’interno o all’esterno della
lottizzazione di che trattasi;

-che in sede di causa il Tribunale di Fermo nell’udienza del 09-11-2018 ha nominato C.T.U. il
geom. Marco Mancini ponendogli vari quesiti tra cui:

“1) Accerti il CTU se le aree di proprieta degli attori. meglio indicate nell’atto di citazione,
siano ricomprese, anche solo parzialmente, tra quelle che gli attori, o i loro danti causa, eranop
obbligati a cvedere al Comune di santa Vittoria in Matenano in forza della convenzione di
lottizzazione ** Eredi Pettinelli e altri * approvato con delibera C.C. n. 55 del 05.09.1978. In
caso positivo espungerle dal calcolo dei valori *

-che il C.T.U. in data 18-02-2019 ha depositato la propria relazione dalla quale si evince che le
aree oggetto di contenzioso sono tutte all’esterno della lottizzazione, tranne una porzione della
particella n. 455 ( mq 2.750,00 ) per mq 80.00;

-che nella conclusione il CTU ha eliminato dal calcolo il valore della porzione della particella n.
455 per mq 80,00, ( superfice da cedere gratuitamente ), per cui il valore totale delle aree
oggetto del contenzioso & stato definito da € 109.170.00 ad € 108.930,00;

-che pertanto la transazione & stata effettuata sulla base dell’importo di € 108.930,00. con
esclusione quindi della porzione della citata particella n. 455;
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-che valutati gli interessi in conflitto, I’autorita che utilizza un bene immobile per scopi di
interesse pubblico, modificato in assenza di un valido provvedimento di esproprio o dichiarativo
della pubblica utilita, pud disporre che esso sia acquisito non retroattivamente al suo patrimonio
indisponibile e che al proprietario sia corrisposto un indennizzo per il pregiudizio patrimoniale
determinato in misura corrispondente al suo valore venale, ex art. 42 bis TU sulle espropriazioni
per pubblica utilita;

-che permane nel caso di specie I’interesse pubblico alla conservazione della aree e delle opere
realizzate e quindi alla loro acquisizione, essendosi queste da tempo organicamente inserite
all’interno del territorio comunale per la loro destinazione a strade, campo polivalente e verde
pubblico attrezzato;

-che ¢ intendimento ed interesse delle costituite parti definire transattivamente la controversia
insorta ed i fatti sottesi, anche al fine di evitare la naturale alea della statuizione giudiziale, dagli
esiti incerti, e scongiurare il rischio di ulteriori aggravi di spesa;

-che a tale scopo le parti anno concordato di definire la controversia e di conseguenza & stato
redatto uno schema di “ SCRITTURA PRIVATA DI TRANSAZIONE &

-il I’accordo transattivo € finalizzato alla successiva cessione volontaria del bene occupato,
fattispecie che rientra nell’esclusione per la P.A. dal divieto di acquisire immobili a titolo
oneroso di cui all’art. 12, comma 1 ter del D.L. n. 98/2011, convertito con modifiche in Legge
n. 11/2011, come stabilito dall’art. 10 bis del D.L. 35/2013, convertito con modifiche in L. n.
64/2013, in quanto trattasi di acquisizione con efficacia sanante dell’occupazione, effettuata per
causa di pubblica utilita.

~che pertanto al fine di poter definire in maniera tombale la controversia & necessario approvare
lo schema di “ SCRITTURA PRIVATA DI TRANSAZIONE “ ed autorizzare il Sindaco alla
sottoscrizione della medesima e successiva firma dell’atto notarile

VISTO il DPR 07-09-2010 n. 160 e smi

VISTO il DL 25-06-2008 n. 112 convertito in legge del 06-08-2008 n. 133

VISTO il d.1gs. 18 agosto 2000, n. 267;

VISTO lo Statuto Comunale;

VISTI i parere favorevoli sulla regolarita tecnica e contabile della proposta di
deliberazione in esame, reso dal Responsabile del servizio interessato, ai sensi dell’articolo 49,
comma 1, del d.Igs. 267/2000;

CON votazione palese resa per alzata di mano avente il seguente esito:
- Consiglieri presenti n.___
- Consiglieri votantin.
- Favorevolin.
- Contrari n.
- Astenutin,

DELIBERA

1-Approvare lo schema di “ SCRITTURA PRIVATA DI TRANSAZIONE ¢ inerente il
trasferimento di aree a favore del Comune di Santa Vittoria in Matenano (FM) da parte dei
sig.ri Pettinelli Carlo Maria (c.f.: PTTCLM51M3113150), residente in Teramo alla Via Getulio
Vico Cieco, 10 e _Pettinelli Paolo Maria (PTTPMR45L30I315H) , residente in Pescara (PE)
alla Via Mantegna e cioé¢ di quelli distinti al CT del detto Comune al fol.13 part.lle
564-567-569-571-538 (588)-394-696-697 di complessivi mq. 4.010, nonché sempre al fol.13
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della part.lla 455 di mq.2.750, dando atto che una porzione di mq 80.00 non viene pagata come
specificato in narrativa.

2-Con il presente accordo transattivo, il Comune di S. Vittoria in Matenano, corrispondera a
favore dei sigg. Pettinelli, in ragione della meta ciascuno, la complessiva somma di € 60.000,00
(sessantamila/00), a saldo, stralcio e transazione di tutti gli importi a loro spettanti in forza della
occupazione, successiva trasformazione e cessione al Comune dei terreni indicati in premessa, a
qualsivoglia titolo, esemplificativamente e non esaustivamente a titolo di: indennizzo per il
pregiudizio patrimoniale e non patrimoniale subito, risarcimento danni, interessi, rivalutazione,
corrispettivo, ecc.;

3-Autorizzare il Sindaco in qualita di Responsabile dell’Area Tecnica alla sottoscrizione della
“ SCRITTURA PRIVATA DI TRANSAZIONE “ e successivamente alla stipula dell’atto
notarile per I’acquisizione delle aree di che trattasi.

4-Dare atto che la somma di € 60.000,00 ( euro sessantamila ) & prevista nel bilancio corrente
al cap.2497.

5-Di demandare al Responsabile dell’Area Tecnica tutti i successivi provvedimenti inerente il
presente deliberato.

6-Di inviare copia del presente atto all’avv. M. Luzi, legale del comune per la causa di che
trattasi, per gli opportuni provvedimenti di competenza.

CON separata votazione palese resa per alzata di mano avente il seguente esito:
- Consiglieri presenti n. __ Consiglieri votanti n. ___
- Favorevolin.
- Contrarin./
- Astenutin./

DI DICHIARARE la presente deliberazione immediatamente eseguibile, ai sensi dell'articolo
134, comma 4, del Testo Unico degli EE.LL., approvato con d.lgs. 18 agosto 2000, n.267.

IL CONSIGLIO COMUNALE

Il Consigliere Cicconi spiega che non sono state fatte tutte le verifiche per I’approvazione delle
arre comunali, su proposta del Consigliere Di Flavio, tale punto era stato rinviato nello scorso
consiglio comunale; per la precisione che lo di lottizzazione non comprendeva la zona C
di espansione.

Il Consigliere Di Flavio illustra alcuni suoi dubbi a proposito dei quali il Consigliere Cicconi
spiega che all’epoca dei fatti si introitavano contributi da altri enti e si costruivano opere anche
in assenza di proprieta C che si sarebbero dovute acquisire ma cid in questo caso non & stata mai
acquisita Tutti i dubbi del Consigliere Di Flavio sono illustrati in un prospetto acquisito agli atti
del Consiglio.

11 Consigliere Di Flavio prende posizione affinché tale punto all’O.D.G. non sia votato
favorevolmente dai Consiglieri comunali ma il Sindaco, pur condividendo le perplessita della
stessa Consigliere Di Flavio, fa presente di non votare tale delibera comporta un danno erariale
in quanto ci si espone a dover rimborsare somme molto superiori rispetto a quelle che il
Comune perde con I’approvazione della delibera in argomento.

Infine il Sindaco, ribadendo che condivide le perplessita espresse dal Consigliere Di Flavio,
dispone di rinviare il punto all’O.D.G. e propone altresi di votare per tale rinvio.
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Si allega al presente atto, documentazione presentata dalla minoranza “Senso civico per
Santa Vittoria”.

Posta a votazione la mozione di rinvio, con il seguente esito: favorevoli
all’unanimita;

Consiglieri presenti n.7;
Consiglieri votanti n. 7;

Favorevoli n.7 ;

Contrarin. /;
Astenuti: n. /;

DELIBERA
1) di rinviare I’approvazione dell’ “Acquisizione aree PETTINELLI -

Approvazione schema scrittura privata di transazione” alla successiva
seduta consiliare.
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COMUNE DI SANTA VITTORIA IN MATENANO
Provincia di Fermo

Oggetto: | Acquisizione aree PETTINELLI Approvazione schema di scrittura privata di
transazione.

Pareri espressi ai sensi dell’art. 49 D.Lgs. 18/08/2000 n. 267:

Parere di regolarita tecnica, esprime parere: Favorevole

S. Vittoria in Matenano 14-12-2019

Il Responsabile del servizio
F.to VERGARI FABRIZIO

Parere di regolarita contabile, esprime parere: Favorevole

S. Vittoria in Matenano 16-12-2019

11 Responsabile del servizio
F.to GASPARRI ENRICO
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SCRITTURA PRIVATA DI TRANSAZIONE

In S.Vittoria in Matenano, indata..............ccoeeeeeneneinnnnn...

tra:

-il Comune di S.Vittoria in Matenano in persona del Sindaco p.t. sig........... , di seguito, per
brevita anche “Comune”;

ed

-i Sigg.ri Pettinelli Carlo Maria (c.f.: PTTCLM51M3113150), residente in Teramo alla Via
Getulio Vico Cieco, 10 e Pettinelli Paolo Maria (PTTPMR45L301315H) , residente in Pescara

_(PE) alla Via Mantegna;

premesso che

-i sigg.ri Pettinelli convenivano in giudizio dinanzi al Tribunale di Fermo, con atto di citazione
notificato il 13 luglio 2016, il Comune di S.Vittoria in Matenano, per ivi sentirlo condannare al
pagamento in loro favore della somma di €. 137.000,00, a titolo di risarcimento del danno
corrispondente al valore di mercato, a seguito di occupazione e loro successiva trasformazione, da
parte del Comune, degli appezzamenti di terreno di proprieta di essi istanti distinti al CT del detto
Comune, al fol.13, part.lle 564-567-569-571-538 (588)-394-696-697, di complessivi mgq. 4.010,
nonché sempre al fol.13, della part.lla 455 di mq.2.750;

-si costituiva in giudizio il Comune impugnando e contestando la domanda attrice, in denegata
ipotesi concludendo per la riduzione della pretesa risarcitoria come quantificata in atto di citazione;

-nel corso della causa veniva disposta ed espletata CTU, che quantificava il risarcimento del danno
in favore dei sigg. Pettinelli in complessivi € 115.920,00, corrispondenti al valore venale dei beni

occupati;

-avverso la CTU di cui sopra, le parti producevano le rispettive osservazioni all’esito delle quali il
CTU quantificava il danno in complessivi €. 108.930,00;

-valutati gli interessi in conflitto, I’autorita che utilizza un bene immobile per scopi di interesse
pubblico, modificato in assenza di un valido provvedimento di esproprio o dichiarativo della
pubblica utilitd, pué disporre che esso sia acquisito non retroattivamente al suo patrimonio
indisponibile e che al proprietario sia corrisposto un indennizzo per il pregiudizio patrimoniale
determinato in misura corrispondente al suo valore venale, ex art. 42 bis TU sulle espropriazioni per
pubblica utilita;

-permane nel caso di specie 'interesse pubblico alla conservazione della aree e delle opere
realizzate e quindi alla loro acquisizione, essendosi queste da tempo organicamente inserite
all’interno del territorio comunale per la loro destinazione a strade, campo polivalente e verde
pubblico attrezzato;



-€ intendimento ed interesse delle costituite parti definire transattivamente la controversia insorta ed
i fatti sottesi, anche al fine di evitare la naturale alea della statuizione giudiziale, dagli esiti incerti, e
scongiurare il rischio di ulteriori aggravi di spesa;

-il presente accordo transattivo & finalizzato alla successiva cessione volontaria del bene occupato,
fattispecie che rientra nell’esclusione per la P.A. dal divieto di acquisire immobili a titolo oneroso
di cui all’art. 12, comma 1 ter del D.L. n. 98/2011, convertito con modifiche in Legge n. 11/201 1,
come stabilito dall’art. 10 bis del D.L. 35/2013, convertito con modifiche in L. n. 64/2013, in
quanto trattasi di acquisizione con efficacia sanante dell’occupazione, effettuata per causa di

pubblica utilita.

Tutto quanto sopra premesso, le parti, a definitiva transazione della controversia di cui sopra,
facendosi reciproche concessioni

convengono e stipulano quanto appresso

1) la premessa che precede deve considerarsi parte integrante e sostanziale del presente
accordo;

2) con il presente accordo transattivo, il Comune di S. Vittoria in Matenano, come innanzi
rappresentato, si obbliga a corrispondere in favore dei sigg. Pettinelli, in ragione della meta
ciascuno, la complessiva somma di € 60.000,00 (sessantamila/00), a saldo, stralcio e
transazione di tutti gli importi a loro spettanti in forza della occupazione, successiva
trasformazione e cessione al Comune dei terreni indicati in premessa, a qualsivoglia titolo,
esemplificativamente e non esaustivamente a titolo di: indennizzo per il pregiudizio
patrimoniale e non patrimoniale subito, risarcimento danni, interessi, rivalutazione,
corrispettivo, ecc.;

3) 1 sigg. Pettinelli, da parte loro, accettano di ricevere la suddetta complessiva somma — in
ragione della meta ciascuno — a saldo, stralcio, transazione e definitiva tacitazione di quanto
ad essi spettante, a titolo di controvalore dei suoli ablati dal Comune di S. Vittoria in
Matenano, indennizzo per il pregiudizio patrimoniale e non patrimoniale subito,
risarcimento danni, interessi, rivalutazione, corrispettivo e spese dei giudizi, in relazione
all’occupazione ed irreversibile trasformazione delle aree di loro proprieta (della superficie
complessiva di mq. 5.762 ca., stimata nella relazione di CTU). I sigg. Pettinelli, pertanto,
con Dintegrale pagamento della somma alla scadenza come appresso convenuta, si
dichiarano interamente tacitati e soddisfatti di quanto ad essi spettante in forza della
domanda avanzata con I’atto di citazione ed il giudizio di cui in premessa e di non aver
null’altro a pretendere, per qualsivoglia titolo o causa in relazione alla vicenda espropriativa
in oggetto, dovendosi ritenere conseguentemente estinta ogni pretesa creditoria relativa; con
espressa rinuncia, ove occorra, a indennizzi e/o risarcimenti connessi al mancato godimento
dei suoli occupati e trasformati e da considerarsi definitivamente ceduti al Comune, con la
sottoscrizione del presente atto ed alla ricezione dell’importo sopra pattuito;

4) i Signori Pettinelli dichiarano, sin d’ora, la propria disponibilitd a manifestare il loro
assenso, senza ulteriori corrispettivi ove gia compresi nella somma che segue, a qualsivoglia
atto il Comune voglia sottoporgli ai fini della formale intestazione in favore dell’ente dei
terreni in parola e cioé di quelli distinti al CT del detto Comune al fol.13 part.lle 564-567-

- 569-571-538 (588)-394-696-697 di complessivi-mq. 4.010, nonché sempre al fol.13 della

2



6)

7

8)

part.lla 455 di mq.2.750, con spese ed oneri a carico dell’ Amministrazione Comunale, B&f
Zdalla sottoscrizione del presente atto. Sard onere della parte cedente
Pettmelh provvedere a depositare, a propria cura e spese, la documentazione propedeutica
alla stipula dell’atto di trasferimento della proprieta, tra i quali: titolo di provenienza
dell’immobile, certificato ipotecario ultraventennale o dichiarazione notarile attestante la
liberta delle aree da iscrizioni e trascrizione pregiudizievoli;

5) il Comune di S.Vittoria in Matenano si obbliga a corrispondere, quale controvalore dei

terreni sopra indicati, occupati e trasformati, nonché a titolo di: indennizzo per il pregiudizio
patrimoniale e non patrimoniale subito, risarcimento danni, interessi, rivalutazione,
corrispettivo, ecc., la predetta complesswa somma di € 60.000,00 in favore dei sigg.
Pettinelli entro il termine §
su tale somma secondo il combinato dlsposto degli art.11 1413 del 1991 e 37 ¢.7 DPR
327/2001 non operera alcuna ritenuta a titolo di imposta trattandosi di risarcimento del
danno dovuto per la perdita del diritto dominicale conseguente  all’irreversibile
trasformazione del fondo con la realizzazione dell’opera pubblica;

la causa civile pendente dinanzi al Tribunale Civile di Fermo verra abbandonata, cancellata
dal ruolo e lasciata estinguere ai sensi degli artt. 180 e 309 cpc, con integrale compensazione
delle spese legali, dichiarando espressamente i sig.ri Pettinelli di rinunciare all’azione, al
diritto e ad ogni altro connesso e/o collegato, sia direttamente che indirettamente, ai fatti di
causa, in quanto definitivamente transatti con il presente atto; 4

sottoscrivono il presente accordo i rispettivi difensori delle parti per reciproca rinuncia al
vincolo di solidarieta professionale ex art. 13, 8° c., Legge 31 dicembre 2012 n. 247.

Pettinelli Carlo Maria

Pettinelli Paolo Maria Comune S.Vittoria in Matenano
Il Sindaco
Avv.C.M.Pettinelli avv.M.Luzi






STUDIO TECNICO MANCINI

di MANCINI Geom. MARCO
Via San Tommason® 14 63900 FERMO (FM)
Tel. 0734/224651 Fax 0734/277396 E-mail: geom.mancini.marco@virgilio.it
E-mail certificata: marco.mancini5@geopec.it

-TRIBUNALE DI FERMO -

CAUSA CIVILE N° 1724/16 promossa dai sig.ri Pettinelli Paolo Maria e Pettinelli

Carlo Maria (Avv. Pettinelli Carlo Maria) contro Comune di Santa Vittoria in

Matenano (Avv. Luzi Massimo).

GIUDICE ISTRUTTORE: Dott.ssa Perrone Domizia.

OGGETTO: Verifica danni da occupazione.

In ottemperanza all’incarico conferito dal G.I. Dott.ssa Domizia Perrone, il
sottoscritto Geom. Mancini Marco ¢ stato convocato all’udienza del 09.11.2018 ed ha
prestato giuramento pronunciando la formula di rito, dopodiché sono stati posti i
seguenti quesiti:

1) “Accerti il CTU se le aree di proprieta degli attori, meglio indicate nell’atto di
citazione, siano ricomprese, anche solo parzialmente, tra quelle che gli attori, o i
loro danti causa, erano obbligati a cedere al Comune di Santa Vittoria in
Matenano in forza del convenzione di lottizzazione “Eredi Pettinelli e altri”
approvata con delibera di C.C. n. 55 del 05.09.1978. In caso positivo espungerle
dal calcolo dei valori”;

2) “Descriva il C.T.U. lo stato dei luoghi corredando il proprio elaborato di
piantine e fotografie. Descriva altresi il CTU le opere realizzate dal Comune sulle
aree in contestazione.”

3) “Accerti il CTU Desistenza nella zona o in zone limitrofe di opere di
urbanizzazione primaria e secondaria, nonché la presenza di costruzioni e
abitazioni di tipo civile; in genere lo sviluppo edilizio in atto nelle zone
immediatamente adiacenti al fine di determinare la cosi detta “vocazione

edificatoria dei terreni in oggetto.””

- Studio Tecnico Mancini - Via S. Tommaso n° 14 63900 Fermo (Fm) Tel. 0734/224651 Fax 0734/277396
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4) “Determini il CTU il controvalore dei beni occupati ovvero il loro valore di
mercato parametrato all’attualita mediante stima dei beni secondo il criterio
sintetico comparativo facendo riferimento ai prezzi di mercato delle aree
omogenee utilizzando i prezzi praticati nelle compravendite degli immobili vicini
con riferimento alla obiettiva natura e consistenza morfologica dei terreni
medesimi ovvero in alternativa utilizzando il metodo analitico-ricostruttivo
relativo alla sola caratterizzazione di fondi occupati anche alla luce delle
previsioni del PRG vigente.”

I sottoscritto Mancini Marco con studio in Fermo, Via San Tommaso n° 14 iscritto
all’Albo dei Geometri della Provincia di Fermo al n. 765, ha effettuato le dovute
indagini e i sopralluoghi ed al fine di una pitt completa e circostanziata analisi riferisce
quanto segue.

RELAZIONE TECNICA

In data 19.11.2018 alle ore 15,30 iniziavano le operazioni peritali alla presenza dei
sig.ri Pettinelli Paolo Maria, Avv. Pettinelli Carlo Maria ¢ del Geom. Di Cintio
Giorgio (in sostituzione del CT parte attrice Ing. Tarulli), del Geom. Pieretti Lorenzo
in qualita di C.T. di parte convenuta.

II C.T.U. pfendeva atto dello stato dei luoghi scattando fotografie alle particelle

oggetto di causa.

RISPOSTA AI QUESITI

1) “Accerti il CTU se le aree di proprieta degli attori, meglio indicate nell’atto di
citazione, siano ricomprese, anche solo parzialmente, tra quelle che gli attori, o i
loro danti causa, erano obbligati a cedere al Comune di Santa Vittoria in
Matenano in forza del convenzione di lottizzazione “Eredi Pettinelli e altri”
approvata con delibera di C.C. n. 55 del 05.09.1978. In caso positivo espungerle

dal calcolo dei valori”;
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Nell’atto di citazione ¢ specificato che i sig.ri Pettinelli Carlo Maria e Pettinelli
Paolo Maria sono proprietari di appezzamenti di terreno in S. Vittoria in Matenano
distinti al Catasto Terreni di Ascoli Piceno al foglio 13, particelle 564-567-569-571-
561- ex 538 (attuale 588)-394-696-697 per complessivi 4.010 mq a cui va aggiunto un

terreno identificato con la part. 455 di 2.750 mq. Cosi come da seguente planimetria:

La Convenzione di Lottizzazione “Eredi Pettinelli e altri” stipulata con atto
pubblico del Notaio Dr. Silenzi di Ascoli Piceno rep. n° 5162 in data 26.02.1980,
(registrato ad Ascoli Piceno il 11.04.1980 n°® 1311 Ser. I e trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobili di Fermo il 10.04.1990 ai nn. 2165/1702) tra il
sindaco Caraffa Luigi, per il Comune di Santa Vittoria in Matenano, e i sig.ri Pettinelli
Paolo Maria, Pettinelli Carlo Maria, Marsili Franceschina, Mannozzi Beniamino (che
rappresenta anche la sig.ra De Santis Maria Concetta), Antolini Graziano, Antolini
Mario, Antolini Emilio, Antolini Cesira, prevede un progetto per I’utilizzazione
edilizia dei terreni siti in S. Vittoria in Matenano, inclusi in zona edificabile C1 del
Piano di Fabbricazione e distinti al Catasto al foglio 13, part. 441-442-443-464-462-
440-431-432-434-395-451-452-453-454-456-457-460-461-459-463-465-466-332-458
e porzioni delle particelle 324-343-342-46-44-455.

Le particelle inserite nella convenzione risultano evidenziate in giallo nell’estratto di

mappa seguente:
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Tra le particelle riportate nell’atto di citazione e quelle inserite nella convenzione di
lottizzazione “Eredi Pettinelli e altri” risulta in comune solo una porzione della part.
455; I’atto stipulato si compone della Convenzione di Lottizzazione e di una serie di
allegati tra cui il progetto di lottizzazione, sviluppo in scala 1:500, schema
planimetrico servizi generali e progetto curve di livello (ed altri) in cui & possibile
verificare che la particella 455 & coinvolta solo in piccola parte; il Piano di
Fabbricazione individua la lottizzazione “Pettinelli e altri” in zona Cl1 “Zone a
Villette” e la part. 455 nella sottozona “Zona 167” (cerchiato in rosso) che vincola la
particella ai sensi della Legge 167/1962 per la realizzazione di edilizia economica e

popolare.
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Sovrapponendo il perimetro della part. 455 al progetto di lottizzazione si evince
come una porzione di circa 80 mq viene assorbita nella lottizzazione nella parte

destinata ad imbocco stradale adiacente alla Strada Provinciale Matenana.

(2 PORZIONE DELLA PART. 455 = = -

~
~

. INGLOBATA NELLA LOTTIZZAZIONE

2) “Descriva il C.T.U. lo stato dei luoghi corredando il proprio elaborato di
piantine e fotografie. Descriva altresi il CTU le opere realizzate dal Comune sulle
aree in contestazione.”

In data 19.11.2018, il sottoscritto insieme ai CTP effettuava il sopralluogo per
constatare lo stato dei luoghi; inizialmente si procedeva alla verifica delle particelle
394-561-588-696-697 rappresentanti un campo polivalente e una corte asfaltata

adiacente |’ex-piscina comunale e una piccola porzione di terreno incolta nella parte

sud della part. 561;

In rosso si evidenzia I’ingombro del campo polivalente realizzato con gettata in
cemento e due pali metallici posizionati nella parte centrale che dovevano servire per

fissare una rete da pallavolo (vedi foto n® 3); il campo delimitato su quattro lati da
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paletti con affissa rete a maglie metalliche era interrotto solo sul fronte piscina da due
cancelli, uno carrabile € uno pedonale (vedi foto n® 1-2-4); anche il piazzale situato a
ridosso della rete metallica era composto da una gettata di conglomerato bituminoso
(vedi foto n° 5).

Successivamente, appena dopo la piscina, venivano individuate e visionate le part.
564-567-569-571 sede di un tratto stradale di circa 150 metri lineari con discreta
pendenza da nord verso sud ad una corsia con pavimentazione in conglomerato

bituminoso (vedi foto n° 6-7-8-9).

Infine il sopralluogo proseguiva nel terzo appezzamento relativo alla part. 455
composto in gran parte da un giardino pubblico e in parte dalla sede stradale sul lato

ovest.
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La sede stradale permetteva [’accesso a tutte le palazzine antistanti facendo da

collegamento alla Strada Provinciale 42 Matenana; adiacente era presente un
marciapiede con cordolo in cemento e pavimentazione in catrame (vedi foto n°® 10-11-
12); il giardino era in gran parte pianeggiante e con piante di medio fusto, attrezzato e
destinato ad area pic-nic e giochi per bambini con lampioni per 1’illuminazione
notturna; la part. 455, sempre pili assottigliata nell’area a sud presentava arbusti, alberi
di medio fusto e lampioni per I’illuminazione.
3) “Accerti il CTU Desistenza nella zona o in zone limitrofe di opere di
urbanizzazione primaria e secondaria, nonché la presenza di costruzioni e
abitazioni di tipo civile; in genere lo sviluppo edilizio in atto nelle zone
immediatamente adiacenti al fine di determinare la cosi detta “vocazione
edificatoria dei terreni in oggetto””.

Nella zona o in zone limitrofe sono presenti opere di urbanizzazione primaria come
strade a servizio degli insediamenti, spazi per sosta e parcheggio autoveicoli, condotte

per lo scarico acque nere, rete idrica con condotte per I’erogazione dell’acqua potabile,
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rete per energia elettrica e gas combustibile per uso domestico, tubazioni e centraline
per rete telefonica, pali per pubblica illuminazione e spazi per verde attrezzato.

Le opere di urbanizzazione secondarie presenti sono gli impianti sportivi (piscina e
campo polivalente), ufficio postale, aree verdi di quartiere; nei pressi dei terreni in
oggetto ci sono abitazioni di tipo economico e civile.

La vocazione edificatoria non puo essere presa in considerazione perché le part.

394-561-588-696-697 sono destinate nel PRG ad attrezzature sportive, le part. 564-
567-569-571 rappresentano una strada e la part. 455 destinata a verde pubblico
attrezzato.
4) “Determini il CTU il controvalore dei beni occupati ovvero il loro valore di
mercato parametrato all’attualiti mediante stima dei beni secondo il criterio
sintetico comparativo facendo riferimento ai prezzi di mercato delle aree
omogenee utilizzando i prezzi praticati nelle compravendite degli immobili vicini
con riferimento alla obiettiva natura e consistenza morfologica dei terreni
medesimi ovvero in alternativa utilizzando il metodo analitico-ricostruttivo
relativo alla sola caratterizzazione di fondi occupati anche alla luce delle
previsioni del PRG vigente.”

Dopo un’attenta serie di accertamenti, riscontri ed indagini, effettuati con
riferimento a compravendite di terreni simili a quelli in oggetto ed interpellando
agenzie immobiliari che effettuano intermediazioni nella zona, si & potuto risalire al
loro valore con il criterio sintetico comparativo. Visto che non si tratta di beni
immobili volumetrici come abitazioni, capannoni, garage, ecc., né di terreni, per la
determinazione del valore si & tenuto conto anche del loro costo di costruzione.

Le part. 564-567-69-571 e porzione della 455 fanno riferimento a due strade

asfaltate composte da un fondo stradale, uno di fondazione, uno intermedio strato di
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base, uno di graniglie e sabbie ed un ultimo di strato bituminoso; tutto cid ha un costo
che a lavoro finito genera un aumento di valore.

Le part. 394-561-588-696-697 riguardano I’area polivalente, anche in questo caso
non essendoci un mercato specifico nel Comune di S. Vittoria in Matenano e nei
Comuni limitrofi si & proceduto, per la quantificazione, con il valore di costruzione;
per la valutazione dell’area bisogna tener presente il valore degli appezzamenti, i
successivi costi per scavi, massicciata, gettata e cordoli in c.a., opere di recinzione e
del costo di progettazione e direzione dei lavori per la realizzazione del campo
polivalente.

La porzione della part. 455 destinata a verde pubblico va calcolata con la stessa
metodologia sopra elencata per gli altri beni e quindi al costo del terreno va aggiunto
quello per I'impianto d’illuminazione, tavoli, cestini e giochi per bambini.

Tenuto conto di quanto sopra detto, il sottoscritto ha dedotto i seguenti valori: area a
campo polivalente 25,00 €/mq, area a verde pubblico 12,00 €/mgq, strada 3,00 €/mq.

ARFEA CAMPO POLIVALENTE

Part. 394 1.620 mq x 25,00 €/mq = 40.500,00 €
Part. 561 360mq x 25,00 €/mq = 9.000,00 €
Part. 588 290 mq x 25,00 €/mq = 7.250,00 €
Part. 696 830 mq x 25,00 €/mq = 20.750,00 €
Part. 697 20mq x 25,00 €/mq = 500.00 €

78.000,00 €

STRADA

Part. 564 130 mq x 3,00 €/mq = 390,00 €
Part. 567 360 mq x 3,00 €/mq = 1.080,00 €
Part. 569 260 mq x 3,00 €/mq = 780,00 €
Part. 571 140 mq x 3,00 €/mq = 420,00 €
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2.670,00 €

AREA A VERDE PUBBLICO

La part. 455 ha una superficie di 2.750 mq, in parte destinata a strada e in parte ad area
a verde pubblico; si & proceduto alla seguente differenziazione di valori:
Porz. destinata a strada 500mq x 3,00€/mq=  1.500,00 €
Porz. destinata a verde pubblico 2.250 mq x 12,00 €/mq= 27.000,00 €
28.500,00 €
TOTALE 109.170,00 €
Il valore complessivo dei terreni € di 109.170,00 € (centonovemilacentosettanta/00).
In risposta al quesito n° 1, in cui si chiede di eliminare dal calcolo il valore la porzione
della part. 455 di 80 mgq, si ottiene il seguente importo:
80 mq x 3,00 €/mq = 240,00 €
109.170,00 € - 240,00 € = 108.930,00 € (centottomilanovecentotrenta/00).
Restando a disposizione per ogni eventuale delucidazione, si ringrazia per la fiducia
accordata e si rassegna la presente relazione.

Fermo, 18.02.2019
I1C.T.U.

Geom. Mancini Marco

Collegio Provinciale
Gacmetri @ Geametrl Laurcati
di Fermo

T

Iscrizione Alke

M;{/N 765 25; -
G—c‘ﬁ_- :.éxeigra g

Marce Mancini
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ALLEGATI:

1) Verbale di sopralluogo;

2) Estratto di mappa;

3) Planimetria del progetto di lottizzazione;
4) Viste satellitari;

5) Tavola del PRG;

6) Documentazione fotografica.
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ALLEGATO N° 1

Verbale di sopralluogo
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ALLEGATO N° 2

Estratto di mappa
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ALLEGATO N° 3

Planimetria del progetto di lottizzazione
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ALLEGATO N° 4

Viste satellitari
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ALLEGATO N° 5

Tavola del PRG
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ALLEGATO N° 6

Documentazione fotografica
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STUDIO LEGALE Comune di S. Vittoria in Matenant
avv. Massimino Luzi
09DIC 2018

Patrocinante in Cassazione e Magistrature Superiori ;
Prot. n, . o 6 &’{ S R ,

Cﬂt ocbosecss Cllu-lglnol ?asc.uaut€=u¢

PARERE MOTIVATO

in merito alla ’problematica inerente la definizione in via transattiva: - ,
della seguente procedura giudiziale in corso:

PETTINELLI+1/COMUNE S.VITTORIA IN MATENANO ’
TRIBUNALE FERMO - ‘
Dr.ssa Perrone
R.G.N.: 1724/16
OPP.DEC.ING.N.303/14 l
UD.:24-02-20 (P.C.)

PREMESSO CHE ,

-& att‘ualmente pendente dinanzi al Tribunale di Fermo il procedimento
civile in ebigrafe, avente ad oggetto, la richiesta di risarcimento danni, ,
svolta dai sig.ri Carlo e Paolo Pettinelli contro il Comune di S.Vittoria in
Matenano, per I'asserita lllegittima occCupazione (e successiva
trasformazione) da parte dell’ Ente, dei terreni di loro proprleta
Risarcimento quantificato in atto di citazione in €. 137.200,00;
-il comune di S. Vittoria in Matenano, nel costituirsi in giudizio per
mezzo del sottoscritto difensore, oltre a sollevare alcune eccezioni di
carattere preliminare, basava sostanzialmente le proprie difese, su due
ordini di argomentazioni: '
o da un lato, si rappresentava la circostanza che con convenzione

di lottizzazione “Pettinelli ed altri”, approvata con delibera di
C. C n. 55 del 1978, il dante causa degli attori si era impegnato
alla cessione in favore del Comune delle aree necessarie per la
realizzazione delle opere di urbanizzazione, tra le quali
risultavano ricomprese, ancorché solo in parte, i terreni di cui gli
attori lamentavano Ia illegittima appropriazione;

o dall'altro lato, sl eccepiva I'intervénuto acquisto per usucapione

della proprietad delle aree, da parte del Comune convenuto,

Via Porta Torricella, 11 -63100 ASCOLI PICENO - Tel, 0736-259066 (tre linee)- Fax 0736-259066
piva 01311590440 - e-mail: studiolegale@luzinet

posta certificata: avvma