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Sent. n. 467/2018
REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
Il Tribunale Amministrativo Regionale per le Marche
(Sezione Prima)
ha pronunciato la presente
SENTENZA

sul  ricorso numero di  registro generale 526 del 2005, proposto da:
Piera Baldelli e Cesira Possanzini, rappresentate e difese dall'avvocato Marco Cercaci, con domicilio
eletto presso il suo studio in Jesi, Corso Matteotti 21;

contro

Comune di Senigallia, in persona del Sindaco p.t., rappresentato e difeso dall'avvocato Laura
Amaranto, domiciliato ex art. 25 c.p.a. presso la Segreteria del Tribunale amministrativo per le
Marche in Ancona, Via della Loggia, 24;

Provincia di Ancona, in persona del Presidente p.t. rappresentata e difesa dagli avvocati Massimo
Demetrio Sgrignuoli e Claudia Domizio, con domicilio eletto presso il Servizio Legale della
Provincia in Ancona, corso Stamira, 60;

per l'annullamento

1) della delibera del Consiglio comunale di Senigallia n. 72 del 9 settembre 2003, avente ad oggetto:
"Adozione della variante parziale al p.r.g. - Variante di tutela e valorizzazione della fascia litoranea’
ex art. 26 e seguenti della I.r. 34/92" e relativi elaborati;

3) della delibera del Consiglio comunale di Senigallia n. 44 del 2004 avente ad oggetto: "Variante
parziale al p.r.g. - Variante di tutela e valorizzazione della fascia litoranea' ex art. 26 I.r. 34/92 - esame
osservazioni controdeduzioni e adozione definitiva™;

4 ) della determinazione n. 54 del 7 aprile 2005 del dirigente del VI settore - assetto del territorio e
difesa del suolo area difesa del suolo - della provincia di Ancona, avente ad oggetto: "art.13 legge 2
febbraio 1974 n. 64 - parere di compatibilita geomorfologica - comune di Senigallia - variante parziale
al p.r.g. - variante di tutela e valorizzazione della fascia litoranea™;

5) della delibera della Giunta provinciale di Ancona n. 43 dell'8 febbraio 2005, avente ad oggetto:
"Comune di Senigallia - variante parziale al piano regolatore generale di tutela e valorizzazione della
fascia litoranea - parere favorevole con rilievi.";

6) della delibera del Consiglio comunale di Senigallia n. 24 del 15 febbraio 2005, avente ad oggetto:
"Variante di tutela e valorizzazione della fascia litoranea ex art. 26 e seguenti della l.r. 34/92";

7) della pubblicazione di tutti gli atti della variante;

8) del vincolo storico architettonico imposto sull'immobile di proprieta delle ricorrenti;

9) di tutti gli atti preparatori, collegati e connessi.

Visti il ricorso e i relativi allegati;

Visti gli atti di costituzione in giudizio del Comune di Senigallia e della Provincia di Ancona;
Viste le memorie difensive;

Visti tutti gli atti della causa;



Relatore nell'udienza pubblica del giorno 7 marzo 2018 il dott. Giovanni Ruiu e uditi per le parti i
difensori come specificato nel verbale;
Ritenuto e considerato in fatto e diritto quanto segue.

FATTO

Le ricorrenti sono proprietarie di un lotto di terreno a Senigallia in via Lungomare.

Per effetto dell’impugnata variante parziale al PRG comunale, riferita alla tutela ed alla
valorizzazione delle zone costiere, I'edificio principale del lotto — un “villino” - & stato ritenuto di
pregio e, conseguentemente vincolato, anche con riguardo agli interventi di edificazione e
ristrutturazione consentiti sulla proprieta.

Il provvedimento del Comune di Senigallia di approvazione della variante e tutti gli atti del relativo
procedimento sono impugnati con cinque articolati motivi di ricorso.

Si sono costituiti il Comune di Senigallia e la Provincia di Ancona, resistendo al ricorso che é stato
trattenuto in decisione alla pubblica udienza del 7 marzo 2018.

DIRITTO

1 Va preliminarmente rilevato che il ricorso introduttivo non individua chiaramente la natura del
vincolo imposto sull’immobile di proprieta delle ricorrenti. Dalla costituzione delle Amministrazioni,
dalla lettura degli elaborati della variante e dalle successive memorie delle ricorrenti si ricava che
I’edificio in questione ¢ stato individuato tra quelli di interesse storico architettonico (ex art. 16/r delle
NTA del PRG). Le destinazioni d’uso consentite sono quindi quelle relative alla zona territoriale
omogenea B3.. In particolare, & depositata in atti la scheda che identifica il fabbricato e la relativa
area di pertinenza, la quale prevede per 1’edificio principale un intervento di ristrutturazione con
vincolo parziale, la demolizione senza ricostruzione della pertinenza realizzata a confine e la
previsione di una nuova edificazione sul retro dell’edificio preesistente nel rispetto degli indici
edificatori consentiti nell’intero lotto. La categoria di intervento consentita per I’immobile delle
ricorrenti ¢ “ristrutturazione con vincolo parziale”.

1.1 Sul punto va primariamente ricordato come, per costante orientamento giurisprudenziale, ormai
risalente nel tempo, I'art. 1 della legge 19 novembre 1968, n. 1187 - che ha esteso il contenuto del
piano regolatore generale anche all'indicazione dei vincoli da osservare nelle zone a carattere storico,
ambientale e paesistico - legittima l'autorita titolare del potere di pianificazione urbanistica a valutare
autonomamente tali interessi e, nel rispetto dei vincoli gia esistenti posti dalle amministrazioni
competenti alla relativa tutela, ad imporre nuove e ulteriori limitazioni. Ne consegue che la
sussistenza di competenze statali e regionali in materia di bellezze naturali non esclude che la tutela
di questi stessi beni sia perseguita in sede di adozione e approvazione dello strumento urbanistico
comunale (Cons. Stato, IV, 5 ottobre 1995, n. 781). Si é del pari ritenuto che il piano regolatore
generale, nell'indicare i limiti da osservare per I'edificazione nelle zone a carattere storico, ambientale
e paesistico, puo disporre che determinate aree siano sottoposte a vincoli conservativi,
indipendentemente da quelli imposti dalle autorita istituzionalmente preposte alla salvaguardia delle
cose di interesse storico, artistico o ambientale (Cons. Stato, 1V, 14 febbraio 1990, n. 78 e 24 aprile
2013, n. 2265).

1.2 Ne consegue che non puo essere messa in dubbio la competenza del Comune ad imporre il vincolo
in discussione. Il Comune di Senigallia ha depositato la scheda dettagliata relativa all’edificio di
proprieta delle ricorrenti, che specifica il contenuto del vincolo. Inoltre, la scelta di imporre
prescrizioni, con diverse gradazioni di tutela, a un numero rilevante di edifici presenti sulla fascia
litoranea € ampiamente discrezionale. Peraltro, il vincolo imposto consente notevoli margini di
intervento edilizio, raggiungendo un ragionevole compromesso tra 1’interesse del privato alla
modifica del bene e quello del Comune alla tutela storica architettonica della zona di riferimento.



2 Tenuto conto che questa disciplina vincolistica e parte integrante della normativa dettata con lo
strumento urbanistico comunale, deve ritenersi che — quanto alla partecipazione procedimentale e alla
pubblicita degli atti - valgano le medesime garanzie dettate dalla legge per 1’approvazione degli
strumenti urbanistici. Deve quindi escludersi che la scelta di prevedere — in sede di pianificazione
urbanistica - una specifica disciplina per alcuni immobili di particolare pregio storico-architettonico
richieda la comunicazione, ai relativi proprietari, dell’avvio del procedimento pianificatorio. Ai sensi
dell'art. 13, della legge n. 241 del 1990, I'adozione di una variante al piano regolatore generale, in
quanto atto normativo e di pianificazione, non deve essere preceduta dalla comunicazione di avvio
del procedimento nei confronti dei soggetti interessati. Si fa eccezione quando la variante concerna
una singola opera pubblica da realizzare in un'area ben individuata: in tal caso 1’avviso va inviato ai
diretti interessati, in coerenza con i principi generali sul procedimento, non venendo in considerazione
un autentico atto di pianificazione o programmazione del territorio (Cons. Stat, IV 16 settembre 2011,
n. 5229). Nel caso in esame il vincolo che riguarda il “villino” di proprieta delle ricorrenti - cosi come
quello imposto sugli altri immobili ritenuti di particolare pregio storico-architettonico - non comporta
effetti di natura espropriativa, ma si limita a prevedere che gli interventi edilizi concernenti tali
immobili vengano realizzati nel rispetto della specifica disciplina di tutela dettata dallo strumento
generale di governo del territorio.

2.1 Cio porta all’infondatezza del secondo e del terzo motivo di ricorso dedotto dalle ricorrenti, con
cui si lamenta la violazione del d.lgs. n. 42 del 2004, ’eccesso di potere per incompetenza, la
violazione dei principi sul giusto procedimento e della legge n. 241 del 1990, nonché 1’eccesso di
potere per sviamento con riferimento alla mancata comunicazione dell’avvio del procedimento di
imposizione del vincolo.

3 Con il quarto motivo di ricorso si deduce la violazione dell’art. 26 delle legge Regione Marche n.
34 del 1992, come modificata dalla successiva lL.r. n. 19 del 201, nonché degli articoli 7 e ss. della
legge n. 1150 del 1942 nonché il vizio di eccesso di potere sotto diversi profili.

Osserva parte ricorrente che vi sarebbero numerose incongruenze nella scelta compiuta con lo
strumento urbanistico. In particolare nella tavola contenente I’edificio delle ricorrenti sarebbero presi
in considerazione 43 edifici di cui solo 8 sottoposti a vincolo (4 dei quali con vincolo analogo quello
dell’edificio delle ricorrenti). Inoltre, gli interventi realizzati nel corso del tempo su tale edificio ne
avrebbero compromesso il pregio storico-architettonico (in particolare all’interno dell’immobile), per
cui il tipo di vincolo imposto sarebbe incoerente rispetto alle attuali condizioni dell’edificio.

4.1 Anche questo motivo ¢ infondato. Premesso che 1’assenza di pregio della parte interna del
“villino” appare del tutto compatibile con un vincolo che principalmente riguarda altezze e prospetti,
la censura attiene al merito dell’azione amministrativa. Come risulta dalla documentazione depositata
dal Comune, ben 71 edifici nella zona del lungomare sono stati qualificati d’interesse storico-
architettonico, con varie gradazioni dei vincoli e prescrizioni differenziate per gli interventi
autorizzabili. La scheda dedicata all’immobile delle ricorrenti riporta con precisione le relative
caratteristiche e gli interventi consentiti.

5 Con il quinto motivo si deduce la violazione di tutte le norme gia richiamate nei motivi precedenti
nonché I’eccesso di potere per travisamento della realta, disparita di trattamento rispetto agli altri
edifici non storici ed errata individuazione dell'entita del lotto e della sua estensione superficiaria, con
alterazioni in senso peggiorativo di tutti i parametri urbanistici, quali volumetrie, distanze, altezze.
5.1 Parte ricorrente sostiene che gli altri immobili individuati nella medesima zona (B3) in cui e
inserito ’edificio in questione avrebbero parametri urbanistici piu favorevoli. Lamenta inoltre il
difetto di istruttoria perché la dependance dell’edificio — di circa 50 mq e destinata alla demolizione
in caso di intervento di ristrutturazione — sarebbe coeva rispetto alla costruzione della palazzina e
dunque sarebbe stata erroneamente qualificata come superfetazione anziché come pertinenza
dell’edificio principale. Ancora, la disciplina approvata con la variante impugnata consentirebbe al
proprietario dell’immobile confinante di costruire senza le garanzie di legge.

5.2 1l motivo non appare formulato in maniera chiara, componendosi di affermazioni non collegate
tra loro, volte ad affermare una complessiva illegittimita del vincolo. In particolare, non risulta che il



lotto di proprieta delle ricorrente abbia capacita edificatoria inferiore agli altri della medesima zona.
Come rileva la difesa del Comune resistente non e ravvisabile una disparita di trattamento tra
I’edificio in questione e gli edifici limitrofi in termini di potenzialita edificatoria in quanto 1’indice
fondiario di 0,50 mg/mq ¢ comune a tutte le zone B3 dell’intero territorio comunale. L’unica
limitazione — osserva la difesa del Comune - concerne la residua capacita edificatoria del lotto che
puo essere esercitata con una edificazione autonoma rispetto all’edificio principale tutelato anziché
con un intervento di ampliamento e ristrutturazione che altererebbe le caratteristiche proprie
dell’edificio originario. Come gia accennato, la scheda specifica della variante prevede infatti il
mantenimento dell’edificio principale con possibilita edificatoria sul retro, tramite demolizione della
pertinenza individuata dalla scheda medesima. Previsione che appare tutt’altro che illogica, proprio
tenuto conto che la dependance da demolire, individuata come superfetazione, non é considerata
elemento di pregio (art. 5 delle NTA per gli edifici di interesse storico e architettonico, in atti). Né
rileva la circostanza che le ricorrenti contestino che tale manufatto costituisca una addizione
successiva all’edificio principale. Cio che invece rileva — ed € circostanza che le stesse ricorrenti
confermano (pag. 10 del ricorso) — € la incontestata mancanza di pregio del manufatto medesimo
nonché dell’ulteriore accessorio in lamiera (adibito a garage). Le stesse memorie di parte ricorrente
confermano che, in epoca si risalente, ma comunque posteriore alla realizzazione dell’edificio
principale, avvenuta nei primi anni 30, la dependance era una semplice capanna allo stato grezzo
(relazione di Stima e Divisione dei Beni del 1943, citata nel deposito del 13 febbraio 2018). In tutta
evidenza, quest’ultima non ha mai potuto condividere le caratteristiche peculiari dell’edificato
originario. Del resto il Comune nelle proprie memorie ha individuato i permessi di costruire in
sanatoria, che hanno interessato la citata dependance (per cambio di destinazione d’uso avvenuta nel
1974), nonché I’accessorio destinato a garage. Alla luce di cio — e considerato che il vincolo intende
tutelare i prospetti degli edifici fronte mare - la scelta del Comune di non vincolare tali manufatti, e
di legare I’espansione edificatoria alla demolizione della dependance non pud essere ritenuta
irragionevole.

5.3. Con altro profilo della censura le ricorrenti sembrano lamentare la disparita di trattamento, in
punto di distanze, con riguardo ad un ipotetico intervento edilizio del vicino. A questo proposito €
sufficiente osservare che, come evidenziato nella memoria del Comune, deve escludersi che la
disciplina introdotta dalla variante impugnata finisca per favorire il proprietario confinante: questi, al
contrario, sarebbe penalizzato dalla demolizione della dependance in quanto perderebbe 1’opportunita
di costruire a confine in adiacenza all’esistente e sarebbe tenuto a rispettare la distanza minima di mt.
5 dal confine di proprieta.

6 Parte ricorrente inoltre ha depositato, a partire dal 2 febbraio 2018, alcune memorie volte a
rafforzare le tesi sostenute con il ricorso. Tali ulteriori argomentazioni pero, a parere del Collegio,
non sono rilevanti per la decisione. Si sostiene, in particolare, che non sarebbe stata considerata
adeguatamente la composizione del lotto di proprieta delle ricorrenti, caratterizzata dalla presenza un
edificio principale a due piani, la cosiddetta dependance adibita ad abitazione e il garage. Tali
affermazioni, a parere del Collegio, nulla aggiungono a quanto evidenziato nel ricorso. Infatti —ed e
cio che rileva - la tutela che il Comune ha inteso perseguire con I’impugnata variante concerne in
particolare 1l profilo esterno e la sagoma dell’edificio principale, con la conseguenza che
I’edificazione sulla parte del lotto retrostante all’edificio principale ¢ stata ritenuta compatibile con il
vincolo. Tale scelta, come gia rilevato, appare coerente con le finalita della variante impugnata. Non
ha altresi rilevanza la generica affermazione, sempre contenuta nelle memorie depositate in vista
dell’udienza, secondo cui il vincolo sarebbe stato apposto per avvantaggiare privati confinanti.

6.1 Non sono conferenti con il ricorso nemmeno la menzione e 1’allegazione delle domande di
interventi edilizi (DIA) che hanno interessato 1’immobile, cosi come 1’elenco delle controversie
tributarie tra il Comune e le ricorrenti, trattandosi di questioni non di competenza di questo Tribunale,
che non presentano profili di connessione con il ricorso all’esame.

6.2 Altrettanto vale anche per la menzione dei due precedenti ricorsi presentati presso questo
Tribunale, conclusi con decreto di perenzione (ricorsi n. 990 del 1996 e n. 585 del 2004, dichiarati



perenti con decreti n. 808 del 2011 e n. 1051 del 2012). In particolare il primo, deciso con la sentenza
n. 654 del 2012 che ha dichiarato la soccombenza virtuale del Comune di Senigallia, riguarda una
vicenda ben precedente e comunque inconferente rispetto a quella oggetto del presente ricorso.

6.3 Ancora, non ¢ rilevante 1’ulteriore documentazione peritale depositata da parte ricorrente, volta
ad identificare, tra I’altro, I’epoca di costruzione della dependance dato che, ribadisce il Collegio, la
scelta compiuta dal Comune nell’esercizio del potere pianificatorio di cui € investito non appare
irragionevole in considerazione della incontestata mancanza di pregio di tale manufatto che,
indipendentemente dall’effettiva data della sua costruzione al grezzo, non ha mai condiviso le
caratteristiche dell’edificio principale.

6 Alla luce considerazioni fin qui svolte, il ricorso e infondato deve essere respinto.

6.1 Le spese possono essere compensate, in relazione alla particolarita della questione e della
complessa natura delle previsioni impugnate.

P.Q.M.

Il Tribunale Amministrativo Regionale per le Marche (Sezione Prima), definitivamente pronunciando
sul ricorso, come in epigrafe proposto, lo respinge.

Spese compensate.

Ordina che la presente sentenza sia eseguita dall‘autorita amministrativa.

Cosi deciso in Ancona nella camera di consiglio del giorno 7 marzo 2018 con l'intervento dei
magistrati:

Maddalena Filippi, Presidente

Tommaso Capitanio, Consigliere

Giovanni Ruiu, Consigliere, Estensore

L'ESTENSORE IL PRESIDENTE
Giovanni Ruiu Maddalena Filippi

IL SEGRETARIO



