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PRESENTAZIONE .

L’Enciclopedia degli Enti locali intende oma.am un panorama comg
dei principali problemi giuridici relativi a questt Enti, che sono ﬁm ra
storiche e politiche, della vita amministrativa :&_wam.. H.a questi ultimi an
sono state grandi modificazioni nella disciplina mEE&nm della loro org:
sazione ed attivita, ed i problemi relativi alla loro gestione sono ora aut
tati, anche a causa dell’autonomia normativa di nﬂ dispongono.

I’Enciclopedia degli Enti locali raccoglie, in <o_=.u:. tematici e
«yoci” collocate in ordine alfabetico, gli argomenti essenziali, H.mmnmam?
un’ampia tessitura organica i fili dei @H.Enwv.mm Eovzﬂa pratici. "

Tl presente volume considera le ‘materie dell’'Urbanistica, n.#.m.uwmm
(oggi riassunte nella denominazione di “Governo del territorio”) e

"Espropriazione.

Mmm@O%m “goce” @ articolata secondo uno schema, che va mm:m. N
cilevanti e circolari, all’Esame della disciplina, ai Humozom.: e ﬂmm_v P
risolti alla luce della Giurisprudenza ed integrati dalle opinioni n.W_F
trina. La materia & quindi esaminata secondo i Qu&wmo.bmr canoni inte
tativi, e si & tenuto anche conto delle pit Rno.sm.mm innovative posi
sempre nella pitt assoluta liberta di pensiero ed indipendenza di giudiz:
singoli Autori. . .

L’Enciclopedia degli Enti locali contiene un patrimonio di ide
esperienze e di attivitd, espresse da molti mzmnrow ed amministrator
Saredo, a Vittorio Emanuele Orlando, Santi Romano, .OEmo N.m.u
Antonio Amorth, Massimo Severo Giannini, Pietro Virga, ed a molti .>
la Direzione interpreta il dovere morale di salvaguardare questo pattit

culturale, di arricchirlo e di trasmetterlo a tutti coloro che operano neg:

locali. :
La D
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| CONVENZIONI C_nw,>Z_m._._nImw,

di Sandra Antoniazz

i Normativa nazionale

1. 17 agosto 1942, n. 1150, Legge urbanistica: art. 28

1. 22 ottobre 1971, n. 865, Programmi e coordinamento dell’edilizia residenziale
pubblica; norme sull’espropriazione per pubblica utilits; modifiche ed integraziont alle
leggi 17 agosto 1942, n. 1150; 18 aprile 1962, n. 167; 29 settembre 1964, n. 847; ed
autorivzazione di spesa per interventi straordinari nel settore dell'edilizia residenziale,
agevolata e convenzionata, circa l'attuazione dej piani per l'edilizia economica e
popolare e dei piani per insediamenti produttivi (gid in precedenza la legge 167/
1962, abrogata, prevedeva una- convenzione per la determinazione del canone di
locazione per gli alloggi realizzati): artt. 27 e 35 o

1. 28 gennaio 1977, n. 10, Norme per la edificabilita dei suoli, sulle convenzioni
edilizie, norme poi abrogate dal d.p.r. 6 giugno 2001, n. 380, Testo unico delle
disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia che ba introdotto l'art. 18
sulle “convenzioni-tipo”: artt. 7,9 e 11

L. 5 agosto 1978, n. 457, Norme per Pedilizia residenziale in tema di recupero
edilizio ed urbanistico: artt. 27, 28, 30, 32

1. 28 febbraio 1985, n. 47, Norme in materia di controllo dell'attivita urbanistico-
edilizia, sanzioni, recupero e sanatoria delle opere edilizie, per il recupero degli
insediamenti abusivi: art. 29

Convenzioni per parcheggi auto ai sensi dell’art. 9, comma 4, della legge 24
marzo 1989, n. 122, Disposizioni in materia di parcheggi, programma triennale per le
aree urbane maggiormente popolate ,

1. 30 aprile 1999, n. 136, Norme per il sostegno ed il rilancio dell’edilizia
residenziale pubblica e per interventi in materia di opere a carattere ambientale, che
prevede termini per 'approvazione da parte dei consigli comunali dei piani attuativi
di iniziativa privata, e Ueventuale nomina di un commissario ad act4 in caso di inutile
decorrenza: art. 22

Normativa regionale

1. r. Emilia Romagna, 24 marzo 2000, n. 20, Disciplina generale sulla tutela e I'uso
del territorio: artt. 18, 31

L. r. Emilia Romagna, 25 novembre 2002, n. 31, Disciplina generale dell’ edilizia:
art. 31 : .

1. r. Lombardia 11 marzo 2005, n. 12, Legge per il governo del territorio: artt. 12,
46

L r. Toscana 3 gennaio 2005, n. 1, Norme per il governo del territorio: artt. 65,




- Lsame acua aiscipiina

Sommario: 1. Premessa. — 2. La convenzione urbanistica, — 3. Altri tipi di convenzione.
— 4. La convenzione di loftizzazione. — 5. Le convenzioni per l'attuazione dei piani per
Iedilizia economica e popolare. — 6. Le convenzioni per gli insediamenti produttivi, — 7. Le
convenzioni di recupero del patrimonio edilizio ed urbanistico. — 8. Le convenzioni per il
recupero degli insediamenti abusivi. — 9. Le convenzioni per parcheggi.

1. Premessa.

Nella pianificazione operativa (si rinvia alla voce “Piani e Programmi” e
alle voci sui singoli piani) & frequente l'utilizzo di atti di natura negoziale
stipulati tra amministrazione e privati, previsti da varie disposizioni di legge

ﬂﬁ&mnﬁ%ab&mmoﬁm@mnﬁm&wmosnmgo riconducibili all’ampia categoria
delle convenzioni urbanistiche !. 4

1 2. La convenzione urbanistica.

1l primo espresso riferimento normativo & la legge 17 agosto 1942, n.
1150, Legge urbanistica, con I'art. 28, come sostituito dall’art. 8 della legge 6
agosto 1967, n. 765, che si riferisce alla lottizzazione di aree a scopo edilizio
nei comuni forniti di programma di fabbricazione e in quelli dotati di piano
regolatore fino a quando non sia stato approvato il piano particolareggiato di
esecuzione; la disposizione ha introdotto nella disciplina urbanistica la
convenzione (gia ampiamente utilizzata nella prassi) rendendola obbligatoria,
dato che l'autorizzazione (in realta piano) rilasciata dal comune & “subordi-
nata alla stipula di una convenzione da trascriversi a cura del proprietario”
con un contenuto essenziale che esamineremo in seguito, ed ha equiparato il
piano di lottizzazione al piano particolareggiato.

! Inizialmente (sec. IX) le convenzioni urbanistiche si diffusero come contratti che
consentivano ai privati di concordare con i comuni Passetto urbanistico ed edilizio per
determinate aree; si trattava di contratti in quanto avevano ad oggetto beni di proprieta
immobiliare urbana ed erano strumenti di disposizione da parte del proprietario, poiché a
quel tempo I’azione amministrativa e la cura di interessi pubblici non era disciplinata dal
procedimento e da provvedimenti amministrativi. In seguito le convenzioni avevano funzione
di piani regolatori e, infatti, in origine, detti piani ad iniziativa privata e ad iniziativa comunale
avevano un contenuto assai simile, dato che in tal modo i privati si assumevano Pobbligo
dell’esecuzione dei piani (Per ampi approfondimenti: Mazzarerir V., voce Cornvenzioni

urbanistiche, in Enc. giur., IX, Torino, 1988, 2; Ip., Le convenzions urbanistiche, Bologna, 1979,
17 ss.).
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3. Altri tipi di convenzione.

islazi istica ha previsto ulteriori
to momento la legislazione urbanistica :
fi UWMMW:» convenzione di lottizzazione 4), che rappresenta noacb@smmn
m%Mm:o di riferimento, con specifiche finalit e, pertanto, si configurano le
mode )
ti tipologie: o .
mmmcgw_v Mubﬁmnﬁoi edilizie di cui agli artt. 7, 9 e 11 @m.:» Ln. 5 @o_nwwd,
disciplina poi abrogata dal t.u. sull’edilizia che, per gli interventi %ﬁm NHHM
vmmmwﬁ ai fini del rilascio del permesso di costruire, r».Bﬁomoﬂo art.
mnogguwg@m@os che deve essere approvata dalla regione; H i
¢) le convenzioni di cui agli art. 27 della L. n. 865 del 1971 per g
insedi ti produttivi;
Emw%m%nmw M:Zm:&oa di cui all’art. 35 della L Hs 865 del 1971 per
’ ione dei piani per l'edilizia economica e popolare;
M mmE»NMvonwm noEMBNon di cui agli artt. 27, 28, 30, 32 della L. n. 457 del 1978
i ero edilizio ed urbanistico; . . . S
e L MnmmE\mzNwoa per il recupero. degli insediamenti abusivi di cui alla 1.

del 1985; . C o .
o4 M convenzioni per la realizzazione di autoparcheggi di cui alla L. n.

122 del 1989. . . . o
Queste fattispecie, secondo la dottrina pit attenta 2, s0n0 .ﬁnonmcawmh
per il loro contenuto a due pilt ampie nmﬁmmo_ﬁw la prima _..n_.mnw» ﬁm M%HMM o0
% o cani ]
ioni di tivo in quanto si riferiscono a plani di :
zioni di contenuto conforma - quant : ; i di lottizze,
i i piani di di iniziativa privata, e che sos
zione e ai piani di recupero prive he sos
@moio&ﬁomﬂo di piano indicando prescrizioni urbanistiche; rw mnnmvbmm
ioni di wo-progettuale volte a
ia 1i nzioni di contenuto operatiwo-p .
categoria riguarda conve . tenu erativoprogetiuale Vo1 3
iscipli i i pi banistici relativi ad insediamenti p
disciplinare I’attuazione dei piani ur . . r
tivi M alledilizia residenziale pubblica oppure I'esecuzione della singola
oni edilizie).
iniziativa edilizia (convenzioni edili ) . . .
Esaminiamo in modo pii approfondito le diverse ipotesi.

4. La convenzione di lottizzazione.

itftuso
Come abbiamo visto, rappresentano uno mﬁMcHHWMWHw MomeMMcMMH WMMW@
o o ;N
i3 pri ’ ne legislativa ne intro
ia prima dell'espressa previsione 1 “ trod Jesee
mnvwimmgv come categoria che si & affermata nell’ organizzazione conf

2 Ursant P.-Crvitarese Marreucct S., Diritto urbanistico, Totino, 2004, 197; G.C.
MenGoLs, Manuale di diritto urbanistico, Milano, 2003, 590 ss.
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tiva del territorio; la fattispecie di cui allart, 28 della legge urbanistica si
perfeziona con la stipulazione della convenzione che deve avere questo
contenuto necessatio: “1) la cessione gratuita entro termini prestabiliti delle
aree necessarie per le opere di urbanizzazione primaria precisate all’art. 4
della 1. 29 settembre 1964, n. 847, nonché la cessione gratuita delle aree
necessatie per le opere di urbanizzazione secondaria nei limiti di cui al
successivo n. 2; 2) P'assunzione, a carico del proprietario, degli oneri relativi
alle opere di urbanizzazione primaria e di una quota parte delle opere di
urbanizzazione secondaria relative alla lottizzazione o di quelle opere che
siano necessarie per allacciare la zona aj pubblici servizi; la quota & deter-
minata in proporzione all’entita e alle caratteristiche degli insediamenti delle
lottizzazioni; 3) i termini non superiori ai dieci anni entro i quali deve essere
ultimata la esecuzione delle opere di cui al precedente paragrafo 3; 4) congrue
garanzie finanziarie per 'adempimento degli obblighi derivanti dalla con-
venzione. La convenzione deve essere approvata con deliberazione consiliare
nei modi e forme di legge”. ‘ ’

In particolare, tra le obbligazioni dei privati rileva la dotazione delle
opere di urbanizzazione 4, in quanto ¢ criterio generale per I'istituto, la
necessaria relazione tra insediamenti edilizi ed adeguata organizzazione del
territorio per lo svolgimento delle essenziali attivita sociali e private, ‘e in
questo senso Lart. 28, settimo comma, della legge urbanistica & assai chiaro
dato che il “rilascio delle concessioni nell’ambito dei singoli lotti & subordi-
nato all'impegno della contemporanea esecuzione delle opere di urbanizza-
zione primaria relative ai lotti stessi”, indirizzo richiamato nell’art. 12,
secondo comma, del Testo Unico sull’edilizia secondo cui “il permesso di
costruire & comunque subordinato alla esistenza delle opere di urbanizza-

*  Sull’efficacia temporale degli obblighi contenuti nella convenzione, la giurisprudenza
(ad es., Cons. St., sez. IV, 11 marzo 2003, n. 1315, in www.giustizia-amministrativa.it) afferma
che pur non essendo previsto un termine perentorio ex lege, I'individuazione di un termine &
necessaria, poiché le lottizzazioni non possono condizionare a tempo indeterminato la
pianificazione urbanistica futura, e, pertanto, si invoca il termine massimo di dieci anni di cui
all'art. 16 della legge urbanistica relativo. ai piani particolareggiati, non rilevando la natura
pubblica o privata dell’iniziativa di uno strumento attuativo.

4 In tal modo per la realizzazione delle opere di urbanizzazione non si ricorre alle
procedure ad evidenza pubblica e cié ¢ stato ritenuto dalla Corte di giustizia (decisione 12
luglio 2001, n. causa C-399/98, in www.enropa.eu.int) in contrasto con la disciplina comuni-
taria, tanto piii che & poi intervenuta la L. n. 166/2002 secondo “per le singole opere dimporto .
superiore alla soglia comunitaria i soggetti privati sono tenuti ad affidare le stesse nel rispetto
delle procedure di gara” previste dalla direttiva 93/37/CEE; tale profilo & stato esaminato in
relazione alla ponderazione ed alla composizione degli interessi da Casmi L., Lequilibrio degls -
interesst nel governo del territorio, Milano, 2005, 127 ss.
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i rimaria o alla previsione da parte del comune @ncvw:cm&owm delle
e n | successivo triennio, ovvero all'impegno degli interessati % proce-
o Wattu ione delle medesime contemporaneamente alla realizzazione
mnnmz " mﬁmwww oggetto del permesso”; da cid il principio mmnnw&w mn.nosmo
wﬂ: HﬁMMMNo edilizio del territorio esige almeno un livello minimo di orga-

. ; .
BNNmNSHMm M%MMMMM”MM«MMMN di urbanizzazione primaria occorre H.mn.a@
mz,sw.mwmw settimo comma, del t.u. edilizia che indica le mﬁﬁmwmmwmwwwﬂmvomw
zi di parcheggio, la rete Eanm..ﬂm .mombmn:nﬁ ._m reti str ne

Mvmv ergia elettrica, del gas, illuminazione pubblica, verde attrezzato; m_.

" o Wo le infrastrutture per le reti pubbliche di &.mnoﬂcﬁnmﬁoﬁ‘nmm.
mwmmcwm%w s. 1 agosto 2003, n. 259, Codice delle comunicazioni &.g.,\eﬁ&&,
mwn MQ@. mmouo di proprieta degli operatori, ¢ ghi impianti Q.BMMMM: MMW&MMM
della legge 28 febbraio 1990, n. 38). Queste opere primarie sor p
temente opere pubbliche che entrano nel patrimonio 88% v e

L’art. 16, comma 8, del t.u. QEE.P mwm.bmmno H.a opere.di urban wrione
secondaria relative allo svolgimento di mwsﬁﬁm sociali, di @Hovnmﬁ_ﬂ mmmcumonm

o privata: asili e scuole materne, .mnﬁ ov.vrmo., strutture @oaa Hstruzione

superiore, mercati di @:m&m@ ..m&mﬁ religiost, :smwmﬁw&%o i ed aree
verdi di quartiere, centri sociali .mm attrezzature Cu Enm e ot

rientrano gli impianti per lo mBmEBwEo ela &mwn.cﬁo:m &m_ ri .&m -
In definitiva, i proprietari, ma pilt spesso gli impren VSP pre moum
gono un piano per una certa area, moﬂﬁovMMM:MOn_MwamW% M%“M“H_MMWM ne

comunale; da questo momento si apre una fa t g

i ivare ad una soluzione concordata >, e sulla base mm. accordo
vawwwwm@mmmmwm_wno obbligazioni per la realizzazione delle opere di urbaniz-

NmN:NMM.Q la determinazione del costo delle opere di cmvmbh.uwmﬁowm mw nmwnmw

del lottizzante, i Q#QJ%@&SV.E meo vari %S@MMMMMM%QMM:W m_waumwwm i

contenute nelle diverse leggi regionali, pur indivic si due | :

iene calcolato considerando le tabelle sui n@bﬂn_uﬁ._ di costruzione,

MMMMMMH M riferimento per il wamnmo &M__ mwgwmmow&ﬁwowmzwmmw MMH %wWMMWM

i i a calcolata risulti insufficien . .

MWM,WBHNHMNNMMMMHBNV il costo viene definito sulla base di una valutazione

, i iti i pacifica I"applicazione del principio di negoziabilita
5 " La giurisprudenza ritiene ormai pacifica I mm%rnwﬁog. rincipio ziabilita
di cui m:%ﬂ%%% %n:» legge 7 agosto 1990, n. 241 m:m.r mnno_,‘mr amministrativi, alla W.S%Hwnm.
zione urbanistica con lincontro della volontd pubblica e privata e in questo mmnww m.m ] .<. ¢
Abruzzo, L’Aquila, 20 novembre 2001, n. 679, in T.AR., 2001, I, 244; n.oum. ., sez. V,
ottobre 2003, n. 5870, in Cons. St., 2003, I, 2114,
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in concreto del progetto con le urbanizzazioni, con la conseguenza che,
invece, in questo caso i costi possono risultare inferiori a quelli quantificati

con le tabelle; in quest’ultimo caso spesso le convenzioni contengono una -

clausola che prevede il versamento della differenza a favore del comune.
L’art. 28, comma 2, della legge urbanistica subordina lautorizzazione
comunale per la lottizzazione di terreni con finalita edilizia, alla stipula della
convenzione che deve essere trascritta a cura dei proprietari lottizzanti;
occorre precisare che il tenore letterale si riferisce all’autorizzazione secondo
Pespressione giurisprudenziale dell’epoca che riteneva il piano di lottizza-
zione come una “prelicenza” edilizia §, ma si tratta, invero, di un provvedi-
mento di pianificazione urbanistica come ampiamente confermato dalla
legislazione regionale. :

Riguardo alla coesistenza di un piano e della convenzione, non si

ravvisano due atti separati nel piano di assetto urbanistico adottato dal
comune ¢ nella convenzione che ne disciplina Iattuazione, ma sono due
componenti di una medesima fattispecie; infatti, la delibera di approvazione
del piano di lottizzazione del consiglio comunale &volta all’accettazione della
convenzione e del piano che & parte integrante, prevalendo una coincidenza
tra i due atti. v . .

Riguardo all’individuazione delle obbligazioni fondamentali, si precisa
che il contenuto centrale consiste nell’assetto territoriale della zona interes-
sata con I'indicazione degli indici volumetrici, delle tipologie edilizie, delle
altezze, aree di uso pubblico per Iattuazione del piano, secondo la proposta
del privato e le eventuali modifiche introdotte dall’amministrazione prima
dell’accordo finale; ne deriva che il piano di lottizzazione convenzionato & un
piano attuativo a tutti gli effetti.

L’obbligazione principale assunta dal privato & 'onere economico delle
opere di urbanizzazione e, in genere, i lottizzanti provvedono direttamente
alla realizzazione delle opere, invece di versare al comune la somma corri-
spondente al costo. In tal modo, gli esecutori non si limitano a cedere a titolo
gratuito le aree necessarie per le opere di urbanizzazione ma la cessione
avviene successivamente all’'ultimazione di strade, parcheggi, verde e per
questa ragione le convenzioni contengono clausole per la corretta esecuzione
delle opere pubbliche insieme alle costruzioni private; cosi il rilascio dell’abi-
tabilita (ora agibilita) degli edifici o la liberazione da cauzioni o fideiussioni
puo essere subordinata al collaudo delle opere di urbanizzazione.

Gli obblighi del comune dipendono dall’assetto urbanistico concordato

6 Ursant P,-CIvITARESE MATTEUCCT S., op. cit., 198.

E della &mn.wvmna CONVENZIONI URBANISTICHE 13.
same .

nsistono prevalentemente nel rilascio dei permessi di costruire necessari

e CO:. I aye o . > "
ai lottizzanti per lattuazione del programma edilizio, e in tal modo 'ammi

istrazione si impegna' a non modificare bo# tempo la scelta urbanistica
Emﬁoﬁﬂm dato che & comunque tenuta al rilascio, secondo la procedura
MWMW»&»M% venga presentata una richiesta con un @nomwﬁo. o%bmmﬂbm Mcon_
prescrizioni urbanistiche vigenti. In sostanza, a ben vedere, I'o md el
comune ha ad oggetto non tanto un mmnﬁ:@::nbﬁo @8:2%“ Em.cw nmw M,,mm
tamento negativo che consiste nm=,mmﬁw:m85m da scelte mm anistiche HM .
Si pone il @now_naﬂjmozvﬁm@mﬁv::gﬁo delle obb mmN.SbM assun - con
la convenzione, con &ﬁm_m@ soluzioni a seconda che la parte inadempien
i ure 2) il privato. . .
b nom%ﬁﬁm%%%nawggwo del comune pud .&ma&ﬁw m»:.vm&oN%bw. &Egm
variante e in questo caso, prevalendo l'esercizio m&m mcb.N_on.ﬁ w ?mnﬁ QM
zione urbanistica, il privato puo ottenere una tutela risarcitoria-so mBM_n e mn
]a variante venga annullata in sede & m_c&.u_o. é&&ﬁ%ﬂ Am_:wwm QMMJ
esclusiva, riconducendo le convenzioni mm.r mnno&._ % cui H art. Nm,.
n. 241 del 1990) 7; mentre se la variante risulta _mm_.EBP il O.ENNWH:@ po Hm
ottenere una pronuncia dichiarativa nmm:m n.»@ﬁnmw.Bba del vincolo noawﬂ %
tuale per evitare eventuali pretese m&._ amministrazione oppure oﬂManmm 2
condanna dell’amministrazione alla ripetizione m.am indebito per g ol &m
gia eseguiti. Se 'amministrazione non ha mmmmnmmﬁo.wm potestas SMSMM 4 Qo»“
quindi, non poteva liberarsi del &bnoﬂ.o, spetta .& privato una tutela m:ﬂm "
per ottenere 'adempimento o il risarcimento dei danni conseguenti all'in
i risoluzione. , o
%B@:wvgmwn_ﬁ»&ma@ggﬁo dei privati, si b.mmaw» che le noamb.ﬂo.E.M
genere contengono clausole che prevedono .n.rn il comune possa momMnE_.,.& :
lottizzante nell’esecuzione delle opere, utilizzando le garanzie . m:.ﬂmnww
indicate, e se inadeguate consentono una tutela per mﬁobE.&H rimborsi %_u.m
condanna del privato all’esecuzione diretta; ,ncmb&.o mv privato non mﬂ v n_ﬂm
ceduto le aree come concordato, il comune puo mm@m._..:m_ azione di cui all’art.
2932 c.c. di condanna all’esecuzione in forma specifica. o .
Merita un certo approfondimento il problema — assai dibattuto in

7 Di recente, Cass. civ., sez. un., 17 mmzn&o.woou., n. ,\uN., in ?E A&& on NNxmmmwM .
precisato che spetta alla giurisdizione esclusiva mm,.u giudice mn:EEma.ﬂ.nMo a MMM“M<M _m
promossa dal privato nei confronti del comune, »,\.asﬁm.»m oggetto l'a mM% Eam&&.o in
subordine, la risoluzione di una convenzione di lottizzazione, in Q:MMOH Wo % mv sdizione
trova fondamento normativo nell’art. 11, comma 5, .%:.m L n. 241 c <M & norma
immediatamente applicabile anche per accordi conclusi H::M&&F Mcw entrata BB »Mam e che
configura un caso di giurisdizione esclusiva Q.Emr;» non ad'una eterminata ter X
una determinata tipologia di atto, quale che sia la materia che ne costituisce oggetto.
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dottrina e in giurisprudenza — sull’ammissibilita di un successivo potere di
modifica del piano da parte del comune anche dopo la stipulazione di una
convenzione; la giurisprudenza, a partire dagli anni novanta 8, si & orientata
nel senso di riconoscere al comune la potestas variandi, nonostante gli
impegni assunti, poiché 'amministrazione non pud rinunciare all’esercizio
della funzione amministrativa . di pianificazione urbanistica. Le eventuali
esigenze sopravvenute di pubblico interesse o Iindividuazione di criteri pitt
adeguati possono giustificare una determinazione contrastante con la con-
venzione e I'approvazione di una variante al piano di lottizzazione, se le
ragioni siano manifestate in una congrua motivazione da cui risulti la
comparazione tra interessi pubblici e privati il cui afidamento nel contenuto
dell’accordo risulti pregiudicato 9. .

Si pone anche la questione complessa della natura giuridica delle con-
venzioni di lottizzazione in relazione alla verifica della compatibilitd tra
prestazioni corrispettive e il carattere indisponibile del potere di pianifica-
zione urbanistica, prevalendo comungque I'autonomia tra Pesercizio di questo
potere e la stipulazione della convenzione, poiché il comune adottando una
variante al piano regolatore esercita un distinto potere discrezionale non
riconducibile al ruolo di parte dell’accordo. ‘

Anche l'orientamento pitt recente della giurisprudenza amministrativa
non si & discostata da questa posizione, richiedendo ormai costantemente
I'obbligo di motivazione, indirizzo che risale, pur con alcune oscillazioni agli
anni ottanta 1°, quale strumento di tutela delle posizioni private. Piii preci-
samente, per gli atti di pianificazione urbanistica non si richiede una diffusa

8  Cass. civ., sez. un., 4 ottobre 1990, n. 9792, in Mass. cass. civ., 1990, 1735, secondo

cui i diritti soggettivi del privato, derivanti da una convenzione di lottizzazione stipulata con
il comune, possono essere affievoliti dalla medesima amministrazione, nell’esercizio del potere
di pianificazione con Papprovazione di un nuovo piano regolatore o di una variante di esso.
Per ulteriori riferimenti di giurisprudenza in questa direzione si legga A. Canpian-A. Ganmearo,
Le convenzioni urbanistiche, Milano, 1992, 64 ss.

> Per approfondimenti riguardo all'individuazione di una qualificata posizione sogget-
tiva di affidamento dei privati basata su convenzioni di lottizzazione che prevedevano
Pedificabilita dell’area, AntonAzz S., La tutela del legittimo affidamento del privato nei
confronti della pubblica amministrazione, Torino, 2005, 219 ss,

0 Si segnala Dant F., Oscillazions in materia di affidamento dei privati in ordine alle
scelte urbanistiche, in Riv. giur. ed., 1988, 11, 105 ove & commentata la decisione del Cons. St.,
sez. IV, 20 marzo 1985, n. 98, che aveva ritenuto illegittima la variante di un piano regolatore
incidente sfavorevolmente su precedenti affidament di edificabilita, senza una motivazione
circa l'opportunita di modifiche alle previsioni urbanistiche e la comparazione degli interessi
coinvolti. Per ulteriori riferimenti: LEoNDINT G., L'affidamento dei privati nei programmi
pluriennali di attuazione, in Rip, giur. urb., 1990, I, 269 ss.; ANTONIAZZI S., Diniego non
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enunciazione delle ragioni che mm:m&.mnmSo le mnm.mnanmomm m.mo:wmm.vmnmw
ingole zone, poiché & sufficiente che i presupposti delle estinazioni em -
o dai criteri generali di impostazione dello strumento :a@mﬁmﬁno ;
MMMHR una motivazione pilt penetrante e ,zmnmm.mmﬂw e._msmo mm_mﬁmwm &MMWMM
ficati affidamenti suscitati nei privati %E mBEB_mﬁMWN_gm nwﬁwc%mwmaﬁo o
P'utilizzazione dell’area 12 € n_cmbm.o la variante Em:mm .mm@mﬁ.ﬁw iv assistite da
una particolare tutela o da speciale mmmm&dmﬁ.o, o:M»b.s a cmommmnmvvn
lottizzazione mmw:mag‘ﬂn approvato e convenzionato %, Mw mzmw o
ravvisabile “un impegno giuridico moHB&mu della parte pu on ) : -
Si accenna brevemente alle piu ampie @Om.ﬂg.rﬁm di Ew.n a &m a pa .
privata di una convenzione di _oﬁuum.w_o:ov mnmmpc&nwﬁm .m.»: BQ.,M cNHHonM &
una-variante, con I'azione risarcitoria per i m.muE mzw.E quan % sia mmm.pm
accertata I'illegittimitd della variante Bom.pmomﬁ:\m. del piano H.mmwwﬁo_..m wno
risarcimento del danno & stato anche riconosciuto nel caso di manca

confermativo di autorizzazione edilizia nell ipotesi di preesistente convenzione di lottizzazione, in
v, gtur. urb., 1995, 1, 66 ss. A :
K mhaw mﬂxnonmo Cons. St., sez. IV, 27 maggio 2002, n. 2899, in h.oa..w? 2002, 1, .Eowq Mb
ccasione della formazione di uno strumento Ev»ammnw mmnmn.&n o di una sua Mwa.»mﬁ a
Mmmnbmnmoam delle singole aree non necessita di una apposita motivazione ma basta il richiamo
i “criteri ali iti nell’impostazione del piano”.. . . o S
o nan_..WmMWMWmommmﬂﬂuoaﬁm specificamente la variazione di mo.mcbmn_onm. urbanistica %
narea in relazione allaffidamento qualificato del privato, sussiste solo in vno.mwhaw
MQEQNEE di lottizzazione e di accordi di diritto privato tra noB:wa wn%m%nnﬁmmﬁn m&mﬂw,
i 2001 ; Cons. St., sez. IV,
i . St., sez. IV, 20 marzo 2001, n. 1679, in Foro amm., 001, 1,
Mmecn mwmwooH n. 4078, in Comuni it., 2001, 1418; T.A.R. Lazio, sez. H.. 10 oﬂo.g.n Noon H_y
8280 mn TA w./\mnmﬁo_ sez. II, 21 giugno 2004, n. 2153, in SSS.ﬁﬁ&ﬁwéﬁ&&ﬁ%@a.N la
<&cﬁwuwowm .mmu.»mm&magao deve essere, invece, effettuata con m:_bon rigore quan Mm MWMMMM
i istici i discrezionali, ma hanno carattere nec
strumenti urbanistici non detivano da scelte X e pecessiato,
i i i enute norme di livello primario
derivino, ad esempio, da esigenze di »&mm:gg.ﬁo a sopravv T gt e
. St., sez. VI, 14 dicembre 2004, n. 8032, in Riv. giur. ed., 5 L, . DOSi
%megg menmmonﬁ anche se la variante riguardi un em_.nnbommmﬁ_.BEQS oww.éﬁm EMMM MM
i isti i ” dipende dalla presenza di un pi
ttative “assistite da speciale affidamento” che | >
memuum&o:n approvato e convenzionato (Cons, St., sez. V, 23 maggio 2000, Namomwwmww.mﬂwmvo.ﬂw
St., 2000, I, 1315; T.AR. Veneto, sez. I, 16 gennaio NooN n. 72, in H.\_.%u &, L, w m,mmm
E,mmm mm:.on&m le scelte discrezionali dell’amministrazione circa la .n_mmnbmﬁo:n .mSmMM ©
non necessitano di un’apposita motivazione, oltre a @.cmzu desumibile dalla relazione m%w M
al progetto di modificazione al piano regolatore e, in tal senso, T.A.R. Veneto, sez. II,
tugno 2004, n. 2153, cit. .
& mnm Cons. St., sez. V, 23 maggio 2000, n. Nmmmq.n_ﬁ. oL 2628
14 Cons. St., sez. IV, 31 luglio 2000, n. 4222, in Foro amp., 2000, I, .
15 Cass. civ., sez. I, 10 gennaio 2003, n. 157, in Foro #., 2003, L, 78.




13. CONVENZIONI URBANISTICHE Esame della disciplina

rilascio della: concessione edilizia da parte del’amministrazione nella fase di
attuazione della convenzione di lottizzazione 6. o

Riguardo alla natura giuridica della convenzione di lottizzazione e
all’applicabilita della disciplina generale sugli accordi amministrativi di cui
all’art. 11 della L n. 241 del 1990, occorre precisare che, mentre sembra
ancora aperto il dibattito sulla natura contrattuale 17, & invece ormai pacifico
il riferimento all’art. 11 affermando il carattere di accordo sostitutivo 18 ¢ la
natura atipica ! in quanto figura prevista da una disciplina di settore.

Per alcuni riferimenti di disciplina regionale si richiamano la legge
regionale Emilia Romagna n. 20/2000 che nell’art. 31, relativo ai piani

urbanistici attuativi, sesto comma, rinvia alle convenzioni di lottizzazione di -

cui all’art. 28 della legge urbanistica, per la disciplina dei rapporti derivanti
dall’attuazione degli interventi, definendone il contenuto; mentre I'art. 18
prevede, piti in generale, accordi con i privati per assumere nella pianifica-
zione proposte di progetti e iniziative di rilevante interesse per la comunita
locale, al fine di determinare alcune previsioni del contenuto discrezionale
degli atti di pianificazione territoriale e urbanistica, ed invoca la disciplina di
cui all’art. 11 della 1. n. 241 del 1990.

La legge regionale Toscana n. 1/2005 disciplina la convenzione di
lottizzazione negli artt. 65, 66 e 70, mentre la legge regionale Lombardia n.
12/2005 prevede la disciplina della convenzione negli artt. 12 (piani attuativi)

16 Cass. civ., sez. un., 11 dicembre 2001, n. 15641, in Giust. civ. mass., 2001, 2130.

17 CentopaNTL N., La convenzione edilizia, Milano, 1997, 35; PacLiari G., Corso di
diritto urbanistico, Milano, 2002, 162 ss.; ampiamente per il dibattito piti risalente in dottrina
(tre posizioni: tesi del contratto, del negozio ma non riconducibile al contratto oppure
dell’accordo inserito in procedure amministrative) e in giurisprudenza, Mazzarerir V., voce
Convenzioni urbanistiche, cit., 3; Ip., Le convenzioni urbanistiche, cit., 281 ss. Per la tesi della
convenzione come atto accessorio al provvedimento amministrativo: BessoNe M., Natura
giuridica dei piani di lottizzazione, in AA V., Convenzioni urbanistiche e tutela nei rapporti tra
privati, Milano, 1995, 234 ss. ,

18 Cons. St., sez. V, 15 settembre 2003, n. 5152, in Cons. St., 2003, I, 1932; T.AR.
Toscana, sez. I, 18 gennaio 2005, n. 153 e T.A.R. Puglia, Bari, sez. II, 17 febbraio 2005, n. 592,
in www.giustizvia-amministrativa.it, in dottrina, SaLvia F.-Terest F., Diritto urbanistico, Padova,
2002, 137 ss.; ANTONIAZZI S., Brevi riflessioni sul pini recente orientamento della giurisprudenza
in tema di accordi ammunistrativi e di applicabiliti dei principi civilistici, con particolare
riferimento. al principio di tutela dell'affidamento ed alle convenzioni di lottizzazione, in Rav.

giur. urb., 2003, II, 75 ss.
19

SimonaT A., I piani di lottizzazione: caratteri e tendenze, in DE Preris D. (a cura di),
AANVV., La pianificazione urbanistica di attwazione, Trento, 2002, 49 ss., che ritiene la
convenzione di lottizzazione un contratto ad oggetto pubblico inserito in un procedimento
amministrativo con carattere pianificatorio.
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e 46 con un contenuto ulteriore rispetto a quello essenziale di cui all’art. 28
della legge urbanistica 2°. -

b) Convenzioni edilizie: questa tipologia di convenzioni, .msv&mﬂn tra
privato richiedente ed il comune, ha quale finalita il nmﬁﬁoc.o dei @H.nNNH.mocm
abitazioni tramite lo sgravio contributivo riconosciuto ai proprietari .nvw
concordino con I'amministrazione I'applicazione di mmﬁmsasmﬁm. nODaSoﬂ
nel mercato immobiliare; I'art. 17 del t.u: sull’edilizia 2* mSwEmnw,. per m.r
interventi di edilizia residenziale, inclusi quelli sul patrimonio edilizio esi-
stente, i casi di riduzione o esonero dal contributo di costruzione e .@mg&m
per il richiedente il permesso di costruire, lo scomputo del costo di costru-
zione se questo si obblighi nei confronti del comune, con una convenzione 0
un atto unilaterale d’obbligo, ad applicare i prezzi di vendita ed i canoni di
locazione determinati ai sensi della convenzione-tipo approvata dalla re-
gione, di cui all’art. 18. . .

* La convenzione pud avere ad oggetto anche I'esecuzione diretta delle
opere di urbanizzazione invece del versamento del costo, con F descrizione
delle opere da eseguire, i termini e le garanzie finanziarie; il contenuto
essenziale della convenzione-tipo & prevista dall’art. 18 del tu. 22, e deve
essere predisposta ed approvata dalla regione per indicare criteri m.@ﬁmBﬁ?
secondo tabelle per classi di comuni, a cui le convenzioni comunali &oﬁ&.ﬁo
riferirsi 2. La disposizione, tra i contenuti necessari, richiede la moﬁmnﬁnm..
zione dei prezzi dei prezzi di cessione degli alloggi e la determinazione maw
canoni di locazione calcolata in percentuale del valore desunto da prezzi
fissati per la cessione degli alloggi, la durata della convenzione non inferiore
a venti anni e non superiore a trenta, .

Si osserva che diversamente dallo schema precedente, tali convenzioni
sembrano non consentire la realizzazione diretta delle opere di urbanizza-
sione a confronto con il previgente art. 7, comma 1, della L. n. 10 del 1977,
con una previsione che sembra non coerente con 'art. 35 della 1. n. 856/1971

20 Per approfondimenti Gmont G., Art. 46 Convenzione dei piani attuativi, in Itaua V.
(coordinato da), AA.VV., Governo del territorio, Commento alla legge 11 marzo 2005, n. 12
della Regione Lombardia, Milano, 2005, 476 ss. . . o

21 S segnala Ferrario AL., Art. 17, Sanpurit M.A. (a cura di), Testo Unico dell’edilizia,
Milano, 2004, 231 ss. .

22 Per approfondimenti di commento all’art. 18, si legga: FErraRIO AL, AQ. N.m, in
SanpuLLI MLA. (a cura di), cit., 236 ss.; Garorort R.-De Gion V., Codice dell’edilizia, Milano,

8 ss.
Noomww ’ Si vedano la legge regionale Emilia Romagna n. 31/2002 che nell’art. 31 definisce il
contenuto della convenzione-tipo nonché Part. 123 della legge regionale Toscana n. 1/2005 . -
per gli interventi di edilizia abitativa.
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che disciplina il caso particolare delle convenzioni per la realizzazione degli
interventi residenziali nei piani di edilizia economica e popolare e che
continua a prevedere la facoltd di esecuzione delle opere di urbanizzazione
direttamente a carico del concessionario.

5. Le convenzioni per I'attuazione dei piani per l'edilizia
economica e popolare.

La finalita della convenzione & la realizzazione dei programmi costruttivi
a seguito del piano di zona e la disciplina & prevista dall’art. 35 della L. n. 865
del 1971 24 che si caratterizza per tre componenti essenziali: 1) I’éspropria-
zione obbligatoria; 2) l'assegnazione delle aree; 3) la stipulazione della

convenzione che pud avere ad oggetto il diritto di superficie oppure la

cessione in proprieta. La durata della concessione del diritto di superficie &
tra i sessanta e i novantanove anni, salvo rinnovo, mentre & a tempo
indeterminato la concessione ad enti pubblici per la realizzazione di impianti
e servizi pubblici. Tra i contenuti necessari, si ricorda la realizzazione delle
opere di urbanizzazione e I'accollo ai concessionari dei costi con diverse
modalit3, la determinazione dei termini di inizio e di ultimazione dei lavori,
assicurando la predisposizione dei servizi con quella degli alloggi; riguardo
ad alcuni ulteriori profili, quali le caratteristiche costruttive degli edifici, i
criteri di determinazione del canone, la facolta di alienazione, la legge non
indica regole precise lasciando spazio alla contrattazione tra le parti,
Per le convenzioni volte alla cessione della proprieta, mentre in passato
rigurdava solamente determinati soggetti (singoli o in cooperative) con
" determinati requisiti.ex Jege, in seguito la riserva & stata esclusa con la L. n.
457/1978 e la 1. n. 662/1996, considerando come assegnatari delle aree in
proprietd enti pubblici, imprese di costruzione, assicurazioni, consorzi,
singoli; quindi, attualmente la riserva riguarda solo gli utenti finali ai quali
Palloggio spetta in proprieta o in locazione.

6. Le convenzioni per gli insediamenti produttivi.

La convenzione & stipulata, ai sensi dell’art. 27 della 1. n. 865 del 1971,
per atto pubblico tra comune e soggetto economico.e in essa sono stabiliti gli

¢ Si ricorda che gia gli artt. 18 ss. della L. n. 167 del 1962 prevedevano un caso di

convenzione obbligatoria ma limitatamente alla determinazione del canone di locazione degli
alloggi.
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oneri (obbligazioni) per wmo@:waﬂ.:m oil Q.S.nmmmwog%o e _o. mﬁmﬁo..b“ per
Pinosservanza; il contenuto € ampio e wos limitato agli aspetti ur MEWHQAM
riguarda la cessione in ,mno_.unmﬂw. dell area o la oObn.mm,mHﬂon in aﬁo »
superficie, la definizione del noﬁu.%mﬁ,\o ele Bnm.&:» ”r @M,mmmwmms o,m .
realizzazione delle opere di :n_quNNmﬁo.bm e mmmw. :Eb.o_u , I'utilizzo dei
medesimi, la risoluzione delle controversie, trascrizione, E%oﬂmm e tasse.

Di regola, i comuni, per le ES%HEER nelle aree ?o,:ﬂgmw non
adottano lo strumento mmzvmmnnovzmﬁ.obn come stabilito mw:mwm., , EHm
concordano direttamente con i proprietari mw:n aree le moc M_ mm M»
trasformazione urbanistica con finalita @E&EESW @.o._..&:ov si :nopnmvm che Mm
legislazione regionale (ad es., la legge Hmmyow&m MBEm-HMwEmm:» nﬂmmm %
1994, n. 20, che prevede norme per la mcwrmnmﬁomm de impresa artigia )
ha introdotto altri modelli di contrattazione tra regione, comuni e w%wmﬂv |
fine di favorire I'insediamento delle imprese nelle aree individuate dai piani

comunali.

% 7. Le convenzioni di recupero del patrimonio edilizio ed
urbanistico.

Le convenzioni possono riguardare _,.mmnocnwomm oppure le ?mmnzwﬂnw |
del piano di recupero; le ipotesi sono indicate dall art. 28 della w n. 45 m&w,
1978 (sostituito dall’art. 13 dellal. n. 179 del Howwv.m riguardano vm<mDE. A
in cui I'amministrazione invece di provvedere &Hmn”&sgﬂm. all esecuzione
delle opere di recupero, si avvale della notmwgwﬁonn. di aleri soggetti
pubblici o privati; la disposizione ?.Q&@w la mamam.ﬁonm & una convenzione
tra comune ed altri soggetti (proprietari, noomnnmﬁé. edilizie, imprese a nwb
i proprietari abbiano conferito mandato per \ esecuzione, monoHNr mwﬁwom
territoriali per I'edilizia residenziale, ecc.) in tre casi principali: ) quan o
soggetti indicati intendano effettuare spontaneamente gli wbﬁonwmb.ﬁ.u WVQ. o
interesse pubblico rilevante; 2) per adeguare .K ﬁwvﬁmN.N»N_onr_ ) p
interventi che devono essere realizzati a seguito di cessione vo ontaria,
espropriazione ed occupazione, ?.mSHm .&mmmm nei .nonmnouc mm_ proprietari,
per inerzia dei medesimi e quando vi sia un moﬁa_u:ﬁo vcv_o co.

Inoltre, 'art. 32 prevede che nei comuni con @owo._wﬁo.bo superiore nm
cinquantamila abitanti, per interventi di E.m&.ﬁm entita, il permesso di
costruire deve seguire una convenzione speciale no:._m,mc&m i proprietari
assumono l'impegno di dare in locazione una quota di abitazioni _..oncwmmmﬁm
ad alcune categorie indicate dal comune. L’art. .wo prevede m.mﬁm possi Mm
per i proprietari di immobili e di aree compresi nelle zone di recupero che



13. CONVENZIONI URBANISTICHE Esame della disciplina

rappresentino, calcolando I'imponibile catastale, almeno tre quarti del valore
delle proprieta interessate, di presentare proposte di piani di recupero
(quindi, ad iniziativa privata); la proposta privata deve essere poi adottata
con delibera del consiglio comunale contestualmente alla convenzione che
deve contenere le previsioni di cui allart. 28 della legge urbanistica, se-
guendo il medesimo zter delle convenzioni di lottizzazione, pur chiaramente

diverse le finalita.

-

i 8. Le convenzioni per il recupero degli insediamenti abu-
sivi.

L’art. 29 della 1. n. 47 del 1985 prevede una convenzione di contenuto
analogo a quella di cui al precedente paragrafo 6, pur non inquadrabile nella
convenzione urbanistica in senso stretto non essendovi uno “scambio” tra
possibilita di costruire e vantaggi conseguiti dal comune; P'attuazione delle
varianti finalizzate al recupero urbanistico degli insediamenti abusivi “pud
essere assegnata in concessione ad imprese o ad associazioni di imprese o a
loro consorzi. Tale concessione (di sola costruzione) &
apposita convenzione nella quale sono tra ’altro precisati i contenuti eco-

nomici e finanziari di recupero urbanistico”; si tratterebbe di un contratto
accessivo a concessioni di sola costruzione 25,

- accompagnata da

o

+ 9. Le convenzioni per parcheggi.

Nell'attuazione del programma urbano dei parcheggi l'art. 9, comma 4,
della 1. n. 122 del 199 prevede una figura convenzionale che si avvicina alle
convenzioni urbanistiche; i comuni, previa determinazione dei criteri di
cessione del diritto di superficie e su richiesta dei privati interessati o di
societa anche cooperative, possono prevedere la realizzazione di parcheggi
da destinare a pertinenza di immobili privati su aree comunali, che &

disciplinata da una convenzione con un contenuto specifico definito dalla
disposizione. . . . . o :

¥ In tal senso, A. CANDIAN-A. GaMBARO, op. cit., 235 ss.
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Sommario oditiche U‘ i lotti i — iurisdizione. — 3. v_‘o_.omc del
io: Modifich del piano di lottizzazione. M” Giuris A

{ ine BQ_mmMB_O. di mmm_n_onma. — 4. Natura delle convenzioni.— 5.1 utela dell’ affidamento del
ermi

privato. — 6. Natura dell'obbligazione.

1. Modifiche del piano di lottizzazione:

Domanda: [/ comune pud modificare lassetto derivante da un piano di lottizia-
¢ v - 3 - . a
zione per sopravvenute esigenze senza %m&\m&\m la motivazione, pur presente un.
jone trascritia? o ) . o
mommemnw_.n. No, in questo caso I'amministrazione deve precisare le ragioni di
¢ ’ : PR - .
wcwﬂmno interesse a sostegno delle nuove valutazioni urbanistiche.

2. Givurisdizione:

Domanda: Quale giurisdizione é configurabile per le controversie in w§§§ di
formazione, conclusione ed esecuzione di an n%xemmﬁcmm. “MN NMSNNNMNMNME&EB .
i iurisdizi lusiva del giudice amministrativo,
isposta: La giurisdizione esc ce amministrat
“BW& pacificamente ricondotto all’accordo sostituivo di cui all’art. 11 della L n. 241
del 1990.

Domandaz: Rientrano nella giurisdizione esclusiva aan\ﬂm le controversie &M .hmn.m.\wa-
mento della nullits della convenzione di lottivzazione, di adempimento m. ; risolu
one? o . AR
mﬂmm—uoﬂ.n“ Si, secondo l'orientamento m.mmw giurisprudenza. wm_wc H@MNQMM MMW»M,
Umbria, Perugia, 18 ottobre 2005, n. 477; si legga n. 4 della parte della Vo

alla “Giurisprudenza”).

Domanda: Rientra nella predetta mN.&S.&N.NN.oamt&&mh@ E«&.m N.Q\QMMM&MNMM nmm
esecuzione specifica ai sensi dell'art. 2932 ¢ c. nell ipotesi NMN W&ME xw.wxmu

zione coattiva degli obblighi derivanti da una Sa.em\.&omm 7 Lot N.N,Nnunnmn.na TAR
Risposta: Si, secondo orientamento della giurispru Q_Mmzw:m\ Mnn &m&gﬂm o
Lazio, Latina, 2 agosto 2005, n. 646; si legga n. 5 della parte della
“Giurisprudenza”).

* 3, Proroga del termine massimo di efficacia:

, ) . o e utba-
Domanda: Lz proroga del termine §§.MMS di .M&nmaa &M NMN«M MQMMMMMNMWMNMMWu

511 7 domanda specifica da parte del pr rte:
nistica puo essere concessa senza una . ecifica da parte d o stipulare

i @ i i to richieda il differimento rmine,
Risposta: No, ¢ necessario che il privat i term
@nmmmmnmo le Qv_mmoE. che giustificano il ritardo in contrasto con la realizzazione
delP’interesse pubblico nell’esecuzione del piano.
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4. Natura delle convenzioni:

Domanda: Le convenzioni urbanistiche banno natura contrattuale?

Risposta: Si, secondo Pimpostazione di una parte della recente giurisprudenza
(T.AR. Lombardia, Brescia, 25 luglio 2005, n. 784; si legga n. 6 della parte della
Voce dedicata alla “Giurisprudenza”) che ritiene privati e lamministrazione parti

&cn~»@©o§o<§8§ﬁ@mm&:mnzmomm vommFEmw&Bo&mnmna:bmmﬁmnﬁggﬁmm
contenuto; v

e

5. Tutela dell’affidamento del privato:

Domanda: Come puc essere tutelato Vaffidamento del privato che abbia stipulato
una convenzione di lottivzazione, quando intervenga una successiva variante?
Risposta: Con I'obbligo di una specifica motivazione e in caso di variante illegit-
tima con I'azione risarcitoria per eventuali danni subiti;

Domanda: Quale deve essere il contenuto dellz motivazione quando la variante
incida su affidaments qualificati dei privati stipulanti una convenzione urbanistica?
Risposta: La motivazione deve evidenziare il bilanciamento degli interessi e le

specifiche ragioni per le quali il nuovo interesse pubblico & risultato_prevalente
sull'interesse privato all’edificazione.

6. Natura dell’obbligazione:

Domanda: Ne! caso di convenzione edilizia, il richiedente il permesso di costrutre,
se soggetto diverso dallo stipulante la convenzione, deve adempiere I'obbligazione
assunta dal primo nei confronti del comune per la realizzazione delle opere di
urbanizzazione ed il pagamento degli oneri?

Risposta: Si, poiché Pobbligazione ha natura reale (segue le opere da realizzare
oggetto della convenzione) e riguarda i soggetti stipulanti la convenzione, i richie-

denti il permesso, i soggetti che compiono la trasformazione edilizia ed i loro aventi
causa, che sono obbligati in solido.

Cons. St., sez. IV, 28 luglio 2005, n. 4018, in www.giustizia-
amministrativa. it

Il comune pué sempre modificare I'assetto territoriale risultante dal piano di
attuazione di iniziativa privata (piano di lottizzazione o piano particolareggiato di
iniziativa privata) in relazione a nuove e sopravvenute esigenze, ma qualora sia gii
concluso un procedimento di lottizzazione con la sottoscrizione e la trascrizione della
relativa convenzione, 'amministrazione ha il dovere di specificare le ragioni di

i CONVENZIONI URBANISTICHE 13.
Massimarto

bblico interesse che giustificano la modifica delle é?&ﬁo&.ﬁv»m;ﬁg che
?MSO presupposto dell’approvato piano esecutivo di iniziativa privata.
er

Cons. St., sez. V, 10 maggio 2005, n. 2337, in www.giustizia-
amministrativa.it

La convenzione che regola una lottizzazione (art. 28 m.mzm legge cn_qumnﬁn.mv & MM
accordo sostitutivo del piano wmﬂanowwn.nmmmﬂo e, m.cSmr strumento Mmcm ivo
i latore; le controversie in materia di mo.anN._o.mm, nou&c%omm ed esecuzione
% a0 Hmmw sostitutivi di provvedimenti amministrativi sono attribuite alla giurisdi-
Mmownmnmm&c&g del giudice amministrativo, ai sensi dell’art. 11, quinto comma, della
ba mpommwhwwwmman sono chiaramente da classificare tra quelle di Evmm%w%ﬁo:m
primaria e cosi dispone l'art. 4, lett. c) %:».Wmmo 29 mm:mavnm%moﬁ mm_ NSV , oggi
trasfuso nell’art. 16, comma 7, del d.p.r. 6 giugno 2001, n. 380 (t.u. e .

2 Cons. St, sez. V, 26 aprile 2005, n. 1895, in www.giustizia-
amministrativa.it

11 termine finale previsto in una convenzione edilizia non puo ritenersi momMmmo
nei periodi nei quali I'attivita & rimasta ferma per atti di iniziativa del ﬁ.Hﬁanm_ ella
convenzione e consistenti in istanze di noEMwmﬂoE nmmEN_.m @%m varianti, Mm mMM

i ichi eriodo di tempo; il ritardo non puo
approvazione ha richiesto un lungo peri . X ud essere
mmmamnﬁo in quanto non dovuto a fatti di forza Mu_mmm_%mn 0 M Jn_oimn&amwﬁm MHVMM.W

i itd amministrati iurisdizionali, ma alla volonta dello stesso tito:
di autorita inistrative o giurisdizionali, 2 del = e della

i isti ificare la natura e l'entitd degli intervent, e
convenzione urbanistica volta a modifi .
qui Passunzione a suo carico del rischio conseguente all’espletamento delle relative

rocedure amministrative. . o . o
P La proroga del termine massimo di efficacia di una convenzione clummpmaom non
puod essere concessa senza una domanda specifica da parte del B,.o_mnm. de MM.OENQM
zione, dato che la proroga, anche se di natura non<nm§oa&.m.. non giova mﬂmﬂw.
nistrazione ma al privato che deve compiere in tempi &omb.E mmﬁmMBS»nn attivi %
quindi salvo il potere discrezionale dell’amministrazione di conce QM ) H.s,mnw la
dilazione, il privato ha onere di chiedere mnb&mmngmzﬁ mmm 85;%@ nom M«me Nm_ M:n ‘

i ioni che giusti ritardo nella s !
ando le ragioni che giustificano il o n

Mmmmms»ﬂovmmwnomwvmno mo:nmm all’esecuzione dei piani urbanistici che mnmﬁmono la

colta di prote O 0 ere alcun aspetto di doverosita se non sia
facolta di proroga, che perd non pud assum :
espressamente previsto.

T.A.R. Umbria, Perugia, 18 oftobre 2005, n. 477, in www.giustizia-
amministrativa. it

i isti : i i i banistico attua-
L venzione urbanistica ha natura accessiva di un piano ur ;
tivo &»wﬂommwm%m mista; sulla base dell’art. ﬁ\mo_ m.wmm. n. m,o\ Gﬂwm MM.BAM MMMMWM%_MM
‘art. 7, a 1, lettera 5) della 1. n. 205/2000, ['attivita gestionale di
mwﬁcwnwmmnwoﬂﬁﬁu&gﬁo ai sensi dell’art. 27 della |. n. 865/1971, rientra nella




i
b
v
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giurisdizione del giudice amministrativo in quanto attiene all’'uso del territorio, senza
che possa rilevare in base a quali modul, privatistici o pubblicistici, Pattivita si
svolga, poiché cid che conta & che i modelli attuativi siano connotati dall’essere
funzionali alla realizzazione concreta della pianificazione (cosi Cass. civ., sez. un., 14
luglio 2000, n. 494).

Le convenzioni di lottizzazione di cui all’art. 8 della . n. 675/1967 danno luogo
ad accordi con il privato che costituiscono strumenti di pianificazione di tipo
attuativo del piano regolatore generale, con natura di accord; sostitutivi del prov-
vedimento rientranti nella previsione di cui all’art. 11 della L. 1. 241 del 1990 e le
controversie rientrano nella giurisdizione esclusiva del giudice amministrativo {Cons.
St., sez. V, 15 settembre 2003, n. 5152; T.A.R. Lombardia, Brescia, 25 febbraio 2005,
n. 101), anche quando sia proposta un’azione di accertamento della nullitd della
convenzione (T.A.R. Campagna, sez. I, 24 giugno 2004, n. 1457) ovvero di adem-
pimento o risoluzione di essa (per gli obblighi del privato: T.A.R. Campania, sez. III,
9 febbraio 2004, n. 1971; Cass. civ., sez. un., 17 gennaio 2005, n. 732, cit.).

TAR. lazio, Latina, 2 agosto 2005, n. 646, in www.giustizia-
amministrativa. it .

1l piano di lottizzazione & strumento sostitutivo/alternativo del potere autoria-

tivo (piano urbanistico di iniziativa pubblica) che pud ricondursi, in ragione della
ratio e del contenuto, all’accordo sostitutivo di cuj all’art, 11 della L n. 241 del 1990,
anche se soggetto ad una disciplina di-diritto speciale. Pilt in particolare, gli effetti
della lottizzazione sono riconducibili alla potesta unilaterale dell’amministrazione,
producendo effetti anche nei confronti dei terzi, tant’¢ che, secondo gli insegnamenti
giurisprudenziali, il piano di lottizzazione, la sua approvazione, la stipula della
convenzione costituiscono un unico atto di volonta della p.a., nel senso che piano e
convenzione sono, in sostanza, due profili di un identico fenomeno, legati da un
reciproco rapporto di interdipendenza.
" Riconosciuta la giurisdizione esclusiva riguardo alle controversie, sulla base
dellart. 7 della L. n. 205 del 2000 e dell’art. 11 della L. n. 241 del 1990, vi rientrano
anche quelle aventi ad oggetto I'esecuzione degli obblighi derivanti da convenzioni
di lottizzazione, in quanto strettamente connesse al provvedimento di concessione
edilizia cui accedono; pertanto, & proponibile avanti al giudice amministrativo la
domanda di esecuzione specifica, ai sensi dell’art. 2932 c. c., nell'ipotesi in cui sia
richiesta I'esecuzione coattiva degli obblighi derivanti da una convenzione di lottiz-
zazione, trattandosi di rimedio esperibile per qualsiasi tipo di obbligo di contrarre,
indipendentemente dal fatto che la sua fonte sia legale o convenzionale.

 TAR. Lombardia, Brescia, 25 luglio 2005, n. 784, in www.giustizia-
amministrativa. it

Le convenzioni urbanistiche stipulate tra i privati e I'amministrazione hanno
natura contrattuale disciplinando il rapporto tra le parti con valore vincolante e resta
esclusa la possibilita che I'amministrazione o il privato, che si sono assoggettati a tale

regolamentazione dei reciproci rapporti, possano legittimamente avanzare la pretesa
di modificarne unilateralmente il contenuto.
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. . . .... . a,.
Le convenzioni hanno lo scopo di precisare gli Mwuwrmg &M ; vEBMo MMM;M:
i i i ed in confo
. . nto di un precetto egge conform
ralmente, in adempimento . : ge. 2 agl
EE&M;& Evﬁmmn&v senza che si instauri alcun 4585 di %&A«BMQMMWOEE odo
MEB&:%R che il privato non sia tenuto a corrispondere beni (in denaro, 1 aree
mmmmﬁ o in opere di urbanizzazione realizzate) di valore noBEn,MEmBmEa mmwﬁsmo
o mno dovuto per oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, non rn vando
m%cw nwnnmﬁmﬂonw possano eccedere originariamente o successivamente gli 0
che le ; cessi
urbanizzazione (cfr., Cons. St., sez. V, 10 gennaio 2003, n. 33)

T.AR. Lombardia, Milano, sez. Il, 10 maggio 2005, n. 934, in
s.ii.m_.cm‘,_.NE.QBS‘.:_.&B:E.:

Le scelte discrezionali del comune effettuate nell’adozione m_ uno quw:m”mﬁﬁw
inazi i essitano a
isti e delle singole aree, non necessitano d .

anistico per la destinazione g ree, N0 . | posite
Ewaﬁﬁwonn _w:nm a quella che sia mmmEEvLm. m»._ criteri mgmn_E & On%mpmnon o
Mw crezionale, essendo sufficiente I'espresso Emonﬂmmno m&» re »NSWM di a . nmwﬁo
y ento al ,@Hommzo di modifica, salvo particolari situazioni che a Sn.w onc °
mmnﬁamba di soggetti le cui posizioni siano meritevoli di una considerazion

i i idiesi i convenzioni di lottizzazione.
specifica, come nell'ipotesi di esistenza di con

*H.>._~.Em3029mmn._‘wu o.ua_m Moom\s._:miw:s\is\.m..c&..u_.o-
amministrafiva. it .

it cida su
Per consolidato orientamento mEamvEmMMm_&m, ogni §:MMMM MWM:_%M% su
S oPr S
i i dei privati, derivanti dalla pregressa stipula: A
aspettative qualificate i : e Do o donl
i anisti re motivata in ragione de amen
convenzione urbanistica deve esse : ne ilanciamento degl
i ii i indicare le specifiche ragioni per le g :
interessi in conflitto e deve ind ragh rle quali Finteresse
i ito si tenuto prevalente sull'interesse p .
ubblico perseguito sia stato 1i c Nomo_wm >
wwosn m»annmﬂo dalla variante stessa {cosi Cons. St., sez. IV, 26 maggio ,
? .
2827; Cons. St., sez. IV, 22 giugno 2004, n. 4407).

TAR. Siclia, 29 oftobre 2004, n. 3011, in www.giustizia-
amministrativa.it

L’obbligazione assunta dal privato di provvedere M._zm HnmeNmNmonM Mawm MMMH

i izzazi i dilizia stipulata, & propter
di urbanizzazione, secondo la convenzione e . %0
che va adempiuta non solo dallo msm&.&:n ma anche .m& wommmwww mwamm%ﬁd.
richiede la concessione edilizia Awmm. nm:? sez. I, No.ﬁnMHMc:vammm mmcw no:nmm.u

indi i izza le opere di trasformazione ediliz . . con

o e ha nei confronti del gli stessi obblighi che
i ilasci ronti del comune ‘
sione rilasciata al suo dante causa, ha nei con . : . che
gravano sull'originario concessionario ed & con questo ovrrmﬁqo in mMWmHoo %m A
pagamento degli oneri di urbanizzazione Aﬁmmm.‘n:? sez. H.HH 1 .mw:m <Q§&no
5541). La natura reale dell’obbligazione riguarda i soggetti mEu&MH.HMH a nomum Scmuv
i richiedenti la concessione, quelli che realizzano I'edificazione ed i loro av .
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| COSTRUZIONI IN ZONE SISMICHE
di A#ilio Carnabuci

Normativa nazionale

. 2 febbraio 1974, n. 64, Provvedimenti per le costruzioni con particolari
ES,QMN.NN.QE. per le zone sismiche

d.m. 3 marzo 1975

d.m. 19 giugno Smam .

aio 199 S
mm,n HM Mmunmﬁoowoor n. 380, Testo unico delle disposizioni legislative e regola-
i in materia edilizia o

§§®MMN~MMN» del Presidente del Consiglio dei Ministri 20 marzo 2003, n. .wmwm
recante Primi elementi in materia di criteri generali per N.a n\.m.&em&NSAw sismica de
tervitorio nazionale e di normative tecniche per le costruzioni in zona sismica

Sommario: 1. Prescrizioni generali. — 2. Denuncia di inizio dei lavori e QEO:NNNN_M:__@
— 3. Costruzioni in corso in zone sismiche di nuova classificazione. — 4. Accertamento delle
violazioni e irrogazione delle relative sanzioni.

1. Prescrizioni generali.

1l nostro Paese si caratterizza per una &mﬁmm m.mm:mn:w del territorio che
non pud non avere riflessi sulla 5.0&9&&03 QEEH.».. .

I principi generali in materia di costruzioni in zone sismiche .
contenuti nella 1. 2 febbraio 1974, n. 64 — m.mngmo la @.zm_o, in Emn i comuni
della Repubblica, le costruzioni, sia pubbliche nvm private, deb oﬂo %mmﬂw
realizzate in osservanza di apposite norme tecniche, contenute nel d.m. ~
marzo 1975, nel d.m. 19 giugno 1984 e nel d.m. 16 gennaio Hwo.m., — e ne
Capo IV del d.p.r. 6 giugno 2001, n. wmo (Testo unico .&&N m&.\NN.Rv., noﬁw-
nente provvedimenti per le costruzioni con particolari prescrizioni per =m
zone sismiche, in cui sono state trasfuse molte delle norme contenute nella

legge precedentemente citata. . . o
mm?@ sensi dell’art. 83 del predetto d.p.r., soggetti competenti alla indivi-




