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IL DIFENSORE

CIVICO
DELLA TOSCANA

proS 4:,') /08.1.3.17 (dacitarene/larisposta) Firenze, :(3/07/2008

Oggetto: Sig. Bruno Palzea - Richiesta risolu:;jone conven:;jonecon Biemme Costru:;joni Snc

Dott. G. Balocchi
Comune di Grosseto
Direzione Servizio Finanziario
Ufficio Edilizia Pubblica
Via Colombo, 5
58100 - Grosseto

ep.c.

Sindaco Comune di Grosseto

Piazza Duomo, 1
58100 - Grosseto

Sig. Bruno Falzea
Via Mozart, 23
58100 - Grosseto

Egregio Dott. Balocchi,
nel ringraziare per il Suo cortese riscontro e preso atto di quanto contenuto nel parere legale acquisito dal

Comune di Grosseto, ritengo utile fare qualche ulteriore considerazione nel merito della vicenda esaminata. Pur
comprendendo l'opportunità di attendere l'esito del contenzioso giurisdizionale in atto, ritengo sia necessario
verificare la legittimità del procedimento per quanto concerne la mancata prestazione della garanzia fideiussoria.

Su tale prof1lo non mi sento di condividere le conclusioni dell'Avv. Gulina, il quale considera priva di
fondamento la richiesta del Sig. Falzea in conseguenza del fatto che quest'ultimo non ha tempestivamente
mostrato di voler profittare della fideiussione. A mio avviso, tuttavia, è necessario distinguere tra due differenti
rapporti: quello tra Biemme Costruzioni e Comune e quello tra Biemme Costruzioni e acquirente.

Non vi è dubbio che una richiesta tardiva di garanzia fideiussoria non è efficace, ma appare altrettanto
certo che la sottoscrizione di tale garanzia rappresentava una facoltà per l'esponente ma un obbligo per la ditta
costruttrice che, non avendo provveduto, si è resa responsabile di una grave violazione della convenzione che
avrebbe dovuto essere sanzionata da parte del Comune ai sensi dell'arto 12 della convenzione stessa. Nell'atto era
previsto che il promittente acquirente fosse garantito per eventuali insolvenze del concessionario ("dovrà") e che
il versamento di acconti e/o caparra fosse subordinato alla preventiva approvazione delle fideiussioni da parte
del Comune. Tutto ciò non è avvenuto.

In sostanza: la mancata tempestiva richiesta della fideiussione da parte del Sig. Falzea rende inoperante la
garanzia per inadempimento; allo stesso tempo costituisce tuttavia grave violazione degli obblighi da parte della
Biemme Costruzioni determinando l'obbligo, per il Comune, di attivarsi con la risoluzione della convenzione.

In attesa di conoscere le Vs. ulteriori considerazioni al riguardo, porgo i migliori saluti.

Il Difensore civico

(Dr. Giorgi9.,.Morales)

Per qualsiasi chiarimento o informa:;jone, rivolgersi al responsabile della pratica, I}f. Andrea Di

Indirizzo e-mail.a.dibernardo@.consiglio.rcgionc.toscana.it

ADB/adb
Falzea1
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Comune di Grosseto
Direzione
Servizio Finanziario

. UfficioEdilizia Pubblica-PEEP'

Amministrazione Comunaledi Grosseto

Protocollo nu..111.1<; 84 1-

.. .. del: ij!ijl!fJ
Classificazione:~:(; O

REGIO~l£ TOSCANA
UFFICIO DJFENSORE ClVJCO

Grosseto, lì 11.07.2008

~ifensore Civicodella Toscana/' Dr.G. Morales .

. 'Via de' Pucci, 4
50122 FIRENZE

, 7 LU6.2008. e. p.c. Sig. Sindaco
.SEDE

AW.to U. Gulina
Via Senese, n. 61
58100 GROSSETO

OGGETTO:Sig.BrunoFalzea - richiesta risoluzionecqnvenzione con Biemme CostruzioniS.n.c -., .

In riscontro alla Sua prot. n. 4174 del 30.05.2008, con la quale interviene sulla questione
concernente l'acquisto di un alloggio di edilizia agevolata convenzionata in area P.E.E.P. da parte della
persona in oggetto citata, si rappresenta che sugli aspetti della controversia, questa Amministrazioneconferì
a suo tempo apposito incaricoesterno per l'acquisizionedi approfondita consulenza' giuridica.

Il relativo parere, redatto dal Legale di fiducia in data 22.05.1998, venne fatto proprio dall'Ente con atto
dirtgenziale prot. n. 55526 del 05.06.1998 e indirizzato al difensore civicodel Comune di Grosseto ed agli
Awocati difensoridelle parti contraenti (che si allega in copia alia presente),

Ilcontenzioso è tuttavia rimasto pendente negli anni e nell'attualitàsussiste l'interesse dell'Ente a resistere al
ricorso promosso dal Sig. Bruno Falzea per l'annullamento della sentenza del Consiglio di Stato n.
1968/2007 depositata il 07.05.2007 che ha confermato la sentenza del TAR. Toscana n.3396 del 2002 di

rige~odei primidue ricorsidel 1998e 2000. . . .

Pertanto, sulla complessa vicenda l'Ente non può che rimett~rsi all'esito del contenziosC?

si porgono distinti saluti.

www.comune.grosseto.it

Indirizzo: Via Colombo; 5 - 58100 Grosseto
Tel: 0564/488792, Fax 0564/488535

E-mai) cginanne@comune.grosseto.it
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COMUNE DI GROSSETO

SETTORE GESTiONE DEL TERRITORIO
SERViZIO EDILIZiA PRIVATA E PUBBLICA

q-

a, p. C.,all'aw. Andrea De C~saris
difensore del sig. Bruno Falzea

all'aw:. Serano Guidoni
difensore della Biemme Costruzionisnc.

L'aw ~Andrea Da Cesaris, nell'interesse del proprio rappresentato
"Falzea Bruno, ha formulato, indirizzandola in primo luogo al

, Difensorecivico del comuneed in secondoluogo aUoscrivente
ufficio ed all'ufficio legale comunale, una richiesta così precisata
nell'oggetto: Richiesta' ultimativa elementi informativi - rilascio
certificato dal quale risulti la SUPERFICIE COMPLESSIVA e/o
SUPERFICIF CONVENZIONALE dell'alloggio posto al primo
piano, della scala D, interno 1, del civico n.23 su fabbricato sito in
via Mozart nn.17, 19, 21, 23 - lotto n.9 - realizzato dalla Biemme
CostruzioniS.n.c. di Bardi e Mi/ani.

La lettera dell'aw.De Cesaris datata 07.05.1998 è pervenuta al
protocollo generale in data 08.05.1998 n.44119ed a questo ufficio
in data 12.05.1998.

. --

Per le opportune determinazioni del Difensore civico, si precisa
quantosegue.

L'istanza in oggetto è l'ultima di una lunga serie, iniziata alla fine
del 1994. 1/ sig. Falzea ha acquistato dalla snc Biemme
Costruzioni un appartamento compreso nel piano di edilizia
economica e popolare in località Fosso dei Molini (Grosseto). - '. .", , '

La-" 'predetta, Biemme ,aveva ottenuto '., dall'Amministrazione." . .

'Comunale "il diritto.di superficie $ull'area interessataed' aveva
proceduto:alla sua edificaZione, belieficiando delle agevolazioni
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COMUNE DI GROSSETO

creditizie previste dalla legge. Aveva peraltro proceduto - come
era sua facoltà - alla stipulazione di contratti preliminari di
compravendita di cosa futura relativi agli appartamenti realizzandi,
tra gli altri,conil sig. Falzea.,

In data 12 dicembre 1994, il Falzea diffidava il Comune di
Grosseto "a voler fornire (...) ogni chiarimento e delucidazione in
ordine aH'effettfvaprestazioneda parte della Biemme Costruzioni
s.n.c. delle fideiussioni" di cui al citato art. 8 della convenzione.
L'Amministrazione provvedeva per quanto di sua competenza

. (prott. n. 92979 del 27.12.94, diretto alla Biemme.costruzioni; prot.
n. 92980, dello stesso giorno, e ancora prato n. 45775 del
02.06:95, diretti al Falzea). .

Da aUora numerose altre richieste di particolari giungevano
. all'Amministrazione, anche per mezzo del legale del Falzeà:
informazioni sul prezzo medio base ex convenzione e sui criteri di
adeg,usmento sulla pertinenza di .aree di servizio comuni od
esclusive (20.09.95;risposta con prot. 79506 del 21.10.95); sulle
superfici convenzionale e complessiva e sulla correzione def
prezzo (20.06.96; risposta prot. n. 132670 de! 30.06.96); sulla
abitabmtà e conformità al progetto di locali. di servizio, nonché
sulla conformità della consistenza del parcheggioe delle aree di
manovra (27.09.96 e 22.11.96).
Il 04.10.96 l'Amministrazione inviava al Fa~zeala richiesta copia
degH atti deliberati,,! sfferenti sUa modifica della convenzione;
contestualmente,dato atto della complessità delle altre richieste,
informava degli accertamenti tecnici disposti, invitando altresì il
richiedente'a produrre una perizia giurata di consistenza (prot.n.
102757).
Il 02.12.96 (prot. n. 124426) il Falzea -che non aveva prodotto la
perizia richiesta,- venneinformatodegli esiti degli accertamenti:
"il .progettopresentato è conforme alle normative di zona del peep
in loc. Fosso dei Molini, ad eccezione del calcolo dei posti auto e
spazi di manovra che risulta errato,. in quanto sono stati in esso
inseriti alcuni spazi di manovra ricadenti, invece, su area di
proprietà .deU'Amministrazionecomunale. Tale..difformità dovrà
pertanto essere corretta (...) in modo tale che la -superficie possa

.es~ererica.\iata aU'intemo.dell'area concessa in diritto di superficie
all'impresaBiemmeCostruzioni (...)". .
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COMUNE DIGROSSETO

Successivamente la scrivente Amministrazione - vista la

cOmplessitàdella vicenda. alla luce di tutti gli esposti del Falzes,
diretti"anche alla Regione Toscana, aHaPrefettura di Grosseto, al
Ministero dei LL.PP. e alla Presidenza del Consiglio dei Ministri -
decideva di rivolgersi ad un legale esterno per ottenere un parere
sulla questione (decisione della G.M. in data 31.07.97 e decreto
dir. 01.10.97 n.1030).

Il parere che l'Amministrazione fa proprio, può - in linea di
massima - così riassumersi nella premessa;(1) e nella risposta (2):

1) alla luce deWinsieme delle domande e degli. esposti del
Falzea, sono contestati dallo stesso i seguenti punti:
a) la "consistenza materiale'; del proprio appartamento, così
come ottenuta sommando aUa superficie di uso esclusivo,
quelle di uso comune operate con gli appositi coefficienti; .

b) il prezzo - rettificato - per metro . qtxadrato, ulteriore
coefficiente da combinarsi al va!lore sub a) per ottenere il
comspettivo complessivo dovuto dal Fafzea;
bl) l'adeguamento dello stesso agH. Indici Istat re~atEvi
all'aumento rilevato dei costi di costruzione (da non applicarsi
aUesomme corrisposte primadel rilevamentodi aumento);
c) l'imputazione a determinati titoli delle somme corrisposte
in funzione dell'avanza.meritodei lavori; .
d) la non prestazione, da parte della Biemme Costruzioni,
delfa garanzia fideiussoria per quanto d~1Falzea pagato prima
della consegna dell'opera realizzata, garanzia prevista all1art.
S della cItata convenzicmea rogito no~~o March~o.

. \

2) Quanto 2amsntato dal sig. Fafzea non doveva nguardare il
Com~uie che ha predisposto le condizIoni preventivamebtte
necessarie per la reaUzzazione deU'lnsecHamanto abitativo,
ma soltanto la Bfiemme Costruziòni, che. m~terialmente ha
rea!izz~to gU aUoggia l'Amministrazione ha f~tto quanto ie
competeva per reaUzzare Ilp.e.e.p. e cosi perseguire una deUe
sue p,ù Importanti fina:Utà.Sul filone pubbUclsticodeUtatthf~tà
ammi'nistr~tivasi 'è. inries~to un el~mentoe$ecut~vodi natur~

. privatistlca, e q~Ghdi,!n§is~~do le cen$Yfe del Fafzea sy
.. a~p~~tirG~ribm a~~a.mat-eri~h')e$6CUz'o.ned~n'@p~r~,ogni o

~.,o
<3.
'5
eD"'"
Eo
o

~.

, 3

Sito Internet http://Www.goJ.grosseto.it - TeL 0564/488111 - Fax 21500
I

.I



COMUNE DI"GROSSETO

eventuale controversia in proposito doveva
soltanto i contraenti finali.

ricmardare....

Ad ogni buon conto, nello spirito delta più completa trasparenza, si
allega alla presente il testo integrale del citato parere legale,
inviandonecopiaa tuttii destinatari. "

CiÒpremesso, la richiesta inviata con raccomandata del 07.05.98,
rappresenta l'ennesima richiesta di documenti, informazioni o
chiarimenti relativi ad una vicenda sostanzialmente estranea
all'AmministrazioneComunale, se non per il fatto di"originare da
un'appendice privatisticadi un proprio procedimento.

La richiesta è sostanzialmente irricevibile per carenza di interesse
in Capo alla parte istante che, dopo oltre tre anni, conosce ormai
ogni documento relativo alla vicenda;" e ciò senza stare a
considerare. la iterata- violazione della legge" n.241/90 per la
pretermissfone dei potenziali controinteressati, facilmente
individuabili (prima fra tutti la Stemme Costruzioni, il cui difensore
legge per opportuna conoscenza), la quale vizia ogni richiesta
della lunga serie inoggetto.

A prescindere da ciò, l'istanza è riten14'ta comunque e
definitivamente irricevibile: dalla scrivente Amministrazione
Comunale.

Distinti saluti

Ali. copia del parere redatto il 22.05.98 dall'aw.Umberto Gulina.
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STUDIO LEGALE ASSOCIATO

AVV. UMBERTO GULINA
AVV. IPPOLITO POLLINI

Tg!.(0564)20235- Fax25158
ViaSgMSé 61 58100GROSSETO

PARERE

sul ruolo dell'AmministrazioneComunale di Grosseto nelle

presunte irregolarità denunciate dal sig. Bruno Falzea, relative alla

realizzazione del piano di zona in località Fosso dei Molini.
* " * * *

1. - Il presente parere ha lo scopo di chiarire la misura del

coinvolgimento dell'Amministrazione comunalé nelle irregolarità. . . ". '.-. ..

ch~'-~i-~~~-e~i~canoessere state poste in 'essere in occasione della

realizzazione di alloggidi edilizia agevolata in area peep. _. .

Due sono i profili rilevanti della questione: l'esistenza delle

irregolarità (è evidente) e la riferibilità delle stesse
~ ~ ,- ...

a~I~~~~~n.i~tra~iqn?~

Costituisce infatti elemento non indifferente di complicazione della

vicenda in esame, il fatto che gli alloggi siano stati materialmente

realizzati da un'impresa concessionariaper l'Amministrazione.

Le responsabilità civili configurabili, infatti, si moltiplicano in

conseguenza della struttura complessa del rapporto: non più

soltanto Amministrazione-privato, ma anche ;A~~nisJ~a..~i9ne-

çoncessionario e çO~.c..ess.LQQ.w.iQ-priva~o..~- ~.£._. !

Se infatti è vero che - in fisiologia-: il concessionariqil quale si

inserisce (con funzione materialmente'esecutiva) nel procedimento

con cui l'Amministrazione persegue le proprie finalità è egli stesso

Amministrazione (quasi Jonga manus) sotto. il profilo pubblicistico,'.' .

nel senso che 'Ia sua è attività di conseguirnen!o_gLfLQ?:!i.t~-di

\>~. v V)



intere_~~~pubb.licoo,è anche vero che per l'i~l?r_~~~,?onces~ionari?,

soggetto giuridicamente distil1to, residuano oQIofl.lLdi.respon$~bilità

in propri~, e-~L.I'eV?n.tua1e"attlyi!?-R9,tQlogiçame111~__cjiffor_~~(e per~. ' - -' ~."

ciò non "coperta" dallavolontàdell'Amministrazione).

In altre parole, l'Amministrazione fà propria l'attività del

" concessionario in quanto conforme alle finalità perseguite, mentre

restano addossate al concessioDé2,riQ. ole_"oç_oD.§~og_ue[1zed_~!1o~Qpere
. .._"--: ~.... ----

difformi, sotto" il profilo della frustrazione parziale o totale delle" . .
>. .

finalità stesse (responsabilità verso l'Amministraoziq0o~)'nonché

dell'eventuale lesione di posizioni giuridich~ f~9~Dlj_j:~apoa terzi~- .~;...~ -- .. ~. . .'

(r~£9_n~~~ilit? Y~~§>9 .Pfj.'{at.i)o~

Alla luce di quanto oesposto, occorre chiarire dove insistano le

presunte irregolarità.

2.1. - La vicenda ha avuto inizio quando, con delibera della G. M.

n; ',2729 del o__o~~..09.1988,.,~~niva au~~xi~~~ta l'_~~cupazione
c -. ...' . '".- .-. ... ..- ".--' '-'-,~

d'urgenza dell'area p.e.e.p. in località Fosso dei Molini

contrassegnata nel catasto terreni al foglio 92, particella 617. Il

possesso in favore deWAmministrazioneera stato acquisito al 13---

dicembre 1988,"quandofu verbalizzatala consistenzadei terreni.~___"_o'o__-J

Veniva quindi awiata la procedura di .espropiazione per pubblica
o ."

utilità'di cui alla legge n. 865/1971.

IIJ_nbvembre 1989,)'imPresa Biemme Costruzioni snc. presentava

al Sindaco ista-nzaperla concessione in diritto di superficie di aree
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edificabili comprese nel peep, onde dare corso al finanziamento

agevolato statale che le era stato riconosciuto.

L'istanza veniva accolta con deliberazione della Giunta Municipale

9 gennaio 1990 n. 94, previo esperimento della procedura di cui al
'-' .. -.'. ,..,.-, !

regolamento per la concessione di aree peep.

Il diritto era concesso il 6.09.1991, mediante convenzione formata

per atto pubblico (rep. n. 69, racc. n. 169, notar Marchio).

2.2. - In forza della convenzione il Comunedi Grosseto concedeva,

ai sensi dell'art. 35 della legge 22 ottobre 1971 n. 865, all'impresa

Biemme Costruzioni snc, di Bardi e Milani, ','il dirit~o di superficie---: ---

delle aree residenziali, (...) ubicate nel piano di zona Fosso dei

Molini, nel capoluogo, adottato con deliberazione del Consiglio

Comunale n. 758 del 13 dicembre 1985 ed approvato dalla Giunta

regionale il 23 giugno 1986 con atto n. 6096",:_cQntroil coston" " ... _ ._ ,.

- effettivo di acquisizione delle aree.
;~ ~ '- ___o ._.'7 ... _' ...f

All'art. 8. si prevedeva la "facoltà del concessionario di stipulare'

contratti preliminari di vendita e di locazione futura dei singoli

.. alloggi", aggiungendosi la seguente clausola:

"Qualora il concessionario stipuli contratti preliminari di vendita, il

promittente acquirente' dovrà essere ;arantito per eventuali

insolvenze del concessionario da una fideiussione bancaria o

assicurativa corrispondente all'importo delle somme versate a titolo

di. accontò .elo caparra; ove vengano versati ulteriori anticipi, .
. .

l'importo della fideiussione dovrà essere conseguentemente

.cQ;~... o", \
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elevato. Copia della fideiussione deve essere inviata al comune, il

quale ne valuterà la congruità e la corrispondenza alla presente

convenzione".

Gli art. 9 e 10 ponevano i criteri per la determinazione del prezzo e

per la sua eventuale revisione nel tempo: revisione che "non si

applica alle somme già versate in acconto e per le opere realizzate

dopo i termini della presente convenzione".

2.3. - La Biemme Costruzioni iniziava i lavori e stipulava contratti

successivamente esponeva all'Amministrazione comunale, alla

Regione Toscana, al Prefetto di Grosseto e alla Presidenza del

Consiglio dei ministri una serie di gravi irregolarità compiute in

occasione della realizzazionedeH'insediamentode qua.

Dagli atti si ricava infatti che, in data ,12dicembre 1994, il Falzea, ... - - ..-...

diffidava il Comune di Grosseto "a voler fornire (...) ogni
-.

chiarimento e delucidazione in ordine àll'effettiva prestazione da

parte della Biemme Costruzioni s.n.c. ~lIe fideiuss_i?~i"di cui al

citato art. 8 della convenzione:
\-- . '--.~ -""

Si trattava evidentemente di una richiest~ di accesso agli atti del

concluso procedimento di ces?i.Qn~.çtill dirHtQ._.dL_$.upe rflci e , che'. ~ o:---7. ..,.. _. . .. . ~
. ,

interessava l'esponente sotto il profilo del preteso.inadempiniento'. ,- w... o _.' . _ "__. ._ _.. ._ .._~ ,.._ __ -. I "'"':...... -."- . ".".

d~I_c:oJ1cessionariocirca ob!Jlighi allor,a_preassunti in favore dei

.~
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preliminari di vendita futura, come previsto all'art. 8 della

convenzione.

Fra gli altri, contraeva il sig. Bruno Falzea, il quale



futuri assegnatari, richiesta sostànzialmente sussumibile nella,

normativadella legge n.241/90.

L'Amministrazione provvedeva per quanto di sua competenza

(prot. n. 92979 del 27.12.94, diretto alla Biemme Costruzioni; prot.

n.' ,92980 dello stesso giorno, e ancora prot. n. 45715, del.
, ,

02.06.95, diretti al Falzea).

Il 18.07.95) il Falzea richiedeva al Comune copia del regolamento
, '

per la concessione del diritto di superficie di aree peep:

evidentemente, lo stesso, stava determinandosi all'esperimento

processuale nei confronti della Biemme.

Da allora, infatti, numerose altre richieste di particolari giungevano

all'Amministrazione, anche per mezzo del legale del Falzea:

infOimazioni sul prezzo medio base ex convenzione e sui criteri di
", __o . ." , . --.....

adeguamento, sulla pertinenza di aree di servizio comuni od,
- -,..~"... ~... '"...

esclusive (20.09.95; risposta con prot. 79506 del 21.10.95); sulle
,,-,..-

superfici conve~~?0,~!~_ e compl~ssi~_~__,~_ _~.~J~_~__corr~,~ione:.,__~~1
; ... . . .

prezzo (20.06.96; risposta prot. n. 132670 del 30.06.96); sulla

abitabilità e conformità al.J~roQettodi locali di servi~io, nonché sulla~ '-~' M_ ___

conformità della consistenza del' p~~~eggio e delle' aree di

manovra (27.09.96 e 22.11.96).

Il 04.10.96, l'Amministrazion~ invi2\(,aal Falzea la richiesta copia

degli atti deliberativiche inerivano alla modifica della convenzione;

cOl1testualmente,dato atto della complessità delle altre richieste"
" ,

"informava degli accertamenti tecnici disposti, invitando altresì il

5
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richiedente a produrre perizia giurata di consistenza (prot. n.
~-~.'" .:..._-

102757).

Il 02.12.96 (prot. n. 124426) il Falzea - che non aveva prodotto lo.

perizia richiesta - veniva informato degli esiti degli accertamenti: "il. .

progetto presentato è conforme alle normative di zona del peep in

loc~Fosso dei Molini, ad eccezione del calcolo.dei posti auto. e

spazi di manovra che risulta errato, in quanto sono stati in esso
. .

inseriti alcuni spazi di manovra .ricadenti,. inv~ce, su area di

proprietà' dell'Amministrazione comunale. Tale difformità dovrà

pertanto essere corretta (...) in modo tale che lo.superticie possa

essere ricavata all'interno dell'area concessa in diritto disupetiicie

all'impresa Biemme Costruzioni. Si precisa che è stata presentata

richi~~~~L .é?-9i~ilit~,con dichiarazione di conformità in data

18.04.96, prot.. .n. 43030. La scrivente Amministrazione__o.
rappresenta inoltre che qualsiasi riferimento al auadro tecnico

economico (Q.T.E. deve essere chiarito con la ditta esecutrice dei

lavori, con il proqettista (...) in quanto questa Amministrazione ha

esequito solo una .verifica suqli atti presentati, che fossero

reaolarmente aporovati daqli enti competenti e non sulla

ripartizione delle supertici per i sinqoli alloqqi".

Nel frattempo, già dal gennaio '1996, il Falzea aveva lamentato alla. .-

presidenza del Consiglio dei ministri, al Ministero dell'interno, alla

Prefettura, al Ministero dei I~voripubblici e alla RegioneToscana le

gravi irregolarità di cui andava dicendo, qenunc1andoinoltre lIun ."',- ," -."... ,. - ,~_. ~.~- ... -~ .-. ~ ,:" :--. .. . .. .

cdmportamen'to quaritomeno acquiescente da PélrtedE3I.Comune",

. 6 .'.
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. .

il quale, per altro verso, diventava poi "a~dirittura parte attiva nella

determinazionedelle illegittimità": il Comune avreb~~_omessoinfatti- -- ,- - ._a_._

lo. vigilanza sull'adempimento -dell'obbligo di fideiussione, mentre -

commissivamente.:. si sarebbe accorto, dopo quattro anni, di un

errore materiale .din..calcolo del prezzo medio !2.~se.chE?9_C3...£._&- -" _.- ..

1.057.000/mq. saliva a £. 1.067.000/mq.- - . .-..-

Tali rilievi infine venivano rivolti anche al Comune con

raccomanda,ta del 13,1.1.96.-_.,---~-.

3. - Come anticipato, il Falze§ sostanzialmente contesta i seguenti
~~~ ~-~

punti:

a) lo."consistenza materiale" del proprio appartamento, così come--~ " ~

ottenutas.0~mandoalla superficiedi uso_e.sclusi.'~/o,quelle di uso

comune operate con gli appositi coefficienti;, .' "" . 0.-

b) il prezzo - rettificato - per metro quadrato; ulteriore coefficiente

da combinarsi al valore sub a) per ottenere il corrispettivo

complessivo dovuto;

b') l'adeguamento dello stesso agli indici Istat relativi all'aumento

xilevato dei costi di costruzione. (da non applicarsi alle somme

corrisposte prima del rilevamento di aumen!o);

c) l'imputazione a determinati titoli delle somme corrisposte in- ..- ,---

funzione dell'avanzamento dei lavori;

d) lo. non prestazione, da parte della Biemme Costruzioni, della

$ar~~~ia fideiussoria per"quanto dal' Falzea pagato' prima della i:

. .



c~_~segnadell'operé:t.~~alizzat~Jgaranzia prevista all'art. 8 della.

~itata convenzione a rogito n_otaioMarchio..

4. - Alla luce di quanto premesso al pUnto primo del presente

parere, occorre adesso vedere se quanto lamentato dal Falzea

riguarda l'Amministrazionecomunale, owero la sola s.n.c. Biemme

Costruzioni, già. peraltro convenuta in giudizio dal medesimo

Falzea davanti al Tribunale di Grosseto.
. .

Se - come sembra - fosse possibile.orientarsi verso la seconda

ipotesi, perderebbe rilievo l'indagine circa il fondamento fattuale

. delle affermazioni del Falzea..

a) La consistenza dell'appartamento.

L'Amministrazione intendeva facilitare l'acquisto in proprietà

dell'abitazione a determinate categorie sociali. Era importante che

l'intervento del Comune consentisse loro tale risultato, per le

evidenti ripercussioni positive sulla comunità.

Le abitazioni' realizzate, rese accessibili dalla iniziativa

dell'Amministrazione, dovevano rispondere a certe caratteristiche

. -sommarie, nel senso d(essere - owianieiite" - salubri"e drg6itose,

dotate di locali e servizi di determinate dimensioni, prowiste di

posti auto.

Tutto ciò nell'ottica di una doppia finalità: quella "sociale" di venire-
incontroa cittadinieconomicamentepiùdeboli,permettendolorodi

abitare' da proprietari. i~ appartamenti confortevoli, altrimenti loro
. .

"inaccessibili {o comunque,'accessibili a co~dizioni più onerose);'e.. .

~.,-.
r .
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quella. "urbanistica" di favorire la realizzazione .di complessiI.'.-'~.

residenziali rispondenti alle esigenze attuali (e possibilmente

future) degli aggregati urbarJl-.. ..--- .

In altre parole, l'Amministrazione era e restava interessata (nel

senso che altrimenti sarebbe stata frustrata la propria attività) a

che tendenzialmente tutti i residenti fossero in condizione di abitare

una ca~a conf~rtevole, e che quanto realizzato rispondesse a

st~~?~r.d,.~rbanistici minif"!1idetecmin?1!(dai mi~ori come l'ornato

pubblico, ai più importanti, come le~p~!!~n_~n..~.~- P~!~~~ggi, che

evitano prob!emidi '~affollament.o"s~.1suolo pubblico).

Tali erano le finalità pubblicisticamenterilevanti.

La materiale realizzazione delle opere è stata rimessa ad un

privato concessionario: la struttura più agile di un'impresa privata

avrebbe dovuto consentire operazioni più veloci e,

conseguentemente, un più rapido perseguimento delle finalità. La
. .

maggiore agilità avrebbe permesso poi'di awicinarsi ancora di più

alle esigenze degli acquirenti, modulando i tipi di abitazioni nei

modi suggeriti dall'esperienza specifica dell'imprenditore, ferme

restando le caratteristiche generali indicate per j propri fini

dall'Amministrazione.

Da ciò deriva la dlvisi.onedelle competen~e (e delle responsabilità) .

s_eco_ndo'un criterio abbastanza chiaro: Jassegnatario che si trovi

~d abha~e un ~~partamen~o indecoroso; i~salubre, angusto potrà
~rirnp.~2.yerare~"'a~~,prl1.i~istr~~ione.di aver" disatt~~~ai compiti. . . - -- . _,o. _.. . .

.' .'. - .

istituzionali, trascurando l'indicazione (o la' verifica) delle direttive
". -.....-.---.-...-

9
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pubblicistiche. Chi volesse invece lamentare pretese insufficienze

materiali che però non incidono su quei valori imprescindibili, non
-

avrà la stessa possibilità, per il motivo che - in tal caso -

l'Amministrazioneavrà raggiunto gli scopi prefissi.

Fermo infatti l'interesse pubblico agli standard minimidi abitabilità,

ogni altro elemento deve essere contrattualmente fatto valere nei

confronti del concessionario, al quale è stato raccomandata la

realizzazione secondo i livelli minimi, e poi è stata delegata la

variazione (in aumento) delle superfici e delle finiture.

L~..?~~testazionedella supe~ic~efatt~.dal. Falze~.0.~n..~ tale da

m~tte~e...i~~~scussione la salubrità _g?lI'a~R.§.Iiçtmer1to,_.9le altre

caratteristiche rimess~. alla cura pubblic~. L'unità attribuitagli è

stata definita nella consistenza iure privato dal Falzea stesso e dal

concessionario.

A prescindere dal più o meno naturale incontro delle volontà, che

inevitabilmente risente della loro' diversa. forza contrattual~,

l'accordo sul disponibile c'è stato, in certi termini che dovranno

senz'altro essere rispettati (ed eventualmente azionati), vista la

natura contrattuale dell'accordo; ma senza coinvolgere

l'Amministrazione: il rapporto tra la Biemme Costruzioni ed i singoli
~.."' ~ > _." ,. ~'-.. ..~ -"-"'--"-' -;;.\.

acquirenti finali ha natura esclusivamente bilaterale._
~ - . . - ,"

L'intervento del Comune di Grosseto costituisce - sotto il profilo de

qUQ-un presupposto fattuale del contratto tra Falzea e Biemme.

La. quest'i.on~,LQQ8s§guentemente,riguarda le parti dell'atto di-:--: . : .' . : '"- -,,' '~--..-

cessione finale~
" .-',- ~ ,-- ;::- , ,.....-
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b) " prezzo complessivo.

b1) AI momento in cui si prevede la possibilità di variare

privatisticamente i tagli degli appartamenti (o comunque ogni

elemento che nOnincida sulla funzionalità degli stessi alle finalità

pubblicistiche), secondo le esigenze degli acquirenti,. non si pu<?

non limitarsi ad indicazioni soltanto ge_n~Lalisul prezzo. Che non
--- ~ -.. ~-- ~ --."-. - ----....

vuo.l dire generiche.

Prevedere prezzi a corpo per le varie tipologie mortifica

, l'autonomiadel/.eparti finali, nel-senso che esse non possono

. uscire dal numero pur vasto delle tipologie offerte; ciò

precluderebbe la possibilità di aderenze maggiori ai desideri degli

acquirenti, che, sebbene ulteriori rispetto ai requisiti base, sono

tuttavia da assecondare nei limiti del possibile, per una loro quanto

maggiore soddisfazione.

Il problema si risolve allora con la ~et_E?EQJjOE.zlon~_diun prezzQ...- " ~ -

(im£9sto) per mçhche tenga conto dei livelli di finitura previsti e che

.può crescere per via degli eventuali ed. extra.'--- - ._~.-.. - - . -. ."- " - _. -. .....--.-...-..-

In tal modo non si preclude nulla, ma si interviene comunque sul

9osto finale, la cui "mediazione" è uno degli aspetti più importaRti .

dell'intervento dell'Amministrazione.~ontemp'.~~~o le esigenze di

concessionario e destinatari, viene inf~tt!_indic~to un p'~~z~()per. ---~- -."-

mq, inferiore a quello di mercato per via dei minori costi di
~ ~ ~ ,..-: ' ~~ =.,

realizzazione (procurati con, l'accensione di mutui molto agevolati)
n ._ '.

e-dei più contenuti profitti dell'impresa:.

Il
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Il risultato è un coefficente da combinare per moltiplicazionecon lo.

misura della supert.l~.i~,(scon.osciutaall'Amministrazione, perché
~""'-4"~--.'_.~' ."- .

fissata dalle parti):'

Il prezzo complessivo che ne risulta non interessa

l'Amministrazione, perché essa è già intervenuta con l'indicazione

del prezzo per mq e perché, in ogni caso, ad essa è estranea lo.

determinazione' della superficie, lo. quale costituisce un

moltiplicando~ Soltan!~J~..parti .co.no~cQnqentrambi i dati: lo.

indicazione del prezzo c?mpl~?~.i'{?_.dell'apr:2.~~?.-OJ.E2ntoriguarda__o ._

perciò soltant_?_.~~?~t!!.:,--~:---...-_.
Sempre sul prezzo per mq, bisogna ricordare che, nella vicénda in

oggetto, esso ha subito una variazione: più esattamente si è

trattato di una correzione di errore materiale, che ha determinato

una rettifica in aumento. Contrariamentea quanto asserito nei vari_ ... .. _..40 _ ..._

esposti del Sig. Falzea,la rettifica opera automaticamente, come. '

disposto dall'art. 1430 còd. civ.: "1~~~!?!.E?_s!i.~~lcolo.nondà luogo. ~d. --- .'- . .

annullamento del contratto, ma solo a retti~iç.a,tranne che,
. - ,.- - ",. '.- ' ' -.

concretandosi in un errore sulla quantità, sia stato determinante del
,,~~ ~-.:'~-.~- ; ,.. ~

co.~.~E?~~~'.Nella specie, il prezzo/mq è stato rettificato in aumento

da £. 1.057.000, a £. 1.067.000: chiara lo. modesta rilevanza,

inidoneo. a realizzare lo. previsione dell'ultima parte del citato

articolo.

La disciplina è facilmente spiegabile. L'errore è quel vizio della
, ,

, ,
, , ,

volontà causato da una non corretta valutazione degli elementi di

fatto, che porta un soggetto' a determinarsi'alla contrazione di,

."~.'

12. "
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un'obbligazione (che non avrebbe invece contratto se avesse

correttamente valutato).

La legge offre una soluzione improntata ad un criterio di equità: "il

. contraente,il cui consensofu dato per errore (...), può chiedere

l'annullamento del contratto" (art. 1427 cod. civ.). La volontà in

ordine agli effetti obbligatori sarebbe viziata e perciò inidonea,

tuttavia appare iniquo trascurare le ragioni anche del contraente

che aveva fatto legittimo affidamento sull'apparente validità del

contanto: "l'errore è causa di-annullamento del contratto quando è

e~senziale ~.~ è__~~~onoscibiledall'altro contraente" (art. 1428, per.~~--- -- -- ~.-. - . , ,~ .---

l'essenzialità e la riconoscibilità, cfr. gli artt. 1429 e 1431).
---~-' ,..., "'.-. ~ .,. ",., "" - "-""'-,'

I limiti alla annullabilità del contratto finiscono per ribaltare la _.
'" ~-- ..'- - .'-- ~ . -- --.--.

disciplina: visto che chi cadde in errore lo fece per sua colpa
~~~

(diversamente in caso di dolo della controparte), è giusto che ne

sopporti le conseguenze. Perciò il' contratto è tendenzialmente

valido ed efficace, così da tutelare chi abbia. comunque fatto

incolpevolmente affidamento su di esso; ma nella misura in cui - ed
. .

è questa la soluzione ~ la controparte pur incolpevole poteva o

doveva accorgersi che l'altro era in errore (induc'endosia non fare

affidamento sulla volontà viziata), il contratto è invece annullabile:

non v'è ragione di tutelare l'affidamento di chi ha conosciuto - o

avrebbe diligentemente potuto - l'errore, che comunque dev'essere

essenziale.
. .".. .

'. La spiegazione si è resa necessaria perché (erroneamente) negli
'. .

esposti si citava l'art. 1428, n~lativamentealla rettifica del prezzo,

. , 13
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sost~nendo l'annullamento (o la conversione?) del contratto. Ma

per l'errore di calcolo vale la citata previsione specifica dell'articolo

1430 (non a caso posto in coda al 1429, sulla essenzialità) che è

destinata a prevalere: ~~~"~_"5H_?a!~~~omporta generalmente

conseguenze modeste (le parti altrimenti se ne accorgono subito).

Nel limite della loro modestia, esse sono direttamente ricondotte al

contratto, "il cui oggetlo si modifica" pro parte. Generalmente

mod.este,si è detto, poiché la disciplina sarebbe altrimentidiversa:

l'errore di calcolo diviene errore sulla quantità (la differenza è

quantitativa, in proporzione al tutto), il che significa che la rettifica

comporta un rilevante mutamento deWoggetto,tale da non poter

essere automaticamente imputato alla volontà.

Specificamente sul tema fa testo la recente giurisprudenza della

Corte di Cassazione (Prima Sezione 21.08.97 n.7803) secondo la

quale "nella ipotesi ai contrattodi cessione di un alloggio di edilizia

popolare ed economica, !'illegittimadeterminazione del prezzo (,oer

violazione dei criteri legislativi di determinazione dello stesso) non

comporta la nullità dell'intero contratto, in quanto, a norm~ degli

art.1339 e 1419 comma 2 C.c., la violazione delle norme relative

alla determinazione del prezzo comporta la sostituzione di diritto

del prezzo determinato secondo i predetti critieri legislativi a quello

fissato dalle partf (conforme Cass.07.01.97 n.42). 1/ suddetto

principio è stato più volte affermato" dalla Suprema Corte "con

"riferimento ad aitrefattispecie {v. da ultimo, Cass~n.9458 del 1995,

14
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in materia di determinazione del canone di locazione, e.Cass. n.42

del 1997, in materiadi trasporti).

Owiamente il principio si applica anche alla ipotesi d.:.~!la

"alte~t9D.e" del prezzo del mq. operata o imposta dalla parte- ~.",?

venditrice all'acquirente.

Concludendo sul punto, I~ r.~.r@c~oper~ automaticamente:~. u_ __ . ..

m,o~~fi.?a.iIpr~.zzo, senza incidere sul resto del contratto ~~e rimane.
efficace.

..
b2)Allo stesso modo- come anticipato- l'Amministrazionepone i

criteri perché le variazionidel potere d'acquistodel denaro non

. çompromettano l'equilibrio raggiunto con l'indicazione.del prezzo

unitario 'per mq. L'adeguamento (revisione di prezzo) non opera

per le somme versate quando il denaro aveva un potere d'acquisto

che non andava adeguato (art. 10 della convenzione).

L'Amministrazione detta i criteri, il computo spetta alle parti del

negozio traslativo finale.

c) La imputazione delle somme pagate ai vari titoli è attività

schiettamente negoziaie cui l'Amministrazioneè estranea: il Falzea

lamenta l'imputazione postuma di una somma a titolo di cauzione e

non di acconto. Ne conseguirebbe - a suo dire - che la somma

versata non si rivaluta secondo le previsioni dell'art. 10 della

convenzione: si è. visto che la rivalutazione non incide sui

pagamenti effettuatL In altreparole, le.somme'da versare possono

cr~scere . per adeguamento all'inflazione, mentre le poste già

~oddisfatte restanò fisse. Se alla fine dei pagamenti si intende

lS
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compensare il credito alla restituzione della cauzione con il debito

dell'ultimo pagamento, bisogna che le somme corrispondano:

l'importo della cauzione, con la misura rivalutata dell'ultima rata

(sempre che la cau:z;ione- come spesso avviene - sia stata

convenuta come infruttifera). Il versamento iniziale di una somma,

se effettuato a titolo di pagamento,tacita una pretesa che, alla fine

della dilazione, può aver assunto dimensioni più ampie.
- -

L'imputazioF1eall'un titolo o~ero all'altrodetermina la differ~nza.

L'ai{ 1193 stabilisce che "chi ha più debiti della medesima specie

verso la stessa persona può dichiarare,quando paga, quale debito

intende soddisfare. In mancanza di tale dichiarazione, il

pagamento deve essere imputato al debito scaduto..." etc.

Non avendo adempiuto all'onere di cui all'art. 1193, primo comma,

il Falzea parrebbe soggiacere alla disciplina dispositiva qui

prevista. I termini di tale imputazione residuale possono essere

discussi, ma ciò è, a~tora una volta, questione privatistica da. "-~' -

risolversi tra le parti.
.'-: ~ u.o~

d) Sulla questione deila fideiussione va premesso che "art. 8 della

convenzione citata stabilisce che "qualora il concessionario stipuli

contratti preliminari di vendita, il promittente acquirente dovrà

essere garantito, per eventuali insolvenze del concessionario, da")

una fideiussione bancaria o assicurativa corrispondente all'importo

delle somme versate a titolo di acconto'e/o di caparra (n.). Copia

della fideiussione deve essere inviata al Comune, il quale ne

.16
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valuterà la congruità e la corrispondenza alla presente
. Il

convenZione .

J-'Amministrazione (non per obbligo di legge, ma per garantire la'.
i: .

Ifunzione sociale del piano), ha predisposto una cautela, allo scopo
! .
I . .

)di assicurare che coloro che acquistano o promettono di acquistare
! . __o ......l' .~..- -" -'~-" .-." --.

run appartamento siano tenuti indenni da qualunque imprevisto .
I. ' ..- .. - oo. .. -'-. _' -

Iposs.~ a.ccadere, attesa anche la condizione e;~~o~'i~;- dei
l '___'. o" . -.___.._______-_

Ipotenziali. contraenti. Tanto più che i! singolo pro~~ie-nte non
i "'-.-", .."..- . .I. - .

r avrebbe la forza precontrattuale per imporre una garanzia del
I
genere.

Si tratta di un contratto a favore di terzi, valido "aualora lo. . I -.'

stipulante vi abbia interesse" (art. 1411 cod. civ.).---

Non è efficace - tanto da potere essere modificato o revocato

"finché il terzo non abbia dichiarato (n.) di voleme profittare"
.

(stesso artiçolo). Afferma la Corte di Cassazione (sentenza n.2020
0::--' - -..

del 1952): "deve considerarsi contratto a favore di terzo quello nel

quale, indipendentemente dalle intenzioni dei contraenti, r£ç.9I!.~.éJ.

favore del terzo una stipulazione valida e vantaggiosa per esso,
,." _. . . .~ ,- , ~ T... . _ '

!!...~oo~t.a~ome co.ndizion~OOdella stipulazi0n..e. princip?/f! fatta. nel

eroprio interesse dallo ~tip.L!Ia.J}te".

Nel caso di specie, i! Falzea ha richiesto la fideiussione quando

ormai l'opera era stata realizzata e il suo investimento assicurato;

essendo l'adesione del terzo semplice candido iuris sospensiva del

rapporto (Cass. 1136/1988), la r~~l~.!.~ haconcretato' una

realizz.azi~~"etar.?i'-'.a,quando .or_IJl~Lnonserviva..In.altre parole non.

17
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s~~isteva "più il rischio che l'inade~pim"E:nto deIlCt___§i~mme'" -

vanificasse i risparmi de~Falzea e, con essi, la realizzabilità pratica
_ . -.-' 3 .__'

del suo diritto all'abitazione, così come sancito al citato art. 47 della

Costituzione. La richiesta tardiva dell'esponenteè quindi inutile in
- -- -

fatto e ~}ri~to:__:

-L'Amministrazione, in definitiva, aveva predisposto perché ogni

contraente, sebbene privo del peso necessario per imporre una

simile garanzia, fosse, ciò nonostante - piena~ente garantito, sol

che l'avesse desiderato. E il Falzea - di fatto - non l'ha desiderato.

La Biemme non ha garantito. Il Comune non è stato chiamato a

valutare la corigruità della garanzia. Tutto qui.

5. - Alla luce di quanto premesso, appare evidente che quanto

lamentato dal sig. Falzea non riguarda il Comune di Grosseto, ma

soltanto la s.n.c. Biemme Costruzioni.

L'Amministrazione"ha fatto quanto le competeva per realizzare il

p.e.e.p. e così perseguire una delle sue più importanti finalità._

Sul filone pubblicistico dell'attività amministrativa si è innestato in

questo caso un elemento esecutivo di natura privatistica, che

( riguardasoltantoi contraentifinali. _1 ~ _. --

I vizi materiali e di procedimento lamentati - a prescinderedal loro

buon fondamento - insistono tutti sul quid pluris che

l'Amministrazione ha-, rimesso all'attenzioriedel concessionario
I - -

j' affinché, ferme restando" - le caratteristiche fondamentali
T
-~c.~.
-
~
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(pubblicisticamente rilevanti) degli appartamenti, fossero quanto

più possibile soddisfatte le ulteriori aspettative dei contraenti finali.

1/ solo profilo che poteva riguardare il Comune, quello della

fideiussioné, è privo di fondamento, vistol'inadempimento da parte
. ..- . . - -~ -..

dell'esponente dell'oner~__~i_cui all'art. 1411. --. - ~- . '~.-.~~.~ ~_.._--...

Grosseto, 22 maggio 1998

./

Aw.U~lH Gulina
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