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Regeste

Piano regolatore del Comune di Mendrisio | Pianificazione territoriale e diritto pubblico
edilizio

Erwagungen

E.11

Il Tribunale federale esamina d'ufficio se e in che misura un ricorso puo essere esaminato
nel merito ( DTF 136 Il 497 consid. 3 erinvii).

E.12

Presentato contro una decisione finale dell'ultimaistanza cantonale nell'ambito del diritto
pianificatorio, il ricorso in materia di diritto pubblico, tempestivo (art. 100 cpv. 1in
relazione dell'art. 46 cpv. 1 lett. c LTF), e di massimaammissibile sotto il profilo degli art.
82 lett. a, 86 cpv. 1lett. de 90 LTF ( DTF 133 11 409 consid. 1.1). Lalegittimazione della
ricorrente giustal' art. 89 cpv. 1 LTF, proprietaria del fondo interessato, € pacifica.

E.13

Secondo I' art. 42 cpv. 1 e 2 LTF, il gravame dev'essere motivato in modo sufficiente,
spiegando nei motivi perché I'atto impugnato violail diritto ( DTF 133 Il 249 consid. 1.4.1).
Il Tribunale federale vaglialaviolazione di diritti fondamentali e di disposizioni di diritto
cantonal e unicamente se tale censura € stata sollevata e motivata ( art. 106 cpv. 2 LTF). Cio
significache il ricorrente deve dimostrare in maniera chiara e dettagliata in che misurala
decisione impugnatali leda( DTF 136 | 49 consid. 1.4.1, 65 consid. 1.3.1). || Tribunale
federale esaminain lineadi principio solo le censure sollevate ( DTF 1341V 36). Nella
misurain cui laricorrente non si confronta con i considerandi del giudizio impugnato
spiegando per quali ragioni violerebbero il diritto, ma presenta censure ricorsuali generiche,
il gravame disattende |e esigenze di motivazione ed e pertanto inammissibile.

E.21

Laricorrente sostiene che sial’ art. 15 LPT siagli art. 1 e 3 LPT e una ponderazione degli
interessi conforme all’ art. 3 OPT (RS 700.1) porterebbero ad includereil suo fondo nella
zona edificabile. Rileva che |la particella € edificata nella sua parte pianeggiante, a confine
con la strada cantonale, ed e sempre stata utilizzata per scopi commerciali, artigianali ed
abitativi. La parte verso lalinea ferroviaria sarebbe per contro in forte pendio e non si
presterebbe oggettivamente ad una utilizzazione agricola. Secondo laricorrente,
I'inserimento del suo fondo in zona agricola non terrebbe conto della situazione di fatto
esistente ed ormai consolidata, come pure della conformazione naturale del terreno.

E.22



Giustal' art. 15 cpv. 1 LPT , le zone edificabili comprendono i terreni idonei
al'edificazione, giaedificati in largamisura (lett. @) o prevedibilmente necessari
all'edificazione e urbanizzati entro quindici anni (lett. b).

E.23

La Corte cantonale haritenuto che il comparto in cui einserito il fondo part. n. 247,
delimitato a monte dalla strada cantonale e avalle dallaferrovia, non presenta quelle
caratteristiche insediative minime per essere ritenuto gia largamente edificato ai sensi dell’
art. 15 lett. aLPT . Ha accertato che le costruzioni che lo compongono non appaiono come
un gruppo di edifici raccolti, formanti un'unitainsediativa coerente e chiaramente distinta. I
loro sorgere in zone discoste dalle aree di piu antico insediamento del Comune e avvenuto
guando il piano regolatore non era ancorain vigore, senza percio rispondere a un disegno
unitario o aunavolontadi creare nuovi nuclei di aggregazione umanae sociale. Le
costruzioni nel comparto (un'officina, una stazione di servizio, un garage-carrozzeria, un
palazzo ed acune villette) rappresentano un gruppo di edifici dalle tipologie eterogenee,
dispersi casualmente lungo la fascia pedemontana. Taluni edifici sono separati da una
distanza superiore ai 100/200 m, non formano acun complesso unitario e sono
abbondantemente intercalati da spazi aperti, daprati e daterreni vignati, delimitati avalle
dallalineaferroviaria e dall'autostrada. La Corte cantonale ha pure rilevato che, per le sue
limitate dimensioni (4'457 m2), il fondo part. n. 247 non adempie i requisiti minimi per
costituire da solo una zona edificabile e risultaisolato rispetto all'ulteriore zona edificabile
del Comune; non e infatti collegato alla zona speciale cantine di Vigndo, parzialmente
edificabile, delimitata a monte dalla strada cantonale e dall'area agricola, né costituisce un
ampliamento della zona artigianato e commerci (AC), posta ben piu a sud e separata da un
territorio destinato al'agricoltura. Laricorrente non si confronta con questi accertamenti,
spiegando per quali ragioni sarebbero chiaramente in contrasto con gli atti,
manifestamente insostenibili o eseguiti in violazione del diritto. Adducendo semplicemente
che il suo fondo non sarebbe isolato rispetto alle atre zone edificabili, rappresenterebbe la
continuita dellazona AC e sarebbe idoneo ad un'utilizzazione commerciale eindustriale, l1a
ricorrente si limita ad esporre in modo appellatorio la sua diversa opinione, manon
sostanzia arbitrio alcuno. Né essa favalere, con unamotivazione conforme all' art. 42 cpv. 2
LTF, che, negando intali circostanze I'esistenza di un comprensorio gia edificato in larga
misura, la Corte cantonale avrebbe violato I' art. 15 lett. aLPT . Accennando alla sentenza
pubblicatain DTF 132 Il 218 consid. 4.2, laricorrente non spiega perché, alaluce della
situazione di fatto accertata, il suo fondo costituirebbe un semplice "spazio vuoto trale
costruzioni". Disattende peraltro che la Corte cantonale in concreto ha negato gial'esistenza
di un comprensorio edificato in modo ristretto.

E.24

Nemmeno con riferimento all’ art. 15 lett. b LPT , ossia alle prevedibili necessita insediative
nei prossimi quindici anni, laricorrente criticain modo puntuale le considerazioni dei
giudici cantonali sull'esistente sovradimensionamento delle zone edificabili del Comune.
Essa omette in particolare di confrontarsi con le argomentazioni concernenti la contenibilita
del piano regolatore e lariservadi fondi non edificati per le attivita produttive. |1 gravame
disattende pertanto nuovamente le esigenze di motivazione dell* art. 42 cpv. 2LTF es
rivelaquindi inammissibile. Al riguardo, limitandosi essenzialmente arichiamare le
dimensioni contenute del suo fondo, laricorrente non considera |'accertato
sovradimensionamento della zona edificabile nel suo complesso, che e nell'interesse



pubblico evitare di ampliare ulteriormente (cfr. DTF 136 11 204 consid. 7).

E.25

Laricorrente postulain sostanza l'attribuzione del suo fondo alla zona edificabile,
contestando il suo inserimento in zona agricola. Sostiene che la conformazione dei luoghi
renderebbe |a particella non idonea ala coltivazione. Tuttavia, poichéil fondo é stato
escluso dalla zona edificabile per il mancato adempimento del requisiti dell’ art. 15 LPT , il
suo inserimento nella zona agricolanon e di principio contrario al diritto federale.

L 'effettiva possibilitadi utilizzare I'intero comparto interessato a fini agricoli (cfr. art. 16
cpv. 1 lett. aLPT ) non e determinante, perché, come ha rettamente ritenuto la Corte
cantonale, ad entrare in considerazione nella fattispecie e piuttosto il criterio dell'interesse
generale al'attribuzione alla zona agricola (cfr. art. 16 cpv. 1 lett. b LPT ). Ora, un simile
interesse puo ritenersi realizzato quando, come in concreto, da una parte I'inserimento nella
zona edificabile € escluso in virtu dell' art. 15 LPT e, dall'altra, I'attribuzione in una zona
protettaal sensi dell’ art. 17 LPT oin un'altra zonainedificabile secondo I' art. 18 LPT non
s impone (cfr. sentenza 1C_15/2008 del 10 giugno 2008, consid. 2.2.3; sentenza
1P.355/2000 dell'8 novembre 2000, consid. 3d, in: RDAT 1-2001, pag. 199 segg.).

E.31

Laricorrente lamenta una disparita di trattamento rispetto alla situazione pianificatoriadella
zona speciale delle cantine di Vignéo, situata a monte, e della zona artigianato e commerci
(AC), ubicata asud.

E.3.2

La Corte cantonale ha tuttavia esposto le ragioni per cui questi comparti sono distinti e
separati daquello in cui einclusalaparticella dellaricorrente, delimitato a monte dalla
strada cantonale e avalle dallalineaferroviaria. Ha altresi rilevato che, in ogni caso, anche
il fondo part. n. 2152, situato nel medesimo comparto e Su cui Sorgono un garage e una
carrozzeria, e stato attribuito alla zona agricola. La censuraricorsuale, genericaed
appellatoria, non si confronta con le argomentazioni contenute nel giudizio impugnato e
non deve quindi essere esaminata oltre. Infine, come rettamente stabilito dai giudici
cantonali, nemmeno |'urbanizzazione del fondo litigioso e decisiva, poiché questa
circostanza non conferisce di per sé un diritto alla sua attribuzione alla zona edificabile (
DTF 122 11 326 consid. 6a; 117 1a 434 consid. 3g).

E.4

Ne segue cheil ricorso deve essere respinto nella misura della sua ammissibilita. Le spese
giudiziarie seguono la soccombenza e sono quindi poste a carico dellaricorrente ( art. 66
cpv. 1 LTF). Non possono essere attribuite ripetibili al Comune di Mendrisio ( art. 68 cpv.
3LTF; DTF 13411 117 consid. 7).
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