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dellart. 38, comma 2, lett. d), della legge regionale 4

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

La sottoscritta Palazzo del Gigante S.r.l., con sede |

R). in persona del procuratore in

carica, Avv. Alessio Tofani, assistita nella presente procedura dall’Avv.
Prof. Mario Alberto Quaglia, con studio in Genova, Via Roma, 3/9. presso il
quale dichiara di domiciliarsi, in qualita di proprietaria dell’edificio
denominato “Palazzo Doria del Gigante™, ubicato in Via San Benedetto n. 7,
censito al Catasto Fabbricati del Comune di Genova al Foglio 11, mappale
480, presenta la seguente osservazione al Progetto preliminare del Piano
Urbanistico Comunale (P.U.C.), ai sensi e per gli effetti dell’art. 38, comma
2, lett. d), della Legge Regionale 4 settembre 1997. n. 36 e s.m. ed ..

1. Premessa.

La Societd esponente & proprietaria del fabbricato denominato
“Palazzo Doria del Gigante”, ubicato in Via San Benedetto n. 7. censito al
Catasto Fabbricati del Comune di Genova al Foglio 11, mappale 480.

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, in forza del contratto di locazione (Rep. n. 10.141)
stipulato in data 27 novembre 1997 tra I'odierna Societa esponente ed il
Ministero dell’Interno (v. allegato sub 3), risulta attualmente utilizzata
dall’ Amministrazione statale, in parte, come sede della caserma Carabinieri
di Genova — San Teodoro e Scali.

La durata del suddetto contratto di locazione, 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 Doria del Gigante™. nel Progetto
preliminare del nuovo P.U.C. adottato, viene destinato a servizio pubblico.

Piu 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. 2082 e 2086), 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 Societa ed il Ministero degli Interni (v. contratto di locazione
allegato sub 3)), si ¢ desunta ’esistenza di un vincolo a servizi su 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 altresi i
relativi oneri), ¢ evidente come nella fattispecie mai si sia verificata una
siffatta attuazione, dal momento che [D’attuale modalita di utilizzo
dell’edificio in questione esclusivamente consegue da una scelta della
Societa esponente (di locare. appunto, I'immobile in questione) e non da una

volonta in tal senso dell’Amministrazione, la quale mai ha prospettato la
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propria intenzione di attuare un servizio pubblico presso la sede dell’edificio
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 all’immobile in questione dal Progetto preliminare di P.U.C.
adottato.

La destinazione dell’edificio de quo a “servizi di interesse comune
esistente” costituisce, infatti, un evidente travisamento della situazione in
essere poich¢, per le ragioni anzidette, nella fattispecie in esame nessun
vincolo a servizi risulta essere mai stato attuato dall’Amministrazione,
essendo 1l manufatto in questione sede di un servizio pubblico in virtt 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).

L’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 I’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. Né, 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 I'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
del “Palazzo Doria del Gigante™ dal vincolo a servizi pubblici previsto dalle
disposizioni previste dal Progetto preliminare del nuovo P.U.C. di Genova,
conseguentemente instando affinché 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 Societd, nella denegata ipotesi di mancato accoglimento
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.
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Sicuri di aver reso un utile apporto collaborativo, si rimane a
disposizione per ogni eventuale chiarimento reputato necessario e si confida
nell’accoglimento.

Genova. 4 maggio 2012

Palazzo del Gigante S.r.L.

{il procuratore, Avy. Alessio 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. 10.141) stipulato in data 27 novembre

1997 tra Palazzo del Gigante S.r.l. ed il Ministero dell’Interno;
4. estratto variante delibera C.C. n. 73 del 2010, foglio 38;
D 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 2082 e 2086 — servizi di quartiere.
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ncnche le spega pov le ¢ P grgsnd
.

! lzxzatocre =1 okblica alirss’ a Ccolare O ¢l T pranite gletirico ed 8
prsvyvedere alls sva manuterziona) fzranne,. invece, carnico &l eoriduttore s1a 1
corrispettivi per 1 Hw/h censumatl che le picecle riparazioni lsestituzient =
iamrade, interrutteri, etc.)

11 locatore & inoltre oh re e mantensre in eliiicienza 1 mezzi 4di

“
ccrbustibile o dell'energia - fard invece carizo &l sendultore. cuy spelleranno
anche 18 pictole riparszieni 5
Gli stessi criteri ¢i ripartizione dellz spsse vaigeono, in linea di massima, nel
= 31 - - - -y - - - -
caso in cu i'immobile sia provwisto ¢! impianie per 11 condizicnamento dell'are
%
Art. 7/

allacciamento al

11 locatore concede fin d'ora il suo censsnso per

degli impianti del gas e della luce elettrica e pec.la rimozione al termine della
' :

locazione di tutt1 gli apparecchi di illuminazione, di riscaldamento e di confezicne

celle vivande eventualmente installati a spese dell'Amministrazione locataria.

Art. 8

Lz parti espressamente convengono che. in caso di controversia, anche se ineren:e

[+
o

agamento cei caneni di fitte, prima di poter adire 1'Autoritd Giudiziaria.
dovra inderogabilmente esperirsi un tentative di conciliazione presso la Prefettu-
ra, del quale sara redatto apposito verbale sottoscritto dalle parti.

Art. 10

Do = : : N
£er qusnto non e prewvisto nel pressnie contratte, riferiscono alle

m
L)
o
=
.
m

Le spese del presente contratte seno a carico del locatore ai sensi dell'art. 35
comma & D.P.R. 26 owobre 1972 n. 634 cosi confermato dall'art. 2 ter della

v
Legge 23 dicembre 1978 n. 841 ed zi sensi della Legge 27.12.1975 n. 790.



1 presente contratto net confrentl dall'Amministrazicne locataria e nel suo

esclusivo interesse nen & impegnative fino a che non sara approvato e resc

i

esecutivo a norma di Legge
Per ogni effetto di legge 1 contraenti eleggone domicilio come appresso:
il proprietario in Milano , Viale Biznca Meria n®25.

l'Amministrazione, presso la Prefettura di Genova.

STIPULAZICONT SPECIALI

in

2)le parti convengono che & richiesta del locatore il canone venga aggiornato
2l sensi della Legge n©118/1985 , Art. 1 comma S5 Sex.
b)le varti convengono che il canone annuc sarid sozggetto ad IVA sulla base del:
seguente ripartizione catzstals dell'inmmobile ed in ottemperanza alle dispos
Pﬁoﬁ* tributarie vigenti:per la porzione corrispondente zalle Catt.catasteli
A/10-C/1-0/2,pari all'88,2%delle complessive rendite catastali pariacomples
sive £.404.838.000 - IVa al 15%; per laz porzions corrispondente alle Catt.Ce
tastali A/3 - A/5,pari 211'11,8:% dslle complessive rendite catastali pariace
plessive £.54.162,000 - Esente IVA (Imp.Registro 2%).
c)L'Art.4 & integrato nel senso che & facolta del Iinistero dell'Interno recec
re dal contratto anche in caso di costruzione o di zecguisve di edificio da j

e dsllo Stato per 1l'uso specifico nornch® in ceso di ristrutturazione 4i im
vilidi proprieti statale.E' inoltre facoltd del Iinistero dell'lnterno rece
re dal contratio in gualungue esoca, guando il Fepartio CC decba essere trasd
rito zlirovz.Al proprietario,in tal caso,Vverri corrisposto un semestre 41 3
sione a vartire dalla dzta del preavvico.in czso di soppressioze dsl Repari
CC., competara invece,zal mde31_o il semesitre &i piglone 1 COIsO.

djTL'Art.5 & integrato nel senso che l'Amministrazione si riserva il grsdimesnic
tecnico dell '1_200118 ai fini deila loczzione,dz esprimere a mznufattoc ultl
nato in riferimento agli elaborati sui quali si & espressc l'acsenso di mas
sima dell'TU.T.E. con il parere d&i congruiti.

e)le parti convengono cirez la corresponsione delltindennitd axnua di £
458.000.000 pit IVA come allzs lett.b),rslativamsnte 2l periodo decorrente d
la data &f presa in consegna dell'immobile cosi come risuivanie dzl Verbtale
di cui 211'Art.5 del presemte consratto,fino alla dava del ziorno anteceden
quello d=1 dzcreto di zpprovazione del contratto stezz0.

f)la proprieth dichiara lz propriz indisponibilita alla vendite dsll'izmoos
oggetto dzl presente coitratio 2l Demanio deilo Stato. N 1
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