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REPUBBLICA ITALIANA


 N.           REG.DEC.


    IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

 N. 2165  REG.RIC.

Il  Consiglio  di  Stato  in  sede  giurisdizionale,   Quinta  Sezione   ANNO 1995

ha pronunciato la seguente

DECISIONE

sul ricorso in appello n. 2165/1995

 proposto dalla Nuova Acqua Donata s.r.l., in persona del legale rappresentante, rappresentata e difesa dall’Avvocato Antonio Vannucci Zauli ed elettivamente domiciliata in Roma, via Ruggero Fauro n. 43;   
CONTRO

Gabriele Pierotti, rappresentato e difeso dall’avv.to Fabio Meneghini ed elettivamente domiciliato in Roma via Orazio n. 31;

Il comune di Pisa, non costituito in giudizio.




per l'annullamento

della sentenza del Tribunale Amministrativo Regionale della Toscana -Firenze-, Sezione Prima  , 13 aprile 1994, n. 529
Visto il ricorso con i relativi allegati

;

Visto

 l'

atto

 di costituzione in giudizio di Gabriele Pierotti

;

Esaminate le memorie prodotte dalle parti a sostegno delle rispettive difese;

Visti tutti gli atti di causa;

Vista la propria ordinanza n. 854/95;

Relatore alla pubblica udienza del 12 dicembre 2000,

 il Consigliere Marco Lipari;

Nessuno comparso per le parti in causa;

Ritenuto e considerato in fatto e in diritto quanto segue:

FATTO
La sentenza impugnata ha 

accolto il ricorso proposto dal Signor Gabriele Pierotti per l’annullamento della concessione edilizia n. 21 del 30 gennaio 1993 rilasciata dal comune di Pisa alla Nuova Acqua Donata s.r.l., per la realizzazione di opere di urbanizzazione primaria concernenti un’area in comproprietà del ricorrente e della società.

La società appellante contesta la decisione di primo grado.

L’originario ricorrente resiste al gravame.

Il Comune non si è costituito in appello.

DIRITTO
1. La concessione edilizia rilasciata alla società appellante, annullata dalla sentenza impugnata, ha per oggetto alcune opere di urbanizzazione primaria, consistenti nell’ampliamento e nell’asfaltatura di una strada, da realizzare su di un‘area in comproprietà (in ragione di una metà per ciascuno) del Signor Gabriele Pierotti (ricorrente in primo grado) e della stessa società interessata.

A dire del tribunale, la concessione edilizia è illegittima, perché, in mancanza del consenso di tutti i comproprietari alla esecuzione dei lavori progettati, difetta il titolo necessario per assentire le opere.

L’appellante contesta la decisione, sostenendo che la posizione sostanziale del comproprietario rappresenta il titolo sufficiente per ottenere la concessione edilizia relativa ad opere idonee a realizzare il miglior godimento della cosa, ai sensi dell’articolo 1102 del codice civile.

2. L’appello è infondato.

       2.   In termini generali, l’esecuzione di opere di trasformazione edilizia ed urbanistica del territorio è sottoposta ad una disciplina complessa, che riguarda, rispettivamente, la definizione degli assetti della proprietà immobiliare ed il controllo sulla conformità alle regole ed ai piani di derivazione pubblicistica. Gli ambiti delle due discipline finalizzate alla tutela di interessi di consistenza disomogenea, non sono pienamente sovrapponibili.

3. È quindi possibile che un determinato intervento edilizio, astrattamente conforme alle prescrizioni urbanistiche, si ponga in contrasto con la normativa di derivazione civilistica, costituendo la violazione di diritti reali di godimento, o di altre facoltà dei soggetti interessati, correlate, fra l’altro, alla definizione dei rapporti interni nell’ambito della comunione.

         3.     Tuttavia, la necessaria distinzione tra gli aspetti civilistici e quelli pubblicistici dell’attività edificatoria non impedisce di rilevare la presenza di significativi punti di contatto fra i due diversi profili.

Da una parte, la normativa edilizia di carattere regolamentare è idonea a fondare pretese sostanziali nei rapporti interprivati, che assumono la consistenza ed il grado di protezione del diritto soggettivo.

4. Dall’altra parte, alcuni elementi di origine civilistica assumono una rilevanza qualificata nel procedimento di rilascio della concessione edilizia.

        4.    In particolare, non è seriamente contestabile che nel procedimento di rilascio della concessione edilizia l’amministrazione ha il potere ed il dovere di verificare l’esistenza, in capo al richiedente, di un idoneo titolo di godimento sull’immobile, interessato dal progetto di trasformazione urbanistica. Si tratta di un’attività istruttoria che non è diretta, in via principale, a risolvere i conflitti di interesse tra le parti private in ordine all’assetto proprietario degli immobili interessati, ma che risulta finalizzata, più semplicemente, ad accertare il requisito della legittimazione soggettiva del richiedente.

5. La funzione autorizzatoria dell’amministrazione richiede un livello minimo di istruttoria, che comprende, comunque, l’acquisizione di tutti gli elementi sufficienti a dimostrare la sussistenza di un qualificato collegamento soggettivo tra chi propone l’istanza ed il bene giuridico oggetto dell’autorizzazione.

       5.   Questa elementare esigenza di verifica sull’ordinato svolgimento delle attività sottoposte al controllo autorizzatorio risulta presente anche nell’ambito del procedimento di rilascio della concessione edilizia.

6. Non solo, ma la notevole incidenza della concessione edilizia sugli interessi pubblici e privati coinvolti impone, in modo ancora più stringente, un adeguato esame sulla corrispondenza sostanziale tra la richiesta ed i presupposti fattuali che la giustificano, anche in relazione alla titolarità della necessaria posizione legittimante.

      6.     In questa corretta prospettiva, si tratta di stabilire se ai fini del rilascio della concessione edilizia è necessario che la richiesta sia formulata da tutti i comproprietari, oppure è sufficiente che la domanda sia proposta da uno soltanto dei titolari del diritto dominicale.

7. Al riguardo, si è chiarito che, ai sensi dell'art. 4 della l. 28 gennaio 1977 n. 10, ha titolo a richiedere la concessione edilizia o il proprietario dell'area o chi abbia diritto o facolta' di richiederla: cio' significa che detta concessione puo' essere richiesta o dal titolare del diritto reale di proprieta' sul fondo, o da chi, pur essendo titolare di altro diritto, reale o di obbligazione, abbia, per effetto di questo, obbligo o facolta' di eseguire i lavori per cui chiede la concessione (Consiglio Stato sez. V, 20 ottobre 1994, n. 1200).

      7.   Con riguardo alla legittimazione del singolo comproprietario, è opportuno precisare che la determinazione del contenuto delle facoltà di godimento del bene in comproprietà spettante a ciascuno dei condomini, va compiuta avendo riguardo al titolo del diritto, oppure, in mancanza, applicando la normativa fissata dagli articoli 1100 e seguenti del codice civile.

La disciplina civilistica delinea un complesso sistema, articolato, essenzialmente, in tre diversi tipi di interventi sulla cosa in comunione.

a) Ciascun partecipante può servirsi della cosa comune, purché rispetti la duplice condizione di non alterarne la destinazione e di non impedire agli altri partecipanti di farne parimenti uso secondo il loro diritto; a tal fine può apportare a proprie spese le modificazioni necessarie per il miglioramento della cosa (art. 1102).

b) Con la maggioranza dei due terzi del valore complessivo della cosa comune, si possono disporre tutte le innovazioni dirette al miglioramento della cosa o a renderne più comodo e redditizio il godimento, purché esse non pregiudichino il godimento di alcuno dei partecipanti e non importino una spesa eccessiva (art. 1108, comma primo, del cod. civ.).

c) È necessario il consenso di tutti i partecipanti per gli atti di alienazione o di costituzione di diritti reali sul fondo comune e per le locazioni di durata superiore ai nove anni (art. 1108, comma secondo, del cod. civ.).

L’attività edilizia soggetta a concessione edilizia, determinando una apprezzabile trasformazione dell’area interessata, sia pure finalizzata al miglioramento oggettivo della cosa, determina, di regola, un’incidenza significativa sul diritto di ciascuno dei comproprietari.

In particolare, l’asfaltatura dell’immobile destinato a strada, insieme alla realizzazione di tutte le connesse opere, non implica solo una modificazione della cosa strumentale all’esercizio del diritto di proprietà della società appellante, ma determina rilevanti conseguenze in ordine al diverso tipo di uso della cosa indicato dall’altro comproprietario.

8. Del resto, in presenza di un conclamato dissidio tra i due comproprietari in ordine alla entità dell’intervento progettato, la scelta dell’amministrazione di assentire comunque le opere (in base al mero riscontro della conformità agli strumenti urbanistici) evidenzia un grave difetto istruttorio e motivazionale, perché non dà conto della effettiva corrispondenza tra la richiesta di concessione e la titolarità del prescritto diritto di godimento.

      8.      La Sezione ha in precedenza affermato il principio secondo cui la facoltà del comproprietario di ottenere la concessione edilizia va riconosciuta nei soli casi in cui risulti documentato il consenso degli altri comproprietari.

In tal senso, si è puntualizzato che l'art. 27 l. 14 maggio 1981 n. 219, recante la facolta' di ricostruire un fabbricato distrutto dal sisma del 1980 in un'altra localita', e' anch'esso subordinato al principio sancito dall'art. 4, l. 28 gennaio 1977 n. 10 - secondo il quale la concessione edilizia puo' essere rilasciata solo al proprietario dell'area o a chi abbia titolo per ottenerla -, per cui detta facolta' puo' spettare non solo al proprietario dell'area ubicata nell'altra localita', ma anche al comproprietario cui l'altro comunista abbia rilasciato una dichiarazione sostitutiva di atto notorio, con cui lo si autorizza alla ricostruzione (Consiglio Stato sez. V, 30 ottobre 1995, n. 1495).

La domanda di concessione edilizia puo' essere presentata anche da persona diversa dal proprietario, purche' il richiedente abbia titolo a disporre del suolo (nella specie il richiedente era comproprietario "pro indiviso" di un fondo su parte del quale era destinato a sorgere il fabbricato (Consiglio Stato sez. V, 28 settembre 1993, n. 965).

Non contrasta questa conclusione il principio, talvolta affermato dalla Sezione, secondo cui il consenso del comproprietario potrebbe anche non essere espresso, ma manifestato per fatti concludenti. In tali circostanze, infatti, si afferma la legittimità di concessioni edilizie rilasciate sulla base di richieste formulate da uno solo dei comproprietari e contestate non già dall’altro contitolare del diritto, ma da un soggetto terzo.

In tale prospettiva, si afferma che la domanda di concessione edilizia puo' essere presentabile anche da persona diversa dal proprietario, purche' il richiedente abbia titolo a disporre del suolo (nella specie il richiedente era comproprietario "pro indiviso" di un fondo su parte del quale era destinato a sorgere il fabbricato) (Consiglio Stato sez. V, 28 settembre 1993, n. 965).


Nel caso di specie, la società richiedente la concessione edilizia non ha un titolo, reale ed obbligatorio, idoneo a legittimare la trasformazione della cosa.

9. 
La posizione di comproprietaria (per la metà) dell’area interessata dall’intervento non soddisfa il requisito legittimante prescritto  dalla norma, anche in considerazione dell’esplicito dissenso manifestato dall’altro comproprietario.

    9    Ne deriva, quindi, la correttezza della decisione di primo grado ed il conseguente rigetto dell’appello.

Le spese, come di regola, seguono la soccombenza e sono liquidate in dispositivo.

Per Questi Motivi
 Il Consiglio di Stato in sede giurisdizionale, Sezione Quinta, respinge

 l'appello;

condanna la società appellante

 a rimborsare alla parte appellata

 le spese di lite, liquidandole in lire quattromilioni

;

ordina che la presente decisione sia eseguita dall'Autorità amministrativa.

Così deciso in Roma nella camera di consiglio del 12 dicembre 2000

, con l'intervento dei signori:

Raffaele Iannotta

- Presidente 

Stefano Baccarini

 

- Consigliere
Paolo Buonvino


 - Consigliere

Claudio Marchitiello

 

- Consigliere
Marco Lipari


 - Consigliere Estensore

L'ESTENSORE                                                IL PRESIDENTE

F.to Marco Lipari                                          F.to Raffaele Iannotta

       IL SEGRETARIO

F.to Luciana Franchini
DEPOSITATA IN SEGRETERIA

il.................................................

(Art. 55, L. 27/4/1982, n. 186)

IL  DIRIGENTE

F.to Pier Maria Costarelli
RT


