N. R.G. 29963/2024

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
TRIBUNALE ORDINARIO di ROMA
DECIMA SEZIONE CIVILE

I Tribunale, nella persona del Giudice dott. Ettore Favara

ha pronunciato la seguente
SENTENZA

nella causa civile di I Grado iscritta al n. r.g. 29963/2024 promossa da:

PARTE ATTRICE
contro

, con il patrocinio dell’avv.

MARINI FABRIZIO, elettivamente domiciliato in VIA GAETANO DONIZETTI,20
00198 ROMA, presso il difensore avv. MARINI FABRIZIO

PARTE CONVENUTA

CONCLUSIONI
Le parti hanno concluso come da verbale d’udienza di precisazione delle conclusioni.
Fatto e diritto.

Con ricorso per decreto ingiuntivo, poi confluito nel titolo debitamente e ritualmente
notificato, il chiedeva emettersi ingiunzione di pagamento
nei confronti dell’odierno opponente nella qualita di aggiudicatario dei beni staggiti
nell’ambito di procedura esecutiva immobiliare in conseguenza dell’esistenza a carico
del bene di obbligazioni consortili. Esponeva che 1’opponente, che era socio della

, consorziata nel Consorzio opposto, si era aggiudicato il
bene all’asta in data 01/12/2022 quando si teneva la vendita senza incanto a seguito
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della quale - si aggiudicava gli immobili staggiti al
prezzo di € 148.800,00 e nel decreto di trasferimento (all. 14) veniva nuovamente
precisato che 1 beni staggiti erano costituiti dai terreni soggetti a compensazione
urbanistica facenti parte del comprensorio ; che 1’aggiudicatario,
pertanto, era perfettamente a conoscenza delle conseguenze derivanti
dall’acquisizione di detti cespiti e, in particolare, delle obbligazioni nei confronti del
Consorzio ), anche per aver ricoperto per anni la carica di legale
rappresentante pro tempore della Societa esecutata e per aver preso parte
personalmente alla sottoscrizione dell’atto d’obbligo del 2003 (all. 10.2);- il
Consorzio ' spiegava intervento nella citata procedura esecutiva
immobiliare in danno della in liquidazione per
I’importo di € 69.321,93 (all. 9), in forza dei decreti ingiuntivi n. 1645/2017 (all. 3) e
n. 13318/2018 (all. 5), poi incrementato ad € 91.653,52 in sede di precisazione del
credito (all. 15) in ragione degli interessi maturati medio tempore; che in data
10/11/2023 era stato approvato il progetto di distribuzione delle somme ricavate, che
aveva riconosciuto a favore del Consorzio istante 1’importo di € 24.492,52 e, dunque,
permaneva un credito residuo di complessivi € 107.557,38 oltre oneri maturati e
maturandi successivamente al 31/12/2021; deduceva che in virtu di quanto sin qui
detto I’aggiudicatario era tenuto a sopportare i debiti maturati dalla debitrice
esecutata, tanto piu che il Consorzio ha sostenuto gli oneri di cui si richiede la
ripetizione anche per consentire ai cespiti staggiti di poter ottenere la volumetria
prevista dal PRG per la sottozona EI, con indubbio e incontestato vantaggio per
I’aggiudicatario medesimo.

I1 Tribunale emetteva il decreto ingiuntivo che era notificato. Con atto di citazione in
opposizione a decreto ingiuntivo notificato a mezzo PEC in data 05/07/2024,

conveniva in giudizio il Consorzio , per sentir accogliere le
seguenti conclusioni: “Voglia I’Ecc.mo Tribunale, per tutti 1 motivi esposti in
narrativa: nel merito, annullare e/o dichiarare nullo e/o inefficace e/o revocare il
decreto ingiuntivo opposto, 28 maggio 2024, n. 6675 assunto dal Tribunale di Roma,
recante 1’ingiunzione di pagamento dell’importo di Euro 107.557,38, oltre a interessi
e spese legali; nel merito accertare e dichiarare, la nullita totale e/o parziale e/o
I’inefficacia dell’articolo 6 dello statuto del Consorzio per le ragioni
illustrate nel presente atto di opposizione; sempre nel merito, accertare e/o dichiarare
che in ogni caso nulla ¢ dovuto dall’ con riferimento
alle pretese avanzate dal Consorzio volte a richiedere il pagamento di
una somma complessiva di Euro 107.557,38 oltre a interessi. Con vittoria di spese,
competenze ed onorari di causa”.

A sostegno delle domande parte opponente, dopo una ricostruzione della storia del
Consorzio a partire dalla sua costituzione nel 1984, lamentava che il
Consorzio non avrebbe consentito alla ’accesso alla
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documentazione consortile, lamentava la mancata sottoscrizione della convenzione
dell’ottobre 2011 da parte della . €, in relazione agli
aspetti piu giuridici della questione, deduceva ed argomentava I’infondatezza delle
pretese creditorie del Consorzio concernenti quanto dovuto a titolo di contributi e/o
spese e/o oneri consortili, I’infondatezza delle pretese creditorie del Consorzio
concernenti quanto asseritamente dovuto a titolo di spese per 1 lavori di
“attrezzaggio” del parco” ed, infine, 1’infondatezza delle pretese creditorie del
Consorzio concernenti quanto asseritamente dovuto a titolo di interessi e spese
legali”.

Si costituiva in giudizio il € impugnava e contestava ogni
contraria istanza e deduzione ed insisteva per il rigetto dell’opposizione, deducendo,
quanto al primo aspetto, che nella comunicazione del 05/04/2005, si legge
testualmente che il libro verbale assemblee di cui si erano richieste le copie “¢ sempre
a Sua disposizione per la visione dei verbali in esso contenuti” e che, pertanto, il
Consorzio aveva agito nel pieno rispetto dell’art. 2476 c.c. e delle norme statutarie
nonché della prassi sempre seguita, che era quella di consentire 1’accesso alla
documentazione consortile presso la sede del Consorzio stesso, consentendo altresi in
tale occasione a colui che ne faceva richiesta di estrarre copia a sua spese della

documentazione consultata.

Deduceva che come ammesso dalla stessa opponente dal 2004 Ia

aveva cessato di corrispondere gli oneri consortili per cui non era
fondata 1’eccezione di inadempimento ex art. 1460 c.c. sollevata dopo aver per prima
posto causa all’inadempimento.

Deduceva che la mancata sottoscrizione della convenzione dell’ottobre 2011 da parte
della . non poteva essere addebitata al Consorzio
opposto essendo ascrivibile esclusivamente ad una scelta della Societa stessa, la quale
gia nel febbraio 2010 aveva aderito al bando del Comune di Roma pubblicato il
02/09/2009, e deduceva che i motivi di opposizione attengono, per lo piu a questioni
che al massimo avrebbero dovuto essere a suo tempo materia di opnosizione ai
decreti ingiuntivi ottenuti in danno della ovvero di
un procedimento arbitrale siccome regolamentato dall’art. 23 dello statuto consortile,
essendo divenute le ingiunzioni definitive in difetto di opposizione nei termini.

Infine, replicava alle argomentazioni indiritto esposte da parte opponente in relazione
al carattere reale delle obbligazioni oggetto di ingiunzione.

All’esito del deposito delle memorie ex art. 171-bis, c.p.c., il giudice rigettava
cautelativamente la richiesta di concessione della provvisoria esecutorieta
dell’opposto decreto e rinviava la causa, di natura documentale, per la rimessione in
decisione.
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All’udienza appositamente fissata la causa era posta in decisione e successivamente
decisa nei seguenti termini e per le seguenti motivazioni.

L’opposizione ¢ prevalentemente infondata e deve essere respinta.

Quanto all’eccezione di inopponibilita all’opponente e alla stessa della
Convenzione del 2011, a causa della mancata partecipazione della stessa
all’assemblea, deve evidenziarsi che detta convenzione del 2011, che contiene la
previsione dei c.d. oneri di attrezzaggio risulta essere stata stipulata dal consorzio in
proprio e sulla base della delibera dell’assemblea consortile, quindi, deve presumersi,
nell’interesse di tutti i consorziati ¢ nell’adempimento della sue funzioni statutarie,
funzioni rispetto alle quali tutti i consorziati hanno conferito esplicito mandato
aderendo al Consorzio e al suo Statuto.

Tale convenzione, inoltre, risulta esser stata deliberata in attuazione dell’atto
d’obbligo del 2003, strumento che invece risulta esser stato sottoscritto
esplicitamente anche dalla stessa

Ebbene, diversamente da quanto afferma 1’opponente, I’art. 22 della convenzione
esplicitamente contempla e dispone il subentro dei terzi acquirenti estranei alla
convenzione nei diritti ed obblighi scaturenti dalla convenzione, salvo prevedere
I’obbligo di inserire in contratto tale precisazione.

Tale previsione, tuttavia riguarda ovviamente solo 1 trasferimenti effettuati per
contratto e non ¢ il caso in esame, nel quale il trasferimento risulta avvenuto mediante
decreto di trasferimento nell’ambito di una procedura esecutiva immobiliare.

In ogni caso, nel decreto di trasferimento in forza del quale ha acquistato
I’immobile, evidentemente sulla base delle risultanze della perizia redata nella
procedura, viene precisato in modo chiaro che «Tutti 1 beni immobili staggiti sono
costituiti da terreni soggetti a procedura di compensazione urbanistica, che prevede la
ricollocazione dei diritti edificatori in aree di “ricaduta” da individuare all’interno del
Comune di Roma e per la quale alla data del trasferimento non sono state assegnate
aree di caduta per ’esercizio della compensazione edificatoria derivante dai terreni
nel comprensorio 1 di proprieta della Societa

, debitore nella presente procedura esecutivay, con chiara previsione €
conferma della spettanza di misura compensative non ancora allocate (c.d.
“atterrate”).

Quanto all’eccezione principale, relativa alla inopponibilita delle obbligazioni
consortile al ) , terzo rispetto alla Convenzione e allo stesso Consorzio, deve
ritenersi la fondatezza della tesi dell’opposto Consorzio.

Deve infatti premettersi, in generale e nella normalita dei casi, per 1 Consorzi di
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urbanizzazione, nella logica della misura compensativa, la previsione di alcuni oneri
connessi alla necessita di realizzare infrastrutture comuni necessarie alla fruizione
delle proprieta individuali. In tali ipotesi fisiologiche le spese connesse alle proprieta
sono attinenti a benefici diretti cui fruiranno le proprieta dei consorziati, € questo
spiega il carattere reale dell’obbligazione.

Nella giurisprudenza consolidata della Corte di legittimita sulla natura degli oneri
consortili nei consorzi di wurbanizzazione, numerose pronunce connettono
esplicitamente la natura ambulatoria e reali di tali oneri al momento costitutivo del
consorzio e di programmazione degli impegni consortili, sottraendo la subordinazione
della loro obbligatorieta alla partecipazione negoziale.

E’ stato infatti da tempo affermato (Cassazione, sez. 1, Sentenza n. 11218 del
14/10/1992) che nei consorzi di urbanizzazione - attraverso i quali i proprietari di
terreni situati in aree destinate ad insediamenti industriali, abitativi o turistici,
costituendo un rapporto atipico, con aspetti sia associativi che di realita, (derivanti,
questi ultimi, dall’ osservazione di obblighi “propter rem” o dalle costituzioni di
reciproche servitll), si impegnano a realizzare su detti terreni i servizi, le attrezzature
prescritte da strumenti urbanistici -, quando sia pattuita una durata determinata, il
consortista, sia che abbia partecipato alla formazione dell’atto costitutivo contenente
tale previsione o dello statuto, quale parte originaria del contratto, sia che abbia
acquistato la proprieta dei terreni confinanti di altri, divenendo cosi membro del
consorzio, non puod recedere da questo senza disporre in favore di terzi - destinati a
subentrargli “ob rem” nel rapporto associativo - del bene che forma oggetto della
partecipazione con la sua alienazione nei casi e con le modalita fissate nell’atto
costitutivo o nello statuto, anche ove nulla sia al riguardo specificato negli stessi.

Analoghi concetti sono stati poi ribaditi e specificati ulteriormente nella sentenza n.
3341 del 2003, sempre della 1 sezione civile della Corte, con la quale ¢ stato
affermato che 1 consorzi di urbanizzazione (nella specie, costituiti da proprietari di
terreni situati in un’area destinata ad insediamenti abitativo/turistici per realizzare,
mantenere e gestire le attrezzature ed 1 servizi necessari all’utilizzazione dell’intera
area), possono legittimamente rivestire natura di associazioni atipiche e - anche sul
presupposto per cui al principio di tipicita risultano vincolati i soli diritti reali, € non
anche le cosiddette obbligazioni “propter rem”, - assumere aspetti sia associativi che
di “realita”, tali ultimi aspetti derivando, appunto, dall’assunzione di obblighi
“propter rem”, ovvero dalla costituzione di reciproche serviti. Ne consegue che, al
fine di individuare la disciplina ad essi concretamente applicabile, occorre far capo
alle regole dettate dal codice civile in tema di associazioni non riconosciute, specie
per quanto attinente ai profili organizzativi ed associativi, fonte primaria restando
invece, quanto all’ordinamento interno ed all’amministrazione, 1’accordo delle parti,
sicché I’atto costitutivo (dotato dei caratteri strutturali del contratto associativo) e lo
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statuto risultano funzionali a regolare ’attivita del consorzio stesso e, in particolare, a
stabilire la durata del rapporto, nonché I’eventuale prorogabilita del termine di
scadenza, ove questo sia a tempo determinato. A tale sentenza ¢ seguita la n. 28492
del 2005, in base alla quale 1’assunzione, da parte del proprietario di un terreno
oggetto di lottizzazione, degli oneri relativi all’esecuzione delle opere di
urbanizzazione primaria ¢ secondaria, all’atto della stipulazione della convenzione
che deve precedere il rilascio dell’autorizzazione da parte del Comune, da luogo ad
un’obbligazione “propter rem”, la quale si riferisce all’intera area lottizzata e incide
su ciascuno dei lotti, indipendentemente dalla circostanza che su di essi insistano le
opere cui si riferiscono le somme da corrispondere al Comune, gravando quindi sia
sul proprietario del terreno che abbia stipulato la convenzione di lottizzazione, sia su
coloro che abbiano chiesto il rilascio della concessione edilizia nell’ambito della
lottizzazione, sia infine sugli aventi causa da tali soggetti.

Rispetto a tale orientamento, le piu recenti sentenze nn. 16401 del 28/06/2013 ¢ 8635
del 02/04/2024 hanno specificato che la natura reale c.d. “propter rem”
dell’obbligazione riguarda i soli soggetti che hanno stipulato o richiesto la relativa
convenzione, o che hanno realizzato 1’edificazione avvalendosi della concessione
rilasciata al loro dante causa, risultando invece esclusi da tale novero i soggetti resisi
successivi acquirenti, per i quali ultimi la fonte dell’obbligazione deve essere
rinvenuta sul piano negoziale, occorrendo pertanto ai fini della esigibilita della
relativa prestazione, che gli stessi abbiano assunto una espressa pattuizione
contrattuale.

Tuttavia, a ben guardare, proprio la mancata attuazione, per effetto del singolare
meccanismo di “volo” previsto dalla normativa applicabile alla fattispecie, consente
di individuare non solo nel soggetto titolare del diritto compensativo ad edificare
‘ - ma anche nei successivi aventi causa il titolare degli obblighi
consortili, trasformati in oneri di attrezzaggio.

Ed invero, deve ritenersi che, nell’ipotesi del Consorzio , la cui
ricostruzione storica ¢ stata ben sviluppata dall’opponente, il mutamento di
destinazione dell’area finalizzato alla realizzazione di finalita non abitative ed
ambientali ritenute prevalenti, ha giustificato, per 1 proprietari espropriati e
compensati con I’attribuzione di diritti edificatori sostitutivi ancora da individuare, la
individuazione di tali oneri come contributi di attrezzaggio dell’area protetta del
Parco dell’Appia antica, e tale specificazione non muta la struttura e la funzione di
tali oneri, che cosi come quelli degli oneri consortili normali sono collegati
sinallagmaticamente ai  beni immobili del consorziato, solo collegati
sinallagmaticamente alla previsione del diritto a volumetrie edificatorie compensative

Tuttavia — e questa ¢ la sostanziale differenza tra le due ipotesi — nei casi considerati
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dalla citata giurisprudenza gli oneri consortili sono connessi ad opere infrastrutturali
gia realizzate e a proprieta individuali gia esistenti, laddove, nel caso degli oneri di
attrezzaggio del Consorzio , la mancata individuazione (atterraggio) del
bene oggetto del diritto edificatorio compensativo, a fronte della attualita ed
immediatezza delle opere pubbliche da realizzare con gli oneri di attrezzaggio,
rendono inapplicabile il principio delineato dalla recente giurisprudenza, trattandosi
di prestazioni imposte per poter realizzare la finalitd pubblicistica (ambientale)
delineata nel meccanismo sostitutivo e connesse sinallagmaticamente non ad una
proprieta esistente, ma ad un diritto soggettivo di credito ancora non trasformatosi in
proprieta.

Pertanto, poiché ai benefici che sarebbero derivati nel progetto originario da tali spese
vengono sostituiti diritti edificatori da realizzare al di fuori, in aree ancora da
individuare, la sostituzione delle finalita pubblicistiche originarie giustifica il fatto
che queste spese non siano finalizzate a realizzare opere delle quali si possa
avvantaggiare la societd opponente nel terreno di sua proprieta, derivando tale
singolare dissociazione proprio dalla predetta separazione; e tuttavia necessariamente
esige che debba continuare a persistere il collegamento di tali nuove e diverse
obbligazioni con il diritto edificatorio, al quale accedono in modo indiretto.

D’altronde, data la scomposizione, disposta per legge, per il soddisfacimento di
esigenze pubblicistiche e non per accordo tra le parti, del diritto di proprieta delle aree
consorziate dallo ius edificandi, conseguente alla sostituzione dell’originario progetto
consortile con la realizzazione di verde pubblico, agli oneri di urbanizzazione
finalizzati a creare obbligazioni propter rem interconnesse alla natura di servitu si
sostituiscono altri oneri, analogamente caratterizzati dal medesimo legame con lo ius
edificandi, finalizzati a rendere effettivamente fruibile il verde pubblico.

Diversamente, il meccanismo di compensazione previsto dalla legge finirebbe per
perdere tutta la sua efficacia, laddove fosse consentito al titolare del diritto, cedendolo
a titolo oneroso — o come nel caso in esame lasciandosi espropriare il bene per
consentire al proprio socio e rappresentante - di liberarsi della propria obbligazione,
in tal modo frustrando la possibile realizzazione della finalita pubblicistica per cui tali
diritti compensativi erano stati concessi.

In conclusione, tornando alla distinzione delineata nella citata sentenza, per tali
ragioni deve ritenersi che il rientri soggetti di cui alla prima parte della
distinzione delineata dalla Corte di legittimita, con piena vincolativitd nei suoi
confronti dell’obbligazione propter rem connessa sinallagmaticamente allo ius
edificandi concesso e ancora non realizzato.

Va poi evidenziato che la giurisprudenza contraria riportata non potrebbe trovare
applicazione in modo pedissequo nel caso in esame, nel quale 1’acquisto da parte del
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dello ius edificandi ¢ avvenuto all’interno e attraverso la sua
partecipazione in una procedura esecutiva, nell’ambito della quale non ¢ possibile
esigere che la cessione degli oneri di attrezzaggio avvenga in modo consensuale.

Peraltro, nel caso in esame, come si € visto, nell’ambito della procedura esecutiva che
ha reso il titolare delle posizioni soggettive in questione, 1’obbligazione
connessa alla partecipazione agli oneri consortili era esplicitamente ribadita
nell’Avviso di vendita, nell’ordinanza di delega e nel decreto di trasferimento
mediante esplicito richiamo dell’atto d’obbligo, per cui, anche da un punto di vista
negoziale e consensualistico, nei limiti di quanto consentito date le specificita della
procedura, deve ritenersi che il , nel partecipare con successo all’asta e
nell’aggiudicarsi i beni, abbia accettato tali impegni unitamente al beneficio
acquistato, il che conferma la tesi della permanenza delle stesse.

D’altra parte, a ben vedere, le pronunce piu recenti della Corte su in
materia tributaria (Sez. U -, Sentenza n. 23902 del 29/10/2020, Ordinanza n. 26895
del 05/10/2021) escludono la natura reale non di tali oneri ma dei diritti alle
volumetrie compensative, stabilendo che le stesse non sono tassabili in attesa
dell’atterraggio proprio per la mancanza di individuazione del bene da edificare e,
dunque, la mancanza del presupposto impositivo; mentre la natura di obbligazioni
propter rem degli oneri di attrezzaggio — che non hanno natura fisica ma
costituiscono obbligazioni necessarie a realizzare la finalita della norma - risulta
impregiudicata in base a tali autorevoli decisioni.

Per contro, le pronunce della Corte citate in precedenza, escludendo la possibilita di
recedere liberamente da un consorzio senza aver ceduto a terzi gli obblighi e sul
carattere automatico di tale trasferimento quel obbligazione propter rem, precisate da
quelle che consentono il trasferimento di tali debiti solo in caso di esplicita
pattuizione e dunque su base negoziale - ma riferite solo a soggetti terzi rispetto al
bene e dunque al diritto edificatorio in compensazione - presuppongono tutte il
carattere indissolubile degli oneri di contribuzione alla realizzazione di servitu e
migliorie comuni tipici di un consorzio di urbanizzazione.

Nel caso di specie, peraltro, per effetto della trasformazione delle finalita del
consorzio ¢ dell’inerenza delle spese effettuate alla finalita ecologica della
realizzazione del parco e come conseguenza della frattura con lo ius edificandi si
potrebbe anche ipotizzare un diritto di recesso ed una rinuncia alle misure
compensative, ma non risulta che I’opponente abbia rinunciato a tale diritto.

Deve pertanto ritenersi dovuta la somma corrispondente agli oneri consortili, somme
sulla quale decorrono gli interessi nella misura legale dalle scadenze al saldo.

Diverso discorso riguarda le spese e gli accessori contenuti nei decreti ingiuntivi,
trattandosi di spese inerenti allo specifico rapporto con la R
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destinataria dei decreti ingiuntivi, e inopponibili al terzo, attesa la mancanza di natura
“reale” degli stessi, dato che il valore di obbligazione propter rem anche laddove si
accedesse alla tesi della sua riferibilita agli oneri consortili di urbanizzazione e agli
oneri di attrezzaggio, non potrebbero mai riguardare le spese dei decreti ingiuntivi
che non hanno natura reale ma sono obbligazioni della L

Il decreto ingiuntivo opposto va dunque revocato e deve pertanto detrarsi dalla
somma complessiva oggetto di ingiunzione quella, pari ad € 5.736,86, cosi
giungendosi alla somma di € 101.820,52, somma sulla quale decorreranno gli
interessi nella misura legale fino al saldo effettivo.

Le spese del giudizio di opposizione possono essere interamente compensate, sia per
la parziale soccombenza, sia per la complessita e novita della questione.

P.Q.M.

I Tribunale, definitivamente pronunciando, ogni diversa istanza ed eccezione
disattesa o assorbita, cosi dispone:

1. Revoca il decreto ineiuntivo n. 6675 del 28 maggio 2024;

2. Condanna » al pagamento, in favore del Consorzio
), della somma di € 101.820,52, oltre interessi legali sulla stessa
dalla domanda (6 giugno 2024) al saldo;

3. Compensa interamente tra le parti le spese del giudizio.

Roma, 9 giugno 2026

Il Giudice
dott. Ettore Favara
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