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Avv. Andrea De Cesaris
58100 GROSSETO - Via Aquileia n. 63
Tel. (0564) 413984 - 413016
Fax. (0564) 24893

Avv. Andrea De Cesaris
dott. Pietro De Cesaris
dott. Sergio Frediani

dott.ssa Chiara Castellani

Grosseto, li = 7 MAG, 1998
Al Comune di Grosseto Raccomandata A.R.

- Difensore Civico

- e, p.c. Ufficio Urbanistica
Casa Edilizia Pubblica

- Ufficio Legale - 5/G 4
c.a. Avv. 8. Cruciani

OGGETTO : Richiesta ultimativa elementi informativi - rilascio certificato dal quale risulti la
SUPERFICIE COMPLESSIVA efo SUPERFICIE CONVENZIONALE dell'alloggio posto al
primo piano, della scala scala D, interno 1, del civico n. 23 su fabbricato sito in via Mozart nn.
17,19, 21, 23 - lotto n.9 - realizzato dalla Biemme Costruzioni S.n.c. di Bardi e Milani.

Scrivo la presente in nome e per conto del Sig. Bruno Falzea.

Il mio cliente, presentava all' Amministrazione Comunale, varie istanze in data 20.06.1996 (Alleg. 1),
26.09.1996 (Alleg. 2), 12.11.1996 (Alleg. 3), 21.11.1996 (Alleg. 4) e 16.06.1997 (Alleg. 5) intese ad
ottenere, tra l'altro, il rilascio di idonea certificazione atta a dedurre la SUPERFICIE
COMPLESSIVA e/o la SUPERFICIE CONVENZIONALE dell'alloggio riportato in oggetto, con
evidenziate, dettagliatamente, le singole voci che concorrono a determinare le stesse superfici ed
ovviamente le rispettive formule e normative dalle quali esse derivano.

Alle suddette istanze inoltrate dal e per conto del mio assistito, sig. Bruno Falzea, ['Ufficio
Urbanistica dava riscontro con nota del 04.10.1996 (Alleg. 6), del 28.11.1996 (Alleg. 7) ed inoltre
del 03.07.1997 (Alleg. 8).

A riguardo delle prime due note appare evidente l'intenzione dell'Ufficio Urbanistica di voler
ancora una volta eludere le proprie responsabilita con il pretesto "della complessita della
problematica" cercando cosi di prendere solo tempo nella speranza di scoraggiare le legittime
richieste del mio assistito e di scaricare dette responsabilita ricorrendo alle "verifiche presso organi
interni alla medesima (Amministrazione) e presso organi esterni". Inoltre, con la richiesta di una
perizia giurata di parte e per la non ottemperanza a detta richiesta il medesimo Ufficio era stato
indotto a ritenere che il progetto presentato fosse conforme alle normative di zona P.EE.P..

Ebbene, stante il tempo trascorso (oltre un anno) senza pil ricevere notizie in merito, il sig.
Bruno Falzea si é attivato per far redigere perizia giurata di parte (Alleg. 9) sottoscritta da due
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ingegneri per la migliore comprensione della problematica e per la piu sollecita soluzione della
medesima. Cio affinché non possano sorgere ulteriori pretesti per dilazionare ad "infinitum" le
urgenti risposte dovute dall' Amministrazione Comunale.

Ad ogni buon fine si fa inoltre presente che la Procura della Repubblica presso il Tribunale di
Grosseto, nel procedimento in corso, ha incaricato Consulente Tecnico nella persona dell'Arch,
Giancarlo Tesei il quale ha redatto Relazione Tecnica (Alleg. 10 stralcio) determinando, sia pure in
eccesso, una Superficie Complessiva di 105,47 mq., contro i 130,19 determinati dalla Biemme
Costruzioni e certificati dall'Ufficio Urbanistica con nota del 10.10.1995 (Alleg. 11).

Comunque non ci risulta che il competente Ufficio del Comune abbia mai revocato l'anzidetto
certificato rilasciato alla Biemme Costruzioni.

Con l'occasione si rende pure necessario informare che la Biemme Costruzioni, in data
28.12.1997 ha inviato al sig. Bruno Falzea comunicazione (Alleg. 12) con la quale minaccia
l'intenzione di sospendere il pagamento delle rate di mutuo, che ha arbitrariamente acceso
sull'alloggio del mio cliente sul quale di conseguenza grava un'ipoteca bancaria di 1° grado, pur
avendo lo stesso Falzea provveduto a pagare alla Biemme Costruzioni, il prezzo della compravendita
dell'alloggio convenuto ed accettato nella complessiva somma di £.122.000.000 (oltre IL.V.A.,
migliorie, costi aggiuntivi per accatastamento, allacciamento esterno E.N.E L. e impianto gas, ecc.),
mediante sottoscrizione di atto preliminare di compravendita in data 25.10.1991.

A tal proposito si fa presente che il Falzea, sin dal 12.12.1994, invio atto di diffida ad
adempiere (Alleg. 13) ai sensi degli artt. 8, 10 e 23 legge 07.08.1990 n.241.

Lo stesso Ufficio rispondeva in modo sostanzialmente dilatorio, in quanto, se da un lato,
invitava I'Impresa a produrre copia della fideiussione, con note del 24.12.1994 (Alleg. 14) ¢ del
02.06.1995 (Alleg. 15), dall'altro nulla opponeva alla risposta della Biemme Costruzioni (Alleg. 16).

Pertanto, si segnala che qualora la Biemme Costruzioni dovesse sospendere il pagamento
delle rate di mutuo, di cui é stata illegittimamente "l'unica beneficiaria" o piuttosto non dovesse
provvedere ad estinguerlo e di conseguenza a cancellare I'ipoteca gravante sull'alloggio, causando
gravissimi danni al Falzea, il Comune sara chiamato nelle sedi opportune, a rispondere per aver
consentito allTmpresa di eludere I'obbligo della stipula della fideiussione, che & tuttora valido e
necessario, in quanto la Biemme impone l'accettazione dell'estratto - conto con la stipula dell'atto di
compravendita.

La presente istanza viene formulata ai sensi della legge 241/90.

Pertanto si fa richiesta affinché I'Ufficio Urbanistica fornisca adeguata risposta nonché effettui il
rilascio del certificato citato in oggetto entro i termini di legge dalla ricezione della presente; in
difetto il sig. Bruno Falzea sara costretto ad adire le competenti autorita giudiziarie per far valere in
maniera completa ed efficace i propri diritti,

L'istanza di che trattasi si invia ad ogni buon fine all'Ufficio Urbanistica ed all'Ufficio Legale,
per le determinazioni di competenza.
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GROSSETO 20.6.1996
Spett.le
Comune di Grosseto Raccomandata A.R.
Ufficio Urbanistica
Via Sonnino - 58100 GROSSETO

Il sottoscritto FALZEA BRUNO, nato a Reggio Calabria 1'8.2.1956,
residente a Grosseto, Via Mozart n.23, in qualitd di promittente l'acquisto di un
appartamento di edilizia PEEP sito in Grosseto, Via Mozart n.23, loc. Fosso dei
Molini, lotto n.9, realizzato dalla Biemme Costruzioni, cosi identificato : alloggio
posto al piano primo della scala D, con autorimessa e ripostiglio al piano terreno,
identificato in planimetria con il numero 1D,

CHIEDE :
gentilmente il rilascio di un certificato dal quale risulti :
1) la superficie convenzionale dell'alloggio e la superficie complessiva dello stesso,
con evidenziate, dettagliatamente, le singole voci che concorrono a determinare le
stesse superfici;
2) copia del Rapporto dell'Ufficio del 27.4.1995, asserito dal Dirigente
Responsabile con il quale il P.M.B., per mero errore di calcolo, & stato
rideterrﬁinatﬂ in £.1.067.490;
3) copia della Convenzione originaria rettificata.

La presente & da tenere e valere quale formale richiesta di documentazione
amministrativa ai sensi della L. 241/90.

In attesa, distinti saluti.

Bruno Falzea
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Spett.le Comune di Grosseto RACC. AR.

Ufficio Urbanistica

1l sottoscritto FALZEA Bruno, nato a Reggio Calabria 1'8.2.1956, residente a
Grosseto, Via Mozart n.23,

PREMESSO :
- che in data 20.6.1996 presentava a codesta Amministrazione istanza intesa ad
ottenere alcune certificazioni, ivi enunciate, (si allega copia dell'istanza, all.1);
- che il Comune ha rilasciato notizie solo in merito alla richiesta di cui al punto 2
(copia Rapportd Ufficio del 27.4.1995, sull'errore in merito al P.M.B.), nulla
rispondendo in merito alle altre due richieste formulate;
- che si rende pertanto opportuno sollecitare l'invio della richiesta documentazione;

INVITA :

I'Ufficio Comunale in indirizzo a rilasciare idohea certificazione atta a dedurre :
1) la superficie convenzionale /o complessiva dell'alloggio promesso in vendita al
richiedente, meglio descritto nell'istanza 20.6.1996 allegata alla presente (v. n.1);
2) copia della Convenzione originaria rettificata (V.n.3), cosi come comunicato da
codesta Amministrazione con nota datata 9,10.1995 prot. n° 79506 del 21.10.1995
(si allega copia all.2).

Inoltre, in merito alla superficie (punto n® 1), chiede che vengano verificate
I'abitabilitd e la conformita al progetto approvato, specificatamente per gquanto
riguarda i locali realizzati al 3‘-"'piano (4° fit.), in quanto la voce della superficie non
residenziale (S.n.r.), riportata nel quadro tecnico economico (Q.T.E. - si allega
copia all 3) alla colonna n® 8 riga 14, relativa agli organismi abitativi e

nell'estratto conto, (si allega copia all. 4) risultante pari a 38,42 mq., é comprensiva



di circa 12 mq. di soffitta, che in realta il sottoscritto non ha in proprietd, né in uso
comune.

Quest'ultima, a parere del richiedente, non pud essere inclusa nel computo
della superficie convenzionale essendo stata, la medesima, assegnata in proprietd
esclusiva agli alloggi del 2° piano (3° fit.).

Ulteriore attenzione si prega di voler prestare alla voce superficie parcheggi
(S.p.), riportata nel Q.T.E. alla colonna n® 10 riga 14 e nellestratto conto gia
citato, risultante pari a 32,94 mq. costituita da "autorimessa", "spazi di manovra" e
"parcheggi".

Per queste ultime due voci il sottoscritto ritiene che non debbano essere
computate in relazione alla loro configurazione.

Invita altresi I'Amministrazione a rilasciare detta documentazione entro e
non oltre gg. 15 dalla ricezione della presente, pena, in difetto, delle sanzioni e
delle procedure di cui alla L. 241/90 (trasparenza amministrativa).

In attesa, distinti saluti. .

Grosseto, 26 settembre 1996

FALZEA BRUNO
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ALLEE* 5

Raccomandata A/R Al Comune di Grosseto

- Ufficio Urbanistica
Casa Edilizia Pubblica
(rif.to a nota N® 102757 arch. gen.
cat. X-cl. 9-fasc. 0 del 04.10.96)

- Ufficio Legale - 5/G 4
C.a. Dr Proc. §. Cruciani

e Bs €. Rl Sig. Prefetto di Grosseto
S. E. Anna Maria D' Ascenzo

OGGETTO: Richiesta elementi informativi =u fabbricato di wia Mozart

N* 23 = lotto N® © - realizzato dalla "Biemme Costruzioni
S.N.Ca di Bardi & Milani".

I1 s=sottoscritto BRUNO FALZEA, nato 1' B-2-56 a Reggio
Calabria e residente a Grosseto via Mozart N® 23, .

PREMESSO

che in data 268-9-S6 richiedeva espressamente idonea certificazione
relativa ad alcuni dati ricavaritesl dalla Convenzione stipulata il
£-9-1991 +tra i1 Comune di Grosseto e la "Biemme Costruzionli ES.n.c.
di Bardi & Milani™ (con sede in Grosseto, via Scansanese N® 297); la
suddetta richiesta, peraltro, era da considerare come sollecito di una
precedente, datata 20-6-96, cennata con la nota di riferimento;

CONSIDERATO

1} che ha stipulato, come gla' comunicato a codesto Comune in data
12-12-94, un atto preliminare di compravendita - mediante scrittura

privata datata 25-10-91 e registrata presso 1'Ufficio del Registro di
Grosseto in data 12-12-91 - con il quale si

prezzo__dell'appactamento _convenuto _ed_ _accettato__nella_complessiva

fini della conoscenza e dell'accettazione delle clausole iwvi
contenute, =secondo la prescrizione dell’ art. 2 della medesima, ne’
tanto meno la stessa e' stata allegata ai preliminari di compravendita
di tutti gli acquirenti (ad eccezione del sig. Massimo Sanna,
impiegato_comunale), i quali, come 11 sottoscritto, hanno pertanto
versato sistematicamente in una condizione di ignoranza obiettiwva
sulle condizionl generali della stipulazione dei contratti definitivi.



2) che ha regolarmente corrisposto per caparra, acconti (per una somma
complessiva di €. 62.000.000, oltre IVA), le pretese anticipazioni in
conto mutuo (per una somma complessiva di €. 38.000.000 piu' IVA) per
ogni gtatoc di avanzamento dei lavaoari, ed altri importi per
€. 17.000.000 (originariamente non fatturati e solo successivamente
spacciati guale "cauzione"), nonche' di £. 280.000 (per spese bolli di
registrazione), per un totale di €. 120.880.000, oltre £. 5.490.000
ﬁer alcune migliorie richieste all’ impresa; cio' senza «che 1'°
Amministrazione procedesse ai controlli prescritti dalle norme
tecniche per la realizzazione degli interventi di edilizia agevolata -
convenzionata di eui alla L. R. 4871988, modificata con L.R. 2B/1991
(vedi B.U.R.T. del 29-1-1992 N*® 7 alla pg. 56 punto c), nonche' dalle
prescrizioni in materia di garanzie finanziarie per gli acgquirenti
degli alloggi di cui all'art. 35 della L. 865/1971 e, specificamente

3) che a proposito di gueste ultime, nella sopra citata istanza di
diffida del 12-12-1994, ha chiesto a codesto Comune, contezza circa la
loro mancata predisposizione da parte dell 'impresa, dal momento che il
Comune, ai _sensi_dell' art. B8 _della Convenzione_era_tenuto_a_valutare

la_congruita'_ delle_medesime in riferimento alla finalita' di garanzie

per 1 promissari acguirenti degli alloggi. Pur tuttavia, in aggiunta

registrata_ _1' _assenza_ _totale _di__codesta _Ammipistrazione_circa__la

Eppure - come risulta dalla documentazione dEE;;IE;E;";EII_aEEI*Eella
udienza del 3-5-96 del relativo processo civile in corso presso il
Tribunale di Grosseto - e’ ___stata _apprestata __idonea__polizza

ftutelare _guei_ _cittadini che come il sottoscritto hanno fatto
affidamento sull' Impresa addetta all' eszecuzione dei lavori.

In altri termini, la posizione obiettivamente acguiesciente di codesta
Amministrazione, ha generato all' impresa concessionaria una posizione
dominante, avendole consentito di non rispettare alcuna prescrizione a
suo carico e men che mai gquella relativa alla garanzia fideiussoria,
la guale ultima, sempre ai =sensi dell' art. B8 della Convenzione,
avrebbe dowvuto estinguersi al momento della stipula del contratto
definitivo (non ancora avvenuta). 51 rileva chiaramente a guesto
punto il comportamento fraudolento dell’ Impresa che cerca di far

passare, per onere a carico del sottoscritto, un_incondizionato

estratto-conto”, wvenuto fuori nel Luglio 1995, riportante superfici,
prezzo medio base (P.M.B.) ed altre voci alterate e illeggittime:
basti_citare _l'aggiornamento__del _P.M.B. (voce wunica inventata in

pratica per i1 s=so0lo sottoscritto) determinateo in €. 8.835.950 che

pero' non viene addebitato negli estratti-conto presentati agli altri
acguirenti!




Detto 4importo sommato ad un' altra voce _definita adeguamento_del
P.M.B. determinata in £. 17.000.000, (guarda caso pari alla cifra
spacciata per cauzione) ed al prezzo pattuito con 1' atto preliminare
di compravendita,che, si ripete, e' stato stabilite d4i £. 122.000.000,

altera un primo totale parziale aumentandolo fino a "E. 147.835.950".

Ma come se cio' non bastasse, detto totale parziale, sommato ad altre
voci in gran parte artificio=ze (I1.S5.1 1992, 1.C.T. 1994, I1.C.I. 19585
ed interessi vari), gonfiano il totale generale fino a

"f. 165.141.426". Il totale parziale di k. 147.835.950, dianzi
menzionato, wviene determinate da un' operazione a dir poco clamorosa,
da "prestigiatori della matematica", che possono contare sulla
disponibilita’ di organi istituzionali, infatti, wiene attribuita all’
alloggio wuna SUPERFICIE _CONVENZIONALE {cosi' definita solo nel
tentativo di confondere le idee), Sc = 130,19 mg.; lo stesso
estratto-conto riporta il {{prezzo medio base (P.M.B.) elaborato
dal Comune aggiornato con indici ISTAT al Settembre 1891 in
£. 1.135.5840>>, pertanto:

mg. 130,19 » 1.135.5640 E/mg. = E. 14?.335,953

CONSTATATO

che dalla documentazione in possesso del sottoscritte, si rileva che
non e’ certamente esistita alcuna "comple=sgita'" guando
l'Amministrazione Comunale ha dovuto rilasciare alla Biemme
Costruzioni, nello spazio di wun mese, un certificato attestante la
"superficle complessiva (Sc)® e 1la “superficie econvenzionale (Sc)"
dell"' alloggio.

Per contro, al fine di fornire un esempio della mancanza di chiarezza
riscontrata presso gli uffici di codesta Amministrazione, 1in data
3-10-1996, i1 geom. F. Fantonl dell' Ufficio Urbanistica, impegnato da
oltre 4 mesi nel risolvere i1l "problema delle superfici”, a seguito
di wun invito per vie brevi pervenuteo alle scrivente dallo stesso,
ammetteva finalmente , _anche_se _verbalmente, le_"anomalie” circa gli

pero’ attribuendo all' androne di ingressoc una superficie che
considerava 1'intero wvano scala moltiplicateo per tutti i piani del
fabbricato che se, solo per assurdo, cosi® fosse, rimetterebbe in
discussione 1'intero gquadro tecnico economico (Q.T.E.)!

In relazione a quest' ultimo calecolo, il sottoscritto domandava al
geom. Fantoni se fosse convinto sulla bonta' delle sue determinazioni,
ed avendo ricevuto risposta affermativa, si e’ stupito per guanto ha
riscontrato nella nota dell' Ufficio Urbanistica del 04-10-1996
{giorno successivo all' incontro awvvenuto con il geom. Fantoni) circa

In buona sostanza viene richiesto al Comune (Organo prepostoa a tale
compito, pertanto competente e responsabile) di fornire dati che fanno
parte della risposta istituzionale, e lo stessc Comune ribalta la
richiesta sospendendo, con questa scusa, 1 terminitl!



RITENUTO

A) che la superficie rconvenzionale o complessiva (Sc) massima__ammis-
sibile che si possa attribuire. all' alloggic oggetto di compravendita
e' determinata dalla seguente formula:

8c = 8Su + 60% (Snr + Sp)

che analizzata nel dettaglio, secondo gli aggiornamenti introdotti

dalle leggi 122/89 (parcheggi) e 13/89 (barrlere architettoniche)

emanati con decreto M* 118 in data 09-04-90 viene cosl' rappresentata:

- la superficie utile abitabile dell' allog é? Su = 76,41 mg.;

- 11 rapporto tra 1la superficie netta“~residenziale (Snr) e la
superficle utile abitabile (Su) deve essere minore o uguale a 0,45,
pertanto il valore massimo della Snr e' di 34,38 mg.;

- la superficie parcheggi (3p) e’ rappresentata esclusivamente, nel
caso specifico in guestione, dalla superficie relativa alla
autorimessa di 17,85 mg. .

Pertanto la superficie complessiva (o convenzionale) =i determina nel

modo seguente: 34,92 108,09 mq.

8c = 76,41 + 60% (34,38 + 17,85) = 107,75 mg. .

Se poi 11 suddetto conteggio si dovesse determinare secondo guanto,

in modo incompleto e piu’ restrittivo, e' previsto dalla Convenzione

del 06-09-1991 che non era aggiornata =secondo le predette leggi, si

deve considerare il criterio seguente:, 3{j4 105 %L mq.

S¢ = 8u + 60% Snr = 76,41 + 60% (30,56 + 17,B5) = 105:45 mg .

poiche’ il rapporto fra la Snr e la ©Su, non avrebbe dovuto superare

il valore di 0,40 oltre un massimo di 18 mg per

macchina al coperto.

A guesto punto, l1'Amministrazione Comunale, se =i ostina a wvoler

creare wun distinguo tra superficie comple=zsiva e superficie

cenvenzionale, per chiarirsi le _idee, dovrebbe riflettere su questi
due seri criteril!

Probabilmente la “complessita'" che impedisce la riscluzione della

vicenda in tempil rapidi (come gia’ verificatosi per la wvicenda

fideius=sioni), e' dovuta anche ad un volutamente erronec & fuorviante

autorimessa & posto

sdopplamento +tra "superficie complessiva” (concetto reale) e
"guperficie convenziocnale” (concetto fittizio), la seconda delle
guali, ge ha un =enso, in guanto 1la superficie calcolata fa
riferimento comungue alla convenzione, non puoc' avere un ulteriore

significato, ne', a magglor ragione, condurre ad un calcolo differente
(e artificiosamente magglorato!) della stessa rispetto alla prima. E'
evidente che lo sdoppiamente di un unico concetto-base (gquello della
superficie complessiva) ha determinato un wveroc e proprio "stato
confusionale” nelle idee di taluni funzionari del Comune!

B) che il 10® ed ultimo acconto di €. 2.000.000, a saldo del prezzo di
compravendita, =i ribadisce, convenuto ed accettato nella complessiva
zomma di €. 122.000.000 (comprensivo guindi di € 60.000.000 di mutuc

che si e' dovuto anticipare), era previsto per le finiture esterne. A
tal proposito si segnala che la resede di terreno di pertinenza del
lotto interessato del fabbricato - che secondo quanto da stralcio di

capitolato sarebbe dovuto essere in parte opportunamente ripuliteo,
livellate e piantumate a prato ed in parte asfaltato e pavimentato
secondo le previ=ioni progettuali = a tutt'oggi non e' stato eseguito;
per di piu’', gsecondo gquanto previsto dalla stessa convenzione



all' art. 6 cpv. 3° ¢ i1 conce=zeionario dovra' altreel' provvedere
alla realizzazione e manutenzione degli accessi e spazi wviarl interni
al lotte nonche' alla sistemazione e manutenzione a wverde della
porzione di aree dei lotti a cio' destinati>>, 1' impresa non ha mai
provveduto a tale manutenzione nemmeno mediante semplice sfalciamento
delle erbacce spontanee che crescono causzando rischi per i bambini e

rendendo condizioni ancora piu' malsane ed antigieniche per colero che
vi abitano-sin dall'estate 1993.

Tale istanza si invia in copia all' Ufficio Legale del Comune ad ogni
buon conto ed in considerazione della Vs. nota arch. gen. N°® 104134
cat. 1 cl. 9 del 09-10-1596.

Diversamente da gquanto gia'y in maniera "spudoratamente vergognosa
oltre che puerile”, la Biemme, con nota prqtncnllq N® 4S/0A/585 del
21-6-95, 1inviata al Comune, ha asserito: << Ad oggi il Falzea risulta
avere preso possessoc dell'! alloggio, peraltro sottraendo le chiawvi
rimaste nella toppa nel corso dei lavori di piccola finitura interna
degli appartamenti, senza previamente avere sottoscritto il verbale di
presa in consegna ed in dispregio delle previ=zioni di contrattod>,

il sottoscritto fa presente che le chiavi dell' appartamento gli sono
etate regolarmente consegnate il 22-11-1992 a domicilic (via Vivaldi)
dal geom. Mauro Cocco, persona di fiducia dell' impresza, a seguito di
varie richieste in tal =enso rivolte e dopo che guasi tutti gli
acguirenti (a partire dall' estate 19%93) erana wvenuti in posses=ao
delle rispettive chiavi per abitarci privando gli stessi pero' della
stipula del contratti di wvendita. §1 tratta, come e' chiaro, di un
comportamento concludente, nel senso di leggittimare il sottoscritto
ad entrare in possesso dell' alloggio! All' epoca, dopo che si era
verificato da parte dell' impresa per diversi mesi, il totale
abbandono del cantiere, un operalo della ste=sa ditta =stava ancora
egeguendo dei lavori di posa in copera di battiscopa e di rivestimento
di alcune plastrelle nel vano soggiorno-angole cottura commissionate
dall' impresa tardivamente. A «cio' si aggiunge che allorguando il
sottoscritto diffido', in data 28-1-94, 1' impre=za alla restituzione
delle =omme indebitamente anticipate, al frazionamento del mutuo ed
alla stipula del contratto definitivo, pochi giorni dopo, 1lo stesso
geom. Mauro Cocco gli ha sottoposto un wverbale di dichiarazione
consegna chiavi, che ha rifiutato di firmare, in guantoc mancava ancora
1' abitabilita' nonche' per la persistenza di vizi nell' appartamento
e per la mancanza di riconoscimento da parte dell' impresa di gquanto
era stato causa della lettera di diffida.

Comungue 11 sottoscritto ha legittimamente potuto abitare 1' appar-
tamento solo diversl mesl dopo la consegna delle chiavi e preclsamente
dal ©03-07-1994 in condizioni per altro disaglate, precarie e

saltuarie, soprattutto a causa della mancata restituzione delle somme
(€. 55.000.000) dovute dalla Biemme.

La presente si invia alla c. a. di €. E. Anna Maria D' Ascenzo,
Prefetto di Grozseto, che legge per conoscenza, affinche' sla resa
edotta in maniera particolareggiata in merito agli sviluppi della
vicenda sull' irregolarita' da parte del Comune di Grosseto nella
Concessione del diritto di superficie alla "Bilemme Costruzioni
S.n.C." (con riferimento all' esposto datato 16-1-1996 e trasmesso per
conoscenza) ai fini delle successive iniziative di competenza.



AVVERTE

in conclusione che 1la presente costitui=sce richiesta

all’ infruttuosa scadenza della guale, non FEIE;;_'IE__EI;;HE—Egl

ricevimento, 11 =cottoscritto adira' direttamente la Procura della
Repubblica per i preofili di Sua spettanza.

Distinti saluti

Falzea Bruno

3 '-WBE;L /érﬁjrﬂa

Grosseto 1i 12-11-1996
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Al Comune di Grosseto | Raccomandafa A R.
- Ufficio Urbanistica '
Casa Edilizia Pubblica

- Ufficio Legale - S/G 4
c.a. Dr. Proc. S. Cruciani

- Comando dei Vigili Urbani
Unita 1* Polizia Giudiziaria
Edilizia.

c.a. Mar, Nesti

Alla Azienda Sanitaria U.S.L.
Ufficio Igiene e Sanita Pubblica e
Tutela dell' Ambieante.

OGGETTO . Comunicazione e richiesta di verifica relativa all'inizio dei lavori
riguardanti la sistemazione esterna al fabbricato sito in via Mozart n.17 - 19 - 21
- 23 (Lotto n.9) realizzato dalla "Biecmme Costruzioni S.n.c. di Bardi & Milani".

I sottoscritto BRUNO FALZEA, residente in via Mozart n.23,
PREMESSO
- che in data 12.11.96 inviava istanza all’Uﬂicm Urbanistica e all'Ufficio Legale di
codesto Comune inerente fra l'altro la mancata esecuzione dei lavori di sistemazione
del resede di terreno e di altri spazi di pertinenza del Lotto interessato del fabbricato,
che secondo quanto da stralcio di capitolato sarebbero dovuti essere in parte
opportunamente ripuliti, livellati e piantumati a prato ed in parte asfaltati e pavimentan
secondo le previsioni progettuali, ed inoltre, secondo quanto previsto dalla stessa
convenzione all'art. 6 cpv 3° << il roncessionario dovra altresi provvedere alla
realizzazione e manutenzione degli accessi e spazi viari interni al lotto nonché allz
sistemazione e manutenzione a verde della porzione di aree dei lotti a cid destinati>>;
CONSIDERATO
- che per la realizzazione del fabbricato in questione era stata rilasciata concessions
edilizia n.437 del 23.9.1991 con scadenza per il completamento dei lavori al 23.9.1994
(3 anni);
- che & stata dichiarata l'ultimazione dei lavori in data 15.12.1993, senza che k=
Biemme Costruzioni avesse provveduto a realizzare detti lavori, né ha curato Iz
manutenzione degli spazi tanto che oggi risulta compromesso il decoro e ligiens

dell'edificio a causa della crescita di erbacce, ormai ricettacolo di rifiuti vari;
CONSTATATO




- che l'impresa menzionata, dal 15.11.1996 si ¢ tardivamente attivata per iniziare parte
dei suddetti lavori e precisamente quelli relativi agli spazi indicati come superﬁcle
parcheggi riportati alla Tavola 10 del prcgetto trascurando al momento lo spazio
destinato a verde;

RITENUTO

- che fosse stato opportuno informare di tale nuovo evento gli organi preposti al
controllo, lo stesso giomno, alle ore 18 circa si recava presso il Comando dei VV.UU. e
segnalava al Mar. Nesti quanto verificatosi;

CHIEDE

- che venga effettuata, dagli uffici preposti a tale compito la verifica di quanto sopra
detto ed eseguire un sopralluogo inteso ad accertare se l'esecuzione delle opere &
conforme al progetto approvato specificatamente agli spazi di manovra indicati alla
Tavola 10, che sono stati dalla Biemme Costruzioni, ulteriormente computati ed
addebitati nell'estratto - conto presentato al sottoscritto, quando gli stessi ricadono
fuori dal Lotto n.9 assegnato all'impresa, pertanto di proprieta comunale!

Con l'occasione si segnala che ¢ opportuno far rilevare all'impresa esecutrice dei
lavori il mancato rispetto della destinazione dei volumi tecnici riguardanti stenditoio
coperto e serbatoio idrico posti al 4° p.fit. dell'edificio (Tavola 18) di cui il sottoscritto
ha gia segnalato inadempienze con nota del 26.9.1996 inviata all'Ufficio Urbanistica
Casa Edilizia Pubblica.

Si allega n.1 fotografia. :
Grosseto 21 novembre 1996 Distinti saluti.
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Avv. Andrea De Cesaris
SE100 GROSSETO - Via Aquileia n 63
Tel (0564) 413984 - 413016
Fax. (0564) 24893

Avv. Andrea De Cesaris
dott. Pietro De Cesaris
dott. Sergio Frediani

_ Grosseto, 16/06/97
COMUNE DI GROSSETO
Ufficio Urbanistica
Casa Edilizia Pubblica

Comando dei Vigili Urbani di Grosseto
Unita I* Polizia Giudiziana - Edilizia
c.a. del Maresciallo Nesti

Oggetto: Richiesta di verifica relativa alla sistemazione esterma al fabbricato sito in via
Mozart n. 17-19-21-23, realizzato dalla Biemme Costruzioni. Rinnovo istanza del 21.11.1996,
presentata dal sig. Falzea Bruno.

Scrivo la presente in nome e per conto del sig. Bruno Falzea.

Il mio cliente, in data 21.11.1996, presentava a codeste amministrazioni istanza (che si allega
alla presente, ed alla quale integralmente il sottoscritto si riporta) intesa ad ottenere un sopralluogo
per accertare se |'esecuzione di alcune opere ivi specificate erano conformi al progetto approvato,
particolarmente in ordine agli "spazi di manovra" indicati nella tav. 10; rappresentava che il motivo
della richiesta stava nel fatto che tali spazi ricadevano fuori del lotto n. 9, assegnato all'impresa, ed
erano pertanto di proprietd comunale, mentre l'impresa voleva addebitarli pro-quota allo stesso
Falzea, promittente I'acquisto di un appartamento del suddetto fabbricato.

In quell'occasione, il Falzea rappresentava anche che in sede di sopralluogo i VV.UU.
avrebbero dovuto anche accertare il mancato rispetto, da parte dellimpresa costruttrice, della
destinazione di alcuni volumi tecnici riguardanti lo stenditoio coperto ed il serbatoio idrico
(quest'ultimo & stato realizzato nel sottoscala, anziché al quarto piano fit., insieme agli stenditoi,
mentre i volumi tecnici sono stati venduti come proprieta esclusiva agli acquirenti del ITI° piano fit.),
posti al 4° piano fit. dell'edificio (tav. n. 18); tale inadempienza era gia stata segnalata con nota del
26.9.1996 all'Ufficio Urbanistica. .

A tutt'oggi, nessuna risposta € stata data dall'amministrazione a tale richiesta.

Premesso quanto sopra, con la presente il sottoscritto difensore, in nome e per conto del
proprio assistito, ai sensi della L. n. 241/1990, invita le amministrazioni in indirizzo a fornire
adeguata risposta all'istanza di cui sopra, entro gg. 30 dalla ricezione della presente; qualora fossero
intervenuti degli accertamenti, si chiede altresi, nei termini di cui sopra, copia dei relativi verbali
oppure notizie dettagliate in merito; in difetto di adempimento, seguira il ricorso alle competenti
autorita giudiziarie, secondo quanto previsto dalla citata L. n. 241/1990.

codice fiscale: DCS NDR 62L08 E2021
partita LV.A : 00913640538



Studio Legale
Avv. Andrea De Cesaris

58100 GROSSETO - Via Aquileia n. 63
Tel. (0564) 413984 - 413016
Fax. (0564) 24893

Avv. Andrea De Cesaris
dott. Pietro De Cesaris
dott. Sergio Frediani

La motivazione della richiesta e dell'urgenza di provvedere sta nel fatto che la controparte
Biemme s.n.c., nel giudizio in corso, ha attestato che i VV.UU, sarebbero intervenuti solo due giorni
dopo l'inizio dei lavori, cioé¢ in data 29.11.1996; mentre, invece, i lavori erano gia iniziati ben 14
giorni prima, cioé¢ dal 15.11.1996; inoltre, sempre a detta della controparte, i VV.UU., intervenuti,
non avrebbero riscontrato alcuna delle irregolarita sopra denunciate, in quanto 1 suddetti operaton
avrebbero attestato che ... il tutto si € realizzato nel rispetto della normativa vigente".

Stante le inesattezze di cui sopra, essenziali al fine del decidere, si chiede che
I'Amministrazione provveda quanto prima e comunque entro i termini di cui sopra a fornire i dati
richiesti.

In attesa d'interessamento nei termini dovuti, distinti

Avv,

codice fiscale: DCS NDR 62108 E2021
partita I.V.A.: 00913640538
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210 B T ... Dip. 1T Settore A/URBANISTICA Li 04.10.1996

RispostaaNotaN. _.......del .
Oggetto: Richiesta documentazione.

COMUNE DI GROSSETO

) , SIG. FALZEA BRUNO
| CHVS atimpee ¥ 10l 75 7 VIA MOZART n. 23

0 4 0TT. i35 RACCOMANDATA A.R. GROSSETO

et ot eLL . FASC D

In riferimento a quanto da Lei richiesto nella nota del 20.6.1996,
prot.n.66511 del 20.6.1996 e successiva del 26.9.1996 prot.n.99583 del
27.9.1996, si trasmette gli atti deliberativi che ineriscono alla modi
fica della convenzione, stipulata tra Comune di Grosseto e L'Impresa-
Biemme Costruzioni snc con sede in Grosseto V.Scansenese n. 297, in da
ta 6.9.1991 rogito Notaio Dott. A.Marchio di Grosseto.

Inoltre, per quanto attiene alle altre richieste da Lei formulate nel=
le citate note, sia tecniche che amministrative, si fa presente che la
complessita della prnhlemafi;a, in relazione alla quale questa Amminii
strazione Comunale ha in corso verifiche presso organi interni alla me
desima, ;'L pressc organi esterni, sia per quanto attiene agli aspetti
da Lei osservati e contestati, che per quanto riguarda risvelti sulla
competenza ad approfondire nel merito le questioni sollevate, non cons=
sernte, al momento, di fornire una compiuta risposfta. Infine,per una
sollecita verifica tecnicadelle superfici oggetto di contestazione, si
richiede una perizia giurata di parte.

In relazione a quanto precede, i termini di cul alla Sua lettera del 28.

09.1996 prot.n.99583del 27.9.1996 si intendono sospesi sino alla conclu

sione delle verifiche.
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Prob Nisesss e DitpsucdEi: Settore A/URBANISTICA Li.28/11/19%6
Risposta a Nota N.. rmeeeniiiQEL...... VR 1

Oggetto:. Rlchlesta elementl 1nfﬂrmat1v1 su fabbrlcata di L Mﬂzart lotto N“Q “BIEMHE
COSRTUZIONI" . . S o

A”E‘gﬂﬂl N S;G.FALZEH BRUNO

V.MOZART n®23

RACCOMANDATA A.R. rasseto

In relazione alle richieste prodotte dzlla 5.V. di cui alle note 27.2.1998 prot.
n®99583, 13.11.1996 prot.n"117814 questa Amministrazione con nota del 4.10.1996 prot.
n®l02757,Le ha richiesto tra l'altro,perizia giurata di parte,sulla consistenza effet=
tiva dell'alloggic in oggetto e ciod superficie in proprietd esclusiva e quota propors
zionale di parti condominiali.

Tenuto conte che nell'attualitd,la 5.V. non ha ottemperato a tale richiesta,questa
Amministrazione,verificati gli atti alla pratica edilizia n°90/1430 e successive varian=
ti,ritiene che il progetto presentato sia conforme alle normative di zona del P.E.E.P.
in loc.Fosso dei Molini,ad eccezione del calcolo dei posti auto e spazi di manovra che
risulta errato,in quanto sono stati in esso inseriti,alcuni spazi di manovra ricadenti,
invece,su area di proprietd dell'Amministrazione Comunale.

Tale difformitd dovrad essere pertanto,corretta alla luce della Legge N°122/'89 facen=
do in medo che tale superficie pgssa essere ricavata all'interno dell'area concessa in
diritto di superficie alla Impresa BIEMME COSTRUZIONI.

Si precisa,anche,che & stata presentata richiesta di agibilitd,con dichiarazione di
conformitd in data 18/4/1996 prot.n®43030.

La scrivente Amministrazione,rappresenta,inoltre che qualsiasi riferimento al quadro
tecnico economico (Q.T.E.) deve essere chiarito con la ditta esecutrice dei lavori,con
il progettista Ing.Antonio Ladovico e con il Ministerc Lavori Pubblici Segretariato Ge=
nerale CER-ROMA-che ha approvato tale documento in data 28.7.1994.,in quanto questa Am=
ministrazione ha eseguito socle una verifica sugli atti presentati che fossero regolars
mente approvati dagli Enti competenti e non sulla ripartizione delle superfici per i
singoli alloggi.

Infine per il rispetto dei parametri di cui alle L.L.R.R. n°48/'88 e n%28/'91,ai fi=

ni del finanziamento pubblico,si fa riferimento al certificato dell'Ing.Antonio Lrdovi=
co,di cui =i allega copia.

In relazione alla Sua nota del 22/11/'96 prot.n°121558 questa Amministraziﬁne Comuna=
le tramite gli Grganl ¢f” competenza(VV.UU. )ha richiesto un sopralluocgo per accertare guan=

to da lei evide '-
EEY. R
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CALCOLO DELLA SUPERFICIE VIRTUALE DELL'EDIFICIO DI N.16 ALLOGGI
DA REALIZZARE IN GROSSETO - LOTTO n® 9 FEEFP "FO350 DEI MOLINI" -
A CURA DELLA BIEMME COSTRUZIONI S.n.c. — CON FINANZIAMENTO C.E.H.

LEGGE 11.3.1988, n.67.

SUPERFICIE UTILE ABITABILE (S.u.)

Allogegi n.16 delle seguenti superfici nette:

(n.4 x 76,41) + (n.2 x 78,05) + (n.10 x 78,00) = mq.1241,74

SUPERFICIE NETTA NON RESIDENZIALE (S.n.r.)

~ balconi di pertinenza degli alleggi = mg. 244,58
- cantinole e soffitte di pertinenza = mg. 243,23
- androni = mg. 24,00
- porticati liberi = mq. 403,45

Totale S.n.r. = mq. 921,32

S.n.r. = mq.1241,74 x 45% = mq.558,78 < mq.921,32

SUPERFICIE PARCHEGGI (S.p.)

- box priwvati = mg. 287,40

- spazi di manovra = mgq. 241,44
Totale S.p. = mg. 528,84

S.p. = mq.1241,74 x 45% = mq.558,78 > mq.528,84

SUPERFICIE COMPLESSIVA (S.c.)

S5.c. = 5.u. + 60% (S.n.r. + S.p.)
S.c. mg.1241,74 + 60% (mg.558,78 + mg.528,84)
S.c. = mq.1894,31

il

Ing. ANTONIO LUDOVICO
Yia Glacosa 47 Tel, 0554481157
5@100 GROSSETO
Cod. Fise, LDV NTN 43F20 [5048
Partite VA 00205790533
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EDILIZIA PRIVATA/PUBBLICA
VIA SONNINO,50 - 58100 GROSSETO
TEL. 0564/488111 - FAX 0564/48B658

{'COMUNE D1 GROSSETO
ARCHIVIO GENERALE N (574 1) 7)) Grosseto.i ~ 3 LUG. 1997

f e r————

04 LUG. 1997

prot. n.

cat... N ::Lprﬁ“*O

Oggetto: RICFIIESE di verTtica relativa alla-slstemazione esterna al fabbricato sito in V.Mozart,

n. 17,19,21,23, realizzato dalla Biemme Costruzioni - Rinnovo istanza del 21.11.96, presentata
dal sig. Falzea Bruno.

RACCO Studio Legale
Mﬁ‘NDATﬂ A.R. Avv. Andrea De Cesaris
Via Aquileia, n.63
GROSSETO

In riferimento a quanto-richiesto nella nota del Suo cliente, Sig. Falzea Bruno,del
21.11.1996 pervenuta il 22.11.1996 prot.n.121558 e riprodotta da quest'ultimo, una seconda
volta il 20.06.1997 prot.n.59566, si rappresenta che con nota in data 28.11.1996 prot.n. 124475
del 02.12.1996, é stato richiesto al locale Comando Polizia Municipale di effettuare opportuni
accertamenti in ordine a quanto in essa contenuto. Di quanto sopra, ne & stato posto a
conoscenza il Suo cliente, con nota 28.11.1996 prot.n.124426 del 02.12.1996.
Con .informativa del 10.11.1996 prot.n.127609 il locale Comando Polizia Municipale ha
comunicato di avere in corso gli accertamenti richiesti finalizzati a verificare la rispondenza dei
lavori eseguiti, alla concessione edilizia a suo tempo rilasciata,
Con successiva nota 18.01.1997 prot.n.5761 con oggetto"Comunicazione per presunta
violazione delle leggi urbanistiche - art.4/4* comma - L.47/85", il locale Comando Polizia
Municipale ha trasmesso le risultanze degi accertamenti ed i rilievi fotografici eseguiti,
relativamente ai soprallucghi richiesti, presso il fabbricato di V.Mozart 17-19-21-23,
Al riguardo, per una miglicre comprensione ed approfondimento, si fa riferimento alla
informativa succitata, allegata in copia alla presente, essendo affrontati aspetti prettamente
tecnici. -
A seguito di tali accertamenti, I'Amm.ne Com.le, ha emesse, nei riguardi del sig. Cantelli Marce,
proprietario dell'appartamento di V.Mozart, n.19, Ordinanza sindacale n.48 in data 30.01.1997,
per sospensione lavori ex-art.4 L.28.02.1985 n.47.
In data 09.01.1997 prot.n.3161 del 13.01.1997, {a Biemme Costruzioni, a firma del suo legale
rappresentante, ha prodotto, relativamente al fabbricato di n. 16 alloggi, di cui trattasi, denuncia
inizio attivita con relazione di asseveramento delle opere da realizzare a firma del progettista,
concernenti la sistemazione esterna e definizione aree, ai sensi della L.122/1989 e L.1150/1942,
come meglio specificate nella comunicazione (DIA), in argomento.
Successivamente, dalla relazione dei tecnici istruttori, geom.F.Fantoni e geom.F.Cerri, per
quanto di rispettiva competenza, di cui alla nota 31.01.1997, & risultato: ".......... - dalla DIA

Citn Internatl  Ato-Awww mnl Armeestn it - Tal N5AR4/488111 - Fax 21500

Mo, 1+ Tip. Comune dl Grosselo



COMUNE DI GROSSETO

emerge che parte delle opere di pavimentazione (porzione degli spazi di manovra e dei posti
auto, a ridosso dei due fianchi del fabbricato) sono state eseguite successivamente alla
chiusura dei lavori, avvenuta il 15.12.1993 e a concessione edilizia scaduta; - anche dal
verbale dei VWUU si evince la suddetta condizione, in piu’ i vigili pongono in evidenza che le
opere di pavimentazione gia realizzate, risultano in difformita dalla c.e. n.437/91 - PE 90/1430, a
suo tempo rilasciata per la costruzione del fabbricato in via Mozart, lotto n.9 PEEP Fosso dei
Molini. In proposito si da atto che i lavori, realizzati in difformita dalla c.e. di cui sopra, sono
effettivamente costituiti da opere di scarsa rilevanza edilizia, in quanto trattasi di lavori parziali
alle sistemazioni esterne, eseguiti con la semplice posa in opera a secco di betonelle di colore
rosato, e la realizzazione di un cordeolo per il contenimento delle stesse.™

Ala luce di quanto sopra, alla Ordinanza sindacale n.48 in data 30.01.1997, ha fatto seguito
I'Ordinanza sindacale n.110 del 27.02.1997, emessa nei riguardi dei proprietari del fabbricato di
V.Mozart, dal civico 17 al 23, cosi come identificati e generalizzati nella Ordinanza di cui
trattasi, per opere eseguite in parziale difformitd alla concessione edilizia di cui alla
L.28.02.1985, n.47,art.12.

Inoltre, dalla relazione del tecnico istruttore, geom.F.Fantoni, in data 14.04.1997, é stato
precisato che le opere di sistemazione esterna di cui al verbale 18.01.1997 prot.n.5761 dei
VVUU | risultano conformi alle NTA di zona.

In conseguenza di quanto sopra, con nota 30.04,1997, prot.n.42404 del 05.05.1997, & stato
richiesto, al locale Ufficio Tecnice Erariale, I'aumentato valore venale dell'immobile, di
proprieta della Biemme Costruzioni, a seguito della avvenuta esecuzione delle opere abusive di
cui all'art. 28 L. 28.02.1985, n.47, concernenti: sistemazioni inernenti spazi posti ai fianchi del
fabbricato, neil prospetti est e sud-ovest, previa posa in opera di pavimentazione costituita da
elementi in cemento del tipo betonella di coloritura rosata.

Infine, per completezza d'informazione, si rileva non essere stato presentato, da parte della
Impresa Biemme Costruzioni, richiesta di accertamento di conformita, ai sensi dell'art. 13 della
L.47/85, per la eventuale sanatoria delle opere inerenti le sistemazioni esterne al fabbricato.

Per ulteriori chiarimenti in proposito, la documentazione inerente la istruttoria, & depositata,
per quanto attiene agli aspetti tecnici, agli atti dell'ufficio Edilizia privata ed Ufficio abusi, di
gquesta Amministrazione Comunale,

\Z=\ /ﬂ/ IL DIRIGENTE_DEL SERVIZIO
N s { DOTT. TARE| FRANCO}
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VERBALE di PERIZIA TECNICA . ; ,

In seguito ad incarico conferitoci dal geom. Bruno Falzea, noi sottoscritti Ingg. Attilio
Regolo con studio in via Carducci e Sarino Luppino iscritti presso 1’Ordine degli Ingg.
di Grosseto rispettivamente al N. 205 e al N. 471 abbiamo redatto la presente relazione
di perizia concemente il seguente oggetto:

A): Calcolo della Superficie Complessiva (S.c.) relativa all’unita immobiliare sita in
Grosseto, nel fabbricato di via Mozart n° 23, scala D, primo piano, inferno 1
sulla base delle wvigentt Leggi in matena di EDILIZIA AGEVOLATA
CONVENZIONATA (L. 457/78, L. 67/88 e L.R. 48/88), citate in parte anche nella
CONVENZIONE stipulata, a1 sensi dell’ art. 35 della L. 865/71 e successive
modificazioni ed integrazioni, tra la Societa BIEMME Costruzioni S.n.c. ed il
COMUNE di GROSSETO datata 06/09/1991.

Sulla scorta dei disegni allegati al contratto preliminare di compravendita stipulato il
25/10/1991 fra il geom. FALZEA ela BIEMME COSTRUZIONI , e su altri fomnitici
dallo stesso (planimetrie delle varie unitd immobiliari del lotto n°® 9 riguardanti il
complesso edificato dalla BIEMME e piante dei locali tecnici situati al sottotetto), si &
proceduto alle operazioni ritenute necessarie a tale scopo.

Dalle visite in loco e dai dati riportati sugli elaborati cartacei rispondenti
dimensionalmente con sufficiente approssimazione a quanto realizzato, si & potuto
procedere ai necessari calcoli per ottenere le varie superfici, che sommate danno la
SUPERFICIE RICERCATA, con dimostrazioni e giustificazioni qui di seguito riportate.
Non vengono considerate le piccole variazioni dovute a spostamenti di tramezz, in
quanto non influenti sul totale della Superficie Utile (S.uw.) da considerare.

Come prevede i D.M. n° 822 del 21/12/1978 agli art. 7 e 8, richiamato dalla
CONVENZIONE art.9 pag. 13 rigo 1° e seguenti, per gli alloggi di EDILIZIA
ECONOMICA AGEVOLATA CONVENZIONATA, ai fini del calcolo del prezzo di
vendita delle abitazioni, si riportano le definizioni delle seguenti SUPERFICI:

- per Superficie complessiva (S.c.) si intende quella costituita dalla Superficie utile
abitabile (S.u.) aumentata del 60% della Superficie non residenziale (S.n.r.), secondo
la seguente formula: S.c.= S.u. + 60% S.n.r.;

- per Superficie non residenziale (S.n.r.) si intende quella relativa a: androm di
ingresso o porticati liberi, logge e balconi, cantinole, soffitte, volumi tecnici, centrali
termiche, autorimesse o posti macchina coperti ed altri locali a stretto servizio della
residenza, - vedi deliberazione del Consiglio Reglonale del 26/07/89 n° 356 riportata
sul Bollettino Ufficiale della Regione Toscana n°64 del 22/11/1989, che fa riferimento
alla L.R. n° 48 del 11/07/1988 e il D.M. 308 del 19/07/1988 lettera e), - Superficie
non residenziale, che a norma delle stesse Leggi deve essere uguale a un max di 40%
della S.u., oltre un massimo di 18,00 mq. per autorimessa o posto macchina al coperto
per ogni alloggio.
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E’ da tenere presente anche che in base al D.M. LL.PP. n° 801 del 10/05/1977 art. 2 -
Superficie Complessiva - (S.c.), ultimo comma : <<I porticati di cui al punto c)
(androni di ingresso e porticati liberi) sono esclusi dal computo della Superficie
Complessiva qualora gli strumenti urbanistici ne prevedano Puso pubblico>> per
cui, tenuto presente che come é riportato nella CONVENZIONE, art.3 comma 4°
<<Le aree concesse in diritto di superficie sono soggette a servitu di uso pubblico
sia per le eventuali opere di urbanizzazione presenti o future poste in essere dalla
Amministrazione Comunale, sia specificatamente per le sedi viarie, anche
pedonali, previste dal piano di zonma all’interno del lotto e realizzate dal
concessionario>>, si_desume che tali aree non vadano computate nel calcolo delle
superfici non residenziali;
- per Superficie utile (S.u,) si intende la superficie del pavimento al netto dei
muri perimetrali e dei tramezzi.

L’immobile realizzato dalla Societa BIEMME risulta cosi composto:
a) al piano terra:
- n° 16 autorimesse, che da progetto risultano essere: n® 12 di 18,00mq. ¢ n° 4 di
* 2 P 17,35 mq.;
“16 cantinole di cui n® 11 di 3,90 mq. ¢ n° 4 di 3,87 mq. e n° 1 di 2,40 mq. circa;
C °4 vani scala rispondenti ai numen civici 17-19-21-23; in ogni vano scala
i statcr realizzato sotto la seconda rampa un piccolo locale che ospita il serbatoio
idrico (autuclave) ad uso comune, in difformita al progetto che invece prevedeva tale
installazione nei locali realizzati al terzo piano (quarto fuori terra);
- zona porticato ad uso collettivo e pubblico,
- resede prevista in progetto secondo le prescrizioni comunali (vedere progetto dell’Ing.
A. Ludovico, tavola 14, planimetria del piano terra variante alla tavola n°3, non
conforme alle dimensioni ivi riportate sia in larghezza che in lunghezza;
b) al prime piano:
- n° 8 alloggi che da progetto risultano essere n° 1 di 78,05 mq., n° 5 di 78,00 mq., n° 2
di 76.41 mq.;
¢) al secondo piano:
- come da proiezione verticale del primo piano e con la stessa tipologia di questo, n° 8
alloggi che da progetto risultano essere: n° 1 di 78,05 mq., n° 5 di 78,00 mq., n° 2 di
76,41 mq.;
d) al terzo piano:
- sl sarebbero dovuti realizzare, come previsto in progetto tavola 18 “Pianta del
sottotetto variante alla tavola 77, i volumli tecnicl consistenti in n.7 bilocali e n.1
~ locale, che si sarebbero dovuti destinare a stenditoi coperti e alla localizzazione di
serbatol idrici (vedere relazione dell’ Ing. A. Ludovico del 25/10/1990), incluso
disimpegno, come previsto dalla variante del 30/05/1991 dello stesso progettista, oltre a
n°8 terrazzini con destinazione di stenditoi esterni, il tutto ad uso condominiale, mentre
in realtd gli stessi locali risultano essere stati destinati, in difformita a quanto
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previsto dalla tavola 18 ed alla stessa relazione del progettista, in proprieta
esclusiva degli acquirenti degli alloggi dei secondi piani, privandone di conseguenza
Puso, ed addirittura P’ accesso, agli acquirenti degli alloggi siti al primo piano tra i
quali il Falzea.

A maggior chiarimento pertanto si specifica che ogni vano scala comprende, allo stato
attuale, n°® 2 alloggi al primo piano, n° 2 alloggi al secondo piano e n° 2 bilocali al
terzo piano che, non hanno mantenuto la loro natura di locali condominiali, ma
sono posseduti esclusivamente dagli acquirenti degli alloggi del secondo piano .

Non risultano invece realizzati al piano terra:
- zona ad uso spazi di manovra indebitamente computata pro-quota dalla Biemme al

Falzea come Superficie parcheggi (S.p.) che, secondo gli elaborati progettuali, tav. 10
“Schemi planovolumetrici”, nisulta di complessivi 155,62 mq. che sommati alla

superficie delle autorimesse ¢ dei parcheggi, risultano pari a 528,77 mq.. La superficie

relativa agli spazi di manovra in realta non poteva essere considerata sia perché
_ ricadente fuori dal lotto n. 9 assegnato alla Biemme, sia perché si tratta di

calcolo della Superficie parcheggi (S.p.), la normativa vigente all’epoca non ne

prevedeva alcuna incidenza, che, tra I’altro, non trattandosi di superficie coperta,
non avrebbe tuttora le caratteristiche dettate dall’attuale normativa.

jmarcinpiede e di strada di proprieta pubblica. Inoltre, per quanto riguarda il

Per I’alloggio di che trattasi la Superﬂcie utile (S.u.) deniva dal calcolo di una semplice
somma di superfici elementari cosi come risultano riportate in progetto:

Soggiorno - s 18,92 mgq.
Cucina : 8,08 mq.
Camera Letto 1 : 14,06 mq.
Camera Letto 2 : 9,24 mg.
Camera Letto 3 : 9,12 mgq.
Bagno grande : 5,69 mgq.
Bagno piccolo : 297 mq.
Disimpegno : 6,08 mq.
Ripostiglio : 2,25 mq.

che danno una Superficie utile (S.u.) = 76,41 mq. (riportata pure nella pianta
allegata all’atto preliminare di compravendita fra Biemme e Falzea).

Ai fini del calcolo della Superficie non residenziale (S.n.r.) invece devono
considerarsi:

n° 2 Balconi (6.60 + 7,80)
Ripostiglio (o cantinola) al P.T.

1440 mgq.
387 mgq.
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Androni scala: dal calcolo del progettista, ing. A. Ludovico risulta una superficie pari
a 1,50 mq. (mq. 24,00 : 16), che pero’, non potendo risalire alla superficie
(mq. 24,00) dallo stesso calcolata, noi quantifichiamo sulla base delle misure
accertate: 2,50 x 3,60 = 9,00 mq. / 4 = 2,25 mgq.
Soffitte: dalla pianta relativa, limitatamente al vano scala interessato all’alloggio in
oggetto, si pud calcolare la superficie totale di queste, che va poi divisa per 4
(numero degli alloggi per vano scala); si ha:
2 x (m. 2,025 x 4,05 m.) + (m. 4,15 x 3,30 m.) + (m. 1,50 x 1,45 m.) -0,10 x (m. 2,20 +
1,50 m.) = 4740 mq. ;
percui: mq. 4740 / 4
Garage civico n° 16 : (m. 2,975 x 6,00 m.)

11,85 mgq.;
1785 mgq.;

nn

La cui somma, non considerando il garage risulta percio essere pari & :

mq. (14,40 + 3,87 + 2,25 + 11,85) = 32,37 mq..

Non potendo pero includere la porzione di superficie relativa alle soffitte nella somma
delle superfici non residenziali in quanto il Falzea ne é stato illegittimamente escluso, la
superficie netta non residenziale (S.n.r) risulta di :

mgq. (14.40 + 3,87 + 2,25) = 20,52 mq..

ovendo la S.n.r. essere minore o uguale al 40% di S.u., oltre ad un max di 18,00
mq. di autorimessa, si deduce che la Superficie netta non residenziale massima da
considerare nel calcolo (essendo S.u. = 76,41 mq.) ¢ di 30,56 mgq. (mq. 76,41 x 40%) .
Per cui la Superficie complessiva (S.c.), se si fosse proceduto secondo i parametri
pubblicistici dettati dalle norme, risulterebbe pari a:

S.¢. = 8.u. + 60% S.n.r. =mq. 76,41 + 60% (mq. 30,56 + 17,85 mq.) = 10545 mq.

Tenuto conto perd che la effettiva Superficie netta non residenziale risulta essere,
come evidenziato nelle precedenti determinazioni pari a 20,52 mq. e cioé inferiore a
quella massima (30,56 mq.), la superficie da considerare nel calcolo & di 20,52 mq..
Dunque la Superficie complessiva (S.c.) in realta risulta di ;

S.c.=S.u. + 60% S.n.r. = 76,41 + 60% (20,52 +17,85) = 99,43 mq. .

Inoltre per tener conto della reale situazione consolidata, essendo i locali realizzati al
terzo piano(IV® fuor terra) stati venduti in proprieta esclusiva di coloro che hanno
acquistato gli alloggi posti al secondo piane, per essere piu’ precisi, si deve ripartire la
. Superficie non residenziale (S.n.r.) - quale ad esempio: androni scala, spazi di manovra
(inesistenti, non previsti dalla normativa vigente all’epoca, oltre che non rispondenti alle
caratteristiche imposte dal decreto n.118 emanato dal Ministro dei LL.PP. in data
09/04/90), parcheggi (da non computare perché riguarda la L. 122/89 che deve essere
rispettata in tutti gli interventi di edilizia residenziale pubblica e privata, oltre che per i




¥ aggurite unita
immobiliari (quelle realizzate al terzo piano, come pure avvalorito—dalle tabelle
millesimali condominiali redatte dall” arch. Maurizio Bemazz incaricato dalla stessa
Biemme), in modo proporzionale per cui la Superficie non residenziale (S.n.r.)
diventa: mq. (14.40 + 387 +1,93) = 20,20 mq.
Ove = 1.93 mq. deriva dalla ripartizione proporzionale:

9.00 x 7641 = 1,93 mgq.
78,00x2 + 76,41x2 + 47,40

e la Superficie Complessiva :

S.c.=S.u.+ 60%(S.n.r.+17,85 mq.)=mq. 76,41 + 60%( 20,20+17,85) = 99,24 mgq..
Tale superficie sara quella che poi, moltiplicata per il Prezzo Medio Base dara il prezzo
di vendita dell’alloggio del Falzea.
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Ing. ATTILIO REGOLO : Ing. SARINO LUPPINO
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PRETURA DI GROSSETO

L’anno millenovecentonovantotto, il giomo 23 del mese di Febbraio nella Cancelleria
della Pretura di Grosseto, dinanzi al sottoscritto Cancelliere, sono personalmente
comparsi 1 sigg. ing. Attilio Regolo nato in e residente in Grosseto via Ginori 31,
con studio tecnico in Grosseto via Carducci 90, C.F. RGLTTL47M31B717F e ing
Sarino Luppino nato in Asmara (EE) il 10-12-1948, residente in Grosseto via Lago di
Varano 8, CF. LPPSRN48T10Z315K, 1 quali chiedono di poter Asseverare con
giuramento la perizia che precede composta da 5 pagine.

Ammoniti sulle responsabilitd che con giuramento assumono e sulle conseguenze dello
stesso, 1 periti pronunciano il giuramento con la formula di rito :

“Giuro di avere bene e fedelmente eseguito I'incarico affidatomi al solo scopo di far
conoscere la verita”

Si € quindi redatto il presente verbale; letto, confermato e sottoscritto.

IL CANCELLIERE
( 5 A W

1 _PERITI




PROCURE OFLLY Ripunnnre )
pressa [HIHUNILE GROSCFf]

2§.LUG. 199?_“

PROCURA DELLA REPUBBLICA
presso il Tribunale di Grosseto

Procedimento penale 1229/95
nei confronti di
A/R ad esposto di Falzea Bruno

Pubblico Ministero Dott. Vincenzo Pedone
Consulente Tecnice Arch. Giancarle Tesei

RELAZIONE TECNICA

La presente relazione si compone di 24 pagine dattiloscritte
su una sola facciata, timbrate e firmate.

22.7.1997



Premessa

Il scottoscritto Dott. Arch. Giancarlo Tesei, libero profes-
sionista con studio in Grosseto, Via del Pinturicchio 12, ve-
niva convocato il giorno 8 Maggio 1997 presso gli uffici del-
la Procura della Repubblica presso il Tribunale di Grosseto.
In gquella sede il P.M. Dott. Vincenzo Pedone, incaricava il
sottoscritto di una consulenza tecnica nell’ambito del proce-
dimento in oggetto.

Veniva posto al tecnico il seguente gquesito:

a) "Esaminati gli atti del fascicolo nonché tutta la documen-
tazione eventualmente utile da acquisire presso Enti Pub-
blici o pressc l’Impresa costruttrice, con l’assistenza, se
necessaria, della Polizia Municipale di Grosseto, dica il
Consulente se nella procedura amministrativa e nella esecu-
zione dei lavori relativi alla costruzione dell’immobile
dell’esponente Falzea Bruno, siano ravvisabili irregolarita
di rilievo amministrativo ¢ penale.”

I1 giorno 30 Maggio 1997, si eseguiva un sopralluogo presso
1’immobile in questione, in loc. Fosso dei Mulini, Via Mozart
di Grosseto ed un successivo sopralluogo presso 1fUfficio
Tecnico del Comune di Grosseto, senza redigere verbale ed ac-
quisendo documentazioni in copia.

I1 Sig. Falzea, su mia richiesta e tramite il suo avvocato mi
ha fornito alcune planimetrie dell’immobile con la esatta in-
dicazione dell’unitd immobiliare assegnatagli.

Ho incontrato in wvarie occasioni negli uffici comunali 1la
Dott.ssa Ginanneschi, il Dott. Tarsi e 1’Architetto Chionsini
tutti impiegati dell’Ufficio Tecnico dove ho acquisito in co-
pia alcuni documenti.

Il Geom. Fantoni, tecnico istruttore dellfUfficic tecnico mi
ha fornito uno schema del calcolo del PMB,




Ho dato notizia all’Ing. Ludovico, Assesscore all’Urbanistica
ed all’Edilizia Privata, nonché progettista dell’intervento
edilizio, delle mie acquisizioni presso i suoi uffici.

L'arch. Chicnsini, funzionario comunale, mi ha fornito copia
del computo metrico estimativo per la costruzione del fabbri-
cato del lotto 9, (Ad44 e R45)

L'arch. Catoni, da me contattato ha fornito chiarimenti circa
il calceolo della superficie dell’appartamento come descritto
nella sua perizia giurata agli atti. (A39)
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b) alla stipula del contratte condizionato di mutuo entre 10
mesi

c) all’ultimazione dei lavori entro 15 mesi

Il non rispetto dei termini stabiliti comporta la decadenza

dal finanziamento,

L'area viene assegnata con atto notarile del 6.9.1991.

I lavori iniziano in data 10.10.1981, quindi nel termine dei
cinque mesi.

I lavori finiscono in data 15.12.1993, circa otto mesi dopo
la scadenza di legge.

Il superamento del termine non pud comungue essere imputato
all’ Impresa, in gquantc il Comune di Grosseto, appaltatore ad
altre ditte delle opere di urbanizzazione, ha ancora oggi in
corso il completamento delle opere di urbanizzazione.

Il termine di ultimazione dei lavori riportato non corrispon-
de pertanto al reale termine di ultimazione dei lavori, sicu-
ramente di molto precedente ma non ufficializzato dalla Dire-
zione dei Lavori e dall'Impresa perché collegato alla pil ge-
nerale realizzazione delle opere di urbanizzazione del PEEP.

5 Del calcolo del PMB (prezzo medio ba-
se) ovvero del prezzo di prima cessione

(R42)

Il prezzo medio base, ovverc il prezzo medio di prima cessio-

ne degli alloggi viene determinato in applicazione del punto

1.5 dell’allegato D del BURT 64 del 22.11.1989, cosi come ri-

portato all’articelo 9 della convenzione per l’assegnazicne

dell’area alla Biemme.

Il prezzo di prima cessione o Prezzo medio base ,PMB, & for-

mato nel nostro caso da

a) corrispettivo per il conferimento del diritto di superfi-
cie determinato in wvia provviscria in lire 81.102.480 oltre
IVA ; tale corrispettivo viene determinato "“in via prowvvi-
soria” perché 1l'’esproprio non & stato ancora perfezionato e
potrebbe accadere che le aree costino pit o meno di guanto
presupposto dal Comune in sede di determinazione del prezzo
di esproprio ;
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b) corrispettivo per le urbanizzazioni primaria e secondaria,
pari nel nostro caso a lire 172.491.450 ;

c) costo di costruzione comprensivo di utile di impresa sulla
base del capitolato ed in relazione alle caratteristiche
tipologiche, costruttive e di finitura indicate nel capito-
lato medesimo e nella convenzione ;

il costo massimo riferito alla superficie complessiva
dell’alloggio € determinato come segue

1) per le opere in elevazione 305.000 £/mg

?) costo delle fondazioni, scavi, sbancamentl ecc., variabile
dal 4,50% ad un massimo del 14% del costo delle elevazioni
di cui al punto precedente ;

3) aggiornamento secondo le wvariazioni dell’indice ISTAT dei
costi di cui ai precedenti punti 1 e 2 dal mese successivo
alla stipula della convenzione fino al mese di ultimazione
dei lavori;

d) spese generali comprensive di spese tecniche, oneri promo-
zionali, oneri finanziari (mutuo ed IVA esclusi) che nel
nostro caso non possono superare 1'11%

Applicando questi criteri agli elementi di base della proget-
tazione otteniamo dati diversi rispetto a quelli stabiliti
dal Comune, nel dettaglio

La superficie complessiva dell’zalloggio, calcclata applicando
i criteri contenuti nell’allegato D al BURT 64 del 22.11.1989
e quelli riportati all’'art. 9 della convenzicne, & pari a

Supertici utili

Alloggio mq 76,41 x 100% 76,41 mq
Superfici accessorie
Balconi dell'alloggio e ripostigli al PT mq 18,27
Quota parte del porticato libero, androni scale e volume tecnico delle scale
(649,09 mq (a)/ 1241,74 mq(b) x 76,41 mq(u) mq 39,94

dove (a) & la superficie libera dei porticati, (b) & la somma complessiva delle superfici utili e (u) &
la superficie utile dell'appartamento del Falzea

La somma delle superfici accessorie con esclusione dell'autorimessa & perd
superiore al massimo ammissibile che & pari al 40% della superficie utile ovvero
30,564 mq, pertanto solo questi devono essere computati
Superficie virtuale accessoria mq 30,57
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Autorimessa mq 17,85
‘Non si aggiunge lo spazio di manovra in quanto esso ricade in aree esterne al lotto e
quindi non & in concessione alla BIEMME

Totale superfici accessorie mq 48,42 x 60% 29,06 mq
Totale della superficie complessiva 105,47 mq

La superficie complessiva risulta inferiore rispetto a guanto
certificato dal Comune in data 10.10.1995 e asseverato
dall’Arch. Catoni in data 27.1.1997 perché non si sommano i
cosiddetti “spazi di manovra” che ricadono al di fuori del
lotto e quindi non sono di competenza BIEMME e si riducono le
superficl accessorie al 40% delle superfici utili, come pre-
scritto dalla norma regionale.

1) per guantc riguarda il punto a), ovvero il costo delle
aree, il Comune stabilisce una “incidenza area” pari a lire
42.813 al mg ; tale incidenza deriva dalla divisione del
costo complessivo dell’area per i mc realizzabili cosi come
riportati alla colonna 11 del QTE:

[(4640 mc + 2118,54 mc) x 12.000 £/mc] 81.102.480 lire
(81.102.480 lire / 1894,40 mq) 42.813 lire

ma in data 10.11.1995 la Giunta Comunale con delibera n.2000

stabilisce che per errore materiale sono stati computati a

carico della BIEMME Costruzioni per l1'assegnazione del lotto

612,59 mc in eccedenza e delibera la restituzione della somma

corrispondente ai maggiori oneri per area ed urbanizzazioni,

Per cul il nuovo conteggio per “incidenza area” diventa :

[(4640 mc + 1505.95 mc) x 12.000 £/mc] 73.751.400 lire
(73.751.400 lire / 1894,40 mq) 38.935 lire

2) per quanto riguarda il punto b}, ovvero gli oneri di urba-
nizzazione, ‘il Comune stabilisce un contributo pari a lire
91.057 al mg ; tale incidenza deriva dalla divisione del co-
sto complessivo degli coneri per i mec realizzabili cosi come
riportati alla colonna 11 del QTE:
[(4640 mc + 2118,54 mc) x 25.522 £/mc] 172.491.450 lire
(172.491.450 lire / 1894,40 mq) 91.067 lire
ma in data 10.11.1995 la Giunta Comunale con delibera n.2000
stabilisce che per errore materiale sono stati computati a
carico della BIEMME Costruzioni per l’assegnazione del lotto
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612,59 mc in eccedenza e delibera la restituzione della somma
corrispondente al maggiori oneri per area ed urbanizzazioni.

Per cui 1l nuovo conteggio per oneri di urbanizzazione diven-
ta : -
[(4640 mc + 1505.95 mc) x 25.522 £/mc] 156.856.928 lire

(156.856.928 lire / 1894,40 mq) 82.800 lire
3) Per quantoc rigquarda il punto c), ovvero il costo delle
elevazioni esso & e rimane stabilito in lire 305.000 per leg-

ge.
Il costo delle opere di fondazione, che wviene indicato pari a
lire 46.240 al mg, corrispondenti al 15,16% del costo delle
elevazioni, pur essendo stato ritenuto congruo dall’Ufficio
Tecnico comunale, comungue non pud essere addebitato per in-
tero ma solo per 42,700 lire al mg, come previsto dalla norma
regionale.

@uindi il nuovo PMB assume la seguente conformazicne :

Come  elaborate Alla data della con- Aggiomato al settem-

dal Comune venzione 12/90 bre 1991
Costo di elevazione 305.000 305.000 305.000
Incidenza fondazioni 46.240 42.700 42.700
Totale parziale 351.240 347.700 347.700
Aggiomamento (1396% e 156,92%)  489.860 485.390 545610
Totale parziale 841.100 833.090 893.310
Spese tecniche (11%) 92.520 91.640 98.265
Totale parziale 933.620 924.730 991.575
Incidenza area 42,813 38.935 38.935
Incidenza oneri 91.057 82.100 82.100
PREZZO MEDIO BASE 1.067.490 1.045.765 1.112.610

Quindi non 1.067.490 ma 1.045.765 e, per gquanto riguarda
l'aggiornamento non 1.135.540 ma 1.112.610,
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6 Calcolo del prezzo di prima cessione
dell’alloggio

dall'lmpresa BEIEMME dal CT
Superficie complessiva convenzionale 130,19 mq 105,47
PMB elaborato al 12/90 1.067.490 1.045.765
PMB elaborato al 9/91 1.135.540 1.112.610
Prezzo iniziale dell’appartamento 139.000.300 110.296.834
Prezzo finale dell'appartamento 147.835.950 117.346.980

A questi “costli base” & ammissibile che si aggiungano i costi

relativi a

a) accatastamento ed eventuale redazione delle tabelle mille-
simali

b) oneri per la accensione del mutuo

c) allacciamenti alla rete di distribuzione energia e comuni-
cazioni,

g Alcuni argomenti proposti dall’espo-

Del costo iniziale dell’ appartamento.

Il costo dell’appartamento, come riportato nel contratto pre-
liminare di compravendita, & pari a lire 122.000.000.

Tale costo non & basato sulla applicazione del “prezzo medio
base” meoltiplicato per la superficie wvirtuale dello apparta-
mento, ma deriva da un arrotondamento del costo dell’immobile
cosl come riportato nel modello predisposto per la formazione
del Quadro Tecnico Economico. (A4 ed Al9)

Dal QTE ricaviamo che il prezzo di lire 121.623.740 deriwva
dalla moltiplicazione del costo globale, pari a 578.450 lire,
per la superficie complessiva, a sua volta pari a 116.81 mg.
Il preoccedimento sembra impropric perché tali riferimenti sono
utilizzabili per legge per la determinazione del finanziamen-
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to concedibile e non per la determinazione del prezzo di ces-
sione dell’alloggio : & wero perd che comungue rimane salvo
il principio del rapporto tra il costo globale della costru-
zione e quello del prezzo di cessione di cul essc costituisce
parte ed € anche vero che tale prezzo di cessione & comungue
modificabile per aggiornarle ai nuovi valorl determinati dal-
la mutata congiuntura economica, ma sembra difficilmente ap-
plicabile il criterio dell’aggiornamento del prezzo basato
sulla medifica dei dati tecnicl riferiti alla superficie uti-
le ed a gquella degli spazi accessori.

Ovvero il passaggioc dai 116,81 mg della superficie riportata
nel QTE (che portano ail 120.000.000 iniziali) ai 130,19 mg
utilizzati per la determinazione del prezzo di prima cessione
{che portano invece ai 139.000.000 richiesti): o l'uno o
l'altro.

Si & poi verificato che i wvalori della superficie non sono né
l'uno né& l'altro.

Il prezzo di prima cessione dell’alloggic, sulla base dei
miei calcoli, avrebbe dovuto essere pari a lire 110.296.834,
poi aggiornato a lire 117.346.980.

Tutte le eventuali eccedenze di superficie accessoria e quin-
di di prezzo avrebbero eventualmente dovutoe essere addebitate
all’esponente con la stessa procedura con la quale la BIEMME
ha venduto i wvani sottotetto agli assegnatari degli alloggi -
dell’ultimo piano.

Di questa procedura doveva darsi atto nel preliminare di com-
pravendita anche per escludere chiaramente dal finanziamento
agevolato ogni e gualsiasi superficie o volume accessoria non
computabile perché eccedente le specifiche di legge.

Del versamento di acconti da parte dell’assegnataric e della
erogazione dei fondi del mutuo agevolato.
L’ Impresa esecutrice ha avuto due erogazioni distinte in con-
to mutuo dalla BNL di Grosseto, e precisamente

il 3 agosto 1992 per lire 500.000.000

il 21 dicembre 1992 per lire 220.000.000. (A1l1)
Negli stessi periodi 1'Impresa chiedeva, credo a tutti gli
assegnatari, ma sicuramente all’esponente, il pagamento di
acconti senza consentire loro lfaccesso al mutuo gid erogato.
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l) la Ditta BIEMME Costruzioni nel periodo dal settembre 1992
al marzo 1993 ha beneficiato della somma di finanziamenti
proveniente dalla contemporaneitd delle erogazioni BNL in
conto mutuo agevolato e deil versamenti richiesti ed ottenuti
dail wvari assegnatari ;

m) la Ditta BIEMME Costruzioni non ha provveduto a costituire
una garanzia a favore degli assegnatari relativamente alle
somme da essi versate nel corso della costruzione degli al-
loggi, cosl come prescritto allfarticolo 8 dalla convenzione
di assegnazione delle aree in diritto di superficie ; nel
corso della costruzione non si sono verificati quegli incon-
venienti per i quali la garanzia doveva essere fornita ed og-
gi l'intervento & concluso ;

n) la Ditta BIEMME ha realizzato e venduto separatamente dal
resto degli alleggi, ma ad assegnatari degli alloggi stessi,
alcuni vahi sottotetto aventi destinazioni accessorie ; que-
sta procedura & ammissibile.

Tanto dovevasi in adempimento all'incarico ricevuto.

Il C.T. Arch Giancarlc Tesei




Al

'COMUNE DI GROSSETO

[ SINDACO

Vista la fichiesta della Biemme costruziom del 6/9/935
Vista la P.E. n. 1430/90
Vist gli atti di ufficio
Vista la copia autentica del Q.T.E. Regionale - per intervento
di edilizia agevolata,
Vista la Comrvenzione del 6/9/91 tra BIEMME ¢ Amministrazione Comunale.

CERTIFICA

che la superficie complessiva dell'alloggio n. 14-1D degfi elaborati grafici allegati

al Q.T.E. (Riferimento 4.4.2.A) ¢ di mq. 11581 supc:ﬁmcmmplasm'anﬁm
dsl finanziamento pubblico. i

che1a superficie convenzionale ‘ai fini dcl‘la ccssmnc dell'alloggio, vedi Camvenzione
del 6/9/91 art.9, dcmdaﬂafmmula Sc— Su+6&%m¢nsxﬂtad1mq

Sc=76,41 + 60% x 18,27+ 38,42 +32,94) = mq. 130,19.

che il prezzo apphcabil@é di 1., 1 Uﬁ? 490, vista la wmmum: del 6/9/91 e il
rapporto dell'ufficio del 24/4/95 per 1a modifica. |

chalammoﬂcpmm ¢ prevista dall'art. 10 della Ccmmﬂnc SOpra citata.

Iapmsmmdzchmrmonnﬂasmatamcaﬁahbcmanchcsud:ﬂm
pﬂrghunmnsmthdaﬂalcgg-

Grosssto i 1 () 01T, 1995
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STUDIO DELL'AVVOCATO SERANO GUIDONI
GROSSETO - VIA OBERDAN, M - TEL. @660 21436

Grosses, . 29/12/1997

..................................

SG/gr
Raccamandata a.r. Egregio Signor
Falzea Bruno
Via Mozart, 23
58100 GROSSETDO

e p.c. Egregio Sigror .
Avv. Andrea De Cesaris
Via Aquileia, 63
58100 GROSSETO

Biemme // Falzea

Le comnico che la mia cliente, che si & dovuta sobbarcare
fino ad oggl il pagamento delle rate del mutuo da Lei richiesto nel

preliminare di compravendita, non intende provvedere al pagamento delle
rate ulteriori. -

Distinti saluti.

- Avv. Serano Guidoni -
L9 4

e —

Cod Fisa GDN SRN DR Eadl - Part IVA 000EMSER
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Al Sig. Sindaco — Ufficio Urbanistica — del Comune di Grosseto

Ozgetto: Atto di diffida ad adempiere ai sensi degli artkl8 -

10 e 25 legze 7/8/1990 n° 241.

Il sottoscritto Bruno Falzea, nato a Reggzio Calabria
1'8/2/1956 e residente a Grosseto
Prémesso:

1) che con delibera della Giunta Municipale di Grosseto,n®34 del
9/1/1990 veniva asseznato alla Biemme Costruzioni S.N.C. di Bar-

di & Milani l'intero lotto n°9 in P.E.E.P. " Fosso dei liolini"
per la realizzazione di n® 16 allozgi;

2) che con D.k. n°1344 del 15/5/1990, il iinistero dei Lavori fudbli-
ci assegnava alla suddetta Societi un contriouto in conto interes-
si, sul mutuo edilizio, ai sensi della lezge 5/8/1378 n° 457, ai fi-
ni della realizzazione dei eitati allogzij;

3) che con atto ante Notaio Andrea Marchio, in data 6/9/1991, & stata
stipulata una convenzione tra il Comune di Grosseto e la 3iemme Co-
struzioni per la concessione a quest'ultima del diritto di superfi-
cie sull'area sopraspecificata, cosi come previsto dall'art. 35 lez-
ge 22/10/1971 n° 865;

4) che nella suddetta convenzione viene testualmente previsto, sub ar-
ticolo 8 (" modalitid per la vendita degli allogzi"), che:" Qualora
il concessionario stiguii contratti preliminari di vendita, il pro-

mittente acquirente, dovra essere garantito, per eventuali insolven—

ze del concessionario, da una fidejussione bancaria o assicurativa

corrispondente all'importe delle somme versate a titolo di acconto e/
o di caparra; ove vengano versati ulteriori anticipi, l'importo della
fide jussione dovra essere congruamente elevato.

‘"Copia della fidejussione deve essere inviata al Comune, il guale ne

valuterd la conzruitd e la corrispondenza alla presente comnvenzione";

5) che il gia richiamato art.35 legge 865/1971, a11'8° comma, punto b),

parla di"garanzie finanzierie" a proposito delle opere esezuite a




6)

")

8)

9)

‘cura e spese del concessionario ( la Biemme Costruzioni S.N.C. ),

e in tale concetto non possono non rientrare le garanzie per il
compimento dell'cpera entro i fermini prestabiliti, non solo a
favore ﬁel Comune concedente, mé anche a favore degli utenti;

che essendo stato stipulato, nel caso di specie, un contratto
("convenzione") tra Comune ed Impresé, le obbligazioni da esso
derivanti - tra cui, la prestazione delle fidejussioni - sono
pienamente valide, efficaci e cogenti, ai sensi dell'art.1173
del codice civile;

che essendo stato stipulato tra il sottoscritto e la pilt volte
citata Secietd,regolare contratto preliminare di vendita median-
te scrittura privata datata 25/10/1991, sorgevano a éuel momento,
ipso iure, gli obblighi di garanzia di cui al precedente punto 4);
che la Ditta costruttrice non solo avrebbe usufruito del mutuo
corrisposto, per £ 720.000,000 (settecentoventimilioni), dalla
B.N.L., con atto trascritto al n°623 del 10/4/1992 ( vale a dire
ben prima della fine dei lavori — iniziati peraltro nel mese di
ottobre 1991 - termine indicato dalla stessa Ditta per ottenere
l'erogazione del mutuo), ma avrebbe altresi richiesto al sotto-
scritto = a titolo di anticipazione dell'erogazione - lire
55,000.000 ( cinguantacinquemilioni ), nonchd in data 25/10/1991
( data della stipula del compromesso) altri £ 17.000.000 (dicias-
settemilioni); '

che pertanto, alla luce di quanto da ultimo affermato, si & ve-

rificata un'ulteriore condizione ai fini del riconoscimento - anzi,

.della maggiorazione — della fidejussione di cui al punto 4);

DIFFIDA

Il Comune di Grosseto, nella persona del Sig. Franco Tarsi, Diri-

gente del Dipartimento II° - Settore "A" - Urbanistica (U.O. II/8/3-
4-5) = del Comune di Grosseto a voler forﬂlre al sottaaerltto, enr
tro i termini di cui alla legze 7/8/1990 n°241 e del successivo
D.P.R. 27/6/1992 nF352 e camunque non oltre trenta glornl dal ri-

cevimento della presente, ogni chiarimento e delucidazione in or-




- dine all'effettiva prestazione da parte della Biemme Costruzioni -

1)

2)

3)

.

S5.N.C. delle fidejussioni dovute secondo quanto affermato nelle
Premesse.

Pertanto il sottoscritto chiede:

di prendere visione degzli atti relativi, ai sensi dell'art.10 lett.
a) legge 241/90, e di potervi accedere, ai sensi del successivo
art.25;

di conoscere il responsabile del procedimento, ai sensi dell'art.6
della legze medesima,'?erificgnﬁo lo stato dell'istruttoria;

di presentare eventuali memorie scritte e documenti, =i sensi dello
art. 10, lets. b).

Inoltre avverte che, in difetto di adempimento del suddetto termi-
ne procedera al sensi delle vizenti norme.

Con riserva di ozni ulteriore azione, memoris, deduzione.

Indirizzo: Falzea Bruno via iozart,23 Grosseto

Grosseto 1i JZ/J.Z/?#
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COMUNEDI GROSSETO!

*GMUME D! CROSSETR
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Prot. N...ooooe b Dip. lL Settore | A/URBANISTICA L. 24,12.1904 .
——————— ]
Risposta a Nota NC'” '''''' A2 p — 18
Oggetto: .. Atto di diffida ad adEmp*e“e ................................................................................................. o
;;;mgg_v .................... g
At N. e e e

- T" - T i 4 +. i . _-. .._.. il R T T R R LI T L e S R PP P PP S
RACCOMANDATA. A.R CPGSS T{}

In riferimento alla Sua Lettera/diffida ’del 12.12.1994, concernente
richiesta di notizie/informazioni e di:accesso ai documenti relativamen
te all'intervento edificatorio nel lotto n°® 9 del PEEP loc. Fosso dei
Molini - Grosseto - Capoluogo, si fa presenfe quanto segue:

a) contestualmente all'invio della presents‘; la Soc. "Biemme Construzio
ni S.N.C. di Bardi e Milani" & stata invitata’a produrre copla della
fidejussione bancaria o assicurativa prevista all'art. 8 della Conven=

zione repertorio n°® 691 stipulata in data 6.9.1991 rogito Dott. A Marchio
di Grosseto;

b} presso la U.0.Casa/Edilizia Pubblica, la 5.V. potrd prendere visione
ed accedere agli atti relativi al procedimento in questione, rivolgendo=
si all'Ass.te Amm.vo Dott.ssa Cinzia Ginanneschi.

Mod. 2 - Tip. Comune d Grosseio




rﬂHLHl ﬁaiy]{é}ﬁp II™ SETTORE A "URBANISTICA A/2"

\,LMUJ I‘.u GRDSSEm.nm PRIVATA/PUBBLICA

J 045775 §2Ciugs

[ Grosseto,li 2/6/1995

Oggetto: Atto di diffida a compiere.

S5ig. Falzea Bruno

c(p or via Mozart, 23
Qb P G ROSSETDO

Facendo seguito alla nostra precedente raccomandata a.r.
del 24/12/1994 Le comunichiamo che, ad oggi, la Scc. Biemme
Costruzioni non ha risposto alla nostra richiesta del
24/12/1994 nella quale richiedevanoc gli adempimenti previsti
dall’art. 8 della Convenzione stipulata con l’Amministrazione
Comunale. -

In data odierna abbiamo, comungue, provveduto a sollecitare
una risposta in merito.

In attesa di chiarimenti sulla questione, Le porgiamo
distinti saluti.

IL Agdo

Mot 1 - Tio Comune 8 Gosseo

o,
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i & Bardi ! . veq. /46
ia Scansanese, 297 \ . . vl .
I g ric. aut.) - fax CSC4 [ 41.25.66 .E"I‘_‘,*‘“ S n- Giugno 1995

Al Comune di Grosseto
‘Q Dip.to II Settore A
‘ﬂ\\ - 49 fqu}s "Urbanistica A/2"
Gogeto: PEEP "Fosso dei Molini® Edilizia Privata/Pubblica
Lotto n.9 - Sig. Falzea Bruno Grosseto
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in rlel'.'LI'I'I.EI'ltD al]_.e note del 24 12 Jg4” E'UZ 6.95 di codesto
Ufficio, con rlguardof all uLEntE Hln oggetto precisiamo guanto
segue: Lifde by F
1) 11 Sig. Falzea ha' sﬁlpulapo can 1a scrivente in data 25.10.91
un preliminare di compravendlta 1mmnb111aze# con promessa di
acquisto-ngi un alloggio nel™ fabbrlﬂﬂiﬂ; gla realizzato dalla
scrivente sul'lottoa;n aggetto indicato._. e =
2) All'art. 2 'del: suddettn preliminare, di cul si allega stralcio,

s

il Falzea- “dlchlara.dl conoscere e di accettare le clausole tutte
dellz Convenzione ....."

3) Il Falzea era pertanta a conoscenza dei propri diritti ed
avrebbe gquindi potuto chiedere all'impresa la polizza fidejussoria
a garanzia prima di ogni pagamento eseguito in conto del prezzo
dell'alloggio. .

4) Ad oggi il Falzea risulta avere preso possesso dell'alloggio,
peraltro sottraendo le chiavi rimaste nella tﬂppa nel corso dei
lavori di - piccola finitura interna, degli ap bartamenti, senza
previamente avere sottoscritto il verbala di presa in consegna ed
in disgregio delle previsioni di cont *atto. - SO

5) In nessuna circostanza il Fal ea\HE}sulta avere chiesto
all'impresa alcuna polizza fidejussori B gardnzia. Ne sono prova
evidente i pagamentl in conto del prezzn~déil alloggio posti in
essere in piu riprese fin dall'Ottobre '91.

6) Né prima, guindi, né& dopo 1l'esposto presentatoc a codesto
Ufficio né a tutt'oggi il Falzea risulta avere mai inoltrato a
questa impresa richiesta, anche werbale, di polizza fidejussoria
per i pagamenti eseguiti.

In assenza di specifica .richiesta all'impresa da parte
dell'avente titolo e diritto alla garanzia ed in mancanza di
rifiuto dell'impresa a concederla non si vede come gquest'ultima
possa considerarsi inadempiente.

Né assume rilevanza giuridica alcuna l'esposto presentatn*

Dubitiamo .percid che lo scopo vero del Falzea si quello di
ottenere la polizza fidejussoria. : ;

Il suo .comportamento nei riguardi della scrivente lascia

. infatti presumere che egli, pur consapevole del propio diritto
alla garanzia, abbia inteso rinunciarvi. o .

.Appare ..gquindi . .contradittorio-....e -meramente . provocatorio-

attegglamenﬁc tenuto dal Falzea ne1“ confronti di codesta

Amministrazione chlamata a tutelare un ﬂiritto mai asercltata
' Dlstlntl saluti. .




