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IL SIGNIFICATO DI “ADIACENZA’”

DELL'ASSERVIMENTO

del Prof. Avv. Enrico Michetti
L'istituto dell’asservimento, allo stato, an-

che in virtu delle varie pronunce giurisprut

-

denzialf susseguitesi in materia, pud esse
definito in termini di volontaria rinuncia alle
possibilita edificatorie di un lotto in favore
del loro sfruttamento in un'altra particellg
funzionale ad accrescere la potenzialita edi

zia di un'area per mezzo dell'utilizzo, ivi, delt

la cubatura realizzabile in una particella cor
tigua e del conseguente computo anche d¢g
superficie di quest'ultima, ai fini della verificg
del rispetto dell'indice di fabbricabilita fon-
diaria.

Piu precisamente il presupposto logic
dell'istituto in esame dev'essere rinvenuto ng
la indifferenza, per il Comune, ai fini del cor{
retto sviluppo della densita edilizia per com
configurato negli atti pianificatori, della ma-
teriale collocazione dei fabbricati, atteso, ir
fatti, che, per il rispetto dell'indice di fabbri-
cabilita fondiaria, assume esclusiva rilevan3

il fatto che il rapporto tra area edificabile ¢

volumetria realizzabile nella zona di riferi-
mento resti nei limiti fissati dal piano, risul-
tando del tutto indifferente, irrilevante, neutrs
l'ubicazione degli edifici all'interno del com-
parto, fatti salvi, ovviamente, il rispetto delle
distanze e di eventuali prescrizioni sulla sy
perficie minima dei lotti.

| caratteri e gli effetti dell'asservimentg
sono stati ulteriormente precisati dalla giuri
sprudenza nel senso che i fondi non debbo
necessariamente essere adiacenti, potendo
che essere significativamente vicini (CdS, \
30.10.2003, n. 6734), che gli stessi devor
avere la medesima destinazione urbanisti

! Da ultimo TAR Lazio, Roma, Sez. Il bis, 10.9.2010
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(CdS, V, 3.3.2003, n. 1172), che il vincolo in

guestione deve ritenersi invalido ed inefficace
e quando risulta apposto in violazione, o in elu-

sione, della prescrizione urbanistica che im-

pone, in una determinata zona, una superficie

minima dei lotti, ai fini della loro edificazione
i- (Cds, V, 10.3.2003, n. 1278).

Con la sottoscrizione dell’atto d’obbligo si

- evita poi che con vendite successive di parti
llainedificate del lotto originario possano crearsi
ulteriori volumi e superfici utilizzabili, quan-
do non sia possibile edificazione ulteriore.
V’e inoltre da aggiungere che laddove inter-
vengano successivi incrementi di volumetria
o di superficie utile realizzabile derivanti dal-
la variazione della disciplina urbanistica di
zona, il terreno asservito godra dell'incre-
mento concessogli.

Sul punto la giurisprudenza ha altresi rile-
vato che qualora la normativa urbanistica im-
ponga limiti di volumetria, il vincolo sull’area
discendeope legissenza necessita di stru-
menti negoziali privatistici quali atto
d’obbligo, trascrizioni ecc.., che devono inve-
ce sussistere in caso di suoli limitrofi per ot-
tenere una volumetria maggiore, anche reci-
proca; “infatti I'atto di asservimento di un
lotto, che costituisce una qualita oggettiva
dello stesso (una sorta di obbligazione
“propter rem”) e realizza una specie partico-
lare di relazione pertinenziale (CdS, Ad. PI.,
N023.4.2009, n. 3), non comporta un divieto as-
ansoluto di edificazione, pur costituendo un vin-
, colo che rimane cristallizzato nel tempo, ma
0 non puo costituire limite rispetto alle deter-
ca minazioni del pianificatore, che resta libero
di dettare una nuova disciplina sulla volume-

a

n. 32217

Gazzetta Amministrativa

-62-

Numero 1 - 2011



urbanistica ed edilizia
ambiente

tria e sulla capacita edificatoria. del 30.10.2003 ed in precedenza CdS, V,
In tal senso, quindi I'asservimento di upn sent. n. 400 del 1.4.1998). In particolare
terreno per realizzare una costruzione non “L’asservimento di un’area ad un’altra ai fini
rende lo stesso definitivamente in edificabile dellaumento della volumetria edificabile é
anche per il futuro; la destinazione ed utilizZ- consentita ove sussista identita di destinazio-
zazione delle aree rappresenta, infatti, un dato ne urbanistica e la contiguita delle aree o al
dinamico ed evolutivo, potendo mutare nel piu una limitata separazione da una strada

tempo lindice fondiario, nonché la stess
previsione dei lotti minimi, per cui la poten

zialita edificatoria di un terreno va necessa-

vicinale o provincialé (CdS, V, 19.3.1991, n.
291).
Sicché continuando nell’analisi del signifi-

riamente valutata ed esaminata alla streguacato e dell'interpretazione del termine “adia-

della modificazione della pianificazione ur
banistica e della normativa sopravventuta.
Sul requisito dell’adiacenza, che qui inter
ressa, le innumerevoli pronunce del Supre
Organo della Giustizia Amministrativa ne def
lineano in maniera cristallina I'effettiva porta-
ta laddove chiariscono chéa“computabilita

di piu particelle deve intendersi nel senso ngn

tanto della adiacenza, ossia della contiguit
fisica tra tutte le particelle catastali interes-
sate, bensi come effettiva e significativa vidi
nanza tra i fondi asserviti per raggiungere la
cubatura desiderata(CdS, V, sent. n. 6734

1%

2 CdS, IV, 4.5.2006, n. 2488: idem, 29 luglio 2068,
3766; TAR Trentino Alto Adige Bolzano, 22.8.2007
n. 286; TAR Valle d'Aosta, Sez. |, 15.2.2008, n; 16
TAR Lombardia, Brescia , Sez. |, 14.5.2010, n. 3736
® TAR Abruzzo, Pescara, 26.7.2006, n. 399, TAR L4
zio, Roma, Sez. Il bis, 10.9.2010, n. 32217

cente”, il Consiglio di Stato, Sez. IV, nella
sentenza 26. 4.2006, n. 2308 ha specificato
che ‘T'aggettivo contenuto nella disposizione
in parola, per la sua etimologia e per il suo
significato letterale, non puo che essere inte-
so come volto a sottolineare la esistenza di un
terreno vicino, limitrofo, contiguo, restando
esclusa la possibilita di applicazione estensi-
va del termine solo per i terreni che non si
trovino nella immediata prossimita

Ai fini pratici un parametro esemplificati-
vo dell'adiacenza"dei fondi si rinviene ad
esempio nella sentenza sopra citata n.
6734/2003 con la quale il Consiglio di Stato
ha escluso che possa essere ostativo alla pos-
sibilita di concreta applicazione dell'istituto
dell'asservimento una distanza pari a trenta-
cinque metri tra la porzione che si intende as-
servire e il fondo destinato alla costruzione.
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