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n°1 PIANIFICAZIONE

TAR CAMPANIA, SEZIONE II NAPOLI n.4014 del 26/07/2011 - Relatore: Anna Pappalardo -
Presidente: Carlo d'Alessandro

Sintesi: Compito primario della pianificazione urbanistica è quello di coordinare l’attività
edificatoria privata con la predisposizione di un adeguato sistema infrastrutturale, sicché
la conformità urbanistica vale ad assicurare uno sviluppo edilizio del territorio ordinato e
razionale.

Estratto: «Pur dando atto del la presenza lungo la sola via Galileo Galilei della rete idrica,
elettrica, di illuminazione e canale a cielo aperto per lo smaltimento dell’acqua pluviale,
l’Ufficio precisa che comunque la stessa strada provinciale è sprovvista di rete fognaria per lo
smaltimento delle acque reflue, e che l’intero comparto industriale è sprovvisto di numerose
dizioni previste dall’art. 24 delle NTA tra cui parcheggio pubblico, zona per parco e sport,
zona per attrezzature ed adeguata viabilità. Aggiunge significativamente che a dette carenze
si può ovviare solo attraverso il piano di intervento preventivo richiamato dall’art. 24 delle
NTA. Rispetto alle divisate risultanze istruttorie si rivelano inconferenti le deduzioni del
ricorrente, che insiste sul fatto che la zona sarebbe pienamente urbanizzata ed edificata .A
tal riguardo, è sufficiente ribadire, in aderenza ad un orientamento già ripetutamente
espresso dalla Sezione ( cfr. Tar Campania, Napoli, Sezione Seconda n. 694/2006) che l’ottica
di valutazione non può ritenersi limitata esclusivamente all’area di sedime del nuovo
insediamento ovvero al territorio immediatamente confinante, ma deve inevitabilmente
proiettarsi al di là di esso fino a ricomprendere l’intero comparto in cui risulta inserito, onde
assicurare effettività all’esigenza di un collegamento coordinato con le opere di
urbanizzazione già realizzate o da realizzare a servizio dell’intera zona nella quale si colloca
l’erigenda costruzione; tanto più che, nel caso in esame, vengono in rilievo opere di
urbanizzazione che, per consistenza e natura, riflettono un indubbio peso negli equilibri
urbanistici della zona di riferimento.Orbene, confermata la mancata realizzazione di talune
rilevanti opere di urbanizzazione primarie, già previste dalla locale disciplina urbanistica e di
cui il Comune ha formalmente ribadito l’attuale indispensabilità, appare di tutta evidenza
che alle sopra richiamate risultanze non possa essere assegnata una valenza neutra nel
processo di delibazione del progetto edificatorio coltivato dal ricorrente.Non può, invero,
essere obliterato l’ostacolo rinveniente dal disposto dell’art. 12 del d.p.r. n. 380/2001, il
quale, sovrapponendosi alla disciplina risultante dagli strumenti urbanistici, pone come
requisito di garanzia per il rilascio del permesso di costruire l’esistenza delle opere di
urbanizzazione primaria in alternativa alla previsione da parte del Comune dell'attuazione
delle stesse nel successivo triennio, ovvero all'impegno degli interessati di procedere
all'attuazione delle medesime contemporaneamente alla realizzazione dell'intervento
oggetto del permesso.A fronte di quanto finora detto, ritiene il Collegio che non risulti
attualmente predicabile il programma edificatorio proposto, atteso che, non essendo
garantite nel caso di specie le divisate condizioni di legge, la sua esecuzione porterebbe alla
realizzazione di un consistente insediamento non coordinato con la programmazione delle
necessarie dotazioni infrastrutturali.Risulterebbe, invero, alterato l’originario assetto di
interessi che ha richiesto la previsione del piano attuativo , la cui previa adozione – imposta
dal P.R.G. – nasceva giustappunto dalla necessità di contemperare la potenzialità edificatoria
dei suoli con la salvaguardia dei bisogni dell’intera collettività: la concretizzazione dello ius
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aedificandi trovava, in altri termini, adeguato bilanciamento nelle previsioni di piano che,
contemporaneamente, programmavano anche il potenziamento delle infrastrutture a
servizio dell’intera area. Compito primario della pianificazione urbanistica è, infatti, quello di
coordinare l’attività edificatoria privata con la predisposizione di un adeguato sistema
infrastrutturale, sicché la conformità urbanistica vale ad assicurare uno sviluppo edilizio del
territorio ordinato e razionale.Segnatamente, alle esigenze di razionale urbanizzazione – cui
si riconnette la definizione in dettaglio delle indispensabili opere infrastrutturali - dovrebbe
assolvere, in ultima istanza, il piano urbanistico attuativo, deputato anche alla concreta
indicazione degli spazi riservati ad opere od impianti di interesse pubblico. Ed, invero, la
completezza del sistema infrastrutturale di comparto trascende le dimensioni e l’utilità
urbanistica del singolo lotto edificabile, per cui la stessa attività di pianificazione è
effettuabile soltanto con uno strumento urbanistico attuativo: in altri termini,
l'urbanizzazione dei terreni, sotto il profilo in esame, deve essere programmata per zona e
non avvenire in occasione dell'edificazione dei singoli lotti, onde le nuove costruzioni non
avvengano in zone prive di servizi essenziali.Opinando diversamente, verrebbe ad essere
irrimediabilmente sbilanciata la proporzione tra volumi edificabili e standard urbanistici che
la locale programmazione urbanistica aveva inteso assicurare, sì da vanificare l’esigenza – a
presidio della quale si poneva l’obbligo di uno strumento urbanistico di dettaglio – di dotare
il nuovo insediamento abitativo dei necessari servizi onde conferire alla zona un assetto
urbanistico funzionale ai nuovi bisogni ( cfr. Tar Campania, Napoli, Sezione Seconda n.
694/2006).»

TAR CAMPANIA, SEZIONE II NAPOLI n.2739 del 08/06/2012 - Relatore: Silvestro Maria Russo
- Presidente: Carlo d'Alessandro

Sintesi: Compito primario della pianificazione urbanistica è quello di coordinare
armonicamente l’attività edificatoria privata con la predisposizione di un adeguato sistema
infrastrutturale, che valga ad assicurare uno sviluppo edilizio del territorio ordinato e
razionale ed il soddisfacimento delle esigenze delle famiglie che debbano fissarvi la
dimora.

Estratto: «I ricorrenti sostengono che, per la zona B edificabile, il vigente P.D.F. del Comune
di Cicciano consente l’intervento diretto né avrebbe fondamento la distinzione, operata
dall’autorità emanante, tra i casi in cui il piano attuativo è obbligatorio (come nelle zone C)
da quelli in cui è facoltativo (come reputato nel caso di specie).Anche la suesposta doglianza
non è meritevole di accoglimento.Osserva il Collegio che la disciplina urbanistica contenuta
nel P.D.F. non va disgiunta dalle norme contenute nell’annesso regolamento edilizio, con le
quali va integrata e coordinata in base ad una lettura sistematica delle diverse disposizioni,
conformemente ai comuni canoni ermeneutici.Secondo i primi tre commi del citato art.18
“Costituisce lottizzazione qualsiasi utilizzazione di suolo che, indipendentemente dal
frazionamento fondiario e dal numero dei proprietari, preveda la realizzazione
contemporanea e successiva di una pluralità di edifici a scopo residenziale, turistico od
industriale e conseguentemente comporti la predisposizione delle opere di urbanizzazione
occorrenti per le necessità primarie e secondarie dell’insediamento. Costituisce altresì
lottizzazione l’utilizzazione di una zona di terreno anche per un numero limitato di
costruzioni ma tali che comportino l’insediamento di molti abitanti. Chiunque intenda
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procedere a lottizzare un suolo deve richiedere apposita autorizzazione all’Amministrazione
comunale”. Nei commi successivi sono indicati i documenti con cui corredare l’istanza, il
proporzionamento delle aree da riservare al verde e ai servizi collettivi, il contenuto della
collegata convenzione – con la specificazione degli obblighi a carico dei proprietari (cessione
gratuita di aree, realizzazione delle opere di urbanizzazione), dei relativi termini e delle
garanzie – le fasi della procedura di approvazione dello strumento attuativo ed i casi nei
quali il piano di lottizzazione convenzionata è obbligatorio (essendo prescritto dalla
disciplina urbanistica riguardante specifiche zone) o facoltativo (ossia reputato comunque
opportuno dall’amministrazione nel caso concreto).Posto, dunque, che quest’ultima
distinzione è prevista dalla stessa norma regolamentare appena evocata e che il progettato
intervento (articolato in 3 fabbricati per complessivi 18 appartamenti ed in una strada di
penetrazione, da sistemare con tutti i connessi servizi a rete) rientra nelle ipotesi di
lottizzazione sopra descritte, il Collegio ritiene che, in relazione all’entità delle opere ed al
grado di urbanizzazione dell’area (essendo acclarato che l’intera superficie di 5478 mq. è
priva di qualsivoglia opera), la scelta di subordinare la realizzazione del complesso edilizio
alla previa redazione dello strumento attuativo risulta congrua e non affetta dai vizi logici
prospettati nell’assunto attoreo. Infatti, compito primario della pianificazione urbanistica è
quello di coordinare armonicamente l’attività edificatoria privata con la predisposizione di
un adeguato sistema infrastrutturale, che valga ad assicurare uno sviluppo edilizio del
territorio ordinato e razionale ed il soddisfacimento delle esigenze delle famiglie che
debbano fissarvi la dimora. Quanto fin qui osservato rende peraltro superfluo l’esame
dell’ulteriore impedimento ravvisato nella determina commissariale, atteso il carattere
autonomo e prioritario della ragione ostativa appena scrutinata. Infatti, la predisposizione
del piano di lottizzazione dovrà necessariamente contemplare anche il sistema viario e
conseguire il consenso dell’amministrazione attraverso la più complessa procedura
convenzionata descritta dall’art.18, assorbendo così la più snella procedura stabilita
dall’art.19 del regolamento edilizio, che evidentemente trova applicazione nei casi in cui
l’apertura di una nuova strada privata al traffico veicolare avvenga al di fuori dell’ipotesi
disciplinata dal precedente articolo.»

TAR PUGLIA, SEZIONE I LECCE n.1799 del 25/10/2012 - Relatore: Patrizia Moro - Presidente:
Antonio Cavallari

Sintesi: La necessità di salvaguardare la programmazione comunale, in ossequio alla
necessità di assicurare la equilibrata composizione fra interessi pubblici e interessi privati
(tali solo per un certo profilo, dato che le iniziative economiche private hanno sempre
risvolti di rilevo collettivo per ciò che attiene all'economia, alla occupazione ecc..) che
quella assicura, non può tuttavia comportare dilatazione dei tempi tale da pregiudicare gli
interessi privati, che sono anch'essi degni di tutela.

Estratto: «Se l'art. 17 della Legge Regionale n. 17 del 2006 inibisce, al primo comma, ai
comuni il rilascio di nuove concessioni demaniali fino all'approvazione del Piano regionale
delle coste, purtuttavia nel secondo comma viene precisato che i comuni, fino
all'approvazione dei Piani comunali delle coste, applicano, nell'attività concessoria,
esclusivamente le disposizioni rivenienti dal Piano regionale delle coste.Fino all'approvazione
di quest’ultimo l'inibizione ai comuni dell'attività concessoria (salvo limitate eccezioni) è
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finalizzata a evitare il pregiudizio che tale attività porterebbe all'applicazione delle scelte
risultanti dal Piano regionale; dopo l’entrata in vigore di quest’ultimo, invece, l'attività
concessoria è consentita, e appare anzi doverosa esplicazione della naturale obbligatorietà
dell'azione amministrativa, nell'osservanza del Piano regionale.Questo contiene, infatti, delle
classificazioni alle quali consegue la concedibilità o meno del demanio costiero.La necessità
di salvaguardare la programmazione comunale, in ossequio alla necessità di assicurare la
equilibrata composizione fra interessi pubblici e interessi privati (tali solo per un certo
profilo, dato che le iniziative economiche private hanno sempre risvolti di rilevo collettivo
per ciò che attiene all'economia, alla occupazione ecc..) che quella assicura, non può tuttavia
comportare dilatazione dei tempi tale da pregiudicare gli interessi privati, che sono anch'essi
degni di tutela.In applicazione dei principi suindicati, il diniego in questione ritiene quindi del
tutto ingiustificatamente che nelle more dell’approvazione del piano comunale delle coste
non possano essere rilasciate nuove autorizzazioni, atteso che la richiesta della ricorrente
non comporta variazioni dell’area attribuita in concessione e risulta coerente con quanto
previsto nel piano regolatore del Porto di Gallipoli approvato con delibera di G.R. n.12838
del 30712/1987, che includeva il capannone de quo tra quelli insistenti sulla banchina del
molo foraneo del Porto Commerciale di Gallipoli.»

CONSIGLIO DI STATO, SEZIONE IV n.6229 del 05/12/2012 - Relatore: Antonio Amicuzzi -
Presidente: Luciano Barra Caracciolo

Sintesi: Compito primario della pianificazione urbanistica è quello di coordinare
armonicamente l'attività edificatoria privata con la predisposizione di un adeguato sistema
infrastrutturale, che valga ad assicurare uno sviluppo edilizio del territorio ordinato e
razionale.

Estratto: «3.1.- Osserva la Sezione che con la sentenza impugnata è stato ritenuto che dalla
documentazione versata in giudizio (consistente in una rilevazione catastale dei luoghi e
rilievi fotografici aerei) dal Comune di Roma a seguito di istruttoria (con cui era stata chiesta
una relazione tesa ad accertare l’effettivo stato di edificazione ed urbanizzazione della zona),
si evinceva che il lotto asservito all’edificazione costituiva parte di una più ampia porzione di
territorio inedificata, che a sua volta costituiva completamento di una vasta area priva di
costruzioni estendentesi lungo la via Cristoforo Colombo; tanto, secondo il T.A.R., non
precludeva la residua possibilità di stabilirne lo sviluppo edificatorio mediante Piano
secondario e di valutare in tale sede le esigenze di urbanizzazione, con conseguente
infondatezza del motivo.Il Giudice di primo grado non ha quindi tenuto in alcun conto la
circostanza che la attuale appellante nel corso del giudizio aveva depositato una
certificazione della Circoscrizione XI del 16.1.1997 in cui era attestato che la zona situata tra
la via L. Perna e la via Laurentina, in cui si trova il sito che interessa, era già servita da opere
di urbanizzazione primaria e secondaria quali illuminazione pubblica, scuole, verde pubblico,
strade, fognature e possibilità di allaccio alle reti idrica, telefonica, elettrica, ecc..Tanto era di
per sé sufficiente a costituire valido indizio che la zona, essendo già urbanizzata, non era
suscettibile di ulteriori possibilità di fissazione di parametri relativi al suo sviluppo
edificatorio, con insussistenza della possibilità di redazione di un ulteriore preventivo
strumento attuativo, posta dall’Amministrazione a base del diniego di rilascio della
concessione edilizia richiesta.Con ordinanza istruttoria disposta dalla Sezione al fine di
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verificare l’effettivo stato dei luoghi (mediante acquisizione, da parte del Comune di Roma,
di una relazione, corredata da idonea documentazione, relativa al grado di edificazione e di
urbanizzazione primaria e secondaria della zona circostante al lotto di terreno di proprietà
della parte appellante) all’epoca dei fatti di causa, è stata acquisita nota del Municipio Roma
XI, prot. 29315 del 13.4.2012 recante parere tecnico con allegata documentazione grafica,
attestante che “L’ambito urbano in oggetto, all’epoca dei fatti di causa, risulta
sostanzialmente edificato, a meno della fascia di rispetto della grande viabilità di Via
Cristoforo Colombo per ambo i lati, dotato delle opere di urbanizzazione primaria e
secondaria, come risulta dalla documentazione tecnica allegata”.Tanto premesso va
osservato che compito primario della pianificazione urbanistica è quello di coordinare
armonicamente l'attività edificatoria privata con la predisposizione di un adeguato sistema
infrastrutturale, che valga ad assicurare uno sviluppo edilizio del territorio ordinato e
razionale. A tal riguardo, vale poi aggiungere che le opere di urbanizzazione primaria sono
elencate dall'art. 4 della l. n. 847/1964 e comprendono spazi di sosta o di parcheggio, rete
idrica, rete di distribuzione dell'energia elettrica e del gas, pubblica illuminazione, spazi di
verde attrezzato, strade residenziali nonché idonee fognature.Con riferimento alla
fattispecie del cd. lotto intercluso o di altri analoghi casi nei quali la zona risulti totalmente
urbanizzata - attraverso la completa realizzazione delle opere e dei servizi atti a soddisfare i
necessari bisogni della collettività - si è pertanto formato l’'indirizzo giurisprudenziale
secondo il quale è pacifico che lo strumento urbanistico esecutivo non può considerarsi più
necessario e non può, pertanto, essere invocato ad esclusivo fondamento del diniego di
rilascio del titolo.La concessione edilizia può infatti essere rilasciata in assenza del piano
attuativo richiesto dalle norme di piano regolatore quando in sede istruttoria
l'Amministrazione abbia accertato che il lotto del richiedente è l'unico a non essere stato
ancora edificato (essendovi già stata cioè una pressoché completa edificazione dell'area,
come nell'ipotesi del lotto residuale ed intercluso) e si trova in una zona che, oltre che
integralmente interessata da costruzioni, è anche dotata delle opere di urbanizzazione. Si
può, pertanto, prescindere dalla lottizzazione convenzionata prescritta dalle norme di piano
nei casi eccezionali in cui nel comprensorio interessato sussista una situazione di fatto
corrispondente a quella che deriverebbe dall'attuazione della lottizzazione stessa, ovvero in
presenza di opere di urbanizzazione primaria e secondaria pari agli standard urbanistici
minimi prescritti (Consiglio di Stato, sez. V, 5 ottobre 2011, n. 5450).Il motivo di appello in
esame è quindi fondato e la impugnata sentenza è da riformare, non avendo il T.A.R. tratto
le dovute conseguenze dalla mancata produzione della relazione chiesta in via istruttoria al
Comune de quo e dalla produzione in giudizio da parte della ricorrente di documentazione
dalla quale poteva evincersi la esistenza in loco di opere di urbanizzazione, circostanze che
costituivano serio indizio della illegittimità dei provvedimenti impugnati.»

n°72 PIANIFICAZIONE --> PIANI URBANISTICI ATTUATIVI

CONSIGLIO DI STATO, SEZIONE VI n.305 del 24/01/2012 - Relatore: Bruno Rosario Polito -
Presidente: Luigi Maruotti

Sintesi: Lo strumento di pianificazione attuativa a mezzo di convenzione con i proprietari
dei lotti interessati è rivolto ad un organico bilanciamento delle scelte di asservimento dei
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