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dell’art. 38, comma 2, lett. d), della legge regionale 4

settembre 1997, n. 36 del 1997 ¢ s.m. ed i..

La sottoscritta Edam S.r.l., con sede in Milano,|

| in persona del procuratore in carica, Avv.

Alessio Tofani. assistita nella presente procedura dall’Avy. Prof. Mario
Alberto Quaglia, con studio in Genova, Via Roma, 3/9, presso il quale
dichiara di domiciliarsi, in qualitd di proprietaria di parte dell’edificio
denominato “Palazzo del Marchese Fabiani”, ubicato in Via Ponte Calvi n.
3, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Genova al Foglio 81.
mappale 143, presenta la seguente osservazione al Progetto preliminare del
Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.), ai sensi ¢ per gli effetti dell’art. 38,
comma 2. lett. d), della Legge Regionale 4 settembre 1997, n. 36 e s.m. ed
i

1. Premessa.

La Societa esponente & proprietaria di parte del fabbricato
denominato “Palazzo del Marchese Fabiani”, ubicato in Via Ponte Calvi n.
3, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Genova al Foglio 81,
mappale 143, essendone segnatamente titolare — ai fini che in questa sede
interessano - dei subalterni 77. 78. 79, 80, 81, 83, categoria A/10 ¢
subalterno 74. categoria C/2.

Si tratta di fabbricato attualmente compreso nella zona A, sottozona
AS. del P.U.C. vigente, come modificato dalla delibera C.C. n. 73 del 2010.

Detto immobile risulta oggi parzialmente utilizzato come sede della

caserma Carabinieri di Genova — Maddalena, in forza del contratto di

[ §]



locazione (Rep. n. 10.156) stipulato in data 2 aprile 1998 tra I"odierna
Societa esponente ed il Ministero dell'Interno (v. allegato sub 3), la cui
durata, ai sensi del relativo art. 2. “rimane stabilita in anni sei, con
decorrenza dalla data di approvazione del contratto, rinnovabile
tacitamente di sei anni in sei anni alle medesime condizioni contrattuali,
salvo disdetta da notificarsi almeno 12 mesi prima della scadenza”.

2. 1l progetto preliminare di P.U.C. adottato.

Il fabbricato denominato “Palazzo del Marchese Fabiani”, nel
Progetto preliminare del nuovo P.U.C. adottato, viene in parte destinato —
laddove € oggi utilizzato come caserma — a servizio pubblico.

Pit precisamente, prendendosi atto della sua attuale modalita d’uso,
tale edificio viene inserito nei ‘“servizi di interesse comune esistenti” (V.
Sistema dei Servizi pubblici (SIS-S), Tav. 38, n. 1218), divenendo cosi
vincolato, in maniera esclusiva e definitiva, a servizio pubblico.

In altre parole, nel Progetto preliminare del nuovo Piano Urbanistico
Comunale di Genova, dall’esistenza di un contratto di durata in atto tra
I’esponente Societd ed il Ministero degli Interni (v. contratto di locazione
allegato sub 3)), si ¢ desunta 'esistenza di un vincolo a servizi su parte di
detto immobile.

Si tratta, tuttavia, di conclusione palesemente Inesatta e
giuridicamente erronea, in quanto, atteso che I’attuazione di un servizio
pubblico non puo che essere il risultato di un procedimento posto in essere
dall’ Amministrazione (la quale — in tale prospettiva — si assume 1 relativi
oneri), ¢ evidente come nella fattispecie mai si sia verificata una siffatta

attuazione. dal momento che I'attuale modalita di utilizzo dell’edificio in



questione esclusivamente consegue da una scelta della Societa esponente (di
locare, appunto, I'immobile in questione) € non da una volonta in tal senso
dell’ Amministrazione. la quale mai ha prospettato la propria intenzione di
attuare un servizio pubblico presso la sede delledificio in esame, secondo le
modalita previste dalla legge (vale a dire mediante I"attivazione di una
procedura ablatoria ovvero la costituzione di un rapporto convenzionale).

3. L.’osservazione e la proposta di modifica.

3.1. La proposta di modifica della Societa esponente concerne il vincolo
impresso a parte dell'immobile in questione dal Progetto preliminare di
P.U.C. adottato.

La destinazione (di parte) dell’edificio de quo a “servizi di interesse
comune esistente’ costituisce. infatti, un evidente travisamento della
situazione in essere poiché, per le ragioni anzidette, nella fattispecie in
esame nessun vincolo a servizi risulta essere mai stato attuato
dall’ Amministrazione, essendo il manufatto in questione sede di un servizio
pubblico in virtd di un mero contratto di locazione — vale a dire di un atto di
natura esclusivamente privatistica —, stipulato, anni addietro, tra la Societa
esponente ed il Ministero degli Interni (avente, peraltro, una durata
determinata).

I’introduzione, relativamente ad una parte del suddetto immobile, di
una destinazione a servizi verrebbe peraltro a determinare una situazione
irragionevole e comportante un grave pregiudizio per ’esponente Societa, in
quanto comporterebbe una illogica violazione della (legittima) sua
aspettativa — nell’ipotesi in cui, in futuro, le parti non intendessero rinnovare

il contratto attualmente in atto per la locazione dell'immobile



all’ Amministrazione statale - di poter locare I'edificio in questione a
qualunque altro soggetto reperibile sul mercato, anche non erogante un
servizio pubblico.

3.2. N¢, del resto, in assenza di una reale e precedente attuazione di un
vincolo a servizi, potrebbe comunque ammettersi I'introduzione di un tale
vincolo mediante una apposita norma di Piano in pretesa “cristallizzazione
dell esistente”, poiché, come statuito in un caso del tutto analogo a quello in
esame, una tale motivazione non risulterebbe comunque sufficiente a dar
conto delle ragioni sottese ad una intervenuta modifica del P.R.G.. non
potendosi bloccare una destinazione urbanistica di fatto esistente sulla base
della mera circostanza che un immobile sia (o sia stato) locato ad un
soggetto che svolge (o abbia svolto) un servizio pubblico, tanto piu qualora
— come nella fattispecie — la variazione della destinazione urbanistica
coinvolga situazioni soggettive di privati (v., Consiglio di Stato, Sez. IV, 9
giugno 2006, n. 3466).

3.3. Concludendo, dunque, non avendo ’edificio in questione, di proprieta
della scrivente Societd, mai costituito sede della attuazione di un vincolo a
servizi, con il presente atto di osservazioni si intende proporre lo svincolo di
parte del “Palazzo del Marchese Fabiani” dal vincolo a servizi pubblici
previsto dalle disposizioni previste dal Progetto preliminare del nuovo
P.U.C. di Genova, conseguentemente instando affinch¢ Codesta
Amministrazione provveda a mantenere lo stesso all’interno della zona A
del P.U.C., con conseguente possibilita di destinare lo stesso a tutte le forme
di utilizzazione ammesse in tale zona.

La scrivente Societa, nella denegata ipotesi di mancato accoglimento

n



del presente atto di osservazioni, si riserva sin d’ora la possibilita di tutelare
il bene in tutte le sedi, anche giurisdizionali, determinando il vincolo in
oggetto grave diminuzione del valore dell'immobile.
Feeck shkokk ko
Sicuri di aver reso un utile apporto collaborativo, si rimane a
disposizione per ogni eventuale chiarimento reputato necessario ¢ si confida
nell’accoglimento.
Genova, 4 maggio 2012
Edam S.r.l.

il procuratorc, Tji: lessio Tofani)

Prof. Avv. Mario Alberto Quaglia
/‘

Si allegano alla presente osservazione:

I estratto toponomastica;
2 visura catastale dell’immobile;
3 contratto di locazione (Rep. n. 10.156) stipulato in data 2 aprile 1998

tra Edam S.r.1. ed 1l Ministero dell’Interno;
4. estratto variante delibera C.C. n. 73 del 2010, foglio 38;
3 estratto delibera C.C. n. 92 del 2011, assetto urbanistico, foglio 3.1;
6. estratto delibera C.C. n. 92 del 2011, sistema dei servizi pubblici,

foglio 38, punto 1218 — servizi di quartiere.
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RTIMENTC DELLA PUBBLICA S1CUREZZA

UFFICIO D
Tl €1V

FETTURA D1 GENCWYVA

IANTAMILA)

TETP.TO Ao, 456 009158
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CUNTRATTO D1

T T 5 MATER SN TATNATVELTO
L AT millens i =Rilarie GRNO RV L BT S

nei lecali della

alla stipulaziore dei contratti Dos3. Iucisxe, suliping - o,

%
preprietarg di uno stabile poste in Genova 400 @.8.3.FPznerazio n%2  , @
1 o eI o Tk T TN R e e i I - <3 . =17 =3
Via 21 Ponte Calvi n®3,intt.5-5-7-8-5-1 L che guest'ultime ci
3

1

chiara di dare in. locazione al Ministero dell'lnterno per usc di caserm

5

21

(&
L

- lo stabile in parola & costituito dalle seguenti superfid corrispondenti,ne,
1'ordine di enumerazione,ai predetti civicismg. 135;130;138;112;332;270
mg. 63 relativamente 2l Box. .

- con nota n.b600/AFP/10590.34.24.6559.9459,22404 del 17/2/1598
il Ministero dell'lnterno (Dipartimento de
stipulazione a norma di legge;

- circa il cancne annuo di affitto ha espresso parere di congruita 1'Ufficie Tecnic

Erariale di Genova con lettera n.216G/1884/13883 del 1G6/5/1S93;
por N B S b {3 e, y

#(Vico Griffoni Civ.9R)



Art. 1

1"™locali di cui sopra sono destinati ad uso di caserma Cerabinieri déi Zenova-izd
dalensa, - =

~ * Art. 2

La durata del contratto rimane stabilita in anni sei con decorrenza gdzlls date
di dpproveczione del con at"o 1*Eldvab17=a;r‘ta@1tamen t€1di sei arnni in sei
anri 2lle medesime condiziodrni {:C_éi"hb fuelivisaldd fisdstta da notificarsei

almenc 12 nmesi prima della’ se, ERYyE . A SR fo
¥ TTe- o) G2regy

e

e rimane stabilitpo in £. 237 «000.000 pili IVA cosl come

e |

L'annuc canone di pigior
ingicaso 2l punto b)

8tipulaz.spece.pagalili a rate semestralit posfivipete,
- Art. 4
té del Ministero dell'lnternc re®dere dal contratto in gualunque epoca

la caserma debba essere trasferita altrove. Al
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Art.

(3]

all'atto della occupazione dello stabile,®2 gsatoredatte;, cen l'interventoe di un

rappresantante dell'U.T.E.. un wverbale di consistenza. descrittivo dei locali e
degli impianti esistenti, firmato dalle due parti contraenti,
f2r guante riguarda la manutenzione, =i fa riferiménto alle disposizioni coritenute

nepli artr., 1576 e 1609 del Cadice Civile.

21 sensi dell'art. 1590 c.c., l'Amministrazione sard tenuta ad eseguire a proprie

Cessazione della detenzione, riferibili all'acquartieramento del Reparto d€1'irms
2ll'immobile. A a3l uopo, gli eventuali denni dovranno censtare dal verbale di

..+ 1n contraddittorio con la

Droprieta ed 1l Comandante del Esperse (C.ivi zoecasermeto.
resta  salva a faceltd dell'Amministrazione zondutirice del rietero dei danni

Lz fornitura dell'acqua potabile & a carico del conduttore. Spettano al locatore



gli oneri per 1ﬁzionamema de1 relativi inmpilanii, come ponipe ed wutoclavi,
nonché le spese per le riparazioni degli stessi.

11 locatore si obbliga, altresi, a dotare 1 locali di 1impianto elettrico ed a
provvedere alla sua manutenzione; faranno, 1invece, carico al conduttere sia 1
corrispettivi per 1 Kw/h consumati che le piccole riparazien: (sostituzionmi di
lampade, interruttori, etc.).

11 locatore & inoltre obbligato & fornire e mantenere in efficienza 1 mezzi d1
riscaldamento dell'immobile; il costo del relativo servizio - costituito dal costo del

ccmbustibile o dell'energia - fara invece carico al conduttore, cul spetteranno

s

anche le piccole riparazioni. .-
Gli stessi criteri ci ripartizicne de
caso in cui 1'immobile sia provyisto ¢i impianto per :l condizionamento dell'aria.

11 locatore concede fin d'ora il suo censenso per l'allacciamgnto alla rete strzdale

degli impianti del gas e della luce elettrica e per la rimozione al termine della

i
locazione di tutti gli apparecchi di @
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delle vivande eventualmente installati a spese dell'Amministrazione locataria.

Non adempiendo il locatore agli oneri a suo carico. l'Amminisirazione localaria

z
L)

5 R ’ L § 5= 4 o 5 —~
pud prevvedervi d'ufficio, previa diffida ds rparte della competente Prefettura, e

trattenere 1'importo della spesa che incontrera sul canoni futur:i, salveo ogni

ultériore ricarciments dei danni.

Le spese del. presente contratio seno a carico del locatore al sensi dell'art., 35

comma 6 D.P.R. 26 ottobre 1972 n. 634 cosi confermato dall'art. 2 ter cdella
Legge 23 dicembre 1978 n. 841 ed ai sensi della Legge 27.12.1375 n. 790



11 presente contratto nei can

esclusive interesse non & impegnative fino a che non sara approvato e resc

asecutive a norma di Legge.

Per ogni effetto di legge i contraenti eleggono demicilio come appresso:
il proprietario in iilano , Vizle Biencz Yeriz nfé5.

1'Amministrazione, pressc la Prefettura di Genova.
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a)le parti convengono che a righiestz del loCatole 1l canone Vvelga agsiory
nato ai sensi della legze n®118/1585-Art.1 coxma § Sexies.

t)le parti coavengono chs il calone &.1U0 gar: sozgetio =& IVA per
210.163.800 ed esente IVA per Iire 20.836.200,27%es0 cae sulla bas
parametrs di valutzzione disposto dell'ULE le t pilierd
te con gli interni nn.5-7-5-11 = de izmobili
tali; 12 restenti wuitd: nn.6 ed

c)I'irt.d & integrato nel ssnso che
no racsdere del conitratto a.che I
edificio da parte dello 3ia 3
strutturaziones di 3 L

d) e psrii conve: wetiane Lel Cole
tratto,sari: co importo di .ire
231,000,000 pih IVA pari al canoune la data corrispondenve 21
Siorro successivo slltuliimo p2ge ffettuato,e fino eila dase
corrispondente 21 ziorno precedsl del decrets &1 approvazio
ne del presente contratto. 3

IL PROPRIETARIOC
EDALl Serel.

\\w§}7PrqcuréE§§§&Jw‘

-
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