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TRIBUNALE AMMINISTRATIVO REGIONALE

Lombardia – Milano 

Ricorso

nell’interesse di 

tutti rappresentati e difesi dall’avv. Veronica Dini del Foro di Milano, come da procura a margine del presente atto

contro

Comune di Milano, in persona del Sindaco pro tempore, con sede in piazza della Scala n° 1 – Milano 

Società Le Varesine s.r.l., in persona del legale rappresentate pro tempore, con sede in via Moscova n° 18 – Milano 

per l’annullamento

della delibera di Giunta Comunale n° 1674 del 26.5.2006, pubblicata a far data dal 22.6.2006, avente a oggetto “Approvazione degli elementi essenziali della convenzione tra il Comune di Milano e la società Le Varesine s.r.l. per la regolamentazione dell’esecuzione della sentenza del Consiglio di Stato 6 maggio 2004 n° 2800 relativa all’area posta a sud di Viale della Liberazione compresa tra le vie Melchiorre Gioia e Galileo Galilei”” (doc. 1), e di tutti gli atti presupposti, connessi e conseguenti 

(((
I FATTI

La storia urbanistica e giudiziaria dell’area

1. Le lunghe e complesse vicende urbanistiche e giudiziarie che hanno interessato l’area delle cd. Varesine, possono essere sinteticamente riassunte come segue: 

· nel P.R.G. approvato con D.P.R. 30.5.1953 l’area era destinata a Servizi Ferroviari;

· il piano particolareggiato approvato con D.P.R. 29.5.1956, nel quale la nuova stazione ferroviaria di Porta Nuova veniva localizzata a nord di Corso Como e che riguardava esclusivamente l’area su cui è sorta la nuova stazione, nulla disponeva per l’area in questione: lo studio per un piano particolareggiato che prevedeva la valorizzazione a fini edificatori dell’area, elaborato alla fine degli anni ’50, anzi, non è mai stato approvato essendo emersa l’esigenza di un maggiore approfondimento; 

· in attuazione di tale piano particolareggiato, il 30.1.1958, il Comune di Milano stipulava con l’Ente Ferrovie dello Stato la convenzione contenente gli accordi per la realizzazione della stazione di Milano Porta Nuova e per il ripristino della linea per Monza: come confermato dalla stessa Amministrazione comunale negli scritti difensivi depositati nell’ambito del procedimento di ottemperanza, anche tale convenzione disponeva solo incidentalmente sull’area in esame
;

· come si legge nell’allegato A alla delibera del C.C. n° 450/2001 “Variante al P.R.G vigente per l’area Ex Varesini”, “l’area rimaneva dunque priva di alcuna pianificazione urbanistica posto che, in quella fase, il Comune di Milano – volutamente predisponendo una variante di portata territoriale circoscritta – nulla disponeva relativamente alla stessa, né per l’immediato, né tanto meno assumendo impegni a prevederne, in futuro,  l’edificabilità. Scelta dettata dall’impossibilità di sviluppare una pianificazione particolareggiata – così come imposto dal P.R.G. del 1953… - per un così ampio ambito e nei ristretti tempi con i quali si imponeva di collocare e dotare la città di una nuova stazione ferroviaria ”;

· dopo alcune proposte di variante avanzate negli anni ’60 e mai approvate, con la variante generale al P.R.G. approvata dalla Regione il 26. 2.1980, l’area in esame, inclusa in zona omogenea B1, veniva destinata a spazi pubblici a parco per il gioco e lo sport (VC): anche tale previsione urbanistica, tuttavia, veniva annullata prima dal T.A.R. Lombardia e poi dal Consiglio di Stato con sentenza n° 775/1991;

· la destinazione edificatoria veniva assegnata, per la prima volta, con la variante al P.R.G. “Garibaldi Repubblica”, approvata  dalla Giunta regionale con delibere del 22.12.1989 e del 17.10.1991; anche tale variante, tuttavia, veniva annullata dal T.A.R. Lombardia con sentenza confermata dal Consiglio di Stato (sentenza 14/1997): in tal modo, l’area veniva privata della destinazione edificatoria;

· nel frattempo, la proprietà dell’area era stata trasferita alla CO.DE.MI. s.p.a., la quale, nel settembre 1997 segnalava al Comune l’intenzione di presentare un piano particolareggiato per poter utilizzare l’area a scopo edificatorio, con ciò riconoscendo la necessità di definire la destinazione funzionale dell’area; 

· in assenza di una risposta da parte del Comune, la CO.DE.MI s.p.a. si rivolgeva ti al Consiglio di Stato per ottenere l’esecuzione della sentenza n° 775/1991 che imponeva la pianificazione dell’area, previa intesa con lo Stato, e, a parere della società, l’attribuzione della destinazione edificatoria;

· con sentenza 1867/1998, il Consiglio di Stato affermava l’obbligo per il Comune di Milano di assumere provvedimenti attuativi per consentire l’attività edificatoria nell’area; 

· la mancata ottemperanza da parte del Comune, induceva il Consiglio di Stato a nominare un Commissario ad acta, incaricandolo di porre in essere “le attività amministrative specificate in motivazione”; 

· anche la concessione edilizia rilasciata dal Commissario, tuttavia, veniva annullata dai Giudici di Palazzo Spada, con sentenza n° 1999/2001, la quale fissava un ulteriore termine di 300 gg. “per il riesercizio del potere pianificatorio di cui alla variante di P.R.G. che è stata annullata con la sentenza ottemperanda”;

· nel 2000, il Comune di Milano promuoveva un accordo di programma con la Regione Lombardia per la riqualificazione e il recupero di aree da destinare a insediamenti di rilevante interesse per la città, denominato “Progetto Garibaldi Repubblica”;

· nel novembre 2001, il Consiglio comunale approvava la “variante al P.R.G. vigente per l’area Ex Varesine ricompresa tra via M. Gioia, Viale della Liberazione, via Vespucci e via Galilei, ai sensi della L. 1150/1942 e della L.R. 51/1975, in esecuzione della sentenza del Consiglio di Stato n° 1999/2001”: la variante è stata successivamente annullata dal Consiglio di Stato;

· il procedimento amministrativo è quindi proseguito con la nomina di un C.T.U., incaricato di “prospettare una o più ipotesi di disciplina edificatoria circoscritta all’area in esame e limitata al reperimento degli standard urbanistici”;

· anche sulla base di tale consulenza, il Consiglio di Stato – con la sentenza n° 2800/2004 – ha indicato “gli elementi tecnici da tener presenti ai fini del rilascio del titolo”;

· a tale sentenza afferma di dare esecuzione la delibera impugnata, che contiene gli elementi essenziali della convenzione che dovrebbe essere stipulata tra il Comune e la società Le Varesine s.r.l. .

Come emerge da questo sintetico elenco, la magistratura – inizialmente adita solo per discutere della sussistenza o meno della capacità edificatoria dell’area - si è, negli anni, occupata di singoli profili tecnici e giuridici senza mai di fatto intervenire su aspetti di pianificazione generale o facendolo annullando le varianti urbanistiche adottate. 

La situazione attuale e il danno arrecato ai ricorrenti

1. Di fatto, come ha testimoniato ampiamente la stampa locale, la delibera impugnata dà il via libera a uno degli interventi urbanistici più imponenti degli ultimi anni: l’area ex-Varesine, che si estende per quasi  40.000 mq, di cui 6.000 di proprietà del Comune di Milano è adiacente ad altre aree dismesse (Garibaldi-Repubblica, Isola-De Castilla) estese per circa 300.000 mq, per le quali si stanno avviando interventi con previsioni edificatorie complessive di oltre 250.000 mq di superficie lorda di pavimento.

A fronte di questi dati, ad oggi, per la specifica area delle ex Varesine oggetto del presente ricorso è dato conoscere solo uno schema planivolumetrico che prevede la realizzazione di 82.000 mq di superficie lorda di pavimento, a prevalente destinazione terziaria e commerciale, su  circa 32.000 mq di terreno e dunque con una densità di edificazione territoriale enorme: 2,56 mq/mq, corrispondenti ad almeno 8,46 mc/mq: più del quadruplo di ciò che avviene normalmente a Milano nelle altre aree di edificazione o di trasformazione.   Per quanto riguarda la progettazione degli edifici non si ha ancora alcuna indicazione certa: considerata la grande densità edilizia  ammessa, tale circostanza desta particolare preoccupazione in coloro che risiedono nell’area, in relazione alle altezze e agli impatti urbanistici degli edifici che verranno costruiti. Tali dubbi non sono stati certo dissolti dalla presentazione informale di alcuni elementi della progettazione planivolumetrica effettuata dalla proprietà nei giorni immediatamente precedenti alla notifica del presente ricorso, che anzi ha evidenziato la prevista realizzazione di edifici di più di cento metri di altezza immediatamente a ridosso degli edifici esistenti, generalmente alti non più di quindici-venti metri. 

Un ulteriore dato significativo per comprendere l’impatto sociale e ambientale che l’intervento in questione avrà sui cittadini, consiste nella prossimità con un’altra opera che è destinata a essere realizzata proprio in viale della Liberazione: si allude all’uscita del tunnel automobilistico previsto dal Comune di Milano, destinato a raccogliere i flussi di traffico provenienti dalla zona Certosa e da viale Zara, da cui transiteranno circa 4000 vetture/ora e ai  parcheggi pubblici sotterranei per 20.500 mq, su cui si tornerà. 

2. Gli impatti ambientali e sociali connessi a tale intervento, sono destinati a ripercuotersi direttamente sui ricorrenti, tutti residenti nelle immediate vicinanze (doc. 2).

Ma non è solo in ragione di tali conseguenze che essi ritengono di dover agire in questa sede. I cittadini che adiscono Codesto T.A.R., infatti, ritengono in primo luogo che siano stati lesi i loro diritti di partecipazione all’attività amministrativa, e ciò in relazione a un intervento di portata così ampia come quello descritto. Come si argomenterà nel prosieguo, infatti, il procedimento amministrativo che il Comune ha avviato, all’esito della vertenza giudiziaria menzionata, non prevede l’esame del progetto da parte del Consiglio comunale e il confronto con la cittadinanza. Facendo uso del permesso di costruire convenzionato, l’Amministrazione commette due gravi illegittimità:

1) da un lato, viola i principi di trasparenza e partecipazione che dovrebbero presiedere l’attività amministrativa, così limitando fortemente la rappresentazione dell’interesse collettivo all’ordinato assetto edilizio e urbanistico dell’area, di cui sono portatori i sottoscrittori del presente ricorso; 

2) dall’altro, lede il diritto soggettivo fondamentale dei ricorrenti a vivere in un ambiente salubre, omettendo di operare una seria valutazione degli impatti urbanistici, ambientali e sociali connessi al progetto in questione.

3. L’interesse – attuale e specifico - che i ricorrenti avrebbero voluto far valere in sede amministrativa e che invece si vedono costretti a difendere innanzi a Codesto Tribunale, è “l’interesse…a pretendere il rispetto dell'assetto urbanistico-ambientale costituito con la disciplina urbanistica, perché il contrasto con siffatto assetto arreca pregiudizio a coloro che siano titolari di immobili ubicati nella zona ovvero con la stessa abbiano comunque, anche a titolo diverso, uno stabile collegamento”
: come detto, gli scriventi risiedono in abitazioni che si affacciano sull’area interessata dal progetto e si dolgono della rilevante e pregiudizievole alterazione dell’assetto edilizio e urbanistico esistente, per effetto della realizzazione delle opere che il Comune ha sostanzialmente avviato
. 

Il pregiudizio subito si manifesta sotto due profili:

1) in un’ottica più ampia, esso si concretizza nella lesione dell’interesse all’armonico sviluppo edilizio e a un controllato sviluppo del contesto urbano: l’intervento previsto verrebbe ad essere calato in un contesto urbano e sociale che si è consolidato nel tempo e che presenta caratteristiche del tutto diverse.

2) Nello specifico, i ricorrenti denunciano la totale assenza di valutazione, da parte del Comune, degli impatti ambientali connessi alle opere che si intende realizzare: la possibilità di rilasciare o meno, in qualunque forma, il permesso di costruire avrebbe dovuto infatti essere subordinata  alla valutazione degli aspetti connessi alla viabilità dell’area: ciò, tanto più considerando che la realizzazione del progetto Ex Varesine sarà certamente foriera di nuovi flussi di traffico e, soprattutto, alla luce del fatto che è stata recentemente dichiarata la pubblica utilità del nuovo collegamento stradale nord Milano (provvedimento del Commissario straordinario per l’emergenza del traffico e della mobilità n° 578 del 23.3.2006). Tale progetto prevede la costruzione di una direttrice di traffico che, mediante un sistema di gallerie monodirezionali, collegherà la zona Repubblica-Garibaldi al sistema autostradale. L’area di imbocco è stata individuata proprio in viale Liberazione, in prossimità dell’area delle ex Varesine (doc. 3). La portata dell’infrastruttura, sarà pari a circa 6.000/8.000 vetture/ora, variabile in rapporto alla forma e all’ attrezzatura degli svincoli di accesso,: inoltre, secondo i dati forniti fagli stessi promotori dell’iniziativa, è necessario il passaggio di almeno 4.000 auto/ora per raggiungere l’equilibrio finanziario del progetto.  L’aver omesso tale valutazione, oltre che rappresentare una grave carenza di istruttoria, integra una precisa violazione di legge, come si argomenterà dettagliatamente.

Alla luce di tali argomentazioni, i ricorrenti hanno assunto la decisione di sottoporre al vaglio di Codesto T.A.R. la delibera impugnata, per le seguenti ragioni di 

DIRITTO 

L’assenza di una pianificazione urbanistica

1) Violazione di legge: L. 1150/1942. Eccesso di potere e sviamento ed errore sui presupposti. Eccesso di potere per carenza di istruttoria e difetto di motivazione. 

1. L’errore fondamentale in cui, a parere dei ricorrenti, è incorsa la p.a. nel caso in esame attiene al fatto che, all’esito della vertenza giudiziaria di cui si sono brevemente ripercorse le fasi salienti, essa ha considerato pienamente assolta e conclusa la fase di pianificazione territoriale relativa all’area delle ex Varesine: a seguito della sentenza del Consiglio di Stato n° 2800/2004, il Comune ha infatti ritenuto di disporre di tutti gli elementi necessari e sufficienti per il rilascio del permesso di costruire. Non si è dunque tenuto conto né del fatto che le prescrizioni urbanistiche per l’area in oggetto o mancavano del tutto o comunque erano troppo risalenti nel tempo (anni ’50), né del contenuto parziale delle indicazioni fornite dal Consiglio di Stato.  

Non solo. Per ragioni di celerità, la Giunta Comunale ha deciso di concordare direttamente con la società Le Varesine s.r.l. una parte delle modalità esecutive del progetto, attraverso una convenzione, i cui elementi essenziali sono contenuti nella delibera impugnata. Tale procedimento, tuttavia, non solo – come si argomenterà – viola alcune norme fondamentali in materia urbanistica e amministrativa, ma non risulta neppure coerente rispetto alla disciplina posta dallo stesso Comune. 

1.1. In fondo, un’eccessiva semplificazione del procedimento amministrativo era già stata sanzionata, in una delle prime pronunce relative alla vicenda in questione: il T.A.R. di Milano, infatti, con sentenza 5.4.1984 n° 407, ha annullato la variante generale al P.R.G. approvata con delibera G.R. Lombardia 29471/1980, in ragione del fatto che “il Comune di Milano e la Regione Lombardia avessero effettuato le proprie scelte urbanistiche circa la futura destinazione dell’area in questione …del tutto a prescindere dalla doverosa ricerca di un’intesa con lo Stato, così pretermettendo di considerare che a quest’ultimo pervengono compiti di gestione e di utilizzo del territorio…che non possono essere considerati tout court recessivi rispetto alle scelte delle Amministrazioni territoriali ”
. Tale principio è stato confermato dal Consiglio di Stato, con la pronuncia n° 775/1991.

2. Cominciando ad approfondire i singoli profili di illegittimità anticipati, si deve osservare che, contrariamente a quanto ritiene il Comune di Milano, la sentenza n° 2800/2004 del Consiglio di Stato non ha autorizzato l’Amministrazione comunale a procedere in assenza di un piano attuativo.

Tale interpretazione è confermata anche dalle pronunce precedenti: già nella prima sentenza emessa nell’ambito del procedimento di ottemperanza n° 1858/1998, infatti, il Collegio precisava che “…3) l’Amministrazione comunale è tenuta a porre in essere la specifica e tipica attività idonea a consentire l’effettiva realizzazione del predetto interesse sostanziale, concretantesi nell’individuazione e nella conseguente adozione degli strumenti idonei all’edificazione dell’area di cui trattasi; 4) vi è un’esplicita previsione edificatoria nella convenzione  intercorsa nel 1958 tra il Comune di Milano e le Ferrovie dello Stato; 5) tale convenzione è attuativa del P.R.G. approvato con D.P.R. 30.5. 1953; 6) per effetto della decisione ottemperanda, rivivono il P.R.G. del 1953 e la convenzione del 1958…; 7) da tali atti si desume la possibilità di un’attività edificatoria delle società ricorrenti, nei confronti delle quali  l’Amministrazione comunale è tenuta a porre in essere i necessari provvedimenti attuativi  
.

Successivamente, il Consiglio di Stato ha statuito che, a seguito della nomina del Commissario ad acta, non era necessaria l’interposizione di altre attività di programmazione urbanistica per l’ottemperanza del giudicato (decisione n° 1396/1999). 

Anche in questo caso, peraltro, il Collegio assumeva la propria statuizione in ragione del fatto che compete al Commissario esercitare “ogni ulteriore discrezionalità in sede di rilascio della concessione edilizia che sarebbe stata richiesta dalle società ricorrenti”. In ogni caso, “l’affermazione sopra riferita …non implica certamente che qualsiasi concessione da quest’ultima richiesta debba essere rilasciata”.

Altrettanto significativa l’affermazione contenuta nella pronuncia, secondo cui “se, in sede di ottemperanza di una sentenza …si sia ritenuto di poter prescindere dalla previa redazione di una strumentazione urbanistica di dettaglio (e alla conseguente prefissione dei necessari standard), ciò si correla imprescindibilmente o al rilascio di una concessione che postuli una volumetria compatibile con gli standard ordinariamente già esistenti ovvero facilmente reperibili, ovvero all’individuazione degli ulteriori standard urbanistici da realizzare…già in sede di rilascio della concessione de qua: diversamente intendendo il mandato del Commissario …si avrebbe non già l’ipotizzato esercizio dell’ulteriore discrezionalità in sede di rilascio della concessione edilizia, bensì la rinuncia a ogni futuro esercizio di tale discrezionalità”
.

Da ciò, discende la conclusione secondo cui “nell’esercizio di tale potere, sarebbe stato, probabilmente, ragionevole accogliere in via diretta – e cioè a prescindere dalla previa redazione di un piano di dettaglio e della connessa analitica previsione degli standard di carico urbanistico – un’istanza di concessione edilizia che fosse rientrata in limiti non dissimili da quelli di cui all’art. 41 quinquies, I comma, della L. 1150/1942, (volumetria di 1,5 metri cubi per metro quadrato; altezza massima di tre piani ed ulteriori limiti di altezza in relazione agli spazi su cui l’edificio prospetta ed alla distanza dagli edifici vicini); ma il Collegio non ritiene – a prescindere dalla pur contestata legittimità – che sia opportuno, alla stregua di quanto si è sopra osservato in ordine alla definitiva compromissione dei pur necessari standard urbanistici, esercitare la residua discrezionalità nel senso di consentire la realizzazione di un edificio che impegni una volumetria certamente non inferiore a 7 metri cubi per metro quadrato, quale è quello che è stato richiesto dalla parte privata e per il quale il Commissario ad acta ha ipotizzato un provvedimento concessorio. […]Sicché …stante la consistenza dell’intervento edificatorio di cui la parte privata vorrebbe proporre la realizzazione, il Collegio ritiene opportuno fissare al Comune di Milano un ulteriore termine per il riesercizio…del potere pianificatorio di cui alla variante di P.R.G. che è stata annullata dalla sentenza ottemperanda, così reperendosi gli standard urbanistici necessari all’indice volumetrico che si riterrà possibile ed opportuno riferire all’edificazione dell’area de qua.
. 

Come ricordano gli stessi Giudici, del resto, “la necessità di un’ulteriore ed organica attività di programmazione urbanistica – onde valutare (data la fattuale inattualità della pregressa destinazione dell’area a servizi ferroviari) l’an, i limiti ed il quomodo dell’edificabilità – risulta in linea, del resto, con la costante giurisprudenza di questo Consiglio”. 

2.1 Qualche anno prima della decisione riportata, in effetti, il Consiglio di Stato aveva asserito che “la fattispecie lottizzatoria, che non si verifica soltanto in situazioni di zone completamente urbanizzate, sussiste sia nel caso generale di area interamente non edificata sia in quello in cui quest'ultima è edificata in parte e nei cui riguardi si configuri l'esigenza del suo raccordo con il preesistente aggregato abitativo e/o del potenziamento delle opere di urbanizzazione, superfluo appalesandosi il piano di lottizzazione solo se v'è una vicenda di pressoché completa e razionale edificazione della zona. […] Al di là della più o meno puntuale prescrizione del piano regolatore, per valutare se un intervento edilizio abbisogni effettivamente della previa redazione di uno strumento attuativo, occorre riguardare sia alla natura e alla consistenza dell'intervento stesso, sia allo stato d'urbanizzazione della porzione di territorio ove l'insediamento costruttivo viene a gravare, onde quanto più quest'ultimo è rilevante per le dimensioni degli edifici da realizzare e, quindi, per il numero degli abitanti o delle attività da insediare, tanto più si verifica la necessità di una pianificazione attuativa e di raccordo con il preesistente aggregato abitativo”
. E ancora: “L'obbligo della lottizzazione sorge quando l'intervento progettato esiga, per il suo armonico raccordo con il preesistente aggregato abitativo, la realizzazione ed il potenziamento delle opere e dei servizi necessari a soddisfare taluni bisogni della collettività (strade, spazi di sosta, fognature, rete di distribuzione del gas, dell'acqua, della energia elettrica, scuole, ecc.), vale a dire la realizzazione od il potenziamento delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria. Spetta comunque, alla valutazione discrezionale della p.a. la stima della sufficienza o meno delle opere di urbanizzazione”
. Nello stesso senso, “si ha lottizzazione allorché si tratti di asservire un'area non ancora urbanizzata (o parzialmente urbanizzata) ad un insediamento di carattere residenziale o produttivo, mediante la costruzione di uno o più fabbricati, che obiettivamente esigano, per il loro armonico raccordo col preesistente aggregato abitativo, la realizzazione o il potenziamento delle opere e dei servizi necessari a soddisfare taluni bisogni della collettività (strade, spazi di sosta, fognature, reti di distribuzione del gas, dell'acqua, dell'energia elettrica, scuole, ecc.), vale a dire la realizzazione o il potenziamento delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria. […] I parametri sintomatici di riferimento per verificare se esista lottizzazione sono le caratteristiche dell'intervento edilizio e della relativa area (lotto) nonché lo stato di urbanizzazione della porzione territoriale entro la quale l'insediamento viene a gravitare, per cui, con riguardo al primo parametro, l'intervento quanto più è rilevante per dimensioni degli edifici (o dell'edificio) progettati e quindi per il numero di abitanti o per le attività da insediare, tanto più tendenzialmente richiede una preventiva pianificazione, differenziata a seconda che l'intervento debba avvenire in area isolata e lontana dall'abitato o all'interno di esso, a seconda che esso insista o meno, in area già dotata di opere di urbanizzazione, ovvero, ancora, a seconda che riguardi un lotto intercluso o meno; mentre quanto al secondo parametro, lo stato di urbanizzazione della porzione territoriale circostante al lotto (grado di razionale sviluppo, di completezza e di capacità ad assorbire i carichi urbanistici indotti dal nuovo intervento) è significativo ai fini della configurabilità della lottizzazione, avuto riguardo alla necessità o meno del raccordo pianificatorio”
. 

Ancora più chiaramente, i Giudici di Palazzo Spada hanno asserito che “il principio secondo cui va esclusa la necessità di strumenti attuativi per il rilascio di concessioni in zone già urbanizzate…non è applicabile alle ipotesi in cui, per effetto di un’edificazione sparsa e disomogenea, frutto di deprecabile aggressione dell’equilibrio del territorio, ci si trovi di fronte a una situazione che assai più di altre esige un piano attuativo idoneo a restituire efficienza all’abitato, riordinando e talora addirittura definendo ex novo un disegno urbanistico di completamento della zona ”
.

Sul punto, la Giustizia amministrativa ha precisato che non è sufficiente qualsiasi stadio di “urbanizzazione di fatto” per escludere la necessità della pianificazione attuativa, ma occorre valutare la sufficienza delle opere di urbanizzazione esistenti: “sebbene lo strumento urbanistico attuativo sia inutile qualora l'intervento edilizio concerna un lato c.d. "intercluso", oppure un'area già totalmente urbanizzata o compromessa, non è comunque sufficiente un qualunque stadio di urbanizzazione di fatto per eludere il principio fondamentale della pianificazione e l'obbligo di previa redazione del piano attuativo, e per eventualmente aumentare la compromissione della zona, essendo invece doverosa tale pianificazione di dettaglio fino a quando essa conservi una qualche utile funzione”
. 

In questo senso, “al di là della più o meno puntuale prescrizione del piano regolatore, per valutare se un intervento edilizio abbisogni effettivamente della previa redazione di uno strumento attuativo, occorre riguardare sia alla natura ed alla consistenza dell'intervento stesso, sia allo stato d'urbanizzazione della porzione di territorio ove l'insediamento costruttivo viene a gravare, onde quanto più quest'ultimo è rilevante per le dimensioni degli edifici da realizzare e, quindi, per il numero degli abitanti o delle attività da insediare, tanto più si verifica la necessità di una pianificazione attuativa e di raccordo con il preesistente aggregato abitativo”
.

A sua volta, tale sufficienza deve essere valutata in relazione ai bisogni degli abitanti insediati e da insediare nella zona e alla quantità e qualità degli impianti urbanizzanti già disponibili (e non solo programmati) destinati a soddisfarli. Secondo il Consiglio di Stato, infatti, “le opere di urbanizzazione sono destinate ad assicurare alla collettività umana, insediata in un determinato aggregato urbano, una qualità di vita di livello adeguato all'accresciuta domanda di servizi collettivi - i cui standard sono stabiliti, in concreto, nella quantità minima e capitariamente dal D.M. 2.4. 1968-, adeguatezza, questa, che è espressa dalla proporzionalità fra i bisogni stessi ed i beni effettivamente destinati a soddisfarli. Pertanto, in materia urbanistica - e in virtù del combinato disposto dell'art. 31 e dell'art. 41 quinquies comma ult., L. 1150/1942 --, l'espressione "esistenza" delle opere d'urbanizzazione colà contenuta, rilevante ai fini della necessità, o meno della previa redazione di un piano di lottizzazione o di altro strumento urbanistico attuativo, dev'essere intesa nel significato di adeguatezza delle opere ai bisogni collettivi secondo il criterio di proporzionalità di cui all'art. 17, L. 1150/1942”
. 

Conseguentemente, “sono illegittimamente rilasciate le concessioni edilizie in difetto di strumento di pianificazione attuativa nella zona interessata quando questa, in precedenza non completamente edificata, venga così destinata a soddisfare le esigenze collettive di un nuovo aggregato abitativo, in quanto l’imposizione di opere di urbanizzazione nel momento del rilascio delle licenze o concessioni edilizie non supplisce alla necessità della procedura di lottizzazione dell’area ”
.

Ben sintetizza tali principi, la pronuncia del T.A.R. Calabria, secondo cui “può prescindersi dalla lottizzazione ai fini del rilascio di una concessione edilizia solo …in presenza di un adeguato apprezzamento tecnico discrezionale sulla situazione generale del comprensorio da parte dell’autorità competente”
.

Sul punto, si richiamano le premesse della variante al P.R.G. per l’area Ex Varesine approvata nel 2001: “l’area è ricompresa nel più esteso e articolato ambito Garibaldi-Isola-Repubblica, a tutt'oggi privo di una compiuta configurazione urbana, segnato da uno stato di prevalente abbandono e disordine, per il quale l’Amministrazione comunale sta procedendo con altri strumenti di pianificazione urbanistica con l’obiettivo di una radicale e organica riqualificazione”. Per tale ragione, del resto, nel verbale del Consiglio comunale del 26.11.2001, si precisa che un’eventuale convenzione tra proprietà privata e Amministrazione comunale “…dovrà tra l’altro disciplinare la cessione, le caratteristiche tecniche progettuali e le forme di attuazione delle aree e delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria ”.
Da ultimo, va precisato che la valutazione del concreto stato di fatto non si può limitare alle sole aree di contorno dell’edificio progettato, ma “deve coincidere con l’intero perimetro del comprensorio che dovrebbe essere pianificato dallo strumento attuativo”
: “ogni altra soluzione avrebbe evidentemente il torto di trasformare lo strumento attuativo in un atto sostanzialmente facoltativo, non più necessario ogniqualvolta, a causa di precedenti abusi edilizi sanati, di preesistenti edificazioni ovvero del rilascio di singole concessioni edilizie illegittime, il comprensorio abbia già subito una qualche urbanizzazione, anche se la stessa non soddisfa pienamente le indicazioni del piano regolatore”
. 
Sulla base di tali indicazioni, il Consiglio di Stato ha affermato la necessità degli strumenti urbanistici attuativi:

· nelle cd. zone intermedie, di parziale edificazione, in cui vi sia l’esigenza di potenziare le opere di urbanizzazione esistenti e si debba, ad esempio, completare il sistema della viabilità secondaria, armonizzare il collegamento con le zone contigue già edificate ovvero garantire il rispetto degli standard minimi prescritti per spazi e servizi pubblici
;

· nelle zone completamente edificate e urbanizzate in cui si intenda realizzare anche un unico intervento, laddove occorra mantenere entro limiti opportuni la densità abitativa:  “il principio secondo cui al piano particolareggiato e al piano di attuazione è attribuita la funzione di operare una distribuzione dei volumi capace di garantire risultati soddisfacenti nel quadro di un criterio di razionale, armonica e globale visione urbanistica della zona, trova applicazione anche nelle porzioni di territorio in ipotesi completamente edificate e urbanizzate, poiché in questo, non meno che in quello non ancora asservito in tutto o in parte a insediamenti edilizi, è avvertita l’esigenza di mantenere entro limiti opportuni la densità abitativa e di assicurare a standard gli spazi inderogabili”
.

Per tornare alla vicenda oggetto del presente procedimento, non è corretto sostenere che i Giudici abbiano negato la competenza del Comune di Milano in relazione all’individuazione di un’idonea disciplina edificatoria dell’area, in termini di volumetria, funzioni e standard
.

3. Ciò posto, va rilevato ulteriormente che la sentenza del Consiglio di Stato n° 2647/2003, in linea con le asserzioni già citate, disponeva la nomina di un C.T.U., finalizzata alla verifica della congruenza tra la disciplina dell’area adottata dal Comune e le indicazioni relative al regime edificatorio fornite dal Consiglio di Stato: il collegio, infatti,  chiedeva che il consulente “prospetti – considerando ed eventualmente seguendo il metodo adottato dal Comune nella predisposizione della variante – una o più ipotesi di disciplina edificatoria circoscritta all’area de qua e limitata al reperimento degli standard urbanistici”. Tale intervento, dunque, non solo non si sostituisce al potere pianificatorio del Comune, ma è ulteriormente condizionato al rispetto della disciplina vigente in materia di standard. Che tale fosse il circoscritto ambito della C.T.U. è ribadito anche nella sentenza del 2004. 

Non solo. Il Collegio precisava anche che “…l’esclusivo quadro di riferimento per stabilire l’ambito di compatibilità delle soluzioni da rappresentare” sarebbe stato “…l’assetto urbanistico della zona quale fissato nella disciplina vigente alla data della notifica della decisione n° 775/1991”. Sul punto, peraltro, si deve aggiungere che il C.T.U. non ha fatto riferimento alla variante al P.R.G. Z2 “Garibaldi-Repubblica”, “perché all’ottobre 1991 era già decorso il quinquennio di salvaguardia decorrente dall’adozione e perché la variante stessa è stata comunque poi annullata dalla decisione dell’adunanza plenaria di questo Consiglio di Stato 21.7.1997 n° 14. Per conseguenza, il consulente ha ritenuto applicabile la disciplina del P.R.G. del 1953, che ricomprende l’area in questione all’interno di una zona direzionale e le conferisce una vocazione edificatoria confermata dal piano particolareggiato del Centro direzionale del 1956 e comunque mai intaccata dagli strumenti urbanistici successivi ”
.

Per il resto, si dava atto del fatto che “l’attività programmatoria espletata dal Comune con l’approvazione della variante esibisce profili tendenzialmente esterni all’ambito del giudicato cui ottemperare”.

All’esito della C.T.U., condividendo solo in parte le conclusioni del consulente, il Consiglio di Stato ha indicato “gli elementi tecnici da tenere presenti ai fini del rilascio del titolo”.

4. A questo punto, le conclusioni cui è giunta la Giustizia amministrativa nel 2004, sommariamente riportate, devono essere confrontate con la situazione attuale.

4.1. Innanzitutto, occorre verificare la vigenza degli strumenti urbanistici relativi all’area in questione. 

Ebbene, come si è documentato, nel caso specifico, i provvedimenti di pianificazione urbanistica relativi all’area delle cd. ex Varesine assunti dall’Amministrazione o dagli organi del Tribunale sono stati di volta in volta annullati: ciò significa, innanzitutto, che la progettazione dell’area – così come oggi viene presentata - non si inquadra in un piano approvato dal Consiglio comunale attraverso il confronto con i cittadini.

In tale contesto, il permesso di costruire convenzionato, così come concepito nella delibera impugnata, non è idoneo a colmare la lacuna amministrativa, che anzi diventerebbe definitiva e insanabile: optare per questa soluzione determinerebbe dunque una grave lesione del diritto di partecipazione del pubblico all’attività amministrativa. Come ha chiarito la giurisprudenza, infatti, la disciplina relativa alla pianificazione attuativa non incide in alcun modo sui diritti reali connessi al bene, costituendo espressione del potere di pianificazione spettante all’Amministrazione in tema di governo dell’assetto urbanistico del territorio
. 

Diversamente, sottoporre l’intervento al vaglio più democratico del Consiglio di Stato non inciderebbe su alcun diritto soggettivo della società controinteressata: il termine indicato nella sentenza del Consiglio di Stato n° 2800/2044, del resto, è decorso senza che alcun titolo sia stato rilasciato.

4. 2. Per quel che attiene, poi, il merito del progetto – fermo restando che, ad oggi, risulta depositato presso gli uffici comunali solo il progetto planivolumetrico (o meglio 15 tavole da allegare alla convenzione) – si deve rilevare che:

· come è stato ricordato anche dal Consiglio di Stato, “tutti gli strumenti di pianificazione susseguitisi nel tempo hanno confermato il ruolo determinante dell’area ai fini urbanistici”
; 

· di fatto, il progetto da ultimo presentato presso il Comune di Milano è di  per sé assai complesso e pregno di impatti ambientali, territoriali e sociali: a ciò si aggiunga la stretta connessione che lega il progetto in parola sia con quello che riguarda l’area Garibaldi-Repubblica, sia con il nuovo asse viabilistico sotterraneo, destinato a sfociare proprio in viale Liberazione;

· per tali ragioni, anche le pronunce giurisprudenziali che si sono succedute nel tempo hanno riconosciuto che l’intervento urbanistico de quo coinvolge aspetti e profili esterni al procedimento giudiziario, che devono essere valutati solo con i consueti strumenti amministrativi e attraverso il passaggio in consiglio comunale: nel verbale della seduta del Consiglio Comunale del 26.11.2001 (in cui si discuteva la variante al P.R.G. per l’area ex Varesine, poi approvata con delibera 2/2003), si legge testualmente che “obiettivo preminente dell’Amministrazione nella determinazione dei contenuti della presente proposta di variante risulta essere – sopra tutti – la volontà di disciplinare le modalità di pianificazione e intervento per la riqualificazione dell’area ex Varesine, in coerenza all’organico riassetto previsto per il più vasto ambito Garibaldi-Repubblica. Ciò in considerazione delle incontestabili implicazioni e reciproche interferenze dei sistemi infrastrutturali, delle necessarie connessioni nella configurazione degli insediamenti e dello spazio pubblico, dell’opportunità di ricondurre i singoli interventi ad un quadro unitario di sviluppo”. 

4.3. Dalle argomentazioni svolte si evince che non esistono indicazioni esaustive – né nelle sentenze riportate né negli atti di pianificazione approvati dal Comune
 - sulle modalità edificatorie e sulle modalità di inserimento del progetto nel contesto urbanistico locale e che persisteva, dunque, la necessità di adottare un piano attuativo, secondo le ordinarie procedure di legge, prima del rilascio del permesso di costruire. 

Posto che le determinazioni di dettaglio relative alle masse e alle altezze delle costruzioni, la gestione della viabilità e gli impatti sulla mobilità non emergono dalla realtà, ma appartengono alla discrezionalità amministrativa, questa avrebbe dovuto essere esercitata in sede di adozione e approvazione del piano particolareggiato.  Da ciò discende l’illegittimità del permesso di costruire convenzionato oggetto della delibera impugnata. 

5. Le conclusioni testè illustrate sono del resto confermate dalle stesse parole del Consiglio comunale, laddove, nella seduta del 26.11.2001, già ricordata, si prospettavano tre alternative:

· variante urbanistica e concessione edilizia convenzionata: “la convenzione da stipularsi con l’Amministrazione comunale, nel caso di modalità a concessione edilizia convenzionata, dovrà tra l’altro disciplinare la cessione, le caratteristiche tecniche progettuali e le forme di attuazione delle aree e delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria ”;

· o programma integrato di intervento, ai sensi della L.R. 9/99;

· ovvero strumento di pianificazione attuativa equivalente.

La sentenza del Consiglio di Stato emessa nel 2004 non nega l’esistenza di tali opzioni: la scelta fra di esse, tuttavia, comporta l’esercizio di un potere discrezionale che non può essere rimesso alla sola Giunta comunale.

((
Il permesso di costruire convenzionato

2) Violazione di legge: L. 241/1990. Eccesso di potere per sviamento.  Difetto di istruttoria 

1. Oltre ai profili di illegittimità esposti, connessi sostanzialmente all’omissione di un passaggio fondamentale del procedimento amministrativo, la delibera approvata dalla G. C. ne presenta altri, direttamente connessi all’utilizzo dello strumento operativo scelto.

Dal punto di vista cronologico, si rammenta che:   

1) il 17.3.2006, la società Le Varesine s.r.l. ha presentato una domanda di parere preliminare ex art. 112 R.E. , relativa agli aspetti planivolumetrico del progetto;

2) in data 23.3.2006 e 20.4.2006, la Commissione Edilizia ha emesso parere favorevole condizionato sul progetto planivolumetrico;

3) il 28.3.2006, la società ha presentato schema di proposta di convenzione per la regolamentazione degli aspetti relativi agli standard e alla bonifica dell’area;

4) nella seduta del 26.5.2006, la Giunta Comunale ha approvato gli elementi essenziali di tale convenzione.

Rispetto alla procedura avviata, va ribadito innanzitutto che la sentenza del Consiglio di Stato non imponeva affatto l’uso di tale peculiare strumento: il Collegio fa riferimento semplicemente al “rilascio del permesso di costruire” cui “il Comune dovrà provvedere …entro il termine di 90 gg. dalla presentazione da parte della Proprietà della richiesta del titolo”. 

2. Nel caso specifico, poi, l’illegittimità del procedimento volto al perfezionamento del permesso di costruire convenzionato è connesso alla sua stessa natura. Esso infatti prescinde da un’accurata e trasparente istruttoria, così come dal vaglio di terzi potenzialmente interessati: a fronte di un intervento non disciplinato da alcun effettivo strumento urbanistico, il permesso di costruire convenzionato perpetua e rende definitivo il vizio originario.  

Tale ulteriore violazione si articola, in particolare, su due piani: 

1) innanzitutto, l’approvazione delle linee essenziali di tale convenzione è avvenuta a opera della Giunta Comunale;

2)  in secondo luogo, i contenuti della convenzione da stipularsi tra il Comune di Milano e la società Le Varesine s.r.l., per disciplinare l’intervento edilizio de quo, sono stati, a loro volta, definiti attraverso una mera determinazione dirigenziale. 

3. L’enunciazione di tale motivo di ricorso richiede alcune brevi osservazioni in merito alla pianificazione per accordi. 

La convenzione in parola non può essere inquadrata in nessuna delle categorie formali disciplinate dalla normativa di settore: anche sotto questo profilo, non può che rilevarsi l’illegittimità della condotta posta in essere dall’Amministrazione, alla luce del principio di tassatività vigente in materia di pianificazione urbanistica
.

Volendo tentare un’indagine sulla natura dello strumento in questione, si dovrebbe asserire che l’accordo tra Amministrazione e privato, nel caso specifico, non si pone a valle delle prescrizioni urbanistiche: in relazione al progetto ex Varesine le scelte della p.a. non sono state fatte attraverso la fissazione unilaterale delle prescrizioni urbanistiche: il contenuto della convenzione non è stato predeterminato in sede di pianificazione urbanistica.

Piuttosto, attraverso tale accordo, di fatto, le parti mirano a una codeterminazione dell’assetto urbanistico dell’area, a monte di vigenti norme di piano. Relativamente a tali circostanze, tuttavia, la dottrina più attenta ha più volte ricordato come gli accordi non possono essere considerati in alternativa rispetto all’esercizio del potere amministrativo: nel nostro ordinamento, è il contratto che deve adeguarsi alle scelte di pianificazione urbanistica e non viceversa
.

Ai fini della validità dell’accordo devono dunque essere rispettate le seguenti condizioni:

· le Amministrazioni comunali devono evitare di abdicare la propria competenza in materia di pianificazione territoriale, predisponendo modelli di convenzione che le vincolino in via generale e astratta: devono, in sostanza, essere ben definite le cd. invarianti che sia la p.a. che il privato sono comunque obbligati a rispettare per garantire la trasparenza amministrativa;

· ciò, anche in ragione del fatto che l’Amministrazione può concludere accordi con gli interessati, solo senza pregiudizio dei terzi e comunque nel perseguimento dell’interesse pubblico; 

· le p.a. dovrebbero poi affidare al Consiglio comunale l’individuazione degli ambiti territoriali che possono costituire oggetto di accordo e dei contenuti essenziali della convenzione: a tale conclusione dovrebbe indurre anche la recente modifica dell’art. 11 L. 241/1990, secondo cui, a garanzia dell’imparzialità e del buon andamento dell’azione amministrativa, la stipulazione degli accordi di cui al comma 1 deve essere preceduta da una determinazione dell’organo competente all’adozione del provvedimento. L’interpretazione è stata confermata dalla giurisprudenza amministrativa, laddove si precisa che “non è possibile ricondurre il perfezionamento di un accordo a una scrittura …priva della necessaria approvazione dell’organo consiliare competente”
.

Nessuna di tali condizioni è stata rispettata nel caso del Comune di Milano. Si legga, innanzitutto, la determinazione dirigenziale n° 97/2006: amplissimi sono i contenuti definiti in accordo con il privato, a fronte di invarianti definite da una determinazione dirigenziale. Addirittura, il contenuto della convenzione, così come approvato nella delibera comunale impugnata, disciplina aspetti di dettaglio che la sentenza non prendeva in considerazione (contenendo solo “gli elementi tecnici da tenere presenti ai fini del rilascio del permesso di costruire”) e che avrebbero dovuto essere sottoposti al Consiglio comunale
.

Il potere pubblico ha dunque omesso di predeterminare, con trasparenza e partecipazione, le regole generali della pianificazione urbanistica, proprio in relazione a uno degli interventi urbanistici più rilevanti degli ultimi anni. 

In tale contesto, i cittadini – e in particolare quelli che risiedono nelle vicinanze dell’area delle cd. ex Varesine – sono stati gravemente lesi nel loro diritto di partecipazione e controllo dell’attività pubblica.

4) Violazione di legge:  D.P.R. 380/2001, L.R. 1/2001 e 12/2005, delibera di G. C. n° 1490/2002. Eccesso di potere per sviamento

1. Va ancora aggiunto che la convenzione che il Comune intende sottoscrivere, oltre a essere contraria ai principi vigenti in materia, non è neppure conforme alla normativa regionale e comunale espressamente creata per il suo inquadramento.

Il permesso di costruire convenzionato, infatti, è oggi disciplinato esclusivamente da alcune deliberazioni della Giunta Comunale (n° 1490/2002 e n° 1547/2005) e circolari del Comune di Milano (n° 1/2006), sulla base dell’art. 5 L.R. 1/2001 (che modifica l’art. 17 L.R. 51/75), secondo cui “per gli interventi di ristrutturazione urbanistica e di nuova edificazione, il P.R.G. prevede il ricorso al piano attuativo o alla concessione edilizia convenzionata per gli aspetti planivolumetrici”. 

Per quanto attiene alle fonti normative sovraordinate, il T.U. sull’edilizia, non prevede ipotesi di permesso di costruire convenzionato.

In effetti, dottrina e giurisprudenza hanno correttamente interpretato l’art. 12 del D.P.R. 380/2001 nel senso che:

·  oil permesso di costruire può essere rilasciato solo a fronte della preesistenza delle opere di urbanizzazione che, peraltro, non deve essere intesa in senso formale, ma va rapportata, sul piano sostanziale ed effettivo, alla positiva verifica della loro adeguatezza alla complessiva situazione considerata e alla tipologia  dell’intervento progettato;

· in questo specifico contesto, il T.U. prevede solo la possibilità – diversa da quella realizzata dall’Amministrazione comunale resistente – di una convenzione tra Comune e privato, strumentalmente preordinata al rilascio della licenza, avente a oggetto esclusivamente l’adeguamento delle opere di urbanizzazione. Anche in questo caso, comunque, l’impegno dell’interessato è idoneo solo a sopperire alla mancanza fisica delle opere di urbanizzazione primaria: esso non può, invece, sopperire all’assenza del piano di lottizzazione o dell’equivalente pianificazione attuativa prevista dallo strumento urbanistico sovraordinato
.

· Sotto altro profilo, il D.P.R. 380 chiarisce che le competenze dirigenziali in materia di rilascio del permesso di costruire costituiscono compiti di attuazione degli obiettivi e dei programmi definiti con atti di indirizzo politico.

· L’art. 22 c. 3 lett. b), infine, subordina la DIA a convenzione, ma solo in presenza di un  piano attuativo.

2. Passando dunque all’esame della normativa regionale, l’art. 17 della L.R. 51/1975 introduceva – in un contesto normativo in cui la L.U. nazionale affidava alla pianificazione urbanistica attuativa il compito di definire l’assetto planivolumetrico e infrastrutturale di rilevanti porzioni di territorio urbano destinate all’espansione dell’edificato – il progetto planivolumetrico convenzionato. 

2.1. Quanto alla successiva L.R. 1/2001, si osserva che:

· anche in questo caso si fa riferimento esclusivamente a convenzioni che abbiano a oggetto gli aspetti planivolumetrici di un progetto;

· in ogni caso, è prescritto che “il ricorso a concessione convenzionata…comporterà da parte della p.a. un controllo sul progetto e sul singolo intervento”;

2. 2. La L.R. 12/2005, che ha abrogato (anche) la L.R. 1/2001, contiene due indicazioni, entrambe non applicabili alla fattispecie in esame:

a) all’art. 10, attribuisce al piano delle Regole il compito di definire le modalità di intervento “anche mediante pianificazione attuativa o permesso di costruire convenzionato, nel rispetto dell’impianto urbano esistente ”: in assenza di un piano delle regole, tuttavia, l’applicazione del permesso di costruire convenzionato non è ammissibile, neppure ai fini del mantenimento dell’impianto urbanistico esistente;

b)  il successivo art. 46, inoltre, fa riferimento alla convenzione “alla cui stipulazione è subordinato il rilascio del permesso di costruire ovvero la presentazione delle denunce di inizio attività relativamente agli interventi contemplati dai piani attuativi”: si tratta delle convenzioni previste dall’art. 28 L. 1150/1942 (modificato dalla L. 765/1967) che, tuttavia, costituiscono un accordo sostitutivo di un piano particolareggiato
 e possono essere stipulate solo sulla base di deliberazioni del Consiglio comunale
.

2.3. La Circolare esplicativa della Regione Lombardia n° 41/2001 offre ulteriori indicazioni sul tema:

· la disposizione in parola deve “intendersi, naturalmente, non tanto nella logica di una minor salvaguardia (non assicurata dalla sola complicazione procedurale) quanto nell’intenzione di semplificare al massimo le possibilità operative nei centri storici e, quindi, di favorirne il recupero attraverso una snellezza amministrativa che è anche economicità di azione e garanzia di buon risultato”
; 

· la speditezza operativa discenderebbe “dall’utilizzazione della concessione edilizia semplice, pur corredata dal convenzionamento degli aspetti planivolumetrici”;

· in ogni caso, tale possibilità è strettamente connessa a “modalità di intervento più semplici”: “nel silenzio della legge è da ritenersi che la scelta tra gli strumenti operativi (piano attuativo o concessione convenzionata) sia effettuata dall’Amministrazione comunale in ordine alle caratteristiche di maggiore o minore complessità dell’intervento edilizio, fermi restando, in entrambi i casi, gli obblighi di concorso ai conseguenti fabbisogni urbanizzativi e di standard”;

· la scelta di procedere attraverso una procedimento convenzionato deve essere contenuta nel P.R.G. o nella variante di adeguamento.

3. Sulla scia di tali normative, si pone innanzitutto la delibera di G. C. n° 1490/2002, secondo cui la scelta tra piano attuativo e permesso di costruire convenzionato è connessa alla considerazione che “la necessità di un piano esecutivo si pone allorché si tratti di asservire per la prima volta un’area non urbanizzata a un insediamento edilizio mediante la costruzione di un fabbricato che esiga la realizzazione o il potenziamento delle opere di urbanizzazione ”. Conseguentemente, è possibile ricorrere allo strumento convenzionato quando: “1) l’intervento di nuova edificazione è di modesta entità, senza incidenza o rilevanza sotto il profilo urbanistico, della capacità insediativa; l’intervento è inserito in ambito completamente urbanizzato o di modesta necessità urbanizzativi. L’intervento stesso pertanto non dovrà prevedere modificazioni sostanziali dell’ambito urbano di riferimento, intendendosi come tali quelle essenzialmente finalizzate a modificare l’impianto delle urbanizzazioni esistenti mediante il ridisegno della viabilità e l’individuazione di nuove aree rilevanti per l’esecuzione del verde pubblico o di servizi costruiti”. Diversamente, “il ricorso al piano attuativo verrà effettuato laddove vi è la necessità di una riorganizzazione più ampia del territorio”.

3.1. A sua volta, la circolare n° 1/2006 afferma che, “il nuovo strumento non rappresenta una scelta totalmente alternativa alla pianificazione attuativa ma …trova applicazione nei casi di intervento edilizio nei quali siano preponderanti gli aspetti di disegno planivolumetrico rispetto a quelli relativi alla definizione del rapporto tra spazio pubblico e spazio privato, quindi urbanisticamente non rilevanti”. Precisa ulteriormente la circolare esplicativa che “il permesso è quindi strumento adatto ad autorizzare interventi pienamente definiti nelle caratteristiche urbanistiche generali e che necessitano di una precisazione degli aspetti progettuali planivolumetrici; al contrario, il Piano è lo strumento che consente, all’interno del perimetro, di applicare modalità di intervento differenziate tra i diversi lotti ”.

“Resta inteso che tutti gli interventi dovranno ovviamente inquadrarsi nelle possibilità edificatorie date al P.R.G. o dai Piani di Inquadramento Operativo”.

Già alla luce di queste prime osservazioni risulta chiara l’inapplicabilità della disciplina in parola nel caso dell’intervento urbanistico ed edilizio de quo, tutt’altro che irrilevante per la città di Milano. 

4. Analizzando le disposizioni comunali nel dettaglio, peraltro, emergono altre significative contraddizioni. Innanzitutto, rispetto all’indicazione regionale secondo cui la scelta di procedere attraverso una procedimento convenzionato deve essere contenuta nel P.R.G. o nella variante di adeguamento, la delibera comunale n° 1490/2002 accoglie la tesi secondo cui, invece,  “la previsione della concessione convenzionata nel regolamento edilizio è parimenti efficace”.

Ebbene, a questo proposito si deve precisare che, mentre l’art. 4 R.E. si limita a menzionare la “concessione edilizia convenzionata” in alternativa a quella rilasciata in esecuzione di piani urbanistici attuativi, senza ulteriormente precisare, è solo nel testo del regolamento recentemente  predisposto e trasmesso ai Consigli di Zona per il loro parere che compare per la prima volta una norma espressa, non presente nel testo vigente, relativa appunto ai “Titoli abilitativi convenzionati”: l’art. 83, nel testo contenente le modifiche proposte, si legge che “sono soggetti a preventiva stipulazione di convenzione gli interventi di ristrutturazione edilizia, di nuova costruzione e di ristrutturazione urbanistica che riguardano immobili compresi in ambiti del tessuto urbano consolidato di antica formazione o di valore ambientale e storico-monumentale, che lo strumento urbanistico generale abbia individuato allo scopo di salvaguardare le caratteristiche fisico-morfologiche che li connotano”. Si tratta, peraltro, di una norma non ancora vigente – ed anzi neppure adottata -  e relativa a una situazione diversa da quella in cui si trova l’area delle ex Varesine.

Non solo. Il comma 4 dello stesso articolo, nella proposta di modifica, precisa che “l’istanza finalizzata alla sottoscrizione della convenzione dovrà essere preceduta da presentazione di progetto preliminare ai sensi dell’art. 112 del presente Regolamento; dell’avvio del  relativo procedimento verrà data notizia ai sensi dell’art. 7 della L. 241/1990 allo scopo di acquisire osservazioni e proposte da parte dei soggetti che esercitino la facoltà d’intervenire nel procedimento. Di tali proposte verrà tenuto conto in sede di procedimento di convenzionamento ”.

Il contenuto delle modifiche proposte – seppure non ancora vigenti – suggeriscono due osservazioni:

· la  fattispecie del permesso di costruire convenzionato ad oggi non costituisce, neppure nell’ambito del Comune di Milano, uno strumento chiaramente definito e disciplinato: il R.E. vigente, infatti, non lo regolamenta in quanto tale;

· in ogni caso, nella formulazione attuale, esso integra un procedimento non sufficientemente trasparente e privo di adeguate garanzie di partecipazione: in sede di modifica del R. E., infatti, si è ritenuto doveroso prescrivere l’applicazione delle norme di cui all’art. 7 della L. 241/1990.

4.1. Un altro aspetto significativo di contrasto della disciplina in parola rispetto alla normativa di settore attiene alla suddivisione delle competenze: le delibere menzionate dispongono chiaramente l’approvazione della convenzione compete alla Giunta comunale solo quando è possibile l’attuazione diretta di una previsione del Consiglio comunale (come nel caso dei PIO, che contengono specifiche previsioni di interventi pubblici approvati dal Comune): in tutti gli altri casi, la convenzione dovrà costituire oggetto di approvazione da parte del Consiglio comunale. 

4.3. Con riguardo al contenuto della convenzione, va osservato che esso attiene esclusivamente gli aspetti qualitativi del progetto: “qualora, per alcuni casi particolari e motivatamente, emergesse la necessitò di definire anche aspetti di maggior dettaglio, oggetto del convenzionamento potrebbe essere il contenuto progettuale intero o parziale del permesso di costruire. Conseguentemente, di norma, gli aspetti vincolanti della planivolumetria verranno individuati descrittivamente nella convenzione ovvero con il supporto di specifiche tavole, mentre solo in casi particolari si procederà ad allegare il progetto alla convenzione” (circolare 1/2006). Posto che, nel caso specifico, ad oggi, risulta sia stato depositato presso gli uffici comunali solo un progetto planivolumetrico costituito da n° 15 tavole, se ne deduce che il Comune di Milano non solo considera l’intervento urbanistico in questione “di modesta entità”, ma non ravvisa neppure ragioni per far confluire nella convenzione il progetto dettagliato delle opere che si intende realizzare. 

Ad analoghe conclusioni conducono le indicazioni fornite dalla circolare del 2006 in merito alle procedure da adottare, ove “si sottolinea l’importanza per la procedura della valutazione in merito alla «qualità architettonica», quindi della Commissione Edilizia”: l’istruttoria prevede dunque una competenza della Commissione relativa ad aspetti più estetici che di merito. Questo perché, appunto, si tratta di procedura pensata per interventi di scarsa rilevanza. 

5) Violazione di legge: art. 12 L.R. 60/1977, artt. 46 e 91 L.R. 12/2005; direttive contenute nel documento di inquadramento delle politiche urbanistiche del Comune di Milano approvato il 6.5.2000. Eccesso di potere per sviamento e difetto di motivazione.

1. Sotto altro profilo, la sentenza n° 2800/2004, contiene un’indicazione tecnica relativa ai parcheggi: essi sono “da realizzare nell’area di proprietà per il 50% del relativo standard, con monetizzazione della quota residua”. 

La delibera impugnata prevede, invece, la monetizzazione non solo del 50% dei parcheggi ma anche di una quota ( rilevante, come si vedrà più avanti ) del verde, circostanza non prevista dalla sentenza citata, che si limitava ad ammettere nel computo del verde anche una superficie di 6.030 mq  già di proprietà comunale. Sembra ai ricorrenti implicito, in tale prescrizione, il riconoscimento che la parte rimanente del verde fosse, secondo il Consiglio di Stato, da cedersi e realizzarsi effettivamente: che senso avrebbe avuto infatti ridurre di 6.030 mq il verde dovuto, nella prospettiva di una sua prevalente monetizzazione? E inoltre, perché mai il Consiglio di Stato avrebbe dovuto esplicitamente prevedere la monetizzazione di una determinata quota dei parcheggi e lasciare invece quella di una quota del verde alla discrezione dell’amministrazione comunale, scordandosi di fare cenno a tale eventualità? Secondo i ricorrenti, dunque, la monetizzazione del verde sarebbe esclusa dalla sentenza del Consiglio.  

In ogni caso, se anche si volesse ammettere la sussistenza della facoltà del Comune di procedere ad una monetizzazione degli standard di verde non ceduti, tale scelta comporta esercizio della discrezionalità amministrativa e deve essere supportata da una adeguata e formale motivazione in ordine alle ragioni della non opportunità della cessione delle aree. 

Sul punto, si richiama l’art. 91 della L.R. 12/2005, secondo cui “è consentita l monetizzazione …soltanto nel caso in cui il Comune dimostri specificamente che tale soluzione sia la più funzionale per l’interesse pubblico”.

La mancanza di ogni motivazione in proposito rende palesemente illegittimo il provvedimento impugnato.

2. Non solo. Appaiono invero illegittimi anche i criteri adottati per determinare il valore di tale monetizzazione.

Tale valore è fissato dal Comune in € 341,62 per metro quadrato, sia che si tratti della monetizzazione del 50% dei parcheggi (punto g pag. 4 della delibera impugnata, dal quale è desumibile tale valore: € 7.003.210/mq 20.500 = €/mq 341,62), sia che si tratti invece di compensare la mancata cessione di una determinata superficie a verde mediante la realizzazione a spese del costruttore di un’ opera di interesse generale considerata equivalente sulla base del medesimo valore unitario ( punto i, pag. 5 della medesima delibera dal quale è confermato lo stesso identico valore: € 9.000.000/mq 26.345 = €/mq 341,62).

La legislazione vigente in materia di determinazione del valore di monetizzazione delle mancate cessioni ( art. 46 L.R. 12/2005) ne determina un criterio di misura facendo riferimento a “una somma commisurata all’utilità economica conseguita per effetto della mancata cessione e comunque non inferiore al costo dell’acquisizione delle aree”. Tale definizione è sostanzialmente identica a quella vigente già dal 1977 (art. 12. L.R. 60/1977 e s.m.i.).

Il Comune avrebbe quindi dovuto valutare nella fattispecie concreta innanzitutto “l’utilità economica conseguita per effetto della mancata cessione”. 

Non essendovi traccia di tale valutazione nella delibera impugnata, si deve ritenere che il Comune abbia considerato applicabile al caso specifico il metodo di calcolo generico del valore delle monetizzazioni contenuto nella deliberazione del Consiglio Comunale n° 9 del 10.2.1997 e s.m.i..……….

Tale metodo di calcolo si fonda esclusivamente sul secondo dei termini di raffronto indicati dalla legge: il costo di acquisizione di aree alternative, considerando pari a zero l’utilità economica  conseguita per effetto delle mancate cessioni, come è esplicitamente sostenuto nella suddetta delibera.

Orbene, se nei casi “ normali” può essere accettabile considerare come approssimativamente e relativamente trascurabile l’utilità economica conseguita per la mancata cessione di aree, in quanto incidente non sulle quantità edificabili, ma esclusivamente sulle tipologie costruttive, ciò è assolutamente scorretto nel caso specifico, del tutto anomalo, in quanto caratterizzato da una densità di edificazione (2,56 mq/mq ) pari addirittura al quadruplo di quella normale (0,65 mq/mq).

E’ facile verificare come in questo caso l’utilità economica conseguita per effetto della mancata cessione sia grandissima, nel senso che viceversa, in caso di completa cessione degli standard dovuti sarebbe stato fisicamente impossibile realizzare le quantità edilizie previste. 

E’ del tutto evidente, infatti, che sull’area di intervento, che misura in tutto circa 28.000 mq (calcolata approssimativamente sulla scorta delle planimetrie allegate alla delibera e al netto dei circa 4.000 mq di strade pubbliche perimetrali previste) non è certo possibile ricavare 55.470  mq di aree di cessione
!  

Anche ammettendo di realizzare al di sotto del piano stradale tutti i parcheggi richiesti ( 20.500 mq) il verde ancora da cedere (circa 34.970 ) sarebbe largamente superiore a tutto il terreno disponibile (28.000 mq) e ovviamente non resterebbe alcuno spazio disponibile per insediare gli edifici: il che è palesemente assurdo.

Si tratta allora di determinare quale sia la quantità edificabile massima che può essere realizzata sull’area senza ricorrere alla monetizzazione delle cessioni a verde: l’eccedenza di edificabilità, moltiplicata per il tasso medio di rendimento dell’investimento determina esattamente l’utilità economica conseguita per effetto della mancata cessione e dunque, precisamente, il valore di monetizzazione che, per legge, il Comune deve richiedere al privato. 

Ebbene, disponiamo di tutti i dati per poter effettuare questo calcolo. E’ noto, infatti, anche se non condiviso per l’elevato impatto che genera, l’indice di utilizzazione fondiario (Uf) proposto dalla proprietà con il proprio planivolumetrico. Esso è approssimativamente di circa 82.000/17.000  =  circa 4,8 mq di superficie lorda di pavimento (slp) per metro quadro di superficie fondiaria (sf.)

E’ altresì noto, sia pure come range di oscillazione, il tasso di rendimento e l’ammontare complessivo degli investimenti, per dichiarazione della proprietà stessa pubblicata  Il tasso di rendimento è compreso tra il 25 e il 30 per cento, mentre l’investimento complessivo è di 853 milioni di Euro: tali dati risultano dalle dichiarazioni della stessa proprietà nell’intervista pubblicata sul “sole 24 ore” del 9.6.06.  Dividendo per la slp di progetto ( 82.000 mq ) se ne ricava un utile a mq di slp oscillante tra i 2600 e i 3120 €.

Una semplicissima equazione consente di calcolare la slp massima realizzabile sull’area senza ricorrere a monetizzazioni.

St = St * i / Uf + St * i * 0,5  - 6.030

ove  St è la superficie di intervento al netto dell’area stradale esistente

        i  è l’ indice di utilizzazione territoriale

        0,5 è lo standard del verde 

        6.030  è la quota di aree già comunali ma ammesse dal Consiglio di Stato in computo oneri

in cifre:

 28.000 = 28.000 * i / 4,8 + 28.000 * i * 0,5  - 6.030

da cui i = 1,7158

slp realizzabile senza alcuna monetizzazioni del verde = 28.000 *1,7158 = 48.042 mq circa

slp in più resa possibile dalla monetizzazione = 82.000 – 48.042 = 33.958 mq circa

Utilità economica grazie alla mancata cessione  33.958 * 2.600/3.120 € = 88.290.000/108.665.000 €

Ne consegue che la monetizzazione degli oneri dovuti, computata ai sensi di legge deve essere compresa tra 88 e 108 milioni di Euro invece dei circa 8 milioni calcolati dal Comune.

Appare macroscopicamente evidente l’illegittimità della deliberazione assunta e del danno erariale conseguente.

In relazione a tali profili, la Corte dei Conti della Regione Lombardia ha ricordato che “sussiste la colpa grave degli assessori, compartecipi della deliberazione assunta su proposta del sindaco, che non abbiano tenuto conto della evidente sottostima operata dalla monetizzazione delle aree non cedute per standards urbanistici, così causando un danno erariale da lucro cessante in capo al Comune di appartenenza”
.
((
I profili di tutela ambientale

6) Violazione di legge: D.P.R. 12.4.1996, direttiva 85/337/CEE, art. 6 Trattato Europeo; D.lgs. 351/1999; D.lgs. 285/1992. Eccesso di potere per errore sui presupposti. Eccesso di potere per carenza di istruttoria.

1. Come si è anticipato, i lamentati profili di illegittimità che viziano la delibera impugnata incidono direttamente su alcuni diritti fondamentali dei ricorrenti: la procedura consensuale avviata, infatti, elude la valutazione degli impatti ambientali che il nuovo intervento edilizio e urbanistico determinerà sull’intero quartiere: ciò, nonostante:

· in generale, sia assolutamente nota la situazione di emergenza ambientale in cui si trova Milano proprio tale situazione ha determinato l’apertura di una procedura di infrazione da parte della Commissione Europea;
· in particolare, l’area delle ex Varesine sia attualmente inedificata e dunque priva di specifiche fonti di inquinamento locale: con l’intervento si andranno invece ad aggiungere circa 1400 posti auto pubblici, altri 1800 circa privati, almeno 3.000 tra residenti ed addetti e un numero di visitatori/giorno almeno di altre 3000 unità, ma che potrebbe anche più che raddoppiarsi o triplicarsi in rapporto alla specifica tipologia delle attività  che verranno insediate,. Da non dimenticare che nelle immediate adiacenze dell’area si aggiungeranno altre migliaia di posti auto della Città della Moda ( 1500 dei quali utilizzati come parcheggio di corrispondenza) e transiteranno  almeno 4000 auto/ora  attratte  dal nuovo tunnel sotto la città
Sotto questo profilo, si lamenta innanzitutto il fatto che – in nessuno degli atti amministrativi in oggetto – si faccia menzione della necessità di sottoporre le opere in questione a Valutazione di Impatto Ambientale o quanto meno a verifica: ciò configura una grave violazione della normativa di settore e, in particolare, dell’art. 1 comma 6 del D.P.R. 12.4.1996 che impone la verifica degli impatti ambientali connessi ai “progetti di sviluppo di aree urbane, nuove o in estensione, interessanti superfici superiori a 40 ha; progetti di sviluppo urbano all’interno di aree urbane esistenti che interessano superfici superiori a 10 ha” (punto 7.b allegato B). 

L’importanza di tale adempimento, nel caso concreto, appare del tutto evidente alla luce di due considerazioni:

· una connessa alle dimensioni delle opere che si intende realizzare: i ricorrenti, infatti, rivendicano l’esame approfondito e in contraddittorio “oltre [che degli] elementi di incidenza dell’opera da realizzare, anche [delle] interazioni degli impatti indotti dell’opera stessa; la valutazione di compatibilità di un progetto non può … prescindere dalla capacità concreta di sopportazione del contesto territoriale e ambientale in cui l’impianto è chiamato a operare”
.

· La seconda relativa alla riferita mancanza, nel caso di specie, di una pianificazione urbanistica complessiva dell’area: il Comune, infatti, ha omesso di verificare sia gli impatti urbanistici del  progetto in questione, sia quelli ambientali.  

Quanto ai tempi in cui occorre procedere a tale adempimento, si richiama la giurisprudenza della Corte di Giustizia Europea, secondo cui “la procedura di VIA deve essere iniziata e conclusa prima dell’autorizzazione …ovvero della decisione che conferisce al committente il diritto di realizzare il progetto”
. La stessa Corte ha precisato che “la disamina ambientale tardiva, quand’anche con effetto sanante o confermativo dell’assenza di necessità di procedere a VIA, inficia la realizzazione dell’opera”
. 

Il carattere preventivo della procedura, chiaro nel testo della direttiva 85/337/CEE – autoesecutiva – è confermato anche nel recente D.lgs. 152/2006, secondo cui “i provvedimenti di autorizzazione o approvazione adottati senza la previa valutazione di impatto ambientale, ove prescritti, sono nulli”

2. A ciò si aggiunga che proprio in considerazione della stretta correlazione esistente tra il progetto in questione, quello relativo all’area Garibaldi-Repubblica e quello del Passante, ben avrebbe potuto e dovuto il Comune procedere a una Valutazione Ambientale Strategica (direttiva 2001/42/CE): ad oggi, infatti, gli interventi indicati si stanno sviluppando al di fuori di qualunque quadro programmatico unitario e non garantiscono alcuna adeguata valutazione degli effetti indotti sui territori interessati. Nessuno degli scenari ipotizzati, comunque, sembra idoneo a produrre benefici rispetto alla situazione odierna,  quanto meno in un’ottica di mobilità sostenibile. 

È del resto un principio generale quello secondo cui “le esigenze connesse con la tutela dell’ambiente devono essere integrate nella definizione e nell’attuazione delle politiche e azioni comunitarie di cui all’art. 3, in particolare nella prospettiva di promuovere lo sviluppo sostenibile” (art. 6 del Trattato comunitario).

3. Le lacune nella verifica degli impatti ambientali saranno del resto complete e si reitereranno in ogni fase del procedimento: non solo, infatti, non risulta la volontà di procedere alla VIA, ma anche il parere che la Commissione edilizia è chiamata a esprimere a fronte di un permesso di costruire convenzionato avrà a oggetto  – come si è visto – solo aspetti estetici e non sostanziali. Anche il procedimento volto all’esame dei profili paesaggistici delle opere, dunque, sarà del tutto svuotato di contenuto. 

4. La gravità e la superficialità della condotta assunta dalla p.a. resistente sono acuite, infine, dal fatto che proprio il Sindaco di Milano, reiteratamente nominato Commissario straordinario per l’emergenza del traffico e dell’inquinamento atmosferico, avrebbe dovuto sapere che – in assenza di un piano regionale efficace ed effettivo – non è consentito inserire una nuova fonte di inquinamento, in un’area critica in cui i livelli di PM10 e PM2,5 sono abbondantemente superati per un numero di giorni di gran lunga superiore a quello consentito dalla normativa di settore. 

Rispetto a tali indicazioni, il caso specifico presenta infatti una significativa particolarità: in un contesto in cui la Corte Costituzionale ha definito i problemi di mobilità come un’emergenza nazionale
, il D.P.C.M. 15.11.2001 ha dichiarato lo stato di emergenza ambientale a Milano, affermando che: 

· la situazione del traffico e della mobilità nella città di Milano, “presenta peculiarità tali da condizionare negativamente la qualità della vita e le relazioni  sociali ed economiche dei cittadini;

· le emissioni inquinanti dei veicoli circolanti in ambito urbano hanno determinato con frequenza sempre maggiore il superamento dei livelli di attenzione dei parametri identificativi dell’inquinamento atmosferico stabiliti dalla normativa vigente; 

· le misure e gli interventi a tutt’oggi attuati in via ordinaria non hanno consentito di incidere in modo significativo sulla situazione della mobilità cittadina, che si caratterizza per l’insufficienza della rete stradale esistente, sia per la circolazione che per la sosta, con una densità attuale di circa 600 veicoli immatricolati per chilometro di strada, che pone la città di Milano al primo posto in Europa nel rapporto popolazione residente, indice di motorizzazione e superficie.”

Conseguentemente, il Sindaco di Milano è stato nominato Commissario straordinario per l’emergenza del traffico e dell’inquinamento atmosferico, dotato – a tal fine - di poteri extra ordinem. È del tutto evidente come, in tale contesto, il Commissario avrebbe dovuto assumere – proprio alla luce della legge sulla protezione civile - provvedimenti strutturali e sottoporre ad attenta valutazione degli impatti ambientali tutti i piani e i progetti edilizi e urbanistici più rilevanti: senza una corretta zonizzazione del territorio e un’approfondita pianificazione dei sistemi di mobilità, l’applicazione di misure emergenziali non consentirà neppure di avvicinarsi all’obiettivo del contenimento dell’inquinamento da polveri sottili.

Tali omissioni e carenze, quanto meno sotto il profilo istruttorio, determinano la responsabilità della p.a. in relazione all’esposizione a pericolo per la salute dei ricorrenti e all’aggravamento del danno ambientale che si determinerebbe nel caso in cui l’intervento de quo venisse effettivamente realizzato. La giurisprudenza ha infatti pacificamente riconosciuto che:

· il diritto alla salute, tutelato dall’art. 32 Cost., non è suscettibile di alcun affievolimento da parte della p.a.;

· ben può il cittadino, leso da un comportamento o da un’omissione della p.a., chiedere il risarcimento di tale danno, patrimoniale e non.

(((
Tanto premesso, i ricorrenti, fatta salva la possibilità di proporre motivi aggiunti, chiedono l’accoglimento delle seguenti 

conclusioni

voglia il Tribunale, disattesa ogni contraria istanza, annullare i provvedimenti impugnati.

Con vittoria di spese.

All. c.s.

((
L’avv. Veronica Dini dichiara che il valore della causa è indeterminato e il contributo unificato versato è pari a € 340,00.

((
Milano, 4 ottobre 2006

Avv. Veronica Dini 







� In particolare, l’art. 7 della convenzione stabiliva che l’area delle cd. ex Varesine sarebbe rimasta di proprietà delle Ferrovie dello Stato, che avrebbero potuto alienarla a norma di legge, fatta eccezione per la quota che il Comune si riservava di chiedere a titolo di conguaglio per le permute relative alle altre aree e salvo il diritto del Comune a essere previamente informato di eventuali alienazioni a terzi.


� T.A.R. Campania Salerno, sez. II, 6 ottobre 2005, n° 1893. Conformi: Cons. St., Sez. V – 25 gennaio 2003 n. 339; T.A.R. Sicilia - CT - Sez. I – 30 dicembre 2004; id. Veneto - Sez. II- 4 novembre 2004 n. 3840


� Cons. St., sez. V, 28 giugno 2004, n° 4790


� Cons. St., sez. IV, n° 1999/2001


� Cons. St., sez. IV, n° 1999/2001


� Cons. St., sez. IV, n° 1999/2001 


� Cons. St., sez. IV, n° 1999/2001


� � HYPERLINK "javascript:openPopUp('G_naviga.asp?bd=SE&estr=O018%20A1999%20S05%20N1%20')" �Cons. St., sez. V, 07 gennaio 1999, n. 1�. 


La pronuncia fa seguito a quella n° 12 del 6.101992, in cui l’Adunanza Plenaria del Consiglio di Stato ha affermato che “l’esigenza di un piano esecutivo (di lottizzazione o particolareggiato) quale presupposto per il rilascio della concessione di costruzione, si pone allorché si tratti di asservir un’area non ancora urbanizzata a un insediamento edilizio di carattere residenziale o produttivo, mediante la costruzione di uno o più fabbricati che obiettivamente esigano, per il loro armonico raccordo col preesistente aggregato abitativo, la  realizzazione o il potenziamento delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria ”. Nello stesso senso, cfr. Cons. St., sez. IV, 10 settembre 1996, n° 1028; Cons. St., sez. V, 16 maggio 1995, n° 805; Cons. St., sez. V, 4 maggio 1995, n° 699; Cons. St., sez. V, 31 dicembre 1993, n° 1398; Cons. St., sez. V, 10 novembre 1993, n° 1133.


� Cons. St., sez. V, 25 ottobre 1997, n. 1189


� Cons. St., sez. V, 01 febbraio 1995, n. 162


� Cons. St., sez. V, 22 aprile 1992, n° 351; T.A.R. Veneto Venezia, sez. II, 31 marzo 2003 , n. 2171; Cons. St., sez. V, 17 maggio 2000, n° 2874


� Cons. St., sez. V, 27 ottobre 2000, n° 5756; Cons. St., sez. V, 6 ottobre 2000, n° 5326


� Cons. St., sez. V, 7 gennaio 1999, n° 1


� Cons. St., sez. V, 25 ottobre 1997, n° 1189; Cons. St., , sez. V, 29 aprile 2000 , n. 2562


� Cons. St., sez. V, 15 gennaio 1997, n° 39


� T.A.R. Calabria, Catanzaro, 30 luglio 2001, n° 1174


� Cons. St., sez. V, 7 marzo 2001, n° 1341; Cons. St. , sez. V, 10 novembre 1992 , n. 1221


� T.A.R. Campania Napoli, sez. II, 06 settembre 2004 , n. 11664.


Cfr. T.A.R. Campania Salerno, sez. II, 25 novembre 2003, n° 1727: “non è sufficiente un qualsiasi stato di urbanizzazione di fatto, poiché la doverosità della pianificazione di dettaglio … permane tuttavia laddove essa conservi un’utile funzione al fine di impedire un incremento dei guasti urbanistici già verificatisi o di riequilibrare una situazione urbanistica compromessa, in tutto o in parte dalla precedente edificazione ”.


� Cons. St., sez. IV, 15 maggio 2002, n° 2592; Cons. St., sez. V, 15 febbraio 2001, n° 790; Cons. St., sez. V, 4 agosto 2000, n° 4295; Cons. St., sez. V, 1 febbraio 1995, n° 162; Cass. civ., sez. II, 24 luglio 1999, n° 8021


� T.A.R. Puglia, sez. II Bari, 21 ottobre 1997, n° 816; T.A.R. Lazio, sez. Latina, 10 gennaio 2001, n° 24.


� Cons. St., sez. IV, 2647/2003


� Cons. St.,n° 2800/2004


� Cons. St., sez. IV, 10 novembre 1998, n° 1471; T.A.R. Lazio Latina, 10 luglio 2000, n° 660


� Cons. St.,n° 2800/2004


� Cons. St. , sez. V, 03 marzo 2004 , n. 1013


� N. CENTOFANTI, Permesso di costruire e denuncia di attività, Milano, Giuffrè, 2004 


� A. TRAVI, Accordi tra proprietari e Comune per modifiche al piano regolatore e oneri esorbitanti, in Foro Italia., 2002, V, 274


� T.A.R. Campania, Salerno, sez. I, 18 giugno 2002, n° 535


� In effetti, a pag. 6 della delibera si legge che “attraverso l’adempimento degli obblighi rispettivamente elencati ai precedenti punti a); e), f) e g); d), h), i) e j) viene data completa attuazione ai punti di «obbligato riferimento per la concreta soluzione della controversia» della sentenza del Consiglio di Stato 6.5.2400 n° 2800 citata nella premessa 1 e rispettivamente riferiti a: a) SLP assentibile sul lotto e destinazione dei volumi; b) standard per parcheggi pubblici; c) standard di urbanizzazione secondaria”.


Ebbene:


innanzitutto, mentre il Consiglio di Stato si limita a fare riferimento a “destinazione dei volumi ad attività direzionali o compatibili”, il punto a) della convenzione indica quale destinazione avrà la consistenza prevalente e la sua estensione;


il punto i) fa poi riferimento alla realizzazione di un edificio di intesse generale, per una spesa di € 9.000.000, “quale corrispettivo della mancata cessione di aree a standard per complessivi mq. 26.345”, non oggetto della sentenza;


ma, soprattutto, la clausola j) fa riferimento alla realizzazione di significative opere di viabilità, tra cui “realizzazione dell’uscita del Passante ferroviario per il collegamento diretto della struttura ferroviaria all’area, anche a servizio dell’attrezzatura di interesse generale, in sostituzione dell’uscita già esistente, situata tra Viale della Liberazione e Via Viviani”.


� AA.VV., Testo unico sull’edilizia – commento al D.P.R. 380/2001, Milano, Giuffrè, 2002.


In giurisprudenza, cfr. : Cons. St., sez. V, 10 aprile 1986, n° 212


� Cons. St., sez. V, 10 maggio 2005, n° 2337; T.A.R. Lombardia Brescia, 19 febbraio 1988 , n. 120; T.A.R. Campania Salerno, 15 giugno 1984 , n. 204


� Cons. St., sez. IV, 22 giugno 2004, n° 4431


� Sul punto, si rammenta solo che:


“Solo con l'art. 87 codice delle comunicazioni elettroniche di cui al D.lgs. 259/2003 si è affermata normativamente la semplificazione procedimentale relativa all'acquisizione del titolo edilizio - urbanistico ad installare gli impianti ripetitori ed antenne Tv, ma ciò sul presupposto - affermato dalla giurisprudenza e poi sancito dagli art. 3 comma 1 lett. e), 4 e 10 comma 1 lett. a) t.u. sull'edilizia di cui al d.P.R. n. 380 del 2001 - della necessità della concessione edilizia (poi permesso di costruire ) per l'installazione dei citati impianti” (� HYPERLINK "javascript:openPopUp('G_naviga.asp?bd=SE&estr=O025%20RCM%20A2004%20N10077%20')" �T.A.R. Campania Napoli, sez. I, 12 luglio 2004 , n. 10077�).


In questo caso, il provvedimento autorizzatorio ha quale contenuto anche la verifica della compatibilità urbanistico-edilizia dell'intervento: la non necessità di un distinto titolo abilitativo a fini edilizi non equivale dunque a mancanza di una valutazione amministrativa. 


� la cifra di 55.470 mq si ottiene dagli 82.000 mq totali richiesti, meno 20.500 di parcheggi che il Consiglio di Stato stesso prevede siano monetizzati e meno i 6.030 mq  già di proprietà comunale ma, che gli stessi Giudici ammettono nel computo degli standard dovuti per effetto della complessa vicenda urbanistica pregressa


� C.Conti reg. Lombardia, sez. giurisd., 25 ottobre 2004 , n. 1286





� T.A.R. Lombardia, sez. I, 25 giugno 2003, n° 3511


� Corte di Giustizia Europea, sez. V, 7 gennaio 2004, C-201/02.


� Corte di Giustizia Europea, sez. VI, 2 giugno 2005, C-83/03


� Corte Cost. 462/1992
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