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Abusi edilizi, anche
i proprietari incolpevoli
sono responsabili

Consiglio di Stato

Con I'acquisto concorre
ad assicurare la protrazione
degli effetti dall'illecito

Carmen Chierchia

Non sempre la buona fede liberail
proprietario diun immobile dalle
responsabilita connesse ad abusi
commessi da terzi: una sentenza
del Consiglio di Stato definisce la
specificita della responsabilita del
proprietario incolpevolein casodi
lottizzazione abusiva, ossialafor-
ma di abuso maggiore che coin-
volge unaurbanizzazione non au-
torizzata. In questa fattispecie, il
proprietario estraneo alla lottiz-
zazione non puo invocare la sua
non conoscenza della fattispecie
illegittima per essere esente dalle
sanzioni, in quanto con il suo ac-
quisto concorre «con la propria
condotta ad assicurare la protra-
zione degli effetti lesivi dall'illecito
in concreto commesso»,

In generale, individuare il
soggettoresponsabile diun abu-
so non e sempre facile, non tanto
perché sia difficile capire chi sia
'autore materiale di una attivita
priva di permesso quanto perché
sono tante le figure a cui l'ordi-
namento giuridico attribuisce un
ruolo nel controllo della confor-

se non ha lamateriale disponibilita
del bene (che per esempio e con-
dotto inlocazione).In questo caso,
il presupposto per l'adozione di
un'ordinanza di ripristino e l'indi-
viduazione del soggetto che abbia
la titolarita a eseguire l'ordine e,
quindi, il proprietario invirtu del
suo diritto di proprieta;

© sanzioni pecuniarie: sulla
possibilita peril proprietarionon
responsabile di essere destinata-
rio della sanzione pecuniaria ir-
rogata dal Comune avverso un
abuso, lagiurisprudenza e divisa:
da un lato si sostiene che la san-
zione pecuniaria é misura di na-
turareale e cheil suo presupposto
el'esistenza diunasituazione dei
luoghi contrastante con quella
prevista nella strumentazione
urbanistico-edilizia, con la con-
seguenza che é inciso anche il
proprietario non responsabile o
colui che e succeduto a qualun-
que titolo nel bene abusivo (Con-
siglio di Stato sezione VI, 4 gen-
naio 2022, n. 28); dall'altro altri
sostengono che la sanzione pecu-
niaria non puo essere irrogata al
proprietario non responsabile ma
unicamente al “responsabile”
dell'abuso (Tar L’Aquila, sezione
I, 16 gennaio 2020, n. 12);

@ lottizzazione abusiva: in caso
di lottizzazione abusiva, il pro-
prietario, anche se non respon-

La buona federileva
solo se si dimostra
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mita ai titoli edilizi delle attivita
sugli immobili: proprietari, con-
duttori, committenti, appaltato-
ri, sono molti coloroche hannoil
dovere di operare in conformita
all'ordinamento.

Sicuramente una delle figure
piudibattute in giurisprudenzae
quella del proprietario del bene
immobile che non ne detiene la
materiale disponibilita perché per
esempiol’haconcessoinlocazio-
ne, insuperficie oin altro diritto a
terzi. In questo casoiprincipiche
possono enuclearsi dalla giuri-
sprudenza consistono:
€) dovere di attivarsi: il proprie-
tario conserva sempre il dovere
di attivarsi per rimediare a una
situazione irregolare, se € a co-
noscenza degli abusi attraverso
un comportamento attivo che
consiste per esempio nell'invio di
diffide o “altre iniziative di carat-
tere ultimativo” come per esem-
pio la risoluzione contrattuale.
Non bastano comportamenti
“passivi” come “mere dichiara-
zioni o affermazioni solo di dis-
sociazione o manifestazioni di
intenti, senzaalcuna attivita ma-
teriale o almeno giuridica di atti-
vazione diretta ad eliminare
'abuso (Tar Lazio, Roma, sezione
IIbis, 31 gennaio 2023 n.1693). Se
il proprietario non siattiva atti-
vamente puo essere considerato
«responsabile dell'abuso»;

@ ordinanza di demolizione: il
proprietario di una costruzione
abusiva puo essere destinatario di
una sanzione demolitoria (ossia
ordinanza didemolizione)anche
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di aver operato
con diligenza
nei doveri informativi

sabile perché per esempio ha
comprato un'area dopo la sua
lottizzazione non autorizzata, &
sempre responsabile, in partico-
lare é tenuto aeffettuare unava-
lutazione diligente in merito alla
legittimita urbanistica del terre-
no che acquista.

Secondo il Consiglio di Stato
(0o005/2023,ricorso 24 del 2022)
e irrilevante la circostanza della
non conoscenza (e quindinonre-
sponsabilita) del proprietario in
caso diun frazionamento del ter-
renononregolare o dellarealizza-
zione di urbanizzazioni prima del
proprio acquisto, atteso che l'ac-
quirentedel fondo abusivamente
lottizzato «concorrerebbe comun-
que con la propria condotta adas-
sicurare la protrazione degli effetti
lesivi dall'illecito in concreto com-
messo, in tale modo rispondendo-
ne ai fini amministrativi».

La buona fede dell'acquirente
delfondoabusivamente lottizza-
torileva solose il proprietariodi-
mostri di aver operato conlane-
cessaria diligenza nell'adempi-
mento dei doveridiinformazione
e conoscenza senza, tuttavia, ren-
dersi conto, in buona fede, di par-
tecipare ad un'operazione diille-
cita utilizzazione del territorio e
diaver, comunque, postoin esse-
re ogni tempestiva azione di con-
trasto (Consiglio di Stato, sezione
II, 2 marzo 2023, n. 2217).
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