Il Comune di Cosenza, in persona di.............. nato a il

, che interviene al presente atto in rappresentanza del
suindicato ente, quale Dirigente del Settore 7, in virtu dei poteri
derivantigli dall’art. 107 del Decreto Legislativo 267/2000, da una
parte,

e

ing. Edoardo Geranio nato a Cosenza, il 18.8.1963 e dr. Saverio Carlo
Greco, nato a Cosenza il 12.5.1968, nella qualita di amministratori
della BARICENTRO IMMOBILIARE S.R.L., con sede in Cosenza,
corso Mazzini 159 I, C.F. e partita IVA 02552030781, PEC

baricentroimmobiliare@pec.it , dall’altra parte,

premettono che:

- La Societa POLIEDIL p.a., dante causa della Baricentro
Immobiliare s.r.l. per come si specifichera avanti, nella qualita di
proprietaria di terreni siti nel Comune di Cosenza identificati in
catasto al foglio 15 particelle 150, 152, 154, 157, 151, 606, 301,
302, 605, ha stipulato con il Comune di Cosenza I’atto di
Convenzione per notaio Viggiani del 19.3.2004, 63134 di rep. e
19711 di racc.;

Nella suddetta convenzione preso atto che:

«l’amministrazione Comunale di Cosenza, con un apprezzabile piano

di ristrutturazione urbanistica ma nello stesso tempo di

riqualificazione urbana, ha predisposto, fra gli altri, un progetto per

[’attraversamento del fiume Crati in un’area strategica per [’intera

citta di Cosenza;



- che in questo ampio programma di riqualificazione urbana e percio
inserito il progetto del “Ponte strallato” del prof. Santiago Calatrava
che consentira di andare oltre il semplice recupero dell’area urbana,
costituendo momento determinante per il collegamento tra zone
centrali e zone in via di sviluppo e recupero della citta, nonché tra il
comune capoluogo e quelli limitrofi dell’intera fascia presilana;.

- che gli strumenti urbanistici vigenti per l’area nella quale si andra
a realizzare questa importante opera pubblica non prevedono né la
richiamata opera pubblica, né tantomeno le arterie necessarie al
collegamento del passante sul fiume Crati alla restante rete viaria
cittadina;

- che, percio, sia [’assetto viario previsto dal PRG, che quello
previsto dalla successiva variante, risultano essere in contrasto con le
nuove previsioni stradali funzionali all’inserimento del “Ponte sul
fiume Crati”;

- che tale circostanza impone di variare [’assetto viario dell’intera
zona, nonché la stessa destinazione urbanistica della maggior parte
dei terreni interessati alla realizzazione dell’opera pubblica e dei suoi
collegamenti al restante tessuto urbano ed a cio si provvedera con la
conferenza dei servizi che, indetta per ’approvazione del P.R.U., ¢
iniziata il 22/01/04 ed e stata aggiornata per il prosieguo dei lavori;
che si ritiene essenziale, per conservare [’armonia dell’impostazione
progettuale del ponte che i progetti previsti nel P.R.U. vengano
raccordati con le aree circostanti da essi non direttamente

interessate;



- che la societa POLIEDIL ha la proprieta e disponibilita di un

quoziente di terreno che, pur non rientrando tra quelli contemplati

dai progetti del realizzando P.R.U. e, tuttavia, posta all’interno del

perimetro interessato dall’intervento pubblico,

- che il terreno in questione e catastalmente individuato per come

segue:
Estension Reddito | Reddito
Fogli | Part." | Ditta € Qualita | Dominical | Agrari
0 ¢ (mg.) e 0
15 150 | Poliedil 70 Fabb. 0.00 0.00
spa Rurale
15 152 | Poliedil 700 Fabb. 0.00 0.00
spa Rurale
15 154 | Poliedil 9.945 Orto 236,26 110,43
spa_ Irr.
15 157 | Poliedil 7.030 Orto 167,01 78,06
spa Irr.
15 151 | Poliedil 14.315 Ente 0.00 0.00
spa Urbano
15 606 | Poliedil 100 Ente 0.00 0.00
spa_ Urbano
15 301 | Poliedil 270 Ente 0.00 0.00
spa Urbano




15 302 | Poliedil 60 Ente 0.00 0.00

spa_ Urbano
15 605 | Poliedil 25 Ente 0.00 0.00
spa Urbano

Totali 32.515

- che, per rendere effettivamente realizzabili anche le infrastrutture ed
il sistema viario a contorno dell’opera pubblica, é necessario che il
Comune acquisisca alcune porzioni di terreno - di proprieta della
POLIEDIL - che ricadono nell ’area di progetto,

- che la societa POLIEDIL, in spirito di collaborazione con
[’amministrazione comunale di Cosenza e recependo le indicazioni
progettuali di massima del futuro ponte sul fiume Crati, ha
predisposto uno studio planivolumetrico (allegato “A-17) sui propri
terreni in modo tale da poter utilizzare gli stessi ai fini edilizi per
come gia attualmente destinati dai vigenti strumenti urbanistici, per

come risulta dalla tabella seguente:

Superficie Territoria | Superficie area da Superficie del fondo
ye
dell’intervento Cedere mgq
mq mq

32.515 4.500 27.315




Indice di Indice di Massimo Volume Realizzabile

fabbricabilita fabbricabilita ne
TERRITORIALE FONDIARIA
2.66 3.17 86.620

- che la Societa POLIEDIL — per potere realizzare gli interventi
edilizi previsti nel citato “planivolumetrico” - ha necessita di
acquisire la porzione di terreno di proprieta comunale — circa 750 mq
- che sulle mappe catastali risulta indicata come “strada” e che e
tracciata in rosso nel suddetto allegato A-5.

- che la Societa POLIEDIL — di contra - e disponibile a cedere al
Comune gratuitamente — nei termini appresso specificati - le aree che
gli necessitano per consentire sia la realizzazione del sistema di
viabilita dell’area che il raccordo con il ponte sul Crati, a fronte della
cessione dell’area descritta al punto precedente e dell’integrale
recepimento del suddetto studio planivolumetrico per come si dira di
seguito; »

la POLIEDIL S.p.A. e il Comune di Cosenza hanno all’epoca

convenuto che:

- La POLIEDIL, a fronte dell’impegno del Comune di cui al

successivo ~ capoverso,  avrebbe  ceduto  gratuitamente




all’amministrazione comunale la porzione di terreno tracciata in
blu nella planimetria ivi allegata “fino ad un massimo di 4500 mq”,
la cui esatta individuazione ed estensione sarebbero state definite
in sede di “piano particellare di utilizzo”. L'eventuale
frazionamento sarebbe stato redatto, in contraddittorio tra le parti,
entro la data dell’atto definitivo di cessione;

il Comune di Cosenza, a fronte della suddetta cessione di porzione
del terreno di proprieta Poliedil S.p.A., necessaria al fine di erigere
il "ponte di Calatrava" e di raccordare 1’opera con la zona limitrofa
compresa quella di proprieta di Poliedil S.p.A., avrebbe accettato
le modifiche concordate con il privato in relazione alla normativa
urbanistica vigente per la zona, necessarie all’attuazione
dell’intervento di cui allo studio planivolumetrico a firma dell’ing.
Carmine Italo Pastore, impegnandosi alle conseguenti modifiche
della vigente zonizzazione e delle relative NN.TT.AA., e che
avrebbe, altresi, ceduto alla POLIEDIL S.p.A. la porzione di
terreno di proprieta comunale di circa 750 mgq., in atto meglio
specificata;

Le aree oggetto della promessa cessione gratuita venivano
trasferite dalla POLIEDIL S.p.A. nel possesso materiale e
giuridico del Comune di Cosenza, contestualmente alla stipula
della convenzione.

Le parti, inoltre, ponevano (all’art. 7 dell’atto) come condizione
sospensiva dell’obbligo di ciascuna parte a procedere alla cessione

gratuita  delle aree, [Ieffettiva  variazione ad opera



dell’amministrazione comunale e degli altri enti competenti, della

normazione urbanistica dei terreni della societa come specificata.
In seguito il Programma di Riqualificazione Urbana, approvato con
Decreto del Presidente della Regione n.15 del 07 febbraio 2005 e
pubblicato sul BUR Calabria del 16 marzo 2005, ha definito 4 lotti di
categoria B7 con indice fondiario pari a 3,50 mc per mgq, all’interno
dei quali era ammesso I’intervento edilizio diretto (condizionato al
rilascio del solo permesso a costruire);.
I terreni all'epoca di proprieta Poliedil S.p.A e ricompresi nel
perimetro del PRU citato — al netto della promessa cessione in favore
del Comune — avrebbero, pertanto, prodotto, come convenuto dalle
parti, una volumetria non inferiore a 86.620 metri cubi tale da
consentire la realizzazione degli edifici rappresentati — a mero scopo
indicativo e di massima e non vincolante - nel citato elaborato
planivolumetrico a firma ing. Carmine Italo Pastore.
I Comune di Cosenza e la POLIEDIL S.p.A. hanno pertanto
regolamentato, con I’atto per notaio Viggiani richiamato, un intento
comune che avrebbe consentito di realizzare un assetto di interessi
attraverso lo scambio di prestazioni strettamente connesse e collegate
I’una all’altra, e precisamente: il Comune avrebbe potuto realizzare,
attraverso 1’acquisizione delle aree private, 1’opera “Ponte di
Calatrava” e relativa viabilita, ritenuta di rilevante interesse
pubblico, e la POLIEDIL S.p.A. (e suoi aventi causa), a fronte
dell’anzidetta cessione, avrebbero potuto mantenere e sfruttare lo jus

edificandi delle aree da cedere al Comune di Cosenza, su quelle



limitrofe in sua proprieta.

Nelle more, la POLIEDIL S.p.A., con plurimi atti di vendita, ha
ceduto parte della superficie di sua proprieta, di seguito indicata, alla
BARICENTRO IMMOBILIARE s.r.l., e quest’ultima - per espressa
convenzione contenuta in atti di acquisto - ¢ subentrata in tutti i
diritti e gli obblighi derivanti dalla convenzione per notaio Viggiani
del 19.3.2004;

Dopo la stipula dell’anzidetta Convenzione, parte dell’area promessa
dalla POLIEDIL S.p.A. al Comune, pur in assenza di “piano
particellare di utilizzo” o “eventuale frazionamento” e definitiva
cessione, ¢ stata occupata dal Comune di Cosenza per
l'organizzazione del cantiere, per una superficie stimabile in circa
10.000 mg, ¢ infine irreversibilmente  acquisita
dall’ Amministrazione comunale per la realizzazione della rampa di
accesso ¢ della spalla del ponte del Ponte sul fiume Crati per
complessivi 4.926 mq circa (superficie maggiore di quella di 4.500
promessa in cessione, interamente ricadente in proprieta POLIEDIL
S.p.A)).

Nelle more 1I’Amministrazione comunale, con delibera di consiglio
comunale n.29 del 29/6/2017, pubblicata sul BURC del 7.8.2017, ha
adottato il piano strutturale comunale (PSC) .

Nel PSC suddetto le aree di proprieta POLIEDIL S.p.A. e di
BARICENTRO IMMOBILIARE s.r.l. ricadono nel’ATR “11b
Ponte Calatrava”.

Nella scheda specifica d’ambito riferita all’ATR 11b ¢ fatto richiamo



2

allo “schema planivolumetrico testata ovest Ponte sul fiume Crati” e
nelle norme contenute nella Relazione al PSC, sono fatte salve le
“Convenzioni ed i Contratti con i privati preesistenti” .

Nelle more dell’iter di approvazione del suddetto Piano Strutturale
Comunale con le anzidette modifiche, si rende necessario procedere
alla conferma e specificazione degli obblighi rispettivamente assunti,
con Convenzione 19.3.2004, dal Comune di Cosenza, da una parte, e
dalla Poliedil s.p.a. e suoi aventi causa, dall’altra.

Di recente il Comune di Cosenza e la POLIEDIL S.p.A. hanno
verificato (come risulta dall’elaborato allegato sub 1) che D’area
promessa e dimensionata in un “massimo di 4500 mq”, interamente
ricadente nei terreni di proprieta della POLIEDIL S.p.A., ¢ stata
utilizzata per la realizzazione della rampa di accesso, delle scarpate
laterali e della spalla del ponte nel frattempo costruito, e della
viabilita fino all’intersezione del Ponte stesso con via Reggio
Calabria.

In esito a detta verifica, il Comune di Cosenza ha chiesto alla
BARICENTRO IMMOBILIARE srl Ia cessione di ulteriori 2.000 mq
circa (interamente ricadenti in proprieta Baricentro Immobiliare srl)
al fine di raccordare la viabilita da via Reggio Calabria a via Popilia,
come da elaborato allegato al presente atto sub 1 e cosi completare
I’opera pubblica Ponte di Calatrava.

La Baricentro Immobiliare s.r.l. si ¢ dichiarata disponibile ad
effettuare detta cessione al fine di favorire il completamento

dell’opera pubblica a fronte di una parziale compensazione con



scomputo degli oneri urbanistici nell’ipotesi di utilizzo dell’area a
scopo edificatorio ad opera della Baricentro Immobiliare s.r.l o di

suoi aventi causa.

Allo stato attuale la BARICENTRO IMMOBILIARE s.rl. ¢

proprietaria delle aree di seguito catastalmente indicate:

- Foglio 15, Particelle 1385 — 1387 — 1389 — 1390 — 1433 - 605 —
301 —302.

La Baricentro Immobiliare srl, con contratto preliminare di vendita
stipulato in data 5.7.2018, ha compromesso in vendita con la
Meridiana Domus s.r.l. 'intera superficie di sua proprieta e la
Meridiana Domus srl, in data 11.3.2019, ha presentato al Comune di
Cosenza richiesta di permesso di costruire (prot. 23331) relativo alla
costruzione di un fabbricato destinato ad attivita commerciali. Il
Comune di Cosenza in data 5.4.2019 ha rilasciato “Preavviso di
rilascio del permesso di costruire” condizionato — tra le altre cose —
alla stipula della Convenzione urbanistica ed al pagamento del
contributo relativo agli oneri di urbanizzazione e quelli relativi al
costo di costruzione per un importo totale di € 174.467,24.

Tanto considerato e premesso che forma parte integrante e sostanziale
del presente atto, con il presente Accordo confermativo e
specificativo della precedente Convenzione 19.3.2004, tuttora
valida ed efficace tra le parti, 1 contraenti convengono e stipulano

quanto segue.

1) la Baricentro Immobiliare s.r.l si impegna, per s¢ e suoi aventi

causa, a cedere e trasferire al Comune di Cosenza, che accetta, il



2)

quoziente di terreno di circa 2.000 metri quadrati (duemila metri
quadri) contornato in blu nell’elaborato grafico allegato sub 1,
facente parte della maggiore estensione delle particelle 1385, 1387
e 1389 del foglio 15, previo frazionamento delle stesse, cosi da
rendere possibile la realizzazione dell’intero sistema viario di
contorno all’Opera pubblica “Ponte Strallato cd. di Calatrava” ed
in particolare per raccordare la viabilita da via Reggio Calabria a
via Popilia.

Il Comune di Cosenza, a fronte della futura cessione dell’area di
terreno di cui al precedente art. 2), si obbliga ora per allora a
scomputare ’importo riveniente dal calcolo moltiplicando la
superficie effettivamente ceduta per il valore unitario di € 48/mq
proposto dall’Amministrazione comunale, compensandolo con gli
oneri concessori, di costruzione ed urbanizzazione, che Ila
Baricentro Immobiliare srl, o la sua avente causa Meridiana
Domus srl — quest’ultima con espresso riferimento all’istanza di
rilascio di Permesso di Costruire n. 23331 dell’11.03.2019 -
dovrebbero corrispondere per I'utilizzo dell’area (individuata in
premessa) a scopi edificatori e propedeuticamente al ritiro del
permesso di costruire. Gli obblighi reciprocamente assunti dalla
Baricentro Immobiliare ¢ dal Comune di Cosenza di cui agli artt.
1) e 2) del presente atto si intendono collegati e connessi 1’uno
all’altro in maniera tale che la cessione definitiva dell’area
promessa venga effettuata dalla Baricentro Immobiliare srl o suoi

aventi causa, solo dopo I’avvenuta compensazione degli oneri



3)

4)

5)

urbanistici con il valore del terreno da scomputare secondo i valori
sopra indicati.

La Baricentro Immobiliare srl si riserva eventuali diritti edificatori
sui quozienti descritti, oggetto di cessione, che pertanto non
verranno trasferiti al cessionario Comune di Cosenza.

I1 Comune di Cosenza a fronte dell’adempimento di tali obblighi
da parte della Baricentro Immobiliare s.rl., a sua volta conferma
che la normazione urbanistica dell’intera area di proprieta
POLIEDIL s.p.a ¢ BARICENTRO IMMOBILIARE s.r.l. e loro
aventi causa, sopra identificata attraverso gli estremi catastali,
dovra consentire la complessiva volumetria di almeno 86.620 mc
(come da citata convenzione del 19 marzo 2004 per notaio
Viggiani) da potersi realizzare con intervento diretto e senza
necessita di strumenti attuativi e senza prescrizioni e vincoli sulla
distribuzione e/o concentrazione dei volumi sulle aree medesime,
confermando I’indice fondiario dei terreni in questione di 3,5 metri
cubi su metri quadri, al netto di eventuali ulteriori premialita, cosi
come risultante dal certificato di destinazione urbanistica del

19.04.2019 che qui si allega.
La BARICENTRO Immobiliare s.r.l. si obbliga per s¢ e suoi aventi

causa a formalizzare la cessione definitiva dell’area sopra indicata,
circa 2.000 mq, in favore del Comune di Cosenza,
successivamente al rilascio del Permesso di costruire (di cui al
precedente art. 3), a semplice richiesta del Comune medesimo, e

previo frazionamento dell’area medesima.



6) Le parti convengono che oneri e spese per il frazionamento delle
aree oggetto del futuro atto di cessione, nonché per gli atti di
trasferimento delle stesse, saranno a totale ed esclusivo carico del
Comune di Cosenza.

7) Le parti altresi convengono che con la definitiva cessione delle
aree promesse, non avranno null’altro da pretendere - 1’una
dall’altra - in relazione al possesso, detenzione e proprieta delle
aree del presente atto, a qualsiasi titolo e/o ragione, specificando
che in sede di negoziazione della presente Convenzione sono stati

considerati e valutati tutti gli aspetti legati ai terreni in questione.

Per il COMUNE DI COSENZA

BARICENTRO IMMOBILIARE s.r.1.



