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Al Coordinatore del Dipatimanto Planificazione Urbanistica

OEGETTO: Fisng dattagliato degli obistivi per Fanno 2009 -
Elahoraz.one degll indirizzi interoretativi per 'applicazione delle disposizioni in materia ci opers & scompuio

deqgli aner di urbanizzazione

Premuessa

(ili accordi convemconali stipulati dai privali con amministrazion pubbliche nell'ambite della
discipling dei piunt di riqualificazione wrbana rientrano nel pit ampie genus der cesiddetu
“programmi complessi™ che, a partire dagli anni '90, sono statl intradottl nel sistema nagonale i
ogverna del territorio traslerendo sul piano negoriale 1 rapporli ira 1 sopgelll pubblicl e @ soggent
privati intercssali e attribuends a questi ultimi un ruele attive nella politica di casformazione
territoriale,

Deti programmi sono caratlericzali da un complesso sistematico di interventi pubblict ¢ pnvan
aceompaznao anche do un completamente delle opere di urbanicscione al line di valorizeare
guualitativamente Mambito 1erritoriale nggetto di interventa,

L'accordo sulla base del quale si da attuazione al programma si fonda sostanzialmente, su uno
scambio di prestazionis o fronte del ricenoscimente al soggetto private di divind wlilicaton wengino
codute dalle stesso aree efo realizzate opere di adeguamento infrastrutturale e di trasformazione del
termtario: s tratta di ipetesi o cul. o compenso dai benefici consconiti dal privato, questt s
impeanano a realizzare, quale contreprestazions in favore dell'amminisimdone, apere & pubblico
Ileresse.

{Juesti accord] trovano la loro espressione formale nelle convenmond wrbamstiche ¢ nentrano a
piene titelo nell'slven dell'amministrazione negoziata. ove l'esereizo del palere viene cunalizealo

nelle farme dell'accords con 1 poleneialt destinatari del suoi effettl.
P

La sentenza della Corte di giustizia CE del 2001
In riferimento alla problematica relativa all'individvazione delle procedure da sepuire por la

realizrazione. da parle Jdel private, di oopere pubbliche nell'ambito dei richiamat  accords



comvenzionali, & apportano, in prime luogo, rchiamare la nota sertenza della Corte di Giustizia
della Comunitd Europea del 12 luglio 2000 “Scala 20017 in materia d1 csecudone di epere
seompula degli onerd di urbanizsazione oggetto delle convenzioni di lofizensione,

[l piudice europeo, con lu sentenza citata, ha affermato che “la rewfizzazione divetto o wn'opera di
wrharizTazione o Feoppto fetdale o porziele del comvibuto dovito per B eilosolo della concesyione
costititzee un appalte prbdlico & fovori™ stante il ricorrere dei seguenti clement:

al la qualita di amministrazione ageindicatrice degli entl procedent:

1) i1 carattere pubblice delle opere di urhanizzazione attesa la loro ideneitd funzionale a soddisfane
e esipenze della wollettivith ed il pleno controlle dellsmminisiracione competente sulla
realizrazione delle medesime:

¢} la natura comtratuale del rapporto tra l'smministrazione ed il privace Jottizzante, poste che fa
convenzione di lotiizzazione stabilisee dirii ed obblighi delle paril, 1vi compresa Tesaily
individuazione delle opere di wrbanizzazione che il privato & lenulo a realizzace nenché le relative
condiziont di eseusinne;

di 1z naturs onerosa di tale contratto considerato che l'amministrazicne, accettando In realizzamone
diretra delle opere & urbanizzazione, rinuncia a pretenders il pagamento dell'importe dovate a titolo
di contributo e che, pertanto, il titolare della concessione edilizia o del plane di lolissagone,
atiraverso la realizzazione direha delle apere, estingue un debite di pant valore,

Perlanto, poiche si teatta di veri e propri appalt pubblici di lavor, la Core ol Giustizia, in ossequic
al principio di concarrenza, ha ritenuto sussistente obbligo di esperire le procedure ad evidenza
pubblica secondo la normativa comunitaria per lalldamento delle opere di urbanizzazione a
scomputo di valore superiore alla soplis comunitaria, ferma restando, invees, la possibalitd o3
realizzazione direha da parte del privato delle opere di urbanizeazione di importe inferiore a tale

aoglia.

Applicabilitd dei principi comunitari ai “programmi complessi™

I principi enmcleati nella deserilta pronuncia - come ritenuto anche dall’Autonid per la vigilanea sul
contratti pubblici di laveri, scrvizi ¢ [omilure nella determinazione no A2008) - trovano
apalicazione anche nei confronti di aloe forme i nepeeiazione tra la pubblica amministrazione ed il
privato quali pli accordi convenzionali allerend ai piani urbanistici attuativi, atteso che anche in tali
ipotesi nen vi @ dubbio che rcorra la qualita di amministrazione apgiudicatrice in capo all'ente
pubblice procedente ¢, soulo 1] profilo aggettive, che oggetio di escewdone stane opene pubbliche,
Iruttardosi sempre di opere di inleresse generale realizzate a vantaggio della colleluvii,

el pari, pud sestenersi lo nolura negaziale del rapporto pubblico-privat in quante le convenzinni

wrhanistiche, disciplinando il rapporto tra le part con valore vincolant: sulla base di ane scambio



sinallagmatico, hanno indubbia nalury contraltoale.

Cosi come deve ritenersi sussistente il carattere oneroso della prestacione in goalunque case in cu,
a Irone i wna prestazione, viosia il neonoscimente dioun cormspettiva che non deve
ohbligatoriamente essere limitato ad una corresponsione in denara, ma ben pud consistere in un
ricopnacimento di divitdi suseetlibili 43 valutarione economica.

Ne conzegue che lo convengioni urbanistiche mediante le quali 1 privatl s1 chbligano a realizzare
opert: pubhliche presentano elementi ¢ nalura ali da essere riconducibili allo stesso geans ded pian
di lomtizrazione, scbbene st conliguring come tipi differenti di piant atruativ (i cosiddetti programimi
complessi). Cid, in gquante, la realizzazione di opere pubbliche da parte del privato avviene,
comungque, sulla base di accordi convenzionall conclust dallo stesso von Dwommimsiraaons per i
raggivmpimentn di un proprio meresse patrimoniale che @ lo causa del negosdo gioridico in base al
guale cali ussume sudi s Pobhlize di realizzare le opere di cul s1 tralla

Alla loee di gquanta sopra, pertanto, si pud ritenere che la fatlispeele degli sceondh convenaenuli di
cul al cosiddehi “programmi complessi™ sia da ricendurre alla categoria dell™appallo pubblico d

Lavera™, da cidy derivando che ¢ssa deve essere affidata secondo procedure ad evidensa pubblica.

La disciplina normativa applicabile ai lavori pubblici di cui ai programmi complessi
Sulla base di guanto csposto, s o posto 11 proklema dif individuare guall slane, i concreto, [e

procedure ad evidemen pubblica da applicare alle ipotesi di realizzazione di opere pubbliche
nell'ambita i programmi complessi, in quanto la fattispecic in cswme. pur contemplando la
redlizzazione <i apere pubbliche, ron trova, tuttavia, una specifica regolamentazione nel I .Las. n.
LRI2006, avendo 1l legislatore, 1vi. disaiphinate in mandera espressa, nlire alle orlinane procedory
= la realizzazione di opere pubbliche, la sola Gathispecie delle opere di nrbanizzazione o scompulo
i camiributi concessor o conseguenti a pland di lotizzazione.

Al riguardo, come ritenoto, altvest, dallAutonia i vigilanza nella ctata delermimazione no 472008,
puis alfermarsi l'estensibilitd della disciplina relativa alle opere di urbanizzazions a scomputo anche
alle apere pubbliche da realtzzarsi nell’'ambite dei cosiddettt Pprogroommni complesst” attese il
richiamo, quanto all'ambilo di applivasione della normativa in esame, alle godess in owi le apere
sieiree furzionalmente cornesse Qlliterverio edilizio assentito, mdividuando. i wal medo, una
Latlispecie pit ampia di quella dellintervento pertinenziale al singolo edificio e contormata da un
vinealo di Tunetonalitd sotto i profile edilizio-urbanistica.

[Yaltrey canto 1a stezsza Corte Costituzionale, con scntenza . 12972000, ha ricnute assimilabili le
Litispecie delle apere realizeate a scompute degli oneri di wrhanizzazione a quelle derivant da
aeearcli conclusi tm Famiministrazione e i privati, trattandosi pur semipre di amispecis apparienenti

alla coziddetta urbamistics negoriala; in entrambi ©cast, nlac, sl di aceordi a titolo enercso



che i privatl proprietari stipulano con le amministrazioni e che sfociano nella realizzazione diretta
denli interventt necessar,

I'ad, perlanio, rlenersi che la realizzazione di opere pubbliche ricomprese nei “programeo
complessi” debba esserc diseiplinata, per le opere di importo part o superiore afla soglia
comunitaria, al sensi degli artt. 32, comma 1, letl, 2), per quelle di importo inferiore a atale soglia,

ai sensi depliarte, 121 ¢ 122, comma 8, del I Lps 0. 16372006,

LA DISCIPLINA NORMATIVA

|2 materia delle opere o seomputo degli oneed di urbanizzazione & stely, negll vl anni, oggele di
rpeluti interventi da parte del legislalore pacionale che ha incize in maniera rilevante sul
preesistente assetto nommaiive.

In particelars l'istilule ha subite una radicale trasformazione s seguito del sopra richiomato
intervento delly Corle di Giiustizia

A segnito della pronunecia del giodice europen il legislatore italiano ¢ intervenuto piu velte cercando
di contemperare le finalith € [ principi della normativa nazionale con & principl enunciati dalla Corte
Jdi Cliustizia.

51 ¢ proceduto cosi, dapprima, alla modifica dell'art, 2, comma 5, della L oo 109994 che ha
intraclentn 'obbligo, per 1 privall che i [ossero impegrati a realizrarz opere a scomputo. di affidare
i stesse nel rispetre delle provedure di gara previste dalla normativa comunitaria.

La nuava nerma, in conformita della pronuneia della Core di Glusian, linalava l'obbligo db gars
alle ppere di urbanizzazione di walore superiore alla soplia comunitaria senza escludere che, nel
rispetto delle purangda della cancorrenza e trasparenza, il private costrullore svelgesse le funziont di
stazione appaltante m luogo dell'amministrazane,

Il Codice dei contratii

Con 'approvazions del Codice dei contratti, TrLegso no 16832000, 1] quadeo normativo s & evoluio
nella diredene di un pit estess assoggettamento delle opers a scompute alle procedure di evidenza
pubhlica.

I codice dz1 contratt, nella sim prima lormulaxione, sodraeva alla gam pubblica solo le opere di
urhanivrasdone primaria di imperte inferiore alla seglia comunitaria alla condizione, perd, che, in
conereto, ali infrastruliure fossero Sdiveifemerie” comnesse allintervento assentito, mentre per le
opere di urhanizzazons primaria ¢ seconslaria di valore supenore ally sopha comunitany, nonche
per queile U3 urhanisesavione secondaria di importo inferiore alla stessa soplia era, invece, prescritoo
laffidamento con gara.

In particolare, per la realizzazione del laven di urbantzzazione primaria o secondarta di importo

supuerione alla soplia comunitariz, i titolare del permesso di costruire aveva la duplice pessibilita di



esperire egli stesso le procedure di gara nel rispenio della disciplina aeonative contenuta nel codice
- sulla base di vn mundawe conlerito dall'amministrazions, come ritenofo dalla Corte di Glustizia
cnn 1a sentenza 12 luglio 2001 sopra citata - ovvere assumete ba voste dif prometore nell’'ambito di
ana procedura ispivaty ul modells del project financing.

Accanlo o lale ultima peevisione, la norma sanciva, altresi, possibilid che 11 bande di pam
ventemplasse, 2 fronte del pagamento di una percentuale del valore dellappalo aggivdicato, if
divitto €3 prelusione in capo al titolare del permesso di costruire nei conlrentt dell'aggiudicatario,
introducendo, in tal modo, una sorta di canale prelerenedale a fvore di guestaltimo si da favorire
l'allidamento al medesimo,

D Lgs. 31 luglio 2007 n. 113 {secondo correttive)

L.na parziale modifica al delinsale asselie narmativo & stata introdotta con il 13 Lgs. 31 lnglio 2007
n. 113 (secends corretrive) che ha conlermulo in buona parte Paekito Jdiapplicasione delle
procedure di gara pubblica ma, nel contempe, ba attuato un modesto zmpliamento delle ipotesi
softzatte a pars pubblica cstendendo la possibilita di affidamente diretto delle opere  di
urkanizzasone primaria sollo-soplia al casi in eui queste fossere anche sele “fmzionsimente
connesse af suddetro Frervesto edilizio ™ In mancanza, ciog, di una corelarione diretta ta 'edificio
private e Uopera di wrbanizeasione a scomputo veniva consideraty sufficiente che questa fhsse
riferibile al primo solte il prolile Tunzionale.

I} Lgs. 11 settembre 2008 n, 152 {terzo correttivo)

La lisciplina delle apere a scompute & stala olleriorments modificala conoal DLgs. 11 setlembre
ZO0R 0. 132 (erge correltived nel senso di vna estensione generalizzata dell'abbligo di gara: minte le
opere, a prescinders dal loro dmporto (inferore, pacl o saperiore atla soplia comunitariay, sono
rieondalte nella discipling del Ceodice dei contratti con esclusione della pessibilila di un affidamento
diretto al costruttors in mancane i gualsivoglia procedura pabblicy e sone diTensneaale, o buse
all'imparia, esclusivamente sotto i profilo della procedura applicakile. nel senso di una procedura
pubblica di affidamente pin rigorosa per le opere sopra soplia, meno rigorosa per quelle salle

woplin

CJuanto alle ascvolazion per il privalo previste unleriormente ally novella legislativa, i legislatore
del 2008, recependa una precisa indicazione del Consiplio di Stato (ger. consuliva parere 14 luglio
208 n. 235708, ba eliminato la possibalita di atbibuire all'operatore privato la qualifica di

. ¥ A [ .‘Il'.' |'.|""...- i . ] . 'K
promotore, cesicehd Ly eolti di ncorrers all'istiiuto delia finanea G orogetio spplicato alle opere di
urbanizeacions 4 scomputo sopra soplia & stata soestitaita con la lacold di realiveare le opere
mediante gara di appalto di progetlazione cd esceuaone di lavort cspletsta dall'amministrazione

cotmunale sulla base di un prowvetlo preliminare defle epere dua realizeare, presentate dallo stesso



privato e da porre w base della para medesima,
La milisema ha. ineltre, espunia dall'are 32 del codice il dirito di prelazione in favore del ttolare dol
permessa di costroire adeguanda, in tal modo, la norma all'indinzze espresso sul punto dalls

Commissions Europea.

La disposicione centrale nella disvipling codicistica delle opere di urbanizzazione a scomputo &
costituita, per le opere di importo pard o superiore alla soglia comunitaria. dall'art, 32,0 comma 1,
ey, del DD Les. n. 16372006, menwe Tart. 122, comma 8, definisce per il “sotw soplia™ le
deroghe alla discipling detata dal cieato art, 32,

Lo porme in esame sono slole caraterizeate, sin dall'origine, da oggetlive incertesze i ordie
all'inlerpretazione ed alla conseguente applicarione della relativa discipling: ¢id posto, si delineann,
di seguito, taluni inditizd interpretativi in ordine alle principali problematiche applicative sorte a

sepuito della nueva disciplina introdotta dal DL Lgs, 152/24008.

Opere di importo pari o superiore alla soglia comunitaria

Con specifice riferimente alle opere di urbanizzarione di imporla pard o supericre alla soglia
comunitaria l'art, 32, comma 1 lett. o), delinea due modalitd di realizasdone:

#1 wura esperita dal soggelo che wssume o via divetta U'esecuzione delle opers a scomputo walale o
parziale del contributg previswe per il rilaseio del permasso di costraire (o atwatore del plano) nel
rispetta delle norme del Codice disciplinumi le procedure concorsuali per l'afidamento in appalto
dei corrispondenti lavor:

bh para indetta dal Comune sulla base del progetto preliminare prosentalo dallavenle divitie al
rilasuie del permesso di costruire, per Taffidamento in o appalto integrato complesso della

progetazione csceutiva o della realizzazione dei lavori.

Crenrr expcdita dal privedo

La prineipale questione interpretativa posta dal novellato arlicolo 52

riguanci, in primao leogo, il
prolile soooettive della discipling in esame  in riterimento all'ipotes: di gara esperita dal privato in
qualita di staeione appaltante.

Al riguardo, 'Autorith di vigilanza sui contralli pubblici, con delerminagione no TE2009,
discostandesi dal precedente orientamento (det, no A2008) con 1l guale aveva, invece, soslenuta L
necessitd < conferimento al privato di espresso mandato, ha eiterng che la norma dell'art. 32
conliguri una titolaritd “diteha™ dells Tuneone di stazione appaltante in capo al titolare del
permesso di costrnire (o attuatore del piana) che, in quanto “altve sogeeito ageiadicatare” ¢ tenuto
ad appaltare la realizzazions delle epere 41 urbamzzazione u lera nel rispetto del Codice.

lvera, la norma deliar. 32, sotwe la rubrica “Assuinistraziond aegindicarici e alivi sogeetii



gogiidicaori™, identifica 'ambilo soggetitvo di applicarione del Codicy dei contrati, indicando i
sappetti tenuti 2ll'applicasione di tale discipling: ¢ guindi lo stesso codice ad individuare Ueseeutore
delle opere a scomputa quale diretie destinstario della normativa sulle gare pubbliche. i
consceuenzn, il privato, in qualitd di stazione appaltante, & esclusivo responsabile dell'ativila di
progelazione, afidaments ¢ di eseeuzione delle opere di urbanizessione Teroi restando i poteri di

vigilanza e di conlrolle che spettano all'amministrzone.

IPer Tindividuwrione dell'appaltatore il povalo dovrd applicare le stesse procedore ol & lenulo
tsmministrazione guande affida Yesecusione di laverl pubblic 7 cormispondente tpologia ed
imporie ad esclusicne delle disposizioni espressamente rchiammale dull'art, 372, cormma 20 Trovana,
quindi, applicazione, ad eserpio. le procedure di gara previste dal Codice {procedura aperia o
ciatretta ¢, solo in ipolesi mssative, procedura negoriala), le norme in toma di pubblicitd fanlt &6 v
(7], requizitl éi smmissione e cause di esclusione (arll, 38, 3%, 40, 44 ¢ 449%, le norme sui termin di
presentzsone delle richicste di invite e delle ofTere fara. 70 72), la cauzione provvisoria (arl. 73),
ieritert di aggivdicarione {astn 81 e 8B40 la discipling delle ollere ancmale (aett. 86 - 88), le

comumiczAoni vkblipatorie all' Autoritd per la vigilanza sui contrattl pubblici,

Crorn espeeita dall vomninisirasivee

COualora, invece, Uamministrazione 51 avvalgs della aeoltd di procedere in qualitd di stazinne
appaltante, la procedura alernativa indieata dall'ar, 32, comma 1 let. p), prevede che il private
areseti un progelt preliminare, indichi il termine mussimu per Pesecuzione dei lavori e depositi
ang achema di contralie Fappalie: quindi, amministrazions procede s ondire una gara per
lallidamenio in appale, mediante procedura aperta o ristretla, dei lavori defioit nel progsfio

OTC I,

I enirambi i casi, a gaa ultiimats verranno 8 delinearst due rapport negosaali: da un late quello che
5 insaura tra operatore privalg el amministrazione, disciplinato dalla convenzione avente ad
ogpette Uimpegno alla realizrazione delle opere pubbliche ¢ 1l reluive progelle preliminare,
dall'alira, il rapporta wea leperatore privare o mprenditore escoutore avente sl ogpetio | proget
definitive el esecutivo nonché la materiale esecuzione del laver. 51 ritiene, al rnipuardoe, che
Iamministrazione — nonestante il soo mtervente nella scelta dell'eseculare de lovort o qualig d
stazione appaltante — rimanga pod estranea al eapporto tra titolare del permesse di costruire (o
attnators del plano) ed esecutore det lavor.

I} eonzenute del conlmatto d'appallo &, invece, determinalo dal privaro ai sens degli articali 1322 ¢

1323 del codics civile ed & disciplinate dalle norme del dirido civile, nel rizpetio delle disposicion



comtenute nella convensions urbanistica, del principi generali dell'ardinamento e delle disposizicn
sulla procedura di gara (novmativy sniimalia, normatva sulla sicuressn del cantien ), fermao restando

che ¢ sempre ammissibile il rinvie alla discipling pubblicistica dell'appalio dei lavon,

Opere di importe inferiore alla soglia comunitaria

Con riferimente alle opere ¢ urbanizrazione di imperte inlericore alla soglin comuonitaria la
fattispecic & disciplinata dall'art. 122, comma 8, del Codive deid cancraiti che dispane 'affidamento
mediante 1o procedusa prevista dzll'arl, 537 comma 6, ossia mediants procedura negeziala sered
preventiva pubblicazione di bande e con invito a presentare offerta rivolle wl almeno Cingue
pperater: econemict adegualamente gualificari.

la principsle yuestione interpretativa posta dal novellaso an. 122 comma £ & costituita
dall'identificazione del sopgerto & cul spetla applivare Ja procedura richiamara atteso che la nonma
omatle di indicare espressamente [ sozpelio obbligaio ad espericla.

-

La riseluzione della questicne pud cinveniesi nel rinvio cperate dalla norma dell'ars 122, comma 8, allart.
32, Invero, podche fale ulima norma individua due distinte modalita di realizrazione delle cpere w scompulis
semmbra corrette ritenere ehe il michizme alla procedura di coi all'art, 570 comma 6, operaca dall'ar, 122
comaa 8, veda riteritn ad entrambe le moedalit sepra cichiamate, cosicehs:

al if privata titalare del permesse di costruire {0 sopgetta attuatore del pranc) applica per la realizosione
delle operes di urbanizzazione la procedurs prevista dallurl, 57 conunn &,

ki |1 pubklica amministrazione asquizisce dal privato 1l progelie prelimimare @ bandisce Ta para per la
realizrazions delle vpers a scompute degli onert di whanizrazicne ¢ srocede apphicands la procedura

(revista dall'art. 37, comina 4, del Codice.

La poriata del viterimentn alla sopglia comunitariz

Problemi interpretativi banne, aliresi, nguardab lu portata del ciferimento alla soplia comunitar
od in pariicolare Lo determinasione del eeiterie da applicare per 'accomamento del raggiungimento o
mene della soglia i rilievo comunitario, necessario al fin dell'individuazone della disciplina
eodicislica applicabile a ciascun affidamenta,

Seeomide guanio affermato dalla Corte dil Ginstizia nella sentenza 21 febbraie 2008 occorre
vonsiderare il valore complessive dell'imtervente di urbanizcasaone lo cul esecwaone ¢ m capo al
singolo titolare del permesso di vostruire @ nen singolarmente il valore di ciascuna opera,

fimane, comumiue, possibile, ove esizenze temporali @ tecoiche Lo richiedans, Peffettnazione i
disticre pare dappalie, Terme restands che Lo normativa di riferinento & individoata in hase
all'importo complessive delle ppere da appalwaresi e, precizando che l'are 29 comma 4 vieta il
Tozionaments dellappalto solo laddove lo stesso st artificiosanente Dnalizzato ad evitare

applivasivene delle norme comunitare.



Le procedure di gara

Ouznte alle procedure di gara, nel corretivo del 2008 =i profila un doppie regime,

Per le ppere di importo superiore alla soglia comunitaria L'art, 32 prevede che la gar s osvolga
seconda la disciplinn dell'art, 53 ed abbia ad opgette il prosele definitive dell'opera
urbanizzazions, che sam scquisite in sede di offerta. la progelasone secutiva e le esecuzione dei
lavari. Per parlecipare alla para | concorrenti deveno presentare. olue all'nfferta ecanomaca, il
progetto definitive delle opere di wbanizzazione, « lofferts deve indicars distintamente il
corrispeitive richieste per la propetazione definitiva ¢ quells eseeutiva, per esecuzione dei lavors,
nenché per gl oneri della stcurczes,

Paichd i contratle non ha ad ogpetto la sola esecuzione del lavoris ma anche la progetarione
Jdelinitiva ed esecutiva, dovrd lenersi conto dell'indicazione preferenziale per la procodura rislrella,
{uante al criterio di agpiudicazione, trattandest di prestazione nen slandardizzabile nella guale
assymne jmporanza fondamentale Vspporio intellettuale, sioritiene appropriato quelle dell'etferta
econsamicaments pil vanlageiosa che consente una valutazions della gqualita del pregio wenico o
delle caratteristivhe estetiche & funzienali dell'opera, mentre apperirebbe insleguate guelln del
prawen pin hasso, peco adatto a valorizzate alt Dallori

l.e opere di importa inferiore alla soplia comunitaria siano esse di wrbanizzazione primana o
seeondaria song invece assoggettate n base all'art, 1220 comma B, ally procedura di gara die cus
all'arl, 537, vomma 6, con il vincolo di evolgere 'nvito a partecipary al almena cngue soggell
zalvo che manchi un tele numers i aspirantt idonel. 51 watta di vna procedura negoziata, meno
rigorosa sia soo 3l peofilo della individuazione degli operalon da invitare, sia sollo gquelle dell
lormulazione e della valwazone delle ollene, ferma restando il rispatio dei pringipt di trasparanza,
CONCTTET Y 2 I'ﬂ-l:l..-".in]‘lf.

[n base all'arl. 57 Tapeivdicazione poted avvenire sia con il eriteric del prezze pit basso, sia con
gquello dell'offerta economicamente pil vantagpiosa: questaltimo, futlavia, appare anche in lal caso
il it appropriato per le ragion sopra sceennale,

H ribasso d'asta

51 & pasto, pod, il problema 41 stabilive se, qualora in estle alla procedura di gara il costo dell'opera
di urbanirzasone dovesse risultare inferiore all'importoe indzialmente stimate al finl dello seomputuo
depli onerl, dell'sventuale ribasso del preweo g base dusta ollenulo inosede di gara debba beneficiars
il orivale ftlare el permesso di costmire che ba assunte Fokhlize di realizzaze 'opera a scompute,
ovvero l'amministrazions,

Tale praklematica ha dato loogo ad un ampio dibattito tottora aperto nell'ambito del goale s1 sono
recistrate posizion: different,

Al riguarda 'Aulonid b viptlanes son contratt pubhlic (determinweione n. T2000) ha riteneio che



il privara adempic compiutamente il proprio ohbligo del pagamento degli onen di whanizzazions
esezuendn la diversa prestazione della realizeazione o regola dane delle opere e 11 successivo
trasferimento slla proprietd del Comune, con la conseguenya che Teventuale risparmio sul costi
dell'esecuzione delle opere stesse risperto al valore stimato ex cowe ui Lni dello scomporo degli oners
cnal come eventuali cosli apeiuntivi - rimangono nella dispombilitg del privato oo canco dello
srassr, secondo uma logica di rischio imprenditonale,
A posizieni sustanzialinente contrapposte & giunta la Corle dei Conti, sevione regionale di controllo
por il Verelo che (deliberazionz [482009) muovendo dalla consiataricne che gli onerl di
urhanizzazione costitulscono un'enlrata di speftanza del Comune e che suogqueslo gravi, i primis,
I'akblipe di realizzare e opere di urbanzzazione, qualora a tale realizeaaione provvede 11 privati, Do
scompulo dei relutivi costi dal conoibure evita un indebite arricehirmente del Comune ai danni del
privata, Ma comsesue, sccondo il piudice conlabile, la spettanza al Comune dei rihassi d'asta
evenualmente conseguitl in sede di gars, perché se cosi non fosse “la misura dello scompuro
zarebbs magsmiore w quella degli onert di urbanizzazions o concrets sostenutn dal privalo,
determinandosi per lale parte uo'inpustificata decurrazions del confribulo per permesso di coslrore
spertantz al Comone™
Tale ultima soluzione non pud, hettavia eitenersi pacifica conswderate le enteita che emergone dalle
slermuesont della Corte d=i Conil.
Imvers, il sopra richiamato sssunlo pud dirsi fondate solo nellipotesi - assal raramente riscontralile
in cancreta in e il valore delle opere di urbamizrazione poso a hase di gamra corcisponda
esattamente 2 guello degli oner ebellar ¢ lo scomputo tra le due entitd sia effeftuace con
riferimente agli imporid oo in quel momenio.
tella realta quotidiana, al comrario, il valare delle opere di whanizzazione che il privato si impegna
a realizezare & normalments, di molo superiore al¥imporwe deght cnen di orbanieessaone, cosiechs,
per evilare che I'operazione d1 scomputo determim un irdebite arvvehimento di una delle parl nen
e rilevante  contrariamente o quanto aflermato dul giudice contabile — decidere circa 1o sorie del
ribasso dasta quanto, piotiosto, stabilice con precizione le modalid di determinazione delle due
cutitd coonomiche dy conlmontare ai g del relativo scomputoe.
Al riguancda, mentre per pli oneri di wrbanizzazione i problema ¢ di facile soluzione poche
mlativa ammontare viene caleolalo applivands gl import determinali dal consiglio comunale a
norma dell'art. 16, comma 4. del TRREREGE0S00], non altrettante poad dirsi riguardo al valorns
ceonomicn delle epere di urbanizzazione da portars a seomputo degh oner,
[rlatii, al momente defla stipula dzlla convenziene ¢ disponibils,  solilo, unicamente il progetio
prelzminsre delle opere di urbamizenzdone corredate dal caleole somumario della relativa spesa.

Tutavia, appare equo rtenere che 1l valore economive delle opere Jda considerare al Gm dello



seamputo nen pud che essere quells delinitvaments accertato o sede di relative collawda, ossia il
costo effettive sopportato dal privato per la realizeasione delle stessc choe deove essere confrontale
con Fimporto degli onert di urbanizzazione poenzialmente dovati allutto del rilascio del permessae
eli costruire o di cui i privato resta debitore nei confronti del Comune e e per @ parte in cui 1l costo
delle prime pon eguagli o superi importo dei scconsdl,

In sostanza., nellapplicaviens concreta dell'art, 16 DURR. 38OQ00] occorre necessariamenle
salvaguardare il principio di stretra equivalenza tma gli oneri di urbanizzazione dovan per o
specifice intervente edilizio in base alle tariffe vigenti ed il valore dell'vpera di urbanizzazione
reallzzata a scompulo degli stessi onerd.

I, dunque. determinante Vindividuaeione di criterl di stima del valore dell'opera e. con un approceis
pid rgoroso, 1o stima efleluala in astrato ey agere andrebbe pol verificarn ed infegrata con la
Heognizione, in concreto, a lavori ultimali, dei cosd effettivamente sopporiati dal private.

Solo in il caso spetrerchhe all'amministrazione Teventuale ribasse ettenue in sede di gam e
commumgue la differenca tra il costo offortive dell'opera e il magaior importo degl di urbanizeazione
iniziglmente desuti: di converso, perd, il privato pomebbe nggionevolnente pretendere Lo

restiturione dei costl sopportati in eccedenza agli oneri di legge.

Com'® evidente, quindi, la quastione in esame ha risvoltd ben divers] da quello relativo alla speitansa
del ribasso dasta; in epni caso, sitratta di una preblematica alla quale @ dedicata una erescente
atlensione © suocul il dibaltite & wiCora aperto, ma per la quale sl auspica un intervenlo del
legislatore nazionale considerate che la stessa rischin di diventare un potente disincentivo
all'iniziativa imprenditoriale, sapratturto nel fandamentale settore della rigualificaziene urbana che,
al cantrario, rappresenta un ohizilivo stategico per la qualiti della vita dei citradini,
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