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AI CONSIGLIERI
Amedeo Gabbrielli
Giancarlo Tei

p.c. Al PRESIDENTE CONSIGLIO
COMUNALE
Giovanna Stellini

LORO SEDI

OGGETTO: Sig. Bruno Falzea - RISPOSTA SCRITTAAD lNTERROGAZIONE-

In riscontro a Vs. nota prot. n. 146663 in data 06.12.2010 con la quale intervenite sulla questione
chiedendo di conoscere se nell'attualità sussistono le condizioni per pervenire ad una positiva conclusione nei
riguardi del sig. Falzea si rappresenta la posizione dellaAmministrazione alla luce del contenzioso pendente,
previa ricostruzione dei fatti.

La complessa vicenda risale all'anno 1991 allorquando, mediante convenzione stipulata in data
06.09.1991, rep.rio n. 691, ai rogiti notaio Dr. Marchio di Grosseto, il Comune di Grosseto concesse in diritto
di superficie - ai sensi e per gli effetti dell'art. 35 della Legge n. 865/71 - il lotto n. 9 del Piano di Edilizia
Economica e Popolare in loc. Fosso dei Molini, (Grosseto), di proprietà comunale, alla "Biemme
Costruzioni di Bardi e Milani s.n.c.".

Beneficiando delle agevolazioni creditizie previste dalla legge, la summenzionata Società procedette
alla realizzazione di un intervento edificatorio di n. 16 alloggi di edilizia residenziale
agevolata/convenzionata, attivando relativi rapporti di cessione degli stessi con soggetti acquirenti, fra cui il
sig. Falzea.

In data 12 dicembre 1994, il succitato sig. Falzea invitò il Comune di Grosseto "a voler fornire ogni
chiarimento e delucidazione in ordine all'effettiva prestazione, da parte della Biemme Costruzioni s.n.c.,
delle fideiussioni" di cui al citato art. 8 della convenzione.

L'Amministrazione si attivò con proprie note (prot. n. 92979 del 27.12.94, diretta alla Biemme
Costruzioni; prot. n. 92980, dello stesso giorno, e ancora prot. n. 45775 del 02.06.95, diretta al Falzea), a
seguito delle quali risultò non essere stata prestata garanzia fidejussoria dalla ditta concessionaria.
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Riguardo a tale aspetto, l'Amministrazione Comunale ha sempre chiarito di aver predisposto tale
cautela (non per obbligo di legge, ma ai soli fini della funzione sociale del P.E.E.P.)affinchè coloro che
acquistano o promettono di acquistare un appartamento siano tutelati da eventi imprevisti, attesa anche la
loro condizione economica, tanto più che il singolo promittente non avrebbe forza precontrattuale per
imporre una garanzia del genere. Trattasi, quindi, di garanzia posta nell'esclusivo interesse dell'acquirente, al
quale compete richiederla al concessionario, al 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 contraenti tale negozio giuridico).

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

Nel caso in questione, il sig. Falzea ha richiesto la fidejussione quando l'opera era stata realizzata ed
il suo investimento assicurato; quando, quil)di;non sussisteva piìt il rischio di inadempimento per mancata

realizzazione dell'opera da parte d~~I~,:~'Bie~Ì111Cos~~oni sll~i:;àimq~tr~?dosi,quindi, essere tardiva.
.},/~!>:.~~ t1k~, ..~<,p~_ ~~_~;' ..<~'t ' ,

vanzate dalla Amministrazione Comunale
?,.X);to.o:""':"

~~i"è' che avrebbero potuto diversamente
'la in tempo debito e in tempo debito ne

Inutili, si sono pertanto dimo
alla Impresa, volte a recuperare un
risultare qualora il sig. Falzea si fosse
fosse stata data comunicazione all'Ente.

Tale posizione, risulta esplicitata in app'osito parere rimesso dal Legale incaricato dalla

Amministrazione Comunale, fattorP[QPtj9djq"XI.Q4\,P+Qt,Jl,",i5~~4(ijn.,çlata,J)~.06.1998dall'allora Dirigente del
Servizio.! !

I, ", ,

Inoltre, per quanto attien!r ad ul~erioreaSBettoJ~~(èi1!~'/~ì[k,detepninazionedel prezzo di vendita

dell'appartamento, numerose richieste p~n'enne~~f~,cijt'1~iJit~tf~ìo1,}eCpmunale da parte del sig. Falzea,
anche per il tramite del suo leg~le: (irifoiIDazioD3;::~'Ùlpr~zz:~~z5!tQbase ex convenzione e sui criteri di
adeguamento, sulla pertinenza di aree d.ifseryi:z:jF),C6m~wod esgJu,sive(20.q9.95; risposta con prot. 79506 del
21.10.95); sulle superfici convenzionaf~~i£9q{préssiv~"e~ul\fl~rtèzione d,elprezzo (20.06.96; risposta prot.
n. 132670 del 30.06.96); sulla ~bita15iJità~:j?confop1iit4:i3:J~Rr9g;Sttodqlocali di servizio, nonché sulla
conformità della consistenza del pkch~gmo <r:'Q~ll~\afèeJiIi;Ì11~~~(27.09,'96e 22.11.96).

~.~,Sii,,;+'H""\; ',,'" ';\i2#~~~lij~\ '

In data 04.10.1996, 1'~ini~~~ioiìé::ç6'i1iùr{~1èf~;~ri~~~\invi,are al sig. Falzea copia degli atti
deliberativi afferenti alla modific~ della'co~xei1iton~(n?ete~,4ia~1ie degli oneri di urbanizzazione e del
prezzo di cessione alloggi) e contestualmtiÌtè,)tte~a!:~a:S9~plè~~itif+j~elle~ltre richieste, lo informava degli
accertamenti tecnici disposti, invif3:lldoloa prod~r.f.éJ;:qp.a5'P~?,~i'&~iHt~adi consistenza (prot. n. 102757).

f ~ '"t/~ '" .:;;'=~}tLt"Af m

In data 02.12.1996 (prot~n. 124426), il sig. Falze"~:;d~~:;'llonav~va prodotto la perizia richiesta -
venne informato degli esiti degll'J"accertamenti:come di seguito: "il p~pgettopresentato è conforme alle
normative di zona del P.E.E.P. in Ì6"c:"PCis§'ò"dei''NfQ!ipi:4ii:l''''ècceiione"ael 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 dell'Amministrazione comunale. Tale difformità dovrà pertanto essere corretta (...) in modo
tale che la superficie possa essere ricavata all'interno dell'area concessa in diritto di superficie all'impresa
Biemme Costruzioni (...)".

Successivamente, questa Amministrazione, vista la complessità della vicenda, alla luce di tutti gli
esposti del Falzea, diretti anche alla Regione Toscana, alla Prefettura di Grosseto, al Ministero dei LL.PP. e
alla Presidenza del Consiglio dei Ministri, conferì apposito incarico esterno per l'acquisizione di approfondita
consulenza giuridica (decisione della G.M. in data 31.07.97 e decreto dir. 01.10.97n.1030).
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Il relativo parere, redatto in data 22.05.1998, venne fatto proprio dall'Ente con l'atto dirigenziale
prot. n. 55526 del 05.06.1998 succitato ed indirizzato al difensore civico del Comune di Grosseto ed agli
Avvocati difensori delle parti contraenti. In linea di massima può così riassumersi ai seguenti punti l) e 2):

l) alla luce delle domande e degli esposti prodotti dal sig. Falzea, sono dallo stesso contestati i seguenti
punti:
a) la "consistenza materiale" del proprio appartamento, così come ottenuta sommando alla superficie di uso
esclusivo, quelle di uso comune operate con gli appositi coefficienti;
b) il prezzo - rettificato - per metro quadrato, ulteriore coefficiente da combinarsi al valore sub a) per
ottenere il corrispettivo complessivo dovuto dal Falzea;
c) l'adeguamento dello stesso agli indici Istat relativi all'aumento rilevato dei costi di costruzione (da non
applicarsi alle somme corrisposteprima del rilevamento di aumento);
d) l'imputazione a determinati titoli delle somme corrisposte in funzione dell'avanzamentodei lavori;
e) la non prestazione, da parte della Biemme Costruzioni, della garanzia fideiussoria per quanto dal Falzea
pagato prima della consegna dell'opera realizzata, garanzia prevista all'art. 8 della citata convenzione a rogito
notaio Marchio. .

""_~-'::<~ '<t$',~, ~>1fj Y:~J~~:: ;:'c>;~;'

2) Quanto lamentato dal sig. FalzeN;l1ond,9~.y?-,rjgi!N4<'1;re;;'j.kCOl11~~,:'cheha predisposto le condizioni
preventivamente necessarie per là-;£~~~!*z.~Pt1r~B~I~'r1Ìs~(fI~~9!~~;àbitativo,ma soltanto la Biemme
Costruzioni, che materialmente ha reali~~tq1gJ~JiUQggh;l£:AJIlr).J.i,~i~t,razioneha fatto quanto le competeva per
realizzare il P.E.E.P e così perseguire?:;1ifi§~~lle::ii;g~=p~Ò;'::ihiBJ)rtantifinalità. Sul filone pubblicistico
dell'attività amministrativa si è innestatò;~deineIÌ16esecutivctgi!latura privatistica, e quindi, insistendo le
censure del sig. Falzea su aspetti riferibiIFàlla,Q;l_a~eq,!~~..~$~~8~iQnedell'opera,ogni eventuale controversia in
proposito doveva riguardare soltanto i contraenti [mali.""" .M

,c!:"T:~"m;&~,"t,,"

Con l'intervenuto fallimeIÌtodell?-."Biemme Costruzioni snc" (dicJ;iiaratocon sentenza del Tribunale
di Grosseto il 25.07.2005), la pos~zione;del sig. Falzea si è ulteriol)1le!1te.aggravata, in quanto, non avendo
conseguito la proprietà (super[1ciaria.D. ; dell'ill1111obBe",.per:.la/~m. ,'ancat. ..

a sottoscrizione della relativa
... ~<,"'. .";.;,, .'. "::'.n./':';'" . ,: ;,' "0": :.;. .,/', . .

compravendita, si è trovato di fatt9 assoggettato, gltt~ chè.agl~.e:ffeffidellaprocedura fallimentare ed ai rischi
ad essa connessi (perdita del rélativo' alloggiQ):fall'es'e,fciziO:::del"poteredi scioglimento del contratto
preliminareda partedelCuratore~elf~lil11~nt9!,:,ir::;;:"rç~~L;~,:> ~!

i \~i~.:0~-.~V1L~~~::':~,~, ,""~__,i~t ::": t::S:::'" .~:

In conseguenza di tale sitbazioii~:;~'gì'tdizi~vole,j(si~;"Falzea ha.richiesto al Comune di Grosseto
di provvedere alla risoluzione del1'att9",~c6~çes~iqÌ1~jòbn~è9t{~.~gUenteestinzione del diritto di superficie

per violazione delle norme convènzi,òù~ii,'~!p,art~'Q~n~;uppr~~~ç9pcesisionariaa seguito della mancata
prestazione della polizza fidejussoria ~",.gapanzià'dell'integr:akr:eali~~~.ione,dell'opera.

j '~~;"r;,0f"t.};;;'t ."~,,~";::> i
La controversia giudizial~relativa:.,àllh"p~qsi,zi6ne"d,~1sig\;;Fa.l~eaè stata caratterizzata da una serie di

vicende che hanno avuto esito favprevole perìlç;9w1:ipé'dij~roSSe!9:':"IlT,~.R. Toscanaha deciso i primi due
ricorsi proposti dal sig. Falzea Cn.2824/98 ewrIf:;2555/0Q£~iU#~paolie 'respingendoli con la sentenza n.
3396/02. L'appello del sig. FalzeaLal Consiglio di Stato av:v~t,:~o~fitenzalLA.R.Toscana n. 3396 del 2002 è
stato anch'esso deciso con la sentenza di rigetto n. 1968/2007. Da ui!iìno, l'Ente si è dovuto costituire
resistendo al ricorso n. 17207/08pròìllÒssd/aalsig;'Fa~Lteà;dihàiizi~allaCorte di Cassazione il 21.06.2008, per
l'annullamento della sentenza n. 1968/2007 del Consiglio di Stato. La Suprema Corte, con sentenza n.
368/2009, ne ha dichiarata l'inammissibilità, rigettando il ricorso del sig. Falzea per difetto di giurisdizione.
Inoltre il 22.05.2009 è passata in decisione la causa relativa all'appello del Curatore del fallimento "Biemme
Costruzioni snc" contro per la sentenza del Tribunale di Grosseto favorevole al sig. Falzea ai fini del
riconoscimento della proprietà dell'immobile, ma sfavorevole riguardo al prezzo di vendita. Infine, un terzo
ricorso n. 1177/2002 proposto al T.A.R. Toscana dal sig. Falzea per l'annullamento della nota 21.02.2002
prot. n. 19494 dell'Uffico Casa del Comune avente ad oggetto la trasmissione di notizie al Tribunale di
Grosseto, nella causa n. 1448/94R.G., in relazione al contenzioso Falzea!"Biemme Costruzioni snc", è stato
posto in discussione nell'udenza del 06.05.2010.



Nella procedura, si è aggiunto l'esposto del sig. Falzea al Difensore Civico della Toscana il quale,
con nota 30.05.2008 (prot. n. 70074 del 04.06.2008) ha chiesto chiarimenti al fine di verificare ogni possibile
iniziativa che possa salvaguardare l'interesse patrimoniale del Comune e nel contempo evitare un danno
ingiusto all'acquirente dell'alloggio.

A seguito di ciò l'Amministrazione Comunale si è resa disponibile ad un confronto dei rispettivi
Legali di parte, alla presenza del Difensore Civico Regionale, dal quale, è stata presa in considerazione
dall'Ente la possibilità di procedere, attraverso l'intervento dei predetti Legali di parte, al compimento di
ulteriori esami ed approfondimenti connessi alla vicenda pendente ed alla procedura correlata alla
dichiarazione di fallimento della ditta costruttrice, nonché all'acquisizione di informazioni presso gli istituti
bancari relativamente ad eventuali quote di mutuo gravanti sull'immobile e delle ulteriori pendenze
economiche, comprensive degli oneri afferenti alla causa in corso, al fine di attualizzare la situazione, anche
in termini economici.

Sulla base della relazione pervenuta dal Legale del sig. Falzea è emerso che in data 08.10.2009 è
stato tenuto un incontro dei rispettivi Legali.,diparte;cÒ1i;ilCura.t9.~efallimentare, alla presenza del Difensore

Civico, nel corso del quale sono ,stf!te e"i(iénziate'1~1conse~~nze d~lJa eventuale revoca parziale della
concessione,della posizioneche Ci~1f~'stessj'[s~~1?g~iS,çéltw:it~Ì1eiC9~~9Ìltidella Curatela, del sig. F~zea

--- (che a seguito della-revocasarebhe-~~~fq~&@.~e~~fç()Wit9~ti,,~çna Curatela per-le sommeversate per
l'acquisto dell'immobile), del Comui%~(S~~;~;bi§~~ito~,!i~!!if:.lF~:Xs~éaavrebbe dovuto corrispondere alla
Curatela i c.d. costi di costruzione de11.\winq~U~:ex.7:ait:5~.3.6:?§~P;1;mentre per quanto attiene al mutuo
ipotecario gravante sull'immobile, l'Istituf9_;èieait6fej'';13ahcà~~onale del Lavoro - si è immesso nello
stato passivo per la somma di € 33.251,12"'?;L.Thle~élsBeJ!9"'Cp.Q}!~;statocompletamente chiarito in quella sede,
anche in considerazione di ulteriore pendenza tra'BNLeCUratela relativamente ad una azione revocatoria

intrapresa nei confronti della B~.,~S9JJ&,.,$t;;le,.fatte :ulte+:i9ri"",Y,a.l!!~~iqp.isulla eventuale possibilità di
procedere ad una cessione al Copune d~l credito vantato dal sig. Falzea,1nei confronti della Curatela. Da
quanto sopra non è comunque scaturita alcuna proposta od ipotesi di accordo transattivo di definizione del
contenzioso di cui trattasi. i ./} .,/' ..

t

Con i migliori
~
I
I
i
ì
t

DACO
'lio Bònifazi)

.

..
.
.
.

..~

,

ti-


