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Prot.                     Vasto, 18/07/2023 
 

Al CTU incaricato  
Es. Imm. 49/2018 

 
E p.c.  all9Assessore alla Pianificazione Urbanistica 

Ing. Alessandro d9Elisa 
SEDE 

 
Oggetto: Tribunale di Vasto Es. Imm. 49/2018 3 Immobiliare Litos srl. Riscontro Vs. note di richiesta 
chiarimenti inerenti il Residence Rossetti prot. 66343 del 24/10/2022 e prot. 4301 del 19/01/2023. 
 
In riferimento all9oggetto ed in riscontro alle richieste di chiarimenti formulate dal CTU incaricato dal 
Tribunale di Vasto per l9Es. Imm. 49/2018, con le note acquisite al prot. dell9Ente al n° 
66343 del 24/10/2022 e n° 4301 del 19/01/2023, si riportano di seguito le risposte ai quesiti formulati con  
nota prot. 66343 del 24/10/2022: 

1) Vista la CE n° 333/2004 relativa al progetto delle opere di urbanizzazione, considerato che gli oneri di 
urbanizzazione primaria dovuti erano pari ad ¬ 362.169,80 ( mc 17.530 x ¬/mc 20,66)  e che l9importo 
scomputabile era pari ad ¬ 259.063,00, la differenza pari ad ¬ 103.106,80 è stata rateizzata in n° 5 
rate annuali dell9importo pari ad ¬ 20.621,36 cadauna.  
Le n° 5 rate sono state pagate rispettivamente: 

÷ N° 1 di importo pari ad ¬ 20.621,36 con scadenza del 30/06/2005 3 pagamento effettuato in data 
28/06/2005; 

÷ N° 2 di importo pari ad ¬ 20.621,36 con scadenza del 15/06/2006 3 pagamento effettuato in data 
15/09/2006 provv. n° 2133 per un importo pari ad ¬ 22.683,50 (sanzione 10%); 

÷ N° 3 di importo pari ad ¬ 20.621,36 con scadenza del 15/06/2007 3 pagamento effettuato in data 
18/06/2007 provv. n° 1247 per un importo pari ad ¬ 20.621,36; 

÷ N° 4 di importo pari ad ¬ 20.621,36 con scadenza del 15/06/2008 3 pagamento effettuato in data 
25/08/2008 provv. n° 1913 per un importo pari ad ¬ 22.683,50 (sanzione 10%); 

÷ N° 5 di importo pari ad ¬ 20.621,36 con scadenza del 15/06/2009 3 pagamento effettuato in data 
18/09/2009 provv. n° 1802 per un importo pari ad ¬ 22.683,50 (sanzione 10%); 
Quindi per quanto riguarda il 1° quesito, la risposta è che il pagamento della somma dovuta pari ad 
¬ 103.106,80 è stato assolto. 
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2) Visto che con atto del Notaio Aldo D9Agostino del 01/03/2005 n. 31390 (convenzione e cessione 
gratuita aree a standard) la ditta ha ceduto le aree a standard per una superficie pari a 4.615 mq (a 
fronte di un dovuto pari a 11.530 mq x 0,40 = 4.612 mq), individuata catastalmente con le particelle 
n° 4412 - 4414 - 4417 e 4311 del Fg. 36,  ma le stesse risultano ancora intestate alla soc. Immobiliare 
Litos s.r.l., il CTU chiede di regolarizzare e rettificare la situazione degli intestati delle particelle 
indicate e chiede l9assenso del Comune. Il Comune ritiene che nulla osta a tale attività.  

3) Il CTU chiede se sia stata versata la 5° rata relativa al P.D.C. n° 284/2006 del 12/10/2007 (esecuzione 
di lavori di variante al P.d.C. n° 350/2004 e sanatoria, vedasi anche CE 56/2006) di importo pari ad                
¬ 60.653,58 con scadenza 15/06/2008. Per il presente quesito, la risposta è che il pagamento della 
somma pari ad ¬ 60.653,58 è stato effettuato in data 25/08/2008 provv. 1913 per un importo pari ad 
¬ 63.710,55 (superiore al dovuto, ma inferiore alla sanzione per il tardato pagamento). L9integrazione 
del pagamento della sanzione è stato effettuato in data 04/11/2009 provv. 2054 per un importo pari 
ad ¬ 3.828,84. Quindi per quanto riguarda il 3° quesito, la risposta è che il pagamento della somma 
dovuta pari ad ¬ 60.653,58 è stato assolto, ed essendo stato effettuato in ritardo è stata pagata 
anche la sanzione per tardato versamento. 

4) Il CTU chiede se il futuro aggiudicatario del lotto potrà dar seguito all9avviso di accoglimento relativo 
alla pratica n° CE 401/2011 con le condizioni descritte, pagando la sanzione pecuniaria e 
provvedendo alle opere necessarie di ripristino per ritirare il giusto Permesso di Costruire, oppure se 
dovrà formulare una nuova richiesta di P.d.C. con la presentazione di un progetto ex novo. 
 
La pratica edilizia n° CE 401/2011 avente ad oggetto <Progetto di variante al permesso di costruire n. 
284/2006 del 12/10/2007 con indicazione delle opere di ripristino in ottemperanza all9ordinanza di 
demolizione n. 265/2010= è stata presentata in data  27/10/2011 con prot. 47376. 
La relazione istruttoria del 30/11/2011 a firma del Responsabile del Procedimento, Geom. Gianni 
Piccinini, e del Dirigente del Settore Urbanistica, Avv. Alfonso Mercogliano, si concludeva 
favorevolmente e la proposta presentata veniva considerata compatibile. 
Con nota prot. 54528 del 15/12/2011 veniva trasmesso alla ditta l9Avviso di accoglimento del 
provvedimento di permesso di costruire oneroso relativo alla pratica edilizia CE 401/2011. 
Le condizioni per l9accoglimento della domanda di permesso erano: 
1) Dare esecuzione alla ordinanza ingiunzione di pagamento n. 265/10 del 26/10/2010; 
2) Produrre la documentazione relativa a: 

ü Calcolo netto volumi e superfici art. 3 L. 10/77; 
ü Deposito del progetto degli impianti di cui agli artt. 25 e 26 della legge 09/01/1991 n. 10, 
corredati dalla relazione tecnica prescritta dall9art. 28 della medesima legge; 
ü Deposito dei progetti degli impianti di cui all9art. 1, comma 2, D.M. 22/01/2008 n. 37, ai sensi 
dell9art. 11, comma 2 dello stesso decreto; 
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ü Deposito documentazione Decreto Legislativo 19 agosto 2005, n. 192 e ss.mm.ii. (attuazione 
della direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell9edilizia). 

 
Si specifica, che con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 23 del 25/03/2013, pubblicata sul BURA 
n° 16 del 24/04/2013, è stata approvata la variante alla Normativa Tecnica di Attuazione del PRG, che 
andrebbe ad interessare anche la situazione dell9immobile in argomento, per quanto riguarda la 
definizione di interrato e seminterrato e quindi il conteggio di superfici utili. 
Dopo accurato esame della problematica, si ritiene che, per la pratica CE 401/2011, debba essere 
considerata la normativa tecnica vigente al momento dell9emissione dell9Avviso di accoglimento 
(prot. 54528 del 15/12/2011). Tale conclusione è conforme ad un precedente giurisprudenziale in cui 
è stato parte il Comune di Vasto, e precisamente la sentenza n. 693/2011 con cui il TAR di Pescara, 
richiamando l9orientamento del Consiglio di Stato (sentenza n. 3594/2005) ha ritenuto che <il 
perfezionamento della concessione edilizia ovvero del permesso a costruire si ha quando il comune, 
conclusa favorevolmente l9istruttoria, comunica all9interessato l9esito positivo della domanda. Il 
successivo pagamento degli oneri e il rilascio materiale del permesso a costruire costituiscono 
momenti di perfezionamento dell9efficacia di un provvedimento già esistente=. 
L9esistenza del permesso di costruire si desume, inoltre, dalla volontà implicitamente manifestata dal 
Comune, che difatti ha attivato l9esecuzione forzata per riscuotere la sanzione di ¬ 461.113,12. 
La risposta al quesito formulato quindi è del tenore che, ottemperando a quanto richiesto con 
l9avviso di accoglimento prot. 54528 del 15/12/2011, il futuro aggiudicatario del lotto potrà ritirare 
il permesso a costruire relativo alla pratica CE 401/2011. 
Rispetto al pagamento della sanzione irrogata ex art. 34, l9attuale situazione relativa al corrispettivo 
richiesto e ai pagamenti effettuati dalla ditta è la seguente. Con ordinanza del 07/03/2018 (N. 
575/2017 R.G.E.), il Giudice dell9Esecuzione ha assegnato <al creditore Comune di Vasto la somma di 
¬ 486.345,06 comprensiva di quella dovuta per sorte, interessi e spese risultanti dall9atto di precetto 
in uno alla liquidazione che precede, oltre agli interessi 3 come da titolo 3 sulla sola sorte capitale, da 
calcolarsi con il metodo scalare, ed alle spese necessarie per la registrazione=. 
Dai riscontri contabili eseguiti risultano versamenti effettuati, a partire dall9anno 2020 e fino al 
30/06/2023, per un importo complessivo di ¬ 58.996,04, quindi le somme residue da versare 
ammontano ad ¬ 427.349,02. 
 

Con successiva nota prot. 4301 del 19/01/2023, sono stati formulati ulteriori quesiti a seguito di rilievi 
topografici, per i quali si riportano di seguito le relative risposte. 
 
A seguito dei rilievi topografici effettuati e accertato lo sconfinamento dell9immobile sulle p.lle 4414 e 4417 di 
proprietà dell9Ente, la fattibilità di una variante planovolumetrica che preveda una diversa ridefinizione 
delle aree di cessione in favore del Comune è demandata alla volontà della Giunta Comunale di accettare 
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una diversa impostazione progettuale. Di fatto la variante riguarderebbe solo la ridefinizione delle aree di 
cessione rispetto al lotto fondiario. Considerando che l9opera di urbanizzazione prevista, la realizzazione del 
parcheggio pubblico, non è stata ancora realizzata, si considera fattibile una variante che preveda, di fatto, 
solo un leggero diverso posizionamento dell9opera.  
In ogni caso, il futuro aggiudicatario del lotto dovrà richiedere un aggiornamento della convenzione Rep. 
31.390 del 01/03/2005, che risulta scaduta, oppure una nuova convenzione (anche in considerazione della 
diversa distribuzione delle aree di cessione). 
La convenzione dovrà prevedere:  
- la diversa indicazione delle aree di cessione; 
- l9aggiornamento degli oneri di urbanizzazione primaria dovuti, che saranno calcolati nel modo seguente: 

ü oneri versati dalla ditta ¬ 103.106,80, per un totale di mc 4.990,65 (¬ 103.106,80/20,66 ¬/mc) 
ü volumetria sulla quale aggiornare gli oneri: (17.530 3 4990,65= 12.539,35 mc) 
ü oneri di urbanizzazione primaria ancora dovuti: 12.539,35 mc x 25,62 ¬/mc = ¬ 321.258,14 

- nuovo progetto esecutivo del parcheggio pubblico, che tenga conto delle opere previste nella pratica 
edilizia  CE 401/2011. 
Anche il progetto aggiornato relativo alle opere di urbanizzazione e lo schema di convenzione dovranno 
essere approvati dalla Giunta Comunale, quindi la fattibilità dell9intervento è demandata a tale volontà. 
 
Per informazioni e chiarimenti è possibile contattare i tecnici del Settore Urbanistica, ai seguenti recapiti: 
- Arch. Gisella La Palombara, P.O. Servizio Pianificazione del Territorio 3 tel. 0873/309428 e-mail: 

g.lapalombara@comune.vasto.ch.it 
- Ing. Francesca Gizzarelli, P.O. Servizio S.U.E. 3 tel. 0873/309422 e-mail: f.gizzarelli@comune.vasto.ch.it 
- Ing. Cinzia Travaglini, istruttore direttivo tecnico Servizio Pianificazione del Territorio - tel. 0873/309417 e-

mail: c.travaglini@comune.vasto.ch.it. 
 
Distinti saluti 
 

Il Dirigente  
Avv. Luca Mastrangelo 
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