2T RES

Data
Pagina

Foglio

10-07-2017
1+23
1/2

EDILIZIA E AMBIENTE
Leresponsabilita
per opere incomplete

Comprare casa, ufficiooun
laboratorio in un’area interes-
sata daun piano attuativo puo
esporre aresponsabilita e
rischi. Se le opere di urbaniz-
zazione (strade, parcheggi,
parchi, servizi) previste dal
piano non sono state comple-
tate dal costruttore, 'acqui-
rente rischia di vedersi “pre-
sentare il conto” dal Comune,
che pud contestare 'inadem-
pimento a tutti gli aventi
causa.
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Gli esempi

ILCASO

IL LOTTO SENZA OPERE

LA SOLUZIONE

Unprivatohaacquistatoun
terreno, subentrandoneltitolo
ediliziorilasciatoal venditore per
unedificiodestinatoa uffici.
L’interventoricadeinun pianodi
lottizzazioneche, perl'area
acquistata, non prevede opere
pubbliche.Incasodimancata
realizzazione dei parcheggi
previstidal piano, il Comune
intende rrifarsi sull’acquirente

Gli obblighi di urbanizzazione
gravano solidalmente su tuttii
proprietari dei lotti del piano
attuativo, anche se sulsingolo
lotto non sono previste opere
pubbliche. Il Comune pud
pertantorichiedere
I'ottemperanza agli obblighi
della convenzione a ciascuno dei
comproprietaridellearee
incluse nel piano di lottizzazione

LA GARANZIA DELLA FIDEIUSSIONE

Unacoppia haacquistatoun
appartamento da uno
sviluppatore che non haancora
completato la piantumazione
dellearee verdi previste dal piano
attuativo. Il Comune ha mandato
una diffida allo sviluppatore
mediante la quale, alla luce della
convenzione urbanistica, ha
intimato di adempiere

Un privato ha acquistatoun
appartamento da uno
sviluppatore che non haancora
completato la viabilita prevista
dal pianoattuativo. Il Comune ha
giatentatodiescutere la
fideiussione, maésortoun
contenzioso conlabanca. Il
Comune vuole chiedere al privato
di ottemperareall’obbligo

I LIMITI ALLA SOLIDARIETA

Secondo quanto normalmente
previsto nelle convenzioni
urbanistiche, il Comune pud
escutere lafideiussione
rilasciata dallo sviluppatorea
garanzia del proprioimpegno
urbanizzativo e pud dunque dare
direttamente seguito al
completamento dei lavori di
piantumazione

Le obbligazioniin questione
vincolano anche gliaventi causa
dichisiéoriginariamente
impegnato nei confronti del
Comune. Ma, secondo quanto
chiaritodaun filone
giurisprudenziale, chiha
acquistato un appartamento dal
costruttore é escluso dalla
cerchiadegli obbligati

I PROPRIETARI DI PIU LOTTI

Un programmaintegrato di
intervento comprende piii terreni
condiversi proprietari. La
convenzione conil Comune
prevedeilversamentoda partedei
proprietaridiunacospicuasomma
atitolo di oneridiurbanizzazione.
Nel casoalcuni proprietari
dovesserosottrarsial pagamento,
il Comune pudrifarsi suglialtri?

Gli obblighiassunticonla
convenzione gravanoinmodo
solidale su tuttii proprietari dei
lotti. Ma la giurisprudenza ha
chiarito che, se la prestazione &
divisibile, l'intrinseca
parziarieta dell’obbligazione
prevale sulla solidarieta passiva
e ogni proprietario & obbligato
solo per la quota disua spettanza
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'Urbanistica. Responsabilita condivise ma la giurisprudenza circoscrive la rivalsa

Opere di urbanizzazione
arischio «solidarieta»

Gli acquirenti
degli immobili
rispondono

con il costruttore

ACURADI
Guido Inzaghi
Simone Pisani

m Comprarecasa,ufficioounla-
boratorio in un’area interessata
daun piano attuativo puo espor-
re arischi non banali. Se le opere
di urbanizzazione (strade, par-
cheggi, parchi, servizi) previste
dal piano non sono state comple-
tate dal costruttore, I'acquirente
rischia di vedersi “presentare il
conto”dalComune,che pud con-
testarel'inadempimentoatuttigli
aventi causa dello sviluppatore
dell’area. Il rischio ¢’¢, malagiuri-
sprudenzal'hacircoscrittoed esi-
stono cautele che possono elimi-
narlo. Maandiamo con ordine.

I piani attuativi
Lariqualificazione e la rigenera-
zione urbana di aree industriali
dismesse, cosi come la trasfor-
mazione di ampi ambiti territo-
riali di espansione, & normal-
mente subordinata all’approva-
zione di strumenti di pianifica-
zione attuativa, quali i piani di
lottizzazione oiprogrammiinte-
gratidi intervento.

Lafinalitadeipianiattuativiedi
consentire che I'edificazione pri-
vata si accompagni alla realizza-
zione delle opere pubbliche ne-
cessarieasupportareilnuovope-
so insediativo.

Per garantire il conseguimento
dell’obiettivo, I'iter amministrati-
vo di approvazione degli stru-
mentiattuativisfocianellastipula

diunaccordotraglisviluppatorie
lamministrazione comunale
(convenzione urbanistica), che
tipicamente, tra gli altri obblighi,
prevede la cessione gratuita al
Comunedelleareenecessarieper
le opere di urbanizzazione, non-
ché la realizzazione, direttamen-
te a cura degli sviluppatori e a
scomputo degli oneri da versare
alComune perlacostruzionedel-
leedificazioniprivate,delleopere
di urbanizzazione primaria e di
unaquotadelleoperesecondarie.

Leresponsabilita

Le opere di urbanizzazione dire-
gola devono essere completate
entrodieciannidallastipuladella
convenzione e il relativo impe-
gnodeveesserecopertodagaran-
zie (normalmente fideiussioni
bancarie o polizze fideiussorie).

Gli obblighi assunti dallo svi-
luppatore hanno perd una natura
chesi estende ben oltre la sua sfe-
rasoggettiva.

La giurisprudenza ammini-
strativa ha infatti affermato che
'obbligazionediprovvedereare-
alizzare le opere di urbanizzazio-
nedeve qualificarsi come propter
rem, nel senso che essa va adem-
piutanon solo dall’operatore che
ha stipulato la convenzione, ma
anche da coloro cherichiedano il
titolo edilizio, da coloro che rea-
lizzino opere edilizie e dai loro
aventi causa (Tar Lombardia-
Brescia, sentenza 1157/2003; Tar
Sicilia Catania, 3011/2004).

Gli obblighi urbanizzativi pe-
raltro gravano solidalmente su
tutti i proprietari dei lotti inclusi
nel piano attuativo, indipenden-
temente dalla circostanza che sul
singolo lotto sia 0 meno prevista
la realizzazione delle opere pub-
bliche; tutti i proprietari delle
aree incluse nel piano attuativo
sono dunque obbligati in solido

all'adempimento, ai sensi dell’ar-
ticolo 1294 del Codice civile.
Sulla base di questi principi,
con particolare riferimento ai
casi in cui la societa di sviluppo
stiaaffrontando situazionidicri-
si d’'impresa, la natura delle ob-
bligazioniin questione potrebbe
dunquerisultarerischiosapergli
acquirenti di singoli immobili o
singole unita immobiliari inclu-
senel perimetro del piano attua-
tivo, che potrebbero dover ri-

Convenzione
urbanistica

®a convenzione urbanistica ha
natura giuridica diaccordo
sostitutivo del provvedimento ai
sensi dell’articolo 11 della legge
241/1990. Sul punto, la
giurisprudenza si & ad ogni modo
orientata nell’affermare come,
all’interno delle convenzioni di
urbanizzazione, prevalgail
profilo della libera negoziazione.
Infatti, sebbene siainnegabile
che la convenzione di
lottizzazione, a causa dei profili
di stampo giuspubblicistico che
siaccompagnanoallo
strumento, rappresentiun
istituto di complessa
ricostruzione, non pud negarsi
chein questo siassista
all’incontro divolonta delle parti
contraenti nell’esercizio
dell’autonomia negoziale retta
dal codice civile (Consiglio di
stato, sezione IV, sentenza
2040/2011)

spondere di obbligazioni ina-
dempiute da parte dell’origina-
rio sviluppatore.

Ilimiti

Ma la giurisprudenza ha intro-
dotto importanti esclusioni e
limitazioni.

Un primo orientamento giuri-
sprudenziale, pur non unanime-
mente condiviso, ha difatti preci-
sato che sono esclusidall’areadei
responsabili «i soggetti successi-
vi acquirenti da chi ha realizzato
la costruzione sulla base della
concessione, con la conseguenza
che qualora quest'ultimo abbia
ancherealizzato le opere diurba-
nizzazione puorivalersiconisuc-
cessivi acquirenti della spesa so-
stenuta solo in virtu di espressa
pattuizionenegoziale, nellaquale
nonvienepitinrilievoil carattere
“reale” dell'obbligazione». (Cas-
sazione civile, sentenza
16999/2015), dovendosi dunque
escludere dalla cerchia degli ob-
bligati «coloro che abbiano in se-
guito acquistato le abitazioni»
(Tar Sardegna, sezione Cagliari
13/2017). Un secondo orienta-
mento ha poi chiarito che, anche
per agli originari sviluppatori, se
la prestazione ¢ divisibile, la in-
trinsecaparziarietadellaobbliga-
zione prevale sulla solidarieta
passiva(Sezioniunite, sentenza9
aprile2008 n.9148) e dunque ogni
proprietario ¢ obbligato sola-
mente perlaquotadisuaspettan-
za (Tar Campania, Salerno,
1952/2013). La giurisprudenza ha
cosl introdotto giusti contempe-
ramenti alla natura propter rem
delle obbligazioni urbanizzative.
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