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	COMUNE DI BARBERINO VAL D’ELSA

	UFFICIO TECNICO

U.O. LAVORI PUBBLICI



Al Sindaco

Al Segretario Generale

All’Avv. Massimo Origa

Oggetto: risoluzione contrattuale del contratto stipulato il 5/2/2013 e relativo alla cessione dell’area edificabile posto in Loc. Bustecca.

Premesso che:

· con atto della G.C. n° 121 del 13/07/2010, veniva approvato il progetto esecutivo per la costruzione della nuova scuola elementare in Loc. Bustecca, nel Capoluogo, per un importo complessivo di € 4.500.000,00;

· con successivo atto della G.C. n° 183 del 21/12/2010 veniva che in relazione al finanziamento dell’opera la gara doveva prevedere la cessione a scomputo dei lavori di n° 2 beni immobili di proprietà comunale per un importo complessivo di € 1.424.250,00 di cui € 1.184.250,00 per la cessione del fabbricato che ospita attualmente le scuole elementari ed € 240.000,00 per la cessione di un terreno edificabile ubicato in loc. Bustecca, identificato al N.C.T. al foglio di mappa 11 partt. 129/318, della superficie di 1.045,00 circa e della capacità edificatoria pari a 1.000 mc (di seguito, per brevità: “il terreno”);

· la capacità edificatoria di detto terreno risulta documentata agli atti della gara;
· la gara per l'affidamento dei lavori fu indetta, mediante procedura aperta con il criterio dell'offerta economicamente più vantaggiosa, con determinazione del Responsabile dell'Area Tecnica n. 17 del 7.3.2011 e si è tenuta  in data 05/05/2011;

· i lavori furono aggiudicati alla Soc. VE.MI.NI srl con sede a Trentola Ducenta (CE) in Via Manzoni snc, con un ribasso pari al 0,1% sul prezzo a base d’asta e con un aumento del 0,01% sul valore degli immobili offerti a scomputo dei lavori;

· in data 20 settembre 2011 con atto Rep. n.12/2011 a rogito del Segretario Comunale, furono affidati i lavori in oggetto per un importo complessivo di € 3.810.358,65 stabilendo che  la quota parte finanziata con la cessione degli immobili, pari ad € 1.424.392,43 complessivi venisse recuperata detraendo dall'importo di ciascuno degli stati di avanzamento la percentuale corrispondente al rapporto tra l'importo offerto per l'acquisizione dell'immobile in cessione e l'importo offerto per i lavori una riduzione del sull’importo risultante dagli stati di avanzamento;

· in particolare, l'importo di Euro 240.000,00 da detrarre era riferito al valore del terreno;

· alla data del 30/05/2013 risultano emessi n° 6 S.A.L. per un importo complessivo di € 2.777.765,31 e che sono già state effettuate ritenute per € 1.038.328,67 a fronte della prevista cessione degli immobili;

· alla data della stipula del contratto di appalto Rep. N° 12/2011, la capacità edificatoria del terreno risultava pari a 1.000 mc in relazione al dimensionamento del Regolamento Edilizio per l’UTOE di riferimento, così come attestato dal Responsabile dell’Area Urbanistica (allegato A);

· in data 5 febbraio 2013 fu stipulato, con atto ai rogiti del Notaio Cataldo Dinolfo (Rep. 128.575, racc. n.18805)  il contratto avente ad oggetto la cessione del terreno  alla società VE.MI.NI. s.r.l.;

· alla data di stipula del contratto di cessione, la capacità edificatoria del terreno, risultava ridotta a 700 mc. a seguito della diminuita disponibilità del dimensionamento previsto dal R.U. per l’U.T.O.E. di riferimento – già fissato in mc 5.000,00, e finora utilizzato per mc 4.300,00 - così come risulta dalla attestazione del Responsabile dell’Area Urbanistica (allegato A);

· tale circostanza è stata verificata e comunicata alla società appaltatrice con nota del Responsabile dell'Area Urbanistica 15 maggio 2013 (P.G. 4474);

· a seguito del ricevimento di detta comunicazione, la soc. VE.MI.NI srl, con lettera prot. n° 4669 del 21 maggio 2013 ha richiesto di avvenire alla risoluzione consensuale del contratto di cessione stipulato il 5 febbraio 2013 con conseguente pagamento del corrispettivo di Euro 240.000,00;

Considerato che la riduzione della capacità edificatoria del lotto, derivante da una minore disponibilità del dimensionamento del R.U. per le zone “B” ricadenti nell’UTOE del Capoluogo, e stimata in circa 300 mc., comporta anche una conseguente diminuzione del valore del terreno, ai valori di stima, quantificabile in circa € 72.000,00 ed un aumento proporzionale dell’incidenza delle opere di urbanizzazione per ulteriori € 35.000,00/40.000,00, considerando sia la quota relativa alla urbanizzazione di comparto (da ripartire con l’altra proprietà in misura dell’ 85%) sia per quelle di sola competenza del lotto, che non diminuiscono in proporzione alla riduzione di volumetria;

Considerato inoltre, che oltre alla riduzione volumetrica suddetta, che comporta una riduzione di valore di circa € 110.000,00 fra diminuzione di valore ed aumento dei costi di urbanizzazione, va anche considerato che il lotto in questione è stato interessato da un movimento franoso innescato dalla soprastante scarpata del campo sportivo comunale, che ne ha precluso ogni attività di trasformazione per un periodo di tempo difficilmente quantificabile, in quanto legato in primo luogo allo svolgimento delle indagini geognostiche e successivamente alla progettazione e realizzazione delle opere di consolidamento del versante ed alla sua messa in sicurezza.

Va comunque considerato anche che essendo il terreno fabbricativo adiacente ed a valle della scarpata del campo sportivo, qualsiasi opera di consolidamento potrà essere realizzata solamente mediante una occupazione parziale dello stesso, con conseguente inutilizzazione sino alla fine dei lavori.

Per quanto sopra evidenziato ritengo pertanto opportuno e conveniente per l’A.C. aderire alla richiesta presentata dalla Soc. VE.MI.NI srl, per la restituzione al Comune del lotto edificabile, al fine di evitare la corresponsione delle somme derivanti dalla riduzione della volumetria assegnata in sede di gara, all’incremento dell’incidenza delle opere di urbanizzazione e anche dall’indennizzo derivante dall’occupazione temporanea dell’area per un periodo sicuramente non inferiore a 18 mesi, quantificabile in circa € 28.000,00– in base ai criteri prescritti dall'art 50 del d.P.R. n.327/2001 - per un ammontare complessivo dell'indennizzo dovuto alla società appaltatrice pari a circa € 138.000,00;

Inoltre l’accettazione della proposta eviterebbe  un eventuale contenzioso con la società VE.MI.NI. s.r.l., con i rischi connessi;

Preme evidenziare, infine, che l'Amministrazione potrebbe comunque alienare il terreno all'avvenuto completamente dei lavori per la messa in sicurezza dell’area, utilizzando a tal fine le procedure previste dalla legge, ivi compreso il ricorso ad un nuovo appalto congiunto.

Barberino Val d’Elsa, 25/06/2013

Il Responsabile dell’Area Tecnica

           Geom. Loris Agresti
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