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SCRITTURA PRIVATA

TRA

Il Comune di San Gimignano (C.F./P.IVA 00102500527), con sede in Piazza Duomo n. 2, 53037 
San Gimignano (SI), in persona del Dirigente del Settore LL.PP. e Servizi per il  territorio Ing. 
Valentina Perrone, autorizzato alla stipula con Delibera di Giunta Comunale n. .. del .. (di seguito, il 
“Comune”);

E

La  (C.F./P.IVA ), con sede in  (), Via , in persona del legale rappresentante pro tempore  …. (di 
seguito, l’“Impresa”);

E

L’Ing.  (C.F. …), in proprio;

Il P.Ind.  (C.F. ….), in proprio;

L’Ing. (C.F. …), in proprio;

(di seguito, congiuntamente, i “Professionisti” e, insieme al Comune e all’Impresa, le “Parti”).

PREMESSO CHE

- Il Comune ha affidato all’Impresa i lavori di realizzazione della nuova palestra “Ida Nomi Venerosi 
Pesciolini”, sita in San Gimignano, Via Giachi, con contratto d’appalto rep. n. 1682 del 15/03/2017 
e, successivamente, le relative opere di completamento con contratto d’appalto rep. n. 1816 del 
09/09/2020. L’Ing. ha svolto la direzione dei lavori dell’appalto originario. Il P.Ind. ha svolto la 
progettazione e la direzione dei lavori delle opere di completamento. L’Ing. ha svolto la funzione di 
organo di collaudo. 

L’opera è stata consegnata l’11/03/2021 ed è stata inaugurata nel settembre 2021.

- Nel mese di dicembre 2025 il Comune ha riscontrato un guasto all’impianto di riscaldamento della 
palestra. Le indagini condotte hanno individuato nel gennaio 2026 una perdita occulta all’esterno 
dell’immobile, nel tratto compreso tra l’uscita delle tubazioni e l’Unità Esterna di Trattamento Aria,  
ove  le  tubazioni  interrate  presentavano  un  avanzato  stato  di  ossidazione.  Ulteriori  verifiche 
sull’andamento della pressione hanno evidenziato perdite diffuse e un degrado generalizzato delle 
tubazioni dei circuiti.

- Con missiva a mezzo PEC del 2 febbraio 2026 il Comune ha formalmente contestato i vizi ai sensi 
dell’art.  1669 c.c.  e  convocato  un  sopralluogo congiunto,  svoltosi  il  9  febbraio.  L’Impresa  e  i 
Professionisti hanno respinto ogni addebito. 

- Il Comune ha incaricato lo Studio Puglia della redazione di una perizia tecnica e della progettazione 
esecutiva dell’intervento di ripristino. La perizia, depositata il 6 agosto 2026, ha individuato criticità 
concausali  di  natura  progettuale,  esecutiva  e  costruttiva,  attribuendo  il  fenomeno  corrosivo 
all’inadeguatezza delle tubazioni poste in opera (acciaio al carbonio con rivestimento zincato) e 
all’insufficienza delle relative protezioni.

- Con nota in data 07 agosto 2026, cui era allegata la perizia, il Comune ha trasmesso formale 
contestazione dei vizi, diffida e costituzione in mora, ribadite con successiva nota del 1° settembre. 
L’Impresa e i Professionisti hanno replicato contestando le conclusioni della perizia e gli addebiti. 
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- Le Parti mantengono posizioni divergenti sulle cause del degrado e sulle relative responsabilità: i  
Professionisti contestano la dimostrazione del nesso causale e le conclusioni della perizia; l’Impresa 
richiama,  tra  l’altro,  le  modifiche progettuali  intervenute  nel  corso dell’esecuzione dell’opera e 
contesta l’imputabilità del fenomeno; il Comune ritiene integrata la fattispecie dei gravi difetti di cui 
all’art. 1669 c.c. Ciascuna Parte conserva le proprie posizioni, salvo quanto convenuto nel presente 
atto.

- Le Parti, nell’interesse comune a ripristinare la funzionalità dell’impianto prima della stagione 
invernale e a porre fine alla lite insorta e di prevenire quella che potrebbe insorgere, hanno raggiunto 
l’intesa di seguito formalizzata. Il presente atto non costituisce riconoscimento di responsabilità o 
acquiescenza alle ricostruzioni di alcuna Parte. La disponibilità delle Parti è espressa esclusivamente 
in spirito conciliativo, alle condizioni economiche, operative e liberatorie previste dalla presente 
scrittura.

- Il  Comune ha già fatto predisporre dallo Studio Puglia il  progetto esecutivo dell’intervento di 
ripristino (di seguito, il “Progetto”, allegato alla presente scrittura), che prevede la realizzazione di 
nuove tubazioni posate all’esterno, approvato con Deliberazione della Giunta Comunale n.  … del .., 
per lavori pari a € 41.390,01, oltre € 2.737,50 per oneri della sicurezza, per complessivi € 44.127,51 
oltre  IVA.  Tutte  le  Parti  hanno  visionato  il  Progetto  e  lo  ritengono  eseguibile.  La  conferma 
dell’Impresa è resa ai fini dell’esecuzione e non comporta assunzione di incarichi di progettazione, 
fermi i propri obblighi di diligenza e tempestiva segnalazione. Le prestazioni comprese nel prezzo 
sono quelle individuate negli elaborati allegati; eventuali modifiche o maggiori lavorazioni saranno 
disciplinate nel contratto di appalto in conformità alla normativa applicabile.

- Il Progetto comporta, rispetto all’impianto originario, soluzioni e materiali diversi e più estesi, di  
cui le Parti hanno tenuto conto nella determinazione delle reciproche concessioni.

- Con Delibera di Giunta Comunale n. .. del .. il Comune ha approvato la presente composizione e 
autorizzato il Dirigente alla stipula.

TUTTO CIÒ PREMESSO, SI CONVIENE E SI STIPULA QUANTO SEGUE

Art. 1 – Premesse 

Le premesse formano parte integrante e sostanziale del presente atto. 

Per “Vicenda” si intendono il degrado per corrosione e le perdite delle tubazioni dell'impianto di 
riscaldamento della palestra (circuito UTA e circuito spogliatoi), i vizi e i danni connessi contestati 
dal Comune con le note richiamate in premessa. Restano estranei alla Vicenda i difetti autonomi e 
diversi da tale fenomeno e gli eventuali vizi dei nuovi lavori, disciplinati dal distinto contratto di 
appalto.

Art. 2 – Oggetto, natura e reciproche concessioni

2.1 Le  Parti  definiscono  bonariamente  e  in  via  stragiudiziale  ogni  controversia  inerente  e 
conseguente alla  Vicenda.  Gli  impegni  economici  e  professionali  assunti  dalle  controparti  sono 
effettuati a fini esclusivamente transattivi e senza riconoscimento alcuno di responsabilità in merito 
alle cause del degrado lamentato dall'Ente. Le reciproche concessioni consistono, per il Comune, 
nella rinuncia a parte delle proprie pretese e nell’assunzione della quota residua del costo dei lavori  
di cui al Progetto; per i Professionisti e per l’Impresa, negli impegni assunti rispettivamente ai sensi  
degli artt. 3 e 4.
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 2.2 La transazione non ha natura novativa. 

Art. 3 – Obbligazioni dei Professionisti

3.1 L’Ing.  e il P.Ind.  si obbligano in solido a corrispondere al Comune, a titolo transattivo e 
forfettario,  la  somma omnicomprensiva  di  €  23.000,00 entro  60  giorni  dalla  sottoscrizione  del  
presente atto, mediante bonifico sul conto del Comune (IBAN IT75L0103072000000000170695 
MPS Ag. San Gimignano, causale “Transazione palestra Pesciolini”). Il pagamento potrà essere 
eseguito anche dalla compagnia assicuratrice dei Professionisti ai sensi dell’art. 1180 c.c.; l’eventuale 
ritardo  o  inadempimento  della  compagnia  non  esonera  i  Professionisti  dall’obbligazione.  Essi 
dichiarano che la compagnia è stata informata del presente atto e ha prestato il proprio assenso. 

3.2 I Professionisti si obbligano a rendere, in favore del Comune e nell’ambito dell’intervento di 
ripristino, le seguenti prestazioni, quale contributo transattivo in natura:

a) l’Ing. , la direzione dei lavori, comprensiva della contabilità, dell’emissione del Certificato di 
Regolare Esecuzione e dell’esecuzione, a proprie spese, delle verifiche e prove finali previste dal 
Progetto e dalla normativa; 

b) il P.Ind. , il coordinamento della sicurezza in fase di esecuzione. 

Le Parti convengono che il valore delle prestazioni è pari a € 5.470,68 compreso oneri oltre IVA per 
la direzione  lavori e a € 1.977,55 oltre oneri e IVA per il coordinamento della sicurezza, importi 
determinati dal Comune secondo i parametri di legge. Le prestazioni non sono rese a titolo gratuito 
ma quale contributo transattivo in natura, il cui valore è compensato nell’ambito delle reciproche 
concessioni di cui all’art. 2.1.

3.3 Il  Comune provvederà  all’affidamento  degli  incarichi  professionali  ai  sensi  dell’art.  50, 
comma 1, lett. b), d.lgs. 36/2023, con separate determinazioni. I Professionisti dichiarano di possedere 
i requisiti richiesti, di non versare in cause di incompatibilità di legge rispetto all’incarico e di essere 
coperti da polizza di responsabilità civile professionale adeguata.

Le prestazioni saranno rese con la diligenza richiesta dalla natura dell’incarico. Il CRE è soggetto 
all’approvazione del Responsabile unico del progetto, che conserva ogni potere di verifica e controllo.

3.4 Se  una  prestazione  in  natura  non  è  resa,  in  tutto  o  in  parte,  per  fatto  o  rinuncia  del  
Professionista, questi corrisponderà al Comune, entro 30 giorni dalla richiesta, il controvalore della 
parte non resa, determinato ai sensi dell’art. 3.2, fatto salvo il risarcimento dell'eventuale maggior 
danno direttamente riconducibile all'inadempimento del medesimo Professionista. Il pagamento del 
controvalore vale come adempimento ai fini dell’art. 6.2.

Art. 4 – Obbligazioni dell’Impresa

4.1 L’Impresa si obbliga a eseguire i Lavori secondo il Progetto e a regola d’arte, anche nel  
rispetto del manuale tecnico dei produttori dei materiali, dichiarando di avere esaminato il Progetto e 
di ritenerlo eseguibile e di non avere nulla da eccepire in merito alla sua idoneità. La conferma della  
fattibilità è resa ai fini dell’esecuzione, senza assunzione di incarichi di progettazione e senza rinuncia 
alla  tempestiva segnalazione di  eventuali  errori,  omissioni  o criticità  rilevati,  fermi gli  obblighi 
professionali  dell’Impresa.Il  Comune provvederà all’affidamento dei Lavori all’Impresa ai  sensi 
dell’art. 50, comma 1, lett. a), d.lgs. 36/2023, con separata determinazione. 
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4.2 Il corrispettivo dei Lavori è determinato in € 36.127,51 oltre IVA, di cui € 33.390,01 per 
lavori, al netto di uno sconto di € 8.000,00 al netto di IVA rispetto a € 41.390,01, ed € 2.737,50 per 
oneri della sicurezza, non soggetti a sconto. Lo sconto costituisce riduzione del corrispettivo e non è 
convertibile in somme da corrispondere al Comune o a terzi. 

La riduzione costituisce l’intero contributo transattivo dell’Impresa, senza ulteriori partecipazioni a 
spese dirette o indirette della Vicenda, rimborsi, prestazioni gratuite o rinunce a corrispettivi. Sarà 
applicata una sola volta, senza duplicazioni nella contabilità, nei SAL o nel saldo, e non si estenderà 
automaticamente a maggiori lavorazioni o varianti. Restano separati gli ordinari obblighi e costi del 
nuovo appalto.

4.3 L’Impresa si obbliga a ultimare i Lavori, rendendo l’impianto funzionante e in condizione di 
essere sottoposto al CRE, entro il 31/12/2026, termine essenziale nell’interesse del Comune ai sensi  
dell’art. 1457 c.c.  L’Impresa dichiara che i tempi di approvvigionamento sono compatibili con il 
termine. La scadenza del termine non determina di per sé la risoluzione: in deroga all'art. 1457 comma 
2, c.c., il Comune si riserva comunque di esigere l'adempimento.

L’efficacia degli impegni dell’Impresa di cui al presente articolo è subordinata all’adozione della 
determina di affidamento di cui all’art. 4.1, che il Comune si impegna ad adottare entro 15 giorni 
dalla sottoscrizione, nel rispetto dei presupposti di legge. Se i Lavori non sono affidati all’Impresa, o 
l’affidamento è annullato o revocato, l’Impresa è liberata dagli obblighi del presente articolo, lo 
sconto non è dovuto, non operano gli effetti di cui all’art. 6.2, lett. d). 

4.4  Il  Comune  attesta  la  copertura  finanziaria  dell’intero  corrispettivo  del  nuovo  appalto. 
L’affidamento e i pagamenti all’Impresa non sono subordinati all’incasso delle somme dovute dai 
Professionisti o dalle loro compagnie assicuratrici.

Art. 5 – Conservazione delle prove e stato dei luoghi

5.1 Prima della rimozione delle tubazioni esistenti, il Comune convoca le Parti, con almeno 5 
giorni  di  preavviso,  salvo  urgenza  motivata,  a  un  sopralluogo  congiunto  per  rilievi,  riprese 
fotografiche e prelievi di campioni dai tratti significativi (compresi i tratti interrati e sottopavimento 
e la coibentazione),  anche a mezzo dei rispettivi  tecnici.  Delle operazioni è redatto un verbale, 
sottoscritto dalle Parti  presenti; se una Parte regolarmente convocata non partecipa, il  verbale è 
sottoscritto dal direttore dei lavori e dal RUP. Il verbale riporterà le eventuali osservazioni e riserve 
e sarà trasmesso a tutte le Parti.

I campioni sono sigillati, identificati e conservati dal Comune, insieme alla documentazione raccolta, 
fino al decorso dei termini di prescrizione dei diritti oggetto della Vicenda o, se successiva, alla 
definizione  di  eventuali  giudizi,  con  accesso  garantito  alle  Parti  per  ispezioni  e  analisi  nel 
contraddittorio. Saranno assicurate la rappresentatività dei prelievi, la tracciabilità della custodia e,  
ove tecnicamente possibile, la disponibilità di campioni duplicati.

5.2 Le Parti  si  danno reciprocamente atto che la rimozione e la sostituzione delle tubazioni, 
eseguite nel rispetto del presente articolo, non potranno essere opposte come alterazione dello stato 
dei luoghi o come impedimento all’accertamento delle cause, restando salva la facoltà di contestare 
l’incompletezza o l’inadeguatezza delle operazioni di documentazione e campionamento.

La conservazione delle prove non costituisce una riserva di riapertura delle pretese definitivamente 
transatte.
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Art. 6 – Effetti liberatori, condizioni e riserve

6.1 Al verificarsi delle condizioni di cui all’art. 6.2, il Comune, nei confronti dei soggetti ivi 
indicati: a) dichiara la definitiva e integrale tacitazione di ogni pretesa relativa alla Vicenda; b) 
rinuncia a ulteriori richieste di natura economica, risarcitoria o di ripristino relative alla Vicenda.

6.2 Gli effetti di cui all’art. 6.1 operano autonomamente nei confronti di ciascuna delle Parti, al 
verificarsi delle condizioni riferibili  esclusivamente alle obbligazioni dalla stessa assunte con la 
presente scrittura. In particolare: 

a) nei confronti dell'Ing. , a seguito dell'integrale pagamento della somma dovuta ai sensi dell'art. 3.1;

b) nei confronti del P.Ind. , a seguito dell'integrale pagamento della somma dovuta ai sensi dell'art.  
3.1 e del regolare adempimento delle prestazioni professionali di propria competenza ai sensi dell'art. 
3.2, lett. b), intendendosi per tale l’emissione del CRE dei Lavori e la sua approvazione da parte del 
RUP o, in caso di risoluzione del rapporto con l’Impresa, dei lavori di completamento da parte di altra 
impresa individuata dal Comune;

c) nei confronti dell'Ing. ,  a seguito del regolare adempimento delle prestazioni professionali di 
propria competenza ai sensi dell'art. 3.2, lett. a), da intendendosi per tale l’emissione del CRE dei 
Lavori e la sua approvazione da parte del RUP o, in caso di risoluzione del rapporto con l’Impresa, 
dei lavori di completamento da parte di altra impresa individuata dal Comune;

d) nei  confronti  dell'Impresa,  al  verificarsi  delle  condizioni  previste  dalla  presente scrittura  per 
l'adempimento delle obbligazioni dalla stessa assunte, all’ultimazione dei Lavori e all’emissione del 
CRE e alla sua approvazione da parte del RUP.

L’Impresa  comunica  l’ultimazione  a  mezzo  PEC al  RUP e  alla  Direzione  lavori,  allegando  la 
documentazione prevista dal Progetto e dalla normativa e consentendo le verifiche. Se, decorsi 3 mesi 
dalla comunicazione, e ulteriori 30 giorni per l’approvazione del RUP, il CRE non è stato emesso o  
confermato  per  cause  non  imputabili  all’Impresa,  la  condizione  si  considera  avverata,  purché 
l’ultimazione sia avvenuta entro il termine di cui all’art. 4.3 e il Comune o la Direzione lavori non 
abbiano notificato a mezzo PEC, entro lo stesso termine, una contestazione scritta e motivata di 
incompletezze, difformità o difetti dei Lavori. 

Quanto sopra opera ai soli fini della definizione transattiva della Vicenda: non equivale a emissione  
o approvazione tacita del CRE né ad accettazione dei Lavori. Restano fermi gli obblighi di verifica, 
le garanzie sui nuovi lavori e i rimedi per gli inadempimenti imputabili all’Impresa nell’ambito del 
nuovo appalto, ivi compreso quanto previsto per il pagamento del saldo.

6.3. L'adempimento delle obbligazioni di ciascuna Parte determina, al verificarsi delle rispettive 
condizioni,  la  definitiva e  irrevocabile  liberazione della medesima da ogni  ulteriore pretesa del 
Comune relativa alla Vicenda, indipendentemente dall'adempimento delle obbligazioni assunte dalle 
altre Parti.

In particolare, l'inadempimento, il  ritardo, la risoluzione del rapporto contrattuale con l'Impresa, 
nonché l'eventuale mancata ultimazione dei lavori o il mancato conseguimento del Certificato di 
Regolare Esecuzione, non pregiudicano gli effetti liberatori maturati o maturandi in favore dei singoli 
Professionisti, purché questi abbiano correttamente adempiuto le obbligazioni loro personalmente 
imputabili.
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6.4 Qualora le prestazioni professionali non possano essere eseguite o ultimate, in tutto o in parte, per 
circostanze  non  imputabili  al  Professionista  interessato,  ivi  compresi  il  mancato  conferimento 
dell'incarico  da  parte  del  Comune,  la  mancata  esecuzione  dei  lavori,  la  loro  sospensione  o  la 
risoluzione  del  rapporto  con  l'Impresa,  tale  circostanza  non  costituisce  inadempimento  del 
Professionista né impedisce il prodursi degli effetti liberatori in suo favore, a condizione che lo stesso 
abbia regolarmente eseguito tutte le prestazioni concretamente esigibili e per quelle ulteriori abbia 
adempiuto ai sensi del precedente art. 3.

6.5 Restano salvi i diritti del Comune: a) per le garanzie sui lavori; b) per ogni vizio o danno diverso 
da quelli relativi alla Vicenda o non noto alle Parti alla data del presente atto, fermo restando che essi 
dovranno riguardare componenti o parti dell’impianto o dell’immobile diverse da quelle interessate 
dagli interventi di ripristino previsti dal Progetto; c) per l’inadempimento del presente atto.

6.6 Al verificarsi delle rispettive condizioni di cui all’art. 6.2, l’Impresa e i Professionisti rinunciano 
reciprocamente a ogni azione di regresso e rivalsa (ex artt. 1299 e 2055 c.c.) relativa alla Vicenda.

6.6 Il presente atto non comporta per il Comune obblighi di manleva o garanzia nei confronti di terzi 
o delle Parti.

Art. 7 – Risoluzione

7.1 Il Comune può dichiarare di avvalersi della risoluzione ai sensi dell'art. 1456 c.c.: nei confronti 
del Professionista inadempiente, in caso di: a) mancato pagamento della somma di cui all’art. 3.1 b)  
mancata resa di una prestazione in natura, non sostituita dal pagamento del controvalore ai sensi 
dell’art. 3.4; per l’Impresa, in caso di ritardo a lei imputabile sul termine di cui all’art. 4.3 o grave  
inadempimento nell’esecuzione dei Lavori, ferme le procedure previste dalla disciplina dei contratti 
pubblici per la risoluzione per ritardo o inadempimento.

7.2 La risoluzione della presente transazione nei confronti di una Parte, per inadempimento delle 
obbligazioni dalla stessa assunte, non produce alcun effetto sulle obbligazioni delle altre Parti, né 
pregiudica gli effetti liberatori già maturati o destinati a maturare in favore delle medesime per effetto 
del corretto adempimento delle rispettive obbligazioni. Resta in ogni caso esclusa la possibilità di far 
valere nei confronti di una Parte adempiente l'inadempimento imputabile ad altra Parte, anche ai fini 
della proposizione o riproposizione delle pretese originarie relative alla Vicenda.

Restano impregiudicate e azionabili, nei confronti della Parte inadempiente, le pretese del Comune 
relative alla Vicenda, con computo di quanto già percepito e fatto salvo il risarcimento del danno. Il  
Comune potrà eseguire i lavori in danno dell’Impresa. 

La risoluzione non incide sulle obbligazioni delle altre Parti né pregiudica gli effetti liberatori già 
maturati o da maturare in loro favore al verificarsi delle rispettive condizioni. Nessuna Parte potrà  
subire  un  aggravamento  delle  proprie  obbligazioni  o  essere  chiamata  a  rispondere 
dell’inadempimento imputabile ad altra Parte.

Art. 8 – Unitarietà

8.1 Gli impegni dei Professionisti  e dell’Impresa costituiscono un unico assetto di interessi e il  
presente atto è efficace solo se sottoscritto da tutte le Parti. 

8.2 L'unitarietà dell'assetto negoziale rileva esclusivamente ai fini della conclusione della presente 
transazione e non comporta solidarietà tra le Parti (ad eccezione dell’adempimento di cui all’art. 3.1) 



7

nell'adempimento delle rispettive obbligazioni, né interdipendenza delle condizioni previste per la 
produzione degli effetti liberatori in favore di ciascuna di esse, secondo quanto stabilito dall'art. 6.

Art. 9 – Spese legali e tecniche

Le  spese  legali,  peritali,  tecniche  e  di  consulenza  sostenute  da  ciascuna  Parte  per  la  gestione 
stragiudiziale della Vicenda, comprese quelle per la redazione e la stipula del presente atto, restano 
integralmente a carico di chi le ha anticipate. Ciascuna Parte rinuncia a richiedere all’Impresa il 
rimborso di tali spese in aggiunta al contributo complessivo previsto dall’art. 4.2.

Art. 10 – Imposte e registrazione

Il presente atto è redatto in forma di scrittura privata non autenticata e sottoscritto con firma digitale. 

Sarà registrato ove ne ricorrano i presupposti di legge; le imposte di registro e di bollo eventualmente 
dovute sono a carico della Parte che ne richieda la registrazione, con esonero del Comune, ferma la 
solidarietà verso l’Erario prevista dalla legge.

*

San Gimignano, lì …..

Comune di San Gimignano – Il Dirigente del Settore LL.PP. e Servizi per il territorio 

Ing. Valentina Perrone

Il legale rappresentante

Ing. 

P.Ind. 

Ing. 


