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Spett.le

Comune di Orta di Atella

Ufficio Politiche del Territorio

Viale Petrarca, 2

81030 Orta di Atella (CE)

Pec: protocollo.ortadiatella@asmepec.it

Oggetto: Opposizione ed osservazioni al P.U.C. adottato con Delibera della Commissione
Straordinaria n. 94 del 6/11/2021 — pubblicata sul BURC n.109 del 22.11.2021.

Il sottoscritto avv. Luca Tozzi (TZZLCU73A25F839A) debitamente incaricato
dalla societa P.DF Supermercati s.r.l. (06670231213), con sede in Giugliano al Corso
Campano 519, in persona del legale rappresentante p.t., sig. Ferdinando De Fenza,
elettivamente domiciliata all’indirizzo PEC studiotozzi@cnfpec.it nonché fisicamente
presso lo Studio Legale Tozzi in Napoli alla via Toledo n. 323, in relazione al procedimento
in oggetto, in nome e per conto della societa rassegna le seguenti osservazioni.

PREMESSO

- Che la scrivente societa ha richiesto al Comune di Orta di Atella il rilascio di permesso
di costruire, con istanza distinta al protocollo comunale al n. 17534 del 27.8.2018 (pratica
n. 22/2018 Reg. PdC), avente ad oggetto la apertura di un supermercato previa
ristrutturazione edilizia con accorpamento di unita immobiliari preesistenti e cambio
parziale di destinazione d’uso (ovvero con passaggio da destinazione commerciale per la
esposizione e vendita della produzione delle attivita artigianali a destinazione commerciale
per la vendita al dettaglio di prodotti alimentari), ai fini della realizzazione di una media
struttura di vendita MA/M di prodotti alimentari e non con annessa area Bar;
- Che il Comune di Orta di Atella ha disposto il rigetto dell’istanza con il provvedimento
prot. n. 25635 del 17.12.2018, cosi come volta all’apertura del supermercato, in forza delle
medesime motivazioni rese nella comunicazione di avvio del procedimento;
Il sopra citato provvedimento é stato gravato dalla ricorrente a mezzo di ricorso distinto
con R.G. 9/2019 il quale é stato successivamente accolto da Codesto TAR a mezzo della
sentenza n. 5954/2019 che ha disposto I’annullamento del sopra citato provvedimento
di diniego del SUAP;
- Che, stante la mancata esecuzione della sopra citata sentenza, la ricorrente si & vista
costretta ad adire nuovamente Codesto TAR con ricorso per ottemperanza ex art. 112 c.p.a.
(R.G. 688/2020) con cui ha chiesto che I’Amministrazione comunale resistente venisse
condannata ad ottemperare alla sopra citata pronuncia;

CONSIDERATO
- Che I’'immobile sito nel Comune di Orta di Atella alla via Troisi n. 8 nel quale la scrivente
vuole realizzare un supermercato e oggetto di un preliminare di acquisto con trasferimento
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anticipato del possesso da parte della ricorrente per un prezzo superiore ad € 1.2 milione e
di € 800.000,00 di investimenti di cui una buona parte gia effettuati,
- Che I’intervento in parola riguarda un immobile distinto al Catasto fabbricati al foglio 8
particella 5606 sub 7, 9 e 10, ricadente nel previgente PRG in zona D2 (artigianale
commerciale) e successivamente al precedente approvando PUC in zona “CC — mista di
riqualificazione urbanistica ed ambientale” del PUC (all’art. 28 delle N.T.A.) il quale &
stato successivamente annullato a mezzo della deliberazione della Commissione
Straordinaria del Comune di Orta di Atella n. 15 del 14.7.2020;
- Che con la delibera in oggetto n.94/2021, pubblicata sul BURC n. 109 del 22.11.2021, e
stato adottato il nuovo PUC;
- Che il nuovo strumento urbanistico vede I’'immobile in cui dovra svilupparsi I’attivita
della ricorrente ricadere in zona B1 all’interno di una sorta di “dente” tra due zone D1;
- visionato il PUC adottato da Codesto Comune

SI RILEVA
- che il nuovo PUC deve tenere in debito conto quanto statuito dal TAR Campania — Napoli
con la sentenza n. 5954/2019 pena ’illegittimita automatica degli atti elusivi del detto
giudicato del TAR;
- che il nuovo ed adottando PUC illogicamente non prevede all’interno dei suoi allegati il
nuovo SIAD nonostante il precedente SIAD é stato annullato in sede autotutela dalla
Commissione Straordinaria Prefettizia creando cosi una ingiustificata vacatio legis
dell’attivita commerciale sul territorio comunale;
- Che I’art. 46 delle NTA allegate al nuovo PUC prevede con riferimento alla zona B1, che
le sole attivita commerciali ammesse sono quelle ricadenti nella categoria degli esercizi di
vicinato mentre non si fa riferimento alcun riferimento alle medie strutture di vendita medie
come quella gia in parte assentita alla societa osservante;
- che il Vecchio SIAD prevedeva la possibilita di realizzare supermercati (oltre a quelli gia
realizzati) pacificamente in zona B e C;
Quanto sopra premesso e rilevato, I’istante, ai sensi del 2° comma dell’art. 24, L. Reg.
Campania. n. 16/2004, formula le seguenti osservazioni in relazione alla zonizzazione
fissata dal Piano Urbanistico Comunale interessante i suoli di sua proprieta e/o in sua
disponibilita e, per i motivi di seguito rappresentati, ne contesta le scelte urbanistiche sia
sotto il profilo della destinazione di uso
1 - Sulla destinazione di uso delle aree ove ¢ sito I’immobile in disponibilita della
ricorrente.

La previsione di cui all’art. 46 delle NTA dell’approvando PUC € gravemente
lesiva della la societa PDF Supermercati srl allorché risulterebbe negare illegittimamente
la realizzazione del supermercato (gia assentito in buona parte dal SUAP).

Risulta, altresi, manifestamente illogica in quanto sussistono attualmente nella
medesima zona B1 (ex B ed ex D) oltre alla realizzanda struttura della scrivente societa
anche altre strutture di supermercato gia attive (cfr. allegato TAV 15 con indicazione delle
strutture di supermercato di media vendita attive in zona B1) con la conseguenza che, in
caso di mancata modifica della sopra citata previsione, dovra procedersi o a far chiudere i
supermercati gia aperti ricadenti nella zona B1 ovvero porre in essere diverse sanatorie ex
post con conseguente modifica ‘in sanatoria’ del SIAD da approvare.

La detta zonizzazione B1 oggetto dell’approvando PUC, rispetto alla posizione
giuridica della societa scrivente, &€ manifestamene illogica per le seguenti circostanze di
fatto e di diritto:
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- perché il PUC non puo prescindere dalle realta urbanistiche esistenti, legalmente
assentite dal Comune fino ad oggi ovvero in via di assenso (come quella di PDF);

- perché non puo non prevedere all’interno della zona B1 i supermercati di media
vendita (e a maggior ragione quelli gia esistenti) cosi come accade in tutti gli altri PUC
approvati negli altri Comuni;

- perché tutti i volumi piu consistenti cosi come comprensivi sia quello nella
disponibilita della scrivente che quelli gia adibiti a medie strutture di vendita, sono stati
assentiti da Codesta Amministrazione e legittimamente edificati in forza del previgente
SIAD con la conseguenza che la mancata previsione della destinazione in parola
nell’ambito del richiamato art. 46 delle adottande NTA del PUC determina una evidente
lesione dei diritti dell’istante nonché dei titolari delle strutture gia attive;

- perché per la particolare conformazione in cui si trova la struttura della scrivente,
ovvero in un dente/intersezione contrassegnata come zona B1 ricadente tra due zone D1,
risulta ancor piu illegittima la mancata previsione di destinazione d’uso di strutture di
media struttura di vendita nella zona in parola allorquando nelle attigue zone D1 e invece
consentita siffatta destinazione d’uso;

- perché e palese che il PUC, in corso di adozione, comprime, indebitamente,
illegittimamente ed illogicamente il diritto di proprieta della istante, sia rispetto allo
affidamento ingenerato per una realta edilizia ed urbanistica consolidata previgente (PRG
e SIAD), sia rispetto agli intenti gia manifestati dalla stessa Amministrazione procedente
in sede programmatoria sia rispetto alla sentenza del TAR ottenuta da PDF (cfr. C.d.S.,
6”7, 3 agosto 2007, n. 4326);

- perché con la suddetta scelta urbanistica si comprime e si limita il diritto quesito
di iniziativa economica (intesa come possibilita di porre in essere 1’attivita commerciale
per cui la societa scrivente ha gia compiuto ingenti investimenti), garantita dall’art. 41 della
Costituzione ad un soggetto con consolidate credenziali imprenditoriali, quale € la societa
osservante che ha investito in un immobile che alla data dell’acquisto aveva tutte le
caratteristiche edilizie ed urbanistiche per poter aprire un supermercato.

Pertanto, alla luce degli evidenziati vizi connessi alla adozione del PUC,
riconducibili all’ erronea ed illogica mancata previsione della destinazione d’uso di
strutture di media vendita nell’ambito della zona B1, si evidenzia I’interesse legittimo della
stessa societa istante alla parziale modifica della zonizzazione urbanistica (cfr. C.d.S. sent.
n. 566/85) con I’espresso inserimento all’interno dell’art.46 delle NTA dell’adottando
PUC della possibilita di realizzare una media struttura di vendita come quella gia
predisposta dalla societa osservante.

Distinti saluti.

Awv. Luca Tozzi
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In riscontro alla nota Prot. N.6775 del 25-03-2022 si ritrasmettono le osservazioni al PUC del Comune di Orta di Atella

secondo le indicazioni fornite.
Distinti saluti
Studio Tozzi
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