ILCASO.it

~N. R.G. 1/2015

TRIBUNALE ORDINARIO DI PARMA

Sezione fallmentare

Fallumsento: n* 172015 Grudwe

Delegato: dott. Enoce Vermzn Curatore:

Il Gudice Delegato,
a scioghimento della riserva assunta all'udienza del 7 aprile 2022 sullistanza depositata m
data 21 febbraio 2022 dal COMUNE DI FIDENZA,
ha emesso il seguente

DECRETO
1. Prenvessa
Con ordinanza del 25 dicembre 2021 in esito all'istanza depositata dai Curator m data 21
dicembre 2021 - mn conforrmta a quanto mdicato  nella settima mtegranmone <
modificazione del programma di hquidazione approvata ed autonzzata negh am
conformi ex art 104 ter LLF. { 1stanza n 115 del 17 dicembre 2021 - ¢ stata autonzzata, a
fronte dell'offerta wrevocabike dacquisto pervenuta alla Curatela, la vendita del
compendio mmobiliare di pertmenza della procedura | denommate “Lotto 1007
nguardante complessivamente 449 alloggi, reabzzan mn regmme di edibma residenizmle
pubblica, ubicat nel comprensono del COMUNE [N PARMA, COMUNE DI
FIDENZA, COMUNE DI SAN SECONDO PARMENSE, COMUNE DI
FONTEVIVO, COMUNE DI SALSOMAGGIORE TERME, COMUNE DI
FORNOVO TARO, COMUNE DI FONTANELLATO « COMUNE DI NOCETO).
In data 30 dicembre 2021 ¢ stato pubblicato il bando di gara ed m data 4 febbraio 2022
¢ stata moltrata, ad opera della Curatela, tra gh altn | ai suddetts Enti Territoriah

“Comnnicazione af sens dedia fegoe n. 178 ded 30/ 12/ 2020, art. 1, commei 379 ¢ 376, di apertiora di
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procedura compelsiiva di vemdita di frervobili realbizali in oregiove di edibizia residengiale pubbiica
comtensionala, aperolata ¢ sorvemsonata”, Con stanza del 21 febbrao 2022 4 COMUNE D]
FIDENZA, titolare di parte considerevole del patrimonio immobiliare interessato dalle
operazioni di bquidazione (271 alloggm di cun 154 su aree comumah ¢ 117 su aree di
propricta della J. ha domandato disporsi la sospensione della suddetta
vendita a1 sensi dell’ artt. | comma 379 L. 178/2020 e 108 comma | LE ; a tal fine il
COMUNE istante ha dedotto:

a) la vinlazione ed errata apphcazione da parte della Curatela | anche alla luce del tenore
dell'ordinanza del 25 dicembre 2021, della discpplina dettata dall’art | comma 379 L
178/2020, norma che, nchiamati Part 1 comma 376-378 medesima Legpe, avrebbe la
“fimaliia di parawiire alle Ammimstrazaons inieressate da venifica del npetic delle norne, dei vars bands
nastonall ¢ reglonail ¢ delle convenggom ¢, o wilima anailia, che o bene ogpeiio df vemdila wa Gberamente
cedrbnie” ed mmporrebbe, m tesi, P'mmediata sospensione delle procedure esecutive
concorsual  avenn ad oggetto immobih reabizzan m regime di edilizia residenanake
pubbbca convenzionata e agevolata, da ntenerst “nulle™ ove non precedute dalla
preventiva comumcazione dell’avviso di vendita;

b} la sussistenza di gravi ¢ gustfican motivi idone: ad mporre la sospensione della
vendita quando non anche la revoca delfordmanza autonzzativa e del susseguente
bando; nello specifico:

bl) la procedura mtrapresa, da niteners: illepittima, =1 reggerebbe sull’errato presupposto
della prevalenza delle regole della procedura falbmentare sul regime vincolstico
caratterizzante Pedilizia residenziale convenzionata e apevolata; la vendita, m forza delle
convenzioni stipulate tra mn bonis ed il COMUNE
DI FIDENZA ex art 35 L. 865/1971, tutt'ora efficaci, nguardercbbe, m realta, bem
non liberamente cedibih m quanto  destman al soddisfacimento di finahta di pubbhbco
mteresse. [l lepislatore aveebbe stabilito la prevalenza, ¢ dunque Popponibilita alle
procedure concorsual, delle pretese resttutorne o di acquisto della Pubbhbca
Ammmistrazione; gh allogm che hanno formato opgetto di assegnazione gratuta o
agevolata da parte della P A 0 sono stan realzzan con fnanzmamento pubblico, m caso

di falhmento (o hgudazione coatta ammmistrativa), dovrebbero miath rimanere estrane:
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alla massa falbmentare ed alle attvita di hguidazione ¢ dovrebbero essere devolun
gratuitamente al patrmonio comunale al fine di preservame la destinazione;
b.2) illegittimata delle operazion: di vendita dalla luce di quanto disposto dallart 14 LR,
24/2001 che comunque imporrebbe b devolurione a titolo gratuito del patrmonio
mmmohbiliare della aglht Enn Territormah;
b.3) illegttimita dell'ordinanza con nguardo alle modahta di esercimo del dintto da
prelazione da parte degh Ent titolarr
in considerazione della complessita ¢ nlevanza degli arpomenti i discussione & stata
fissata udienza m data 17 marzo 2022;
¢ stato acquisito il parere del Comitato dei Creditorr,
si ¢ costiuta m gudew la Curatclh opponendosi all'istanza di sospensione
chwedendone la reiczione;
51 sono costitmt m pudizio . cessionaria deil creditn di

., per 1l tramite della procuratnice specale g
opponendosi allistanza di sospensione e chiedendone la reiczione;
s1 ¢ costitwito m gdeao il COMUNE DI PARMA associandosi allistanza del
COMUNE DI FIDENZA ¢ domandando, a sua volia, la sospensione della vendita;
su richiesta del soggett costitinl ¢ stata fissata nuova udienza m data 7 apnle 2022
sottoponendo al contraddittorio, d'ufficio, la questione relativa al destino dei mutul
caso di devoluzione gratunta degh mmobili ncompresi nel “Lotto 1007 al patrmonic
degh Enti Terrtoraly
con provvedimenti di data 27 marzo 2022 ¢ 1 apnle 202211 COMUNE DI FIDENZA
¢ stato autorizzato ad accedere agh ath della procedura fallimentare;
s1 € costituita . giudizio eccependo
Fmammissibilita delle istanze formulate dal COMUNE DI FIDENZ A;
con dichiarazione del 6 aprile 2022 il COMUNE DI PARMA ha rmunciato alle
domande formulate;
m funzione dell’udienza del 7 apnle 2022 1l COMUNE DI FIDENYA ¢ la Curatela

hanno depcn sitabo MUOVEe TICTIHICIE,
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il COMUNE DI FIDENZA ha depositato dichtamazione di solhidaneta del COMUNE
D] NOCETO diretta al Simdaco del prmo COMUNE ¢ dicharazione del COMUNE
D1 FONTEVIVO, diretta al GD, con la quale, questultimo Ente, ha nchiesto che ogni
niziativa assunta dalla Curatela, con nguardo ad un immobile peraltro non incluso nel
“Lotto 1007, wvenga previamente concordata con il suddetto COMUNE DI
FONTEVIVO;

2 1 vewma in discrsgone

I cOMUNE DI FIDENZ A ha mvocato l’applicu:i.nn: della 5p:.'1:i=11: d:iscipljrm della L.

178/2020 art 1 comma 376 — 379 e degh strument disciplinat dalla legge falimentare
(art 108 comma | Lf sospensione preventiva per “gravi ¢ gustificati motivi”)
contestando la legittmita ¢ domandando dispors: un arresto dell'operazone di vendita
con nguardo al “Lone 1007, al fine di poter valutare la cedibilita a terni degh allogm
realizzati m regime di edibzia residenziale pubblica ed attualmente  assegnat m
godimento a cttadim m condiom disagate; a tale nguardo Pstante ha rappresentato

|’|:5i.g1:n13 di dover esaminare, con 1 necessari 3ppmfund:i.m:nli, le convenziom ili:pula!.-:

con la “*m boms™; secondo la tes: prospettata, poi, m caso di
falbmento (o di hquidazione coatta ammmstrativa) della - equiparata,
nelle deduziom dellistante, allo xingﬁrn:nln volontario - 1 suddeth a.l.lc:gg: nomn

potrebbero essere assoggettan a hguidamione fallmentare ma doveebbero essere
devoluti gratuitamente  al patrimonio dell’ Ente Terntonale. [l tema m discussione
mveste 1 limiti della bquidazione concorsuale avente ad opgetto allogps sociah ( realezan
m regime di edilizia apevolata ¢ convenzionata), pia completati ed assegnati in locazione
a canone di favore, m caso di fallmento di cooperativa edilina a “propoeta indvisa™, ed
mmpone che, previo esame delle convenzion: stpulate tra la m bonis
ed il COMUNE DI FIDENZA e der relativi contratti di finanziamento, venga valutata,
alla stregua del quadm nomative ¢ gurnsprudenziale di nfenmento, la legittimita delle
operaziont di vendita mmpostate dalla Curatela nonche Pidonerta, anche alla luce delle
mnovarioni mirodotte dalla L 178/2020, degh strumenn m concreto attivan dal

COMUNE istante a determmare una mﬁpr:nsiunc della hquui*uinnt fallmentare.
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Alfesito delle suddette valutazioni, le stanze formulate dal COMUNE DI FIDENZA

risultano mn parte mammisstbili ed in parte miondate.

211 ¢ compemerom sinpulate da ¢l termitorio del COMUNE
DI FIDENZ.A: i contraits of matue siipalali dalla £ bonis

Con riguardo al territorio del COMUNE DI FIDENZA I
risulta aver partecipato ai seguenti programmu di edilizia residenziale
pubbhica della REGIONE EMILIA ROMAGN A:
1) Legpe 457/78 biennio 19/2°/4°/5° (1978 1987);
2) Lepge Rep. EK. 46/80 art. 16" ;
3) 20000 abitaziom: m afhio DGR 925/2003 DGR 2030/2004, Lepge 21/2001;
4) Programma biennale 1999/2000 bando 15% DCR 134/2000 DCR 251 /2001;
5) Programma quadnennale 1992/1995 DCR 2210/1994, Legge 179/92 ;

211 Le convenziom stipulate con 1l COMUNE D FIDENZA nsultano (n ordine
cmnnlngicu'J le segucnin

LV Concesirone di dirifie di superfice ¢ comenzyonme eoc art 35 1. 22 stiobre 1971 n 8657 stq:tulata

m data 14 gmgno 1977 nguardante la concessione ( per anm %), da parte del
COMUNE DI FIDENZA, del dintto  di superficie su terreno oggetto di espropriazione
( ) versa un cornspettivo ndicato m L. 78.000.000 per la realizzazione
di alloggi di edilizia economica e popolare da destinare n locazione permanente ; la
convenzione ( par. §) prevede il divieto per il concessionario  di abenazione del dintto di
superficic o di costituzione su di esso di diritti reali di godimento, ovvero di alienazione
della proprieta delle costruzioni o di costiluzione su di esse di dinitts reah di godimento |
anche m caso di scioglmento o bqudazione volontana, e omungue prima che pi alfoge
costraends same dichiarafi abifalif”, se non ... { lett b) a soggetthh aventi i requisiti per
Passegmazone di allogg cconomic € popolan ed al prezzo stabilito dalla convenzone; la
vendita dovra avvenire per atto pubblco; il COMUNE ha facolta di esercitare la
prelazione ( con eventuale devoluzione del dintto  alPLACP); i par. 10 dsaphna ke
modahta e le condiiom della vendita; 1l par. 11 le modabta e le condmon della
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locamone: m caso di madempimento degh obblighi indicati nella convenzione (compres:
quell gravant a canco del concessionano nei confront dellisttuto di credito che ha
finanziato la reabizrazione degli alloggn) il COMUNE ( par 12} ha facolta di pronunciare
la decadenza della convenzione con estinzione del dintto di superficie; la decadenia
prevede lobbhigo di versamento di un corrispettivo in favore della per
le opere realizzate ed il subentro del COMUNE nei mutn contratti dal concessionario;
¢ prevista ( par. 12) una penale a carico del concessionario; la decadenza non pué
operare in pregiudizio del credito e dell'ipoteca dell'istituto mutuante che ha finanzato la
costruzione degl allogm il quale potra far valere 1 propn dintti sull'mmobile potecato
anche nei confronn del COMUNE; in caso di decadenza della convenzione 1l
COMUNE sara obbhgato a soddisfare 1 debmi pecunmian ner quab succedera alla

entro 12 mess;

2) “Concesssone di divitto di _superficze ¢ comvenzione exc art 35 1. 22 ottobre 1971 5 8657 stipu lata

m data 25 lugho 1980 (14755 rep.) nguardante la concessione { per anm 99}, da parte
del COMUNE DI FIDENZA, del dintto  di superficie su terreno oggetto da
procedimento di esproprazione ( ) per la realizzazione di allogen di
edilizia economica e popolare; la convenzione { par. 8) prevede { con disposizione dinon
agevole mterpretazione) il divieto |, per il concessionano |, di abenazione del diritto d
superficie o di costituzione su di esso di diritth reali di godimento, ovvero di alienazione
della propricta delle costruzion: o di costituzione su di esse di dintti reali di godimento
“prima della loro ultmazione™, senza il consenso del COMUNE: la medesima
disposizione consente tuttavia al concessionano, senza alcuna autonzzazione, la
stipulazione di contratti preliminan di compravendita o di locazione dei singoh allogg a
soppettt . particolan e disagiate condinon: redditualy il COMUNE ha facolta da
esercitare la prelazone | con eventuale devoluzione del dintto alPlACP) con nguardo ad
ogni proposta di vendita o di locazione, dovendo m mancanza, “presiarn afla stipalagrone
del contraffe di compravendita” a pena di “decadenga™; 1l par. 9 disciphna le modahta e le
condiznion: della vendita; 1l par. 10 le modahta e le condizom della locazione; m caso d

madempimento degh obbhghi mdicat nella convenzione ( compres: quelh gravant a
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carico del concessionano nel confronn delPistituto di credito che ha finanzialo la
realizzazione degh allogem) il COMUNE ha facolta di pronunciare la decadenza della
convenzione con estinzione del dimgtto da 5upcrEl:i|:: la decadenza Ftc'rcd: I’cul:rb]igu di

versamento di un carrisp:ttivu in favore della per le opere realizzate
ed il subentro ex art 37 L 865/1971 del COMUNE nei mutm contratti dal

concessionario; & prevista | par. 12) una pcnalc a carico del concessionarios

3) “Comestione di superficre ¢ comengiome e art 35 1. 22 ontobre 1971 1 865" stpulata m data

12 gennaio 1983 nguardante la concessione ( per anni 99), da parte del COMUNE D]
FIDENZA, del dintto  di superficie su terreno oggetto di esproprazione (

) verso un corrispetitvo provvisoriamente indicato i L. 79.165.039 per
realzzarione  di allogm di edilizia economica ¢ popolare; la convenzione ( par. 8)
prevede il divieto | per il concessionano | di abienazione del diritto di superficie o d
costituzione su di esso di dintt reali di godimento, ovvero di abenazione della propncta
delle costruzion o di costitumone su di esse di dirtti reali di godmento ™ prvma dedls faro
alitorasione”, senza il consenso del COMUNE; la medesima disposizione consente
tuttavia al concessionano la stipulazione di contratt prebmman di compravendita o &
locazione de1 smgoli allogg a sogpetti m particolari ¢ disagiate condizions redditualy 1
COMUNE ha facolta di esercitare la prelazione { con eventuale devoluzione del dintio
alFIACP) con nguardo ad ogni proposta di vendita o di locazione, dovendo m
mancanza, “préctars alla stipaiazione del contratio di compravendita™ a pena di “decadensa™; il
par. 9 disciplina le modalita e le condizionmi della vendita; il par. 10 le modalita e le
condizioni della locarione: m caso di imadempimento degh obblighi mdicati nella
convenzione ( compresi quelli gravanti a carico del concessionario nei confront
dell'stituto di credito che ha finanzato la realizzazione deghi alloger) il COMUNE ha
facolta di pronunciare la decadenza della convenzione con estinzione del dintto d
superficie; la decadenza prevede l'obbhgo di versamento di un corrispettive mn favore
della COOPERATIVA per le opere realizzate ed il subentro ex art 37 L 865/1971 del
COMUNE neit mutn contratti dal concessionario; € prevista { par. 12) una penale a

CarIcy d.l:l CONCCSSIO0METIo;
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4 “Comwatone ... per la concessrone in drriito df  superficie di due aree fabbricalill a norma dell art

351 22 gttobwe 1971 w 865" 5tpuhl‘.& e data 31 ma.ggm 1989 ﬁ.gua:danlc la concesswone

( per anni 99), da parte del COMUNE DI FIDENZA, verso un corrispettivo di Lo
303.020.069 del dintto di superficic su due aree fabbricabili oggetto di procedimento di
espropriazione ) per la realizzazione di duc fabbricati con 12 alloggs di
edilizia economica ¢ popolare a1 sensi della L 457/1978 da destmare a locazione
permanente od assegnazione n  podimento permanente a canone agevolato e
convenzionato a soggetti in condizione disagiata; la convenzione ( par. 7) prevede il
divieto |, per il concessionario , di abenazione del dintto ds 5upr:-rfici: o di costituzione su
di esso di diriths reah di godimento, ovvero di abenamone della propreta delle costruziom
o di costtuzione su di esse di dintti reah di godimento senza autorzzamone del
COMUNE: m caso di madempmmento degh obbbghi mdican nella convenzone
(compres: il divieto di abenazione ovvern Pmadempmmento degh obbhghy gravant a
carico del concessionano nel confronti dellishtuto di credito che ha fnanziato |
realizzanone degh alloggn) Wl COMUNE ( par. 9) ha facolta di pronunciare la decadenza
della convenzione con estinzione del dintto di superficie; la decadenza prevede Fobbhgo
di versamento di un comspettive . favore della per le operc

realizzate ed U subeniro ex art 37 L 86571971 del COMUNE net mutm contratis dal

CONCCSSIONATio;

5) “Campravendila ¢ comvensione” stipulata m data 18 dicembre 1992 riguardante la cessione

da parte del COMUNE DI FIDENZA, ai sensi dell’art 35 L 865/1971 e degh art 20,21 ¢
23 L 17T9/1992, verso un cornspettive di L. 75.941.920 oltre opere di urbanmzazione, d
un’area fabbncabile posta nel comparto €3 ( ) del puano per ledilizia
cconomica ¢ popolare del suddetto COMUNE, per la realizzarione di un edificio su tre
pram fuon terra con allopm da destinare a locamone permanente od assegnazione m
godimento permanente a canone agevolato ¢ convenzionato a soggetti m condizione
d:isag:i't:l.; la convenzione ( par. 9) Pn‘:w:cll: il dvicto per la societa acguarenic, di1

abienarione dell’area trasfenta o di costiuzione so di essa di dintts reah da gﬂ-d.m}:nte,

Pagina &



ILCASO.it

ovvero di alienazione della propricta della costruzione o di costituzione su di cssa di
diriti reali di godimento prma della sua ultimazione senza autonzzamone del
COMUNE; nel caso in cun *la sociela acqiarente infénda eservitare favolta di vendita prevista dalla
lepoe il comnne avrd divitte di prelasgone drva ogmi proposia di vemdild” ( con eventuale facolta di
devolizione del dintto alllIACP) dovendo i caso di mancato esercizio della prelazione
“poresiarsi  alla  stipulaziome  del comivatte d&f  compravendita™ a pena di “decademza’
Pmadempimments degh obbhghi mdicati nella convenzione | compresi il divieto di
alienazione ovvero Pinadempmmento degh obblighi gravanti a canco del concessionano
nei confront dellsttuto di credito che ha finanzato la reahzzazione degh allogm)
mmplica ( par. 10) la nsoluzione di dintto della compravendita; la asolunione prevede
Fobbhgo di versamento di un cormspettivo m favore della per le opere
realizzate ed 1l subentro ex art 37 L 865/1971 del COMUNE nei mutui contrattn dal

CONCCSSI0NATi;

6) “Convenzione per edilizia residensial qgrm.u‘::?.fa i 5u'pulat:1 m data 12 MLLZEIc 1993 avente ad

oggelto la mstrutturazione, mediante finanziamento mﬁunnlﬁ ex L 457/1978 , di un
mmobile di proprcta della posto m civico 2 al fine di
realizzare a!lﬂggi da destinare m locazione a sogpeth n condizion: di-_r.agial:; la durata del

vincolo di destmazione d'uso € stabilita m 10 anni; non sepuono partjcnl:l.ri limatazion

?} At d'abbioa” i-lipu!.atn- m data 28 febbraio 1995 a1 sensi dell’art 7 L 101977,
dellart 19 L 457/1978 e dell’ art 8 L 179/1992 ripuardante la reahizzazione- con

fmanziamento di € 961 889 38 oggetto di contnbuto regionale - i localua p
su area di propreta della . di un edificio ospitante allogm  ad uso
abitativo da assegnare in godimento ai soci aventi 1 requisiti per Passegnazione di alloge
m regime di edilizia economica e popolare a canone agevolato e convenzionato; la durata
della locazione ¢ prevasta m 8 anni; le hmutazion: alla vendita sono qu:ll: di cur all’art 8 L
179/1992; il conduttore ha dintto di p::lull:m:: per l’acqu:i:rm; mn caso di vendita
dell'mtero cumpl:ss:l:n mmobiliare al socio asscgnatario m gn:lirnr:ctltu deve cssere

garantita la prosccuzione della locazione a1 sens: della suddetta d:i_'..]_: OSLENOTE §
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8) “Conrvensions urbanistica per afinazione di programema infcgrate di recipero” st'q:uhla cx art 7
L 10/1977 in data 2 ottobre 1998 nguardante la concessione { per anm 45), da parte del
COMUNE DI FIDENZA del dintto  di superficie su di un fabbnicato ad uso abitativo
di proprieta comunale posto . per il recupero
di 8 alloppi — oggetto di finanziamento regionale per edilizia agevolata | L 1.073.000.000)
- da destmare a locazione permanente od assegnazione mn godimento a canone agevolato
¢ convenzionato a soggeth m condizione disagiata od m uso a1 soa della

: la violazione delle obbhigariont nascents dalla convenzione { art 13 )
ne determma la nsoluswone di dintto;

D “Comvenzione per laltnazione del programma di secupers_wrbano la

stipulata m data 4 agosto 2000 a1 senst dell’are 22 L 179/1992, arte. 7 e 8 L 10/1977, art
28 L 1150/1942 come modificato dall’art § L 765/1967 nguardante la nstrutturazione
urbanistica, attraverso distinti mterventi - con fimanziamento m parte pubh].icn per
complessive L. 209.000.000, con contnbuto regronale - di 6 su ¥ allogm (=1 assumono a
niermento esclusivamente gh allopgl convenzionat) m localita

. da destmare a locazione permanente o da alienare { par 3) a soggeth anzany
la convenzione vmcola la ¢ gh aventi causa per anmi 25; la violazione
delle obbhgazioni nascents dalla convenzwone ( par8 | ne determina la nsoluzione d

diritto;

10) “Conrensione per fa detorminasione def camomi df locarione o di podimenio permanenie di allogei

per "l Forsa dellOrdine” stipulata m data 24 ottobre 2002 ex art 7 ¢ & L 10/1977

ripnardante  la realizzazione su area di proprneta della posta

- con fmanzimmento del Ministero dei Lavor Pubblica 1274/1999 -
di 20 alloggn da concedere in locazione od m uso ¢ godimento permanente  ad
appartenent delle Forze dellOrdine a canone agevolato ¢ convenzionato; la violazione
delle obbligarioni nascentn dalla convenzione ( par7 ), anche con nguardo alla

determmarzione del canone di locazione, ne determina la asoluzione di diritto;
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11) “Comenzione per cescone del diritie di swperfiae ¢ comvensione edifizia per 1f recpern dellediftzo

sifo it Fidemza nella frasione di Castione dei Maches n 2027 s.t:':l:lulata m data 29 novembre

2002, riguardante la concessione a titolo gratuito | per anni 50), da parte del COMUNE
D1 FIDENZA, del dintto di superficie su di un fabbricato ad uso abitativo posto nella
frazione di per 1l recupero di 6 allogm - con
finanziamento di € 212.263 93, oggetio di contributo rcglinn:llt - da destinare a locazione
permanente od assegnazione mn podimento a canone agevolato e convenzionato a
sogpetti in condizione disagiata; la convenzione { par. 9) prevede, ai sensi dellart 14 LR
E.R. 24/2001 la devoluzione a titolo gratuito degl immobili realizzati al COMUNE m
caso di cessazione o camblamento di attvita da parte della nonche i
divicto di cesswone totale o parzale del dintto di superficie m difetto del parere
favorevole del COMUNE; alla scadenza della convenzione { par. 10) I'immobile dovea
essere reshiuto al COMUNE DI FIDENZA bbero da onen reab isenizioni o trascnziom
pregudizievoly m caso di madempimento der suddetts obbhghi o di quelll assunt dal
concessionano nel confront dell’stituto di credito mutuante, il COMUNE ha facolta &1
pronunciare la decadenza della convenzione con estinzione del dintto di superficic; la
decadenza prevede Fobbhgo di versamento di un cormspettvo m favore della

per le opere realizzate ed il subentro ex art 37 L 865/1971 del

COMUNE net mutin contratti dal concessionano;

12) “Canvensions per latinasione di vona di edilizda ecomomica ¢ popolare allinterne della soheda 357

stipulata m data 7 agosto 2003 ( rep. 22451) npuardante la realizzazione per i costo
complessivo di € 2.679.418,77 - con finanziamento regonale di € 1.148.600,14 - di 24
allogei n localita , posti in edificio di nuova
realizzazione su area di propricta della COOPERATIVA, da destinare a locazione
permanente od asscgnazione m  godimento  permanente a canone  agevolito e

convenrionato a soggeil m condmzione disagmta:, la convenzione ( par. 7 F-J::‘u.f:d:, a1
senst delllart 14 LR ER. 24/2001 la devoluzione a ntolo gratuito r.lr:f_r,h mmmabil

realizzati al COMUNE m caso di cessazione o cambiamento di attivita da parte della
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; & prevista la possibilita di cessione degli immobili nel loro nsicme
decorsi 20 anni dalPinizio della locazione; ks destinazione a locazione permanente non é
modificabile; la vigilanza sul rispetto della convenzione compete al COMUNE DI
FIDENZA; la violazione delle obbligazioni nascenti dalla convenzione ( par. 12 ) ne

determma la nzoluzione di dirtto:

13) “Convensions per Fatinazione di vona di edilizia cconomica ¢ papelare allinlerne della scheda 357

stipulata m data 7 agosto 2003 { rep. 22452) npuardante la realizzazione per il costo
complessivo di € 1.639.439.52 - con finanmamento regonale di € 882.624.84 - da 14
allogei m localita posti m edificio di
nuova reabrzazione su arca di propricta della da destinare a
locazione permanente od assegnazione m godimento permanente a canone agevolato e
convenzionato a soggetth in condmmone disagiata | anrmam o disabih); b convenzione
(par. 9) prevede, ai sensi dellart 14 LR E.R. 24/2001 la devoluzione a titolo gratuito
degh immobih reabizzat al COMUNE m caso di cessanone o cambamento di attreita da
parte della . ¢ prevista la possibilita di cessione degh immobih nel loro
msicme decorst 200 anmi dall'mizio della locazione; la destinazione a locazione
permancnte non ¢ modificabile; la vigilanza sul nspetto della convenzone compete al
COMUNE DI FIDENZA: la violzone delle obbhgarmoni nascenti dalla convenzione

(par- 12 ) ne determma la nsoluzione di dintto;

14) Convenzione del 9 aposto 2006 relativa ad “iefervents edilizso compreso mella sona di

dificia ecomomica ¢ popolare fmievile mel provvamma repionale demonminate 20000 abitacsomi in

affitia” (Legoe 21/071 ¢ DM, 27 dicembre 2001 n 2523} npuardante la realizzazione - con

finanziamento di € 961 889 38, oggetto di contnbuto regionale - di 19 allogpi n locahta

su area di
proprcta della COOPERATIVA, da destmare a locazione permanente od assepnazione
m gn-:l:i:m:ntn i canone -a.gn‘ul-a'tﬂ € convenzionato a soggeth m condizione disagm't:a.; la
convenzione ( par. 10) prevede, a1 senst dell’art 14 L. Rieg. ELR. 24/2001 la devolurione

a titolo gmtuiln d:gﬁ mmobili realizzati al COMUNE m caso di cessazione o
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cambiamento di attivita da parte della ; € prevista la possibibita da
cessione deglh immobili nel loro msieme decorsi 20 anni dall'mizo della locazione; la
destmarione a locazione permanente non ¢ modificabile; La vigilanza sul rspetio della
convenzione compete al COMUNE DI FIDENZA; la violazione delle obblgazion:

nascenti dalls convenzione { par. 13 ) ne determina la risolurione di diritto:

15) Convenzione del ¥ aposto 20006 relativa ad “infervenso edilizso compreso mella sona di

peltligia ecomomica ¢ popolare inserito mel programma resonale desomsinato 20,000 abitasions in affitfo

(Legpe 27701 ¢ DM 27 dicembre 2001 g 2523)" npuardante la realizzarione - con

finanzamento di € 847.687.50, ogpetto di contrnbuto regionale - di 16 alloggn n
FIDENZA localita su arca di proprieta della

. da destmare a locazione permanente od assegnanone m godmento a
canone agevolato e convenmonato a sogepettt m condizione disamata; la convenzione
par. 1) prevede, a1 sens1 dell’art 14 LR E.R. 24/2001 la devoluzione a ntolo gratuito
degh immobili realizzati al COMUNE m caso di cessanione o cambiamento di attivita da
parte della ¢ prevista la possibilita di cessione degh immobihi nel loro
msieme decorst 20 anmi dall'mizio della locazione; la destinazione a locazione
permanente non € modificabile; la vigilanza sul nspetto della convenzione compete al

COMUNE DI FIDENZA; la violazione delle al:lbligra::inn.i nascentl dalla convenzione |

art 13 ) ne determma la nsolurione di dimtto.

2.1.2 Tats gli mtervent: della risultano aver frutto di Ananziamento
da parte di ot di credito, unrional alla reabsrarione dcf_r'li a].lc-g-gi; agl:' atti della

Pl‘ﬂc[‘du.‘l'.’a risultano 1 seguenti contratt di finanziamento:

1) contratio di mutuo fondiarno stpulato ex art. 38 e seguenti del Dilps 385/1993 m
dara 05/07/2007 a mmstero Notaio Dott. Massmmihiano Cantarelh (rep- 11875; racc.
2465) tra (m boms) ¢

avente ad oggetio la concessione di un fmanziamento di €

300000000 garantito da poleca concessa dalla sulla prl:rpncti
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superficiaria degh mmobih reahizzat in c
formalmentc destimato: (a) per € 133926809 all'estinzione anticipata di precedente
finanziamento contratto per la ostrutturazione delffimmobile 1l 06/08 /2002 rep. 3855 a
mmistero Notawo Dott. Nicola Genua, (b) per la differenza di € 1.157.661,62 al
potenziamento di mezx finanzare Sull'effettivo utihizzo delle nsorse finanzarie mutuate
s1 rmvia alle relazioni del C.G. e dei Curaton agh atti da cui s1 evince che la somma di €
1.157.661,62 ¢ stata destinata a scopi diversi dalla costruzione / nistrutturazione. [l credito
¢ stato insinuato al passwvo in via prvilegiata per £ 249692971 ed ammesso
defimitivamente al passivo per € 1.747.850,80 al rango privilegiato, per € 749.078.91 al

rango pnilctg-atu;

T contratto di mutuo Ipotecano su'pulatc: ex art. 38 e scgucnil del Dl_.gs 385/1993 mn
data 12/09/2003 a mmstero Notawo Dottt Laura Ribom (rep. 15527; racc. 2353) tra
(m bons) e

avente ad oggetto la concessione di un finanzlamento di € 1600000 00 ga:mﬁtu

da :i:pnlﬂ:a d 2° gmdn concessa dalla sulla Fmpri:ti. 51.11:1::ﬁ-:iiria rl:gli
mmmaobili realizzat m I:gi'ﬁ oggetto d1
prcc:d:ntc poteca a favore di b

mutuo non c5|:|licita caoten di frazionamento tra le vane unita immobiban e pertanto
|’:'.|:mu:|:a Puﬁr rateners: 1scritta  mdistmtamente sm diversi mamobih. [l muotuo e
formalmente concesso per “polenziamento mezzi fmanzian™. Sull'e Hettvo utthzzo delle
risorse finanziarie mutuate s1 rinvia alle relazion del C.G. e dei Curaton agh atti da con s
evince che la somma di € L60O0OOO0DO0 € stata destinata a scopt dversi dalla
costruzione/ astrutturazione. [l credito € stato msinuato al passivo n via privilepata per
£ 1.250.662,54 ed ammesso defmitvamente al passivo per € 87546378 al rango

privilegiato, per £ 375.198,76 al rango postergato;

3) 4) 5) contratto di mutuo fondiano stopulato ex art. 38 e seguent del [ Lgs 385/1993
m data 29/11/2004 a munistero MNotaw Dont. Massimibiano Cantarelh {rep. 4705; racc.

567) tra (n bons) e
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avente ad oggetto la concessione di un fmanziamento di €
5.000.000,00 garantito da Ipotecd concessa dalla U1 UNa Flumli.l.z'l di
wmmobih situatt nel comum di:
. Con particolare nferimento agh mmobik post nel
COMUNE DI FIDENZA gh stessi risultano essere situati in 3
e . [l mutuo non esplicita criten di frarionamento tra le
varie umita immobiban e pertanto ipoteca pud ritenersi iscritta sut diverss immobih. 11
mutuo ¢ stato formalmente destinato: (a) € 1.759.543.75 per lestinzione anticipata i
precedenti finanziamenti contrath per la costruzione degh immobili, (b) per la differenza
di € 324045625 al potenzamento di mezzi fnanzian della
sull’effettive uthizzo delle rsorse fmanziane mutuate s1 rinvia alle relazion del C.G. e dex
Curaton agi: att1 da cw s1 evince che la somma di € 3.240.456 25 ¢ stata destmata a sCOpPl
divers: dalla costruzione /nstrutturazione. |l credito € stato msmuato al passivo I via
Fri\rila:giata per £ 3712022 18 ed ammesso defimtivamente al passive per £ 2.598.415,53

al rango Fri‘l.'ilr:glitn, per€ 1.1 13.606,65 al rango postergato;

6) contratto di mutuo fondiano stipulato ex art. 38 ¢ scguenn del Dilgs 385/1993 m
data 05/07/2007 a munistero Notawo Dott. Massimibano Cantarelh (rep. 11873; racc.
2463) tra (n bonis) e

avente ad oggetio la concessione di un fnanramento di €

1.550.000 04 g:l.r:antiln da ipoteca concessa dalla 51.|ng mmmaobil
realizzati in e formalmente destinato alla
realizzazione del medesimo mtervento edilizio. [l credito € stato msmuato al passive
via privilegiata per € 143566119 ed ammesso defmitvamente al passivo per €

1.431.511,55 al rango prvilegiato, per € 4.149,66 al rango postergato;

7) contratio di mutuo fondiarno Erj'.Fu[au:- ex art. 38 ¢ scgueni del D.Lg!- 385/1993 m
data 053/07/2007 a mmistero Notaio Dott. Massmmiliano Cantarelh (rep. 11874; racc.
2464) tra (m boms) ¢

avente ad oggetto la concessione di un fmanziamento di €
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1.450.000,00 garantito da poleca concessa dalla 5ug|i mmmobili
realizzati in ¢ formalmente destinato alla realizzazione del
medesimo ntervento edibizio. 1l credito € stato msmuato al passivo in via privilegiata per
£ 1.313.53395 ed ammesso defimtivamente al passivo per € 1.309.645,06 al rango

privilegiato, per € 3.888,89 al rango postergato;

8) contratto di mutuo potecano stipulato ex art. 38 e sepuenti del D Lps 385/1993 in
data 11/07/2003 a mimistero Notaw Dott. Femando Soza (rep. 44461; racc. 15132 tra
(fusasi con

in data 21,/12/2005) e . avente

ad oggetto la concessione di un fnanzamento di € 20000000 parantito da poteca
concessa dalla sugl mmobih reahizzabn m

e formalmente destmato alla reabzzazione del medesimo mtervento

ediizio. [l credito ¢ stato msmuato al passvo In via pnvllcgiata per £ 14347614 ed

ammesso defimtivamente al passivo per & 142844 .00 al rANgo prn‘il:gmtu, per £ 632,14

EI Ii.'l.'.l.g‘l:l' PD Etfl'gi.l.ﬂ;

9) contratto di mutuo fondiaro stipulato ex art. 38 ¢ seguenn del Dilgs 385/1993 m
data 03/05/2011 a mmastero Notaw Dott. Massimilano Cantarelh (rep. 17477 racc.
5770) tra g s,
avente ad oggetto la concessione di un fnanzamento di € 6.000.000,00 garantito da
ipoteca concessa dalla su due mmmaobih sih nel comuni di
€ . Con particolare riferimento allmmobile posto nel Comune da

si tratta ch ppoteca di 2° grado (msultando Pmmmobile oggetto di precedente
ppoteca a favore di | B
mutuo non esphicita caten di frazionamento tra le vane unita mmobilian e pertanto
Pipoteca pud mtenerst 1sentta sui divers: immobih. [l mutuo € formalmente concesso: (a)
per Pestmzione di un Pn.'c:d:nlc fmanziamento di € 4500000000 attvato presso il

medesimo 1stituto per la costruzione/ nstrutturazione di immobili nentrant m intervento

di ediliria ccnunmicu—pnpularc di cu1 agh' artt. 147 ¢ 148 del R.d. 28/04/1938 n. 1165 ¢
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(b} per € 150000000 alla costruzione/ostrutturazione di mmobili di edibzia
cconomico / popolare. Sull’effettivo utithzzo delle nsorse fmanziare mutuate s1 rmvia alle
relaziom del C.G. ¢ dei Curaton agh atti da cui emerge che Pmtero imporio di €
6.000.000,00 ¢ stato destmato a fnalita diverse da quelle della costruzione. 1l credhio ¢
stato msinuato al passivo i via prvilegiata per € 578178314 ed ammesso
definitivamente al passivo per € 3.800.000,00 al rango privilegiato, per € 1.981.783,14

stralciatos

1) apertura di credito ipotecario stipulato ex art. 38 e sepuenti del D Lgs 385/1993 in
data 30/06/ 1997 a mimistero Notaw Dott. Femando Soza (rep. 34268; racc. 10717} tra
(in boms) ¢

avente ad oggetto la concessione di un fmanzamento di €
1.549.370,70 garantito da spoteca concessa dalla sugh mmmobih
realizzati n
(oggetto di restrinone potecana il 27/12/2004 rep. 46682; race. 16203). Il mutuo non
esphaita crten di frazionamento tra le vane unita mmobiban ¢ pertanto 'poteca puo
rtenerst iscritta sul diverst immobih. 1l mutuo ¢ formalmente destinato al “repenmento
di mezz finanzian™ {come s1 evince dal verbale della del 28/03/1997
n.2 allegato all’atto). Il credito ¢ stato msmnuato al passivo n via privilegiata per €
1.479.642,61 ed ammesso defimtivamente al passive per € 59185704 al rango

Frh‘ilrgia!.u-, perk 739821 31 al rango chirclgrafn, per & 147.964.26 stralciato;

11) contratto di mutuo potecario stipulato ex art. 38 e seguenn del Dulgs 385/1993 in
data 06/08/2002 a ministero Notaio Dott. Nicola Genua (rep. 3861; racc. 548) tra
(in boms) e
avente ad opgetto la concessione di un fnanzamento di € 515.000,(0 garantito da

ipoteca concessa dalla sull’ mmobile reahzzato m
¢ formalmente destinato alla realizzazione del medesmmo mtervento
cdibizio. Il credito ¢ stato msmuato al passIvo I via Frix'ilcgi.ata per £ 37519512 ed

ammesso definitivamente al passivo per £ 375.195.12 al rango prh'il:giatn;
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12} contratto di mutuo fondiano sppulato ex art. 38 e seguentn del DiLgs 385/1993 m

data 06/08/2002 a munistero Notawo Dott. Nicola Genua (rep. 3862; racc. 534Y) tra
Gl Lcriiy

avente ad ogpetto la concessione di un fmanziamento di €

L.6BO0O0,00 garantito da wpoteca concessa dalla sugh 1mmobih

realzzati m ¢ formalmente destmato alla realizzazione del

medesimo mtervento edilizio. [l credito € stato msmmuato al passivo in via privilegiata per

£ 128844679 od ammesso defimtivamente al passivo per £ 128844629 al rango

Privil:giatu:

13) contratto di mutuo fondiano stipulato ex art. 38 ¢ seguennt del D Les 385/1993 m
data 17/12/2004 a mmistero Notaw Dott. Fernando Sozzi (rep. 46624; racc. 16158) tra
{in bonis) e

avente ad oggetto la concessione di un finanziamento di €
1150.000,00 garantto da poteca concessa dalla sugh mmmobili
realizzati m ¢ formalmente destnato alla realizzazione del
medesimo miervento edibzio. Il credito € stato msinuato al passivo m via prvilegiata per
£ B47.121.88 ed ammesso defmnitivamente al passwvo per € 847.12188 al rango

Frh‘ilrgia!.u;

14) contratto di mutuo fondiario stpulato ex art. 38 e seguenti del D.Lgs 385/1993

data 17/12/2004 a mmistero Notao Dott. Femando Soza (rep. 46625; racc. 16159 tra
fm bons) e

avente ad oggetto la concessione di un finanzamento di €

GOOO000,00 garantito da poteca concessa dalla sugh immobih realizzan

m e formalmente destmato alla reahzrzrazione del medesimo
mtervento edihzw. Il credito ¢ stato msmuato  al passivo m vii prh'ilcglatﬂ per £

44197660 ed ammesso defmimtvamente al passiwvo per £ 441.976.,60 al rango Fm]l'giim.

Pagina 18



ILCASO.it

MNel complesso, alla data della dichiarazione di falbmento, sulla base di quanto accertato
dalla Curatela, con npuardo al solo termtorio del COMUNE DI FIDENZA, la

m bonis nsulia aver contratto mutui finahzzat al finanziamento della
costruzione deghi allogg edificandi 0 ad interventi di manutenzione per € 7.941. 28464 ¢
mutui (assistiti da garanzia jpotecaria ex art 38 TUB sulla proprieta superficiaria o sulla
propricta degl immobili realizzati) destmati ad altre operazioni di finanziamento per €

6800462 52 per complessm € 14.741,747 16

2.2 I edilioda resdenstale pubblica, of guadrm sormative anteriore alfa 1. 1787 2020; § muind con

paransta dello Yialo.

Gh mtervenn posh m essere dalla mn bonis hanno ad oggetto immobil
realzzatt m rcg:i.mc di edilizia residenziale Fuhi:!iica- I Lluad:cr l:g'ilalivu di riferimento,
sedimentatos: per effetto di Fluﬁ.mi mtervent a far data, quantomena, dal R

1165/1938, appare cstremamente cumpl:ﬁm.

221 Per “edilizia residenziale pu!:ll:r!'n:a” =1 miende mfatt ledibizia reahizzata dallo Stato,
dircttamente o mdirettamente, al fine di costrume ﬂ.“uggi abitativi da Asscgmare, a
condiomi favorevol, a1 cittadini che versmo m condiziomi economiche di:.agial:-
Secondo la suddmwisione g:n:ra!.tn:nt: accolta m dottrma® l'edilizia sociale viene ad essere

distmta m:
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a) cdilizia sovvenzionata® gh immobili sono costruit direttamente da enti pubblici, quah
IACP (Isttun Autonom Case Popolan) o ATER (Aziende Termtoriah Edibona
Resideniile);

) olilisi asiolan’: gl snniebili soee. costeaitl da ‘sogeitil peves; che godons i

norma, at fnt della realizzarione delle opere, di mmtui edilizn assistits da poteca sull'arca
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edificanda e di ganm::i.a c.d. sussidiana dello Stato (contnbuio dello 5tato erogato
conto capitale ovvero fimahzzato allabbattimento degh nteressi) cun vanno aggiunt 1
sussich delle Rtgin-ni e der Comum, che costituscono gh ent Puhh].il:i terntoriah
competent: a pestire la matena dell'edilizia residenziale Fu.’cli:liica 1

c) edilizia convenzionata® gh immobih sono costruits da sogpett privaty, che godono di

finanziamento puhb]icu. a seguito di una convenzione 5Ii|:|-u!:au con un ente Fu.’l:lh!iv:n
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terntonale (Regione o Comune), ovvero di un atto unilaterale d'obbhgo del privat. Con
specifico nguardo alla edilima agevolata ¢ convenzionata sono por mdwiduabih due
tipologie di convenzioni.

- le convenzioni PEEP (ovvero piami di zona per ledilizia popolare economica)
disciplmate dall'art. 35, L n. 865 del 1971, nell'ambito delle quah ¢ necessario distinpuere
fra convenzioni aventi ad oggetto 'assegnamione dellalloppio n dintto di superficie ed
assegmnazione dell'allopmo m dintto di propricta:

- le convenziom codd. "Bucalossi”, ongmanamente disciplinate dalla L oo 10 del 1977,
oggi artt. 17 ¢ 18, DUP.R. n. 380 del 2001 (T.U. Edilina).

Entrambe le tpologie di Convenzioni possono prevedere vincoh di natura sogpettiva (di
norma: unpossidenza ¢ reddito medio-basso) e/ o di natura oggettiva (prezzo massuno da

cessione, canone locativo calmierato).

2.2.2 L'edilizia agevolata ¢ convenzionata ¢ po1 oggetto di apposita disciphna m caso di
garanzia dello Stato® prevista, per 1 mutm agevolat (con contnbut statali o regionah)
merentt mterventn di ediizia residenziale pul:rl:ilin::l., dall’art.4, comma 4 e 5% del DL

1022/65 conv. m L. 1179/6576, dall’art. 72, comma 4, della L. 865/71, dall’art. 13,
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comma 1, del DLL115/74 conv. m L. 247/74, dall’art. 17 L. 457/78, dall’art. 6 della L.
179/92, nonche dall’art. 15 della 1. 166/75. 51 tratta dei mutui erogan da istituti di
credito fondiano, casse di risparmio, ecc. per Fattuazione del programma straordinario
di edilizia residenziale pubbhca con destmatan (ai sensi dell'art. 9) [ACP, imprese ¢
cooperative a proprcta mndivisa con concessione del dinitto di superficie su aree PEEP. 11
qumto comma dell’art. 72 della L. 865/71 (in relazione all'edilizia convenrionata con
concessione del dintto di superficie) dispone che: “La garansga delle Stato diventerd aperante
eatre 120 prormi dalls concinsione dell'esecnzione tmmobiliare nes confromts del mutnatario inadempiente
ove [istitate mutnante dovesse vestare insoddisfatio del swe credite, ¢ o purché Sistituto stesso abbia
impgale esecnsgone enive un anno dal verificars dellinsolenza”.  Sull'edilizia ageveolata con
contributi eropan a mezzo delle Regiom 1l testo dellfart. 6 della L. 179/92 (Contnbun da
edilizia agevolata) dispone tra Paltro: “1 fimansiaments predeits some asasite dalla parangza deflo
Siato ar sems dellart 17 dedla legpe 5-8-1978, nd57, ¢ successive modificazsom. ... I mutsd di cnr al
guinio comma concesy in pendensa dea procedimenti di espropriasione @ seng dellari. 10-ter del decreia
fegoe 13-8-19735, ni76, comveriite in legoe, con modificasions, dalla fegee 16-10-1975, nd22,
ssufrucscono della garansia primaria delle State (... L’Art. 17 L 457/1978 (Garanzic)
dispone I sl concesss dagl isifinly ¢ segiom di crvdite fondiarie ed edilizie ai senss del secondo
comrma ded precedente articolo 14 somo pavanitti da ipoleca di primo grade sull’area ¢ sulla costrugzone ¢
some atsielili dalla pavansia sussidiaria dells State per il rimborse inteprale ded capitale, deph interess ¢
deph eners accessor. la paransia dello Stato s intende prestata con Pemissions del proveedieento
regionale di concessione del comitribufo slatale ¢ resta valida fimche' susasla comtingie un credifo
delfistitute muinante, sa in dipendenza o eropasioni in preammorfamento, sia i frogasiom anche
parcial in ammoriamenie ed anche el cavo di decadensa dal bemefico del contribuio. La suddetia
Daransia divents operanle ai senst delfe vagenti fegoe sulledifizsa apevolata, med termitni ¢ con Je modakta
in gsse previste, ed in particolare af sewsi dellarticols 15 della legoe 27 mageio 1975, n. 166, sosiituito
dailarticols 7 della lepge & agosto 1977, n. 513, 1 iststuio muinante, per 1 moningt agevoladi asssiiti daf
confributo dello Siafo, porra procedere all'esecuzione individuale immaobiliare anche
nel case in cui Il muroatarfo sia stato assoggertato a liguidazione coara
AOUMINISrativa. m deroga a guanie previste dallarticels 3 della fegpe 17 lugho 1975, n 20060

Nel case di alienazdone con acalle del residan misino, la garansia dello Stato resta valida per il restante
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periade di ammoriamento. 1 provvedimenits i concessiome ded confribuio devono exsere commaicali al
Comvitato per ledibizza readenzial .. .Af moodin aperolats concesst ai senst deflla presente legge w0
applicane le disposizioni contennte nellarticole 10-fer def decrvte legge 13 apasto 1975, m 376,
comeriilo, con modificastons, nella legoe 16 ottobre 1975, n. 492, fatte salvo il potere regiomale di
comcessione der contributs di cni alla feitera 1) del precedente articolo 47 La paranzia dello Stato
scatta dopo Pesercizio dell’azione esecutiva nei confronts del mutuatano madempiente: I’
art. 15 della L. 166 del 1975 dopo aver rbadito al suo primo comma che: 7 mufar agevolaly
comcesst af sensi defla presenmie lesge ¢ dellfarticolo 72 della logpe 22 ottobre 1971, n. 865, nsnfrmiscono
dedla garansia deffe Yiaro (...)7, ha disposto nei commi successwi che: “la garansra prevista dal
precedents comma divenia operante entro 120 gorni dalia data s ou é risuftaro infrutteosoc
almeno il rerzo esperimenta d’asta. purché lincanto sa siafo ficaie per un presgo base
snfertore al credito dellistituto muitnante. In fal caso, per § muind concesst @ sogpelts diverss dagh LACP,
Limvmobile ¢ frasferifo, com decrefo ded pindice dedfesecusgone, allo LACP competenie per tfervitorto, if
guale provevde a rimborsare alle Siato lonere sostemuto per effeito dellintervemunia operafivsia della
paransia, secondo modalita stabefite dal Minisiro per il tesoro di concerto con quelle per i lavors pubblia.
1! gindece dellesecuszome con if decreto di trasferinmenio dispone Paccolle a carico delFLACP del residwo
mntun apevolato. La paranmsia dello Stato resta forma per if restante periodo di amwrorfamenta ¢ per
lanmroniare won aftlizzate. Al abitazsons di cu al secondo comma mon st applicane Je morme previsie
dal decete del Presidente della Repubbiica 30 dicemwbre 1972, n. 1035, Lo garanzia dello §tato
diesene immedialamente operante per linfera credito dellente mutnante nellsporess che vemgpa menmo la
paransia ihelecana o per rigg del procedinrento di cxpropriasions o per efferlo di decadensa per qualoasg
titole dalla comcessione i superficie o dalla cessone in proprietd dellarea af senst dellarticolo 35 della
legee 22 attabre 1971, . 8657, QQuestn meccanismo € stato esteso dall’art. 447 della legpe

51 legge, mtath, nellace. 44 che: ™ T awder won frwewts di comtrobuti stafal ¢ comcernals le realiopagione der
prograwr cedrn focalizomi o aree coweesse o dinitte df awperficie @ fmesferte on properedd, (... ) SENTRRO WRELT,
awche 1w derega o dighasroront fegislafive ¢ statutarse, dagh enfs pewtwants ancke quonds e avee asseguale dat conoend ai
seng delfarticals 35 della fegge 27 attofire 1971, m 863, ¢ sweressive modificrgrom, wem siawe df propsedd e cowant
Sfrsg, sempre e e stof stipalvia le convengione & on &l michiameats articols 35, sia stote effemute W decorede d
avinpurTane i srgemsa ¢ siawe state imigiade e procedhory dF egprmpriagiane, | mufad comcess per frmamggare ¢ programt
costruitinr o owd af comrewa precedente su ree gid acquisite o i oeorse di acpisigione, (... ) wawfidsoens delle gamingia
delio Siato, per 1 rowbarso intpgrale del copetaly, degli rmtevesst ¢ deglhi oners accessory alle condrgioms ¢ mer mods previstt
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457 del 1978 (cw1 anche la nuova disciplina al comma 378 della L 178/2020,) anche a1
mutui privi di contoibuts statah, ma pur sempre funzionah all'edilizia convenzionata con
cessione di aree in propricta o dintto di superficie, anche essi fruenti della garanzia
statale. Nella prospettiva di pranificazione dell'edilizia residenziale pubblica e nell'othica
di ndurre il disagio sociale determinato anche dalle stesse procedure di esecuzione
forzata € stata poi ntrodotto Part. 1 quater della L. 199/2008, secondo cut: “GF immabif
soffaposti a procedura esecntiva tmymobiliare o concorsnale, con e caratteristiche di quelli facenis parte def
patrimonio di edifizia readengialk pubblica, ¢ comunguie mon vientranti melle cateporie catastali A1 &
A2, sccapati a titale di alilazione prinapale da un mutuatario insolvente, POSSONG sssere ceduli in
proprield agli sEll anfononr case popolars, comingie denominati o trasjersaty, che If acquiscano a
raltre sy visorse propeve ¢ Sensa muerd o mdgsiori oment @ cavice dells finange pubblica, cow e
apevolazions previsie per facqnisto defla prima casa df abitagone, al fine di favorire la nduzgone del
disamo abilalive ¢ la ridugene delle passsta delle banche. Gi idiluli antomors case popolar,

comungie demominali o frasformali, proveedono a sicpudare contralii di focagione @ camome soctenibile

daifarticole T0-ter del decrede-feger 13 aposte 1975, m 376, comvertite, con modifivasiows, dofla fegge 16 ottofre 1973,
. 492, dalfarficols 3, witiwen comewa, della fegpe § agoste 1977, m. 513, od in pemere prevista per gff imteeventy frovety d
comfrrinds statale, Tale grrangie savd primara guands non pocsa escere apevante Fiorggone ipatecaria. La gorawgia
drrarry dalla dater i sigpwila, mvdiante atte pudiico, del omiratto dF sowfws edifizre thafeaare (.. .)" Lare 10-ter, DL
376/1975 dispone 1 wwhed df o alls legge | novesvbre 1965, 5. 1179, alfarticedy 72 deli legpe 22 atfobre 1971,
m, 863, allx legge 27 maggre 1975, m, 166, ¢ sonvssee svodificagsont ¢ imfrgragient od al presenfe deovie some conress
dagli ents swluandi auche qpeands fe aree concesse dai comwnr ai seni delarticols 35 della legpe 22 offobre 1977, . 865,
mon gano df propred det comwa stessi sempoeche s shate dipedata ke mwvengtene dr oo ad sapra mobiamata ariveals
35, sia stote aftemte & decrete df ecrapagions di srpense ¢ siang stafe inigrate fe procedwre of exproprie. Nel vare previste
dal prvevdente comma fa gavangia & o alfartiels 15 delfly fegpe 77 magem 1975, n, 166, ¢ roeediaiamente apermnite
¢ copre Pemterw credite deflfendte montwante, La govangia s oo alfartiools 13 del decredo-fogge 7 maggre 1974, w115,
canrrrtite con wedificasrons mella degee 27 pivgme 974, w0 247, ¢ vhevwia fime allowparte del 1Q0 per cemte, G eudi
mrfeants stipwlame com i sagpetti iaferecsaly ff mwfnatfe comdigtonats di sewfve emire 30 gievmt dafls moegrene dell
docmenigsrone mevessarta per kv stipwlagrone offre cobe def proveedimenta & comcesgione dei comtmbit dy parte del
Mimistere dei favery pubdfia | L'ar 3, ulomo comma, della legge § agosto 1977, n. 313 “La goonga dell
Stata dirtewe rorevediatanrente speranfe per Cinters ovdite dellente swtwante well’spotesi che venga meme fo grnamuy
ipatrarria @ per wgr del procediwents dF expropriagiens o per effetfe o decadrage per gualmas fitefe dalls cowcessionr te
suprerficer o dally cessrone ta propreta deflarva o seng delforticnle 35 delie fpee 27 attobre 1971, n 8657
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com § sntnalars che occupane g alloges a Gilolo di abifasione primapale {....) Resta ferma fa facoltd di
racquiste delliremolnle proovitariamente dalla parte del wuinaiano insolvente alla scademsa del

contrailfo di .-‘:'a:.'.::'_'i‘_rh;:rf seconda fe miodalits ttabekite da a"r_g;{i r‘rlgicma e

2.3, I vincoli convéncionali in fave di vendila coatiirg.

[DalPesame delle diverse convenzioni gh interventi posti n essere dalla

nel COMUNE DI FIDENZA nsultano qualificabili come mterventi da
edilizia agevolata e convenzmonata; m diversi casi, a fronte dei contnbuti pubblict
(soprattutto regionahl) erogati, si tratta di interventi reabizzat con finanziament ( mutw
contratit dalla COOPERATIVA in funzione della concessione del diritto di superficie su
arca PEEP) assistin da garanzia dello Stato a1 sens: dell’art 17 ¢ 44 L. 457/78 dell’art. 6
della 1. 179/92 nonche dellart. 15 della L. 166/75; la ha pon
stipulato mutm fondian con poteca scntta sulla propricta superficiana o sugh immobih
di propricta al fme di estinguere ( m parte) 1 suddett finanzament e per acquisire alin e
distmn finanzament da destmare ad  altre operaziony, non v1 sono mtervent: di edihza
sovvenzionata; tuth gh allogm reahzzan dalla risultano  destmat a
locazmone permanente o ad assegnazmone m godimento permanente a canone vincolato ¢
convenzionatoe m favore di soggettt m particolan condiiom, lavorative, redditual o
personab. Alcune delle convenzion: prevedono vincoli di natura oggettiva {mahenabilita
- non assoluta ¢ vanamente arbcolata - fssazione di un prezzo massimo di cessione,
possibilita di affrancazione dal prezzo massimo di cessione, dietro versamento di un
cornspettivo all'ente pubblico; devolurzione al patrimonio dellEnte Terntoriale in caso di
cessazione dellattivita della ) & soggettiva (previsione di particolari
requisii  in capo agh assepnatan ovvero, ove consentita abenazione, m capo agh
acquirentt). Le hmitaxiom orignanamente previste per la arcolazione degh allogm
realizzati in regume di edilizia residenziale pubblica hanno tuttavia subito una progressiva
crosione da parte degh miervenn normativi succedutist nel tempo. Il vincolo di
inalienabilita, previsto - per 1l caso di cessione del dintto di proprieta - dall'art. 35 L
865/1971 (commi 15-19) ¢ stato abrogato dall'art. 20 L 179/1992 (legge c.d. Ferranm:-

Botta), come por modificato dall'art. 3 L 85/1994. | vincoh legah di natura oggettva
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possono essere amossi. | vincoli legal di natura soggettiva sono stati abrogat dall'art.
23 della suddetta L. 179/1992. Pertanto, per k convenzioni stipulate successivamente al
15 marzo 1992 (data di entrata m vigore della predetta legge) 1 hiuti soggettvi (come
anche il divicto di alienazione) non sono pia imposti dalla legge, ma, se previsti, hanno
natura convenzionale. Gli Entt Terrtornah possono mtrodurre nelle converiom himit
pattizi di natura oggettiva ¢/o oggettiva, non meramente npetitivi di quelli legali, avent
efficacia mter partes.’ . Con riguardo alle cooperative a propreti indivisa Fart. 18
(Autorizzazione alla cessione m propricti del patnimonio realizzato da cooperative a
propricta indivisa) ha previsto, al comma 1, che “Le conperative a proprieta indirisa che
abbigro wsufricto di apevelassom pubbliche, statal o regionali, concesse prima della data di entrata in
vagare della presenie feppe per la costrugione di allogss da asiepnare in wie ¢ godimenio @ propr sod,
possono chiedere ol CER o alla regrowe, in demga al diveto siatnaro previsto dal seconds comema
dedlarticolo 72 della legpe 22 ottobre 1971, n. 8635, ¢ swecessive modificazgons, Lawtorizmazione a cedere
in propriia indivduale fniti o parte deplt alloge reaksmali @ sod che me abbrano gig olfenuto
Passegnazione in wso ¢ godimenio™. Con nfenmento all'acquisto degh alloggi da parte
dellassepnatano o locatano ¢ stato poi chianto come non sia  revocabile sn dabbia che,
ferva di vendita di allogm di edifizga agevolaia, Fari. 3 della Jegoe 28 pemnaio 1994, n 85, wel
madificare Pavl. 2, comma 1, della legoe 17 febbrao 1992, n. 178, ablia kberalizzate, pressoché
infepralmente, le sperazions di dismissons di fali bent da parte det proprselars o assggnalari, stalilendn
salo il vincolo del rspetto di wn fermene di manfemimento quanguennale in proprzels (o assegnaziont),
peraltro  devogabile, previa auforizmasione della Begone. ove sussislenly pravi, soprasvemili ¢
doctumeniali motivi. Lo pnova discipling @ di iveediala applicazzone, ¢ vale anche per e alienasion:

sacceseive ally swa emirata n vigore, ma relaiive ad d‘ﬂggg:" dugeilo di convensioni ed assepnasiont

"1 fegislatore del 2011 (L 106/2011 d iconversione del Decreto sullo Sviluppo 2011}, nell'sggiungere 1l
comma 4%-bis alfar, 31 della L 448/ 1998, ha inrodooo st delaffrancarione, doc la omozione
dei vincoli del prezzo massimo & cessione e del canone massimo di locamone conweneo nelle
Convenzionl (sia PEEP che Bucalossij: 1) decorsi almeno 5 anm dal primo trasfenmento; 2) su nchiesta
delle persone fisiche che ne hanno interesse; 3) con ato pubhblico o scorturs privata autenticat soggetts

1 rrascrnone; 4) previo versamento cornspertivo determinato dal Comune secondo parametn legali.
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anferiors afla fegee 17 jeblbraio 1992, m 179 ... poiché a sepmilo dellabrogasione, da parte di
guest wlfima, delle pok restrittive disposicioms dellart. 35 defla legpe 22 ottobre 1971, n 863, somo
cadnte fe clatisole, contennde nelle comvensioni fra enly pubblics ¢ coaperatove di costruzione df lak alfogpr,
ispirate alle disposiziont abrogate, ed & vemuta mieno, per i contralli stipulali in veolasione dei bnviti di
alenastone & cuf allart. 35 delle feppe n. 865 ot la nnllitd previsia da tale normea, non essendo pisi in
exgore i divdefo dif Sbera alienabilitd post-quingnennale (Seg 1. Semtenza n. 26915 del 10/ 11 2008 )
In particolare. limmediata applicabilitd del mwovo regiove di tali bewi imomobilt ba travelio anche le
clansole, confennie in proveediment amminisiralies o in Srumenii convensonali, conirasfanti con lale
regimve di dhera alienabilita posi-guingnennale degli soemobili. Infarts, fe comensions infercorse fra entt
fervitoriali ¢ pabbdia, in peneral, on Je cooperalive di costrugone di 1ok allogr, che 51 siano ispirate alle
ik vestratiee condizzons stabilte nella [ n. 8565 del 1971, ari. 35, (guak: finakenabilita der bent per
almreno diect annt, calcolati dalla data di nilasao della beensza df alvtabilita; Palenabilia a favore de
sofi soppelli avenls © requisli per Passegmazione degh allopw al precee fisate dalfUte; fa bbera
abfienabilia degl allosw, a tuili, dopo vent'anni dal rilasco della beenga di abitabifita, alls condizone
di corispandere an precee al Comnne o af Consorsgyo. calolate ai semn del womma 3, di take
disposizione) some cadule inesorabilmente con fabrogaztone di falk disposizioms ¢ con la loro sesiiingione
da parle di sn mwore repolamento fberisiico. Corollario di jale conclusione & che la previsione di anliiia
assolnla ded mepose, stipuilate in wiolazrone di fak hmnir, stabilita dalla L. n. 865 del 1971, art. 35,
conrma 5, in niferimento alle violazione delle presongions confenile wei prine qualire conwe, non & bif
appilicabile ai contvalli stipalali sotte if vigore del nuove regine wormalive che quel fnnli (non pis in
vigare) abbiane virinalmente violaty™ ( Cass. 30951/2017 m mobvazione ). Con nguardo al
vincolo del prezzo massimo di cessione dell'mmobile costruto in regime di edilizia
agevolata € convenzionata la Suprema Corte ( Cass. 5.1, 18135/2015), ha preceato che,
in caso di cessione volontaria con atto negoziale “inter vivos” , per ke convenzioni
c.d.«Bucalossi, il destinatano dell'obbligo di contenere il prezzo di cessione o il canone
locativo € solo 1l costruttore titolare della concessione, mentre, per le convenziom
PEEP, il prezzo massuno di cessione o 1l canone locative massimo seguono 1l bene nex
successvl passagp, a ttolo di onere reale, con naturale efficacia mdefinita, obbhgando

qu.i:m‘.li ttl 1 SuCcessIvl acquirenti, a Mmeno che non s1a mtervenuta la convenzione di
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rmozione ex art. 31, comma 49%-bis, della L 448/1998. Gunsprudenza ¢ dotirina®
concordano peraltro sul fatto che le suddette bmitazoni, ove tutt’ora ntenute sussistenty,
non possano essere estese  al caso di esecuzione forzata (individuale o
concorsuale) avente ad ogpetto ( come nella vicenda in esame) allogg realizzan n
regime  di edilizia  residenziale pubblica. L'obiettive delle hmitarioni alla hbera
circolazione degli immobili ¢ nfatti quells di: a) evitare operazioni speculative di
rvendita a prezzo di mercato; b) di preservare la funzione socule degli immobih

mantenendone la di;p:rnihiiité n capo al cetl meno abbients.

2.3.1 Ebbene, quanto al primo profilo, la vendita coattiva, per carattenistiche e disciplina,
non presenta aloun nschio di contammazion: di tpo speculativo | Cass. 25600/ 201 5): 1l
soggetto esccutato subisce la vendita, che viene escpuita a prescmdere dalla volonti del
ntolare der beny; il prezzo base ¢ fissato tenendo conto del valore di mercato
dellimmobile; per nspettare 11 vincolo "socale”, relatvo al prezzo massimo di cessione,
¢ sufficiente che il prezzo base venga stabilito entro il suddetto hmite™ ( st veda | seppur
con niguardo ad un caso di cesswone volontara, Cass. 25320/201Y). Inolire, la vend:ta ¢
clfettuata n sede gunsdizionale, nel contesto di un procedimento regolato dalla legpe ¢
dirctto da un pmdice, al fine di soddisfare I'mteresse deir crediton ttolan dell'azione
csecutiva. Con rnguardo agh immobili realizzati con fmanziament (anche regional)
assistih da  garanzia dello Stato € il complessivo contesto normativo & rendere por
evidente come Pipoteca sulle arce (¢ sw beni realizzat) 4 garanza del finanzamento
erogato (agevolito o meno} sia bsiologica; come fisiologica, anzi necessana, sia
Pesecuzione forzata per il recupero del credito erogato eventualmente insoddisfatto™. “F
festnale che la disapling delledtlisia resdensiale pubblica aperolata dia per supposia la possibilila per
ol psuitet i credito che abbiane erogato mutas di scopo, con confribugtone pubbiica (¢ anche senga

:.‘iiln.l‘r:r'ﬁu:jﬂne I.!;'Hb&.-"i:.:r s eropali @i sent dellavd. 44 1. 457/ 78 sn owi infra), df poter Ii:rmwferr

Paging 29



ILCASO.it

esecultvarvenie mei confronti del milnaiario :'J;rﬂdlu'mp'.:'mfr”". Non possono pertanlo sussisiere
dubli m ordine alla  astratta assogpettababta degh wnmobili  realizzati  dalla
m regune di edilizia residenziale pubblica agevolata e

EDEH‘tDIiEﬂiﬁ i!.l:l. I:'E-EEUIiEﬂE' [Dl'Iﬂtﬂ Lan o ind.:ﬂ'cluall.' d'.l.l.' cnncumua.l:-

2.3.2 L'esigenza di conservare mntatta la funzione sociale degh mmobili deve essere
vaglata tenendo conto delle particolanita del caso in esame | ove ad essere sottoposto ad
esecuzione concorsuale € il patomonio  di una a propreti mdivisa
realizzato mn regime convenzionale. La Suprema Corte ( Cass. 256000,/ 2015) | sulla base da
un principio cliborato a proposito delle aree con particolare destinazione urbamistica, ha
ntenuto che la discplna pubbbastca della convenzone, della sua nsoluzione e della
sua oppomibibita a1 terzl, n quanto posta a tutcla di interessi pubbha prevalenn, possa
nterferire con gh ordinan prncipr della garanzia patnmomale del credito e della sua
tutela prudiziale esecutiva nel caso di beni che non abbiano ancora realizzato la loro
finalita a mezzo di assegnazione (o locazione): “lv mento af fatto de ko jinakia
pubblicistiche sarebbero frasivate ove 5 rifenesse Fimoppombilia del voncelo alfapgindicatario in sede d
vemdita forgata, mon pud mon essere rikvala la peculiariia della sitnazgone che comsepye alf espropriasione
forgata ¢ fimposabikia di assimslare, in ognr aspeito di puridica rifevanga, la vendila forgaia a guella
valontaria (ofr., da wlitmo, Cass. n. 7708/ 14, in motwasione). 5.- La guestione, in difetle di apposita
presisione normalivg, va nsolia,. .., ricostriends, case per case, Ja matira del vincoly di che trattas. In
queslo senso soma anche @ due piic spmificalies precedents di legttimita rchiamaty. . Ed invern con la
senfenza n. 6748 1987 (per la quale " G alfogys dr edifizia economica ¢ popolare astepnali ¢ ceduli
sempa viserva di proprield possomo essere ogoetlo di piomoramento da parie dei creditort degli assepnatari ¢,
guinds, passone aache essere vewdoti all'asta o gualtias parteapante afls gara a conclusone della
procedura esecaiiva, ancor prima che ga irascorso ¢l decenmio di con alla L. 14 febbrate 1963, n 60,
art. 29 ¢ 1. 8 agosto 1977, n. 513, ari. 28, comma 5 ed indipendentemente dal possesso. da parte
dedlacguirente, dei requusils presonfis per la cessone originaria di guel mvedesinn allogpd, attess obe fa
nalliia stabiila dall disposziom conienste nelle normee sopraceialie rgnards esclusvamente gi afl

redoniant di dishosizrone compiniy dapli stess assepnatar” ) guesta Caorfe ba fornito una meostrugsone del
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sisierea, rpwardn agh allogm di edilizia eccomomvica ¢ popolare, in ragone della guale § relativn sincok

sociali mon mnlane 1 repime ponrrdico el didtie of proprela frasmesso ol assepnatare, in guante

¢saniriscone o fare fumsione nel rappords con guest wlivme, iaipedendopk df avvalers dellapevolastone per

fiai specalativd. Con la sentensa n. 950897, n:gfmmf.ﬂ:rfr 1 Beami per g.l"r' garsecliameniy I,Ermfff.rf!ir': A

alla 1. n 865 def 1971, art. 27 e sta Carfe....., mon ba affaile mudaie if propte I,b:m'r.fi"mfr

mdirie=, per comee d'altronde 5 J":;g.gr mella mativazione. (uesta s vivelz d'iwivvesse ai frmf della
decidanme def presenie ricorse ez parte in cod, .'fal.l!':: ayer rrlensils nppan‘.fﬁ-".r' all apeindicatario § vincoli di

indistontbifita della 1. a. 865 del 1971, art. 27 oi. dice Guanio segse: P Paccoplmento di guiesie

comclnitoni wow 5 pome in coniraddizione con guante deciso con la senfensa 5 agoste 19857, n 6748, che
ba riconescite ammrissibile i pipnoramento deplt alloggr df edilfista ecomomica ¢ papolare codalt semsa
rmiserva i propeiela aph assegwatan. Invero, con o cecoome o propeveta dellallogme, e finadita
d tmferesse pubblica an § preovdingla la costrugione, da parfe de commms, df abilagion del dpo
considerate soma compusiamenie realiggale, poiché fale atfo costifasce "la fase fermnale delfeserazio del

pabbilice servegge” (Caxs. XU 1 ottobre 1980, n. 5332 I disveto femporanes di alenasione mposio

al cesiromario frova infalli la swa mushificagron: .!r.n";"rﬂgﬂ.r:u ai ecttare che fe agﬂ'crﬁﬂ'.:mm' comiesse mel

guadm i ana polifca alifativa o mieresse sogalk s frasformine in an imameissbile stramenio d

specrlasrane (Cass. 2 selfemmbre 1995, n 9266 ); trasformaziane che, di cerfo, mon pesd defermrinarss per

tffetio delfe agtont esecuiire dei credifers, of cu eserazio mon vieme ad wierferire minimanvenie con il

FapgringtRe Rt .'.fqgﬁ' abbreting persepuils dal legeslatore. A contrarse, if pignovaments di wn'area indlusa

in un pigne per sl insedigmenti prodeifnd che intervempa, comre wel case df specie, prema della

rRgleegetons dell tarbianle Gad rwalkeala, soltaé tavecd o berme alls iig deilinassone Hbicad # e

guandi o porsa i confraddizione con fe finalld df pubbfiico inferesse che hawwo pinstificato Sinposisiome

del vimeols. L dne ipolesi some periamio radicalmente diverse ¢ comve fal, ben possomo essere
differeniemsente repolate...” L duwe decisions sono sxpressions di nma regola desumibile i via pemerale

dailordinamenia, che va ennndala mef stonenti Ermine In_mancansa df abpesidla previsions mormaliva

che, mel simsoin cave, vepol o vicenda delfespropriasione immobiliare, § vincoll df imaliewabilita deph

irmrobilt s trasferzscono alfagpindicatanie della vendita coattiva quando siane confignrall dalle morme

che & prevedono come guafifas funds, fafe da conformeare, per ragrai d pubblico mieresse, 1l drritie dy

proprieia deplt tmmobill, a prescimdere dalla persona del propretarie, ¢ da aftribure @ rincof sféss

mainrg real; aon somo ineecy obvoemibill guands mon medifichine, ta assofute. f confernato del divitto di
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proprield, ma bersesuane alfirioenti & finakis d&f pubbfice infervsse che pur me abbione pinslifecato

limpogzgone.™ | Cass. 25600/2015 mn motivazione , sottohneatura ongnak). Vi sarcbbe,
vr_’.u.1'1|:|uu|.-T una differenza conformativa dello statuto del bene da pienorare nel caso m cwm
lo stesso =zia destinato wurbansticamente alla realizrazione di determinats mmteressi, di
carattere pubbhco, da rtenere prevalent fino a quando essi non possano dirst realizzatic
nel caso in cw possa dirst realizzato Pteresse pubbhico sotteso alla stipulazione delle
convenzioni | c.d. interesse pubblico prevalente), anche nel caso di esecuzione
(individuale o concorsuale) che colpisca il concessionano-costruttore, il tema in
discussione non doveebbe ripuardare 1" “an™ della vendita coattiva, quanto puttosto,
eventualmente, le carattenistiche di essa’®, con riguardo alloppombihita alPaggmdicatanc

de1 vincoh di destinazione dt:gh mmaohah.

2.4 I ¢ carattersiche defla rendita del 1 atte 100"

Orbene nel caso della vendita del “Lotto 100" deve allora evidenziarsi come la totahta
degh allogm oggetto di esecuzione concorsuale sino stan reahizzat per essere destinatt m
locazione permanente o assegnati m godimento permanente a sogpgetti n particolan
condunom reddituah; tutn gh alloge nsultano occupati e stalalmente | da anm) asscgnat
in locazione; la Curatela ha continuato, anche successivamente alla dichiarazione da
falbmento della m regime di esercizin Fm'l.'v:'suriuT a geshre il
patrinionio mmobibare ed a percepire 1 canoni di locazione per olire sette anm | con
entrate per olire € LODILOOL annui); o1 si trova dinnanzi ad una siuazione miermedia
rispetto a1 due estremi (interesse pubblico computamente realizzato /interesse pubblico
non realizzato) esammnata dalla Suprema Corte nella richiamata pronuncia, n cui
Pinteresse pubblico ¢.d. prevalente | consistente nell’assicurare la disponibilita di
alloggi ai ceti sociali meno favont, pud dirsi  realizzato per effeto
dellintervenuta ( da anni) costruzione degh alloggi nonche della stupulazione
dei contratti di locazione e del permanente adempimento di essi, ancorché non

in modo defimitivo, atteso che 1l rapporto di locazione (o di assepnanione m godimento),
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produce effetti non 1stantanel ma destinat a protrarsi per un certo penodo di tempo e
suscettibili di venir meno m caso di mutamento della destmazione degh immolbih Dieve
allora nteners1 che le tﬁig-l:ﬂzt di tutela dell’interesse Puhbli:u_ realizzato ancorche
modo non deflmstivo | possand esscre soddisfatte, quan tomend in hnea d Principiﬁ,
preservando, anche in rapporto alls posizione dei successivi acquirents, la destnazione a
locazione permancnte degh allogm ( “guafitas fund™) e, pio m generale, conservando
intatts tutti 1 vincoh previst a paranzia della destinaxione sociale di essi, senza precludere
Fassoggettamento ad esecuzione concorsuale del compendio immobiliare. In ossequio ai
suddetts principi la vendita del “Lotto 1007 & stata concepita dalla Curatela e dagl orgam
della procedura proprammando una vendita “in blocco™ ( complessi unitan), con piena
nppmlﬂ:la]il:.'l a]l’:ggludicﬂtam dellmsieme der vmcoh convenziomah gravani sulla
m boms | compreso I'obbhgo di cessione degh wmmobih i smgoh
Enti Terntonal in caso di cessazione 0 cambmmento di attvita dell’acquirente), con
totale salvezza della “dspombibta™ degh allogel sociah m capo agh attual locatan ¢ nel
contempo delle prerogative del COMUNE DI FIDENZA e degh altn COMUNI
interessatt. L'ordinanza di vendita |, disp:‘m-: mfatt: che:
- !’acqu'm:nlc‘ a F:n::i.n.dq:rc dalla forma giun'.di:n assunta, subentrera nelle convenziom
assumendo la poszone che mimalmente nvestiva c
sara cluir.u:li tenuts a destinare gh' allnggi alla locazione peritianente applicandn quantis
Prcv‘.istu nelle shgﬂlt CONVETIZ NG
- venga espressamente indicato nel bando di gara che la vendita coattiva m sede
falbmentare non determuneri alcuna decadenza con nguardo alle convenzioni n essere
con 1 Comum ovvern con altn Enti, né di tutti i conseguenti vincoli che conserveranno
pertanto  piena  efficacia neir confronti  dellaggdicatario, restando  quest'ultimo
sottoposto a tutth gl obblight ed a1 vincoli attualmente esistenti ed al quali gia em
sOttoposta in bonis;
- @1 senst del secondo comma dellart. 108 LLF., di Conscgucnza, sard ordinata la
cancellazione unicamente delle :ipnb:cht: riferite a1 mutul a suo LeITpoO concessi © gravant

su1 bermi immaobih oggetta della procedura di vendita;
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- la Curatela provveda ad assicurarsi che 1 vincoli ¢ le condizon: presents nelle attuah
convenziom vengano csphctamente oportatt negh atn di trasfenmento, al fme da
garantire la massima trasparenza ¢ di escludere dubb: mterpretatin sulla portata degh
obbhghi assunt

Il prezzo base, alla luce della perizia in atti, € stato determinato  (complessivi €
320000007 nel nspetto del vincolo del prezzo massimo di cessione. Deve allora
concludersi , con nguardo alle venifiche della legittimita della procedura intrapresa dalla
Curatela, che, per come unpostata, la ligudamone del patnmonmo wnmobibare da
pertinenza della procedura fallimentare non present 1 profili di illegittimita denunciat dal
COMUNE DI FIDENZA, non sussistendo rapioni ostative nispetto ad una vendita
coattiva esente da nschi speculativi e nel contesto della quale vengono conservate intatie
tanto la destmazione socule degh allogm che le prerogative degh Entt Termtornah. Va al
nguardo nlevato come la vendita s1 fondi su di un parere preventivo del Servizin (Quahita
Urbana ¢ Poliiche Abitative della REGIONE EMILIA ROMAGNA i scguito al
quesitn posto dalla Curatela m data 13 novembre 2019,  confermato all'esito
delfordmanza autonzzativa ( doc 3 Curatela), ed abbia registrato - con I'eccezione,
sembrerebbe, del COMUNE DI NOCETO, sobdale con quello di FIDENZA - la non
oppostzione degli altn COMUNI comvolh  nell'operazione™ e del MINISTERO
DELLE INFRASTRUTTURE « DELLE MOBILITA®* SOSTENIBILL

3 La discoplina della 1. 178/ 2020 ¢ la rchiesla df sospensione ex: art. | commea 179 1 178/ 2020

* 1 COMUNE I PARMA con deliberazione del Consgho Comunale del 3 marzo 2022, ha

dichusrato di rinuncmre alle istanze in precedenza foomulare

a) evidenziando che b vendita coatuva in sede Ballimentare non detentuna alouna decadenza con
nguardo alle convenzom mn essere con il Comune di Parma, Paggudicamone defimitiva sacd
condizionata alla venfica - alla luce alla normativa, anche regonale, dettats 0 martena di
immobih reahzzan i regeme di edihiza residenzale pubblica convenzionata ed agevolata dalla
msussistenza in capo allaggudicatano provwisono di simaziont ostative al trasfenmento & suo
favore degli smmabih;

b mntenendo, alla luce di quanto sopra, che linteresse dell collettivitd vengs sdeguatamente

matelano;
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Con la legpe 30 dicembre 2020, n. 178 (legpe di bilancio 2021), n vigore dal 1% gennaio
2021, sono state mirodotte, allart. 1, comm 376 — 379, disposuzon particolan per le
procedure esecutive e concorsuall aventt ad oggetto immobili reahzzan n regume di
edilizia residenzale pubblica convenzionata e agevolata che sono stat fmanziah m tutto

O 1n parte con risorse Pubh]ic 7,

3. 15%econdo quanto Osservato dalla dottrma che con maggiore cnrrrplct::za rizulta aver
approfondito le finahta e le ncadute in tema di procedure esecutive, la normativa s1
presta a diverse letture siz per Findimiduazione delle fatﬁspecir sostanziali che ne

costiscono il pPresupposto sia per quanto rigua.rda la sua nFFlicuitm: et ch:dit‘n:nh':

" La discoplina dettata dall’art 1 comma 376 — 379 L 178/2020 ¢ la scguente
376, Le procedure esecutive svent a2 oggeno snmobih realzzan o regeme d edihzm sessdenziale
pubblica convennonata e agevolata che sono stan finanzan 10 o o e parte con nsorse pibbhche
sono mulle se i creditore procedente non ne ha daro: previa fommale comunicamone, tramute posta
elettromea cemificara, agh uffin competenn del comune dove sono ubican gh mmmobih e all'ente
ecrogatore del fimanzmmento termomalmente competente. La nulhtd e nlevabale dutficio, su mmzanva
delle parn, degh orgam vigibant avwisau ovwero dell'inquiline detentore, prenowatano o socio della
somet soggetta alla procedura esecutiva

T7. Nel caso m ol I'esecumone sia gia imarata, 1| gudice dell'esecuzione procede alla sospensione del
procedimento esecunvo nelle modalita i o al comma 376 per consenore @ soggern di oo al cso
commsa 376 di intervenire nells refauva procedors al fine di nutelare la finalivd socmle degh immobali €
sospendere [a vendia degh stess.
378, Se la procedura ha svino imzo su istanza dell'sututo di credio presso 1l quale € st acceso 1
mutuo fondmno, i gudice venfica dufficio la nspondenza del contramo di mutee sopulato o coiten du
oui all'srocolo 44 della legge 5 agosm 1978, n. 4537, e linsenmento dell'enwe creditore nell'elenco delle
banche convenmonate presso o Minstero delle infrazenutture € des tmspom. La mancanza d uno sola
dei due requisity citan determuna immedat mmproceditalita: della procedura esecouva ovvers dells
procedura concorsuale avvea.

379, In relamone & immobils di ot w comm da 376 & 378, qualors vi siano pendentt procedure
concorsual, o gudice comperente sospende il relauvo procedimenw al fine di procedere alle venfiche

definite dai medesumt codmmme da 3763 3TH,
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esecutivi (mdmnduali 0 concorsuali)'®. L'opmione der commentator € peraltro concorde
nel ntenere apphcabib le disposeiom ochamate al caso ( quale quello i esame) du
E.quidﬂ.zi:'mc der bem g:sliti dal concesswmano — costruttore destmatano di nosorse
Fuhblicl'!c; funzione della dispﬂiizi:'mc non sarebbe F[}i qu:“.-a di iInnovare la di&:ip!ina
della vendita forzata di un certo tipo di bemi { che rimane quella delineata nei paragrafi
che precedono ), quanto puttosto quella di rendere possibile un meisivo coordinamento
tra gh Ent interessan ed 1l processo esecutivo, rendendo attuabili normative e
onentamenti  nterpretativi  preesistents, nell'ottica di un  efficace ¢  hsiologico
coordinamento tra vendita coattiva e uffici territonah® per la conoscenza dello statuto
del bene. In quest’ottica , n conformita del resto a quanto alle direttive mpartite m altri
Trnbunali®, nellordinanza del 25 dicembre 2021, =1 ¢ sottolneata la necessita di una
ampr cincertazone © di una a:d:guﬂi comunicazione della proposta det suoi
meccamsm, affinche ot 1 sOgpettl a var ttolo comvola (soc, Opcratorn, Pubbliche
Ammmnistrazion) venissero rest edoth dellthnerano Fn:d:ispnslu, nel suo cumpl'sm, (o
I potesserno ad:gunti.m:ntc Eﬁmprtl'ld.l.‘l': ¢ wvalitare, diﬁpnm:ndn che la Coratela
pmﬂ':dtss: ad effettuare le comunicazion: di cun all’art. 1, comma 376, L. n. 178 del
30122020, tramite PEC, ag].i uffici conpetent der Comumi dove sono ubicat gl:'
immuobih ¢ agh Enn erogaton del fmanmamento terntonalmente competentn. 1l comima
376 Ftn:*l.r::d: mfath un onere a canco del creditore Pm::d:ul.: “di dar frreena [formale
consitmicazione, Iranili posla sleliromica coriificata, ﬂg.l.':' aiffic combelenils del comume dove soma whbrealy gﬁ'
irmiobil ¢ all'enle eragalore fkfﬁn.:mqjﬂmnh lerrrloriainrenle campelente™; l'a_ggcl_&-.ru "P:n:via".
riferito alla comunicazione, in correlazione con la nulhti commmata all'esecuzione non
preceduta da essa, semhbrerebbe onerare il creditore di un avviso preventivo nspetto alla
stessa mtroduzione del pignoramento che, come ¢ noto, coincide con la notifica dello
stesso. La dottrina nell'mtento di inquadrare la fattispecie in esame ne ha sottolineato le
assonanze con quella delineata dall’art. 498 cod. proc. civ. che onera il creditore

pignorante di avvisare dellesproprizmone 1 crediton senin entro cmnque morm dal
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pignoramento; enulo conto del diEPGEID del comma 3 delPart. 498, che fa dellfavviso
una sorta di condizione di pmc::lihiliti dellistanza di vendita, 2 norma ¢ stata
inrc:Frctata dalla Eiurisl:rrud:nza nel senso che, 1 caso di omisswone o di i.rn.-gﬂla.riti
dell'avviso a1 crediton iscnity, 1l giul:l:ic: possa concedere i.FF-['JS:i.l'['j terimme al creditore
pignorante, prima di provvedere sulla sua stanza di vendita Una possibile
interpretazione alternativa, compatibile sia con la lettera della disposizione che con la
finalita appena esposta ed a magmor ragione con le fmalita propre della hgqudazione
concorsuale, € guella di collocare 1l termine ultimo per la comunicazione prima
dell'emissione dell'ordinanza di vendita (ogg, di delega), dal momento che € con questo
atto che st conclude la fase mtrodutitva del pmc:dirn:nmu- La dottrina™ ¢ tuttavia
concorde nel'mvocare la necessita  di una interpretazione adeguatnice che consenta la
matenale attuazione della norma e ne preservi la funzione. L'irlil:rpr:tazif:n: ]:riil m lmea
con la tutela dell'mteresse Fubhﬁcn di cur gh Enn da avvisare sono centm di tutela ¢
quella di ntenere che alla comunicazwone debba, di regola, proceders: prima dell'vnpulso
alla procedura, successivo alla sua 1scnzone a molo, rappresentato dall'istanza di vendita
OVVErR(, COmungue, l:u:ima della celebrazione dell'udienza di amtonzzazione della vendita
cosicché gh Enn Pubblha mieressat possano essere resi edotn di tutti gh elemenn
necessan all' esercizio della facolti di mtervento loro garantita dalla legge ¢ apportare, con
la loro audizone, gh' clementt conoscitivi ohtili alla tutela della fmahts sociale del bene
5taggitn. ¢ la sanzione m caso di omisswme della comunicazine e E|_l.1.l:“:l. della nulliti
asso luta, Fcr:hr_" rilevabile d'ufficio & art. 157 c.p-c., la suddetta nulliti viene considerata
sanabile ai sensi dell'art. 156 cp.c® In particolare, trattandosi di sanzione conseguente
allomesso avviso funzionale all'andizione (“intervento” secondo la dizione della nonma)
nella procedura deglh Enti Pubblici interessati, la stessa deve ntenersi sanabile su
disposizione del gindice dell'esecuzione o con la spontanea costituzione degli Ent ove

questi ultim siano staty postn condizione di attivare gh strument idonel a sottraree alla
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hguidanione coattiva 1 beni di mieresse socale. Tanto premesso nel caso n esame,
schbene le comunicaziom, contranamente alla logica dellordmanza autorzzatva, siano
state effettuate soltanto m data 4 febbraio 2022, vale a dire successwvamente alla
pubblicazione del bando di gara ( 30 dicembre 2021}, non pud rtenersi ncorrano gh
estremi per una declaratona  di “nullita della procedura™ ( improcedibilita), la
costituzione in pudirio del COMUNE DI FIDENZA ( e del COMUNE DI PARMA)
successivamente alla  “Comwmicasione af send delia fegpe n. 178 del 30/ 12/ 2020, art. 1, commni
379 ¢ 376, di apertura di procedura competitiva di vendita di imnwobil realiorall in regime df edilizda
residensiale prbbiica convensvonata, agerolalia ¢ sorvensionala” consente infatti di etenere che la
denunciata condizione di mvahdita (improcedibiliti) della vendita sia stata sanata per
ragpiungimento dello scopo propno della suddetta comunwxazione ne, d'altro canto, 1l
COMUNE DI FIDENZA bha dedotto quake pregmadine abbia sofferto per effetto del

ril.an:ln d.l:].li. ELIIEII.'.'L'IT.'E. Eﬂ!]‘lll.l'.l.i:fizl[’ll'.l.t.

3.2Analoghe consideramom valgono con nguardo alla nchiesta di sospenswone della
vendita formulata dal COMUNE istante a1 sensi dell’art | comma 379 L 178/20240. 11
comma 377, nchiamato dal comma 379, specifica come la finahta della sospensione sia
quella, come detto, di consentire a1 sogpetts di cw al citato comma 376 di mtervenire
nella relativa procedura per tutelare la fnalita sociale degh mmobili. E stato al nguardo
osservato™ come il pnmo adempimento mposto al Gudice delPEsecuzione (o al
Giudice Delegato) sembrercbbe quello di procedere alla sospensione del procedimento
esccutivo  ovvero della bqudazione falimentare { ovvero della vendita, non potendaosi
altriment interpretare il richiamo alla sospensione del “procdimenie™ contenuta nel
comma 379); la previsione potrebbe riteners: di agevole comprensione fatto salvo il
richiamo alle “modabita di o af comea 376", Poiché mfattt quest'ulima disposizione non
prevede una fattispecie di sospensione, Pmterpretazione pin plausibile del comma 377 €
allora nel senso che la sospensione deve mteners: fmahzzata a “wnentire ar soggeits di cnr al
sabale comma 376 di imfervenire mella relafiva procedura”, previo avviso da effettuars: appunto

con e “modalits df au al comemra 3767, A1 sensi del medesimo comma 377 lo SCOPL
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dell“mtervento™, da mtendersi evidentemente 1 senso atecnwo, dovrebbe dunque
ndviduarsi, come detto, nell'eswgenza “di twtelure la fimalita soaale degli tmeolis @, Tuttavia
“Weseana delle disposizions dellart. 1, comma I76-379, della legpe di bilaniio chiarise com gnalf
modalifd o realizsd la tutela dells finaktd socal degh irymobili; neppare & chiaro perché o facda
rijerimento. come esilo del suddetio fmtervento, alla “sospensione della vendita”. Essends ke disposicion
rijerife ad immobili reakizgali in repime di edilizda pubblica convensionaia e agerolaia ed essendo i
sagoelli fntelali con la sansiome della “nalliia”, oftre al soppetto esecniate, pl inguikini detentors, i
premolaiarnt ¢ § soct (assepnatart) depl allogns che riseliano ancora in propreid della sodeta costriirice ¢
pigmorati ai dawei di geestaltincg, per assicnrarne la funsgons sodale eccorre che pli emli pubbiia
paraniiscane alle parti deboli che banmo la disponibilita deglf alloged socialf di comservare lale
disponibiliia. Norma fondamentale, a tak soopo, & guedla dellavi. 37 della legge m. 865 del 1971 ...
Per comsgpuire guiesto obiefiive wonw 5 pud jare altro, da parfe deglh emtt pubblic, che artivare nei
confront della societa assoggerrata ad esecuzione | rmedi previsti nelle
canvenzioni per il caso di inadempimento di quest'ultima agli obblighi imposti
per il raggiungimenrto appunte defla finalita sociale dellintera operazione.
Evidenremente, pera, fa dererminazione di activare | imedi negoziali va presa
dagli entd pubblici al di fuori del processo esecutive € non é coercibile, rientrando
nell’'ambite  tipicamente proprio  dell’esercizio  dei  poreri  discrezionali
dell'amministrazione. La sorte del processo esecutive poira esserne infloenzata
se, una volia introdaorto in ambiro processuale fo srarure del bene pignorare quale
risulta dalla convenzione che accede alla sua realizzazione, il soggerta pubblico
attivera quest'oltima” . Analoghe consideraziom valgono con nguardo alla vendita
disposta m sede fallimentare. La sospensione della hquidazione falbmentare puo essere
disposta ove sussisia Pesigenza di consentire agli Ent Terntoriali di acquisire notizia
della procedura e di mtervenire, al fine di parantice la destinazione socuale degh
mmobili, mediante Pattivazione ( al di fuon della procedura esecutiva o fallmentare)
der mmeds previstn dalle smgole convenmwom (osolunone /decadenza, domanda do
nvendicazione /restituzione  degh 1mmolbih  formulata dnnanz al GA m sede da

glmsdj::iﬂnr: esclhustva). Apparc tuftavia evidente che laddove gh Ent Territornal siano
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stat1 tempestivamente coinvolts nella programmazione della hquidazione falimentare,
siano mntervenuti nella procedura di vendita ¢ - nonostante abbuano avuto tempestiva
notizia { da anm) di sttuaziom legitbmanti tanto la decadenza delle convenziom che
Pesercizio, i via autontativa, di pretese restitutone con nguardo agh allogm “sociah™-
non abbiano ritenuto di adottare, né mrtermamente né esternamente alla procedura
fallimentare, alcuna miziativa, non sussista, del pan, alcuna esigenza di disporre la
sospensione delle operazioni di vendita, trattandosi di attivita “dovuta™ m  sede
falbimentare e di cut gh Enti Terntonal sono stat compiutamente mformat. Ne deriva
che nella vicenda m esame, ove si considermo 1 plunmi tentativi della Curatela da
comvolgere, nel corso dei sette anni trascorsi dalla dichiarazione di falbmento ( 2 gennaio
20155 1 COMUNE DI FIDENZA ( cosi come gh alin Enti Terntonah e la REGIONE
EMILIA ROMAGNA) nella programmarnone della bquidazione degh alloggr nmasn
nella dispomabilita della procedura | sul punto s1 nmanda alle deduzom  del
FALLIMENTO a pag. 17 della memona del 15 marzo 2022 ed ai docc 2, 4, 5 ¢ 6) la
nchiesta di sospensione, motbvata adducendo la necessita, da parte del COMUNE
istante, di ndagare  le imphcazone di convenzon: dal medesimo redatte, appare
certamente mammussibile: Pmterlocuzione con gh Enti Termtonah € stata mvero avviata
dalla Curatela sin dalla fase immediatamente successiva all’apertura della procedura; al
tema nguardante il destino degh alloggy ¢ stato addinttura menzionato nel Documento
Unico di Programmazione 2021-2024 | Parte Prnima, Stato di Attuanone di Programm al
30 pmugno 2021, pag 39, allh voce “Elsboracsone propedla di acquisizione dalla procedura
fallimentare del patrimomio di edifizia abitativa a proprieid indivisa defla -
Conclusione del procedimente- Afiivitd in corso, Conclusione del procedimento da rivedere in rapporio
aile agfom della Cowratela — da ridefinire we temps ” e, con wdentica dicitura, nel Documento
Unico di Programmazione 2022 -2024; nessuna miziativa € stata assunta da parte
dell’Ente preposto alla viptlanza sul nspetto delle convenziont, la sospensione della
vendita, ove disposta, msulterebbe mm contrasto con 1 prmop elaboran dalla
gunsprudenza con nguardo alla vendita coattrva degh mmobil realzzan n regime da
edilizia residenmale pubblica ¢ con ke finahta delle disposziom della L 178/ 2020 che |

Pfl’ COTIane ﬂPI.l'I Hyne ELE_E__]J. !.!'Itl.'I'Fl!I.'El.I.. S0y EI_I.'I.L‘“:I: dl l'L‘I'lEIEI-I:' Fﬂfﬁbll[‘ un
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coordmamento tra gh enb mteressaty, titolan di poten autontativi funzionah alla tutela
dellmteresse pubblico, ¢ la bgqudarione fallmentare ¢ che mducono a ntenerc
h1giu5liﬁcatu Parresto  dell’attivrta !i.cluh:la!.utia ove detto coordinamento sia stato
tetnipestivarmente effettuato nelle sed: preposte. Peraltro le carattenstche dc]]’up::azin ne
nguardante 11  “Lotto 100”7, nella quale le prerogative di tuth gh Enti Terrtorah
comvolt, cosi come stabilite nelle convenzioni, vengono conservate mtatte e si
trasferiscono  all'acquirente deghi alloggi m modo da mantenermne inalterata la
destinazione socule ( locazione permanente), rendono la domanda del COMUNE DI
FIDENZA, m difetto 1 pun specifiche mizative | nemmeno potizzate m ncorso) volte
ad attivare gh strument previsti dalle singole convenzioni o 1 poten autoritativa di cui
d:ispnnc, carente sotto 1l Pmﬁ]ﬂ dell'mteresse ad agire | atlcso che nessuna lesione alla
condizione Palnrm:niah: dell’Ente Fnln:hh: dermvare dalla Opcrazionc programmata,

nell'mteresse di tuth 1 creditor, dalla Curatela.

4 1 gravi e gﬂuﬂﬁmﬂ mofiey eoc arf 108 comma 1 Lf ; fa scelia del! '.aggm.:?':.::mfmﬁr; fa prefaszane.

La nchiesta del COMUNE stante nsulta in parte mnammussibile, per analoghe ragron, ed
m parte mfondata, anche ove valutata sotto il profilo der “gravi ¢ gusnficatt monvi™ di
sospensione richmmat nell’art 108 comma | LE Il COMUKNE DI FIDENZA pone
miath m discussione la possibilita di procedere alla hqudamone degh immaobih contenut:
nel suddetto “Lotto 1007 anche sotto il prohlo della companbihta, nguardo a1 caten d
mdmiduazione dellacquirente, con 1 prmcipi declnati nelfart 14 LR EMILIA
ROMAGNA 24/2(01 nonché, m subordine,  le modalita di esercizio della prelazione.
Va premesso che, secondo parte della prunsprudenza di merito, la presenza di una
disciplina speciale, che consente la sospensione della bgqudazione dellattive nelle
more della mmpugnazione della sentenza dichiarativa di fallimento a causa della sua
provvisoria esecutivita sing al passagmo m pdicato della sentenza di revoca del
fallimento, esclude Papphcabibta della disciphna, di carattere gencrale, di cun all®art.
1018, legge falhimentare, che attribuisce 1l potere di sospensione della hqudazione al
Gudice Delegato hmatatamente alle “operaziom di vendita™ e per “gravi e

giuﬂlﬁcatl ok L’:i.nt:rprclaziun: da qu:st’ultima fatl:5pcc1: ha mmfatth mdotto a
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ritencre che il potere di sospensione debba essere esercitato nellambito delle
modahta di vendita poste mn essere dal Curatore ( nelle qual ncadrebbero,
eventualmente, soltanto le quf:slinui prospettate dallistante in via subordmmata) «
non anche i ordine all’ *an™ della iiquidaziunc, =T potere di 'S-D-EFI:'I.'IE-iDI'.I.E, m base
alla disciplina speciale recata dall’art. 19, lepge fallimentare, spetta, m via esclusiva,
alla Corte di Appello. Le due norme avrebbero, dunque, sfere applicative different
con competenze ¢ procedimenti diversi { Tribunale di Roma 1 ottobre 2012). Negli
stessi termum Part 93 comma VII Lf.  consente al terzo che abbia formulato
domanda di restituzione o di rvendicazione di chiedere la sospensione della
hiquidazione dei beni ogpgetto della domanda; la disciplina di cui allart. 108 da
COnLT, rigi.lard:rci:h: le modalita di quuidirinuc adottate dal Curatore, dowe 1 BTavi
e gustibican monvi dovrebbero essere ncercatt ¢ mndwviduan o difformata
quuidamr:lr: ri:-.pctm al programina di ].iqLild:lIH'll‘ll: approvato dal Comitato dei
Creditorn ovvero alla autornzzazione ag]i atth esecutivi del Giudice Dtlrgatu, CONTLE
anche alla autonzzazione dello stesso Guudice Delegato per una hquidazione
anticipata. Analogamente in dottrina s1 rinene che mtegnno 1 “gravi ¢ gusnfican
motivi” idoner a2 determinare un arresto delle Operazioni di vendita, situaziom:
mtcme alla procedura fallmentare (estranemta della hquidazione al programma
approvato dal Comutato dei Crediton, 'adozione da parte del Curatore di modalita
di vendita non El'!n’!lFEtiL‘i.'ﬂ:. contestazwone delle Fr{hbl:rnati:ht m mernto alla
selezione del :rligiil:rr offerente, interferenze iJchiltirnc}- Secondo altra FJ'.L'I recente
unpostazione tuttavia potrebbero  integrare la prima fattispecie di sospensione
contemplata dal comma 1 dell’art. 108 Lf, contestarion: riguardanti la regolanta
della procedura competitiva 0 sopravvenute ragion (anche di opportuniti) merents
ad un serio pregiudizio che il completamento della procedura medesima potrebbe
mgiustamente arrecare alla massa desx creditori o a soggettn terzi ( Trbunale di Term

28 magmo 2021).

4.lln adeswone a questa seconda pia ampia visione der “gravi ¢ gusnficatn motvi” e

casit  rtenendo che le dng!ia.nx: prospettate I Vi Fl‘lI!EiFiIE dal COMUNE DI
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FIDENZA possano rguardare ragiomi di “opportunita® della vendita, deve
osservarsi come [istante contesti, m prnimo luogo, la legittmita della vendita in
quanto fondata sul presupposto, m tesi del tutto erroneo,  della prevalenza della
legge falimentare ospetto al regume che caratterizzerchbe gh alloger di edilizia
agevolata ¢ convenzionata, da mtenersi, anche m caso di falimento | o hquidazione
coatta amministrativa) della , sottratti alle regole della liquidazione
falimentare ed msuscettibili di formare oggetto di vendita competitiva. Secondo
Pinterpretazione accolta dal COMUNE la pacifica finahta pubbhlicistica degh alloggs,
per realizzare 1 quabl sono stan ottenutt consistentt contnbutt pubbhic: (erogan anche
dallo stessn COMUNE), determmerebbe anche m caso di falimento, Foppombilita alle
procedure concorsuah, di pretese restitutore o di acquisto da parte della Pubblica
Ammmistrazione, fondare sulla circostanza che 1 bemi su cun verte la pretesa hanno
formato oggetto di assegnamone gratuita o agevolata da parte della P.A, o sono stan
realizzati con fmanzmamento pubblico. La repola penerale che s1 desume dalla legge
falhmentare, dell’attrazione alla massa attiva di tutt 1 benmi del fallito o del soggetto
hguidazione, ¢ della gesnone di essi da parte degh orgam della procedura, troverchbe
ostacolo nel disposto dell’art. 72, L n. 865/1971, che “If Mmustern dea lavori pubblia ¢
anlorizzale a comcedere s conivibuie mel pagamento degli tnferesss ded s conivall dai privals, daile
coaperaiive ¢ daph enli pabblici che olfenganc, ai senst della presente lepoe, Je concessiom in superficie delle
aree comprese mer piawi o sona per Pedilizia ecomomica ¢ popolare. Take contnbuto ¢ concesso nella
mrisira occarvente affinché @ mulnatarn won rengana gravali dégli inleresss, dealli ¢ commusaont, anche per
leveninale perdita relativa al collocamento delle cartelle. monché per omens fiscali ¢ van ¢ per spese
aicestorie in miswra superior: al 3 percemto annno, pari all'l.5 per conte servesirale olive al rimborso def
capiiale, se enli pubblics o cooperative a proprietd indivisa if oni statute precede of diviete di cessione in
proprieia deplt alloget, lobbligo di trasferimento depli stess al comperente LACP in caso di fguidagdone
o di scasliments della . Y1 sarebbe dunque una fonte di rango praimano che nel
prevedere un fimanzamento pubblico, fissa b condizione del trasfenmento gratmio
alllACPF m caso di bqudazione o scioghmento della . =1 trattercbbe di un
irasfenmento coattivo previsto dalla legpe, operante n opm caso di dissoluzone della

( scioghmento, hguidazione volontana, fallimento, hquidazione coatta
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amunnistrativa), disciplmato da una convenzione |, ed attraverso il quale, In ossequio ad
un prmcipio di prevalenza del dintto della Pubblica Ammunistrazione nspetto al dintio
degh altn crediton, opererebbe una deroga alla regola generale fissata dalla legge
falhmentare, prevedendo la sottrazione degh  immobih realizzat in regume di edihizia
residenziale pubblica  alla massa attiva ed alla sussepuente hquidarione. In smtesi, la
fatispecie pattizia ¢ normativa contemplerebbero: a) la cessione del solo dintto di
superficie sulle aree, a termme (99 anni), con acquisto della proprieta degh allogm i capo
al Comune allo scadere de1 99 anng; b) il divieto assoluto di cessione degh allogpr: ¢} una
cessaxione antcipata del dintto di superficie in caso di venir meno, per gqualungue
ragione, della societa cooperativa (scioghmento volontano o bgudazione coatta
amimmistrativa), con trasfenmentn coattiva del bene allllACP. Considerann s1ia 1
fmanzamentn pubblei, sia lPinteresse pubblico al mantenimento  della ongmaria
destnazione degh allogg reahizzatt i regime di edilizzs residenziale pubblica, quesn
ulimi nsulterebbero mabenabih perché la loro vendita potrebbe sottrarh alla loro
destmamone, ¢ doveebhbero nmanere mtestat o alla socweta cooperativa nel suo
complesso, 0 essere trasfenn, se la cooperativa viene meno, al competente LACP, avendo
il creditore Pubblica Ammmistrazione una posuone per legpe opponibile alla procedura
concorsuale ¢ prevalente su quella degh alin crediton. Ne denvercbbe la necessita da
sospendere la vendita dal “Lotto 1007 m attesa delle determmnazioni del COMUNE D1
FIDENZA, fino ad ogg non esternate. A supporto della tesi sostenuta viene nchamata

la decisione del Cumiglin di Stato n 3841 /20110,

42 Va premesso che non si condivide Pinterpretazione del disposto dell’art 72 L
865/1971 offerta dal COMUNE DI FIDENZA sotto il profile delldoneita della
suddetta disposizione ad mtrodurre una sorta di “statuto speciale™ degh mmmobih
realizzatt in repume di edilizia residenzmle pubblica e conseguente esenzione dagh
ordinan prmcpt dells garanziz patnmonale del credito e della sua tutela godurale
csccutiva mdmiduale e concorsuale. 51 ¢ visto ( par. 222 ; par 2.5.1) come il sistema

normitivo delmeato dall’art. 72, comma 4, della L. 865/71, dall’art. 13, comma 1, del

DL115/74 conv. m L. 247/74, dagh artt. 17 e 44 L. 457/78, dall’art. 6 della 1. 179/92,
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nonché dallart. 15 della L. 166775 per 1 mutul -a.g:vula!:i. assistiti dal contnbuto dello
Stato 0 delle Remoni ¢ destmati alla reabzzazione di immobih di edilina residenziale
pubblbca (tra 1 quali nentrano akum det mutn sbpulan ¢ non estinti dalla

m bomis), consenta allistituto di credito mutuante di
procedere ad esecurzione indwiduale immuobibare, anche nel caso m cun il mutuatano sia
statoy assoppettato a procedura concorsuale, e preveda la devoluzione al competente
[ACP soltanto all'esito della terzo espermento di gara se il prezzo base ¢ nfenore al
credito; la disciphna dell'edilizia residenziale pubblica agevolata presuppone la possibihita
per gh sttuti di credito che abbiano erogato muna di scopo, con contrbuzione pubblica
(e anche senza contribuzione pubblica se erogati a1 sensi dell’art. 44 L. 457/78 ), di poter
Pmc\td:r: esecubivamente nel confront del mutuatano madcmpi:‘:nt:; non sembra
PﬁEﬁiI:ll!t allora ntenere che ove tale facolta sia concessa al 5inguln creditore, debba
ntenerst prechusa alla Curatela | che agisce nell'mteresse di tuth 1 crediton, compreso
sttuto di credito mutuante), m fase di llqu.ll:lulnn: dell’attivo; rmane da stabilire, pol,
5 m‘mahga facolta sia concessa, anche mn via da SUCIOZArIone, al creditore fondiaro che
ha estinto 1 mutwm contratt per la realizzazwme d:gli :allnggi.; le stesse dispnsi:iﬂni
contenute nel commi 376 — 379 della L 178/2020 nel delmeare un dovere di
mformaznione funzionale alla partecipazione alla procedura esecutiva ¢ concorsuake degh
Ent Terrtonali mtercssat, presuppongono, del resto, FPassogpettabilita degh “alloge
sociah™ ad esecuzione forzata mdividuale e concorsuale. Neppure appare condmvisibile
Findiscommata assimilazone, a fim di conbgurare un supposto obbhgo restitutono a
carico della procedura , tra scioghmento - bquidazione volontaria e procedura
fallimentare, atteso che a differenza della prima la seconda presuppone Faccertamento
capo alla cooperativa della qualita di imprenditore commercale - individuabile tutte le
volte m cu sussista una obiettiva economicita dell'attivita esercitata, intesa quale
proporzionabti tra costi e ricavi (cd. lucro ogpgettivo) (Cass. 25478/ 2019 tra le molte) -
ed Hupone oltre allo sposscssamento El:l.l’:ilnpn:nl:limrc, l’assugg:ltnu’m:ntn dc].l’un]:m:!.a
& dispnsu:mn:i cogeni, funzionali al soddisfacimento der creditorn, governate da un
Pubblico Ufficiale sotto la vig'lanz-.t del Comitato der Crediton e del Gudice Dclr:gam;

ove si trattasse di situarziom assmalabih “tout court™ non =1 EDII!.FI‘I:TId.I:I‘t'JIJE per qua!i
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ragiomi, ove msolvente perché il patnmonio sociale non consenta di assicurare 'integrake
soddisfacimento der crediton, H::ﬂpr:sa posta m ﬁquidazinm: debba essere dichiarata
falhta. In wero, le:l:iu 1 rigian: della Fl::."uli:r: dis:‘:‘.ipli:na.. F:iu:itaria:ncnt: besa al
soddisfacimento del ceto eéreditono sotto la v:i.gi.la.uza di un organo gurnsdizionale, la
disciplma della hquidazione fallmentare ¢ da mtenersi, per le societa cooperative
esercentt attivita d'mpresa, 'unica wdonea a garantire un’equibibrata tutela delle differenn
posixionl mn essa rappresentate o rappresentabili; quanto ai rapporti con la procedura di
hquidazione coatta ammunistrativa ¢ mfatt da ntenersy, “forfemente incosrenie la prevesond df
wnag possibile alfernaiivita fra lo Squdassone gindigtale ¢ o 1.C A" sulla base del solo “prinaie di
precengione, welle ainagtom melle quall anche la prima risaftasse leoricamenic appicalale (dod le
sifwasgoms di gd verificata insafenza)” * e certamente prefenbile lo sforzo di ncondurre ad
uriita sistematica la normativa concorsuale, rq:mrr.a.ndﬂ anche 1l fenomeno della cnsi e
dellmsolvenza delle mprese oggl sogpretic a quui:lanl:tu: coatta, c scgnatamente delle
cooperative, nell’alven della IZIZiEEiF lna comune, circoscrvendo detto =ttuto 5Fccial|: alle
sole potest nocul la necessita di ]jqulﬂan: |’:i.m]:|-r-:5:l non discenda dallmsolvenza, ma
costitwisca lo sbocco di un procedimento ammumstrativo volto ad accertare e sanzonare

gravi irregolanta mtervenute nella g:s!.i.t‘.ln:r.
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4.3 Tanto premesso, nell vicenda in esame il tema i discussione 1 via prncapale non
riguarda una supposta prevalenza della lepge fallmentare nspetto alle prerogative di
tutela dell’interesse pubblico di cun PEnte Terntonale ¢ titolare, ma i1l mapporto tra
obbhghi che discendono, a carico degl organi della procedura, dall'esigenza di dar
seguito alla hquidazione fallmentare, preordinata al soddisfacimento  di tutn 1 creditor, e
modahta in concreto adottate dal COMUNE stante per rivendicare la titolarita degh
mmmobili In questone. Non appare infatti revocabile in dubbio che 1l fallimento di una
cooperativa a propneti indivisa, una volta dichiarato, imponga alla Curatela in assenza da
miziative di contrasto da parte degh Enti Termtonah a cio debitamente sollecitan,
Pobbligo di procedere alla hquidazone del patnmmomio immobilare dell'impresa falhta
anche ove s1 tratn di inmobih reahzzan in regime di edibzia agevolata € convenzmonata;
di contro compete agh Enn Terntonah la viglanza sul nspetto delle convenziom e
Fadozione delle opportune mizative ove ravvisino ipotesi di decadenza/ nsoluzione delle
cOnvenzione Ovver) ntengano si sia verficata una sitwazione legithmante la restituzione
del patnmomo immobibare della cooperatva fallita. Secondo guanto chmnto dalla pm
recente gunsprudenza ammamistrativa le convenaom di ottizzamone  sono nquadeabib
“ira plt averdi sosiiiniies di proveedimento di au allart. 11 defla lepge n. 241 del 1990 che, inserendosi
nellalveo delfeservizzo di un potere, we mondiane le carafterisiiche ¢ la natura, salva Fapplcagione dei

l,i'rn'.u.::!jﬁr' airlstea in materia di u!:&ﬁ_gaq_i"ﬂm é coafvatty per a.lr,t'.'l.rf.l':' mon im'ﬂnqu’r'ﬁfﬁ can laz grnfm.l"e
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disapling publliasica” (Cons. 5t, sez. IV, 17 gugno 2019, n. 4068). E* m tale prospettiva
che deve essere mquadrato  l'esercizio del potere di gestione dei rapporti pendents,
attribuito m lnea generale alla Curatela fallmentare dall'art. 72 L La funzone svolta dal
Curatore {alimentare presenta mfath, nella prospettiva concorsuale, una colontura da
ordine pubblico m relazione allobiettivo, imposto al medesimo dall'ordinamento, di
tutelare 1l credito e la panta di trattamento dei crediton, cosi assicurando Fattuazione
della responsabilita patrimonale e, m ultimo, anche la cogenza fra le parti dei rapport
negoziah (art. 1372 c.c). “Now pod perd rfemerss che la conmotasgons pubbliiasiica delfistitnto valoa
@ comsenizre ol medestmre di mbervenive mellambite des rapperts di diritte pubblico pestiti da enty
imlestatars di poferi amewinistraticl ed dn fal mode di scoglers dalle comenzion: A cé esta
Larchitettura isiiinggonate  dellondinamento fiahano, oftre che i profile sestanzale della s
dedlinteresse pubblico. (Consigho Gustrzm Ammmistrativa Regione Siciha 11 gennao 2021
n 2{)). Peraltro, ove non s1 vogla — come ben s potrebbe — ntenere computamente
escguito 1l rapporto da entrambe le parti, essendo il falbmento del costruttore
mtervenuto successivamente all’avvenuto trasferimento del dimtto di superficie o della
propreta delle aree e dopo che la costruzione degh allogg ¢ stata erctta, s1 sono prodoti,
quantomeno ex uno latere, gh effettn fmah della operazione economica programmata e
c10 ha comportato, per la parte pubblica, 'mtegrale esecuzione della prestazione dovuta,
come tale preclusiva, una volta sopravvenuto i fallimento del costruttore, della facolta da
scoghmento unilaterale del contratto confenta al Curatore. Stante Fimpossibilita da parte
della Curatela, obbhgata a dar corso alla bquidazione delPattiva, di far venir meno ex art
72 LL 1l rapporto convenzionale, compete, come pia accennato ( par. 3.2}, al COMUNE
DI FIDENZA ove , m esito ad una valutazione discrezionale ed mecoercibile, ravvis la
necessita di preservame la destinazione sociale, nvendicare la titolarita degl immobih e
far valere gh strumenti previst dalla disciplina convenaonale ; il COMUNE istante ha (o
comungue aveva) , facolta di:

a) tormulare domanda di nvendica ex art 93 LE | “hb swope della formaszone dello stato pasare
el di selezzonare qual sono 1 credifors che possowe aspirare ad essere soddisfatts con o peavato deila
liguidagione ¢ qualt sono 1 fielavt di diriils sy ose veniranti wella disponibidiia materiate e mon

sinridica) del falkto. Nel medesime conresto processuale sono develure le domande
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can le quali coloro clie rivendicano dirited su beni incompatibili con gli apparenti
dirirti del fallita, possano chiedere che derti beni siano a lore artribuiti ¢ dungue
di fatto sottratti alPesecuzione concorsuale. Come ja formazione dello state patsiro é
funssomale a selesgomare guali somo 1 debiti da soddesfare, specularmente o siesso procedimento ¢
destinalo ad acceriare qualt sone § bemi con § gual soddisfare guer deberi 1 beni che costitniscone la
marta alfita sono guellf fnventariali ¢ gnellfi che sopravvemgomo por effetio delleserdisto di aggons
recuperatorte, ma de questi vanmo folii guelli che fn realtd, @ disperto dellapparensa, spettane a g
Olnande 53 conciwde 1f procedimente di formatsone dello stato passve, sf indiridng contestaalmente (salve
e damrande fardive) lanio la massa debitoria guante i complesso dei bemt sus guali § ereditori possono
fare affidamente come garansia del koro credito. In nm certo qual senso & come se ol procedimenta di
Jormazsone delle stale pasaro fungesse anche da procedimento di formagione deflo sialo affive. quanio
mene per sotfrasyome [dei bemi mvemdicali do terss] La domanda del creditore presenta 1 connolats
gualificanti della domands gindizzal, non solo o mon fanfo perché lavt. 94 [fall (e 202 CCH)
precsa che la domanda produce gl effetts della domanda gindiziale. guanto perché deve nniformara a:
prmapy della editio actionis. In meniio al petitnm, fa domanda deve quonds specficare (a) la somroa dy
demare di ci 51 chiede 1 ricomosamenio appare (&) 1of bewe dil can 51 chiede la rivendicazione o restituzione.
Lualora la domanda abbia per oggetio ditly su cose, of terso ¢ Iennile @ specificare esallansente gualé if
beme che i rnole soltrarre alla garangga des credriors e, se niliene che 7 sa perscolo di ana rapida
figuidassone def bene, pad chiedere . ai snsd dellart 93 L[ la sospensione della vendila del cespite sino
alla decisions sulla domanda, considerande che lattivita di Squidazione pud essere ariiala ancor prima
che Jo stats passive sa rese eseentivo ™. La procedura parantisce dunque perfettamente anche
le pretese restitutorie di qualunque soggetto.

b) di dichiarare la nsolurione/decadenza delle convenmon. La gursprudenza
amministrativa { Tar Veneto 1333/2014) ¢ mchne a ntenere, n rapione dell’assenta
incompatibilita tra la finahti hquidativa e disgregativa del complesso anendale perseguita
dall'ordinamento con la procedura concorsuale  falbmentare, che il falimento
dell'mpresa concessionarm, costituisca un evento mpeditivo m senso assoluto alla
prosecuzione del rapporto concessono e all’attuazione del programma di edilza

cconomuca-popolare, venendo meno 1 requisii di doneitia soggettiva ed oggettiva del
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concessionanto  che costhmscono 1 presuppost i.ndisprnsahili, sotto 1l Pn:ﬁlu
dellmntercsse pubblico da perseguire, del provvedimento di concessione. In dotirna®™,
con lettura condivisibile m quanto pua aderente al caso mn esame, vengono al riguardo
avanzate perplessiti quando nulla dispongano al nguardo ke convenmon, la societa abbia
completato la costruzione degli alloppi prima della pronuncia di fallimento, non
potendosi in tal caso  invocare alcun possibile madempimento da parte della
concessionaria e, anche per effetto dell'esercizio provvisono ex art 104 Lf, venga
preservato i vincolo di destmazione degh alloggs, anche nella successiva fase
hguidatoria. In ogm caso non w1 € dubbio s1 smno venficate cause di decadenza delle
convenziom. La mn bomis, tra Faltro, si ¢ mfath resa madempiente nei
riguardi d:gh {hhbllgh:i assunti nei confronn d:gh isttutt di credito mutuant e, per
acquisire finanziament da destinare ad attiviti estranee alla costruzione e manutenzione
dn:gli a]lﬁgg:i.. ha prnﬂr:dum a coshihure |:r|1.:1i|:n: :i:‘:lﬂu:chc, sulla propricti slrpl:rﬁcmrm c
sulle costruziom realizzate, i violazione der dovieh contenubi nelle convenziom | =2
prescinde  dal mchiamare la contestamone degh allecin che hanno  condotto
all'mstaurazione del procedunento penalke RGNR 245/2015, RG. G.U.P. 3554/2015).
Lia decadenza non costitwisce un effetto automatico, collegato alla dichamzione &
falhmento o al venhcars: di altn gravi iImd:lnFim:nli., ne un’attivita dovuta da parte
dell Ammumustrazione, ma rappresenta, al contrano, una mera facolta, un dmntto
potestativo con effettt  equivalent a quelll scaturent dalla dichiarazione civilistica ds
valerst avvalere della clausola nsolutiva espressa | Tar Lombardia Malano 3144/2011) e
richiede, a norma di quanto previsto dalle stesse convenzioni, una manifestazione di
volonti da parte degh Enti Terrtonal { peraltro deve essere evidenmato che in caso di
nisoluzione /decadenza delle convenzioni uno scenario altamente probabile risulta quello
descritto dal FALLIMENTO a pag. 7 della comparsa di costtuzione del 7 apnle 2022
con Aguardo agh oneri gravanti a canco dell’Ente Terrtonale);

c) di, secondo l":i.mpu::sl-.umn: accolta da L'.unﬁigll'n di Stato 3841 /2010 { ma si veda per
talmm aspecti anche C-E'lnﬁigijl':l di Stato AP, 28/2012) | sul presupposto che =1 s

verficata, per effetta del fallmento della , una situazione assimilabile
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allo scioghmento |, alla hquidazione o comunque alla cessazione dellattrvata esercitare le
pretese restitutorie (ascovibili “af wovery depl atts ammninisivaiin ablator o frasferimenti coatiior™)
dechinate in astratto nell'stanza di SO SPEASINe della vendita, “sefly sodle I,_-:,:fmﬁ:l:ia.rfa ardinaria
Sa propria, anzaché nell anbite delia I,t‘.lmprdﬂm comcortnal™ vale a dire articolando domanda di
nvendicazione /restituzione ovverd azione costitutiva ex art 2932 cod civ. dnnanz al
Giudice Ammmistrativo m sede di giunsdirione esclusrva ex art. 133 lett a) n. 2 D Lgs
104,/2010 .

Il COMUNE DI FIDENZA =1 & consapevolmente posto al di fuon della procedura
falimentare, non avendo formulato alcuna domanda di rivendicazone o di restituzione;
neppure , a distanza di sette anni dal venficarsa di quella che, nella prospettazione del
ncorrente, viene mdicata come una causa di scioghmento della , vale
a dire la dichiarazione di fallmento, ha adottato alcuna muzmtiva  volta ad ottenere la
restituzione dcgh mmobili o la nsohizione delle convenziom. MNell'istanza di SOSPCNSIoNne
della vendita e nella successiva memorna non vi ¢ menzione del fatto che tali mizmtve
siano state quantomeno “programmate” per il prossimo futuro. In considerazione degh
obbhghi gravanti a carico della Curatela ed all'esito di una ponderata valutazione delle
contrapposte  prerogative, deve nienersi che le ragimi di “ﬂ-pFnrrunili" onee ad
integrare 1 gravi ¢ glustificatl motiva suscetttbill di condurre alla sospensione della vendita
prssand ravvisarsi in presenza di concrete mizmative | ulienon e differenn nspetto alla
medesima istanza di sOspensione), :5.F:ril-|: { 0 almeno programmate) anche all’esterno
della Frnc:dl.u':a. falhmentare, che =1 nvelmo donee a fondare m capo al COMUNE
istante  un‘aspettatrva di acquisizione del pattimomo immobiliare o che siano,
comunque, suscettibih di condurre ad esii differenti nispetto a quelli della bquidaxione
falimentare, La Curatela ha Pobbligo, come detto, di procedere alla Liquidazione
dell'attivo, né puo trascurare un’offerta irrevocabile di acquisto pervenuta per la cessione
“m blocco™ del compendio immobaliare, per la sola circostanza che PEnte Territonale,
pur scnza aver articolato alcuna domanda volta ad ottenere la ttolanta d:gli unmobal,
ntenga che la solumone prescelta, per come concepita, non s, n astratto, adeguata o
nvendich poten autontativl o :l’m:qw'sm di fatto non esercitati ¢ che non Fn:v-r:dc da

esercitare.  Peraltro, neppure ¢ ravvisabile un concreto prcgiudizl-n alle prerogative del
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COMUNE istante, atteso che, come detto ¢ mpetuto, nelfoperazione concepita dalla
Curatela le prerogative del COMUNE DI FIDENZA vengono conservate mtatte ¢, con
cssc , vicne mtegralmente preservata la destmazione sociale degh wnmobily, di contro
deve evidenziarst come, in considerazione del tempo trascorso dalla dichrarazione di
falimento, non appare remota la possibilita che, ove venga vanificata la vendita “m
blocco™ degli immobih di pertinenza della procedura, molti degh mmobil mclasi nel
“Lotto 100™ possano essere sottoposti, come illustrato nelle pagmne precedent, ad
esecuzione forzata da parte degli istitun di credito che hanno concesso 1 mutu destinati a
finanziare la realizrzazione degh mmmobik ovvero che hanno contratto con la

m bons mutm fondian destnatt a finanziare alire operaziony

L istanza dh SOSPCOSKONG si nvela sotto 1 Fmﬁ]i esammat mammassibile.

4. 4.1 7 reelta dell '.:rﬁr._n' iftcatario.
Il COMUNE mcorrente ha moltre censurato la vendita del “Lotto 1007 per Asserita

mecompatibihita con le disposziom contenute nell’art 14 ( “operaton™) comma [ LR
EMILIA ROMAGNA 24/2001 il quale dispone: Le abitagiont in locazione permancale sono
reciperale, realismale o acquaute dai comwmi, amche arvakodos dalle ACER. da cosperative di
abitazione a propreld indivisa o lore comsorgy, da imprese di costrugsene o loro comsorss ¢ dalle
orpanizrasioni won Mcralive di uiihia sociale, individnate dall'art 10 del decreto lepislative 4 dicenlbre
1997 n 460 (Riordimo defla disapling tribularia degh enls non comméndali ¢ delle arpaniz-rasiont non
lucrative df ufthita sociale), @ gual presenting 1 regraaly di e allarticolo 19 ¢, in caso di cessagione o
caryliamente di attieita, sane femuti. in base alfatte costiinive ovvern per un explicile imppegne assunlo
nella comvengione di cnd all'articolo 12, comma 4, a devolvere, a fitolo gratuile. il propris palrimonio o
Lt Smemvobili ogeetto dei contribucii al commime. Somo faifi safed § cas di fuitone fra aperatort che preseating
fe predette cavatfensiiche monché § cast df cessome delle abitagiont, gualora o6 sta conseniite dalla
comtensione debilamente raserilia mel regisin emmobilari, la vendila rignardi immobif costiteenle
complesss mmitart, com escliaone delle vendite frazzonafe ¢ Pacquirente s impepnt espressamente con Latto
di acquite alla prosecusgone della locazzone secondo guanta previsio dalla comvensione ¢ alla cessone

deglt immobill a titelo grafuifo al convane in caso di cessazgone o cambianento di attiveta ",

Pagina 32



ILCASO.it

44.15ccondo Pmierpretazione offerta dal COMUNE mcormente tak disposizione
vincolercbbe la cessione degh allogg alla sussistenza di specific: presupposti: a) esphcita
previsione nelle convenzoni; b} la vendita riguardi complessi unitan; ) Pacquirente si
mmpegni nell’atto di acquisto a proseguire nella locazione permanente; d) Pacquirente si
mpegni nell’atto di acquisto a devolvere, a titolo gratuito, 1l patrmonio al Comune n
caso di cessazione 0 cambamento di attivita. In nessun caso la disposizione potrebbe
consentire la cessione degl immobili quando si siano gia verifican la cessazione o 1l
cambiamento di attvita (ovvern quando sia mtervenuta la dichiarazione di falimento )
della cooperativa, situazione che imporrebbe la devoluzione del patnmomo mmobihare
agh Enti Terrtonali quando cio sia previsto | come nel caso della

. dallo statuto. Sotto 1l profilo soggettive Pacquirente dovrebbe possedere 1
requisits mdicati dalla medesuna di_-rlﬂjsizmn: , dowrebbe cioe trattars: ds cooperative di
abitazione a propocta mdmvisa o loro consorz, Hnprese di costruzione o loro consorz ed
Organmzzaziinl non lucrative di ntilita sociale, mdoeiduate dall'articolo 10 del decreto
I-I:gl!lﬂt‘i.l"t] 4 dicembre 1997, n. 46l gh “ﬂp:mh:uri” dovrebbera pnﬁﬁ:dcrc 1 requisits
soggettivi specifican nell’articolo 19 della stessa Legge Regionale.

4.4.2 Orbene, la vendita del “Lotto 1007, per come concepita, soddisfa mdubbiamente 1
t:qujsil:i mdicati sub lett. be e d { € lo stesso neorrenic a nconoscerlo); quant al divich
di abenazone Frrn'su' nelle singﬂlc convenzKnl =1 o g.a detto { par. 2.3} coMie g,li slhessy
non possano Operare in caso di esecunone forzata mdividuale ¢ concorsuale ove pli
allogg sociali siano stat realizzati e concessi n locazione od assegnatt in godumento a
soggetti n condiziom di disagio, vale a dire quando sia stato reahzzato Pinteresse
pubblco sotteso allmmtervento di edilizia residenziale pubbhica, ed a tutela del suddetto
mtercsse | la vendita coattiva conservit mtatto lo statuto del bene ed 1 vymeoh che ne
derivano preservandone la destinazione sociale. Negli stessi termmni non puo rteners: |
come detto, che 1l fallimento { lo sci{'rghm:nm ol hqu.rda.zi-nnt della )
che, come mmphcitamente  nconosciuto dal COMUNE nocorrente | istanza o
SOSPENSIONE pag. 1Y) costimiscono causa di msoluzione delle convenziom OpErng qualr

sihazione ilnp:diuva alla ].'quiduiunc fallmentare | ovvern, nel caso che Occupa, alla
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cessione mn blocco degh allogpl, i assenza di alcuna miziativa, tanto micma ( art 93 LE)
che estema | declaratona di nsoluzione/decadenza delle convenzioni ; domanda da
restituzione degh alloggi) alla procedura fallimentare da parte del COMUNE preposto
alla vigilanza sul ospeétto delle convenzione. | principi della hquidazione falbmentare
sono peraltro disciphnati da una legge dello Stato. Con nguardo alla scelta dell’acquirente
Pordinanza autorizzativa prevede poi che: “Paggiudicazione definitiva sari condizionata
alla verifica “alla luce della normativa. anche regionale, dettata in materia di immobilt realisali in
regime di ediligsa residemsiale pubblica convenstonata ¢d agevolata — della imsussisiensa in apo
all agpindicatarie provwiserte di Sinagsoni osiative af Irasferimento a swo favore deglf imomolell pasis in
véndita ed af mancate esercisse della prelazsone da parfe deplk eventualt avenis divitto”, ed ancora che
‘L caso di swssisfenga df sifwagions ostafive al frasferimento alf agoindicatario proveserio, @ bemt
savanne aggndicall @l parfecihante alla gava, avenfe § reguils segpeffind e lege mecesian, obe ba
Jormdate lofferta d acquasto piis alta™,

4.4.3 Sull'mterpretamone dellart 14 L. R 24/2001 va po1 nichiamato quanto evidenziato
nel parere nlasciato, n esito al quesito posto dalla Curatela m data 13 novembre MN19%,
dal Servizio Qualiti Urbana e Pobitiche Abitative della REGIONE EMILIA
ROMAGNA , laddove premette :

® < In piensr conformita af regime della Legoe Rregonale n 24 dell'5.08,. 2001 5 dhiede conferma che per effeits della
progoetata aperagrome & spim off, @i semo deffavt. 105, 37 cowma, LLF, obe va a callocars melle pi anvpia
bgurdaione folfmentare {df maters coaffiva) dellatfive da parte del Falliments o
mella mpecifioe Pgperacione di confrnmente ix wna costitnrnds mewCa, avemly sfafwfe cenformee alle presorgions defia
rrobiamate fopge regromal, o pavde o o fefts ¢ dinils o pertimensa dol folfents rferity wlle cd. proprietd fndivia
wmitammenty @ il wlatiod mphontt comtrattualt i cerve, ¢ nelfe gpecifice 1 defuis fhatecan ¢ § cominany df ansegmesTony in
eevere ad essi afferenty foon efffcacia @ decorrere dal mamente del confrrimenta, resiande o cape ol Falftmewta tutte fe
rireRde pregreare), dv costitwenda mewCo sabentr wells ofesse pongrone defle sedefa fallita in tufte v comvemggont in eosere
ron ¢ Comrani cofmrolli ¢ quimds fm futty § drrifly o gl obbliphi dalle sferse comvewsyoni discendents. 57 chiedy rmofire
conferma che & quele della estitwenda NewCo, pupregiudicate Pefficrcia di fwite fe comeenggond com | Comnni i oo
st ¢ subemtrata, vano Sbaramente (ragermiili da parte de’ Falitments, tn mgorosa asrervangy defle morme falrmentar

1w melevya i pemdite coaffive, ¢ ccessirameente da parte degle evemtual avents oo dy queest wlfton ",
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- La g che ba colpate o seitore edilizio mepl wltiei anmi ha comporfate, nel cas pii gra,
lattivazione di procedure concorsiali a carico di operalort, osga smprese di cosfrazgone ¢ coaperafive di
sndivisa, che banno realizzate allopis con contribuii pubkla da destinare alla Jocazgone (s impresa di
cosirizione o cooperativa df abitazione) ¢ al godireento permamente (te cooperailiva o proprield indivisa)

- It gueste sitnagzons Pesivenza di salvapuardare la finalitd originaria per la quale § coniribuli somo stal}
comeesst, che & guella di rispondere al fabbisogmo abitative di determinale calcgorie di mucles, s colloca in
nn confesio diverse da quelle ardinario, deé guello della procednra concorsnale, che consporia la necesuita
di indiveduare dei percorsi ¢ delle soluggoms che dame compaibil con la disaplhina regionake ¢ al
comfemipa, percoribil seconde le regole della procedura in atfo;

e con riguardo all'nterpretazione della norma ed alla “cessione m blocco™ chiansce:

- & evxdenie come la finalita che fake dispesizrome persepne & quella della conservazsone della focazzone
permanente. per la guaie la morma st preocospa di sndieiduare wna sene di cantele o fal senso, ossma la
vemdila in bivcco deph alloger ¢ lasswnzsone di opepnr sheafia mepl atls doesis.

- Tale porma affonda fe e origins in nn confesio profendamente diverse dall'attnale ¢ quinds occorre
Jormire, per guanio possibile, nna sorta di inierpreiasione coolutiva che fenpa conio del muniato confesio in
it of &1 irova ad aperare, avendo ben preseate la finalila di futelare la locazzone permanents,

Lhnieste ke comsiderasaom che st possona formalare:

I. mom s ravrssane parficolar asiacok al faite che pl allops @ proprieia indivisa vempano conferiii alla
costifienda NewCo, fn guante lart. 14 mel conwenmitre la ctswone fa riferiments ad sm penerico
“acquirente"y

2. fermo restands gueanto al precedente punto 1, detio acgiareale deve wecessariamente rigpetlare, nella
suicvessiva pestione degli alloger, la finalita della locagione permanente, rvispelfando fn parficolare fe
sepuenli comdizrons:

= uma eveninale successiva vendila deve vignardare imnrobilt cosfituenti compless nmitars;

= deifo acguirente s deve inppepnare expressamente con Latto di acquiste a prosegire fa locasione secondo
guanto previsio nelle comvenziont ¢ afla cssone deglt fmmobild a fitolo yratuito al comune o caso d
ceisamrone o camrbiarento di atfreita;

= fe vigenit comvenszons devona essere mrodificate al fiwe df nserive la possibiiia di vendita degls allopg. se
non gd previsia, ¢ debelamente frascrifle ner vegisit fmmobiliar. Perfanio tale sogpetio. quale che va la

sua formea guridica, swbenfra melle comvensgom: asccmendo la posisione che imsgialmente nvesiva la
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¢ che verrebbe quends Irasjersta alla costifnenda guindi ¢ feniclo a
desiinare ol alloger alls locazione permvamente applicande gquanio precesio in comvensgome, fra o
requiasili feggellive ¢ prests maison di focasione. E opportune che | rincoli ¢ Je condizions presenti nelle
alfinall comcengiont fano esplicitarsente viportali ncgl athi di rasferimento, al fime di asscnrare la
meansinea frasparenza ¢ di eoilare dubbs interpretatind salla portata depli obbliphi axsunti da ogis nnoto
qediirrente.
| comtenuts del parere 1 atti, per come articolato, trascendono la portata del quesito
(riferito ad una prospettata operazione di “spm off” aziendale, a1 sensi dell’art. 105
comma VIII LF) ed hanno trovate conferma allesito dell’adozione dellordmanza
autorizzativa del 25 dicembre 2021 { doc 3 Curatela) ; non sussiste pertanto, allo stato
degh atti, alcuna mcompatibilita della vendita del “Lotto 100” con la disciphna dell’art
14 L. Reg 24/2001 |, ne 1 gravnn ¢ gmustifican motvi prospettan dal COMUNE DI
FIDENZA per disporre la sospensione della vendita.

4.5, 1 a prefa=soms.
Infme il COMUNE DI FIDENZA ha censurato 'ordinanza del 25 dicembre 2021 |

¢ al mancalo e.:-em"?'a

nella parte m cu condiziona  Pagpmdicazione defimtiva, tra Paltro, *
della prefazrone da parie deph eventualt avemtt dinitio”; )l COMUNE 1stante osserva che affinche
“ i Comm sang messa nella condeztone di eservitare corvetfamente tf loro dintte di prelaziont {ammesio
che 3f mastro case mentnn Ira fe cesviont eventoalmente consentite melle comvensions slesse), ol preszo
avrebbe dovate essere deferminale sepreendo § oilenn slabiiili in menle in dasatna convensiond A/
comtraro if preseg mella perizia aliepata allltrviso ¢ stalo determemate suilla base di legittiret oriters di
meercalo, senga considerare quanio sabifito welle singole comvensiont sl puwte”. In matenia di vendita
negoziale da parte del primo acquirente * If precso dil cesvone degld alloses in regiove di edilizia
agerolala ¢x art. 35 della [ o 865 del 1971 § quells massimo conseniilo, ma non Punico possbile alie
parfi, atfeso che la mormalive persepue do scope di assicarare wm allogeto alle fasce pie deboli della
papolasione. Ne consepne che, in presemga di wn dwile mormafice comcermenie. esclusiwamente la
[fissagione del presoo massme, ¢ consenisio gl antonomia delle parit di concordare un prezze inferiore a

guelle mrasame stabibio nells comvengtone Comune - cosfrulfore siipslala a1 sensi dellavt. 35 at. (

Cass. 25320/2019). 51 ¢ Z1a detto che al fine di ntenere rispettatl 1 criten delneat: |
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seppur m matena di cessione volontana, da Cass. S.U, 18135/2015, m sede di vendita
coattiva 1l risl:h:lm del vincolo "sociale” relativo al prezzo massino di cessione  avviene
mediante la fissazione del prezzo base entro il suddetto hmate. Nel caso in esame, i

"

prezzo base degh mmobili inclusi nel “Lotto 1007, w1 compresi quell collocati nel
COMUNE DI FIDENZA, rsulta mferiore a quello determinabile in base a1 critert
mdicati nelle convenzioni; né il COMUNE stante ha  allegato alcun elemento per
mdurre a ritenere si debba procedere ad una diversa valutarione. Con rguardo al
concreto esercizio del dintto di prelazione deve osservarsi pol come siano state allepate
all’'avviso di venditz le penzie di stima di ogmi smgolo mmebile reabizzato m regime d
edilizia agevolata e convenzionata dalla . di talche la prelazione potra
esscre esercitata s valon dei singoh edifici, su cwt gh Entt Termtonah mtenderanno
eventualmente esercitare la prelanone, determman apphcando m singoh valon di stuma la
percentuale ottenuta dal rapporto tra il valore dell'offerta formulata per Pacquisto “mn
blocco™ degh mmaobih dallaggmdicatano ed 1l valore di stima complessvo. Le censure

fonmulate s1 nvelano, anche nel fra.ng:ntl.-, miondate.

5. Deve essere dichiarata la cessaziome della matena del comtendere con niguardo

all'istanza di susp:nﬁinn: formulata dal COMUNE DI PARMAL

6. In considerazione della novita e dell’'obiettiva controvertihalita delle question trattate
deve essere disposta tra le part Fintegrale compensazione delle spese di hite.
P.OQM

RIGETTA listanza di sospensione della vendita del “Lotto 1007 formulata dal
COMUNE DI FIDENZA;
DICHIARA cessata la materia del contendere con nguardo allistanza di sospensione
della vendita del “Lotio 1007 formulata dal COMUNE DI PARMA;
DISPONE tra ke parti Pmtegrale compensazione delle spese di hite.
Parma, 19 guugno 2022

Il Gudice Delegato
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