
COMUNE DI CASTIGLIONE DELLA PESCAIA
(Provincia di Grosseto)

aVERBALE delle DELIBERAZIONI del CONSIGLIO COMUNALEa

Sessione di Prima convocazione Seduta Pubblica 

DELIBERA N° 28 del 08/05/2023

OGGETTO: DEFINIZIONE RAPPORTI DERIVANTI  DA ACCORDO 
PROCEDIMENTALE DI COMPENSAZIONE URBANISTICA  DEL 13 LUGLIO 2007 
PROT. 3617 E CONSEGUENTE CHIUSURA TRANSATTIVA  PROCEDIMENTO  
ARBITRALE - DETERMINAZIONI E APPROVAZIONE SCHEMA ACCORDO 
TRANSATTIVO 

L’anno duemilaventitre, addì otto del mese di Maggio alle ore 09:15 in 

Castiglione della Pescaia nella Sala Consiliare di questo capoluogo, convocato nelle forme

 prescritte, si è riunito il Consiglio Comunale.

Fatto l’appello nominale, risultano presenti i signori:

Presente: Presente:
NAPPI ELENA S BIANCALANI JESSICA S
MAZZARELLO FEDERICO S QUARATESI COSTANZA N
MARIANI ISABELLE S GIANNOTTI IANETTA S
LORENZINI SUSANNA S IAVARONE ALDO S
MASSETTI WALTER S CESARIO ALFREDO N
MUCCIARINI SANDRA S MAZZINI EDOARDO S
TAVARELLI FABIO S

11 Presenti

2 Assenti

Partecipa il Segretario Generale del Comune Dott. Riccardo Masoni.

Assume la Presidenza il Presidente MARIANI ISABELLE. 



PROPOSTA DI DELIBERA

1. Richiamato l’Accordo integrativo di provvedimento ex art. 11 L. 241/90 stipulato tra il  
comune di Castiglione della Pescaia,  la signora Barzellotti Brandolini D’Adda e la Società Scav 
Pre.ma srl avente in data 13/07/2007 avente ad oggetto “Accordo integrativo di provvedimento ex 
articolo 11 L.241/90. Compensazione urbanistica con trasferimento di diritto di proprietà dell’area 
e costituzione diritto di superficie ex art.955 C.C.”, con il quale  la  parte privata si era impegnata a 
cedere al Comune la piazza-giardino con annessa viabilità, parcheggio e servizi igienici che la 
stessa avrebbe realizzato in attuazione del “Piano preventivo e planivolumetrico” approvato con 
deliberazione del Consiglio Comunale n.72/2006, sull’area di proprietà denominata Orto del Lilli, 
mentre   il Comune, da parte sua, si era impegnato “a porre in essere tutti gli atti che il 
procedimento di formazione dei nuovi strumenti urbanistici generali attribuisce alla sua 
competenza per riconoscere, negli strumenti stessi, una potenzialità edificatoria, a favore della 
proprietà, di valore equivalente a quello attualmente esistente sull’area Orto del Lilli” (art. 3);

2. Vista la scheda urbanistica denominata “Intervento C1 Orto del Lilli” di cui all’allegato 
A-bis del Regolamento Urbanistico vigente approvato con Del. C.C. n. n. 50 del 29/06/2015 con la 
quale è stata data attuazione alla obbligazione di compensazione urbanistica prevista in detto 
Accordo a carico del Comune, mediante l’attribuzione a favore di Scav Pre.ma srl di diritti 
edificatori compensativi pari a mq. 3900 di SUL su tre lotti dell’area ex Paoletti; detta scheda 
prevede la realizzazione degli interventi edificatori ivi previsti, mediante Piano attuativo di 
iniziativa pubblico- privata, relativo all’intera area di complessiva superficie territoriale di circa mq. 
31.500,00 ;

3. Visto l’Atto di introduzione di arbitrato notificato all’Ente con protocollo n.16553 
del18/06/2021 da parte della Soc. SCAV.PRE.MA srl con sede in Grosseto Via Aurelia nord n. 
213/A – C.F. E P. IVA N. 00107700536, nella persona dell’Amministratore Unico e legale 
Rappresentante Ing. Roberto Cappelli, rappresentata e difesa dall’Avv. Luciano Giorgi con Studio 
in Grosseto Via Ombrone n. 3, con il quale la Società, dopo aver sostenuto il corretto adempimento   
alle obbligazioni assunte nei confronti del Comune con l’Accordo del 2007 mediante trasferimento 
all’Ente dell’area Orto del Lilli e delle opere ivi realizzate, e l’inadempimento 
dell’Amministrazione alle obbligazioni  assunte con SCAV Pre.ma per non avere trasferito alla 
Società diritti edificatori di valore equivalente a quelli già esistenti nell’area Orto del Lilli, ha 
chiesto al Collegio Arbitrale di  accertare il compiuto adempimento delle obbligazioni assunte dal 
Comune con il suddetto Accordo del 13/07/2007 e in caso contrario di “emettere le ritenute 
statuizioni dichiarative e di condanna nei confronti del Comune di Castiglione della Pescaia, al 
pagamento in favore di SCAV spa, di tutte le somme che riterrà effettivamente ad esse dovute oltre 
interessi nella misura prevista, per le imprese dall’art. 2 D.L. vo 231/02;

- emettere le ritenute statuizioni dichiarative, costitutive anche ex 2932 c.c. e di condanna 
nei confronti del Comune di Castiglione della Pescaia,  in particolare ordinando e disponendo 
l‘eventuale trasferimento della proprietà dell’area offerta dal Comune ed accettata da SCAV in 
corso di giudizio;

- condannare inoltre il Comune al pagamento delle spese di funzionamento del Collegio 
Arbitrale, compresi in primo luogo i compensi spettanti agli arbitri, le spese di segreteria e della 
eventuale CTU, qualora disposta dal Collegio nonché, al rimborso delle spese di difesa, legale e 
tecnica sostenute da SCAVA nel giudizio arbitrale”.

4. Vista la Delibera G.M. n. 172 del 08/07/2021 con la quale l’Ente: 



4.1. autorizzava la costituzione nel procedimento arbitrale promosso dalla Soc. 
SCAV.PRE.MA srl (con sede in Grosseto Via Aurelia nord n. 213/A – C.F. E P. IVA N. 
00107700536); 

4.2. nominava il proprio difensore nella persona del responsabile del Settore Avvocatura 
Avv. Daniele Falagiani in unione, sia congiuntamente che disgiuntamente con l’avv. Germana 
Parlapiano con studio in Firenze Borgo Pinti n.80 C.F.: PRLGMN63D57E296L- P.IVA: 
0408466048, per la difesa e rappresentanza nel suddetto giudizio;

4.3. autorizzava la nomina come componente del Collegio Arbitrale l’Avv. Elena Cirri con 
studio in Firenze Via G.Mazzini n. 18;

5. Visto il lodo arbitrale non definitivo in data 23/06/2022 con il quale il costituito Collegio 
Arbitrale ha dichiarato la propria giurisdizione relativamente alle domande poste ai nn. 1 e 2 dei 
quesiti di SCAV PREMA, riservata ogni decisione sia istruttoria che di merito ai fini della 
decisione su tali quesiti, ossia relativamente: i) alla domanda di accertamento dell’adempimento 
delle obbligazioni poste a carico delle parti con l’Accordo del 2007; ii) alla domanda di 
accertamento della somma dovuta a Scav Pre.ma ai sensi dell’art. 4 dell’Accordo (ossia 
l’indennizzo pari all’indennità di esproprio) per il caso di accertato inadempimento 
dell’obbligazione posta in via principale a carico del Comune;

6. Dato atto che lo stesso Collegio con il lodo non definitivo, in particolare, ha evidenziato 
per l’ipotesi di accertato inadempimento del Comune alla obbligazione assunta con l’Accordo del 
2007, l’applicabilità dell’art 4 di detto Accordo che prevede il pagamento a carico del Comune di  
“un indennizzo compensativo commisurato all’indennità di esproprio dell’area Orto del Lilli 
determinato tenendo conto della riserva alla proprietà del diritto di superficie al di sotto del suolo 
ex art 955 CC con destinazione urbanistica  e relative caratteristiche esistenti al momento della 
sottoscrizione del predetto atto”;

7. Dato atto della successiva ordinanza del Collegio Arbitrale in data 05/12/2022 con la 
quale è stata disposta una CTU per la valutazione del predetto indennizzo, salva ed impregiudicata 
qualsiasi valutazione del merito della controversia con il seguente quesito: 

.  Il collegio indicava al CTU i seguenti quesiti specificando, nel verbale n°6 del 10/02/2023: “…come le 
parti concordemente richiedono, rispetto al quesito già formulato con ordinanza n°5, che il valore di 
mercato del bene sia determinato con esclusivo riferimento alla data del 22/06/2012…”

a) determini il CTU il valore espropriativo (valore di mercato del bene) del terreno denominato Orto del 
Lilli, posto in Comune di Castiglione della Pescaia, al NCT di detto Comune al foglio 106 mappale n. 42, sulla 
base di ogni elemento a ciò ritenuto utile e necessario, utilizzando il criterio analitico e quello sintetico-
comparativo, in quanto possibile e dando specificatamente atto degli elementi di valutazione delle fonti 
considerate a tali fini.

b) in particolare il CTU, accertata la tipologia edilizia ammessa, accertato altresì l’indice di fabbricabilità, di 
conformazione e di densità edilizia previsto negli strumenti urbanistici del Comune vigenti al momento della 
sottoscrizione dell’accordo integrativo di provvedimento (13/07/2007) ovvero a quello della presa in carico 
dell’area (22/06/2012), valutata l’incidenza di ogni elemento ritenuto rilevante a tal fine, determini il valore 
di mercato del bene alla data del 22/06/2012. In particolare a tal fine valuti specificatamente il CTU i valori 



di mercato del sottosuolo dell’area in esame sul quale la società SCAV Prema s.r.l. ha edificato il parcheggio, 
nonché della superficie sulla quale è stata consentita l’edificazione ai fini commerciali (detraendoli dal valore 
complessivo dell’area) e poi rivalutando la somma così risultante, con calcoli separati, all’attualità, sulla base di 
indici medi di svalutazione in conformità degli indici del costodella vita elaborati dall’Istat.

8. Visto l’incarico professionale affidato dal Responsabile dei Settori 
Pianificazione/patrimonio all’Arch. Riccardo Bartoloni con studio in Via Aretina n. 161, 50136 
Firenze, con propria determinazione n°1805 del 23/12/2021, finalizzato:i) alla verifica della 
congruità della ipotesi di compensazione urbanistica attuata dal Comune con la scheda urbanistica 
del RU del 2015 “Intervento C1 – Orto del Lilli”; ii) alla  correlata  valutazione del valore dei diritti 
edificatori allocati nell’area ex Paoletti; iii) alla stima dell’indennizzo compensativo commisurato 
all’indennità di esproprio dell’area Orto del Lilli ceduta al Comune; iv) nonché, più in generale, alla  
assistenza tecnica  nel contenzioso in essere

9. Preso atto: 
9.1. che in data 09/01/2023 protocollo 534 in arrivo  perveniva all’Amministrazione 

Comunale la “Proposta di accordo stragiudiziale” da parte della Scav Pre.ma srl, con la quale la 
Società si dichiarava  disponibile a rinunciare al contenzioso originato dall’Atto di introduzione di 
arbitrato notificato in data 18.6.2021, alle condizioni tutte ivi indicate; 

9.2.   che fra le condizioni proposte ai fini della sottoscrizione dell’Accordo transattivo, la 
Società richiedeva  - quale condizione essenziale - la approvazione di variante agli elaborati grafici 
ed alle NTA del Piano Attuativo area ex Paoletti, così come meglio evidenziato   agli allegati nn. 1 
e 2 della proposta. 

10. Richiamata la  deliberazione  G.C. n. 4 del 11 gennaio 2023 con la quale veniva 
conferito  mandato ai legali già incaricati della difesa del Comune nel pendente giudizio arbitrale ed 
al Responsabile del Settore Pianificazione/Patrimonio, quest’ultimo con il supporto dell’arch. 
Bartoloni, di valutare, in accordo con l’Amministrazione, eventuali modifiche e/o integrazioni alla 
stessa proposta, anche con specifico riferimento alla richiesta di variante della TAV. 4 e delle 
relative NTA del Piano attuativo, ai fini del suo eventuale accoglimento e della conseguente 
predisposizione dello schema di Accordo da sottoporre all’esame del competente Organo, per la  
sua eventuale approvazione; 

11.Preso atto  che in data 11 aprile 2023 è stata depositata la CTU per la determinazione 
dell’indennizzo previsto dall’art. 4 della più volte citata convenzione da parte del Consulente 
incaricato al Collegio arbitrale che si conclude con una indicazione del valore netto dell’area in €. 
3.015.000 più rivalutazione sulla base degli indici ISTAT ;

12.Ritenuto che, pur essendo detta CTU censurabile sia sotto il  profilo estimativo che sotto 
quello propriamente metodologico, come ampiamente esposto nell’allegato parere dei legali 
incaricati della difesa del comune nel pendente  giudizio arbitrale, la stessa  rappresenta,  
comunque, un atto processuale di estrema importanza ai fini di quello che potrebbe essere il 
dispositivo del lodo arbitrale;

13. Vista l’ulteriore proposta pervenuta a  questa amministrazione con mail del 17 aprile 
2023, poi confermata con pec  prot. n. 14637/2023  del   24 aprile 2023, da parte del legale della 
società Scav. con la quale la Società, all’esito dell’udienza di precisazioni delle conclusioni del 14 
aprile 2023 si dichiara disponibile a rinunciare al contenzioso originato dall’Atto di introduzione di 
arbitrato notificato in data 18.6.2021, con spese di giudizio interamente compensate a condizione 
che il comune:



1) adempia alle obbligazioni assunte  con l’accordo del 13 luglio 2007 (punto 1 presente atto) con il 
trasferimento dei tre lotti  per una s.e. di mq 3.900 ;
2) trasferisca ulteriore lotto di s.e. 500,00;
3)  rinunci al corrispettivo del costo del terreno privo dei diritti edificatori (€ 20,00 mq).
4) approvi   variante al p.a. e al r.u., per quanto si riferisce all’area di interesse della Società,   nel 
modo concordato tra le parti;

14. Vista la nota della società SCAV s.r.l. protocollo n 14273 del 20 aprile 2023,  con la 
quale venivano trasmesse al Comune le nuove richieste di modifiche al P.A e alle relative NTA per 
la parte relativa alle aree di interesse della stessa società,   al fine di addivenire alla chiusura 
definitiva del contenzioso in essere senza ulteriori rinvii a procedure di arbitraggio tecnico;

15. Richiamata la  delibera G.C.   n. 115 del 27 aprile 2023  con la quale veniva dato  
mandato ai legali incaricati della difesa del comune e al dirigente del settore Urbanistica-patrimonio 
di predisporre uno schema di accordo transattivo per la definizione stragiudiziale della controversia, 
con il contenuto sopra esposto ai precedenti punti e con mandato agli stessi  di predisporre ogni 
conseguente atto necessario a tal fine,  da sottoporre all’eventuale approvazione degli organi 
competenti;

16. Vista la bozza dell’accordo transattivo predisposta dai legali incaricati della difesa del 
comune nel procedimento arbitrale sopra citato e sottoscritto per adesione dalla società Scav,. 
Prema s.r.l., allegato a parte integrante e sostanziale del presente atto;

17. Ritenuto che con detto accordo deriva da un accordo procedimentale siglato nel 2007 
recepito nella sua attuazione nel regolamento urbanistico approvato nel 2014 tramite la scheda 
denominata Intervento C1 Orto del Lilli, che prevedeva una perequazione urbanistica delle 
volumetrie stralciate all’Orto del Lilli individuate in alcuni lotti all’interno dell’area Ex Paoletti con 
Piano attuativo specifico approvato con delibera CC 81/2022 in data 15/11/2022. Dato atto 
l’attuazione di tale previsione  avrà effetti tangibili sia dal lato urbanistico che patrimoniale a favore 
dell’Amministrazione Comunale proprietaria del terreno, andando ad eliminare una situazione di 
degrado ambientale ed edilizio su una proprietà pubblica dove è ubicato il palazzo comunale che 
dura da oltre 20 anni, escluso l’unico fabbricato recuperato circa 20 anni fa. L’intervento di 
rigenerazione e riqualificazione urbana previsto a suo tempo nella scheda Urbanistica C1 – Orto del 
Lilli del Regolamento urbanistico ed oggi attuabile grazie al Piano attuativo recentemente 
approvato, consente di eseguire interventi edilizi sull’intera un'area pubblica comunale degradata di 
circa 45.000mq che porterà, con la cessione di alcuni lotti già previsto nella perequazione 
urbanistica dettata dallo strumento vigente, e dalla vendita dei lotti rimanenti, uno sviluppo 
economico con investimenti di natura  privata, comunque sostenibile grazie alla creazione di spazi 
verdi quale un parco urbano di circa 800mq al posto di uno scheletro di un capannone prefabbricato 
in parte demolito, parcheggi, servizi alla persona (ipotesi di spostamento ambulatori ASL già 
richiesta), a cui si aggiungeranno interventi edilizi pubblici, con possibilità di attingere a 
finanziamenti pubblici, fra cui in parte già acquisiti (fondo sostegno per 50.000,00€ per la 
progettazione, già affidata) e in parte richiesti (due progetti su PNRR bando nazionale rigenerazione 
urbana, ammessi ma ad oggi non finanziati per circa 3 milioni di euro) e richiedibili a breve (bando 
rigenerazione urbana della Regione Toscana con scadenza il 22 maggio 2023), nonché con 
creazione di servizi alla persona sia sociali, culturali che ricreativi e creazione di nuovi posti di 
lavoro.
A tutto questo si aggiungerà l’incasso degli Oneri di Urbanizzazione dovuti per le nuove costruzioni 
dei lotti che andranno venduti, entrate patrimoniali per vendita dei lotti liberi dagli accordi, a oggi 
bloccati in attesa della definizione dell’arbitrato, oltre alle imposte IMU e Tari su i nuovi fabbricati, 
il tutto a vantaggio dell’amministrazione comunale.



18 Acquisito, ai sensi dell’art. 239 comma 1 lett.b) del D.Lgs. n. 267/2000, Il parere 
dell’Organo di Revisione;

DISPOSTIVO

1) Le sopra dette premesse costituiscono parte essenziale del presente atto;
 
2) di approvare  per le ragioni in narrativa esposte,  la bozza dell’accordo transattivo allegato a parte 
integrante e sostanziale del presente atto, quale proposta di questo ente da sottoporre alla 
controparte;

3) di autorizzare il dirigente del settore urbanistica-patrimonio alla sottoscrizione dell’accordo 
transattivo che dovrà avvenire dopo l’approvazione del presente atto;

4) di autorizzare i legali incaricati della difesa del comune nel procedimento arbitrale in narrativa in 
dettaglio indicato di accettare, nelle forme previste dal codice di procedura civile,  la rinuncia agli 
atti del procedimento  arbitrale in narrativa nel dettaglio indicato.

5) di dare atto, trattandosi questa fase di approvazione di un accordo di proposta da sottoporre alla 
controparte, che per le somme che si renderanno necessarie a seguito del perfezionarsi dell’accordo,  
relative esclusivamente alle somme necessarie per il compenso dei componenti il Collegio Arbitrale 
e per la CTU da corrispondere in parti uguali tra le parti, presuntivamente quantificabili in € 
150.000,00 quale quota parte spettante al Comune, verrà utilizzato  l’accantonamento previsto per il 
procedimento arbitrale in narrativa indicato nel fondo spese contenzioso approvato in sede di 
Rendiconto 2021, che presenta sufficiente  disponibilità (euro 500.000,00) e per il cui utilizzo non è  
applicabile la modalità prevista dall’art. 194 del t.u.e.ll (punto 2  osservatorio per la finanza e la 
contabilità degli enti locali  presso il ministero dell’interno, principio contabile n. 2 punto 104).

6) di rendere il presente atto immediatamente eseguibile;
 



IL CONSIGLIO COMUNALE
 

- Vista la proposta sopra riportata;
 
- Visti gli allegati pareri di cui all’art. 49 del D.lgs 18.08.2000 n. 267;

- Uditi gli interventi la cui trascrizione verrà depositata agli atti d’Ufficio ed approvata con 
successivo atto deliberativo;

- Sentita la dichiarazione di voto dei Consiglieri Tavarelli, Giannotti e Mazzini, come da 
trascrizione depositata agli atti d’ufficio ed approvata con successivo atto deliberativo;
 
- Con voti favorevoli n. 8, astenuti 0     , contrari 3 (MAZZINI EDOARDO;IAVARONE 
ALDO;GIANNOTTI IANETTA) resi nei modi di legge;

  
DELIBERA

 
 
di adottare e far propria la proposta sopra indicata approvandola integralmente nel testo sopra 
riportato.

Successivamente con voti favorevoli n. 8 , astenuti 0  , contrari 3 (MAZZINI 
EDOARDO;IAVARONE ALDO;GIANNOTTI IANETTA) resi nei modi di legge; 

DELIBERA

 
Di rendere il presente atto immediatamente eseguibile.  



     Letto, approvato e sottoscritto: 

Presidente Segretario Generale
MARIANI ISABELLE Dott. Riccardo Masoni

Ufficio Proponente:

SERVIZIO PIANIFICAZIONE E RIGENERAZIONE URBANA 

Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del D.Lgs 7 marzo 2005 n. 82, art. 24 comma 2 e norme collegate. 



COMUNE DI CASTIGLIONE DELLA PESCAIA
(Provincia di Grosseto)

 
PARERI ART. 49 D.LGS 18.8.2000 N. 267

 
 
OGGETTO: DEFINIZIONE RAPPORTI DERIVANTI  DA ACCORDO PROCEDIMENTALE 
DI COMPENSAZIONE URBANISTICA  DEL 13 LUGLIO 2007 PROT. 3617 E 
CONSEGUENTE CHIUSURA TRANSATTIVA  PROCEDIMENTO  ARBITRALE - 
DETERMINAZIONI E APPROVAZIONE SCHEMA ACCORDO TRANSATTIVO 

 PARERE DI REGOLARITA’ TECNICA
 Il Responsabile del Settore interessato attesta, ai sensi dell’articolo 147-bis, comma 1, del D.Lgs. n. 
267/2000, la regolarità tecnica del presente provvedimento in ordine alla legittimità, regolarità e correttezza 
dell’azione amministrativa e della sua conformità alla vigente normativa comunitaria, nazionale, regionale, 
statutaria e regolamentare e pertanto rilascia: 

     Parere: Favorevole
 Note:  

     Eventuali allegati n. ______
 
     lì 04/05/2023
 

Il Responsabile del Servizio Il Responsabile del Procedimento
( Fabio Menchetti ) ( Fabio Menchetti )

 
 
 

 Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del D.Lgs 7 marzo 2005 n. 82, art. 24 comma 2 e norme 
collegate. 



COMUNE DI CASTIGLIONE DELLA PESCAIA
(Provincia di Grosseto)

 
PARERI ART. 49 D.LGS 18.8.2000 N. 267

 
 
OGGETTO: DEFINIZIONE RAPPORTI DERIVANTI  DA ACCORDO PROCEDIMENTALE 
DI COMPENSAZIONE URBANISTICA  DEL 13 LUGLIO 2007 PROT. 3617 E 
CONSEGUENTE CHIUSURA TRANSATTIVA  PROCEDIMENTO  ARBITRALE - 
DETERMINAZIONI E APPROVAZIONE SCHEMA ACCORDO TRANSATTIVO 
 

 
 

  PARERE DI REGOLARITA’ CONTABILE
Il Responsabile del Servizio finanziario in ordine alla regolarità contabile del presente provvedimento, ai 
sensi dell’articolo 147-bis, comma 1, del D.Lgs. n. 267/2000, comportando lo stesso riflessi diretti o indiretti 
sulla situazione economico-finanziaria o sul patrimonio dell’ente, rilascia:

       Parere: Favorevole
  Note:  

       Eventuali allegati n. _______
 
       lì 05/05/2023

Il Responsabile
PAOLA TASSELLI

 
 
 
 Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del D.Lgs 7 marzo 2005 n. 82, art. 24 comma 2 e norme 
collegate. 











































 

COMUNE DI CASTIGLIONE DELLA PESCAIA 
Provincia di Grosseto 

AREA TECNICA 
SETTORI EDILIZIA, PIANIFICAZIONE, PATRIMONIO, 

AMBIENTE, PAESAGGIO, LL.PP. ED ESPROPRI 
 

 

Strada Prov.le n. 3 del Padule, Km. 19 - 58043 Castiglione della Pescaia                                     

 P.I. 00117100537 - Centralino 0564/927111 
Sito Internet: http://www.comune.castiglionedellapescaia.gr.it 

e-mail certificata: comune.castiglione.pescaia@legalmail.it 

e-mail: …………………….@comune.castiglionedellapescaia.gr.it 
Telefono 0564/………………………. 

 

 

5 Vele 
2000 - 2022 

 
Legambiente 

Touring Club Italiano 

 
 

Bandiera Blu 
2000 - 2022 

 
Foundation for 
Environmental 

Education 

Data 21/04/2023 prot. int                 Ufficio legale Comunale  
Avv. Daniele Falagiani  

  SEDE  
 

E p.c.: 
AL SINDACO 

AL VICESINDACO 
SEDE  

 
 

Oggetto: parere tecnico in ordine alla proposta transattiva inoltrata al Comune di 

Castiglione della Pescaia dalla Società Scav Prema s.r.l. con comunicazione pec del 9.1.2023, 

così come modificata con la successiva proposta di cui alla comunicazione del 17.4.2023 a 

firma dell’avv. Luciano Giorgi e comunicazione PEC del 20.4.2023 prot.14273, inviate a 

seguito dell’udienza arbitrale del 14.4.2023 e tenuto conto delle risultanze della consulenza 

tecnica d’ufficio svolta nell’ambito del procedimento arbitrale originato dall’Atto di 

introduzione di arbitrato notificato dalla stessa Società Scav Prema srl in data 17.6.2021.  

 

Il sottoscritto quale dirigente dell’area Tecnica nominato con decreto sindacale 39 del 27/12/2022, 

(subentrato al precedente responsabile del settore pianificazione ing. Orlandi in data 01/12/2021 con 

decreto sindacale 26 del 30/11/2021), presa visione della proposta  “proposta di accordo stragiudiziale” 

del 4 gennaio 2023 pervenuta al prot. comune n. 534/2023 del 9/1/2023,  poi successivamente integrata in 

data 19/04/2023 prot. 14273 da parte della Soc. SCAV ai fini del raggiungimento dell’accordo,  preso atto 

del parere legale inviato via mail in data 26/04/2023 dell’avv. Falagiani e Avv. Parlapiano di supporto 

all’ufficio pianificazione e alla predisposizione della delibera di Giunta Comunale per la sua 

approvazione,  che si allega quale parte integrante del presente parere urbanistico, evidenzia quanto 

segue:   

a) nelle premesse del parere dei legali al punto 6 si riassume quanto segue: 

6. All’udienza del 14.4.2023, fissata per la precisazione delle conclusioni e per il passaggio in 

decisione del procedimento, all’esito di lunga discussione, Scav Prema srl ha ribadito la propria 

disponibilità a definire transattivamente la controversia alle condizioni che sono state poi 

formalizzate a mezzo del proprio difensore, avv. Luciano Giorgi, con email inviata ai sottoscritti 

difensori in data 17.4.2023, di seguito trascritte:  

“1) Trasferimento da Comune a Scav:  

a) dei 3 lotti ubicati nell’area ex Paoletti già oggetto del RU 2015 e indicati nel giudizio 

arbitrale;  
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b) di ulteriore area ubicata nella medesima area ex Paoletti ed oggetto dello stesso Piano 

Attuativo recante l’edificabilità di cui S.E. mq. 500.  

Il tutto con rinuncia da parte del Comune al corrispettivo relativo al terreno nudo commisurato 

a euro 20 al mq., e previa approvazione da parte del Comune della variante urbanistica al P.A. 

così come già concordato dalle parti, entro il mese di maggio 2023;  

2) rinunzia al giudizio arbitrale, con compensazione delle spese, comprese quelle di 

funzionamento del Collegio Arbitrale”.  

 
Dato atto che il sottoscritto quale dirigente dell’area tecnica – settore Pianificazione è chiamato ad 

esprimersi sulla fattibilità della proposta urbanistica presentata in data 19/04/2023, fa presente che per la 

sua accettazione emerge la necessità, già anticipato nella prima richiesta, di una variante semplificata alla 

scheda del Regolamento urbanistico (solo adattamento normativo) e al piano attuativo approvati con 

delibera CC 81 del 15/11/2022 (pubblicazione al BURT23 novembre 2022 - Bollettino . n° 47) al fine di 

recepire alcune modifiche nel rispetto delle superfici utili e fondiarie, volumi, standard, destinazioni e 

prescrizioni di carattere generale, che in parte erano già state anticipate nella prima proposta di accordo di 

gennaio 2023.  

Si segnala che la richiesta formata dalla tavola 4 e NTA modificate riportano una serie di refusi ed 

errori di indicazione varie a partire dall’indicazione del numero dei nuovi lotti, che con l’accorpamento 

dei lotti 1-2-3 in due lotti, vanno a scalare la numerazione in senso orario degli altri. Appare anche errata 

l’indicazione dell’approvazione della variante al Piano Attuativo, invece che dell’adozione, non essendoci 

e tempi tecnici e amministrativi utili per concluder l’iter di approvazione in base alla norma vigente entro 

il mese di maggio. 

 Al fine di fare maggior chiarezza si è ritenuto necessario rielaborare una nuova tavola 4 

riassuntiva e delle relative NTA che prendono origine dai documenti del piano attuativo approvato a 

novembre 2022 con delibera CC 81 del 15/11/2022.  

Le modifiche richieste vanno a interessare i seguenti punti delle NTA e della tavola 4:   

a) Diverso allineamento dei lotti, al fine di migliorare l’inserimento dei fabbricati nell’area, con il 

mantenimento della viabilità periferica comunale di interesse pubblico, che torna ad essere 

sostanzialmente l’ipotesi iniziale, prevista nell’adozione del piano attuativo avvenuto con 

delibera 55/2022 del 08/08/2022;   

b) Accorpamento del lotti 1-2-3 in due lotti, mantenendo le superficie utili e fondiarie nonché le 

volumetrie, nel rispetto di quanto già stabilito nella scheda del RU. Questo comporterà una 
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nuova numerazione dei lotti in senso orario, con eliminazione della numerazione del lotto 6 

che diventa lotto5;  

c) Il lotto 5 (ex 6) viene suddiviso nei lotti 5A e 5B, quest’ultimo al fine di rispettare l’accordo 

del punto 1b) sopra riportato della superficie aggiuntiva richiesta ai fini del raggiungimento 

dell’accordo. 

d) Nell’occasione della variante al Piano Attuativo verranno inserite altre considerazioni di 

interesse Comunale per fini pubblici su i lotti rimanenti che rimarranno di proprietà comunale, 

al fine di venire incontro ad una richiesta dell’ASL emersa recentemente che ci chiede di 

spostare gli ambulatori medici ora posti in adiacenza al vecchio municipio lungomare, ormai 

vetusti e inadeguati. Tale richiesta di spazi  andrà ad interessare l’ampliamento del lotto 3 (ex 

4) e conseguentemente la riduzione il lotto 4 (ex5).  

Ciò premesso la richiesta urbanistica collegata all’accordo transattivo sull’arbitrato presentato dalla Soc. 

SCAV srl presentata in data 09/01/2023, già sottoposto alla verifica di VAS per la non assoggettabilità, 

poi integrata in data 20/04/2023, con l’aggiunta della richiesta di una porzione di ulteriore lotto di 500mq 

di SE con una superficie fondiaria indicativa di 800mq, è accogliibile previa predisposizione delle varianti 

sotto indicate, con procedimento simile a quello già attuato a novembre 2022, che prenda atto delle varie 

richieste della SCAV e del Comune, ai sensi della seguente norma :  

- variante semplificata al Regolamento Urbanistico secondo le modalità prescritte dalla L.R.T. 65/2014 

all’art. 32:  

- variante al Piano Attuativo in Variante al RU secondo le modalità prescritte dalla L.R.T. 65/2014 all’art. 

111.  

 

Per semplicità di individuazione di recepimento delle richieste si allega tavola 4 modificata che indicata la 

nuova disposizione e numerazioni dei lotti, nonché la viabilità pubblica di collegamento, che troverà 

recepimento normativo nelle norme tecniche di attuazione delle varianti alla scheda e al piano attuativo 

vigenti.  

Il Dirigente Area Tecnica 
Settori Pianificazione, Edilizia, Patrimonio, 

Rigenerazione Urbana e LLPP, Paesaggio, Ambiente 

Dott. Agr. Fabio Menchetti 
(f.to digitalmente) 



COMUNE DI CASTIGLIONE DELLA PESCAIA (GR) 
IL REVISORE 

 
Verbale n. 9 del 03.05.2023 

 
OGGETTO: DEFINIZIONE RAPPORTI DERIVANTI DA ACCORDO PROCEDIMENTALE DI 
COMPENSAZIONE URBANISTICA DEL 13 LUGLIO 2007 PROT. 3617 E CONSEGUENTE CHIUSURA 
TRANSATTIVA PROCEDIMENTO ARBITRALE - DETERMINAZIONI E APPROVAZIONE SCHEMA 
ACCORDO TRANSATTIVO 
 

IL REVISORE 
 

L’anno 2023, il giorno 3 del mese di maggio, esaminata la proposta di Delibera di Consiglio Comunale n. 
27 del 03.05.2023 avente per oggetto: Definizione rapporti derivanti da accordo procedimentale di 
compensazione urbanistica del 13 luglio 2007 prot. 3617 e conseguente chiusura transattiva 
procedimento arbitrale - determinazioni e approvazione schema accordo transattivo 

 

Visti:  
  
- Il principio contabile n. 2, emanato nel 2008 dall’Osservatorio per la finanza e la contabilità degli 
Enti locali presso il Ministero dell’Interno, che, al punto 104, prevede “gli accordi transattivi non 
sono previsti tra le ipotesi tassative elencate all’articolo 194 del TUEL e non sono equiparabili alle 
sentenze esecutive di cui alla lettera a) del comma 1 del citato articolo”, non possono essere 
ricondotti al concetto di debito fuori bilancio in quanto presuppongono la decisione dell’Ente di 
pervenire ad un accordo con la controparte, per cui è possibile per l’Ente “definire tanto il sorgere 
dell’obbligazione quanto i tempi dell’adempimento. In ogni caso tale decisione è assunta sulla base 
di una motivata analisi di convenienza per l’ente di addivenire alla conclusione dell’accordo”. 

 

- Il consolidato orientamento delle Sezioni di controllo della Corte dei Conti secondo il quale 
l’elencazione dei debiti fuori bilancio contenuta nell’articolo 194 del Tuel e da considerarsi tassativa 
e non può estendersi alle transazioni, nonché il recente orientamento delle Sezioni di controllo della 
Corte dei Conti, secondo le quali si rende opportuno il parere del revisore contabile in tutti i casi di 
transazioni su controversie di notevole entità 

 
 
Preso atto: 

 
- Che in data 18.06.2021 è stato notificato all’Ente un Atto di introduzione di arbitrato da parte della 
SCAV.PRE.MA SRL, società con cui l’Ente aveva stipulato in data 13.07.2007 un “Accordo integrativo 
di provvedimento ex articolo 11 Legge 241/90. Compensazione urbanistica con trasferimento di 
diritto di proprietà dell’area e costituzione diritto di superficie ex art. 955 CC” 
  
- Che l’Ente con delibera di G.C. n. 172 del 08.07.2021 autorizzava la costituzione nel suddetto 
procedimento arbitrale  

 



- Che in data 09.01.2023 è pervenuta all’Ente una proposta di accordo stragiudizione da parte della 
SCAV. PRE. MA, con la quale la società si dichiarava disponibile a rinunciare al contenzioso originato 
dall’Atto di introduzione di arbitrato 
 
- Che la bozza di accordo stragiudizione di cui sopra è stata oggetto di revisione da parte dei legali 
dell’ente e la versione rivista è stata accolta dalla controparte 

 

- Del parere tecnico in ordine alla proposta transattiva espresso dal dirigente dell’area Tecnica, 
Dott. Fabio Menchetti 

 

- Del parere legale espresso dagli avvocati Germana Parlapiano e Daniele Falagiani, incaricati 
dall’Ente di seguire la difesa, nel quale si valuta positivamente la proposta di accordo transattivo, 
tenuto conto dei costi elevati in caso di soccombenza dell’Ente  

 

- Che la proposta di accordo prevede: 
  

il trasferimento in favore di SCAV PRE. MA srl di tre lotti di terreno edificabile per una superficie 
edificatoria di 3.900 mq, in ottemperanza all’accordo del 13.07.2007, di cui sopra 

il trasferimento in favore di SCAV PRE. MA srl di un ulteriore lotto di terreno edificabile per una superficie 
edificatoria di 500 mq 

la rinuncia da parte dell’Ente al pagamento del costo del terreno privo di diritti edificatori previsto 
nell’accordo del 13.07.2007 

l’approvazione di una variante al piano attuativo e al regolamento urbanistico concordata tra le parti 

- Che l’Ente aveva già accantonato, a fondo rischio contenziosi, nel Rendiconto 2021, la somma di 
euro 500.000 per far fronte alle spese di arbitrato  

 
 

Visti i pareri di regolarità tecnica e contabile 
 
 
esprime parere favorevole alla proposta di delibera 
 
a seguito del perfezionamento della transazione, raccomanda di provvedere al conseguente 
adeguamento del piano delle alienazioni e valorizzazioni patrimoniali e alla variazione di bilancio.  
 
 
 
Arezzo, 3 maggio 2023 
 

IL REVISORE 
 

Dott.ssa Antonella Sacchetti 
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LOTTO 5 b

5 B 800 mq c/1, e1, e2, f1, f2, f3, f6,
f7, f8, f11

500 mq

1700 mq

S.E.
(mq)

N. LOTTI P.A.
APPROVATO

1,2,3
S.F. 6.000 mq
S.E. 3.900 mq

LOTTI SUB. LOTTI

4, 5
S.F. 7.401 mq
S.E. 1.900 mq

6
S.F. 3.530 mq
S.E. 2.200 mq

5
S.F. 3.530 mq
S.E. 2.200 mq






































	IL REVISORE
	L’anno 2023, il giorno 3 del mese di maggio, esaminata la proposta di Delibera di Consiglio Comunale n. 27 del 03.05.2023 avente per oggetto: Definizione rapporti derivanti da accordo procedimentale di compensazione urbanistica del 13 luglio 2007 prot...
	Visti:
	- Il principio contabile n. 2, emanato nel 2008 dall’Osservatorio per la finanza e la contabilità degli Enti locali presso il Ministero dell’Interno, che, al punto 104, prevede “gli accordi transattivi non sono previsti tra le ipotesi tassative elenca...
	- Il consolidato orientamento delle Sezioni di controllo della Corte dei Conti secondo il quale l’elencazione dei debiti fuori bilancio contenuta nell’articolo 194 del Tuel e da considerarsi tassativa e non può estendersi alle transazioni, nonché il r...
	Preso atto:
	- Che in data 18.06.2021 è stato notificato all’Ente un Atto di introduzione di arbitrato da parte della SCAV.PRE.MA SRL, società con cui l’Ente aveva stipulato in data 13.07.2007 un “Accordo integrativo di provvedimento ex articolo 11 Legge 241/90. C...
	- Che l’Ente con delibera di G.C. n. 172 del 08.07.2021 autorizzava la costituzione nel suddetto procedimento arbitrale
	- Che in data 09.01.2023 è pervenuta all’Ente una proposta di accordo stragiudizione da parte della SCAV. PRE. MA, con la quale la società si dichiarava disponibile a rinunciare al contenzioso originato dall’Atto di introduzione di arbitrato
	- Che la bozza di accordo stragiudizione di cui sopra è stata oggetto di revisione da parte dei legali dell’ente e la versione rivista è stata accolta dalla controparte
	- Del parere tecnico in ordine alla proposta transattiva espresso dal dirigente dell’area Tecnica, Dott. Fabio Menchetti
	- Del parere legale espresso dagli avvocati Germana Parlapiano e Daniele Falagiani, incaricati dall’Ente di seguire la difesa, nel quale si valuta positivamente la proposta di accordo transattivo, tenuto conto dei costi elevati in caso di soccombenza ...
	- Che la proposta di accordo prevede:
	- Che l’Ente aveva già accantonato, a fondo rischio contenziosi, nel Rendiconto 2021, la somma di euro 500.000 per far fronte alle spese di arbitrato
	Fogli e viste
	Modello


