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Avv. GIANLUCA GARIBOLDI

20154 MILANO -- Viale Elvezia n. 12
Telefono (02) 31.79.43 — Fax (02) 34.90.642

e-mnail g.gariboldi@sg. fastwebnet.it
PEC gianhuca.gariboldi@milano.pecavvocati. it

COMNIME MGz ean @

Allegato alla delibera G.C. n. 44 del 29.04.2016

Ecc.mo
CONSIGLIO DI STATO
RICORSO IN APPELLO CAUTELARE

proposto dal Dott. | Alberto Pezzoni, C.F. PZZLRT46C11C139G,
residente in Castellanza (VA), Viale Lombardia, 76, e dal Dett.
Riceardo Pezzoni (erede del Doti. Pierfrancesco -Pezzoni), C.F.
PZZRCR71A14C139P, residente in Castellanza (VA), Via Adua, 3/c,
rappresentati e difesi, come da mandato a margine, dagli avvl.IiGianIuca
Gariboldi (C.F. GRBGLC60A10F205H) e Gabrieler Di APaoIo (CF.

DPLGRL62A29E329W) ed elettivamente domiciliati presso. lo stﬂdio

- dell’avv. Gabriele Di Paolo in Roma, Viale Liegi 35/B (ai fini delle

comunicazioni di cancelleria si indica Iindirizzo di posta elettronica
certificata gabrieledipaolo@ordineavvocatiroma.org e il mmie_:ro d1 fax
068080731)

contro
il Comune di Castellanza, in persona del Sindaco pro tempore, s 9

rappresentato in primo grado dall’avv. Marco Locati;

e nei confronti f

di EXTE’ Srl, in persona del legale rappresentante, rappresentato in
primo grado dagli avv.ti Andrea Soncini e Stefano Bianco;

per Pannullamento ¢/o la riforma

DELEGA
I sottoscriti Dott.  Alberto
Pezzoi e Dott. Riccarde
Pezzoni delegane ghi awv.d
Gianluca Gariboldi e Gabriele
Di Paolo a rappresentarli e
difenderli nel presente gindizio
conferendo loro ogmi potere
relativo alla procura alle Liti,
compreso quello di firtnare il
presente atto e tutt gli atti
processuali, proporre motivi
integrativi  efo

conciliare, transigere,
rinunciare agh  atd, anche
‘disgiuntamente tra loro, con
ogni pill ampia facolta di legge,
compresa quelle di farsi

presso  lo  studic  deli'avv.
Gabriele Di Paolo, in Roma,
Viale Liegi, 35B.

I sottoscriti  auterizzano e
prestano_
alfutilizzazione e diffusione dei
dati personali da parte di
difensori al fine
dell’assolvimento del mandato,
rinunciando & qualsiasi azione
o eccezione relativa  al
trattamento di tali dati,

ok “Te22a4

Dot Alberto Pegroni

Dott. Rice, Pezzont

E’ vera e autentica
» - N
Avv, Gignluca Fariboldi

agginnti,
interporre istanze cautelari, |

sostituire, eleggendo domicilio-

CONSENSo.
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dell’ordinanza cautelare n. 259/2016 del 4 marzo 2016 pronunciata dal TAR
Lombardia, Milano, Sez. II, nel ricorso R.G. 620/2014, notificata al Dott. Alberto
Pezzoni il 21 marzo 2016 (doc. 1) e al Dott. Pierfrancesco Pezzoni il 22 marzo 2016
(doc. 2).

FATTO
1. Il Dott. Alberto Pezzoni risiede in Castellanza in Viale Lombardia, 76, mentre il
Dott. Riccardo Pezzoni & propnetano di un’unita unmoblhare In Viale Lombardia,
78 (precedentemente residenza del padre, mancato neI__ 2014); tali immobili sono
adiacenti all’ Ambito di Progettazione Coordinata APC6 sul quale oggi sono ancora
presenti gli edifici industriali della ex Tmtona OIona SpA. (doc. 3).
2. Il PGT vigente prima del 2013, sin dal 2008, ha prewsto per l’a:rea della ex
. Tintoria Olona una destinazione residenziale (doc 4) _
In particolare, era prevista la reahzzazmne di edifici. residénziali di uwn parco di
quartiere di 2.100 mq ¢ di una rotatoria al fine di rendere plu scorrevole 11 consistente
traffico che gi insiste su Viale Lombardla _ ' _
Ed infatti, all’esito di una lunga fase. istruttoria, durata anm, I’ Amministrazione
decideva, alla luce della vocazione _residenziale dell’area di Viale Lombardia, di
prevedere edifici residenziali per Paccoglienza di almeno 51 abitanti e la
realizzazione del citato parco di 2.100 mq.
Al fine del completamento di questa area residenziale, il Comune vietava,
ntenendole inammissibili, la reahzzazmne di discoteche, locali notturni, attivita
artlglanah industriali e attivitd agricole (sul punto si rinvia alla scheda APC§ del
Piano delle Regole del 2008, sub doc. 4 cit.).
Si aggiunga che I’impronta prettamente residenziale da aitribuire all’area di Viale
Lombardia era supportata dal fatto che il territorio comunale era (ed &) gia servito da

numerose altre grandi e medie strutture di vendita alimentari e miste.




Sono presenti, infatti, vari operatori del settore con medie strutture (Penny Market,
LIDL, Carrefour, SuperDi e LD Market) e con grandi strutture (Esselunga, Gigante e
Metro).

Fino al 2006 nelle vicinanze, inoltre, tra le vie per Busto Arsizio e Saronnese, vi era
il supermercato Esselunga, trasferito poi nell’attuale posizione in Viale Borri
(direzione Busto Arsizio): il PGT non prevedeva Dinserimento di un altro
supermercato. |

Ed infatti, I’ Amministrazione con il PGT approvato nel marzo 2010 non ha ritenuto
necessario prevedere la pOSsibilité; di realizzare un supermercato nelle immediate

vicinanze di via Lombardia. Ed imfatti:

- il territorio comunale & gia amplamente coperto da strutture di vendita

alimentari medie e grandi;

- il trafficato Viale Lombardia necessita della realizzazione di opere volte a
rendere p1u fluido il trafﬁco veicolare e, non certamente, di opere quah centri
commer01a11 0 supermercatl che, come noto, producono consistenti aumento
di traffico;

- la realizzazione di un parco di quartiere era ritenuta preminente quale
completameﬁto della destinazione residenziale dell’intera area;

- nella zona sono presenti numerosi esercizi di vicinato con possibilita di
aprirne di nuovi.

3. I 14 marzo 2013, la societd Exte, attnale proprietaria delle aree in oggetto a far
tempo dal 2006, ha presentato all’Amministrazione comunale un progetto per la
realizzazione di alcuni edifici a destinazione residenziale e di una media struttura dj
vendita alimentare in aperto contrasto con le previsioni del PGT.

Il progetto prevede la demolizione dei vecchi edifici industriali della ex Tintoria
Olona e la realizzazione di un supermercato di 730 mgq, oltre che di due edifici

residenziali.




4, In sede di osservazioni alla Variante (doc. 5), il Dott. Alberto Pezzoni eccepiva
’assenza dei presupposti normativi per la realizzazione di una media strutfura di
vendita.

In particolare, il ricorrente evidenziava (cfr. osservazione n. 4) che ai sensi dell’art.
40 del Piano delle regole “la nuova apertura, 1 ‘ampliamento o zl trasferimento di
medie strutture di vendita deve essere prevista all'interno di Ambiti di Progettazione

Coordinata (APC) non residenziali salvo. il caso in cui si dovesse ravvisare la

necessitd di una nuova media struttura di vendita iri relazione dalla domanda presente -

nella zona di ubzcazzane dell’APC”; mancava qumch il reqmsrto della necessita.
5. L’ Amministrazione rigettava l’eccezmne affermando che “col termine necessita in
campo commerciale deve intendersi il m:glzoramento del servizio nel senso di mmore

distanza dal negozio a prezzi inferiori 0 una nglzore offerta. Sz deve considerare

che la Citta di Castellanza ¢ attraversata dal ﬁume Olona. che costituisce una

naturale Suddzvrszone in due zone ¢ precisamente la zona dI Castellanza posta a ung

quota superlore al fiume, e la zona di Castegnate che in pross:mzta del ﬁume sitrova

ad una- quota inferiore di 10 m rispetto alla zona di Castellanza T ale ostacolo -se .

superabile con gli automezzi, comporta invece disagi nell an‘raversamento pedonale
da una zona all’atra, con riferimento alle fasce pits deboli d,ella cittadinanza. Al
dislivello si aggiungono le difficolta di attraversamento degli assi viari di
collegamento anche da parte degli automezzi (via Saronno, C.so Matteotti). Per
esempio, per raggiungere LD Market o il Gigante, i residenti nella zona di
Castegnate devono attraversare o percorrere la SS Saronnese, che & un asse viario
pericoloso in quanto ad alto traffico veicolare. Cio premesso, nel caso di specie, é
innegabile che sia presente una domanda e quindi la necessita di una tale struttura
[...J” (doc. 6).

6. Successivamente, con le delibere C.C. 27 settembre 2013, n. 42 e C.C. 17
dicembre 2013, n. 54 (doc. 7 e 8, impugnate con il ricorso introduttivo di primo

grado), il Comune approvava la Variante al PGT presentata da Exte.




Occorre osservare, tuttavia, che dagli atti del procedimento istruttorio non vi & traccia
di alcun atto, studio, relazione o domanda di cittadini che dimostri Pesistenza della
“necessita di una nuova media struttura di vendita in relazione alla domanda
presente nella zona di ubicazione dell’APC”.

Al contrario, nel fascicolo istruttorio, sono presenti soltanto relazioni di parte
predisposte dai consulenti di Exté._ ) _ _ _ _
L’unica relazione predisposta dall’ Amministrazione, e citata nella Delibera del 27
settembre 2013 (al punto 4 del doc. 7 cit.), & quella del Responsabile del Settore
Governo del Territorio del 13 giugno 2013 (doc. 9) con la quale I’ Amministrazione,

in 10 righe, nel richiamare le argomentazmm esposte nelle relazioni di parte Exte,

afferma che “I'intervento comporta il recupero di un’area industriale dismessa e .

. pertanto risponde al principio di prioritd localizzativa delle medio strutture di

vendita indicato nella DGR 5 dicembre 2007, n. 8/6024 .

Ebbene dall’esame della scheda di variante APC6 del settembre 2013 (doc 10),
- emerge che il nuovo progetto prevede:

1) una riduzione dell’area destinata alla costruzione di residenze (ghi abitanti passano
da51a32);

11) il mutamento di destinazione dei 2.100 mq, destinati precedentemente a parco, ad
area privata regolamentata ad uso pubblico (cioé parcheggi per il supermercato);

iif) la riduzione delle opere destinate ad agevolare il traffico (da 1000 mq a 700 mq)
ed, infine,

iv) la realizzazione di una media struttura di vendita.

7. In tale contesto, al fine di evitare un diretto ed immediato danno alla qualita della
~ vita e dell’ambiente della zona, nonché al valore economico delle rispettive
proprietd, il Dott. Alberto Pezzoni e il Dott. Pierfrancesco Pezzoni (quest’ultimo
mancato nel 2014) hanno impugnato le delibere di approvazione della Variante al
PGT (doc. 7 ¢ 8) incardinando davanti al Tar Lombardia, Milano, il giudizio R.G.
620/2014 (si allega sub doc. 11, il ricorso introduttivo di primo grado).




Trattandosi di impugnazione degli atti di approvazione dell’ambito di progettazione
coordinata n. 6 (APC 6) in variante al PGT e in assenza, all’epoca, del rilascio dei
titoli edilizi, il ricorso € stato presentaio senza richiesta di sospensione cautelare dei
provvedimenti impugnati.

8. Successivamente al deposito del ricorso originario (19 febbraio 2014), con
comunicazione dell’t1 novembre 2015 (doc. 12), il Comune di Castellanza ha
comunicato che “con riferimento alla pratica edilizia in oggetto [...] si rende noto
alla S.V. in qualitd di controinteressato che ha promosso ricorso al Tribunale
Ammmzstratwo Regzonale per la Lombardia, pervenuto al protocollo comunale in
data 11/02/2014 n. 3064/201 4, che in data 11/11/2015 & stato emanato il permesso
di costruzre n. PE28/2013 alla soc. Exté Srl per I'esecuzione degli interventi di

demohzzone dz porz:om di fabbrzcan esistenti e nuova costruzione di ﬁzbbrtcato a

destinazione P uso commerciale con relativi parcheggi, nell ambzto del Pzano |

Attuativo APC6 di. Vzale Lombardia n. 80”

9. A segmto della citata comumcanone il 25 novembre 2015 (doc. 13), 1 ncorrentl

hanno presentato all Amministrazione istanza di accesso agli atti volta ad ottenere la

copia del permesso di costruire PE28/2013, nonché copia di tutti gli atti istruttori,
allegati e documenn contenutl nel fascicolo del permesso di costruire. .
Con comunicazione del 21 dicembre 2015 (doc. 14), il Comune trasmetieva copxa del
permesso di‘costrunfe PE28/2013 (doc. 15).

10, A seguito del rilascio del permesso di costruire in favore di Extg, i ricorrenti sono

stati costretti a notificare il ricorso per motivi aggiunti (doc. 16) volto
all’anmﬂlaménto, del titolo edilizio con contestuale istanza cautelare.

1l 4 marzo 2016 si & tenuta la Camera di Consiglio per la discussione dell’istanza
cautelare. |

11. Allesito della Camera di Consiglio, con I’ordinanza impugnata, il Collegio,
“Ritenuto che il ricorso non sia assistito da sufficiente fums in quanio: @) con

riferimento all impugnazione degli aiti con cui ¢ stato adottato ed approvato il piano




attuativo, i ricorrenti non sembrano avere interesse ad agire, non avendo gli stessi
indicato il pregiudizio specifico loro arrecato da tali provvedimenti e non essendo Ia
vicinitas elemento sufficiente per fondare Uinteresse all'impugnazione di piano
urbanistici (cfr. Consiglio di Stato, sez. IV, 16 luglio 2015, n. 35 79); b) con
riferimento all impugnazione del permesso di costruire, sembra emergere dagli atti
che per il mappale interessato dall’intervento che ne costituisce oggetto non é
previsto 'infervento di bonifica”, ha respinto la richiesta di sospensiva degli atti.

12. Con il presente ricorso, i ricorrenti impugnano I’ordinanza cautelare n. 259/2016
del 4 marzo 2016 pronunciata dal TAR Lombardia, Milano, per i seguenti motivi di

DIRITTO

1. Erroneita dell’ordinanza pér erroneitd della motivazione, illogicita manifesta,

erroneita dei presupposti con riferimento alla presunta assenza dell’interesse ad

agire in capo ai ricorrenti. Violazione ed.errata applicazione del principio della

vicinitas, _ _

1. Come illustrato nella parte in fatto, il Giudice di primo grado ha rigetto 1’istanza
cautelare sul presupposto ché “con rz'fei-inéento all’impugnazione degli atti con cui é
stato adottato ed -approvato il piano- attuativo, i ricorrenti non sembrano avere
interesse ad agire, non avendo gli stessi indicato il pregiudizio specifico loro
arrecato da tali provvedimenti e non essendo la vicinitas elemento sufficiente per
fondare Uinteresse all’impugnazione di piano wrbanistici (cfr. Consiglio di Stato,
sez. IV, 16 luglio 2015, n. 3579)”.

La motivazione del Tar & erronea.

I ricorrenti hanno certamente impugnato le delibere di approvazione del piano
attuativo APC6 in variante urbanistica, peraltro senza chiederne la sospensiva, ma
successivamente, con il ricorso per motivi aggiunti hanno impugnato, una volta
rilasciato dal Comune, anche il permesso di costruire.

Non vi & dubbio che ’elemento della iricinitas, ossia ’esistenza di uno stabile

collegamento con il terreno interessato dall’intervento edilizio, ¢ sufficiente a




comprovare la sussistenza sia della legittimazione che dell’interesse a ricorrere,
senza che sia necessario dare dimostrazione di uno specifico pregiudizio per effetto

dell’attivita edificatoria intrapresa sul suolo limitrofo.

Non vi & dubbio, che tra le proprieta dei ricorrenti e il sito oggetto dell’intervento

edilizio di cui al permesso di costruire PE28/2013 sussista ’elemento della vicinitas-

(sul punto si vedano i doc. 3, 17 e 18).
D’altra la costante Giurisprudenza ha statuito che la dimostrazione di uno specifico

pregindizio & necessaria solo “nel caso in cui il ricorrente impugni dinanzi al giudice

uno strumento urbanistico, anche particolareggiato, 0 una variante e, in generale,
un atto preordinato alla definizione di un corretto assetto del terrztorto” (Cons. di
Stato sez. IV, 22 febbraio 2016, n. 719), cid che, al.conu-ano, non pare necessario,
perché sufﬁmente la vicinitas, qualora si impugni il permesso di costrmre

Ed infatti, occorre osservare che la Gmnsprudenza & costante nell’affermare che “la -

legittimazione_ad_impugnare il_rilasciato permesso di co.s,;‘ruzre- ¢ riconosciuta_al

‘terzo in ragione del suo stabile collegamento con la zona interessata alla cosiruzione

e questo di per sé gia legittima la contestazione gzudzzzale a prescindere dalla
Susszsrenza di un ulteriore specifico mteresse in quanto Sztuazwne zdonea a conﬁerlre

al soggetto una posizione di interesse, differenziata rispetto al quisque de populo,

all'impugnazione del titolo edilizio e nella sussistenza di tale posizione va ricondotto

poi l'interesse concreto e diretto a veder affermata ! 'illegiiﬁzhit& del rilasciato
permesso e all'eventuale ripristino dello stato dei Iuoghi” (Cons. di Stato, sez. 1V, 12
novembre 2015, n. 5160).

2. E su questo punto che I'ordinanza del Tar mostra tuita la sua erroneita.

Ebbene, & la stessa Giurisprudenza citata dal Giudice di primo grado (Cons. di Stato,

sez. IV, 16 luglio 2015, n. 3579) a dimostrare |’esistenza dell’interesse ad agire in
capo ai ricorrenti. La sentenza citata stabilisce, infatti, che “secondo l'insegnamento
della giurisprudenza anche di questa Sezione, da cui il collegio non ha motivo di

discostarsi, in sede di impugnazione di strumenti urbanistici generali o aftuativi -q




differenza di quanto comunemente si afferma laddove sia contestato direttamente un

titolo abilitativoe all'edificazione- la semplice vicinitas (ossia la situazione di stabile

collegamento esistente tra la proprietd del ricorrente e quella interessata dal

provvedimento censurato) non é sufficiente a fondare l'interesse all'impugnativa,

occorrendo che il ricorrente alleghi e dimostri anche l'esistenza di uno specifico e

concreto pregiudizio derivategli dagli atti impugnati (cfr. tra le tante Sez. IV,
25.09.2014 n. 4816; 12.10.2010 n. 7439)”.

Fermo quanto sopra & evidente che la motivazione contenuta nell’ordinanza &
erronea, manifestatamente illogica e basata su presupposti anch’essi erronei: i
ricorrenti con i motivi aggiunti hanno impugpato, infatti, il permesso di costruire,

cioé il titolo edilizio.

‘L’ordinanza del Tar & quindi da riformare ¢ per D’effetto dichiarare 1’esistenza

dell’interesse al ricorso da parte dei ricorrenti.

3. In ogni caso, ferma la sufficienza dell’elemento della vicinitas, i ricorrenti in sede

- di ricorso originario ¢ di quello per motivi aggiunti, hanno illustrato come in tale .

contesto, sara certo e consequenziale alla realizzazione del nuovo supermercato un

notevole aumento dell’inquinamento acustico, atmosferico e viabilistico, che gia

affligge viale Lombardia in Castellanza. Tale strada rappresenta, infatti, un tratto -

della circonvallazione di Castellanza ad alta densita di traffico, attraversato, gia oggi,
anche da mezzi pesanti, nonché fondamentale per il traffico locale ed extra
comunale. E evidente il danno che verra arrecato, alle proprietd dei ricorrenti che,
invece del parco ¢ di una viabilith pit snella e sicura, si troveranno con un
supermercato, non necessaﬁo, con tutte le conseguenze anche dal punto di vista di
perdita di valore delle rispettive proprieta.

Si osservi, ancora, che recentemente Codesto Giudice ha chiarito che “vero & che ¢
attuale e concreto -sempre- l'interesse di chi vanta una posizione di vicinitas, a che il
proprio vicino confrointeressato costruisca unicamente se in possesso di tutti i titoli

abilitativi (e soltanto se gli titoli abilitativi stessi siano perfettamente regolari).




L'interesse al panorama, all’‘amenitas, etc, sono tutti corollari di tale principio”

(Cons. di Stato, sez. IV, 29 febbraio 2016, n. 851).

& & &

2. Erroneita dell’ordinanza per erroneith della motivazione, ilogicith manifesta, -

erroneitd dei presupposti con riferimento al rigetto del terzo motivo del ricorso

per motnn aggiunti. circa la presunta non necessitd di dell’intervento di

bonifica. Hlegittimith per violazione di legge (art. 242 e 242 bis_del Dlgs

152/06). Eccesso di potere per violaziene del procedimento sulla' preventiva

bonifica' e restituzione all’nso del sito. Difetto di istruttoria per erromeitd nei

presuppostl

Come nportato nel terzo motlvo d1 ricorso per motivi aggiunti, I’area su cui sorgera -

la medla struttura di venchta era precedentemente occupata dall’att1v1té, mdustnale

della Tmtona Olona S. p- Al .
Il sito come emerge dalla documentamone del procedimento & contammato, ‘sul

punto, si veda la relazione tecnica del 2 febbraio 2013, prot. n. 15822 del Comune,

sub doc. 19 dai quah cmerge che “Uintero sito necessita di un radicale intervenio di .

recupero e bonifica™.

Ebbene, a fronte di tale 51tua210ne il permesso -di costruire impugnato é 1]1eg1tt:|mo o

per violazione della normativa in tema di bonifica dei siti inquinati.
Il permesso di costruire cita 1’approvazione del piano di caratterizzazione, ma cid

non & sufficiente a consentire la realizzazione del progettato supermercato.

Ai sensi dell’art. 242, comma 13 del D.lgs. 152, infaiti, che “la procedura di

approvazione della caratterizzazione e del progetto di bonifica si svolge in
Conferenza di servizi convocata dalla regione e costituita dalle amministrazioni
ordinariamente'competenti a rilasciare i permessi, auforizzazioni e concessioni per
la realizzazione degli interventi compresi nel piano e nel progetto. La relativa
documentazione & inviata ai componenti della conferenza di servizi almeno venti

giorni prima della data fissata per la discussione e, in caso di decisione a

70




maggioranza, la delibera di adozione deve fornire una adeguata ed analitica
motivazione rispetto alle opinioni dissenzienti espresse nel corso della conferenza.
Compete alla provincia rilasciare la certificazione di avvenuta bonifica. Qualora la
provincia non provveda a rilasciare tale certificazione entro trenta giorni dal
ricevimento della delibera di adozione, al rilascio provvede la regione”.
Fermo quanto sopra, dal permesso di costruire non emerge I’approvazione del
progetto di bonifica in Conferenza di Servizi né, tanto meno, risulta acquisita la
certificazione di avvenuta bonifica del sito da parte della Provincia.
Ma vi & di pily; il permesso impugnato appare illegittimo anche ai sensi dell’art. 242
bis, commi 3, 4 e 6 (che ha introdotto una procedura semplificata per le operazioni di
bonifica), ai sensi del quale “3. .U?timati gli interventi di bonifica, l'interessato
presenta il piano di caratterizzaéioqe all'autorita di cui agli articoli 242 0 252 al fine
di verificare il conseguimento dei valori di concentrazione soglia di contaminazione
della matrice suolo per la specifica destinazione d'uso. Il piano é approvato nei
successivi quarantacingue giorni. In via sperimentale, per i procedimenti awiati
entro il 31 dicembre 2017, decorso inutilmente il termine di cui al periodo
precedente, il piano di caratteri‘zzazion'e‘ si intende approvato. L'esecuzione di tale
piano & effettuata in contraddittorio- con I'ARPA territorialmente competente, che
procede alla validazione dei relativi dati e ne da comunicazione all'autorita titolare
del procedimento di bonifica entro quarantacinque giorni. [...] 4. La validazione dei
risultati del piano di campionamento di collaudo finale da parte dell'Agenzia
_ regionale per la protezione dell'ambiente territorialmente competente, che conferma
il conseguimento dei valori di concentrazione soglia di contaminazione nei suoli,
costituisce certificazione dell'avvenuta bonifica del suolo. I costi dei controlli sul
piano di campionamento finale e della relativa validazione sono a carico del
soggetto di cui al comma 1. Ove i risultati del campionamento di collaudo finale
dimostrino che non sono stati conseguiti i valori di concentrazione soglia di

contaminazione nella matrice suolo, l'Agenzia regionale per la protezione
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dell'ambiente territorialmente competente comunica le difformita riscontrate
all’autorita titolare del procedimento di bonifica e al soggetio di cui al comma 1, il
guale deve presentare, entro i successivi quarantacinque giorni, le necessarie
integrazioni al progetto di bonifica che e' istruito nel rispetto delle procedure
ordinarie ai sensi degli articoli 242 o 252 del presente decreto. [...] 6. Conseguiti i
valori di concentrazione soglia di contaminazione del suolo, il sito puo essere
utilizzato in conformitd alla destinazione d'uso prevista secondo gli strumenti
urbanistici vigenti, salva la valutazione di eventuali rischi sanitari per i fruitori-del
sito derivanti dai contaminanti volatili presenti nellé .acgué_ di falda”.

E evidente che, in presenza del solo piano di car_atterizZaziohé del sito e in assenza di
tutte le successive fasi procedimentali, nonché delle --épprovazioni delle a_utb_rité
competenti, ’area oggetto deﬂ’intervento di Ext ﬁ__on "pub eséere_ utilizzata .in
conformita alla destinazione d'uso prevista secondo 'g]'i-'stru;:rienti urbanistici vigenti.
Ebbene, fermo quanto sopra, il Giudice di primb grado afferma che “sembra
emergere dagli atti che per il mappale interessato dall .’iritervenrto che ne costituisce
oggetto non é previsto 'intervento di bonifica”. .

La motivazione appare erronea.

Emerge dagli atti (relazione del tecnica del Comune, doc. 19 e dal Permesso di -

costruire, doc. 15) che 1’intero APC6 e quindi anche I’area su cui sorgera il
supermercato oggetto dell’intervento di cui al permésso_ impugnato & un sito che
necessita di un radicale intervento di recupero e bonifica; siccome il mappale su cui
sorgera il supermercato & all’interno dell’ APC6, & necessaria la preventiva bonifica.

Ed infatti, anche dalla documentazione prodotta dal Comune di Castellanza (doc. 5
del fascicolo di primo grado del Comune e qui prodotto sub doc. 20), emerge che,
all’esito della conferenza di servizi per l’approvaé.ione del progetto di bonifica
dell’acra “ex Tintoria Olona”, & necessario acquisiré la certificazione di avvenuta

bonifica per tutto il sito APC6 (pag. 3 del verbale), sia per il mappale sul quale
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sorgerd il supermercato (n. 5108), sia per il mappale sul quale sorgeranno le
residenze (n. 5109).
Ne deriva, che il sito deve essere considerato nel suo complesso e che, prima di
procedere al rilascio del permesso di costruire, P'intero sito APC6 deve essere
sottoposto alla certificazione di avvenuta bonifica, cid che, ad oggi, non risulta essere
avvenuto prima del rilascio del permesso di costruire.

* ok ok
Si ripropongono, qui di seguito, i motivi n. 1 ¢ 2 del ricorso introduttivo e ripresi nel
ricorso per motivi aggiunti per illegittimita derivata.

1. Ilegittimitd derivata del permesso di costruire impugnato per ’illegittimita

delle delibere impugnate con il ricorso originario per violazione di legge ( art. 40

del Piano delle Regole del Comune di Castellanza). Eccesso di potere per difetto

di istruttoria. Erroneita dei presupposti.

11 Piano delle Regole del Comune di Castellanza, all’art. 40 recante “Norme
riguardanti la realizzazione delle medie strutture di vendita”, stabilisce che “la nuova
apertura, l'ampliamento o il trasferimento di medie strutture di vendita deve essere
prevista all’interno di Ambiti di Progettazione Coordinata (APC) non residenziali
salvo il caso in cui si dovesse ravvisare la necessita di una nuova media sﬁuﬁ#ra di
vendita in relazione alla domanda pre.?en’te nella zona di ubicazione dell’APC”.

Ai sensi della normativa citata, quindi, le medie strutture di vendita non sono
ammesse in APC residenziali (quale & I’ APC 6) salvo la necessita di sopperire ad una
carente offerta all’interno dell’area d’interesse.

Come anticipato, in sede di osservazioni alla Variante, il ricorrente aveva gia
evidenziato all’ Amministrazione che I'unica eccezione consentita alla regola che
impedisce 1a realizzazione di medie strutture in ambiti residenziali, ai sensi dell’art.
40 del Piano delle Regole & “il caso in cui si dovesse ravvisare la necessita di una
nuova media struttura di vendita in relazione alla domanda presente nella zona di

ubicazione dell’APC™.

13



Ebbene, come sopra anticipato, il Comune controdeduceva affermando che “col
termine necessita in campo commerciale deve intendersi il miglioramento del
servizio nel senso di minore distanza dal negozio a prezzi inferiori o una migliore
offerta. Si deve considerare che la Citta di Castellanza é attraversata dal fiume
Olona che costituisce una naturale suddivisione in due zone e precisamente la zona -
di Castellanza posta a una quota superiore al fiume, e la zona di Castegnate che in
prosszmzta del fiume si trova ad una quota inferiore di 10 m rispetto alla zona dz
Castellanza. Tale ostacolo se superabzle con gli automezzi, comporta invece disagi
nell faﬁrc'rvér.éémem_‘o pedonale da una zona all’atra, con riferimento alle fasce piit
deboli della Citradinanéa Al dislivello si aggiungono le difficolta di aﬂravérsamento )

degli assi- viari di collegamento anche da parte degli automezzi (via Saronno o S0
Matteom) Per esempio, per raggzungere LD Market o il ngante i residenti nella |
zona dz C’astegnare devono atiraversare o percorrere la SS Saronnese, che é un asse
viario perzcoloso in quanro ad alto Iraffico ve;colare CIO premesso, nel caso dz
specie, é znnegabzle che sia _presente una domanda e quzndz la necessita di una tale
struttura [.. ]’ _ |
E ewdente che I Amlmmstrazlone non ha nsposto all’eccezione della mancanza del ,‘
requisito-della necessita previsto dall’art, 40 del Plano delle Regole.

La scelta del Comune appare, infatti, illogica e affetta da carenza istruttoria.

Nel contesto in esame, la possibilita di realizzare una media struttura si fonda sulla

“necessita [...] in relazione alla domanda presente nella zona di ubicazione”, ma in -
Viale Lombardia, e dintorni, non vi & domanda di inserimento di ulteriori offerte di

vendita. In particolare, il Comune non ha dimostrato 1’esistenza della effettiva

necessita in capo alla popolazione residente.

Al contrario, sono state raccolte dai ricorrenti ben 75 firme di cittadini residenti in

zona contrari alla realizzazione del supermarket (doc. 21).

Siccome, infatti, siamo di fronte ad una eccezione alla regola generale che vieta la

realizzazione di medie strutture in ambiti residenziali, il Comune avrebbe dovuto
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motivare specificatamente e approfonditamente la scelta di modificare la precedente
destinazione urbanistica del 2008 dimostrando [’esistenza dei presupposti per
’applicazione dell’eccezione; cid anche in considerazione della posizione di
aspettativa giuridicamente tutelabile dei ricorrenti, residenti in Viale Lombardia, in
forza della pregressa destinazione. .

Si aggiunga, che I'inesistenza del presupposto della necessitd & evidenziata dalla
circostanza che, fino alla fine del 2006, nell’aiea era presente un supermercato
Esselunga, poi trasferitosi nella posizione attuale. Ebbene, venuta meno ’offerta di
strutture di vendita medie, il ‘C.omune con il PGT del 2008 ha attribuito all’APC 6
una destinazione esclusivamente residenziale (evidentemente non vi era la
“necessitd” della presenza in zona di una strattura  come quella oggi proposta da
Exté) e, solamente nel settembre 2013, imprbvvisamente, pare essere sorta a la
necessita di insediare in zona una media struttura di vendita.

In tale contesto, la scelta di autorizzare sull’APC 6 la realizzazione di una media
struttura di vendita appare carente sotto il profilo istruttorio e in contrasto con il
‘Piano delle Regole.

Giova sottolineare il fatto ;:he la stessa relazione socio-economica (doc. 22) elaborata
dall’arch. Loris Pasqual - (progettista e direttore di lavori della societd Exte) e
richiamata dalla relazione dell’ Amministrazione del 13 giugno 2013 (doc. 9 cit),
riporta dati statistici che smentiscono e rendono inattendibile la motivazione addotta
dal Comune a giustificazione della variante.

In particolare, con riferimento al settore alimentare, la situazione di Castellanza &
caratterizzata, quanto alla media distribuzione, da una condizione che, anche dopo la
delocalizzazione di Esselunga, si pud definire di esubero: sono presenti infatti 176,14
mq di superficie di vendita, ogni 1000 abitanti, contro i 129,46 mq della Regione ¢ i
143,85 mq della Provincia di Varese (cft. relazione dell’arch. Pasqual).

In nessuno degli atti istruttori, comunali e privati, inoltre, si evince la necessita di

inserimento di una media struttura di vendita.
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Ne deriva, che Pofferta aIimentan_a, anche con riferimento a Viale Lombardia, non
necessita di nuove medie strutture di vendita.

A quanto sopra, occorre aggiungere che, nel mese di luglio 2013, nell’ambito della
gara indetta dal Comune per I'affidamento degli immobili ex Esselunga, era stata
esclusa Ja categoria degli operatori commerciali del settore “alimenfare” perché,
nell’area, era gia inflazionato (cfr. articolo di stampa, sub doc. 23).

Nel mese di settembre 2013, tuttavia, il Comune ha ultimato Ia procedura di adozione
della Variante inserendo, come detto, il supermercato progettato.da Exte.

Da tutto quanto sopra argomentato & evidente che il permesso di costruire qui
impugnato & illegittimo e, quindi, da annullare perché le dehbere (mpugnate con il
ncorso originario), da ritenersi atti presupposu al rllaSCIO del .permesso di costrmre
PE 28/2013, con i quali il Comune ha adottato e approvato deﬁmt:lvamente il piano
attuativo in Variante al Piano delle Regole (ambito’ d1 programmamone coordinata
APC6 di Viale Lombardia), sono 111eg1tt1me nella parte m cul si approva la
rcahzzazmne di una media struttura d1 vendita alimentare,

&k ook . .
2. IMegittimita derivata del permesso di costrmre lmpugnato per llleg ttimita

delle Delibere impugnate nel ricorso originario per wolazmne dilegge (D.G.R. 5

dicembre 2007, n. 8/6024). Eccesso di potere per difetto di istruttoria sotto un
differente profilo.

Con la relazione del 13 giugno 2013, predisposta dal Responsabile del Settore
Governo. det Territorio, I’ Amministrazione afferma che “I’intervento comporta il
recupero di un’area industriale dismessa e pertanto risponde al principio di priorita
localizzativa delle medio strutture di vendita indicato nella DGR 5 dicembre 2007, n.
8/6024” . |

Ebbene all’art. 2.6, la DGR citata precisa che “Compatibilmente con le situazioni
microurbanistiche, paesaggistiche ed ambientali dei luoghi, sono indicate quali

localizzazioni prioritarie per I'apertura e la modificazione di nuove medie strutture
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di vendita: — le aree in prossimita di stazioni ferroviarie, aerostazioni, porti e altre
stazioni e nodi di interscambio del trasporto pubblico ¢ privato”.
Nella fattispecie concreta, tuttavia, I’ APCé:

- non & in prossimita di stazioni ferroviarie, aerostazioni, porti e altre stazioni ¢
nodi di interscambio;

- non si trova in aree che presentano significativa erosione dell’offerta
commerciale o in aree periferiche che presentano, in associazione alle
condizioni di criticita del servizio commerciale, condizioni di degrado fisico e
sociale.

Appare evidente che la Variante approvata dal Comune non presenta le condizioni
richiesta dalla Delibera Régionalc per I’insediamento delle medie strutture di vendita.
Ma vi & di pit, perché quanto sopra denota anche un evidente vizio istruttorio nella
parte in cui lfAmmin.iétrazione non ha vériﬁcato, in sede d1 approvazione del
progettolExté,.la corrispondenza tra P’area d’interesse € le condizioni di legge per
I’inserimento del supermercato.
Al contrario, I’ Amministrazione ne! recepire agriticamente le relazioni di parte, ha
ritenuto illegittimamente conforme il progetto ai criteri dettati dalla Regione. '
Da quanto sopra, & evidente che il permesso di costruire ¢ illegittimo, anche sotto tale
profilo, perché illegittime sono anche le presupposte delibere (impugnate con il
ricorso originario) con le quali il Comune ha adottato e approvato definitivamente il
piano attuativo in Variante al Piano delle Regole, ambito di programmaziohe
coordinata APC6 di Viale Lombardia, nella parte in cui si approva la realizzazione di
una media struttura di vendita alimentare.

| # k *
Tutto cid premesso, i ricorrenti, come sopra rappresentati e difesi, assumono le
seguenti

CONCLUSIONI
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Voglia I'Ecc.mo Consiglio di Stato in sede giurisdizionale, in riforma dell’ordinanza

cautelare n. 259 del 4 marzo 2016 pronunciata dal Tar Lombardia, Milano, Sez. TV,
accogliere I’istanza cautelare proposta dal Dott. Alberto Pezzoni e dal Dott. Riccardo
Pezzoni.

Con vittoria delle spese di lite.

Si producono i seguenti document;

1. Copia dell’ordinanza notlﬁcata ad Alberto Pezzom

2. Copia dell’ordinanza n_otlﬁcata a Riccardo Pezzoni;

3. Copia dello stato di fatto dell’area APCS;

4. Copia della scheda i PGT del 2008 per I'area APC6;

5. Copia delle oéserirézidni i)resentata dal Dott. Pezzoni;

6. Copla deHe controdeduzmm del Comune di Castellanza;

7. Cop1a della Dehbera C.C.27 settembre 2013, n, 42;

8. Copia della Dehbera C C. 17 dicembre 2013 n. 54,

9. Copla della relazione del Responsablle del Settore;

10. Copla della scheda di PGT del 2013 per I’area APC6;

11. Copla del ricorso mtroduthvo

12. Copia della com_umcazmne dell’11 novembre 2015;

13. Copia dell’istanza di accesso aghi atti;

14. Copia della comunicazione del 21 dicembre 2015;

15. Copia del permesso di costruire;

16. Copia del ricorso per motivi aggiunti;

17. Copia della piantina raffigurante 1"’ APC6;

18. Copia dell’estratto catastale;

19. Copia della verifica di assoggettabilita alla VAS;

20. Copia dell’approvazione del piano di bonifica.

21. Copia dell’elenco delle firme raccolte contro il progetto Exte; |

22. Copia della relazione socio-economica;
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23. Copia dell’articolo de “La Prealapina”.
Con osservanza,

Milano, 18 aprile 2016

Avv. Gi Wi- Avv. Gabriele Di Paolo

Relata di notifica
A richiesta dell’avv. Gianluca Gariboldi, io sottoscritto Ufficiale giudiziario addetto
all’Ufficio Unico per le notifiche della Corte d’ Appello di Milano ho notificato copia
del sovraesteso ricorso in appello cautelare, pienamente conforme all’originale, a:
- Comune di Castellanza, in persona del Sindaco pro tempore, rappresentéto €
difeso dall’avv. Marce Locati, con domicilio eletto prgsso il suo studio in Mj

via dei Pellegrini, 24 ed ivi a mani di

-"QW [2H o
ynplegaio dibae meeth, 11 T

c F

BH-At0SE SInroor i
le qualficatost, CEPEs
e siincarict QU4 -

- Exté Srl, in persona del legale rappresentante. pro tempore, rappresentata e difesa
dagli avv.ti Andrea Soncini e Stefano Bianco, con domicilio eletto presso il loro

studio in Milano, viale Regina Margherita, 1 ed ivi a mani di
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