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Nuove costruzioni. Le linee guida dei giudici per la determinazione degli importi

Aggiornamenti vietati
per gli oneri urbanistici

Il pagamento
¢ stabilito

in fase di rilascio
del titolo

PAGINAA CURADI
Donato Antonucci

w# Nessun aumento o aggiorna-
mento e possibileperilcontribu-
to di costruzione, che deve esse-
re calcolato con le tariffe vigenti
almomentodelrilasciodeltitolo
abilitativo. La giurisprudenza
non ha dubbi: anche con le ulti-
me pronunce qualsiasi “congua-
glio” degli oneri diurbanizzazio-
ne € da considerarsi illegittimo
(Consiglio di Stato, sezione IV
sentenza1211/2015 €1504/2015)
Ormaidatempo,infatti,il con-
tributo di urbanizzazione viene
qualificato comecorrispettivodi
dirittopubblico,ilcuifondamen-
toeéindividuatonellanecessitadi
ridistribuire i costi sociali delle
.opere di urbanizzazione prima-
riaesecondaria,facendoligrava-
re su quanti beneficiano delle
utilita derivanti dalla loro pre-
senza. Fatto costitutivo dell’ob-
bligazione di pagamento ¢ il rila-
scio di un titolo abilitative che
determiniunaumento delcarico
urbanistico (cioé unavariazione
degli standard urbanistici) edea
tale momento che occorre avere
riguardo per la determinazione
dell’entita del contributo.
Dunque l'amministrazione
deve provvedere allaliquidazio-
nedellesomme dovuteatitolodi
contributo facendo esclusivo ri-
ferimento ai parametri normati-
viprefissati dalle norme dilegge
e regolamentari, dovendosi ri-
spettare I'articolo 23 della Costi-

tuzione in base al quale nessuna
prestazione patrimoniale pud
essereimpostasenoninbasealla
legge (Tar Puglia- Bari, sezione
111, 243/2011; Consiglio di Stato,
sezione V, 2258/20006).

Sono stati quindi costante-
mente ritenuti illegittimi quei
provvedimenticon cuii Comuni
hanno intimato a titolari di per-
messi di costruire il pagamento
di somme ulteriori rispetto a
quelle gia versate in occasione
del rilascio dell’atto di assenso
edificatorio, motivando la ri-
chiesta con riferimento al fatto
chesitrattasse di somme dovute
acausadiun“aggiornamento del
contributo di costruzione”, ride-
terminato con atti deliberativi
assunti dopo il rilascio del titolo
abilitativo (oltre alle due senten-
ze citate anche Consiglio di Sta-
to,sezioneIV,3009/2014).Inba-
se allo stesso presupposto, sono
stati invece ritenuti legittimi gli
atti di riliquidazione quando vi
sia rilascio di nuovo titolo edili-
zio, aseguito della scadenza del-
Iefficacia temporale di quello
precedente o per il completa-
mento con mutamento di desti-
nazione d’uso delle opere assen-
titeinorigine (Consigliodi Stato,
sezione IV, sentenza 4320/2012).

Parametri rigidi

Ladeterminazione del contribu-
to per oneri di urbanizzazione e
costo di costruzione ha natura
paritetica, trattandosi di un me-
ro accertamento dell’obbliga-
zione contributiva, effettuato
dallaPainbasearigidi parametri
prefissati dalla legge e dai rego-
lamentiintemadicriteriimposi-
tivi,nei cuiriguardiessaésforni-
tadipotestiautoritativa. Pertan-
to, la richiesta degli importi co-
stituisce una manifestazione
definitiva che, dopo I'adempi-

mento del privato che estingue
I'obbligazione, esclude il diritto
al conguaglio del Comune, salvo
errori macroscopici riconosci-
bili dal privato (Consiglio di giu-
stizia amministrativa siciliana,
sentenza 462/2008).
Un'altrarilevante conseguen-
za della natura paritetica dell’at-
to € che le relative controversie
sono devolute alla giurisdizione
esclusiva del giudice ammini-
strativo (Consiglio di Stato, se-
zione 1V, 4247/201) e non sono
soggette alle regole delle impu-
gnazioni e dei termini di deca-
denza propri degli atti ammini-
strativi (Consiglio di Stato, se-
zione IV, 1565/2011). Il giudizio &
quindi azionabile nel termine di

Contributi
di costruzione

® ]l rilascio di un permesso di
costruire (o laformazione

di Dia e Scia onerose) comportail
pagamento al Comune diun
contributo di costruzione. Il
contributo si divide in due voci
distinte: la prima é relativaal
costo di costruzione degli edifici
(determinatoin via parametrica
dalle Regioni per le nuove
costruzioni e dai Comuni peri
progetti di ristrutturazione) e
variabile dal 5% al 20% di questo
costo; la seconda voce é afferente
agli oneri di urbanizzazione ed é
un contributo per le spese di
infrastrutturazione sostenute

dal Comune (scuole, strade etc).

prescrizione, salvo che si inten-
da contestare I'applicazione del
contributo per vizi derivanti da
attiautoritativigenerali, presup-
posti di quello impugnato, in re-
lazione ai quali la posizione del-
I'interessato € qualificabile co-
me interesse legittimo; in tal ca-
so il motivo dedotto sara
lillegittimitd dell’assoggetta-
mento, anche nel quantum, al-
I'onere di urbanizzazione di una
concessione edilizia e il ricorso
andra quindi proposto entro il
termine di decadenza (Consi-
glio di Stato, sezione V, sentenza
3122/2012).

Lavoriin corso

Poiché I'obbligazione contribu-
tiva e correlata all’aumento del
caricourbanistico derivante dal-
I'esecuzione dell'intervento, il
contributo & dovuto nonsolo per
le nuove costruzioni, ma anche
nel caso di ristrutturazione, an-
che se la stessanonriguardal’in-
tero edificio, ma solo una sua
porzione, essendo sufficiente
che ne risulti comunque mutata
larealta strutturale e la fruibilita
urbanistica (Consiglio di Stato,
sezione V, 4326/2013). L’obbligo
& stato invece escluso quando
Iedificio, pur modificando la sa-
goma ed i prospetti preesistenti,
abbia conservato la stessa volu-
metria e destinazione (Tar Pie-
monte, sezione I, sentenza
1346/2013).

Il mutamento di destinazione
d’uso érilevante soloquando av-
venga tra due categorie funzio-
nalmente autonome dal punto di
vistaurbanistico, qualificate sot-
to il profilo della differenza del
regime contributivo in ragione
didiversicarichiurbanistici(Tar
Emilia Romagna - Bologna, se-
zionel, 601/2013).
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Gli indirizzi
01 | AGGIORNAMENTO provvedimento chedichiarala ristrutturazione interessi urbanizzazioni
Eillegittimo il provvedimento decadenza del permesso di globalmente l'edificioma g Consigliodi Stato, sezione V,
conil guale un Comune ha costruire perscadenzadei - sufficiente che ne risulti sentenza 14 ottobre 2014, n. 5072
chiestoal titolare diun terminioperlentratainvigore  comunque mutata la realtd

permesso di costruireil
_pagamento, atitolodioneridi
urbanizzazione, di una somma
ulteriore rispettoa quella gia
versata aifini del rilascio
dell’attadi assenso edificatorio,
motivato con riferimento al fatto
chesitratta di somme dovutea
titolo di“aggiornamento del
confributo di costruzione”,
secondo gli indirizzi impartiti
consuccessivadeliberazione
della Giunta municipale
Consiglio di Stato, sezionelV,
Sentenza 19 marzo 20150, 1504

02 | ANNUALITA
Ladeterminazione degli oneri
concessori deve avvenire non
solosulla base delle tariffe
vigenti ma non puo che essere
richiesta unatantumal
momento del rilascio del
permesso edilizio senza
possibilita di esigersi pagamenti
perannualita successiveal
rilasciodeltitolo

Tar Puglia - Lecce, Sezione IIT -
sentenza 21 aprile 2015 n. 1302

03 | AVVALIMENTO PARZIALE
Incasodiavvalimento solo
parziale delle facolta edificatorie
consentite, il privato ha diritto
alla rideterminazione del
contributo per oneri di
urbanizzazione e costodi
costruzione e allarestituzione
della quota riferibile alla
porzione non realizzata; il
termine di prescrizione decorre
dalladataincuiiltitolare

di previsioni urbanistiche
contrastanti

Tar Lombardia, sezionell,
sentenza 24 marzo 2010, n. 728

04 | CAMBIO DESTINAZIONE
Nel caso di modificazionedella
destinazione d’uso cuisicorreli
un maggiore carico urbanistico &
integratoil presupposto che
giustifica 'imposizione del
pagamento delladifferenzatra

. glioneri diurbanizzazione

dovuti per la destinazione
originaria e quelli, se piii elevati,
dovuti per la nuova destinazione
impressa. Il mutamento,
pertanto, érilevante
allorquando sussiste un
passaggiotra due categorie
funzionalmente autonome dal
punto divista urbanistico,
gualificate sotto il profilo della
differenza del regime
contributivoin ragione di diversi
carichi urbanistici; al contrario,
qualorailmutamento di
destinazione d’uso non
determini 'incremento del
carico urbanistico, il pagamento
dei relativi oneri non é dovuto,
essendo privodicausa

Tar Emilia Romagna - Bologna,
SezioneI-sentenza 6 settembre
2013n. 601

05 | CARICO URBANISTICO
Aifinidell'insorgenza
dell’obbligo di corresponsione
degli oneri concessori, &
rilevanteil verificarsidiun

strutturale e la fruibilita
urbanistica .

Consiglio di Stato, sezione V,
sentenza 30 agosto 2013 n. 4326

06 | CONGUAGLIO

In materiaediliziail contributo
di costruzione va determinato al
momento del rilascio del titolo
edilizio. £ pertanto illegittimoil
provvedimento conil quale,
dopoil rilascio del permesso di
costruire, il Comune ha chiesto
un conguaglio del contributo di
costruzione facendo
applicazione di unadisciplina
(nella specie recata dal Dm del
1999), che & successiva rispetto
almomentoin cui éinsorta
'obbligazione contributiva
Consiglio di Stato, sezione 1V,
sentenza 10 marzo2015n. 1211

07 | COSTO COSTRUZIONE

Il contributo relativo al costo di
costruzione & dovuto anchein
presenza di una trasformazione
ediliziache, indipendentemente
dall’esecuzione fisica di opere, si

“rivela produttiva divantaggi

economici ad essa connessi,
situazione che siverifica peril
mutamento di destinazione o
comunque perogni variazione
anche di semplice uso che
comporti un passaggio tra due
categorie funzionalmente
autonome dal punto di vista
urbanistico

Consiglio df Stato, sezionelV,
sentenza 20 dicembre 2013, n.
6160

08 | ONERI URBANIZZAZIONE
Il contribiito per gli oneridi
urbanizzazione non hauna
funzione meramente
recuperatoriadellespese
sostenute dalla collettivita
comunale per latrasformazione
delterritorio, bensila
caratteristica di corrispettivo
dovuto per la partecipazione ai

09 | RESTITUZIONE
L’amministrazione comunale,
che abbiaimmotivatamente
vietato al titolare il permesso di
costruire di utilizzarlo al fine di
realizzare il fabbricato
autorizzato, senza neppure
procedere nellavia
dell’autotutela essendo palese
la legittimita del titolo
abilitativo gia rilasciato, é tenuta
allarestituzione exarticolo 2033
del Codice civile dellasomma
riscossa per gli oneri concessari,
maggiorata degliinteressi legali
condecorrenza dalla data della
domanda di restituzione
propostadall'impresa
interessata, trattandosi di
indebito oggettivo piiichedi
debitodivalore

Consiglio di Stato, sezione IV,
sentenza 20 maggio 2011, n.

3027 gy
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10 | RINUNCIA .

L’amministrazione comunale &
tenuta alla restituzione degli
oneri di urbanizzazione
corrisposti,in casodirinunciao
diinutilizzazione della
concessione edilizia

Consiglio di Stato, sezione V,
sentenza 23 giugno 2003, n.
3714

11 | PAGAMENTO

Itermini peril pagamento del
contributo perilcostodi
costruzione sonoindividuati
dall’articolo 16 del Dpr380/01
«nonoltreisessanta giorni

comunicaall’amministrazionela maggior carico urbanistico costi delle opere di dall'ultimazione della

propriaintenzionedirinunciare  qualeeffetto dell’intervento urbanizzazione connesse costruzione.

altitolo abilitativoodalladatadi edilizio, sicchénoné neanche all’edificazione edi Tar Piemonte, sezionel, sentenza

adozione da parte della Pa del necessarioche la realizzazione delle 4dicembre 2009, n. 3266
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