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I1 Comune puo vendere
aree originariamente
destinate a uso pubblico

CONSIGLIO DI STATO

Basta non compromettere
le situazioni
consolidate deilottizzanti

Guglielmo Saporito

Il Comune puo liberamente vende-
reun’areaottenuta gratuitamente
almomento delrilasciodiunalot-
tizzazione edilizia. Lo sottolineail
Consiglio di Stato (sentenza
4068/2019), decidendo a favore
dell’ente locale una lite su circa
7mila metri quadrati acquisiti co-
me «areaa standard» inun piano di
insediamenti produttivi. Sull’area
ottenuta dal privato, I’ente aveva
realizzato un magazzino comuna-
le, inserito poinell’elenco deibeni
da alienare (articolo 27 del DI
201/2011) per oltre 1,5 milioni di
euro. Secondoilottizzanti origina-
1i, ’'operazione avrebbe generato
unindebito arricchimento del Co-
mune; di qui il ricorso avverso la
trasformazione delladestinazione
d’uso, passata da verde pubblicoe
parcheggio («standard») ad area
utilizzabile per attivita produttive.
Sisosteneva infatti che le aree ac-
quisite peruso pubblico non potes-
serocambiare destinazione, nem-
menoalla scadenza della conven-
zione di lottizzazione, dovendo
permanere una fruizione collettiva.

Questa tesinon éstata condivisa
dai giudici cheritengono possibile
immettere sul mercato aree origi-
nariamente destinate ausi pubblici
(standard) in base a convenzioni
urbanistiche, seicambiamentiin-
cidanoin modotollerabile sulle si-
tuazioni consolidate deilottizzanti
o dei loro aventi causa. Nel caso
esaminato, era emerso chelacon-
trazione delle aree di parcheggio
non avrebbe espulsoaziende gia in-
sediate, né avrebbe generato mag-

giori costi o disagi: pud quindi pre-
valere l'interesse del Comune alla
monetizzazione degliimmobili. In
altri termini, 'amministrazione go-
de didiscrezionalitanel deciderele
sortidellearee disuaproprietarite-
nute non pit1 necessarie all’eserci-
zio delle funzioni istituzionali.

Le convenzioniurbanistiche so-
no quindi sensibili alla sopravve-
nienza di interessi pubblici, essen-
dovalide rebus sic stantibus, purché
vi sia un’ adeguata motivazione
sulla necessita di sacrificare le
eventuali legittime aspettative dei
privati. Nel caso specifico, oltretut-
to,la vendita di un’area come par-
cheggio manteneva la normale
quotadistandard urbanistici (arti-
colo 3del Dm 1444/1968), ciogicor-
retti rapporti tra spazi edificabili e
quelli pubblici. Tali standard assol-
vonoinfattiaunafunzione di equi-
librio dell’assetto territoriale e di
salvaguardia dell’ambiente e della
qualita di vita, e non possono quin-
di essere compressi privandole zo-
ne di verde o parcheggi.

Esaminando un caso analogo, il
Tar Brescia (sentenza 366,/2002)si
eoccupatodellarichiesta diun per-
messodi costruire suun’arearima-
sta di proprieta privata anche se
avrebbe dovuto essere ceduta come
standard (verde o parcheggi): lo
stesso Comune, a distanza di tem-
PO, aveva cambiato destinazione al-
I’area, rendendola edificabile, e
quindi, secondoigiudici, non pote-
vanegare al privatola possibilita di
costruire sull’area che non gli era
mai stata chiesta. Diverso € invece
il caso dell’area ceduta dal privato,
per I’esecuzione di un’opera pub-
blica che non venga realizzata: la
Cassazione (sentenza 11208/2000)
conferma il potere del Comune di
cambiare la destinazione all’area,
anche seil privato puo chiedere (DI-
gs327/2001)laretrocessione della
proprieta ceduta al Comune.
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