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settore/servizio autonomo 4 - programmazione e gestione del 

territorio stima del valore 

venale di immobile situato nel comune di Campi Bisenzio con calcolo ai fini 

dell’applicazione dell’art. 42bis DPR 327/2001 per LANECO srl

a) ordina al Comune di Campi Bisenzio di far cessare la situazione di 

illecita occupazione attraverso la restituzione del bene o la sua 

acquisizione ex art. 42 bis T.U.E. (qualora ne ricorrano i presupposti) 

entro e non oltre 6 mesi dalla notifica o comunicazione in via 

amministrativa della presente sentenza; 

b) condanna il Comune di Campi Bisenzio al risarcimento del danno per la 
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temporanea perdita della disponibilità dell’area da determinarsi per le 

annualità e secondo i criteri di cui in motivazione il

danno da mancata detenzione per ciascuna annualità di occupazione...a 

far data dal 17.04.2007 fino alla data della sentenza che dovrà essere 

liquidato dal Comune di Campi Bisenzio nella misura del 5% (su base 

annua) della differenza fra il valore che l’intero compendio produttivo 

aveva prima della parziale occupazione e il minor valore che lo stesso ha 

acquisito successivamente. 

In particolare, tale minor valore dovrà essere determinato sommando:

a) il prezzo di mercato del resede occupato da calcolarsi sulla base della 

volumetria realizzabile sull’area occupata in base all’indice di 

edificabilità posseduto dalla stessa; qualora tale indice fosse totalmente 

esaurito dovrà tenersi conto del prezzo di mercato di un’area destinata a 

parcheggio nella zona ove si trova l’immobile;

b) il deprezzamento subito dalla parte residua per effetto della riduzione 

del resede tenendo conto della privazione di aree pertinenziali per la sosta 

e delle altre circostanze che possono aver reso meno agevole la fruizione 

del compendio

1. Descrizione dell’area 

I

Gigli
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2.  Inquadramento urbanistico 

Viabilità urbana e territoriale 

secondaria esistente e di progetto

Viabilità prioritaria generatrice di sviluppo urbano

Itinerari pedo-ciclabile

Verde di rispetto

D1 Aree produttive da consolidare

1. Sono le zone industriali ed artigianali, già urbanizzate e parzialmente 

edificate, nelle quali è ammessa l’edificazione di completamento;
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2. Vi sono ammessi interventi di nuova edificazione o di ampliamento 

delle costruzioni esistenti nei limiti dei seguenti parametri: 

indice di utilizzazione fondiaria Uf mq/mq 1,00; 

rapporto di copertura RC 50%; 

altezza massima Hmax mt 12,00; 

rapporto di permeabilità RP 25%. 

3. Nelle aree produttive da consolidare sono ammesse le seguenti 

destinazioni d’uso: 

produttiva;

di servizio; 

commerciale, con esclusione delle attività commerciali al dettaglio 

diverse dagli esercizi di vicinato; 

commerciale all’ingrosso e depositi. 

4. Negli edifici produttivi di consistenza superiore a mq 1000 di 

superficie utile lorda è ammessa la realizzazione di un alloggio per i 

titolari, gestori o custodi dell’attività. 

L’alloggio ammesso non può avere Superficie utile abitabile superiore a 

mq 120; 

5. Sugli edifici esistenti sono ammessi tutti gli interventi sul patrimonio 

edilizio esistente, fatte salve le seguenti limitazioni : 

a) agli edifici classificati “R” si applicano le disposizioni di cui all’art. 

109;

b) negli edifici realizzati in attuazione dei piani attuativi, le eventuali 

addizioni funzionali, nei limiti dell’indice Uf ammesso, devono 

confermarsi alle caratteristi- che architettoniche preesistenti e non 

comportare la realizzazione di nuovi edifici; 
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6. Negli interventi di sostituzione edilizia o di ristrutturazione 

urbanistica, il volume ricostruito non può eccedere quello derivante 

dalla applicazione dei parametri di cui al comma 2. Eventuali eccedenze 

volumetriche dell’edificio esistente non sono riutilizzabili e devono 

essere demolite senza alcuna forma di recupero

3. Iter della procedura di trasformazione dell’area 
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l’occupazione di urgenza degli immobili occorrenti per la 

realizzazione dell’intervento

4. Determinazione delle indennità per l’acquisizione dell’area con 
procedura ex art. 42 bis D.P.R. 327/2001 

Utilizzazione senza titolo di un bene 
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per scopi di interesse pubblico

1. Valutati gli interessi in conflitto, l’autorità che utilizza un bene immobile per scopi di 

interesse pubblico, modificato in assenza di un valido ed efficace provvedimento di esproprio 

o dichiarativo della pubblica utilità, può disporre che esso sia acquisito, non 

retroattivamente, al suo patrimonio indisponibile e che al proprietario sia corrisposto un 

indennizzo per il pregiudizio patrimoniale e non patrimoniale, quest'ultimo forfetariamente 

liquidato nella misura del dieci per cento del valore venale del bene. 

2. Il provvedimento di acquisizione può essere adottato anche quando sia stato annullato 

l'atto da cui sia sorto il vincolo preordinato all'esproprio, l'atto che abbia dichiarato la 

pubblica utilità di un'opera o il decreto di esproprio. Il provvedimento di acquisizione può 

essere adottato anche durante la pendenza di un giudizio per l'annullamento degli atti di cui 

al primo periodo del presente comma, se l'amministrazione che ha adottato l'atto impugnato 

lo ritira. In tali casi, le somme eventualmente già erogate al proprietario a titolo di 

indennizzo, maggiorate dell'interesse legale, sono detratte da quelle dovute ai sensi del 

presente articolo. 

3. Salvi i casi in cui la legge disponga altrimenti, l'indennizzo per il pregiudizio patrimoniale 

di cui al comma 1 è determinato in misura corrispondente al valore venale del bene utilizzato 

per scopi di pubblica utilità e, se l'occupazione riguarda un terreno edificabile, sulla base 

delle disposizioni dell'articolo 37, commi 3, 4, 5, 6 e 7. Per il periodo di occupazione senza 

titolo è computato a titolo risarcitorio, se dagli atti del procedimento non risulta la prova di 

una diversa entità del danno, l'interesse del cinque per cento annuo sul valore determinato ai 

sensi del presente comma. 

4. Il provvedimento di acquisizione, recante l'indicazione delle circostanze che hanno condotto 

alla indebita utilizzazione dell'area e se possibile la data dalla quale essa ha avuto inizio, è 

specificamente motivato in riferimento alle attuali ed eccezionali ragioni di interesse 

pubblico che ne giustificano l'emanazione, valutate comparativamente con i contrapposti 

interessi privati ed evidenziando l'assenza di ragionevoli alternative alla sua adozione; 

nell'atto è liquidato l'indennizzo di cui al comma 1 e ne è disposto il pagamento entro il 

termine di trenta giorni. L'atto è notificato al proprietario e comporta il passaggio del diritto 

di proprietà sotto condizione sospensiva del pagamento delle somme dovute ai sensi del 

comma 1, ovvero del loro deposito effettuato ai sensi dell'articolo 20, comma 14; è soggetto 

a trascrizione presso la conservatoria dei registri immobiliari a cura dell'amministrazione 

procedente ed è trasmesso in copia all'ufficio istituito ai sensi dell'articolo 14, comma 2. 

5. Se le disposizioni di cui ai commi 1, 2 e 4 sono applicate quando un terreno sia stato 

utilizzato per finalità di edilizia residenziale pubblica, agevolata o convenzionata, ovvero 

quando si tratta di terreno destinato a essere attribuito per finalità di interesse pubblico in 

uso speciale a soggetti privati, il provvedimento è di competenza dell'autorità che ha 

occupato il terreno e la liquidazione forfetaria dell'indennizzo per il pregiudizio non 

patrimoniale è pari al venti per cento del valore venale del bene. 

6. Le disposizioni di cui al presente articolo si applicano, in quanto compatibili, anche quando 

è imposta una servitù e il bene continua a essere utilizzato dal proprietario o dal titolare di 

un altro diritto reale; in tal caso l'autorità amministrativa, con oneri a carico dei soggetti 

beneficiari, può procedere all'eventuale acquisizione del diritto di servitù al patrimonio dei 

soggetti, privati o pubblici, titolari di concessioni, autorizzazioni o licenze o che svolgono 

servizi di interesse pubblico nei settori dei trasporti, telecomunicazioni, acqua o energia. 

7. L'autorità che emana il provvedimento di acquisizione di cui al presente articolo né dà 

comunicazione, entro trenta giorni, alla Corte dei conti mediante trasmissione di copia 

integrale. 

8. Le disposizioni del presente articolo trovano altresì applicazione ai fatti anteriori alla sua 

entrata in vigore ed anche se vi è già stato un provvedimento di acquisizione 

successivamente ritirato o annullato, ma deve essere comunque rinnovata la valutazione di 

attualità e prevalenza dell'interesse pubblico a disporre l'acquisizione; in tal caso, le somme 
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a) il prezzo di mercato del 

resede occupato da calcolarsi sulla base della volumetria realizzabile 

sull’area occupata in base all’indice di edificabilità posseduto dalla 

stessa; qualora tale indice fosse totalmente esaurito dovrà tenersi conto 

del prezzo di mercato di un’area destinata a parcheggio nella zona ove si 

trova l’immobile; b) il deprezzamento subito dalla parte residua per 

effetto della riduzione del resede tenendo conto della privazione di aree 

pertinenziali per la sosta e delle altre circostanze che possono aver reso 

meno agevole la fruizione del compendio

forfetariamente nella misura del 10% del valore venale del 

bene

Per

il periodo di occupazione senza titolo è computato a titolo risarcitorio, se 

già erogate al proprietario, maggiorate dell'interesse legale, sono detratte da quelle dovute 

ai sensi del presente articolo .
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dagli atti del procedimento non risulta la prova di una diversa entità del 

danno, l’interesse del 5% annuo sul valore determinato ai sensi del 

presente comma

Il diritto al risarcimento da mancata disponibilità del bene per le 

annualità di occupazione illecita che vanno dal 28.04.2001 al 16.04.2007 

deve considerarsi prescritto

fino alla data della sentenza

occupazione di urgenza degli immobili occorrenti per la 

realizzazione dell’intervento
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indice di utilizzazione fondiaria Uf mq/mq 1,00; 

rapporto di copertura RC 50%;

altezza massima Hmax mt 12,00; 

rapporto di permeabilità RP 25%. 
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prezzo di mercato di 

un’area destinata a parcheggio nella zona ove si trova l’immobile
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le caratteristiche del complesso edilizio 

sono quelle tipiche risalenti all'epoca di costruzione (anni ’70) in relazione alla destinazione 

d’uso. Lo stato di conservazione dell’immobile nel suo complesso è buono
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deprezzamento subito dalla parte 

residua per effetto della riduzione del resede tenendo conto della privazione di 

aree pertinenziali per la sosta e delle altre circostanze che possono aver reso 

meno agevole la fruizione del compendio

valore complementare

Nel caso di esproprio 

parziale di un bene unitario, il valore della parte espropriata è determinato 

tenendo conto della relativa diminuzione di valore
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I Gigli

pregiudizio patrimoniale
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pregiudizio non 

patrimoniale forfetariamente nella misura del dieci per cento 

del valore venale del bene

all’interesse del 5% annuo sul valore venale dell’area

Il diritto al risarcimento da mancata disponibilità del bene per le annualità di 

occupazione illecita che vanno dal 28.04.2001 al 16.04.2007 deve considerarsi 

prescritto

alle somme dovute per il periodo di occupazione illegittima 

fino alla data della sentenza
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vanno aggiunti la rivalutazione monetaria, secondo indice Istat dei prezzi al 

consumo, e gli interessi legali sulle somme anno per anno rivalutate”.

Zona E5 – Zona Industriale Pantano - Fornello - Tre Ville
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5. Conclusioni 
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Allegati

pro veritate
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Allegato n. 1 
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Foto n. 1 

Presa aerea della zona 
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Foto n. 2 

Vista dall’alto del complesso Laneco (sulla destra) 



Dott .  A rch .  F rancesco Fa l l i  Vo l te r ran i   A l legat i  

V i a  V e n e z i a  1 4  –  5 0 1 2 1  F i r e n z e  

Foto n. 3 

Vista dall’alto del complesso Laneco 
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Foto n. 4 

Vista dall’alto del complesso Laneco 
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Foto n. 5 

Complesso Laneco visto dall’ingresso alla proprietà 
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Foto n. 6 

Ingresso alla proprietà Laneco 
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Foto n. 7 

Recinzione perimetrale del complesso 
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Allegato n. 2 



contro

per la condanna della amministrazione intimata al risarcimento dei danni ai

sensi del combinato disposto degli artt. 34 e 35 D.Lgs n. 80/98 e dell'art. 30 c.p.a.;

33 D.Lgs 80/98



sine titulo

an quantum

in re ipsa

ex bis
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Allegato n. 3 

pro veritate



 

 

 

Firenze, 16 dicembre 2020 

 

Egr. Arch. 

Francesco Falli Volterrani 

Via Venezia 14 

50121 Firenze 

 

 

Parere pro-veritate in merito alla prescrizione del diritto della Società Laneco S.r.l. a 

percepire dal Comune di Campi Bisenzio l'indennità per l'occupazione di un terreno di sua 

proprietà avvenuta nel periodo intercorrente tra il 29.04.1996 e il 28.04.2001. 

 

Mi viene chiesto di rendere un parere pro veritate in merito alla sussistenza in capo alla 

Società Laneco s.r.l. del diritto a percepire dal Comune di Campi Bisenzio ex art. 42 bis D.P.R. 

n. 327/2001 l'indennità per l'occupazione di un terreno di sua proprietà avvenuta nel periodo che 

va dal 29.04.1996 al 28.04.2001, ovvero se tale diritto sia ormai prescritto. 

Prima di rispondere al quesito, mi sia consentito ricostruire brevemente la vicenda 

amministrativa e processuale che ci occupa. 

La Società Laneco S.r.l. è proprietaria di un immobile adibito ad uso industriale situato nel 

Comune di Campi Bisenzio (Fi), censito oggi nel foglio di Mappa 7, p.lla 697, Ente Urbano, di 

mq 450. 

L'immobile della Laneco è caratterizzato per la presenza di un piazzale che in parte il 

Comune di Campi Bisenzio ha utilizzato per la realizzazione della rotatoria stradale antistante il 

complesso commerciali "I Gigli" di Campi Bisenzio. 

Più precisamente, in data 30.6.1995 la Giunta comunale del Comune di Campi Bisenzio ha 

approvato con delibera n. 848 il progetto esecutivo del Piano Particolareggiato 3/C in Via Fratelli 

Cervi, da realizzarsi su terreni di proprietà privata. 



Con delibera n. 432 del 19.04.1996 è stato approvato il nuovo Piano Particellare di 

Esproprio, che ai sensi e per gli effetti di cui all'art. 1 della L. 1/1978, equivaleva a dichiarazione 

di pubblica utiità, nonché indifferibilità ed urgenza delle opere. 

Con ordinanza n. 161 del 29.04.1996 l'Amministrazione comunale ordinava che fosse 

disposta in favore del Comune di Campi Bisenzio l'occupazione d'urgenza degli immobili 

occorrenti per la realizzazione dell'intevento suddetto. 

In data 12.6.1996 è stato redatto il verbale di immissione in possesso dell'immobile de quo. 

A seguito della compiuta realizzazione della rotatoria, l’area è stata trasformata, ma non è 

stata acquisita dal Comune di Campi Bisenzio tramite cessione bonaria o emissione del decreto 

di esproprio. 

* 

Con atto notificato in data 10.06.2016 la società Laneco ha proposto ricorso contro il 

Comune di Campi Bisenzio davanti al T.A.R. Toscana chiedendo il risarcimento del danno da 

occupazione sine titulo del terreno di sua proprietà interessato dalla procedura espropritiva 

predetta.  

Tale giudizio ha assunto il numero di Ruolo Generale n. 975/2016. 

Si è costituito nel giudizio il Comune di Campi Bisenzio che ha formulato svariate 

eccezioni. 

Con la sentenza n. 1022/2020 dell’8.07.2020 e pubblicata il 31.08.2020, il TAR Toscana si 

è pronunciato nel seguente modo: 

a) “ordina al Comune di Campi Bisenzio di far cessare la situazione di illecita occupazione 

attraverso la restituzione del bene o la sua acquisizione ex art. 42 bis T.U.E. (qualora ne 

ricorrano i presupposti) entro e non oltre 6 mesi dalla notifica o comunicazione in via 

amministrativa della presente sentenza; 

b) condanna il Comune di Campi Bisenzio al risarcimento del danno per la temporanea perdita 

della disponibilità dell’area da determinarsi per le annualità e secondo i criteri di cui in 

motivazione”, ovvero valutando “il danno da mancata detenzione per ciascuna annualità di 

occupazione...a far data dal 17.04.2007 fino alla data della sentenza che dovrà essere liquidato 

dal Comune di Campi Bisenzio nella misura del 5% (su base annua) della differenza fra il valore 

che l’intero compendio produttivo aveva prima della parziale occupazione e il minor valore che 

lo stesso ha acquisito successivamente. 



In particolare, tale minor valore dovrà essere determinato sommando: a) il prezzo di mercato del 

resede occupato da calcolarsi sulla base della volumetria realizzabile sull’area occupata in base 

all’indice di edificabilità posseduto dalla stessa; qualora tale indice fosse totalmente esaurito 

dovrà tenersi conto del prezzo di mercato di un’area destinata a parcheggio nella zona ove si 

trova l’immobile; b) il deprezzamento subito dalla parte residua per effetto della riduzione del 

resede tenendo conto della privazione di aree pertinenziali per la sosta e delle altre circostanze 

che possono aver reso meno agevole la fruizione del compendio”; 

"c) condanna il Comune di Campi Bisenzio alla refusione delle spese legali che si liquidano nella 

misura di Euro 4.000 oltre IVA e c.p.a". 

* * * 

Al fine di dare esecuzione alla sentenza n. 1022/2020 e adottare il formale atto di 

acquisizione ai sensi dell'art. 42 bis D.P.R. n. 327/2001, mi è stato chiesto di verificare se 

sussista ancora in capo alla Società Laneco s.r.l. il diritto a percepire dal Comune di Campi 

Bisenzio l'indennità per l'occupazione dell'area predetta relativamente al periodo che va dal 

29.04.1996 al 28.04.2001, ovvero se tale diritto sia ormai prescritto. 

Per pervenire a una corretta soluzione del quesito sottoposto è necessaria una breve 

premessa sulle norme in rilievo nel caso di specie. 

Ai fini della determinazione delle precise indennità da corrispondere per l’acquisizione 

dell’area di cui si discute, rileva la corretta interpretazione e applicazione dell’art. 42-bis D.P.R. 

n. 327/2001. 

Infatti, volendo abbracciare l'interpretazione più estensiva dell'art. 42 bis D.P.R. n. 

327/2001, la piena risarcibilità del danno per il periodo di illecita occupazione del bene non 

escluderebbe l'indennizzabilità in astratto del pregiudizio arrecato, sia pure in modo legittimo, 

dall'Amministrazione per l'intervallo di tempo coperto dal provvedimento di occupazione, al 

quale non abbia fatto seguito il definitivo provvedimento ablatorio e che astrattamente sarebbe 

ipotizzabile il diritto dell'espropriato di percepire, in aggiunta all'indennizzo per il periodo di 

occupazione illegittima, anche quello per il periodo di occupazione legittima (Cass., SS.UU., 

sent. del 21.8.2020, n. 17581).  

Tale principio trova il suo fondamento normativo nell'art. 22 bis, comma 5, del D.P.R. n. 

327/2001 secondo il quale «per il periodo intercorrente tra la data di immissione in possesso e 

la data di corresponsione dell'indennità di espropriazione o del corrispettivo, stabilito per l'atto 



di cessione volontaria e' dovuta l'indennità di occupazione, da computare ai sensi dell'articolo 

50, comma 1». 

Il richiamato art. 50 comma 1 dispone che "nel caso di occupazione di un'area, è dovuta al 

proprietario una indennità per ogni anno pari ad un dodicesimo di quanto sarebbe dovuto nel 

caso di esproprio dell'area e, per ogni mese o frazione di mese, una indennità pari ad un 

dodicesimo di quella annua". 

Tuttavia, così come ogni diritto di credito, anche il diritto alla corresponsione dell'indennità 

di occupazione c.d. legittima, finalizzata all'espropriazione per pubblica utilità, è soggetto ad un 

termine di prescrizione al fine di assicurare certezza legale alle relative posizioni giuridiche 

soggettive. 

In particolare, si rileva che il diritto alla corresponsione di un ristoro per la legittima 

occupazione realizzata dalla Pubblica Amministrazione su un immobile di proprietà privata è 

sottoposto all'ordinaria prescrizione decennale, pur se collegata al compimento di ciascun anno 

di occupazione, decorrente dal giorno in cui ha termine la relativa annualità. 

In buona sostanza, l'indennità di occupazione deve essere calcolata e corrisposta in 

relazione a ciascun anno di occupazione, perciò è da quest’ultima data che, in riferimento a 

ciascun periodo di detenzione del fondo, dev’essere fatto decorrere anche il termine di 

prescrizione (cfr. sent. Cass., Sez. I, 16.11.2018, n. 29609; Cass., Sez. 1, 28/05/2012, n. 8452; 

Cass. 16/06/2006, n. 13950; Cass. civ. Sez. I, 30/01/2002, n. 1225). 

A tal proposito il granitico orientamento della Suprema Corte di Cassazione afferma che 

"qualora la Pubblica Amministrazione effettui un'occupazione illegittima, il termine 

prescrizionale della relativa indennità è di anni cinque, stante il carattere di responsabilità 

extracontrattuale. Viceversa, a fronte di un'occupazione legittima, il predetto termine è 

decennale. Ed infatti, in quest'ultimo caso, costituendo un'obbligazione di tipo indennitario 

collegata ad un'ipotesi tipica di responsabilità della P.A. per atti legittimi, essa è sottoposta 

all'ordinaria prescrizione decennale, che rimane collegata al compimento di ciascun anno di 

occupazione e che, pertanto, decorre dal giorno in cui ha termine la relativa annualità ovvero 

l'occupazione stessa ove antecedente alla scadenza dell'anno" (Cass. civ. Sez. Unite, 

12/03/2013, n. 6080) e che "Per effetto della dichiarazione d'illegittimità costituzionale dell'art. 

20, comma 4, L. n. 865/1971, nella parte in cui non consentiva ai proprietari di agire in giudizio 

per la liquidazione dell'indennità di occupazione in mancanza della determinazione della 



Commissione provinciale o della sua comunicazione agli interessati, la predetta indennità, da 

calcolarsi per periodi annuali e corrispondersi al termine di ciascun anno di occupazione, può 

essere richiesta fin dalla scadenza del primo anno, con la conseguenza che il termine decennale 

di prescrizione del relativo diritto decorre, per ciascuna annualità, dalla scadenza del relativo 

periodo e non già dalla data di cessazione dell'occupazione legittima" (Cass. civ. Sez. I, 

24/03/2016, n. 5916). 

Venendo al caso di specie, si osserva che il primo atto, tra quelli depositati in giudizio, con 

cui la società Laneco ha richiesto al Comune di Campi Bisenzio la corresponsione delle somme a 

titolo di indennità per occupazione legittima è la lettera a firma dell'Avv. Franco Dino Campagna 

del 3/11/2011 spedita con racc. A/R in data 4/11/2011: essendo trascorsi più di dieci anni tra 

la maturazione del diritto ai retei annuali dell’indennità di occupazione legittima via via 

maturati dal 29.04.1996 al 28.04.2001 e l'invio di quest'ultima lettera, può dirsi compiuta la 

prescrizione del diritto medesimo. 

* * * 

Con quanto precede ritengo di aver risposto al quesito sottopostomi e rimango a 

disposizione per ogni ulteriore chiarimento o integrazione. 

Cordiali saluti. 

Avv. Silvia Barbera 

 

 

 

 

 



Dott .  A rch .  F rancesco Fa l l i  Vo l te r ran i   A l legat i  

V i a  V e n e z i a  1 4  –  5 0 1 2 1  F i r e n z e  

Allegato n. 4 



Relazione tecnica di stima

OGGETTO: esproprio/occupazione di porzione di piazzale di pertinenza di un immobile

industriale, posto in Comune di Campi Bisenzio (FI), via San Quirico n.c. 224, di proprietà della

Laneco srl con sede in via del Biancospino 33 Campi Bisenzio FI  (p.i.: 04178210482), a seguito

dell’Ordinanza d’Occupazione avente n°161/1996 e successivo verbale di Occupazione di urgenza

del 12 giugno 1996 per opere di  urbanizzazione primaria nel  piano particolareggiato 3/C di via

Fratelli  Cervi  del  Comune di  Campi Bisenzio (FI),  SENTENZA DEL TAR FIRENZE DEL 31

AGOSTO 2020 NUMERO 1022.

Il  sottoscritto  Geometra  Enzo  Arnone,  nato  in  Germania  il  23  agosto  1968 avente  c.f.:

RNNNZE68M23Z112G, con studio Professionale in Montemurlo Via Rubicone 32 (PO), iscritto

all’Albo dei Geometri della Provincia di Prato al n° 469, a seguito dell’Ordinanza d’Occupazione

da parte del Comune di Campi Bisenzio, relativa ad una porzione di piazzale ad uso esclusivo di

450,00 mq, pertinenza di un immobile industriale posto in Comune di Campi Bisenzio via San

Quirico 224 (FI), di proprietà della Laneco srl come sopra identificata.

La presente relazione ha il seguente obiettivo: 

1) a seguito della sentenza  del TAR di Firenze avente n° 01022/2020 REG.PROV.COLL.

n°00975/2016 REG.RIC.  pubblicata  il  giorno  31/08/2020,  stimare  il  danno cagionato  come da

indicazione della detta  sentenza ovvero : “Il predetto danno dovrà essere liquidato dal Comune di

Campi Bisenzio nella misura del 5% (su base annua) della differenza fra il  valore che l’intero

compendio produttivo aveva prima della parziale occupazione e il minor valore che lo stesso ha

acquistato successivamente. In particolare, tale minor valore dovrà essere determinato sommando:

a) il prezzo di mercato del resede occupato da calcolarsi sulla base della volumetria realizzabile

sull’area occupata in base all’indice di edificabilità posseduto dalla stessa; qualora tale indice

fosse  totalmente  esaurito  dovrà  tenersi  conto  del  prezzo  di  mercato  di  un’area  destinata  a

parcheggio nella zona ove si trova l’immobile; b) il deprezzamento subito dalla parte residua per

effetto della riduzione del resede tenendo conto della privazione di aree pertinenziali per la sosta e

delle altre circostanze che possono aver reso meno agevole la fruizione del compendio”.
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DESCRIZIONE DELL’AREA OCCUPATA.

Trattasi di piazzale di pertinenza di un complesso edilizio industriale artigianale con uffici

posti al piano terra e primo, sito in Comune di Campi B.zio (FI)  oggi via San Quirico nc.  224

angolo via Albert Einsetin, destinato a parcheggio e spazi di manovra e accesso all’area privata di

proprietà. L’ occupazione del piazzale in questione, oltre a decurtare la consistenza disponibile ai

fini della superficie coperta del lotto, limitando l’eventuale possibilità di poter ampliare l’edificio,

ha oltretutto pregiudicato il valore di mercato del complesso edilizio, diminuendo  l’area destinata a

parcheggio.  Oltretutto  aver  ridotto  notevolmente  l’area  destinata  a  parcheggio  riservata  agli

automezzi pesanti per il trasporto merci e aver modificato gli spazi di manovra ed il percorso del

transito degli stessi, ha peggiorato la fruizione delle ambientazioni esterne del complesso edilizio.

Ad  ogni  buon  conto  si  espone  di  seguito  un  calcolo  della  superficie  convenzionale

dell’immobile de quo propedeutica alla stima di quanto richiesto dalla sentenza.

DESCRIZIONE  DEL  COMPENDIO  IMMOBILIARE  E  STIMA  DEL  VALORE

VENALE DEL BENE OCCUPATO.

Il complesso edilizio che non ha subìto menomazioni è costituito da tre principali porzioni e

più precisamente:

- l’edificio industriale di mq circa 3300,00, che si sviluppa al piano terreno, avente accesso

principale dalla via San  Quirico e dalla secondaria Via del Biancospino;

-  la  porzione destinata  ad uffici  e  appartamento  di  mq circa  750,00,  che si  sviluppa su

porzione del piano  terra e porzione del piano primo, avente accesso da due ingressi posti

uno nel prospetto principale sulla via San Quirico e l’altro dal prospetto laterale;

- le aree esterne destinate a piazzale parcheggi e spazi di manovra di circa 3525 mq ante

occupazione e di circa 3075 mq post occupazione.

L’edificio, a seguito dell’Occupazione per la realizzazione della rotonda stradale dell’ asse

viario  di  via  F.lli  Cervi  -  Via  Albert  Eistein  angolo  Via  San  Quirico,  in  località  del  Centro

commerciale  ‘i  Gigli’  di  Campi  Bisenzio  (FI)  si  è  ritrovato  ad  una  distanza  ridotta  rispetto  a

quest’ultimo.
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Le aree scoperte destinate a piazzale parcheggi e spazi di manovra originariamente pari a

3525,00 mq circa ed oggi  pari  a 3075,00 mq circa,  hanno subìto una riduzione lungo il  fronte

stradale di via Albert Einstein/Via San Quirico per 450,00 mq.

A seguito di alcuni rilievi ai fini delle stime si espone quanto di seguito:

1) il calcolo della superficie convenzionale ad oggi (Post Occupazione):

< Edificio industriale Piano terra         mq (3336,91 x 1,00) =  3336,91 mq

< Edificio industriale Piano terra uffici              mq (  391,74 x 1,00) =    391,74 mq

< Edificio industriale Piano primo uffici/appartamento per le maestranze-custode            

      mq (  359,75 x 1,00) =    359,75 mq

< Edificio industriale Piano primo terrazzi         mq  (   77,52 x 0,40 ) =   31,00  mq

< Edificio industriale piazzale esterno attuale    mq (3075,46 x 0,15) =   461,31  mq

      Totale superficie convenzionale Post occupazione          4580,71 mq 

                                                                   

2) Calcolo della superficie convenzionale Ante Occupazione:

< Edificio industriale Piano terra         mq (3336,91 x 1,00) =  3336,91 mq

< Edificio industriale Piano terra uffici              mq (  391,74 x 1,00) =    391,74 mq

< Edificio industriale Piano primo uffici            mq (  359,75 x 1,00) =    359,75 mq

< Edificio industriale Piano primo terrazzi        mq  (    77,52 x 0,40 ) =   31,00  mq

< Edificio industriale piazzale esterno               mq (3525,46 x 0,15) =    528,81 mq

     Totale superficie convenzionale Ante occupazione                            4648,21 mq 

Le finiture e le caratteristiche del complesso edilizio sono quelle tipiche risalenti all'epoca di

costruzione in relazione alla destinazione d’uso. Lo stato di conservazione dell’immobile nel suo

complesso è buono.  La costruzione  risale agli anni ‘70 del secolo scorso come si evince dalla

storia urbanistica di cui sopra, ed è stata successivamente oggetto di altre pratiche edilizie dovute

perlopiù a modifiche interne, lasciando comunque inalterato l’assetto complessivo originario.

L'area occupata costituisce un tutt’uno con le aree scoperte ed il complesso edilizio residuo e

ciò vale non solo per la porzione che era non asfaltata,  ma anche per  la parte che costituiva il

piazzale di proprietà esclusiva.
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STIMA DELLA DIFFERENZA FRA IL VALORE CHE L'INTERO COMPENDIO

PRODUTTIVO  AVEVA  PRIMA  DELLA  PARZIALE  OCCUPAZIONE  E  IL  MINOR

VALORE CHE LO STESSO HA ACQUISTATO SUCCESSIVAMENTE. 

L’occupazione  con  l’immissione  in  possesso  da  parte  del  comune di  Campi  Bisenzio  è

avvenuta il 12 giugno 1996, come risulta dal verbale di occupazione di urgenza. Siamo in presenza

di occupazione parziale di un bene unitario con un palese rapporto tra la parte espropriata e quella

residua. Per valutare il deprezzamento indotto sulla parte residua dall’avvenuta ablazione occorre

confrontare la stato dei luoghi ante e post occupazione.

Il complesso edilizio in questione, è stato valutato basandosi su precise indagini di mercato,

nonché in base alla consultazione usuale di pubblicazioni rappresentative del settore, tenendo conto

dell’ubicazione  nel  territorio  comunale  dello  stato  di  conservazione  e  dell’area  scoperta  di

pertinenza esclusiva.

Da  un'analisi  del  mercato  immobiliare  (OMI  Valutazioni  immobiliare),  a  parere  del

sottoscritto il valore complessivo ante occupazione è pari a:

Valore ante occupazione =  mq.  (4648,21 x €./mq 650,00 ) = 3021336,50 ed in cifra tonda

€. 3000000,00 (tremilioni/00).

La situazione post Occupazione è in maniera sintetica identificabile nel seguente modo:

- la consistenza metrica dell’edificio non è mutata;

- la realizzazione della rotonda stradale oggi tra la Via Albert Einstein e la via San Quirico

ha notevolmente modificato invece lo stato dei luoghi, riducendo di fatto la distanza del

complesso edilizio dall’importante asse viario, modificando il percorso dei mezzi pesanti

per  consentire  l’accesso  all’area  privata  attraverso  una  diramazione  stradale  che  si

immette dalla via San Quirico e che risulta ad oggi difficoltosa nello scambio e nella

percorrenza dei mezzi pesanti, ha modificato anche gli  accessi  carrabili  esistenti  e la

recinzione dell’area privata;

- la  superficie  degli  spazi  esterni  è  stata  ridotta  di  450  mq,  con  una  conseguente

diminuzione dei  parcheggi,  dello sfruttamento edilizio,  menomandone la  fruizione.  Il

tutto con la conseguenza di riduzione dell’apprezzabilità unitaria del bene stimabile tra il
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2  e  il  3%,  ovvero,  assunto  un  valore  percentuale  intermedio  del  2,5%,  di  circa  €.

16,25/mq, per cui il valore complessivo ad opera pubblica eseguita risulta pari a:

Valore post occupazione = 4580,71 mq x 633,75 /mq. = €. 2903025,00  

In cifra tonda  €.  2900000,00 (duemilionienovententomila/00)

Vista la consistenza del complesso edilizio costituito dalle tre principali porzioni così come

precedentemente individuate, a seguito di alcune rilevazioni metriche, si afferma che la superficie

totale convenzionale post occupazione è pari a metri quadrati 4.580,71.  Il totale della superficie

convenzionale  ante  occupazione  è  pari  a  metri  quadrati  4.648,21.  Il  valore  complessivo  ante

occupazione come da calcolo di cui sopra riportato è pari ad euro 3.000.000,00.

La riduzione di metri quadrati 450 del piazzale ha di fatto ridotto l’apprezzabilità unitaria del

bene  di  circa  euro  16,25/mq  per  cui  il  valore  complessivo  post  occupazione  è  pari  ad  euro

2.900.000,00. 

Ne consegue che la differenza di valore rispetto alla realizzazione dell’opera pubblica è pari

ad euro 100.000,00 ottenuto nel seguente modo:

Differenza = Valore del bene ante occupazione – Valore del bene post occupazione 

Ovvero: €. 3.000.000,00 - €. 2.900.000,00  =  €. 100.000,00 (centomila/00).

STIMA DEL DEPREZZAMENTO SUBITO DALLA PARTE RESIDUA.

La  valutazione  del  deprezzamento  della  proprietà  residua  viene  valutata  tenendo  in

considerazione un abbattimento pari  a  0,10% sul valore del  complesso immobiliare,  tenendo in

considerazione sia lo stato dei luoghi sia l'ubicazione in cui tale bene si trova.

Dopo l’occupazione dell’area destinata alla nuova sede stradale l’immobile si è avvicinato

all’asse  viario  ad  alto  scorrimento  di  via  F.lli  Cervi  -  Via  Albert  Einstein,  il  che  unitamente

all’inquinamento chimico ed acustico conseguente alla circolazione veicolare, ha reso il complesso

sicuramente meno attraente dal punto di vista commerciale, compromettendone di sicuro il valore.

Infatti, la realizzazione della rotonda stradale tra la via Albert Einstein e la via San Quirico

ha anche modificato il percorso dei mezzi pesanti per consentirne l’accesso alla proprietà Laneco
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s.r.l.  attraverso  la  realizzazione  di  una  diramazione  stradale  dalla  via  San  Quirico  ma tuttavia

complicata nel consentire lo scambio e la percorrenza dei mezzi in transito.

La  superficie  del  piazzale è  stata  ridotta  di  metri  quadrati  450,00,  con una  conseguente

diminuzione dei parcheggio e dello sfruttamento edilizio, menomandone oltretutto la fruizione.

Pertanto, per quanto attiene il coefficiente di deprezzamento di 0,10 si ritiene il valore del

deprezzamento pari ad euro 297.000,00.

Per poter liquidare il danno da occupazione illegittima, occorre preliminarmente fissare i

criteri per la quantificazione del valore del terreno di cui trattasi. Come già esposto, infatti, tale

danno consiste negli interessi legali calcolati sul valore che il bene occupato aveva all’epoca in cui

si è perfezionato l’illecito.

Pertanto  la  valutazione  del  deprezzamento  della  proprietà  residua  va  calcolata  con  un

abbattimento percentuale sul valore del complesso edilizio, tenendo conto dello stato dei luoghi e

dell’ubicazione rispetto al  territorio  in  cui  il  detto bene si  trova,  basandosi  sui  valori  attuali  di

mercato.

Valore dell’immobile al 1996 :  €/mq 650,00 x mq 4580,00 = € 2977000,00  ed in cifra

tonda € 2970000,00 (duecentonovantasettemila/00).

Il  coefficiente di abbattimento percentuale sul valore complessivo del complesso edilizio

stabilito  va così  determinato.  Dopo l’occupazione  all’area  destinata  alla  nuova sede stradale,  il

complesso edilizio industriale, si è avvicinato all’asse viario importante di via F.lli Cervi – Via

Albert  Einstein,  il  che,  unitamente  all’inquinamento  chimico  ed  acustico  conseguente  alla

circolazione  veicolare,  ha  reso  il  complesso  sicuramente  meno  attraente  dal  punto  di  vista

commerciale, compromettendone di conseguenza il valore. 

La realizzazione della rotonda stradale tra la via Albert Einstein e la via san Quirico ha

notevolmente peggiorato lo stato dei luoghi, riducendo di fatto la distanza del complesso edilizio

all’importante  asse  viario,  modificando  il  percorso  dei  mezzi  pesanti  per  consentire  l’accesso

all’area  privata  attraverso  una  diramazione  stradale  dalla  via  San  Quirico,  che  risulta  ad  oggi

complicata nello scambio e nella percorrenza dei mezzi in transito.  La superficie degli spazi esterni

è  stata  ridotta  di  450  mq,  con  una  conseguente  diminuzione  dei  parcheggi,  dello  sfruttamento

edilizio, menomandone oltretutto la fruizione.
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Pertanto, per quanto attiene il coefficiente di deprezzamento lo scrivente, in considerazione

della situazione dello stato dei luoghi del complesso edilizio, tenendo conto di quanto sopra esposto,

ritiene equo applicare un coefficiente pari a 0,10  e pertanto il valore stimato del deprezzamento del

bene residuo sarà pari a:   

€ (2970000,00 x 0,10)  = € 297000,00  (duecentonovantasettemila/00).

  

BREVE CONCLUSIONE.

Visto quanto finora esposto ne consegue:

Valore intero compendio ante (A):                                      3.000.000,00 €

Prezzo di mercato dell'area occupata (B):                             100.000,00  €

Deprezzamento subìto dalla parte residua (B’):                    297.000,00  €

Pertanto in conclusione si ottiene che il danno totale stimato è pari ad € 397000,00 

(trecentonovantasettemila/00) oltre interessi.

Montemurlo lì 30 settembre 2020

 Il Tecnico

        Geom. Enzo Arnone
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