CITTA di POTENZA

Unita di Direzione Gestione Patrimonio — Manutenzioni e Servizi Tecnologici

Repertorio delle Determinazioni JISe Riservato al Servizio Finanziario
num._ 440 / BIS Pervenuta in daté:.i\i 28477 7714 QL)_:
T g ol ——
del 28 - 10- 204 Restituita in data §l0¢ 834 60

A
__________________ _ UI FEB, 2015 W

N

DETERMINAZIONE DEL DIRIGENTE
ESERCIZIO FINANZIARIO 2014

OGGETTO:

Cessione delle aree di proprieta comunale nelle localita Macchia Giocoli e Murate.

Delibera di Consiglio Comunale n. 121 del 26/05/2011. |
Determinazione dei valori di cessione.

Il Dirigenit /)

U (Ing. Giusedpd LIS~



L'anno 2014, il giorno Z% del mese di OWQ [?3 KG negli uffici del Comune

IL DIRIGENTE

PREMESSO CHE con determinazione Dirigenziale U.D. Gestione Patrimonio ed espropri n. 33 del 12/02/201
trascritta nei termini di legge, avente ad oggetto: “Comune di Potenza — D.P.R. 327/2001, Espropriazione |
opere di pubblica utilita — Costruzione di alloggi di edilizia residenziale popolare (n. 8 cooperative) e opere
urbanizzazione in localita Macchia Giocoli. Acquisizione al patrimonio indisponibile comunale degli immobil
proprieta dei germani Giocoli”, & stata dichiarata lintervenuta espropriazione sostanziale e sono st
definitivamente acquisite nella proprieta del Comune di Potenza aree in localita “Macchia Giocoli” (in relazic
al programma edilizio per la costruzione di alloggi popolari in favore delle Cooperative edilizie L’Avvenire S.i
Parco Giustiniana S.r.l., Regione S.r.l., Solarium S.r.l., Lavinia S.r.l., Pierluigi Nervi S.r.l., La Capanna S.r.l.
Tonale S.r.l.), a seguito dei pagamenti effettuati in esecuzione della sentenza della Corte di Appello di Poter
n. 85/06 che ha condannato il Comune di Potenza al risarcimento del danno ai proprietari delle aree stesse:

CHE con determinazione Dirigenziale U.D. Gestione Patrimonio ed espropri n. 274 del 04/11/2009, tascr
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Potenza in data 12.11.2009, avente ad oggetto: “Comune
Potenza — D.P.R. 327/2001, Espropriazione per opere di pubblica utilita — Costruzione di alloggi di edili
residenziale popolare (n. 4 cooperative edilizie) e opere di urbanizzazione in localita Murate. Acquisizione
patrimonio indisponibile e/o demanio stradale dei relativi immobili’, & stata dichiarata lintervent
espropriazione sostanziale e sono state definitivamente acquisite nella proprieta del Comune di Potenza aree
localita “Murate” (in relazione al programma edilizio per la costruzione di alloggi popolari in favore de
Cooperative edilizie Apollo | S.r.l., S. Cristoforo S.r.l; Irgal S.r.I. e Silp Potenza 3 S.r.l.), a seguito dei pagame
effettuati in esecuzione della sentenza della Corte di Appello di Potenza n. 191/06 che condannava il Comu
di Potenza al risarcimento del danno ai proprietari delle aree stesse:;

CHE con Deliberazione di Consiglio Comunale n. 121 del 26/05/2011 avente ad oggetto “Aree di propri
comunale nelle localita Murate e Macchia Giocoli. Modalita operative per la vendita parziale delle aree”
Consiglio Comunale, rilevato I'obbligo di conservare al patrimonio comunale le aree ospitanti le urbanizzazi
primarie ed eventualmente quelle previste per le urbanizzazioni secondarie, stabiliva di cedere onerosamel
alle cooperative edilizie o ai soci assegnatari i lotti fondiari sui quali sorgono i fabbricati realizzati dz
cooperative stesse in localita “Macchia Giocoli” e “Murate”, definiva le modalita operative secondo le qt
procedere alla vendita e dettava i criteri per la determinazione del valore del terreno del lotto fondiario
cedere in proprieta;

PRESO ATTO CHE la Deliberazione di Consiglio Comunale n. 121/2011 veniva impugnata innanzi al T A.R.
Basilicata, con diversi ricorsi, dagli assegnatari degli immobili realizzati dalle cooperative edilizie. Il T AR, ¢
diverse sentenze, accoglieva i ricorsi. Le sentenze del T.A.R. Basilicata venivano appellate dal Comune
Potenza innanzi al Consiglio di Stato, il quale con sentenza n. 1883/2014 depositata il 16/04/2014 accoglie
I'appello;

DATO ATTO CHE, successivamente questa Unita di Direzione, ricevuta comunicazione della senten
01883/2014 del Consiglio di Stato, intraprendeva l'iter per dare attuazione a quanto deliberato dal Consig
Comunale con atto n. 121 del 26/05/2011, attraverso la determinazione del valore delle aree da cedere 2
cooperative o ai soci assegnatari:

RILEVATO CHE sulla sentenza n. 01883/2014, in data 21/07/2014, alcuni assegnatari degli alloggi in local
“Macchia Giocoli® hanno proposto ricorso per revocazione presso il Consiglio di Stato, ex art. 106 c.p.a. ed
art. 395 n. 3 c.p.c., contro il Comune di Potenza;

CHE il Consiglio di Stato, con Ordinanza n. 04116, depositata in data 17/09/2014, ha respinto listan
cautelare sul ricorso. |l ricorso & tuttora pendente. L'udienza in Consiglio di Stato per la discussione nel mer
del ricorso per revocazione é fissata per il giorno 18/12/2014;

CONSIDERATO CHE con nota Prot. 71181/2014 del 16/10/2014 & stata convocata, da parte della U.
“Gestione Patrimonio, Manutenzioni e Servizi Tecnologici”, per il giorno 21/10/2014, apposita Conferenza
Servizi interna con i responsabili dele Unita di Direzione “Edilizia e Pianificazione”, “Opere Pubblict
Riqualificazione Urbana, Espropriazioni, Viabilita” e “Affari Legali”, chiamate a collaborare nell'attuazione de
Deliberazione di Consiglio Comunale n. 121 del 26/05/2014;

CHE la Conferenza di Servizi si & tenuta regolarmente alla presenza di tutti i soggetti invitati e nel corso de
riunione sono stati presentati e condivisi gli esiti dell'istruttoria svolta fino a quel momento dalla U.D. “Gestio
Patrimonio”. L'incontro, inoltre, si & reso necessario anche per esaminare alcuni aspetti che sono emersi 1
corso dell'istruttoria e che presentano profili di dubbia interpretazione e/o che necessitano di chiarimenti da
altre Unita di Direzione invitate;



DATO ATTO CHE a seguito dei chiarimenti ricevuti in sede di Conferenza di servizi, come da relativo verbale
che si allega alla presente, questa Unita di Direzione & pervenuta alla determinazione del valore delle aree ds
cedere in proprieta alle cooperative o, in mancanza, ai relativi soci o, comunque, agli attuali intestatari degl|
alloggi, i cui esiti sono riportati in sintesi in apposito documento che si allega alla presente a farne parte
integrante e sostanziale;

DATO ATTO, altresi, CHE gli esiti dell'istruttoria fanno salva la necessita o, quantomeno, I'opportunita d
eseguire appositi rilievi planimetrici e conseguenti frazionamenti, per definire I'esatta consistenza delle aree
nei casi in cui queste siano state dedotte su base cartografica per mancanza di corrispondenze catastali;

CHE, in ogni caso, é fatta salva ogni diversa determinazione da parte dellAmministrazione sugli esiti dell
presente istruttoria compresa 'eventuale decisione di sottoporne gli esiti a giudizio di congruita da parte d
altro soggetto terzo abilitato ai sensi del punto 2 lettera b) di cui al Dispositivo della Deliberazione Consiglic
Comunale n. 121/2011;

RICHIAMATA la Deliberazione di Consiglio Comunale n. 121 del 26/05/2014;

VISTO e richiamato il Verbale della Conferenza di Servizi interna al’Ente tenutasi in data 21/10/2014 fra
Responsabili delle Unita di Direzione coinvolte nell’attuazione della Delibera di Consiglio Comunale n. 121 de
26/05/2011, allegato alla presente;

VISTO il D.Lgs. 267/2000 Testo Unico Enti Locali ed in particolare i principi di Bilancio stabiliti dall'art. 162;
VISTA la nota Prot. 71813 del 20/10/2014 del Sindaco di questa Citta;

RICHIAMATO il Provvedimento del Sindaco di attribuzione degli incarichi di direzione ai Dirigent
dellAmministrazione,

DETERMINA

1) Di prendere atto dei contenuti del Verbale della Conferenza di Servizi interna all’Ente, allegato all
presente, tenutasi in data 21/10/2014 fra i Responsabili delle Unita di Direzione coinvolte nell'attuazione dell:
Delibera di Consiglio Comunale n. 121 del 26/05/2011;

2) Di determinare in € 5.146.625,54 il valore complessivo dei lotti di terreno da cedere in proprieta all
cooperative 0, in mancanza, ai soci assegnatari o, comunque, a chi risulti attuale intestatario degli alloggi, ¢
cui € 3.415.925,43 per le aree di localita Macchia Giocoli ed € 1.730.700,11 per le aree di rione Murate, com:
da documento allegato;

3) Di dare atto che, ferma restando la metodologia in base alla quale tali valori sono stati determinati, i predet
importi potranno subire lievi variazioni in ragione dei rilievi planimetrici e conseguenti frazionamenti pe
definire I'esatta consistenza delle aree da cedere in proprieta nei casi in cui queste siano state dedotte st
base cartografica, per mancanza di corrispondenze catastali;

4) Di iscrivere nella parte “Entrata” del Bilancio I'importo di € 5.000.000,00, secondo un criterio di prudenza
destinando tali proventi alla copertura delle spese previste dalla Legge;

5) Di iscrivere nella parte “Spesa” del Bilancio un congruo importo occorrente per la regolarizzazione e |
formalita catastali, nonché per eventuali spese connesse alla stipula dei contratti di cessione delle aree;

6) Di trasmettere copia della presente determinazione alla U.D. “Opere Pubbliche, Riqualificazione Urbane
Espropriazioni, Viabilita” e alla U.D. “Edilizia e Pianificazione” per ogni valutazione ai sensi del punto 4. de
Dispositivo della Deliberazione n. 121 del 26/05/2014, nonché all’'U.D. “Affari Legall"

7) Di trasmettere copia della presente determinazione al Sindaco,
Generale per le seguenti finalita:

- per ogni determinazione sugli esiti della presente istruttoria, compresa l'eventuale valutazion:
dell'opportunita di sottoporre gli stessi a giudizio di congruita da parte di altro soggetto terzo abilitato, ai sens
del punto 2 lettera b) di cui al Dispositivo della Deliberazione Consiglio Comunale n. 121/2011;

- per ogni valutazione circa 'aderenza degli esiti dell'istruttoria condotta e delle valutazioni effettuate e
contenuti, alle modalita ed ai criteri di cui alla Delibera di Consiglio Comunale n. 121 del 26/05/2011 ed all;
sentenza del Consiglio di Stato n.1883/2014 depositata il 16/04/2014,

ed anche in relazione ai contenuti di cui alla nota Prot. 71813 del 20/10/2014;

% ed al Segretari

9) Di trasmettere copia della presente determinazione alla U.D. “Bilancio e Finanze” per ogni valutazione circ:
gli effetti sul Bilancio dellEnte, anche in relazione ai contenuti della medesima nota
20/10/2014.

ot. 71813 de

IL DIRIGE




ANNOTAZIONI DEL SERVIZIO FINANZIARIO

Estremi di imputazione sul Bilancio di Previsione dell’impegno contabile di spesa

VISTO DI REGOLARITA’> CONTABILE ATTESTANTE LA COPERTURA FINANZIARIA

[] Per laregolarita contabile si attesta la copertura finanziaria, ai fini del comma 4 dell’articolo 151 del Decreto

Legislativo 18 agosto 2000 n° 267 e s.m.i..
IL DIRIGENTE D@ER\/IZIO FINANZIARIO

Data@‘agfzﬁ/gr

Attestazione di Pubblicazione “Albo Pretorio on-line”

Si attesta che la presente determinazione ¢ stata trasmessa all’Ufficio Notifiche per la pubblicazione per 15 giorni
consecutivi all’ Albo Pretorio on.line del Comune

- IL DIRIGENJE
~dott. ing.Giugeppe Lisi
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CESSIONE DELLE AREE DI PROPRIETA' COMUNALE
ALLE COOPERATIVE IN LOCALITA' MACCHIA GIOCOLI E MURATE




DETERMINAZIONE DEL VALORE COMPLESSIVO DI CESSIONE DELLE AREE
DI PROPRIETA’ COMUNALE IN LOCALITA’
MACCHIA GIOCOLI E MURATE

PREMESSA

Le presenti elaborazioni si basano sui dati desunti dalle perizie tecniche prodotte nel corso delle
cause civili per il risarcimento del danno derivante dall’occupazione illegittima dei suoli, dalle
sentenze stesse, nonché da ulteriori approfondimenti tramite consultazione della documentazione
detenuta presso 1'U.D. Affari Legali, I’U.D. Edilizia e Pianificazione e 1’U.D. Espropriazioni e da
considerazioni svolte su base cartografica.

Si & tenuto conto, inoltre, di quanto stabilito nel corso della Conferenza di Servizi interna all’Ente
tenutasi in data 21/10/2014 fra i Responsabili delle Unita di Direzione coinvolte nell’attuazione
della Delibera di Consiglio Comunale n. 121 del 26/05/2011, come da relativo verbale.

11 lotto da cedere in vendita a ciascuna cooperativa o, in mancanza, ai relativi soci, sara quello
effettivamente occupato e trasformato. Tale lotto, in linea di massima, & costituito dall’area di
sedime dei singoli fabbricati delle cooperative con relative aree di pertinenza, ove esistenti e
comprendenti recinzione, piazzale, accesso, sistemazione esterna compresa quella a verde,
etc.

Saranno, invece, conservate al patrimonio comunale le aree utilizzate per opere di
urbanizzazione, strade, piazze e standard urbanistici (aree a verde pubblico). Le strade, in
particolare, sono desunte dalle previsioni urbanistiche.

METODOLOGIA IMPIEGATA

Per sviluppare la cubatura prevista ed eseguita dalle cooperative con la costruzione dei
singoli edifici, risulta insufficiente la superficie del lotto fondiario assegnato oppure occupato.
Questo significa che le cooperative, per sviluppare la cubatura in eccesso rispetto al lotto
edificatorio loro assegnato, ovvero al lotto occupato, hanno assorbito quanto necessario dalle
altre aree utilizzate per opere di urbanizzazione e che comunque resteranno nella proprieta
del Comune nonché da altre aree che, sebbene non trasformate e non acquisite al patrimonio
comunale, hanno perso i propri diritti edificatori.

Il valore del singolo lotto fondiario da cedere in vendita sara, dunque, determinato calcolando e
sommando:

1) il valore delle aree del lotto occupato; tale valore si ottiene moltiplicando la superficie del
lotto per il valore di mercato unitario del terreno fissato dalle sentenze per I’intera area,
aggiornato all’attualita;

2) il valore dei diritti urbanistici da considerarsi trasferiti nei lotti fondiari per legittimarne la
congruitd urbanistica; tale valore si determina considerando la superficie necessaria per
integrazioni di cubatura, rispetto all’area occupata. Di tale superficie, quella trasformata ed
utilizzata dal Comune di Potenza per opere di urbanizzazione e standard urbanistici ed
acquisita al patrimonio comunale, verra valutata all’80% del valore di mercato stabilito dalle
sentenze (perizia CTU Ingg.Laurini e Silvestro nella causa Giocoli/Comune + altri). Le
rimanenti aree, utilizzate al solo fine dell’asservimento alla cubatura assentita, non
trasformate e non acquisite al patrimonio comunale, verranno valutate in base all’indennizzo
stabilito dal Giudice in ciascuna delle due cause civili.

Nel prosieguo sono esplicitati i calcoli che conducono alla determinazione del valore complessivo
delle aree di proprieta del Comune da cedere in vendita rispettivamente nelle localita Macchia
Giocoli e Murate.



AREE IN LOCALITA’ MACCHIA GIOCOLI

Per sviluppare la cubatura prevista dalle cooperative con la costruzione dei singoli edifici
risulta insufficiente la superficie del lotto assegnato e quindi occupato.

Questo significa che le cooperative, per la cubatura in eccesso rispetto al lotto edificatorio loro
assegnato, hanno assorbito quanto necessario da altre aree, come meglio precisato nel
seguito.

Nella seguente tabella si riportano i dati relativi alla cubatura dei singoli edifici, all'estensione
del singolo lotto edificatorio, alla superficie totale necessaria per conseguire I'intera cubatura
e, quindi, alla superficie integrativa, esterna al lotto, asservita per cubatura.

Cooperativa Cubatura Lotto assegnato Area asservita Superficie totale
assentita ed occupato per cubatura necessaria per
(mc) (mq) (mq) conseguire l'intera
cubatura (mq)
AVVENIRE 7.501 2.189 2.412 4.601
PARCO GIUSTINIANA 7.501 2.478 2.123 4.601
REGIONE 5.705 784%* 1.287 2.071
SOLARIUM 5.705 857* 1.667 2.524
LAVINIA 5.705 1.622* 1.585 3.249
NERVI 5.705 1.749 1751 3.500
LA CAPANNA 5.705 1.860 1.640 3.500
TONALE 28.573 8.498 9.031 17.529
TOTALE 72.100 20.037 21.496 41.533

*Si fa presente che i lotti assegnati ed occupati dalle cooperative REGIONE, SOLARIUM e
LAVINIA ricadono, per un totale di mq 2.698, su aree non ancora acquisite al patrimonio del
Comune in quanto nella proprieta di soggetti diversi dai Giocoli. Nella tabella precedente si ¢
indicata la sola superficie del lotto assegnato alle tre cooperative anzidette ricadente
originariamente nella proprieta dei Giocoli ed attualmente nella proprieta del Comune.

Prima di cedere in proprietd tali aree si segnala la necessita di operare opportuni
frazionamenti catastali.

L’area necessaria per integrazioni di cubatura &, dunque, di mq 21.496.

Di tale superficie, una parte e, precisamente, mq 14.963 sono stati utilizzati dal Comune per
opere di urbanizzazione, mentre mq 6.533 sono stati utilizzati solo come asservimento alla
cubatura eseguita, secondo lo schema seguente:

Cooperativa Area asservita e Area asservitaenon | Totale Area asservita
trasformata per trasformata (mq) per cubatura (mq)
opere di
urbanizzazione (mq)
AVVENIRE 1.679 733 2.412
PARCO GIUSTINIANA 1.478 645 2123
REGIONE 896 391 1.287
SOLARIUM 1.160 507 1.667
LAVINIA 1.103 482 1.585
NERVI 1.215 532 1.751
LA CAPANNA 1.142 498 1.640
TONALE 6.286 2.745 9.031
TOTALE 14.963 6.533 21.496
2
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E’ doveroso precisare che sulle aree destinate dal Comune di Potenza ad opere di urbanizzazione,
per una superficie di mq 1.795 lo jus aedificandi ¢ stato gia ceduto a terzi dagli originari proprietari
ed inoltre sulle medesime aree insistono, per una superficie complessiva di mq 2.202 ¢ sempre
ceduti dagli originari proprietari, i diritti utilizzati da due ulteriori cooperative con la destinazione
ad area di sedime delle relative opere di urbanizzazione (cfr. Determinazione Dirigenziale U.D.
Gestione Patrimonio ed Espropri n. 33 del 12/02/2008).

Tali superfici non verranno comunque scomputate dal calcolo del valore delle aree sfruttate ai fini
edificatori dalle cooperative in parola e ci0 in ottemperanza al criterio dettato dal Consiglio
Comunale secondo il quale alle cooperative vanno imputati i valori dei diritti edificatori equivalenti
alla cubatura effettivamente realizzata al fine, comunque,. di giustificarne la conformita urbanistica.

VALORE DI MERCATO DEL TERRENO CORRISPONDENTE AL LOTTO
ASSEGNATO/OCCUPATO

Valore di mercato del terreno fissato dalla sentenza: £ 80.000/mq pari a € 41,32/mq (valore al
maggio 1988)

Valore rivalutato all’attualita: € 88,63 (valore al settembre 2014)

Indice della rivalutazione: 2.145 (fonte: sito ISTAT)

VALORE DEL LOTTO ASSEGNATO ED OCCUPATO
Cooperativa Lotto assegnato ed | Valore unitario Valore totale del lotto
effettivamente del terreno assegnato ed occupato
occupato (€/mq) (€)
(mq)

AVVENIRE 2.189 88,63 194.011,07
PARCO GIUSTINIANA 2.478 88,63 219.625,14
REGIONE 784 88,63 69.485,92
SOLARIUM 857 88,63 75.955,91
LAVINIA 1.622 88,63 143.757,86
NERVI 1.749 88,63 155.013,87
LA CAPANNA 1.860 88,63 164.851,8
TONALE 8.498 88,63 753.177,74
TOTALE 20.037 88,63 1.775.879,31

VALORE DEI DIRITTI URBANISTICI DA CONSIDERARSI TRASFERITI NEI LOTTI
FONDIARI PER LEGITTIMARNE LA CONGRUITA’ URBANISTICA

Le cooperative hanno sfruttato la cubatura della superficie complessiva di mq. 41.533 di cui
mq 20.037 di area effettivamente occupata e da cedere in proprieta alle cooperative e mq
21.496 per integrazioni di cubatura. Di questa, pero, il Comune ha occupato e trasformato solo
mq 14.963 per la realizzazione delle opere di urbanizzazione e tale superficie rimarra nella
proprieta del Comune.

Come precisato in premessa, cido comporta che:

1. su 14.963 mq di superficie occupata e trasformata dal Comune di Potenza per opere di
urbanizzazione, le cooperative dovranno 1'80% del valore di mercato del terreno fissato dalle
sentenze (secondo il criterio sancito nella perizia CTU degli Ingg. Laurini e Silvestro nella
causa Giocoli/Comune + altri);

2. sui rimanenti 6.533 mq non trasformati dal Comune per opere di urbanizzazione e non
acquisiti al patrimonio comunale sebbene regolarmente indennizzate ai proprietari, ma
utilizzati ad esclusiva integrazione delle cubature eseguite dalle cooperative, queste dovranno
il 100% del valore di mercato del terreno, secondo il criterio stabilito dalla sentenza n.
156/2002 del Tribunale di Potenza nella causa civile Giocoli/Comune + altri e confermato
nella sentenza n. 191/2006 della Corte d’Appello.




Risultano, pertanto, i seguenti valori:

1. Valore delle superfici sfruttate a fini edificatori e poi trasformate dal Comune di
Potenza per le opere di urbanizzazione

VALORE DIRITTI EDIFICATORI SU SUOLI ACQUISITI DAL COMUNE DI POTENZA E
TRASFORMATI PER OPERE DI URBANIZZAZIONE

Cooperativa Area asservita e Valore unitario del Valore totale area
trasformata per terrenco (€/mq) asservita e
opere di pari all’'80% del trasformata per
urbanizzazione (mq) | valore di mercato opere di

urbanizzazione (€)
AVVENIRE 1.679 70,91 119.057,89
PARCO GIUSTINIANA 1.478 70,91 104.804,98
REGIONE 896 70,91 63.535,36
SOLARIUM 1.160 70,91 82.255,60
LAVINIA 1.103 70,91 78.213,73
NERVI 1.219 70,91 86.439,29
LA CAPANNA 1.142 70,91 80.979,22
TONALE 6.286 70,91 445.740,26
TOTALE 14.963 70,91 1.061.026,33

2. Valore delle aree utilizzate in via esclusiva ad integrazione delle cubature necessarie
alla edificazione dei fabbricati

VALORE DIRITTI EDIFICATORI SU SUOLI AD ESCLUSIVA INTEGRAZIONE DELLA CUBATURA

Cooperativa Area asservita e non | Valore unitario del Valore totale area

trasformata (mq) terreno (€/mq) asservita e non

trasformata (€)
AVVENIRE 733 88,63 64.965,79
PARCO GIUSTINIANA 645 88,63 57.166,35
REGIONE 391 88,63 34.654,33
SOLARIUM 507 88,63 44.935,41
LAVINIA 482 88,63 42.719,66
NERVI 532 88,63 47.151,16
LA CAPANNA 498 88,63 44.137,74
TONALE 2.745 88,63 243.289,35
TOTALE 6.533 88,63 579.019,79

VALORE COMPLESSIVO DEI DIRITTI URBANISTICI DA CONSIDERARSI TRASFERITI NEI LOTTI
FONDIARI PER LEGITTIMARNE LA CONGRUITA’ URBANISTICA

Cooperativa Valore totale area Valore totale Valore totale area
asservita e trasformata | areaasservitae asservita (diritti
per opere di non trasformata edificatori) (€)
urbanizzazione (€) (€)
AVVENIRE 119.057,89 64.965,79 184.023,68
PARCO GIUSTINIANA 104.804,98 57.166,35 161.971,33
REGIONE 63.535,36 34.654,33 98.189,69
SOLARIUM 82.255,60 44.935,41 127.191,01
LAVINIA 78.213,73 42.715,66 120.933,39
NERVI 86.439,29 47.151,16 133.590,45
LA CAPANNA 80.979,22 44.137,74 125.116,96
TONALE 445.740,26 243.289,35 689.029,61
TOTALE 1.061.026,33 579.019,79 1.640.046,12
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VALORE TOTALE DEI SINGOLI LOTTI FONDIARI DA CEDERE IN PROPRIETA” ALLE

COOPERATIVE

Cooperativa Valore area del Valore totale area Valore totale del

lotto assegnato ed asservita (diritti lotto da cedere in
occupato (€) edificatori) (€) proprieta (€)

AVVENIRE 194.011,07 184.023,68 378.034,75
PARCO GIUSTINIANA 219.625,14 161.971,33 381.596,47
REGIONE 69.485,92 98.185,69 167.675,61
SOLARIUM 75.955,91 127.191,01 203.146,92
LAVINIA 143.757,86 120.933,39 264.691,25
NERVI 155.013,87 133.590,45 288.604,32
LA CAPANNA 164.851,8 125.116,96 289.968,76
TONALE 753.177,74 689.029,61 1.442.207,35
TOTALE 1.775.879,31 1.640.046,12 3.415.925,43

E’ fatta salva I'ulteriore rivalutazione monetaria e I’eventuale applicazione di interessi legali dalla data della
Delibera di Consiglio Comunale n. 121 del 26/05/2014, fino alla data dell’effettivo pagamento o diversa
disposizione.



AREE IN LOCALITA’ MURATE

Per le cooperative di localitd Murate, il lotto assegnato non coincide, quanto a superficie, con
quello occupato. Come detto in premessa, nella determinazione del valore del lotto da cedere
in proprieta si fara riferimento al lotto occupato.

Si precisa che la superficie del lotto occupato dalle singole cooperative & stata determinata su
base cartografica, individuando elementi quali muri, cancellate, recinzioni, etc. o comunque
elementi delimitanti le aree stesse.

Prima dell’effettiva cessione delle aree sara necessario o, quantomeno opportuno, eseguire
appositi rilievi planimetrici, per definire I'esatta consistenza delle aree stesse.

Sar inoltre necessario operare gli opportuni frazionamenti catastali delle aree da cedere in
proprieta in quanto, si ribadisce, gli attuali confini dei lotti realizzati non sempre seguono i
confini delle particelle catastali.

Analogamente al caso precedente, per sviluppare la cubatura prevista dalle cooperative con la
costruzione dei singoli edifici, risulta insufficiente la superficie del lotto occupato.

Questo significa che le cooperative, per la cubatura in eccesso rispetto al lotto edificatorio loro
assegnato, hanno assorbito quanto necessario da altre aree, come meglio precisato nel
seguito.

Nella seguente tabella si riportano i dati relativi alla cubatura dei singoli edifici, all’estensione
del singolo lotto edificatorio, alla superficie totale necessaria per conseguire 'intera cubatura
e, quindi, alla superficie integrativa, esterna al lotto, asservita per cubatura.

Cooperativa Cubatura Lotto occupato Area asservita Superficie totale

assentita (mq) per cubatura necessaria per
(mc) (mq) conseguire l'intera

cubatura (mq)
APOLLO 1 11.421 4.367 2.209 6.576
SILP 3 4.883 1.565 1.247 2.812
SAN CRISTOFORO 9.767 1.327 4.297 5.624
[IRGAL 7.492 3.791 523 4314
TOTALE 33.563 11.050 8.276 19.326

L’area necessaria per integrazioni di cubatura & di mq 8.276.

Di tale superficie, una parte e, precisamente, mq 5.717 sono stati utilizzati dal Comune per
opere di urbanizzazione, mentre mq 2.559 sono stati utilizzati solo come asservimento alla
cubatura eseguita (relitti non acquisiti al patrimonio comunale), secondo lo schema seguente:

Cooperativa Area asservita e Area asservita e non Totale Area asservita
trasformata per opere di trasformata per cubatura (mq)
urbanizzazione (mq) (relitti)(mq)
APOLLO 1 1.526 683 2.209
SILP 3 861 385 1.247
SAN CRISTOFORO 2.968 1.329 4.297
IRGAL 361 162 523
TOTALE 5.717 2.559 8.276




VALORE DI MERCATO DEL TERRENO CORRISPONDENTE AL LOTTO OCCUPATO

Valore di mercato del terreno fissato dalla sentenza: £ 70.000/mq pari a € 36,15/mq (valore al
giugno 1984)

Valore rivalutato all’attualita: € 97,53 (valore al settembre 2014)

Indice della rivalutazione: 2.698 (fonte: sito ISTAT)

[ VALORE DEL LOTTO OCCUPATO
Cooperativa Area effettivamente | Valore unitario del Valore totale del
occupata terreno (€/mq) lotto occupato (€)
(mq)

APOLLO 1 4.367 97,53 425.913,51
SILP 3 1.565 97,53 152.634,45
SAN CRISTOFORO 1.327 97,53 129.422,31
IRGAL 3.791 97,53 369.736,23
TOTALE 11.050 97,53 1.077.706,50

VALORE DEI DIRITTI URBANISTICI DA CONSIDERARSI TRASFERITI NEI LOTTI
FONDIARI PER LEGITTIMARNE LA CONGRUITA’ URBANISTICA

Le cooperative hanno sfruttato la cubatura della superficie complessiva di 19.326 mq di cui
mq 11.050 di area effettivamente occupata e da cedere in proprieta alle cooperative e mq
8.276 per integrazioni di cubatura. Di questa, per9, il Comune ha occupato e trasformato solo
mq 5.717 per la realizzazione delle opere di urbanizzazione o aree a verde pubblico e tale
superficie rimarra nella proprieta del Comune.

Come precisato in premessa, cio comporta che:

1. su 5.717 mq di superficie occupata e trasformata dal Comune di Potenza per opere di
urbanizzazione o aree a verde pubblico, le cooperative dovranno 1'80% del valore di mercato
del terreno stabilito dalle sentenze (secondo il medesimo criterio utilizzato per le aree di
Macchia Giocoli).

2. sui rimanenti 2.559 mq non trasformati dal Comune per opere di urbanizzazione e non
acquisiti al patrimonio comunale (relitti) sebbene indennizzate ai proprietari, ma utilizzati ad
esclusiva integrazione delle cubature eseguite dalle cooperative, queste dovranno un valore
determinato secondo il criterio stabilito dalla sentenza n. 93/2002 del Tribunale di Potenza
nella causa civile Cammarota/Comune + altri e confermato nella sentenza n. 85/2006 della
Corte d’Appello (non il valore pieno di mercato di £ 70.000/mg, ma un valore determinato in
via equitativa in £ 50.000/ mq al giugno1984).

Risultano, pertanto, i seguenti valori:

1. Valore delle superfici sfruttate a fini edificatori e poi trasformate dal Comune di
Potenza per le opere di urbanizzazione

[ VALORE DIRITTI EDIFICATORI SU SUOLI ACQUISITI DAL COMUNE DI POTENZAE
TRASFORMATI PER OPERE DI URBANIZZAZIONE

Cooperativa Area asservita e Valore unitario del Valore totale area

trasformata per opere | terreno (€/mgq) | asservitae trasformata
di urbanizzazione pari all’ 80% del per opere di

(mq) valore di mercato urbanizzazione (€)
APOLLO 1 1.526 78,02 119.058,52
SILP 3 861 78,02 67.175,22
SAN CRISTOFORO 2.968 78,02 231.563,36
IRGAL 361 78,02 28.165,22
TOTALE 5.717 78,02 445.962,32
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2. Valore delle aree utilizzate in via esclusiva ad integrazione delle cubature necessarie
alla edificazione dei fabbricati (relitti)

Valore dei relitti fissato dalla sentenza: £ 50.000/mq pari a € 25,82/mq (valore al giugno 1984)
Valore rivalutato all’attualita: € 69,66 (valore a settembre 2014)
Indice della rivalutazione: 2.698 (fonte: sito ISTAT)

VALORE DIRITTI EDIFICATORI SU SUOLI AD ESCLUSIVA INTEGRAZIONE DELLA CUBATURA

Cooperativa Area asservita e non | Valore unitario del | Valore totale area

trasformata (relitti) terreno (€/mq) asservita e non

(mq) trasformata (€)
APOLLO 1 683 69,66 47.577,78
SILP 3 385 69,66 26.819,10
SAN CRISTOFORO 1.329 69,66 92.578,14
IRGAL 162 69,66 11.284,92
TOTALE 2.559 69,66 178.259,54

VALORE COMPLESSIVO DEI DIRITTI URBANISTICI DA CONSIDERARSI TRASFERITI NEI LOTTI
FONDIARI PER LEGITTIMARNE LA CONGRUITA’ URBANISTICA

Cooperativa Valore totale area Valore totale area | Valore totale area

asservita e asservita e non asservita (diritti

trasformata per trasformata (€) edificatori) (€)

opere di
urbanizzazione (€)

APOLLO 1 119.058,52 47.577,78 166.636,30
SILP 3 i 67.175,22 26.819,10 93.994,32
SAN CRISTOFORO 231.563,36 92.578,14 324.141,50
IRGAL 28.165,22 11.284,92 39.450,14
TOTALE 445.962,32 178.259,94 624.222,26

VALORE TOTALE DEI SINGOLI LOTTI FONDIARI DA CEDERE IN PROPRIETA’ ALLE

COOPERATIVE
Cooperativa Valore area del Valore totale area Valore totale del
lotto occupato (€) asservita (diritti lotto da cedere in

edificatori) (€) proprieta (€)

APOLLO 1 425.913,51 166.636,30 592.549,81
SILE 3 181.405,80 93.994,32 275.400,12
SAN CRISTOFORO 129.422,31 324.141,50 453.563,81
IRGAL 369.736,23 39.450,14 409.186,37
TOTALE 1.106.477,85 624.222,26 1.730.700,11

E’ fatta salva ’ulteriore rivalutazione monetaria e 1’eventuale applicazione di interessi legali dalla data della
Delibera di Consiglio Comunale n. 121 del 26/05/2014, fino alla data dell’effettivo pagamento o diversa

disposizione.

O
5.146.625,54
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COOPERATIVE LOCALITA' MURATE
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C.ne di POTENZA F°. 47 Stralcio catastale
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Perimetro dell'ambito urbano
Perimetro del'ambito periurbano

Perimetro Piani Attuativi in attuazione

Perimetro dei piani attuativi e dei programmi complessi riconfermati

a Piani Attuativi (DUP)

a schede urbanistiche di dettaglio (DUS)

Perimetro dei Distretti Urbani di nuovo impianto da assoggettare

Perimetro dei Distretti Urbani di nuovo impianto assoggettati

Perimetro dei Distretti Urbani di trasformazione (DUT)
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CITTA' di POTENZA

U.D. GESTIONE PATRIMONIO — MANUTENZIONI E SERVIZ| TECNOLOGICI

OGGETTO: Delibera di Consiglio Comunale n. 121 del 26/05/2011.
Cessione delle aree di proprieta comunale nelle localitd Macchia Giocoli e Murate.
Verbale conferenza di servizi interna del 21 ottobre 2014.

In data 21 ottobre 2014, alle ore 10.00, presso gli Uffici del dirigente dell’Unita di
Direzione Gestione Patrimonio — Manutenzioni e Servizi Tecnici nella sede di Via Nazario Sauro &
stata convocata una conferenza di servizi interna con i rappresentanti delle Unitd di Direzione
“Edilizia e Pianificazione”, “Opere Pubbliche, Riqualificazione Urbana, Espropriazioni,
Viabilita” e “Affari Legali”.

Tali Uffici, sono chiamati a collaborare con la U.D. “Gestione Patrimonio, Manutenzioni
e Servizi Tecnologici” nell’attuazione della Deliberazione di Consiglio Comunale n. 121 del
26/05/2014 avente ad oggetto: “Aree di proprieta comunale nelle localita Murate e Macchia
Giocoli. Modalita operative per la vendita parziale delle aree”.

Sono presenti I’Ing. Giuseppe Lisi, dirigente della U.D. “Gestione Patrimonio, Manutenzioni
e Servizi Tecnologici”, I'Ing. Francesco Mancuso dirigente della U.D. “Opere Pubbliche,
Riqualificazione Urbana, Espropriazioni, Viabilita”, I’Avyv. Concetta Matera dirigente dell’U.D.
“Affari Legali” e I'Ing Rocco Robilotta che ha ricoperto il ruolo di dirigente della U.D. “Edilizia e
Pianificazione” fino al giorno 20 ottobre u.s. ed ha comunque assicurato oggi la propria presenza
anche per facilitare la prosecuzione dell’iter del procedimento in oggetto.

Sono, inoltre, presenti all’incontro i funzionari Ing. Gabriella Casaletto, Ing. Giuseppe
D’Onofrio e Geom Salvatore Michele Ferrara, rispettivamente per le Unita di Direzione “Gestione
Patrimonio”, “Opere Pubbliche, Espropriazioni, Viabilita” , “Edilizia e Pianificazione”.

La presente riunione € stata convocata per presentare e condividere gli esiti dell’istruttoria
svolta fino a questo momento dalla U.D. “Gestione Patrimonio”. L’incontro, inoltre, si & reso
necessario per esaminare alcuni aspetti che sono emersi nel corso dell’istruttoria e che presentano
profili di dubbia interpretazione e/o che necessitano di chiarimenti dalle altre Unita di Direzione
0ggi presenti.

Le vicende relative all’acquisizione da parte del Comune di Potenza delle aree di localita
Murate e Macchia Giocoli sulle quali furono realizzati alloggi di edilizia economica e popolare da
parte di alcune cooperative di cittadini sono note a tutti i presenti.

Successivamente alla definitiva acquisizione in proprieta delle aree da parte del Comune di
Potenza, il Consiglio Comunale, rilevata la necessita di cedere onerosamente alle cooperative
edilizie o ai soci assegnatari i lotti fondiari sui quali sorgono i fabbricati realizzati dalle cooperative
stesse, con Deliberazione n. 121 del 26/05/2011 ha stabilito le modalita operative secondo le quali
procedere alla vendita ed ha dettato i criteri per la determinazione del valore del terreno del lotto
fondiario da cedere in proprieta. I contenuti della Delibera sono altresi noti ai presenti. In ogni caso
se ne allega copia al presente verbale.

La Deliberazione di Consiglio Comunale n. 121/2011 veniva impugnata innanzi al TAR di
Basilicata, con diversi ricorsi, dagli assegnatari degli immobili realizzati dalle cooperative edilizie.

Il T.A.R. di Basilicata con divese sentenze accoglieva i ricorsi.




Le sentenze del T.A.R. Basilicata venivano appellate dal Comune di Potenza innanz"i"‘ax-
Consiglio di Stato, il quale con sentenza n. 1883/2014 depositata il 16/04/2014 accoglieva I’appello. ™

L’UD. Gestione Patrimonio” riceveva a questo  punto, il mandato di procedere
nell’attuazione di quanto deliberato dal Consiglio Comunale ed avviava listruttoria del
procedimento per la determinazione del valore delle aree da cedere alle cooperative o ai soci
assegnatari.

Sulla sentenza n. 01883/2014, in data 21/07/2014, alcuni assegnatari degli alloggi in localita
“Macchia Giocoli” hanno proposto ricorso per revocazione presso il Consiglio di Stato, ex art. 106
c.p.a. ed ex art. 395 n. 3 c.p.c., contro il Comune di Potenza.

Il Consiglio di Stato, con Ordinanza n. 04116, depositata in data 17/09/2014, ha respinto
I’istanza cautelare sul ricorso.

11 ricorso ¢ tuttora pendente. L ’udienza in Consiglio di Stato per la discussione nel merito
del ricorso per revocazione & fissata per il giorno 18/12/2014.

L’Ing. Lisi formula al Responsabile della U.D. “Affari Legali” espressa richiesta
sull’opportunitd o meno di proseguire nell’attuazione del deliberato attraverso la trasmissione delle
comunicazioni ai cittadini interessati all’acquisto in proprieta delle aree, in pendenza del ricorso per
revocazione, ex art. 106 c.p.a. ed ex art. 395 n. 3 ¢.p.c., presso il Consiglio di Stato.

L’Avv. Matera, considerato che la sospensione dell’esecutivita della Sentenza del Consiglio
di Stato non ¢ stata concessa e pur avuto riguardo ai contenuti del dispositivo dell’Ordinanza 041 I s

i

del 17/19/2014, esprime parere favorevole alla prosecusizione dell’iter di attuazione della Deli}ﬁégﬁ”‘"&““‘

A

citata. {

LI primo punto in discussione riguarda I’applicazione o meno di interessi legali sul valore
dei singoli lotti da cedere alle cooperative o ai soci e che verra determinato in base alla Delibera di
Consiglio Comunale n. 121/2011.

Nei giudizi civili il Comune di Potenza & stato condannato, nei confronti dei proprietari dei
terreni arbitrariamente occupati ed irreversibilmente trasformati, al pagamento dei danni e degli
interessi legali sull’importo dei danni. Nella determinazione del valore del lotto fondiario da cedere
in proprieta, I"U.D. Gestione Patrimonio terra sicuramente conto della rivalutazione monetaria sul
valore dei terreni stabilito dalle sentenze civili. Per quanto riguarda 1’applicazione di eventuali
interessi legali, ’Ing. Lisi chiede un parere in merito all’ Avvocatura presente.

L’Avv. Matera esprime il seguente parere: il danno si ¢ concretizzato quando & avvenuta
'occupazione sine titulo e gli interessi sono applicati per il ritardato pagamento del danno dal
momento in cui lo stesso si & determinato e, pertanto, gli interessi legali non incidono sulla
valutazione del valore di mercato delle aree secondo le modalita stabilite dalla Delibera del
Consiglio Comunale.

I presenti prendono atto e concordano sul fatto che al valore stimato del lotto fondiario da
cedere in proprieta ai soci assegnatari degli alloggi realizzati, non si debbano applicare interes;}/j
legali i quali sono stati invece applicati sul valore del danno determinato con le sentenze civili e 1,
cui il Comune si & fatto carico. I X

Per quanto concerne I’espressione “ogni altro onere previsto dalla legge sara rzparnrﬁg&

Rt

secondo le norme vigenti “ di cui al punto 2. lettera d) del deliberato de quo, tutti i presenti®- =
concordano nel ritenere che tali oneri siano da ascrivere, esclusivamente, a quelli rinvenienti dalla
stipula degli atti per il trasferimento dj proprieta delle aree, spese notarili, spese di registrazione dei
contratti di cessione, spese catastali, etc., con esclusione, quindi, dei sopra detti interessi legali.




2. 1l secondo aspetto da discutere riguarda un chiarimento sul punto 2 lettera a) del
deliberato e, piu precisamente, un chiarimento riguardo alle modalita secondo cui individuare i
singoli lotti da cedere in vendita.

Il Consiglio Comunale ha stabilito che “il lotto fondiario da cedere in vendita ad ognuna
delle cooperative o, in mancanza, ai soci assegnatari, é quello identificabile nel lotto edilizio
riveniente dalla concessione edilizia legittimamente rilasciata per ciascun fabbricato realizzato”.

Si pone la seguente questione: qualora da approfondimenti tecnici dovesse risultino
differenze fra il lotto assegnato e quanto realizzato dalle cooperative, & necessario far riferimento
alla situazione di fatto e quindi cedere in proprieta non il lotto edificatorio “assegnato”, ma il lotto
cosi come effettivamente “realizzato” intendendo tale “lotto” costituito dall’area di sedime dei
singoli fabbricati delle cooperative con relativo piazzale, accesso, sistemazione esterna compresa
quella a verde, recinzione, etc. Tutti i presenti concordano con tale impostazione.

3. 1l terzo punto in discussione riguarda la seconda voce che concorre alla determinazione
del prezzo di cessione delle aree (punto 2. lettera d) ovvero il Valore dei diritti urbanistici
equivalenti alla cubatura effettivamente realizzata, al fine di legittimarne la congruita urbanistica.

Occorre stabilire il valore dei diritti edificatori espressi dalle aree pubbliche e sfruttati dalle
cooperative per la realizzazione della cubatura integrativa rispetto a quella rinveniente dalle aree del
lotto di pertinenza.

L’U.D. “Gestione Patrimonio” rende noto di condividere e quindi applicare il criterio,
desunto dalla Consulenza tecnica d’Ufficio nella causa civile per il risarcimento del danno per
I’occupazione illegittima delle aree in localita Macchia Giocoli, per cui si attribuisce ai diritti
edificatori delle aree trasformate dal Comune per la realizzazione di opere di urbanizzazione, un
valore pari all’80% del valore dell’area considerata come edificabile. Tale Per eventuali rimanenti
aree non utilizzate direttamente per opere di urbanizzazione, tutti i presenti concordano
nell’applicare il medesimo criterio, in quanto trattasi comunque di aree che concorrono al rispetto
degli standard urbanistici.

I presenti condividono tali criteri.

4, Ulteriore elemento di discussione & la questione relativa alle cooperative Regione,
Solarium e Lavinia della quale gli Uffici invitati alla presente riunione sono gia stati investiti.

In particolare, & emerso, attraverso successivi approfondimenti documentali, che I"area del
lotto di ciascuna cooperativa & stata acquisita al patrimonio comunale non per l'intera superficie
risultante dagli atti catastali, ma per una superficie inferiore. Le rimanenti porzioni delle singole
particelle (non frazionate) non sono ancora acquisite al patrimonio comunale e sono in corso
contenziosi con altri proprietari.

In questo caso, dalla discussione emerge che si dovra procedere comunque a formulare ai
cittadini una proposta di cessione della porzione di lotto edificatorio gia acquisita dal Comune la
quale dovra essere identificata in base alle mappe catastali precedenti agli accorpamenti eseguiti.

5. Riguardo ai destinatari delle proposte di acquisto delle aree, si precxsa che gli stessi
dovranno essere individuati nei soci delle cooperative e, qualora gli alloggi siano stati in qualche
modo gia ceduti a terzi, si potra far riferimento, per il momento, agli attuali intestatari degli stessi
risultanti da visure catastali aggiornate.

6. Una volta determinato il valore del lotto di ciascuna cooperativa da cedere in proprieta, si
stabilisce che il relativo costo verrd ripartito in parti uguali fra i singoli alloggi di ciascuna
cooperativa.



Esaminati, discussi, condivisi ed approvati da parte di tutti i presenti gli elementi di cui
sopra, la riunione si chiude alle ore 12.00.

Potenza, 21 ottobre 2014
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