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La nuova disciplina in ma-
teria di appalti pubblici interes-
sa anche le operazioni immobi-
liari di sviluppo private. Il Co-
dice (Dlgs 50/2016) regola in-
fatti anche gli accordi tra i
Comuni e i costruttori perla re-
alizzazione delle opere diurba-
nizzazione ascomputo del con-
tributo di costruzione.

Il vecchio sistema
Il previgente sistema (Dlgs
163/2006) assoggettava a di-
verso regime la realizzazione
delle opere di urbanizzazione
primaria (strade, parcheggi,
reti elettriche, idriche e fogna-
rie) e secondaria (scuole, edi-
fici religiosi, culturali e socia-
li, parchi), distinguendo an-
che i casi in cui l'ammontare
delle opere fosse superiore o
inferiore alla soglia di rilevan-
za comunitaria (attualmente
paria 5.225.000 euro per gli ap-
palti di lavori).

In particolare, la realizza-
zione di opere di urbanizzazio-
ne primaria e secondaria da
eseguire a scomputo oneri e
con valore superiore alla so-
glia seguiva una procedura a
evidenza pubblica, secondo
l'ordinario percorso di gara -
aperta o ristretta - previsto dal
vecchio Codice. Mentre l'affi-
damento dei lavori inerenti al-
le opere di urbanizzazione se-
condaria a scomputo e di valo-
re inferiore alla soglia di rile-
vanza doveva seguire una
procedura negoziata, senza
previa pubblicazione del ban-
do, con invito rivolto ad alme-
no cinque soggetti idonei(arti-
colo 122, comma 8, Dlgs

163/2006).
In virtù del comma 2-bis, ar-

ticolo 16 del Dpr 380/2001 (in-

trodotto dal Dl 201/2011 "Salva

Italia"), le opere di urbanizza-

zione primaria di importo infe-

riore alla soglia comunitaria -

sempreché funzionali all'in-

tervento di trasformazione ur-

banistica-potevano invece es-

sere realizzate a cura del titola-

re del permesso di costruire

(ovvero da questi liberamente

assegnate a terzi) senza appli-

care le norme del Dlgs

163/2006. Ma se l'opera di ur-

banizzazione primaria sotto

soglia non era funzionale al-

l'intervento, si doveva applica-

re la procedura negoziata pre-

vista all'articolo 122, comma 8.

IL nuovo sistema
Il Dlgs 50/2016 modifica par-
zialmente tale quadro, ma in
modo significativo.

Per le opere di urbanizza-
zione primaria e secondaria
sopra la soglia, resta ferma la
piena applicabilità delle pro-
cedure a evidenzapubblica or-
dinariamente previste dal
nuovo Codice. Così come, per
le opere di urbanizzazione pri-
maria sotto soglia ma funzio-
nali agli interventi di trasfor-
mazione, continua ad appli-
carsi l'esclusione prevista dal
comma 2-bis, articolo 16 del
Dpr 380,1`2001.

Per le opere di urbanizza-
zione secondaria sotto sogliae
per quelle di urbanizzazione
primaria sotto soglia e non
funzionali all'intervento, in-
vece, occorre ora far ricorso
alla procedura ordinaria, con
avviso obando di gara (artico-
lo 36, comma 3, Dlgs 50/2016).

Le opere non a scomputo
Altra novità rilevante, ma al-
l'insegna della semplificazio-
ne, è introdotta rispetto al te-
ma (molto dibattuto in dottri-
na e giurisprudenza) delle
opere di urbanizzazione che
non vanno a scomputo del
contributo di costruzione.
Vale a dire quelle opere, spes-
so previste dalle convenzioni
urbanistiche, realizzate in più
rispetto agli obblighi che da
regolamento i Comuni attri-
buiscono ai costruttori.

A riguardo, è bene ricorda-
re che il criterio per applicare
le procedure a evidenza pub-
blica viene normalmente ri-
conosciuto nel requisito del-
l'onerosità della prestazione.
E in tale ottica, la normativa
in materia di appalti non si do-
vrebbe applicare alle opere
pubbliche non a scomputo
(ossia a quelle con costi inte-
ramente a carico del privato).

In merito, l'Autorità di vigi-
lanza sui contratti pubblici
(determinazione 4 2008) ave-

va però precisato che il costo
delle "opere extra", per quanto
non scomputato dai contributi
ordinari, rappresenterebbe
comunque un corrispettivo ri-

conosciuto al Comune a fronte
dell'approvazione del proget-
to di sviluppo. Non essendo
quindi opere realizzate dal co-
struttore in spirito di liberalità,
avrebbero dovuto seguire le
procedure di evidenza pubbli-
ca per la selezione dei soggetti
chiamate a realizzarle.

L'articolo 20 del Dlgs
50/2016 ricollega invece l'ap-
plicabilità delle regole pubbli-
cistiche solo ai casi in cui ilre-
quisito dell'onerosità sussiste
in via diretta e immediata. Il
nuovo Codice, dunque, non si
applica quando un'ammini-
strazione stipula una conven-
zione con cui un soggetto si
impegna a realizzare a sua cu-
ra e spese, cioè senza scompu-
tarne il valore dai contributi
dovuti al Comune, un'opera
pubblica prevista nell'ambito
di strumenti o programmi ur-
banistici. In questi casi, è tut-
tavia previsto che l'ammini-
strazione svolga una funzione
di controllo preventivo: pri-
ma della stipula, valuterà in-
fatti il progetto di fattibilità
delle opere e lo schema dei
contratti di appalto. Spetterà
inoltre alla convenzione di-
sciplinare le conseguenze in
caso di inadempimento.



*Le opere durbanizzazione
consistono nell'insieme delle
attrezzature di carattere pubblico
necessarie a rendere una porzione
di territorio idonea all'uso da parte
dei cittadini. Si distinguono in
opere di urbanizzazione primaria
(quali strade,spazi di sosta,
fognature, rete idrica, rete per
l'energia elettrica e il gas) e opere
di urbanizzazione secondaria (asili
e scuole, anche per l'istruzione
superiore, presìdi perla sicurezza
pubblica, delegazioni comunali,
edifici religiosi, culturali, sanitari
osportivi, cimiteri).
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