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REPUBBLICA [TALIANA
IL TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
Sezione Distaccata dj Olbig

R.Es. 32/10

Il giudice del Tribunale di Tempio Pausania — Sezione distaecata di Otbia, dott, Riccardo De Vito,

in fanzione di giudice dell’esecuzione e ritenuta fa Propria competenza aj sens; dell’art. 667 cod. proc.
per.,

ascoltate le parti al|’udienza camerale del 9. 11, 2010,

lette le memorie depositaie dalle part; medesime,

a scioglimento deila riserva assunta in data 20, 1. 2011, ha pronunciato la seguente

ORDINANZA

Con ticorso ex art. 676 cod. proc. pen. depositato in data 26, 6, 2009 Ernesto Sergio Besana, Gian
Marco Tonon, Marjo Tonon, Michele Rinaldi, Fedetico Rinaldi, Paclo Giuseppe Bavigra, Antonina O?‘g
Militello, Giuseppe Montaldo, Giovanna Maria Franca Abeltitio ¢ Stella Vacearo chiesero a questo
giudice, in funziore dj giudice dell’esecuzione aj sensi degli arit, 665 ¢ s, cod. proc. pen., di revocare

la confisca disposta ex art. 44, secondo comma, TU 380/2001 con sentenza p. 210/2003 emessa i1 21, 3.

2003 dal Tribunale dj Tempio Pausania - Sezione distaceata di Qlbia, confermata sul punto dalla Corte

di Appelio di Cagliari ~ Sezione distaccata di Sassari con sentenza 369/04 e ulteriormente confermats,

in via definitiva, dafla Corte di Cassazione con sentetza n. 6396/07,

Al ticorso appena menzionato furono Funitj i ricorsi - avent; || medesimo oggotto - depositati in data

13. 4. 2010 da Francesco Giorgianni, Serviziimpresa S.ri., in persona del legale rappresentapte.
Claudia Scattolin ¢ Licia Matroppietro, nonché quello depositata in data 16. 4. 2010 da (gnazig
Barinotti, Patrizia Zovi, Mauro Barbieri, Maria Grazia Besana, Emanuela Bisetti. Gianluca Boss;,

Elvira Brocchi, Valerio Cerlani, Domenico Carminati, Mario Castellazzi, Gioacchine Columbano,

Franco Condo, Grazielia Cazzaniga, Giovanni Deiana e Anastasia Chessa, Luca Diani, Pietro Felice

Franceschetti, Vittoria Candiga Fresi, Margherita Fregi, Simplicio Fresi, Giovanni Andreq Fresi,
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Salvatore Fresi e Rosa Azara in qualitd di eredi dj Leonardo Fresi, Giovanni Flore in qualita dj legale
fappresentante detla Floricoltura com, Sarda s.n.c., Darjo Brugioni in qualita gj legale rappresentante
della Forme 2000 Sy, Maria Galatola Rosaria, Danjelg Gallina, Renaio Cerutti, Enrico Gallozzi,
Alessandro Riceardo Girola, Silvia Stefano Girola, Tiziana Lodi, Celesting Lamperti, Alberto Longoni,
Graziella Melzi, Alberto Mantovani, Alessandra Barbieri, Marco Marchiori, Francesco Mattia, Antonjo
Maulicino, Andrea Molinari, Priamo Mura, Antoneffa Murino, Giuliano Nalesse, Domenico Palmara,

CGaetano Paolille, Pietro Paolo Posa, Paolo Petermann. Giovanni Palmerini, Gavino Saha in qualita dj
legale rappresentante della F.LL! Saba snc, Vincenzo Santi. Giovann; Senes, Daniela Sofinag, Giuliana
Ercolina Silva, Stefang Sbragia, Manola Sarto, Serenella Sarto, Grazig Spadoni, Rosanna Toscani e,
infine, quello depositato in data 24. 5. 20 0 dal fallimento “Gieffe Cucine S.p.A" p persona del
curatore Avv. Marcella Gnemmij,

Con i suddetti ricorsi gli istanti - acquirenti e promissari acquirenti dalla R.LT.A, Sarda S.r ). di unita
immobiliari ubicati nella Jottizzazione abusiva ¢.d. “Terrata 2" ., anche alla fuce delfe recenti sentenze
della Corte Europea dej Diritti deli’Uomao ( CEDU 30, 3. 2007 e i1 20. 1 2009) e dellg Corte di
Cassazione in materja di confisca ex arn. 44, comma 2, DPR 380/2001, intesero far valeps

Finapplicabitita nej loro confronti della disposta confisca, ritenendosi terzi estranei al reato € acquirenti
O promissari acquirenti in buona fede di singole unita abitagive ogeetto della lottizzazione abusiva,

In altri termini, i ricortenti chieserg 4 questo Tribunale, in sede di esecuzione, di provvedere affinché
alia sentenza n. 2]0 del 2003 det Tribunaje medesimo venisse fevocata la forza esecutiva in refazione
alla disposta confisca pronunciata quoad effectum aj danni di soggetti 1erz acquirenti, come tajj
estranei al reato di lottizzazigne abusiva e def tutro incolpevoli.

Questo Tribunale. con provvedimento de plune emesso in data |7, 4. 2010 ai sens; deil’art. 667,
comma IV, cod. proc. pen. (suf punto richiamato dall art, 676, comma |, cod, proe, pen.), rigetto Ia
tichlesta revocea deflla confisca o avverso tale Provvedimento tyuj ricorrenti sopra indicati
Presentarono tempestivg opposizione ai sensi delt"art, 667, comma IV, cod. proc. pen.,

GH opponenti rilevarono Ferroneita def provvedimento in punto dj valutazione della foro buona fade af
Momento dell’acquisto e addussero una serfe di doglianze che ne| seguito della pregente ordinanza
VEITanno prese in analitica considerazione,

Aludienza camerale del 9. 11, 2010 le parti (ivi compresa 1a parte interessata Comune di Golfo
Aranel, in persona del sindaco Pro-tempore) esposerg Je proprie conclusion; e chiesero termine per i
deposito di ulteriori note iHustrative,

Il giudice, concesso if detg termine sino al 20, 1. 2011, g riservo la decisione g I"esito.
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La vicenda “Terrata 2” e confini def gindicato
.

Prima di affrontare analiticamente i motivi di censura dell’ordinanza impugnata occorre ripercorrere
analiticamente i tratti salienti delia vicenda c.d. “Terrata 2, oggetto del pronunciamento irrevocabile
della Suprema Corte di Cassazione in data 7. 11. 2006 (cfr. Cass.. Sez 111, 7. 2. 2007 n, 6396, Cieri).
Nell'arresto appena citato la Corte di legittimitd ha avuto modo dj precisare come fosse stato daecertato,
in punte di fatty, che: - L'avea imeressata dall Tntervento edilizio in Hitestione. gvente vny superficie
complessiva di cirea 330,00 M. & sita in tervitoriy costiere del Comme ofi Golfo drunci e, pel
programma comunale di fubbricasione (uppravaio con decreta del 21, 12, 1981 A Fisulia tipiczarg come
wona FU(twristica), con indice i Jabbricabilite wepritorigle dello ).001 meimy e " possibilitg di
deroga a 14le indice per le sirutture alberghiere o para-alherghiere” . {4 suddetta areq era stury
parziatmente edificata (con un indice dollo 010 meSmg ex art. 17 delly o “legge-pome " n. 76571 967}
com lu realiczazione, vifimaty negli amni 80, i 1n villaggio-residence. denominato "Terrgta |
avente una volimetriy residenziale di circa me. 23.000. distribuite in 251 appartament! - Lo s/
"RALTA, Sarda” progettavy la realizzazione nella zong, di un BUOve intervemo rivolly a rigualificare
ed ampliare il complesso alberghicro gid esistente, unmentancone la cupacita ricettiva attraverso la
costruzione o ulteriori 280 unita inmobiliari, per complessivi 34839 e, con destinazione
produttiva-alberghter - In reluzione al Progene presentuty dafla s.rl “R1T 4 Sarda”. la Gt
Regionale, con deliberazione def 27 3. 199}, ritasciava nullg-vsia per ly rrmfi::a:.frme di tnu RT4
(residenza tyristico alherghiera), ui yenst detliary, 13, comma 1 — leti, o), detla legge regionale 22, 12
1989 n 43, a condizione che Josse "traseritto nei regiviy immobiliavi § ohblige di munteners nol fempo
la destinazione alberghiera deli opera” (efr. Cass. 6396/2007),

La Corte ha poi precisato come con tale nulla-osta venisse asseveratg che il progette comportava ung
yolumelria superiore g quella previst dulle stromento urbanistico commmule, sicohd o sarebhe dovio
ricorrere all'istinito della coneessiong in deroga, ex arl, 16 delly legge n. 763/1967 sempre che tale
istitute fosse consentity dally aormativa comunale ¢ non veniue superato il lirite inderogubite
Ntabilite dally dispostrioni ¢ legge vigenti in materig e che 7 volumi edificandi fossern Cm e
ubicati olire 130 m dat mare, {cfr. medesima pronuncia),

In relazione a tale intervento di “riqualificazione aiberghiera™ |2 R.LT.A. Sarda s.r.}. conseguiva. oltre
al nulla osta regionale appena menzionato, le seguenti determinazioni amministrative:

- autorizzazione regionale paesaggistica ai fini dei vincoli ora previsti dal TU 42/04 ¢ provvedimento

assessorile 29, 11, 1991);

L)
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~ defibera del Comune di Golfn Aranci di approvazione de| piano di lottizzazione (17.12.199));

- autorizzazione al rilascio dj concessioni edilizie in deroga (delibera comunale 22, 4. 1992) e nylla osta
per il rilascio concessione in deroga (decreto assessore all' Urbanistica di Golfo Aranei 17. 7. 1992):

- Convenzione di Lottizzazione con il Sindaco de! Cotmune di Golfo Aranci (13. 8. 1992) e rilascio da
parte dells medesima Autorita delle concessioni edifizie in deroga per e opere di urbanizzazione & per
I costruzione de) “complesso aiberghiero™ (rispettivamente in data 3181992023, 1], 19923,

La RITA Sarda Sl ayvio i lavori nel gennaio 1993 ¢, nel gorso degli stessi, provvide ay dalienare a
Privati la proprieter oi unjig immobiliavi via via che esse venivano realizzare (of. ancota, sul punto,
quanto affermato dai giudici di egittimita nella pronuncia S0pra menzionatg),

Nelle more del procedimento amministrativo, tuttavia, intervenne |z legge regionale 22. &, 1992 n, 1},
{a quale abroga 13 possibilita di derogare al divieto di edificazione per la realizzazione di strustyre
ticettivo-alberghiere nella fascia di 500 metri dal lido del mare,

Cosi delineata i situazione di fatte ¢ di diritto, j giudici di merito e di fegittimita hanno ravvisato il
carattere abusivo della fottizzazione - in correlazione von quanto contestato dal pubblico ministere —
sulla base di due Comrcorrenti motivi: il primo attinente all*illegittimita e, comunque, all'inefficacia
delle concessioni emmesge PEL contrasto con la legpe regionale | 1/1992 (che aveva comportato il venir
meno della possibilita di costryire anche strutture alberghiere nella fascia di 500 meti dal lido de

indici di fabbricahilita dovevano repiuarsi esauriti dalla costruzione dj “Terrata 1”: i secondo inerents
alla commercializzazione delle singole unita immobiliari durante g costruzione delin RTA,
commercializzazione mediante |3 quale si dette vita ad un viliagpio ad usg residenziale in contrasto con
la destinazione afberghiern previsty dajja legge, dalio strumento urbanistico, dalla convenzione
thedesima, tonché da tutte |e determinazioni amministrative (sia pure illegittime inefficaci) sopra
brevemente richiamae. In sostanza, |a cessjone defle singole uniia immobiliari consent; /g intervenulg
realizzazione of un ordinario complesso residenziole, poichd fe Stngole unita abiatiye che erano state
alienate, prive di uny geshione unitaria, eramy upri ad accogliore nuclei familiars (eon 1 unico Linite di
on potervi fissare la vesidenza), uf qrial) veniva consentito i utilizzare | diloggio anche stah ilmente ed
in condizioni o completa autosyfficiensa, Honehd senza aleung dipendenca dei servizi centralizzati nel
complesse, strutturati solo Per rendere piis gradevole confortevole il soggiorno (cfr, Cass. cit.).

Come gia rilevato ne corso dell’ordinanza oggetto defla presente impugnazione, jf profilo di illicejta

nerente alla vanificazione del tegime derogatorio attraversg il mutamento dysp reafizzate con

alienazione di singole ynitg abitatjve, lungi dall'esulare dail'oggetto dej Paccertamento de; giudici dj
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merito e di legittimita, costituisce |' “in 5é" def reato di lottizzazione abusiva ¢.d,"Terrgta 2", cosi come
delineato nef COStitNO accusatorio — laddove s legge di edificazione “ip violazione della legge
regionale n, 43/} 989", e pertanto, dal suddetto regime derogatorio - accertato in via definitiva dalla
pitt volte menzionata sentenza della Suprema Corte,

L Hllegale meccanismo di “svuotamento™ dei regime derogatorio realizzato nel caso “Terrata 2" & stapg
desctitto a chiare lettere da successive prommce delfe medesima Corte ip €asi analoghi, con argoment;
the qui giova richiamare per avere cristalling g portata dei fatti (Cags, Sez. U1 17. 3. 2009, n, 17845,
Quarts): Uy stibdolo fenomeny Specularivo che st sy SEMPre Pt diffondendn net nostio Puese npl
sellore WBGNIStico-editisy. grandi complogs Inmobifiay vengona realizzat; Infarti. attraverse 1,
Sfruttemente rrrelticio o derogatori regimi m'bamwic'i' di favore riservati af setigre ristice.
atherghiero . g Poi di fatte "convertitit i uhe pltiralite di unisg IIROB licy awtonome vendure come
Prime o seconge case ad ucgnirens; PrIVALL. soventy in Zhe ove gy Planificuzione coniale nop
tensente insedicmenti residenzicli i fenomen hy GRZINI (r forse impatty vyl erviterio, soun il
profilo dellasseno UrbURISHico i esyo, in GUARL pregivdicg o alonome scelte ol Programmazione
edificatoria o condiziona la pubpliea “Rministrazione el vsecuzione dpije opere di wrbanizzazipn,
Primarig secondaria, ma & aitrest idoneo o Drodirre CORSEgUenze negutive i fermisd socig-
occupazionali fin prime fuogo per fy mancaty assunzione de) personale destinato g vperarne ju
SErttry alberghiery) e wlteriort progivdizi aiy economia LISt dei comppy nteressaty,

Cosi delineati 0228l ¢ porata dellimputazione mossa agli imputati ¢ del successivo giudizio gj
accertamento, deve rigettarsi, in quanto privo dj fondamento, | motivo di doglianza dei ricorrenti
secondo if guale [a “buona fede degli opponenti.. deve essere dppurata avendo riguardo alla soja
contestazione, ed al solo reato che & Stato opgetto di yp giudizia e...effettivamente accertato: I
lottizzazione materiaje™ (cfr, opposizione Besana pib altri). In altre Parole, seconda fa prospettiva dei
ticorrenti. il caratiere della lottizzazione in esame Inerente afla vanificazione dol regime derogatorio
mediante la realizzazione di yn villaggio residenziale in leogo di ina residenza turistico alberghjera —
tealizzazione POSta in essore artraverse la cessione parcellizzata di porzion immabitiari corrispondenti
a singole ynity abitative . costituirebbe yna Mero vhiter dictm dolly Pronuncia della Suprema Corte,
vale a dire yn 08getto non immediato def Processo e come tale non Suscettibile di assumere efficacia d;
giudicato,

Come Osservato, l'attenta letrurg dellimputazione Oggetto det processo definito con Ja pil volte
richiamata pronuncia delig Corta g Cassazione fa €spresso riferimento all’edificazione “in violazione
della legue regionale 45/1989" di “yna lottizzazione abusiva entro Ja fascia di rispetto dej 300 metri da)
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lido marittimo... in assenza di concessione edilizia”, Appare evidente, pertanto, che [a violazione della
legge regionale 4571989 sia integrata proprio dal mutamente funzionale dj destinazione d'use de|
complesso “Terrata 2° da RTA (residenza turistica alberghiera) a villaggio residenziale; villaggio che
{anche 2 prescindere dalla legge regionale 11/92), non potendo essere opgetto del regime derogatorio

Previsto per ie strutture a carattere produttivo-alberghiero, deve ritenersi Privo di valida concessione

edilizia,

La natura detla confisca ¢ Lestensione dei suoi eff; ti

L analisi dela doglianza appena riferita perretie di affrontare Je ulteriori censure mosse da tyyj ;
ricorrenti all ordinanza impugnata in punto dj mancato riconoscimento dejla buona fede dei terpi
acquirenti delle singola unita abitative,

In via prelimingre - recependo il tenore dell’ordinanza 0ggetto di impugnhazione - appare opportuno
premettere qualche cenno sylla natura piuridica della confiscadi cui all’art. 44, comma 2, ppRr
38072001 & sulla possibilita di disporre la medesima nei confronti d “terzi estrane; a| reatn™,

La necessita di (ale Premessa ¢ imposta dai recentj o chiarificatori arpesti della Corte Europea dej
Dritti dell Uomo, della Cortte Costituzionale e detla Supremg Cm:te di Cassazione, giustamente
sottoposti dai ricorrent; all’attenzione di questo giudice,

La Corte Furopea dei Diritti dell'Uomo ha affermato che |a confisca disposta a sensi deil’art. 44,
comma 2. DPR 380/2001 “mira nella sua essenzg a punire” e, perianto, deve essere ritenuta pena aj
sensi ¢ per phi effetti dell’art. 7 della Convenzione Per la salvaguardia dej diritti delf’uomo e delle
liberta Fondamental;, L’irrogazione di rale “pena”. pertanto, deve soddisfare | requisiti del menzionato
art. 7, vale a dire Ja necessit di accertare un profijo dj responsabilita soggettiva nelig condotta dg|
destinatario dellq sanzione medesima (cfr. le sentenze Corte Evropea Diritti dell’Uomo pronunziage |
30.8.2007 e it 20, 1. 2009).

La Corte di Cassazione, nell’intento dj offrire un interpretazione adeguatrice dell’art, 44, comma 2,
DPR 38072001, ha prontamente recepito taje orientamento stabilendo che: j, confisca prevista in
materia di foitizzazione abusiva continua a mantenere la sua natury g sanzione aimministrativa; come
tale, “permanendone i carattere sanzionatorio” (cfr, Cass, Pen., Sez. 3. 9. 7. 2009 n, 36844, Contd), 1a
sua applicazione presuppone, olire al necessario accertamento della sussistenzy sul piano oggettive di
una lottizzazione abysiva, un’ulteriore condizione, vale a dire il “riscontro quanto meno di profilj dj
colpa (anche sorto gli aspetti defl ‘imprudenza, delia negligenza e del difetio di vigilanza) nella condotta

dei soggetti sul cui patrimonio Ig misura viee a incidere” (i questo senso, da ultimo, Cass, 39078/09 ¢
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42178/2009),

La via dellinterpretazione adepuatrice deile norme di diritto interno g quelle di diritto internazionale ¢
Stata percorsa e, per cogi dire. autorevolmente “taccomandata” anche dalla recente pronuncig 4.7,
2009 n. 239 dellg Corte Costituzionale. Con tale arresto | Consulta ha rigettato Ia questione di
legittimita costituzionale deij*are. 44, comma 2 DPR 380/2001 (questione sollevary anche dagli odiern;
ricorrenti o riconosciutg tome manifestamente infondata in sege di ordinanza Opposta) ¢ ha
F3pressamente statuito che “spetta...aglj organi giurisdizionalj comuni I"eventyale Opera interpretativyg
detl’art. 44, comma 2, del DPR 380 de! 2001 che sia rega effettivamente necessaria dalle decision; della
Corte curopea dei diritt] dell'uomo™. Nej corpo della parte motiva, inoltre, |3 Corte delle leggi ha dato

atto che Ja giurisprudenza dj legittimita sia 8i4 pervenutg ad un adeguamentn interprcmtivm obliterando

defla confisca Occorre verificare sp | terzi estrane;

al processg che hanno proposts istanza di revoca della confisca tosserp effettivamente in buona fade,

» 2 eventuaje sussistenza detfa buona fede in capo agli opponenti deve cisere vagliata con
tiferimento all’intera portata della vicenda jn €3ame, costitiendo | vanificazione def regime
derogatorio un Momento essenziale defls lottizzazione abusiva in questione e non una mera citcostanza

da valutarsi in vig Puramente incidentale,

affermato, in modo condivisibile, che l"acquirente nop POSSA considerarsi ol per tule sua gualig,
erzn estraney ' of reate di lottizzarione abusiva, hen POlengdy egli Tttavia, pepehd compariecipe i}
medeyime daccadimentn materiale, dimostrare J HVEr agito in buona fode SENTY YOIersi coniy pins _
PUF avendn adoperaty jy accessaria diligenza nell adempimenty degli anziders dovert di informazione
€ CONOSCERZY w ff rarlecipary wy yp operazione di illeeste Inttizzarione (eft. Cass. 21, |p. 2009 n.
48924, Tortora e altri). Contrariamente 4 Quanto osservato da)jg difese dej ricorrenti. va anche poste in

dovuto risalto che il solo fatte di nop aver mai rivestito |q qualits dj indagate o imputato ne|

da colpa, dovendo a contrario egli dimostrare d; non aver violatg, deliberatemente o Per trascurates==g,
84 specifici dovers i informazione ¢ COROSCenz che costityiseon, dirette esplicazione dei dovers o
solidarieta yooigle di cuf all 'yry, 2 deile Costirusione {cfr. ancora Cass. 21, )o, 2009 n, 48924, Tortora

ealtriye, quindi, di non ©S5ersi posto in una situazione dj ignoranza colpevole,

7
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La prospettiva difensiva secondo al quale la buona fage dei ricorrenti sarebhe dimostrata da semplice
fatto che la sentenza che dispose [2 confisca non contenesse alcun accertamento virca la mala fede degli
odierni opponenti 4 in ordine ad upa tooperazione colposa dej medesimi ne/ reato g lottizzazione
abusivg (cooperazione possibile almeno 2 partire da Cass. SS.UU. 28, 11, 2001 n. 5115, Salvini),
pertanto, appare priva dj fondamento, essendo viceversa necessarig Procedere a un’indagine syl reale
atteggiamento psicologico dei ter] acquirepti,

Nel caso che guj Occupa la buona fede dei terzi acquirenti sarebhe palesats - secondo la prospettivy de;j
ficorrenti medesimi (it motivo di censura & Comune a tutti gl Opponenti} - non dall’incoipevole
ignoranza del “vincelg di destinazione turistico-alberghjara™ (igneranza che sarebbe inescusabile, posto
che il vincolo medesimo risylta pacificamente espressoe daila legge resionale 45/1989, nonche dafl’art,
10 della convenzione di lottizzazione). ma dalla consapevolezzg del vincolo alberghiero e dajla

]

intenzioe di dare via, attraversy i singoli acquisti immabiliari, a una residenza tyristica alberghiera,

A s0stegno di tale tratettoris interpretativa ricorventi hanno addotto diverse argomentazioni, la prima
detle quali attinente al tenore letterale dei rogiti notarit; COR i qualj j singoli opponenti acquistarone Jg
unita abitative.

In tutti i contrarti {a rogito de] Notaio Capasso e del Notaio Anderfing), infatti, vieng dato atto
dell"aceettazione da parte degli aventi caysa del vineolo turisl‘ico-aiberghiero Per un ventennio. Non
solo: nelle medesime scritture private autenticate gf; acquirenti accettarone di essere assoggettati
partecipazione abbligatoria a costituendo Consorzig per la gestione dej Servizi comuni turistice.
alberghieri tipici ed essenziali per tafj complessi (curati eventualmente anche amraverso zpposita
azienda g/ berghiera).

Tale argomento - del tutto speculare » quello sostenuto dalie difese degli indagati ne| processo per
lottizzazione abusiva - non appars convincente, non potendosi far Concretamente derivare la mancata
alterazione della destinaziong turistico-recertiva Una sorta di clausola dj stile inserita in tup |
contratti di acquisto dejle singole unit immobiliari.

Sul punto occorre ossetvare che la medesima Corte di Cassazione, sia Pure esaminando Ja posizione dei
danti causa, ha 214 osservatp che la clansoly Jaceva anzitutio riferimento il Costituzione oi up
“eonsorzip Egeto di piservey 4 favore deilu srgse Parte veadityicy o rertanto meramente eveniuale,
Un consorzip siifato. inoftre. maj COSENO né fn glpgn modo regolamentato, gvrebhe dovato
Figuardare ly EESUONe dei Servizi comun; e turistico-alberghiori do Villaggio, dr quel seriizi cipe phe
hemne natyra meraiiente integrative g GCCESSOrIA rispetty qfly Prestazione principgle OgRelio df ung

presiazione aiberyhiory, consistente nella concesyione 1y, locazione delle 4HIG Immobiliari ad ung
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Rererelila indistintg oy mdifferenziary o SOLEENT ¢ per perigd; i fempo Predetermingg; (cfr. Cass.
6396/2007), |

Le perspicye Osservazioni della Corge di- Cassazjone Vengono qui riprege non in forza deliz lore
efficacia nej confronti degli odiern; Opponenti — estrane; a Processo -, ma delig loro condivisihilja.

La promessa costituzione (ma anche I"eventyale esistenza) dj yp Consorzip per la gestione dj servizi
comuni quali piscing, lavabiancheris, pulizie, intrartenimento bambin e ajgsi, infatti. non Costituisce gy
elemento specifico ed individua.ﬁzzame deffa RTA (residenza turistica alberghiera), essendo possibile -
anzi frequente - riscontrare efganizzazioni riconducibili a gafe tipologia anche in Sttuttuee puramente
residenziali e nop turistiche e ricettjve.

Del resto, diversy sarebbe statp se pej contratti di acquisto fogse Stato precisato g obbligo esprosy, per
8l acquirentt o conferive gily venditrice, o gg “PPOSItE az iy vibershicra du Gqueller individugry, fu
disponibiliig psale dell anpartamente Per aitttarne yp Wilizzazione eli natury HIeRivg, ordipee, ¢
costante ¢ non sporadicg O Soltunto stagiongle (cfr. ancora Cass, 63 96/2007). Un taje obbligo avrebhe
etfettivamente concretizzate yna residenza turistico alberghiera. Deve osservarsi, infati. che tratto
costitutivo dejle RTA (perla Regione Adtonoma defig Sardepna i) riferimento normative sono glj ap.
2 e 3 della legge regionale 22/1984. recanta “Normne per |5 classificazione delle aziende ricettive) o
quelfo dj configurarsi quaje CSEICIZI0 unitario gaf bunto di vigta gestionale, aperty 4) pubblico,
finalizzate a fornire un alloggio temporaneo a terye PErsone in favore delle quai; VERZoNo messe g
disposizione unita abitative con SEIVIZIO autonomo d; cucina in luogo d camere di alberyp,

Nel caso che qui oceupa gli acquisti di porzian; immobiliri esatlamente corrispondentf 4 singole uniga
abitative, ip assenza di yp pregnante obbligo conferire Iy gestione stesga deys ‘immobite ag
un'aziends alberghiera iy grado di realizzarne una- gestione unitarig, inducong ritenere che
I"inserimento negh atti dj acquisto di formuje contrattugli dj accettazione del vineojo di destinazione

struttura aziendale unitaria, nop depongong per la destinazione atberghiera impressa dagli acquirent;
defle unity abitative aj jorg immobili, ma 435umono la veste 4; Strumenti negogzial; formali utidizzae
per simulare allesterno Ja buona fede,

I tenore fetterale di tali contragy milita a favore g; tale conclusione. Ed Infarti: viene previsto in

maniera de| ryttg aleatoria up canone di locazione annusle pari 5 138 Millesimi del 759 degli incassi

)
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che la R.I.T.A. Sarda otterra dalla locaziope degli appartament; Compresi nella RTA: viene stabilita [a
facoltd dei Jpeatore di “utilizzare direttamente P'appartamento in Oggetto  nel periodo desiderap,
dandone preavviso alla RLT.A. Sarda S.r.l. entro i mese di dicembre dj 0gni anno™; viene sancito che
I"utilizzazione diretty $ara  comunque consentita anche senza preavviso, nei periodi in cuj
("appartamento non sia aceupato o prenotato da terzi: viene stabilito che “if contratre avra la duraca dj
venti anni™ e che “tutte Jo Spese relative al presente contratto €. in particolare, fe Spege notarili e quelle
relative alla sun registrazione o trascrizione, saranno a carico della parte Jocatrice™. Tale prevision;
contrattuali ~ valutate insieme afla mancata produzione defla registrazione e deija trascrizione dej
contratti medesimi. alla assenzg di previsione dj termini per la disdetta, afia mancata determinazione
della durata del “periodo desiderato™ dal locatore ~ inducone 5 ridurre tali contratti g rango di
esamotages volti a simulare |4 conservazione della destinazione d’uso turigtico alberghiera,

tnoltre, se & vero come sostengono i ricorrenti che jj mancato adempimento da parte della R,.T.A.
Sarda S.r.], all'obbligo di istityire j Consorzio e di dar vig 4 URa gestione unitarja dej complesso
editizio a finj turistico=ricettivi non PO3sa essere assunto quale “indice dj connivenza” degli odiernj
Oppenenti, ¢ altrettanto indiscutibije che appaia francamente incomprensibile ;] motivo della mancata -

instaurazione da parte degli opponenti stessj dj azioni in sede civile nei con fronti della R.I.T.A. Sardg

Non ¢ dato capire, in sostanza, per quale hotivo acquirenti interessatj 4 conferire i propri immabij; a
un'ezienda alberghiera e g trapre profitto da una “effettiva™ gestione ricettiva delle unijta immobifiari sj
tivolgano a un €Sperto per comprendere se I"accettazione dej vincolo “sulia carta” fosse da sola
sufficiente a dar viy a un albergo,
Deve inoltre osservarsi che gli opponenti, dopo aver sostenuto che Pinadempimento delia R.I.TA,
Sarda S.r., alla costituzione dj CONSOrzZio non possa tradursi in argomento a fory sfavore, hanno
affermato — in Maniera parzialmente contraddittoria - che “gid #ilepoca dey rogito notariie Tosse
Operante una apposita struttyry aziendale che. .. faceva certamente riferimento a4 RAT.A. Sarda S.r.1,
. € che vi fosse comunque una organiziuzione imprenditoriale che 51 Occupava df focare le unita
immobiliari ad yso wristico, Ci s riferisce qui ad una struttyra collocata presso | complesso ‘Terrata

oo o quale si Occupava certamente, od a tacer g "altro. def servizig dj Peception o centro seryizi per gli
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0spiti (id est, per j clienti) di *Terraty 2°, di pulizig degli immobijlj e della manutenzione degli stessi e
delle relative pertinenze eselusive (come j tiarding) oltre che del complesso stesso. Non a caso colarg
che allogsiavano jn ‘Terrata 2° UsuTruivano dei sepyizj alberghieri gia 5 disposizione dell RTA di
Terrata 1™ {cfr. ricorso Mastropietro),
LEMwmammhﬁm@mmmmmnmmmmmﬂh@ﬁcmn%mmwm&anmpmwdmmmm
che si & sopra detto a proposits della possibilita g costituire struttype comuni ai “condomini” con il
compito di gestire o Organizzare seryizi secondarj ¢ integrativi o, come tali, del it tidonee
permetiere di distinguere uy, villaggio residenziate da ung RTA,

Non a easo eli stessi Opponenti affermano che la struttura ora Operante presso |} compiesso edilizip
“Terrata i che, come affermato daj giudici della Corte della Appeilo investiti gej gravame avversp [a
Sentenza pronunciata da| Ttibunale di Olbia, “hon & maj stase classificats come struttura ricettivg
aiberghiera™ (cfr. Corte dj A Ppetlo di Cagliarj — Sezione distaccata dj Sassari 11, 10, 2004 n. 369/04).
Ulteriorj Rotazioni- gia anticipate nell*ordinanza Oggetto defle preseng impugnazioni. sia pure entro j
limizi del procedimento e Plany - devone essere aggiunte al quadr di insieme delineato, Notazioni dj
rilieve tale da munire di definitiva concludenzg Je argomentazioni £8poste nel corpo della mMmativaziona
¢ da rendere def o Superflua a escussione dj testimoni cosi come richiesta dalle difese degii ndierp;
opponentt (richiesta peraltro del e generica e Inammissibile, iy quanto avente gd opgeto
escussione dj testi che dovrebbero deporre sy circostanze antecedenti alfy formazione del titolo
esecutivo ogpetio def presente incidente d; esectizione),

Occorre rilevare, jn particolare, che |g societd lottizzante, prima di effettyare |a vendite delle singole
unity abitative, i rivolse al Sindaco di Golfo Aranci (missiva de| 2§ #ennaio 1995) per chiedere ge
fosse possibile effettuare la vengdita di “interj fabbricati e Per avere una sorta gj interptetazione
autentica dell*art. 1p della Convenzione d; lottizzazione mella parte in cui vietaya Falienazione {
singole unita immobiliari,

La risposta def Sindaco {protocollo 1120 del 14, 02 [995) merita di essere qui ripresa Per intero: “fn
riferimento alla vostra del 28 gennaig i Mo scorsg, gj comunics che Finterpretaziona dell’art. 10 delig
convenzione dj lottizzazione in Oggetto, laddove vietg jg vendita di singole unia immobitiari, non pue
e3sere che quella letteraje il cui significato pare, peraltro._ sufficientemente chiaro e non abbisognevole
di ulteriori precisazioni se non ij fatto che deve intendersi per unjsg immaobiliare i singola cellula

abitatjva, Riteniamo tuttavig utile aggiungere 1 considerazione circa j| fatto che |a nopmg i questione
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Pertanto che nulla osta alla vendita di un humerg qualungue di unity irmobiliari, purché superiore ag
una ¢ quindi, a maggiore ragione di un intero O piil corpi dj fabbrica, purcheé visulti inalterata {a

originaria destinazione d*uso turistico — ricettiva™,

Ne erano a conoscenza al momento dell’'emissione, ]
Orbene, il tenore dey documento del sindaco appare chiaro: I'art, 19 delta convenzione di iottizzazione
ostava alla vendita frazionata dj porzioni immobiliari carrispondenti a “singole cellule abitative” poiché
tafe vendita avrebbe alterato 11 vingolo deila destinazione turistico ~ alberghiera, rendendo di fatto
impossibile una gestione unitaria del complesso edilizio (z differenza della vendita di corpi fabbrica, la
ci possibilita era Statg richiesta dj vagliare). Con raje risposta, infatti, si deve ritenere che i Sindaco di
Golfo Aranci non abbig inteso “autorizzare” Ia vendita frazionsta dj molteplici unita abitative, ma abbja
ravvisato la possibilita dj effetiuare la vendita contestuale ¢ in favore dej medesimo acquirente di corpi

di fabbriea.
Al momento degti acquisti, pertanto, sia Ja sociery venditrice sia i aventi Causa erano perfettamente 3

.

conoscenza dei rischi inerenti alla tompravendita dj singole unita Immobiliari, essendo stati tali rischi
anche evidenziatj o “oristallizzati in un documento qualificato dell’autorita comunale. Da questo
ordine di ragionamenti & logico desumere che gli acquirenti abbiano agito accettando taff rischi e
tentandeo di."arginarﬁ" formalmente con gli atti formali ¢ jo “apparenze” sopra descritte,

Del resto occorre anche psservare come gli odiern acquirenti siano rimasti dj fatto nel possesso
esclusivo degli immobilj anche dopo i} passaggio in giudicato delia sentenza che disponeva Ja confisca,
come desumibite anche dalie moiteplice istanze dj a€eesso ai beni oggeti prima di sequestro e poi di
confisca (nello stesso ricorse Besana si da atto che anche i promissar acquitenti “sonp pel possesso

degli immobiki per averli utilizzati. anche durante il sequestro, In virth di molteplici provvediment

della magistratura™,

fede della Crielfe S.A.

Tanto premesso in ordine aj mativi che appaiono comani a tuttj gij OPpohenti (salvo le peculiariia di
alcuni atti di opposizione indicate in parentesi), appare OPportne passare alla trattazione di alcune

doglianze specifiche Proprie dei singol ricorrenti g, comunque, aventj sempre valore generale.

I motive di censyra - sollevato dafla difesy di Ernesto Sergio Besana (pid altri) - inerente alla errain
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interpretazione da parte del giudice di meritg defla legge regionale 11/1992 deve essere del tutto
disatteso. Secondo Ja prospettiva difengiva, infatti, “vg contestata nettamente g stessa ricostruzione
della normativa urbanistica vigente al momento dei fatti che & stapy effettuata da) tiudice del merito,
avallata in sede dj appello e di giudizio di Cassaziove. e che org & Stata tralaticiarente recepita anche

dal Giudice dell'Esecuzione”, Orbene: Finterpretazion

Suprema Corte dj Cassazione ed ¢ stata cristallizzata nejls Pill volte citata sentenza 6396/2007 della
medesima Corte, puy Aon essendo stati gli odiern; ricortenti partj di quel givdizio, sj deve qui rimarcare
che Vincidente di esecuzione (anche ex art, 676 cod. proc. pen.) ¢ un rimedijo finalizzato nop alla
tivisitazione della fase di cognizione, ma ajla sola verifica defje eseguibilita del titolg (cft. Cass. 25, 5.
1995 n. 3246), Inoltre « Jeve apgiungersj - I*argomento attinente affa legittimits o meno defla aitivita
edificatoria nella fasgja Costiera ricompresa nei 500 metri dal mare ¢ questione superata da) profito
della Iottizzazione inerente al mutameno della destinazione 4*yso del complesso editizio realizzato in
quella zona,

Uin motive dj censura di pecyliare Spessore £ stato portato all'attenzione di questp giudice da Francesco
Giorgianni. Claudia Seattolin, Iicia Mastropietro e Serviziimpresa S.r.L. i quali hanno rilevato - pon
pregevole argomentaziope . che la definitiva ablazione de[le proprietd integrata dalla mistra
sanzionatoria defla con fisca costituisca, a lorg AVViso, una privazione illegittima de} diritto o proprieta,
in contrasto con le previsioni dell’art. | del Protocollo n, i della Convenzione gyi diritti deli’uomo
(CEDL) ¢ del gid pid volte Menzionato articolo 7 della medesima Convenzione, Secondo le difese

degli opponenti, invero, non vi sarebbe proporzionaljta tr2 la misura ablativa della confisca, che

acquisizione al patrimonio disponibile de Comune, e Je ragioni di tale misura, correlate alla vioiazione
di un vincolo di destinazione turistico — alberghiero di durgty soltanto ventennale. Tale argomentazione
€ accompagnata da Una puntuale analisi in ordine al peso e alla valenza delle norme delta CEDU., |a
qual, secondo Ja prospettiva dei ricorremi. in conseguenza dell"entrata in vigore il | dicembre 2009 del

Trattato di Lisbona siglato il 13, 12, 2007 (ratificato con legge 2. 8. 2008 n 130) avrebberg acquisito

del giudice dei singoli staui membri, con prevalenza (rectiys; primazia) sy Bventuali norme interne in
comrasto con je medesime, In applicazione di taje principio, nel case dj specie, la norma interna di cuj
all*art. 44, comma secondo. TU 380707 andrebbe disapplicata daf giudice interno Per contrasto con

{"art. I protocollo.
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Un tale impostazione - sig pure pregevolmente articolata — non puo esserg condivisa, A prescinders daj
rHieve che ne nostto ordinamento, in materie in cui pop gin direttamente applicabile il dirito
dell Unione, 1e norme CEDL, anche dopo Pentrata in vigore de| Trattato dj Lisbona, continuano a
valere quale merj “parametri interposti dj legittimirg costituzionale™ e pop Quale norme ad efficacig
diretta (cfr, Corte Cost. 93/2010 e 80/20; ). deve osservars tome nel casq dj Specie i terzi estrane 4

Non vi ¢ dubbio, in questo caso, che il diristo de! singolo non VEnga compresso in conseguenza di ung
Mera responsabiljta oggettiva e che taje compressione trovi Iz sya giustificazione in Superiori interess;
costituzionalmente rilevanti (tea ey tutels ¢ salvaguardia del territorio) o bilanciabil con il diritto d;
proprieta daf singolo.

Neppure metitevole dj accoglimentp appare, I'istanza d; fevoca defla confisea avanzata daf fallimento
Gleffe Cucine S.p.A. ‘

Le modalita e e ragioni di taje acquista ~ in s0stanza, un pagamento traslativy gy parte defla R.1.T A
3.l con if quale quest’ultima hg assolto, mediante 1a cessione dell’immobile, g) broprio debito ne
confronti della Gieffe Sl - nop permettono di differenziare fa pesizione dj tafe opponente da quelig

La Gieffe tramite il suo ramo d’azienda DOMIDEA, forn; gli arredi {soprattutto Cucine componibilj)
del villaggio turistico “Terrata 2" alla Sardaespanso S.r.1. di Olbia, societa collegata con la RLTA.

L acquisto dell' immobile fit posto in essere dajla Gieffe S,r.q., perianto, al fine di vedege soddisfatta [a
 pretesa creditoria vVantata nei confronti deljg R.LT.A. Sarda S.r.l.

Tale motivazione, tuttavia, non ¢ g per s¢ sufficiente a fur Superare aleuni profifi g neglipenza

ragcuratezzy ravvisabili nella condotga societd acquirente al momenyo deu‘acqmsm.

Anche la Gieffe SpA, ~ i queste fucilhata day ‘essere society di capitali o quindi soggatto

maggiormente AVVRZZ0 ai rraffiei commerciali — avrephe dovuto porsj jf Problema dejig impossibifita

4.
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del trasterimento g Una singola unjey immobiligre o de| conseguente rischio g; alterazione, tramite rage
isolata Cessione, dejla originaria destinazione g Use turisticg —ricettiva, Anche nej contronti dj 1gfe
odierng Opponente, Peranto, !'elemento attinente all acquisto di upg Porzigne (j immobije
corrispondentq auna singola cellula abitay Vi non perde |4 Sua forte valenzy indizjaria,

Né appare Possibile accorgape tilieva aifa Circostanza ge) Mafcato ytilizzo 4, Parte della socjer

de)| "immobile in Juestiong quale abitazione: RON pud essere taciyrg, infatti, che Una tale condoggy possa

€ due dopo I'acquisto, Peraltro, anche in qUEStO cago ngp o dato Sapere perehé g SOCietd nop abbia
altivato gij Strumenti civiljggjo di tutelg riservati g ferz0 acquirente in bueng fede dall*ar. 4. commg
secondo, T 380/0+,

Visti gli ame, 667, comma | V.e 676 C.p.p. .

“  Rigetta lo opposizioni iy epigrafe indicate ¢ conferma, cop o Motivazion; dj Cui in Narrativa,
ordinanza €Messa da questo Tribunate, i, Composiziong MOnocratiza e ip funzione d gludice
dw!!‘esecuzione. indata t7, ¢, 20190,

Manda aiq Cancelleria per gli adempiment; 4 tompetenzy o per le Comunicezion;.
Otbia.. 20, 4, 2914 '
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