
Comune di Grosseto
]1Sindaco

Amministrazione Comuna]e di Grosseto

ProtocoJ]o num. 2545"

del: ~O/()1/?[Yf2-
Classificazione: ..!1 !1../0

GroSseto, lì 09.01.2012

AL CONSIGLIERE COMUNALE
Avv.to Fabrizio Rossi

p.c. Al PRESIDThlJ'E CONSIGLIO COMUNALE
Sig. Paolo Lecci

LORO SEDI

OGGETTO: Sig. Bruno Falzea - RlSPOSTA SCRIITAAD INTERROGAZIONE -

In riscontro alla Sua prot. n. 134606'inc:1ata 05.12.2011 con la quale interviene sulla questione
chiedendo di conoscere se nell'attualità sussistooolè'çondizioni per pervenire ad una positiva conclusione nei
riguardi del sig. Falzea si rappresenta la posizim:lè(kllaAmministrazione alla luce del contenzioso pendente,
previa ricostruzione dei fatti. ,

La complessa vicenda risale all'anno J9Qlallorquando, mediante convenzione stipulata in data
06.09.1991, rep.rio n. 691, ai rogiti notaio Dr.Mà..::biòdi Grosseto,il Comune di Grosseto concesse in diritto
di superficie - ai sensi e per gli effetti deIrart. 35'de:ìIaLegge n. 865/71 - il lotto n. 9 del Piano di Edilizia
Economica e Popolare in loc. Fosso dei MoliTi( {Grosseto), di proprietà comunale, aUa '13iemme
Costruzioni di Bardi e Milani s.n.c.". ..

Beneficiando delle agevolazioni cred~pm'Ìstedalla legge, la summenzionata Società procedette
alla realizzazione di Un intervento edificafurio di n. 16 alloggi di edilizia residenziale
agevolata/convenzionata, attivando relativi rappOrti'Oicessione degli stessi con soggetti acquirenti, fra cui il
sig. Falzea. ' ,';';

In data 12 dicembre 1994, il succitatosig.FaIzea invitò il Comune di Grosseto "a voler fornire ogni
chiarimento e delucidazione in ordine all'e1rciti~aprestazione, da parte della Biemme Costruzioni s.n.c.,
delle fideiussioni" di cui al citato art. 8 dellaoon~~ne.

L'Amministrazione si attivò con proPrie 00te (prot. n. 92979 del 27.12.94, diretta alla Biemme
Costruzioni; prot. n. 92980, dello stesso gioroo" 'e ancora prot. n. 45775 del 02.06.95, diretta al Falzea), a
seguito delle quali risultò non essere stataprestat2. ganmzja fidejussoria:dalla ditta concessionaria.

Riguardo a tale aspetto, l'Amminis:trazWiieCCmunale ha sempre chiarito di aver predisposto tale
cautela (non per obbligo di legge, ma ai soli'fiÌn àena funzione soCialedeI PE.E.P.)affinchè coloro che
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acquistano o promettono di acquistare un appartamentosiano tutelati da eventi imprevisti, attesa anche la
loro condizioneeconomica;'tanto più che ilsingolopromittente non avrebbe forza precontrattuale per
imporreuna garanzia del genere. Trattasi, quindi,di garanzia posta nell'esclusivo interesse dell'acquirente, al
quale compete richiederla al concessionario,aJ momento e solo nel caso in cui pervenga con quest'ultimo
alla stipula di un contratto preliminare di vendita - (atto privato - eventuale - intercorrente tra le sole due
parti contraentitale negozio giuridico).

Questa clausola è stata ricondotta ad un "contratto a favore di terzi" valido "qualora lo stipulante vi
abbia interesse" (art. 1411codice civile), ma.che non esplica efficacia - tanto da poter essere modificato o
revocato - "finchè il terzo interessato non abbia dichiarato di voleme profittare". Si cita, al riguardo, la
sentenzan. 2020 del 1952della Corte di Cassazione,alla quale viene fatto espresso rinvio.

Nel caso in questione, il sig. Falzea baridriesto la fidejussione quando l'opera era stata realizzata ed
il suo investimentoassicurato; quando, quind4 DOnsussistevapiù il rischio di inadempimento per mancata
realizzazionedell'operada parte della "BiemmeCostruzionisnc", dimostrandosi,quindi, essere tardiva.

Inutili, si sono pertanto dimostratele richieste m }al senso avanzate dalla Amministrazione Comunale
alla Impresa, volte a recuperare una si~one cosj.~dete.rminatasi~.che avrebbero potuto diversamente
risultare qualora il sig. FalZe'asi fosse av\'~ ,~.~ddèfi? ga.-ranziain tempo debito e in tempo debito ne

':.,' ,~. ,,"-. "'/'''''.''':.'''':..".. o:'. y -'"'"

fosse stata data comunicazioneàll'En.t~. > >.b$»., '.

x', , < ~Jj,:~~~i.,;:\'/,,",_,,~,;;:~;,,~ :l''(,:- ." .. /

Tale posizione, risult~i>espÌicitata'»ii:n...aPwsitopar~re rimessQ dal Legale incaricato dalla
AmministrazioneComunale, fatto proprio lliIi9ta prt!tvn..>55>~26in data 05.06.1998 dall'allora Dirigente del
Servizio.f' Vt~~J' 'L~ki >>>, ' .. . ." ,.,.

:;--", "-'> ." "

"." ",

Inoltre, per quanto attiene ~d"ulterioreaspetto inerente,alla determinazione del prezzo di vendita
dell'appartamento,numerose richieste"perv~,a!P~strazione>Comunale da parte del sig. Falzea,
anche per il tramite del suo legale: (informazionistifprezZo medio base ex convenzione e sui criteri di
adeguamento,sulla pertinenza di aree di servizioconmni od esclusive (20.09.95;risposta con prot. 79506 del
21.10.95); sulle superfici convenzjonalee.C9ÌI1pIQ.~-ae sulla,co:r.r:ezionedel prezzo (20.06.96; risposta prot.
n. 132670 del 30.06.96); sulla abitabilità e conformità al progetto di locali di servizio, nonché sulla
conformitàdella consistenzadel par~heggioe deLkaree di manovra (27.09.96e 22.11.96).

In data 04.10.1996, l'AmministrazioneConnmaIeprovvide ad inviare al sig. Falzea copia degli atti
deliberativi afferenti alla modifica ,della com~enziope(ridetermin~ionè degli oneri di urbanizzazione e del
prezzo di cessione alloggi) e contèstualmente,,~Ia complessità delle altre richieste, lo informava degli
accertamenti tecnici disposti, invitàndolo a ~ ~ perizia giurata di consistenza (prot. n. > 102757).

., . ~

In data 02.12.1996 (prot. n. '124476h;iI ~g.Fa1zea - che non 'aveva prodotto la perizia richiesta -
venne informato degli esiti degli acce.$IÌteri'ti:CO!!!~di.seguito: "il progetto presentato è conforme alle
normative di zona del P.E.E.P. -in 1oc'~2Ss0dèi~~~~ad eccezione del calcolo dei posti auto e spazi di
manovra che risulta errato, in quanto s()p.ostatiin èsso':mseritialcuni spazi di manovra ricadenti, invece, su
area di proprietà dell'Amministrazione CO]]l~ Ta.lediffoEIDitàdovTà pertanto essere corretta (00') in modo
tale che la superficie possa esserericavafa.alFrn;etn,9dell'area concessa in diritto di superficie all'impresa
Biemme Costruzioni(00')'" ' . " '

-, ~ .

Successivamente, que'staAmmirii,~~ "ista Ja complessità della vicenda, alla luce di tutti gli
esposti del Falzea, diretti anche 'àlla RegioneT~~., allaPr.efettura di Grosseto, al Ministero dei LL.PP. e
alla Presidenzadel Consiglio dei Minisnt romen, ~tò incarico esternoper l'acquisizione di approfondita
consulenzagiuridica (decisione della G.M. Ìnd21à.31~07.97e decreto dir.01.10.97 n.1030).

Il relativo parere, redatto in data 22.05.Im." venne f'!ttoproprio dall'Ente con l'atto dirigenziale
prot. n. 55526 del 05.06.1998 succitato ed inifi.rizzaIDal difensore ci\;ico del Comune di Grosseto ed agli

.



Avvocatidifensoridelle parti contraenti. In linea di massima p~ò così riassumersi ai seguenti punti 1)e 2):
, .

l) alla luce delle domande e degli esposti prodotti dal sig. Falzea, sono dallo stesso contestati i seguenti
punti: '

a) la "consistenzamateriale"del proprio appartamento, così come ottenuta sommando alla superficie di uso
esclusivo,quelle di uso comuneoperate con gli appositi coefficienti;
b) il prezzo- rettificato - per metro quadrato,ulteriorecoefficienteda combinarsial valore sub a) per
ottenereil corrispettivocomplessivodovuto dal Falzea;
c) l'adeguamentodello stesso agli indici Istat relativi all'aumento rilevato dei costi di costruzione (da non
applicarsialle sommecorrisposteprima del rilevamento di aumento);
d) l'imputazionea determinatititoli delle somme corrisposte in funzione dell'avanzamentodei lavori;
e) la non prestazione,da parte della Biemme Costtuzioni, della garanzia fideiussoria per quanto dal Falzea
pagatoprima della consegnadell'operarealizza~ garanzia prevista all'art. 8 della citata convenzione a rogito
notaio Marchio.

2) . Quanto lamentato dal sig. Falzea non doveva riguardare il Comune che ha predisposto le condizioni
preventivamente necessarie per la realizzazione dell'insediamento abitativo, ma soltanto la Biemme
Costruzioni,che materialmenteha realizzato gli alloggi. L'Amministrazioneha fatto quanto le competevaper
realizzare il P.E.E.P e così perseguire ilila, «!elle Sue più importanti finalità. Sul filone pubblicistico
dell'attivitàamministrativasi è innestatOun'~lement()esecutivo di natura privatistica, e quindi, insistendo le
censuredel sig. Falzea su aspetti riferibili ana ~tèriaI~'èsecuzione dell'Opera,ogni eventuale controversiain
propositodovevariguardare soltaiitoi'contra~tifiDali; '" . .

",-,:;.,..~. -,

Con l'intervenutofallimento.d~lla"Bi.eIIlme'ços~zioni snc'; (dichiarato con sentenza del Tribunale
di Grosseto il 25.07.2005), la posizione.d~Lsig~FaIzea siè 'rilterio1lIlente~ggravata, in quanto, non avendo
conseguito la proprietà (superfiçiaria) dell'immobile per la mancata sottoscrizione della relativa
compravendita,si è trovato di fatto assoggettato,oltre,che a.gli.effetti della procedura fallimentare ed ai rischi
ad essa connessi (perdita del relativo alloggio), all'esercizio del potere di scioglimento del contratto
preliminareda parte del Curatoredel fallimento.

In conseguenzadi tale situazione pregiurlhievole, il sig. Falzea ha richiesto al Comune di Grosseto
di provvedere alla risoluzione dell'atto di concessione con conseguente estinzione del diritto di superficie
per violazione delle norme convenZionalida parte della impresa concessionaria a seguito della mancata
prestazionedella polizza fidejussoriaa garanzia den'integrale realizzazionedell'opera.

La controversiagiudiziaie relativa alla posjziòÌ1edel sig. Falzea è stata caratterizzata da una serie di
vicendeche hanno avuto,esito favorevoleper il Cùm~diGrosseto. Il T.A.R.Toscana ha deciso i primi due
ricorsi proposti dal sig. Falzea (n. 2824/98 e n..:q55JOO) riunendoli e respingendoli con la sentenza n.
3396/02.L'appello del sig. Falzea al Consiglio 9LStàto ~yverso~entenzàT.A.R. Toscana n. 3396 del 2002 è
stato anch'esso deciso con la sente~a.di, ':riietto n.J~68/2007. Da ultimo, l'Ente si è dovuto costituire
resistendoal ricorso n. 17207/08promosso dal sig. F~dinanzi alla Corte di Cassazione il 21.06.2008,per
l'annullamento della sentenza n. 1968/2,007de1 CoJ1sigliodi ,Stato. La Suprema Corte, con sentenza n.
368/2009,ne ha dichiaratal'inammiss,ibili~.rig~i1 ricorso del sig. Falzea.

, ~~, ~;" - o';.

Il terzo ricorson. 1177/2002propostoFi T_t\..R:Toscanadal sig. Falzea per l'annullamento della nota
21.02.2002 prot. n. 19494 dell'Ufficio Casa dei C()mune,avente ad oggetto la trasmissione di notizie al
Tribunaledi Grosseto,nella causa n. 1448/94R..G.~iIÌ'Iè1azioneal contenziosoFalzea/"Biemme Costruzioni
snc", è statoposto in discussionenell'udienii"del 06.052010.'

Anche questo ricorso è stato respinto in virtù.dei criteri giuridici dei primi due, cioè per il difetto
della giurisdizione (sentenza n. 3094/2010). il si~F'alzea ha proposto appello al Consiglio di Stato con
ricorsonotificatol' 8 novembre20Il. '



Nel frattempo dal 1994 era in corso1a.causa civile promossa dal sig. Falzea contro la Impresa
-"BiemmeCostruzioni s.n.c." per ottenere daITribCnaIedi .Grosseto la sentenza che tiene luogo del contratto
in esecuzionedel contratto preliminare. Talecausa è5tata conclusa nel 2005 con sentenza n. 602: il Tribunale
ha riconosciuto il diritto del sig. Falzea, ma lo ha condizionato al pagamento del saldo del prezzo pari a €
8.407,00=(va notato che il prezzo è stato detcnn~o dal Giudice secondo i criteri sostenuti dal ~ig.Falzea).

c~elle more del1acausa era fallita l'Impresa~,iìèmatore fallimentare ha fatto appello ottenendo dalla Corte
~'diFirenze nel maggio 2009 l'annullamentodii2k:.sentenza circa il diritto all'alloggio. La questione è tuttora
t1\2pertaavendo il sig. Falzea fatto ricorso in Corte~Cassazione.

Né va taciuta la iniziativa ~el sig.Fa.lzea~ti alla Procura della Repubblica con una denuncia che
ravvisava elementi di reato e identificava la ~ilità personale di un funzionario comunale. Il tutto
yenne discusso avanti al GIP di Grosseto in ~~~preliminare, con la costituzione di parte civile del sig,
falzea, con esito, però, a lui sfavorevole ÌIlcr'''"':''~HiIfunzionario venne scagionato dal GIP Dr. Molino su

,;eonformerichiesta del P.M.Dr. Rossi. . ."....

"l Nella procedura, si è aggiunto l'~~ sig. Falzea al Difensore Civico della Toscana il quale,
;,~connota30.05.2008 (prot. n. 70074 delÒ;!.06.1{~)~£J1iesto chiarimenti al [me di verificare ogni possibile
'iÌ1iziativache possa salvaguardare l'inter~:p1J.~le del Comune e neI contempo evitare un danno

, ingiustoall'acquirentedell'alloggio. -

i.etutti gli aspetti della questione ed a seguito di tale
. t;;punion,e in Grosseto, presente l'Avv. Di Bernardo

'. uoi legali, nella quale, fermi tutti i procedimenti
.9Uestione, rilevando la' opportunità di coinvolgere la
~1?'aIfine di capire gli eventuali sbocchi.

II Difensore Civico Regionale ha .
'autorevole intervento si è tenuta:.in . "

.dell'Ufficio D.C.R., con il sig. Falzea '.
,,-,,/-..,- . -,,' - ,..""..

:f'mudiziari e le sentenze, si è cercaJo di fare~.";:.- . . "".

~),p.n-ateladel fallimento della "BiernÌne C .

~~f£-'

Il punto, verificato poi con numérosi~'!'itra i legali, riunioni comunali e con il Curatore, è
~v":~,.",,,. "_-'''''_ ,.._,_",. _

:':rimasto inalterato. .'L' . ' '. .

Il Curatore non intende revocare .JaiS22';~J presa con il consenso del Giudice Delegato, di
x:5ciogliereil contratto preliminare; egli att~Jz~della Corte di Cassazione al cui testo si atterrà. Se
#0JaCorte rigetterà il ricorso del sig. Falzea.I'2~~'~.l messo in vendita ai sensi della L. FaI!. ed al sig.
;~;Filiea sarà riconosciuto in moneta f~~ da lui pagato alla "Biemme Costruzioni s.n.c.".
Ji~Su1l'alloggio,comunque, grava l'ipoteca ~:1L1Ioi..L pei' il mutuo originariamente concesso alla "Biemme
;;'Còstruzionis.n.c." (E 33.251,00=). · ,/

Da ultimo è stata fatta una nuova
a degli Uffici competenti della.

.one della porzione di area relativa all'alloggio, si
. ai costi rivalutati di costruzione sopportati dalla
gravato dalla ipoteca. Dopo di che l'assegnerebbe al

,ç'ofIlune ritiene di non poter assumere tali onerosi
"q ancanzadellafidejussione,ma è nata dal mancato

'ùnento non era ceno coperto dalla fidejussione.

Nel caso che il Comune possa re"
ttm;èrebbe a dover pagare al Fallimento la

'''~iemme Costruzioni s.n.c" ottenendo qni.
1~sig.".falzea,che comunque la dqvrebl?e
'~~~blighi in quanto nulla deve: la crisi nOil,...
',' ,". " come accertato in sede giudiziarla;";m

Per il Curatore del fallimento es
entare e lo consigliano attendere l'

A questo punto si è giunti prose;:.,
e poiché ad assistere il sig. Falzea si

10 si sono avuti anche una nuova infi
ervento del Prefetto di Grosseto: ad éSsi.~

."innumerevoli con i legali del sig. Falzea (si usa il
,lireuna diecina di avvocati) e con il Curatore. Ne]

parte di due Consiglieri Comunali ed anche un
-i chiarimenti del caso.

. ta periI 25.I1.20lJ dall'Assessore al ramo, alla
~. del Legale esterno fuc3IÌcato della difesa dell'Ente a



pattiti:dal1996 e del Curatore FallimentaredclhImpresa "Biemme Costruzioni s.n.c."; dopo aver ripercorso
le probIeIDatiche che hanno caratterizzato la ricenda, alla iuce degli ultimi aggiornamenti, è stato
confermato l'interesse dell'Ente a costituirsi m questo ulteriore giudizio promosso dal sig. Bruno Falzea, in
quanto:

A) la posizione del Comune rimane quella di cà 2Hanota in data 05.06.1998 prot. n. 55526 del Dirigente del
Servizio, ove si assume che la clausola ddh convenzione circa il rilascio della fidejussione a garanzia
dell'acquirente ha natura civile (e non ~a) per cui, come clausola a favore di terzo, può essere
attivata su richiesta del soggetto garantito. m~_ al momento della controversia tra il sig. Falzea e la
"Biemme Costruzioni s.n.c." l'appart;n~ di cui trattasi era costruito e ricevuto in consegna
dall'acquirente, mentre si contendeva sulla sisma del prezzo. Tale questione è stata risolta dalla sentenza
civile di primo grado, confermatagen~ rlaIIaCorte di Appello eriproposta alla Cassazione senza
però alcun motivo di critica, con l'esito i~ Doordato. Non sussistono, dunque, presupposti per la revoca
dell'assegnazione originaria alla "Biemme~~ s.n.c.";

B) la posizione del Curatore fallimentare@~:me attende il pronunciamento sul ricorso del sig. Falzea alla
Corte di Cassazione) consegue allo scioEi~ del preliminare effettuato nell'interesse della massa dei
creditori, consenzienti il Giudice Delezr1D'ei. il COmitatodei Creditori, e non è reversibile. Esso è già- ':_~~-~':::__-- -~__o", ,

gravato da ipoteca per mutuoJondiario ~~:.~~çonla BNL. Non v'è spazio per agire in deroga alle regole
del fallimento. Non sussistono,pertanto"~opresupposti per accedere alla richiesta del sig. Bruno
Falzea."' ~. . ..

Con i migliorisaJ~

IL 'SINDACO

(Dr. Emilio Bonifazi)

4JtJ. ;L~


