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REPUBBLICA ITALIANA

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

Il Tribunale Amministrativo Regionale per la Lombardia

(Sezione Seconda)

ha pronunciato la presente

SENTENZA

sul ricorso numero di registro generale 74 del 2025, proposto da
CONDOMINIO DI VIA FIUME N. 37 DI SESTO SAN GIOVANNI, in persona
del legale rappresentante pro tempore, rappresentato e difeso dall'avvocato Giorgio
Barbini, con domicilio digitale come da PEC da Registri di Giustizia ¢ domicilio
eletto presso il suo studio in Milano, Via G. C. Réntgen, n.18;
Ccontro

COMUNE DI SESTO SAN GIOVANNI, in persona del Sindaco pro tempore,
rappresentato e difeso dagli avvocati Annalisa Di Giovanni e Lucilla Lo Campo,
con domicilio digitale come da PEC da Registri di Giustizia,

nei confronti
ELAFACTORY s.r.l, in persona del legale rappresentante pro tempore,
rappresentata ¢ difesa dall'avvocato Umberto Grella, con domicilio digitale come da
PEC da Registri di Giustizia ¢ domicilio eletto presso il suo studio in Milano, Via
Cesare Battisti, n. 21;

per l'annullamento
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del provvedimento del Comune di Sesto San Giovanni Settore Territorio e Lavori
Pubblici, Servizio Urbanistica, SUE, trasmesso, tramite pec, in data 5 novembre
2024, Prot. n. 0116069/2024, avente a oggetto «Comunicazione in risposta vs.
PG.0099860/2024 - Stabile via Fiume 37 Sesto San Giovanni» con il quale
quest’ultimo comunica di aver consentito, ai sensi della legge regionale della
Lombardia 13 marzo 2017, n. 7, il mutamento della destinazione d’uso da
“laboratorio” a “residenza” di una unitd immobiliare sita al piano interrato del
Condominio di via Fiume n.

37, di proprieta di Elafactory s.r.l.;

di tutti gli atti e provvedimenti, allo stato non noti, che hanno congentito il
mutamento della destinazione d’uso della sopra citata unita immobiliare;

di ogni altro atto connesso, conseguente e di presupposto;

nonché per I’accertamento

che la SCIA in materia edilizia n. EDI/2024/00102/SCIA del 9 febbraio 2024 della

controinteressata, & erronea, priva dei requisiti previsti dalla legge e che la stessa

non & conforme alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e

della disciplina urbanistico edilizia vigente.

Visti il ricorso e i relativi allegati;

Visti gli atti di costituzione in giudizio del Comune di Sesto San Giovanni e di
Elafactory s.r.l;

Visti tutti gli atti della causa;

Relatore nell'udienza pubblica del giorno 7 maggio 2026 il dott. Stefano Celeste
Cozzi e uditi per le parti i difensori come specificato nel verbale;

Ritenuto e considerato in fatto e diritto quanto segue.

FATTO e DIRITTO
La societd Elafactory s.r.l. & proprietaria di una unita immobiliare posta al piano

interrato del Condominio di via Fiume n. 37 di Sesto San Giovanni (d’ora innanzi
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anche “Condominio), attualmente censita al foglio 36, mappale/particella 541, sub
725 del Nuovo Catasto Edilizio Urbano.
In data 9 febbraio 2024, la stessa societd ha presentato al Comune di Sesto San
Giovanni una SCIA avente ad oggetto il mutamento della destinazione d’uso, da
laboratorio a residenza, della stessa unitd immobiliare. Tale SCIA é stata proposta
in applicazione della legge regionale n. 7 del 2017 riguardante il recupero abitativo
dei locali seminterrati.
In data in data 24 settembre 2024, il Condominio ha inoltrato al Comune di Sesto
San Giovanni una nota con cui ha in sostanza chiesto all’Amministrazione di
chiarire perché non fosse stata data esecuzione ad una precedente ordinanza
adottata in data 25 settembre 2019, con la quale era stato gid sanzionato, con un
ordine di ripristino, un precedente intervento, eseguito in assenza di titolo edilizio,
che aveva determinato il mutamento della destinazione a funzioni residenziali
dell’unita immobiliare di cui si discute.
Il Comune, con atto del 5 novembre 2024 adottato in riscontro alla predetta nota —
dopo aver richiamato vari titoli edilizi che hanno interessato tale unita immobiliare
(alcuni dei quali presentati proprio per eseguire gli interventi di ripristino imposti
con Iordinanza del 25 settembre 2019) — ha comunicato al Condominio [’esistenza
della citata SCIA in data 9 febbraio 2024 con cui & stata come detto segnalata
I’intenzione di effettuare un nuovo mutamento di destinazione d’uso da residenza a
laboratorio, chiarendo che tale titolo interessa solo una porzione (quella attualmente
identificata con il subalterno 725) dell’unita immobiliare presa in considerazione
dall’ordine di ripristino del 25 settembre 2019, e chiarendo altresi che la restante
parte della stessa unita (quale collocata al lato box) mantiene la destinazione d’uso
a laboratorio.
Contro questo atto, che in sostanza ha confermato la legittimitd del nuovo
mutamento di destinazione d’uso impresso all’immobile, ¢ principalmente diretto il
ricorso in esame.

Si sono costituiti in giudizio, per resistere al ricorso, il Comune di Sesto San
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Giovanni e la controinteressata Elafactory s.r.l.

In prossimitd dell’udienza di discussione del merito, le parti hanno depositato
memorie insistendo nelle loro conclusioni.

La causa & stata trattenuta in decisione in esito all’udienza pubblica del 7 maggio
2026.

Si puo prescindere dall’esame delle eccezioni di inammissibilita del ricorso
sollevate dalle parti resistenti stante I’infondatezza nel merito del ricorso stesso.
Con il primo motivo, parte ricorrente sostiene che I'unita immobiliare oggetto del
presente ricorso sarebbe interamente collocata a una quota inferiore al livello del
terreno e dovrebbe percid considerarsi locale totalmente interrato, non suscettibile
di recupero abitativo ai sensi della legge regionale n. 7 del 2017. Con lo stesso
motivo, parte ricorrente sostiene anche che I’atto principalmente impugnato sarebbe
inficiato da evidenti errori di fatto in quanto: a) il locale di cui si discute sarebbe
identificato con un subalterno che, al momento della presentazione della SCIA del
9 febbraio 2024, non esisteva; b) si sarebbe erroneamente affermato che ['unita
immobiliare oggetto della predetta SCIA sarebbe diversa da quella presa in
considerazione dall’ordine di ripristino del 25 settembre 2019, mentre in realta si
tratterebbe della stessa unita immobiliare.

Con il secondo motivo di ricorso viene dedotto il difetto di istruttoria posto che
I’ Amministrazione avrebbe nel concreto omesso di accertare che 'unita
immobiliare oggetto della SCIA del

del 9 febbraio 2024 sarebbe una porzione della stessa unita immobiliare oggetto
dell’ordinanza dirigenziale di rimessione in pristino del 25 settembre 2019. Conlo
stesso motivo, viene dedotta la violazione dell’art. 10-bis della legge n. 241 del
1990, per aver I’ Amministrazione omesso di inviare la comunicazione di preavviso
di rigetto.

Con il terzo motivo, viene dedotto il vizio di eccesso di potere per erroneita del

presupposto e per contraddittorieta, e cio sempre in ragione del fatto che il Comune
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avrebbe erroneamente ritenuto che 1’unita immobiliare oggetto della SCIA del 9
febbraio 2024 sarebbe diversa da quella presa in considerazione dall’ordine di
ripristino del 25 settembre 2019.
Con il quarto motivo, parte ricorrente censura il mancato esercizio da parte del
Comune del potere di autotutela sulla SCIA del 9 febbraio 2024 e ¢id nonostante la
sussistenza degli errori in precedenza segnalati, ¢ nonostante I’unita immobiliare
che ne costituisce oggetto sia completamente interrata e non possegga percio i
requisiti di legge per ottenere il mutamento della destinazione d’uso da laboratorio
a residenza ai sensi della legge regionale n. 7 del 2017.
Ritiene il Collegio che queste censure siano infondate per le ragioni di seguito
esposte.
La legge regionale n. 7 del 2017 disciplina il recupero dei locali posti ai piani
seminterrati consentendo, in base a quanto disposto dal suo art. 3 comma I,
I’esecuzione di interventi in deroga alle previsioni contenute negli strumenti
urbanistici € nei regolamenti edilizi.
L’art. 1, secondo comma, lett. a), di tale legge definisce il piano seminterrato come
il <<piano di un edificio il cui pavimento si trova a una quota inferiore, anche solo
in parte, a quella del terreno posto in aderenza all'edificio e il cui soffitto si trova,
anche solo in parte, a una quota superiore rispetto al terreno posto in aderenza
all'edificio>>.
Come anticipato parte ricorrente sostiene che ’unita abitativa oggetto della SCIA
del 9 febbraio 2024 si troverebbe completamente al di sotto del terreno circostante
e sarebbe percio priva del requisito previsto dalla norma appena illustrata per potere
essere considerata quale locale posto al piano seminterrato. Questa conclusione,
secondo la stessa ricorrente, sarebbe confermata dall’ordinanza di ripristino del 25
settembre 2019, la quale avrebbe appunto accertato che i locali di cui si discute
sono completamente interrati.
Ritiene il Collegio che questa affermazione non sia condivisibile.

Si osserva invero in proposito che ’ordinanza di rispristino del 25 settembre 2019



N. 00074/2025 REG.RIC.

si fonda esclusivamente sull’accertato avvenuto mutamento di destinazione d’uso
realizzato in mancanza di permesso di costruire. Il provvedimento non accerta che
il locale oggetto dell’ordine di ripristino & interrato nella sua interezza, ma si limita
incidentalmente a rilevare che, siccome lo stesso locale si trova ad un piano posto
al di sotto del livello stradale, sarebbero necessarie verifiche (da effettuare
evidentemente nel corso di un apposito procedimento nel concreto non instaurato
proprio in ragione della mancata richiesta di rilascio del titolo edilizio) per stabilire
quale sia la sua natura e, quindi, per stabilire se si tratti di locale interrato o
seminterrato. 11 fatto che nel provvedimento si faccia riferimento alla necessita di
compiere verifiche lascia chiaramente intendere che, quando esso afferma che il
locale si trova ad un piano posto al di sotto del livello stradale, non vuole
significare che il locale ¢ completamente interrato, ma solo che quest’ultimo ¢
collocato sicuramente almeno in parte al di sotto del livello del terreno, ragion per
cui sono appunto necessarie le verifiche per stabilire se I’interramento sia totale o
parziale.

Una volta escluso che il provvedimento in data 25 settembre 2019 abbia accertato
che il locale di cui si discute & completamente interrato, diviene agevole rilevare
come le affermazioni rese sul punto da parte ricorrente siano del tutto indimostrate
e si scontrino con le risultanze progettuali prodotte in giudizio dalle parti resistenti,
da cui si evince invece che il soffitto dell’unitd immobiliare si trova, almeno in
parte, al di sopra del terreno circostante. Si vedano in proposito gli stralcio di
progetto riportati nella memoria di replica del Comune di Sesto San Giovanni, non
specificamente contestati dal ricorrente, da cui si ricava che, nei lati est ed ovest, il
soffitto dell’unitd immobiliare risulta sporgente rispetto al cortile e al giardino.

La censura che deduce la carenza dei presupposti previsti dalla legge regionale n. 7
del 2017 per poter considerare il locale oggetto della SCIA del 9 febbraio 2024
quale locale seminterrato € quindi infondata in punto di fatto.

Alirettanto infondate sono le censure che deducono che il Comune avrebbe indicato
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un subalterno errato ed avrebbe erroneamente ritenuto che 'unitd immobiliare
oggetto della SCIA del 9 febbraio 2024 sia diversa da quella presa in
considerazione nel precedente provvedimento che ha ingiunto il ripristino.
Dalla lettura delP’atto impugnato si ricava infatti agevolmente che: a) il riferimento
al subalterno 725 non é errato posto che attualmente (dopo I’avvenuto mutamento
di destinazione d’uso assentito con la SCIA di cui si discute) il locale ¢
effettivamente cosi identificato in catasto; b) I’Amministrazione ha chiaramente
illustrato le vicende che hanno interessato ['unita immobiliare ed ha mostrato di
essere consapevole del fatto che il subalterno 725 € una porzione del piu ampio
locale, in origine identificato con il subalterno 41, oggetto dell’ordinanza del 25
settembre 2019.
Si deve pertanto ritenere in questo quadro che il Comune di Sesto San Giovanni
abbia ben compreso che I'unitd immobiliare oggetto della SCIA del 9 settembre
2024 ¢ una porzione dell’unita immobiliare oggetto del precedente ordine di
ripristino; si deve pertanto escludere che lo stesso Comune sia incorso negli errori
di fatto denunciati dal Condominio ricorrente.
Da ultimo si deve osservare che nessun rilievo ha la mancata comunicazione di
preavviso di rigetto posto che, siccome le valutazioni compiute con Iatto
impugnato hanno carattere vincolato e siccome si ¢ visto che la decisione in
concreto assunta dal Comune deve ritenersi corretta, ¢ applicabile alla fattispecie la
norma di cui all’art. 21-octies, secondo comma, della legge n. 241 del 1990
secondo cui <<Non ¢ annullabile il provvedimento adottato in violazione di norme
sul procedimento o sulla forma degli atti qualora, per la natura vincolata del
provvedimento, sia palese che il suo contenuto dispositivo non avrebbe potuto
essere diverso da quello in concreto adottato>>.
Per tutte queste ragioni il ricorso va respinto.
La particolarita della situazione di fatto giustifica la compensazione delle spese di

giudizio.
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P.Q.M.

II Tribunale Amministrativo Regionale per la Lombardia (Sezione Seconda),
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 Milano nella camera di consiglio del giorno 7 maggio 2026 con
I'intervento dei magistrati:

Gabriele Nunziata, Presidente

Stefano Celeste Cozzi, Consigliere, Estensore

Antonio De Vita, Consigliere

L'ESTENSORE IL PRESIDENTE
Stefano Celeste Cozzi Gabriele Nunziata

IL. SEGRETARIO



