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Problemi specifici e portata generale di una legge
di Stefano Bigolaro

Una doverosa premessa

Anzitutto, e a nome dell’Ass@zione veneta degli avvocati amministrativisti, un vivo
ringraziamento a tutti coloro che hanno concorso a questa pubblicazione.

E6 i mportante che | e forze dell"avvocatur
qualificate realizzino iniziative non kodi interesse della nostra categoria, ma anche utili

alla collettivita. Come questa, appunto.

La prima volta

Del resto, la formazione della legge veneta sul contenimento del consumo del suolo é
stata | a prima occasi one tmcontribiare cpru@mdpree | 60 As
osservazioni tecniche al lavoro del legislatore regionale, venendo piu volte invitata a
riunioni della competente Commissione del Consiglio.

Tale attivita si pone in linea con il dovere civico di concorrere con le proprie Gapacit
tecniche al miglior esercizio delle funzioni pubbliche. E la competenza degli avvocati
amministrativisti al riguardo €& evidente, essendo l'urbanistica materia di giurisdizione
esclusiva del giudice amministrativo, e spettando al Foro di concorrererpretaee,
contestare, dare applicazione alle leggi (specie a leggi di cosi grande portata quale quella
sul contenimento del consumo del suolo).

La nuova normativa come work in progress

La fase di avvio della nuova disciplina regionale sul contenimemtoodsumo del suolo

ha scontato dapprima un forte carico di apprensione.

La legge regionale 14 del 2017 e entrata in vigore il 24 giugno del 2017. E fino a quel
giorno c'e stato un periodo, breve ma intenso, in- @iiche comprensibilmente si
tentatodi prevenire ogni complicazione sottraendo interventi e scelte pianificatorie al
confronto con la nuova disciplina.

La disciplina transitoria ha poi monopolizzato i primi mesi di vigenza della nuova legge,
distogliendo I'attenzione dalle (pur chiare)lsxdi fondo legislative.

Tutto si & sovrapposto e incrociatoonsiderazioni generali e considerazioni specifiche
nella percezione della nuova disciplina. La novita della prospettiva (con il cambio della
generale sensibilita alla sua base), la dimemsieuropea della questione, il rapporto tra

la legge regionale e la preannunciata produzione del legislatore statale sul punto, e al
contempo la necessita di attendere quel provvedimento della Giunta regionale cui la legge
ha delegato una parte importamtella nuova disciplina, il rapporto che si & creato tra
Regioni e Comuni (cui e richiesta una rilevante attivita procedimentale): tutto cid ha reso
evidente che la nuova legge € un complicato work in progress, del quale vanno pero
tenuti a mente gli obiati.

Il concetto di base

Il punto di partenza & capire che cosa sia il consumo di suolo. Capire quindi che cosa
deve oggi essere considerato con disfavore perché comporta consumo di suolo.

Nelle definizioni della nuova legge vi-all'art. 2- il concetb di consumo di suolo, e non

pare un concetto urbanistico, ma piu un concetto idraulico o comunque fattuale.

-
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Il consumo del suolo € l'incremento della superficie naturale o seminaturale interessata
da interventi di impermeabilizzazione, o da interventtajpertura artificiale, di scavo o

di rimozione. Consumo netto, va aggiunto, perché da esso sono detratte le superfici
ripristinate come naturali e seminaturali.

Non contano le destinazioni, non contano tnmeubi: cio che in generale lagge vuole
impedire o comunque ostacolare €& il consumo (netto) del suolo.

Un obiettivo non immediato

Certo, non si puo pensare che venga sistematicamente azzerata l'edificabilita di aree che

gia tale edificabilita hanno conseguito e hanno scontato, trovandosi satogost

undédi mposi zione fiscale dipendente dalla | or
In altri termini: la legge veneta 14/2017 ha prodotto ed é destinata a produrre nella sua

fase iniziale molte complicazioni, senza peraltro poter incidere pesantemdnte s
complesso degli interventi possibili.

La sua prospettiva  per |, pi ¥ ampiail chi ss’
noi o chi per noi vedremo in essan punto di svolta del sistema.

Gli ambiti di urbanizzazione consolidata

Assaiimportat e, nell a prima fase,  stata | 6indi
consolidata (AUC), che ha comportato a livello comunale il compimento di scelte non
puramente ricognitive ma anche costitutive (non coincidendo necessariamente gli AUC
previstidalla legge 14/2017 con gli AUC individuati nel PAT ai sensi della legge 11 del

2014).

L6Oi mportanza di tale individuazione si | egas
Afa regi meo. L'articolo 12 del |l a vibtiedgige 14 d
strumento urbanistico generale ricadenti negli AUC sono sempre consentiti, in deroga ai
limiti stabiliti dal provvedimento della Giunta regionale (anche se gli AUC, individuati

prima del provvedimento di Giunta regionale, potranno certo eggahatati al momento
dell'adeguamento della pianificazione urbanistica generale di ciascun Comune al
provvedimento regionale).

Insomma, gli AUC sono fuori dai vincoli del consumo di suolo, e gli interventi previsti

dallo strumento urbanistico generaleieadenti negli AUC sono sempre consentiti in

deroga ai limiti stabiliti dal provvedimento giuntale.

Ma, beninteso, questo non significa affatto che essi siano fuori della legge, ed anzi hanno

una grande importanza nel suo sistema. Gli AUC non sono sempinte una zona

franca rispetto al provvedimento di Giunta regionale: sono il luogo in cui concentrare gli
interventi che altrove comporterebbero consumo del suolo, ad evitare un consumo diffuso

del territorio comunale.

Loadeguamento dell a pianificazione
Superati i primi adempimenti a carico dei Comuni, in particolare quelli legati agli AUC,
|l a prospettiva diviene ora quella dell 6ade:q

finalmente emanato, di individuazione della quantita massima di consumo di suol
ammesso (si tratta della DGR 15.5.2018 n. 668, pubblicata sul BUR del 25.5 u.s.).

In realta cido di cui vi sara davvero bisoghmella prospettiva temporale della legge
14/2017- € una collaborazione di lungo periodo tra gli enti, basata sulla coodiisi
degli obiettivi prima ancora che dei contenuti. E, quanto al primo passo di questo



percorso, e rilevante che si sia voluto semplificarlo, prevedendo la legge 14/2017
modalita procedimentali speciali per la formazione della necessaria variante (aldPAT

Pl, 0 al P.R.G).

E quando  poi sorto | 6obbligo dei Comuni
edilizio tipo e relatiuvi all egati (ex art
successive intesa e delibera regionale), e parso opporfutegisiatore regionale
uniformare il passaggio pianificatorio, stabilendo che i Comuni adeguano gli strumenti
urbanistici comunali alle nuove definizioni uniformi aventi incidenza urbanistica

allegate allo schema di regolamento tipoei tempi e con I@rocedure previste in tema

di contenimento del consumo del suol o (cfr
L.R. 15/2018).

Il riuso temporaneo

Una previsione della legge 14/2017 é peraltro direttamente operativa: quella dell'art. 8,
che consenteuso temporaneo di volumi dismessi o inutilizzati. E una previsione a sé
stante, ma comunque legata al quadro d'insieme del contenimento del consumo di suolo.
Sembra forse un po' velleitaria, e se ne colgono facilmente le difficolta operative. Essa
conseng si di sottrarsi temporaneamente alla disciplina delle destinazioni urbanistiche,
ma cid non comporta affatto di potersi satteaa ogni altra disciplina (né certo |l
legislatore regionale avrebbe potuto disporlo). Ogni nuovo utilizzo, anche se tengporane
deve essere accompagnato da tutta una serie di interventi di "messa a norma"; ma, in tal
modo, gli investimenti necessari rischiano di "durare" piu del nuovo uso.

Perd e opportuno non avere pregiudizi. Anche perché un ruolo impoftantguesto
meccamsmo 1 potranno averlo la deliberazione comunale e la convenzione che
accompagnano l'autorizzazione al riuso. Insomma, si tratta di atti con un contenuto
atipico, perché ogni esperienza € a seé stante e perché la discrezionalita dei Comuni e
ampia.

E se é ero che la temporaneita € fondamentale al sistema, non & neppure detto che cio
che é temporaneo non possa stabilizzarsi. Anzi, in un certo senso € nell'ordine delle cose.
Il riuso temporaneo potra spesso essere l'anticipazione di un uso che, se fumiana, p
poi essere consolidato, formalizzato e "pagato" in termini contributivi. E magari la
convenzione per l'uso temporaneo potrebbe gia prefigurare le condizioni di un successivo
cambio di destinazione definitiva.

Passaggi

Tra adempimenti vari e qualcheegcrizione a sé stante (il riuso temporaneo), e pero da
non perdere di vista il senso della nuova legge per il contenimento del consumo di suolo.
Che e soprattutto una legge di obiettivi (e, sotto un certo aspetto, bisognera anzi
presidiare che la nuovadge si mantenga davvero fedele agli obiettivi che enuncia).

In conclusione, e con tutte le cautele: I'impressione € che siamo a un momento di
passaggio.

Lo sviluppo urbanistico del Veneto negli ultimi anni & segnato da alcuni passaggi
fondamentali.

- Un primo passaggio € la legge urbanistica generale, la numero 11 del 2004. E stata il
grande riordino della disciplina urbanistica veneta, con scelte innovative e importanti,
anche se non tutte pienamente riuscite (dalla divisione in due dei RRBAT e P} ai

crediti edilizi). Una legge che si inseriva ancora in una logica di espansione, pur con la



consapevolezza dei problemi. Gia percepiva che vi deve essere un limite nel trasformare
|l e zone agricole (e | 6acroni md).che ci ha f.i
- Parallelamente a quella legge, ma al di fuori di quella legge, si e sviluppata la prassi
della perequazione: se il territorio viene destinato a interventi che generano maggiori
valori economici, quei maggiori valori devono essere divisi con l'erdaldo Anche

questo fenomeno, a parte le molte riflessioni cui si presta, risponde a una logica di
espansione.

- Ma a un certo punto tutto cid e entrato in crisi. E la legislazione sul "piano casa",
protratta piu volte dal 2009 e tuttora vigente, ha rigpaie esigenze di una situazione di

crisi. Vi ha risposto in modo discutibile, sacrificando la pianificazione urbanistica
comunale. Ma la logica era emergenziale; o avrebbe dovuto esserlo, vista la persistenza
sino ad oggi del "piano casa" (del restaepla crisi c'é ancora...).

-ln questa sequenza, l a | egge sul consumo d
tendenza.

E' una legge con contenuti in larga parte indefiniti, protratti nel tempo, che risentiranno di
interessi e riserve mentali.

Ma la prospettiva € nuova, risponde a un cambio culturale, si inserisce in una dimensione
pi ampia: il suolo va salvaguardato, € una ricchezza che non puo essere sfruttata
all'infinito.

La legge potra essere perfezionata, cambiata, totalmente sostituitatel@ene su un

tema ineludibile.

E la necessita di limitare fin d'ora il consumo del suolo non deve solo essere oggetto del
dibattito tra specialisti, ma deve coinvolgere la collettivita.
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Un nuovo metodo di gestione dell 6u
di Giorgio Orsoni

1. La prima domanda che viene spontanea di fronte alla legge regionale 6 giugno 2017 n.

14, che forma oggetto di questudi, consiste nel chiedersi quale sia il suo significato e

se, al di la della sua intitolazione, che la fa immediatamente apparire come una legge
rientrante nelle competenze legislative regionali concorfestiu | governo del t
del p a ¢ siargafmerdeouna legge di adeguamento della disciplina urbanistica,

come sembrerebbe nelle intenzioni del legislatore regionale.

La risposta non e facile, sia per la struttura del testo legislativo che nel capo | vuole porsi
dichiaratamente come nuovad ci pl i na generale dell 6uso de
aggiornamento delle procedure della vigente legge urbanistica regionale.

Sia, soprattutto, perché nel capo |, oltre ad una serie di definizioni mirate principalmente

a dare ordine ai procedimentidiecuper o e rigenerazione urb
delle procedure gia vigenti, si introducono due disposizioni che caratterizzano tutta la

legge.

La prima | addove si qualifica il suolo qual
La seconda, dopo aver affermato dhe€onsumo di suolo deve essere gradualmente
ridotto nel corso del tempo (art. 4), dispo
suoloo (art. 13 comma primo a)), salve |l e d
Si tratta, come appare evidente, di disposiziche si pongono in netta frattura con i
principi sino ad or a ritenut. fondant i d
all 6ordinato sviluppo dell dattivit?’ edil i z
spazi.

Esse hanno certamente un foredore di annuncio di una linea politica che la Regione
vuole perseguire e che appare coerente con il sentire generale, ma ci si deve chiedere se
ed entro quali limiti quelle disposizioni siano conformi al quadro normativo
costituzionale vigente

2E6 tmg infatti, che | a materia dell 6urbani
sempre stretta tra la tutela del diritto di proprieta (immobiliare) ed il perseguimento
del |l 6interesse pubblico ad wun or dnchedit o svi

diversi e prevalenti interessi di settore (paesaggio, beni culturali, difesa del suolo, tutela
del |l 6ambiente).

Tali esigenze contrapposte hanno trovato la loro composizione sin dalla legge urbanistica
fondamentale n. 1150/1942, attraverso la pionentalizzazione delle scelte.

Attraverso cioé un procedimento, che ha costituito a lungooiiatio generale per

| 6 e s erdella zfungione amministrativa partecipata dagli interessati, sino
all i ntroduzione del | a n dmenotammimsstrative.l | a L. n
Procedimento e partecipazione, dunque, come garanzia del corretto esercizio del potere
di compressione, o meglio di conformazione, del diritto di proprieta immobiliare privata,
per il perseguimento di obiettivi di interesse gereeral

Tale normativa, pur risalente ad epoca anteriore alla Costituzione del 1948, quando la
tutela della proprieta privata era molto piu rigorosa, si adattd molto bene nel nuovo
ordinamento costituzionale, nel quale la proprieta privata, pur essenddapdzeina

riserva di legge ordinaria (che tuttavia, come venne osservato, non la metteva al riparo da
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una ipotetica soppressione) venne caratterizzata da una funzionalizzazione spinta.
(recepita dalla giurisprudenza della Corte Costituzionale, che iagg@sioni ne nego il

pieno riconoscimento economico)

Come recentemente ha rilevato la dottrina (Stella Richter) questa concezione della
proprieta privata immobiliare, tutelata solo sul piano economico, con i limiti derivanti

dalla prevalenza della funzioseciale, si trova in contrasto con la concezione contenuta

nel | a convenzione eur opea dei diritti d e
giurisprudenza della CEDU, la quale, dopo la riforma costituzionale del 2001, deve
ritenersi aver assunto un valorepalente, quale parametro di valutazione costituzionale.

Pertanto, se la proprieta privata (immobiliare) attiene ai diritti della persona, come
afferma quella giurisprudenza, essa risulta maggiormente tutelata di fronte alle generiche
esigenze di funzioniazazione, sino ad ora ritenute decisamente prevalenti, fatte salve
guell e poste a tutela degl:. i nteressi Andi f-
settore.

Cio ha comportato una progressiva perdita di importanza della pianificazione
urbanstica, schiacciata fra il riemergere del diritto di proprieta del privato, e la
prevalenza dei diversi strumenti posti a tutela degli interessi differenziati (paesaggio,
ambiente, beni cul turali, tut el a dlied Ssuol ¢
residual e, priva di guell e caratteristiche
che avrebbero dovuto essere le sue caratteristiche essenziali (piani urbanistici).

Da un altro punto di vista, non si puo dimenticare come il processalilitazione della
pianificazione urbanistica sia iniziato da
der oga, di sciplinate dalle | eggi di accel er
n. 1/78), che hanno ritenuto prevalenti le esigenzeapidita di attuazione di singoli

interventi, su quelle di ordinato e coerente sviluppo del territorio.

Gia allora si era rilevato come le procedure derogatorie avrebbero determinato la crisi

della pianificazione a cascata, ordinata secondo il critetia derarchia dei piani, e

quindi delle scelte da quelle piu generali a quelle via via piu puntuali.

I procedi ment i di deroga hanno rovesciato
strumento generale alle scelte operate di volta in volta per iblsinigtervento, e
determinando in tal modo undorgani zzazione

dal rispetto di un quadro di insieme generale.
In questa linea di tendenza deve ascriversi lo sviluppo della c.d. urbanistica contrattata, e
cioé levarie previsioni di accordi fra pubblico e privato nel progettare nuovi interventi

edilizo-ur bani sti ci . Ove | 6interesse pubblico
volta dalle esigenze di realizzare un obiettivo di natura privata.
E6 ces3dadh e convenzioni di |l otti zzazione,

oneri a carico deprivato per la realizzazione dnterventi voluti nel quadro di una
pianificazione generale di matrice esclusivamente pubblica, si & passati agli accordi per

conordare  con il privato le stesse scelte pianificatorie, dietro il paravento
del | ammini strazione partecipata, se non d
privato un ruol o di sostegno alle scelte d

sviluppo della propria collettivita.

In questo quadro si sviluppano progressivamente istituti nuovi, quale quello della
perequazione, dapprima frutto di prassi operative che hanno allargato i confini degli
accordi urbanistici, e successivamente recepitaigposizioni legislative che di pari
passo hanno introdotto strumenti complementari quali i crediti edilizi.
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Insomma, un insieme di interventi che hanno progressivamente depotenziato la cogenza
dei piani urbanistici, a fronte di scelte caso per caso spitda delle risorse (per la piu

di origine privata) disponibili in un determinato momento storico.

Cio ha determinato una compromissione del territorio non piu tollerabile per i riflessi che
ci , det er mi n ssistesna, Inla Gmnciet sello gviluppoaoeconomico del
Paese.

Il fallimento del sistema gerarchico dei piani urbanistici ha indotto a sperimentare alcuni
rimedi, come ad esempio il depotenziamento dei piani generali, in piani di struttura, non
aventi effetti conformativi della proprieta, edtribuendo ai piani subordinati le scelte

operati ve, pur sempre in una | ogica di scel
piani di intervento).

I n questo modo si ~ ulteriormente codificat
aquellivée | o | 6applicazione degl i strument.i del

degli accordi pubblicgrivato, divenuti ormai gli strumenti ordinari di gestione dello
sviluppo urbanistico edilizio.
Nella sostanza, una situazione sfuggita al contrallobpco, in nome di una maggiore

partecipazione del privato all desercizio d
antagoni st a, pi % che il concorrente all di
| 6i nteresse pubblico.

3. Il rimedio che la lgge regionale n. 14/2017 propone rischia, nella sua radicalita, di
rimanere un manifesto politico piu che una ridefinizione giuridicamente vincolante dei
metodi e delle procedure per far riacquisire al pubblico il dominio di un ordinato sviluppo
del terrtorio, in funzione degli obiettivi di pubblico interesse stabiliti

dal |l éammini strazione.

Non =~ un caso, infatti, che il |l egi sl ator e
comuneo | a cui definizione  an alatazionb g g i g L
assai diverse fra |loro, ma accomunate dal
del |l 6ammini strazione di gestire [ beni pu
proprietaria e soggettiva, nella quale si fanno rientrare anche i beni démani

Secondo | 6i mpostazione pi % fattuale e me n
comuneo essSi ri comprendono non tanto del |l e

qualifica, ma delle cose che siano funzionali a innescare un diverso modo di intendere |l
rapporto con il cittadino.

Come stato giustamente rilevat o, | 6i ndi vi d
esigenza di risolvere il pi ¥ generale probl
fronte alle esigenze affidategli dal legislatore.

Tale visione si ~ sviluppata i sideprappoatd | el o ¢
fra cittadino ea mmi ni strazi one, dapprima <con | 6aff
amministrativo paritario e del concetto di-amministrazione e, successivartencon

| 6i ntroduzione anche a i vell o costituzio
persegui mento degl. i nteressi di carattere
guarto Cost ., che ha introdott oed.l principi
La categoria dei Abeni comuni 0 non come (quU:

caratterizzazione intrinseca in una generale classificazione dei beni, ma come un modo di
individuare, attraverso i beni in questione, un nuovo metodo di oper#aegastione dei
rapporti fra pubblico e privato quando entrano in gioco diritti fondanti la convivenza
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democratica.
In altre parole un diverso modo di concepire la stessa amministrazione, nei rapporti con i
cittadini.

Ma se questo e il significato dell@d i ni zi one di Aibene comuneo
gual i effetti conseguono nel campo dell dur
Aibene comuneo al suol o, considerato come e

si sviluppano le politiche urbéstiche ed ambientali?

Quale rinnovata visione della gestione dello sviluppo del territorio si accompagni

all 6inserimento dell o stesso in gquesto nuo
amministrazione e cittadino in questo settore?

Abbiamo ricor@to in precedenza come la costruzione gerarchica della pianificazione
urbanistica, caratterizzata peraltro da una forte procedimentalizzazione e partecipazione
nelle scelte generali, abbia ceduto il passo ad una urbanistica puntiforme, caratterizzata

da selte caso per caso, sotto la spinta di interessi particolari.

Tutto il contrario del di verso metodo di a
Aibene comuneod vorrebbe far sviluppare, | ad
come espressiondi un interesse particolare @ pr i vat oo, ma come un
persegui mento di un interesse comune e perc
41 n questa prospettiva | a definizione del s

vista con grande favore, quale affermazione taoo di una nuova categoria di beni, ma
piuttosto di un nuovo metodo di governo del territorio, nel senso piu ampio del termine,
ripristinandosi ed accrescendo quella partecipazione alle scelte collettive che ha
caratterizzato la legislazione urbaniststa dalle sue origini.

Tuttavia, se passiamo ad analizzare piu in dettaglio la normativa introdotta dalla L.R. n.

14/ 2017, Ci accorgiamo che | a qualificazi
corrisponde ai contenuti operativi che da tale definizioneatiero discendere nella
azione amministrativa del Agoverno del terr
Non ci si riferisce alle affermazioni di principio, quali quelle contenute negli artt. 2
(definizioni) o art. 3 (obiettiwvi e final
(princ i pi generali) nel qgual e si i ntroduce | &
suol oo, ma alle modalit”™ attraverso cui t a
attuate.

Infatti, gli strumenti individuati dalla legge negli artt. 4 e ss noraaE® mMinimamente

innovatori rispetto a quelli sino ad ora in vigore, i cui difetti in precedenza evidenziati
arrivano da lontano, ed hanno portato al fallimento di una politica di governo del
territorio condivisa e partecipata, volto al perseguimentotdressi collettivi.

Undanal i si dell e norme in questione, a par
sul contenimento del consumo di suolo (art. 4) ci dimostrano come, al di la delle
enunciazioni di principio e delle definizioni circa i vari inteméi ammissibili, non

vengono introdotte nuove modalita che consentano di guardare ad una diversa

i mpostazione del processo di sviluppo ecor
contemporaneamente alla sua conservazione.

EO6 ben ver o maxletta)sidemanda alla Giunta Regionale di stabilire i

criteri di individuazione e gli obiettivi di recupero degli ambiti urbani di rigenerazione

con i conseguent.i strument.i e procedure at
abitanti alh progettazione e gestione di tali programmi.
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Semonchd a norma rinvia a quanto previsto dall
di soggetti pubblici o privati la presentazione di proposte di programmi di rigenerazione
urbana sostenibile.

Concioatri buendo ancora wuna volta alldiniziat
intervento sul territorio che risulteranno fatalmente fortemente condizionata dalle risorse
economiche disponibili.

Un vero cambiamento di metodo non puo invece che passtaeeerso una diversa
considerazione della politica del territorio che, partendo dalla qualificazione del suolo
come bene comune non puo non impegnarsi a mettere a disposizione risorse pubbliche
che sole possono indirizzare verso reali obiettivi di rigeriene urbana.

La legge regionale in esame & certamente un primo passo nella direzione giusta, ma dovra
essere attuata nella logica richiamata di un nuovo rapporto tra amministrazione e
cittadino.
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|1 consumo diamenwwddliamo nel | 6or di n
di Gian Franco Cartei

Sommario: 1. Il consumo del suolo o sprawl urbano?2. Regole ed incertezze
del | 6or di na me3nun tentainad non@mdatd aebuon fine: il d.d.l. n. 2383
4. Una soluzione possibilena problematica: laigenerazione urbana5. | segnali dei
legislatori regionalt 6. Rilievi conclusivi

1. Il consumo di suolo csprawlurbano

1 probl ema del consumo di suol o pu, esser
nell a Carta Eur op #suolodéasha risdisalimitata dhe bi distrdgge? : A
facilment® . I suolo costituisce una risorsa s

quanto piu trascura che il relativo processo di formazione trascende di gran lunga
| 6ori zzont e t e mp.AnahfineemendtaricdstauireVa tamaticaugnradicaa

muovendo dal | 6esame dei document i del I 6Un
| 6ordinamento comunitario annette da tempo
sull 6ordi nament o iurtaadraie@ropoia ancaniagitritliear i zzat o d a

Occorre premettere che il problema in esame non riguarda il tema della difesa del suolo
nella prospettiva della tutela delle acque e della dimensione idraulica e idrogeologica
come disciplinata dalle disposizioni di @uiig | i artt. 53 ss del Codi
|l e esternalit”™ negative | egate all duso del
Il fenomeno, come noto, costituisce il risultato di vari fattori generalmente rintracciati

nel |l 6andament oicodei Imeccanismi d» formazione detha rendita e, non

ultimo, nelle caratteristiche socioculturali dei singoli territori. Limitandosi al profilo
giuridico, merita, al riguardo, ricordare che da inizio secolo la Commissione Europea ha
provveduto ad adottarune serie di atti dsoft law nei quali la finalita perseguita

concerne la salvaguardia ed il ripristino delle garanzie che consentono le funzioni
ambientali del suofo Basti pensare alla comunicazione della Commissione del 2002, in
cuiilsuoloestt embl emati camente definito Arisors
caratterizzata da velocita di degrado potenzialmente rapide e processi di formazione e

rigenerazione estremamente | enti o e configu
carattereambientale, sociale ed economico, le cui condizioni occorre preservare dai
possibili fattori di deterioramenfp tra i quali & menzionata proprio la
impermeabilizzazione del sudl@ssai vicina al significato comunemente addotto in Italia

al | 0es ponsumesdi suofbe S pensi ancora all éi mport a
1Sulle origini e e finalit? del |l a oneldél suolca del | 6

riferimenti in letteratura non sono abbondanti; si richiama L. MabD&velopments on Soil Protection in
the European Unignin Europe and the Environme(itegal Essasys in Honour of Ludwig Kramea cura
di M. Onida, Groningen, Europe Lakublishing, 2004, p. 175 ss.

2 Commissione Europea, 16 aprile 2002rso una strategia tematica per la protezione del s@olmto
3.4.), COM(2002)179 def.; vedi, altresi, la comunicazione della Commissione EurSpiappo

sostenibile in Europa perumondo mi gl i or e: strategia dell 6,Uni one E
COM(2001) 264 def.

3Per i mpermeabilizzazione del suol o si intende AJ[i]
strade o al tri usi [ €] ibile peelo svalgimentocdelle furezionsdelpwlo,ftra c i e di
cui |l 6assorbi mento di acqua piovana per | 6infiltrazi
4Se il termine pi%¥% utilizzato dalla Commi ssilone Eur c

sealing, tuttavia riferibile a sua volta a quello di consumo di suolo & anche quellanditake inteso
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di pianificazione del territorio, troppo spesso ignare degli effetti irreversibili sulle perdite

di suolo, ed ai pericoli derivanti dalla proliferazione urbana ed industrialaptatda

mi naccia principale dell ambiente fisico e
a servizio di funzioni essenziali da presidiare con i principi prevenzione, preservazione,
recupero e ripristino della funzionalita del stolo

Forse perchérematuro rispetto ai tempi, non ha avuto successo il tentativo della
Commissione di una proposta di direttiyaadro: presentata nel 2006 e stata ritirata nel

2014 per contrasti insorti tra gli Stati membri a causa dei presunti oneri finanziari e di

suppost | i mi tazioni al l 6aut onomieio dondstantei ngo | i
| 6i mpegno della Commi ssione sui probl emi I
venuto meno, come testimoniato dalla redazione della comunicazione del 2011, la quale

ha indca o come obietti vo f wtotarzeroengraiie205@ dii arr
occupazione di nuovo sudlo e dai riettamend cnenmateria difibuone
pratiche per i mitare, mitigare e0 charldpens
2017, i nhocawupdzi one e | 6i mpermeabilizzazione
larga misura imputabili alle decisioni in materia di pianificazione territoriale siccome
prive di unbdadeguata anali si preventiva e
sosteniile del suolg. Ed a tal fine — sottolineata

| approccio i ntegrato e compl ement ar e del

competenze territoriali, il recupero e riuso dei siti dismessi o inutilizzati e la limitazione
deisussidi che incoraggiano nuova occupazione di suolo.

2Regol e ed incertezze dell dordinamento nazi
La disciplina giuridica sul consumo di suolo costituisce in ltalia una tematica di

acquisizione assai |l enta e pavenuta inlsede ri spe
come o6occupazione del suol o0d6; Whanizzazidbne e territonicrerdlet i s i r

in ltalia: lo spazio, il tempo, le parojJén Contenereliconsumo di suolo. Saperi ed esperienze a confronto

a cura di G. F. Cartei e L. De Lucia, Napoli, Editoriale scientifica, 2014, p. 6 ss.

5Commi ssi one Europea, 22 settembre 2006oftlavieli( 2006 ) 2!
Commissioneéeuropea, G.F. Cartel, | consumo di suol o: | a,impCortesgree t t i va
il consumo di suolo (Saperi ed esperienze a confroait)p. 45 ss.

6 Proposta di direttiva che istituisce un quadro per la protezione del suolo e modifiteettevad

2004/35/CE, COM(2006)232 def.; sui contenuti della direttiva si richiamano le notazioni di L. Maamo,

strategia tematica per la protezione del suolo e la proposta di direttiva quadro della Commigsi@ne

giur. amb, 2007, p. 175 ss.

7 Commissione Europea, 20 settembre 200la bel | a di marcia verso unob6Euror
delle risorse COM(2011)571 def.; si veda, altresi, la Commissione Europea, 13 febbraioAztlEZjone

della strategia tematica per la protezione del suoldtiwita in corsqg COM(2012) 46 final.

8 Documento di lavoro dei servizi della Commissione Europea, 15 maggio @Bi#Rfamenti in materia

di buone pratiche per |l imitare, mi t i $WGE(201210k o mpens a
final/2.

9 Comerileva correttamente la Commissione, infatti, agli effetti e danni ambientali vanno sicuramente

ascritti la frammentazione @iabitatnaturali e di corridoi ecologici, nonché la minaccia al paesaggicsi

possono aggiungere, altresi, la pressione iarcsulle risorse idriche, gli effetti sulla biodiversita e la

perdita di carbonio organieotne nt r e a gl i effetti soci ali prodotti da
i nvece, i maggi or i costi per | 6 er @@ iepengetico,d e i ser
|l 6i nsufficienza delle ret.i di trasporto pubblico e,
di carburante, | a di pendenza dal |l duso del | 6aut omc
dal |l 6i nqui namemot2d). ambi ent al e (Pu
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europed’. Le ragioni, in vero, sono molteplici e certo non limitate alla mancanza di
imperativita degli atti disoft laweuropei. Tra queste merita menzionare una disciplina
della pianificazione inefficace a scoraggiare fenomeni di framemente insediativa e
infrastrutturale, la molteplicita dei livelli di governo politico amministrativo, nonché la
proliferazione della pianificazione di settore, la quale, moltiplicando i centri di decisione
delle scelte territoriali, ha legittimato un pesso didepianificazioneche con il
fenomeno in esame ha un rapporto consequehziale

Ma al | 6 es pahed alle psternalita begative connesse allo sfruttamento del
territorio- ha contribuito, altresi, la leva della disciplina tributaria: alla mazreai forme
di tassazione a tutela dell 6integrit? del |

infatti, il ricorso da parte dei comuni ai contributi di costruzione richiesti per il rilascio

dei permessi di costruzione per soddisfare le esigenkiadcio della finanza locaté

La previsione contenuta nell dart. 3 dell a
corresponsione del contributo di costruzione avrebbe dovuto in principio perseguire la
copertura delle spese necessarie per la real@zaaielle infrastrutture legate ai nuovi

edifici ed al governo del territorio, ha contribuito, infatti, a politiche urbanistiche
espansive, specie allorch® | abrogazione de
I proventi degli oneri di urbaniazione al finanziamento di spese correnti di vario tipo a
detrimento di quelle per investimeriti

Infine, menzione particolare meritano il regime giuridico della proprieta fondiaria ed i
processi di generazione del | daelrletdritt.a 4 2nm®d
opera della Corte costituzionale con le connesse e note vicende relative ai vincoli
urbanistici e alloius aedificandi unitamente ai fenomeni di speculazione finanziaria

10Diversa | 6attenzione prestata dalla saggistica
archeologo di fama come S. SetBsesaggio Costituzione Cemelfloa batt agl i a per | 6ambi
degrado civilg, Torino, Einaudi, 2010in part. p. 179 ss.; merita grande attenzione la produzione di noti

urbanisti; si richiama, seppur esemplificativamente, L. Benel@ldine della citta Roma- Bari, Laterza,

2011, p . 66 ss., il gual e af f er mattutto laenonktigzard glil i zi a ¢
aument i di val ore dei t er r e nfinjsce par &hdaceccenpa lcesigenzd e | | d u't

degli utenti; invade e snatura gli ambienti naturali e storici; accresce la densita, quindi la promiscuita, la
congestbne, il rumore dei nuovi quartieri; occupa o rende troppo costose le aree per gli usi pubblici non
remunerativi. Poi obbliga i Comuni a eseguire senza contropartita i servizi primatrade, le fognature,

gli impianti idrici, elettrici, telefonici e nitarda o impedisce la realizzazione dei servizi secondari, le scuole,

gl i asil i, i mercati, i campi da gi ocoC itaisenzgi ar di ni
cultura, Roma-Bar i , Laterza, 2010, p . 1 3 5 sumcdi suolcsseeumad ndo cu
qguestione di guantit”™, come di gualit”™o; merita, al

di un altro osservatore partecipante come V. De Lu@anie citta. Mezzo secolo di urbanistica italiana
Reggio Emilia, Dabasis, 2010, p. 179 ss.
11 P. Stella RichterRelazione generalén La sicurezza del territorio. Pianificazione e depianificazione

Quaderni del |l a Ri vi214pp.143sa.ri dica dell dedilizia

12 Sulle lacune e lentezze della legislazione tributariacor i guar do al |l 8i ntera mater
recente S. Dorigofiscalita e ambiente nella prospettiva costituzionale italiaima S. Dorigo e P.

MastellonelL a f i scal i t (Attupligare prbspettive léllztassagione ambientdRoma, Araoe

Editrice, 2013, p. 161 ss.

13Si V. |l 6art . 1 3 6¢c, dsl@.f.8.n6dgugne 200dmra 380; IReNatihop e vol uzi one

normativa in materia di oneri di urbanizzazione. Alcune riflessioni critigh&in. loc,, n. 1, 2011, p. 69

ss.; S. Bimontee A. Stabile, Veni, vidiici. Esiste untradeoff tra pianificazione urbanistica e finanza
locale?, inPol. ec, 2013, 220 ss., secondo cui, in conseguenza dei processi di riduzione dei trasferimenti
statali della meta degli anni Novanta del secolo scerslella contestuale maggior autonomia impositiva
attribuita ai comuni, gli enti locali sono stati indotti ad aumentare la base impdigiigliando cosi |l
numero degli immobili e dei terreni edificabiper aumentare il gettito tributario.
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legati ai margini di rendimento delle operazioni immobilif@nno contribuito a loro
volta all d6e¥pansione urbana

Ad ogni modo, seppur in una dimensione generica e frammentaria, la tematica del
consumo di suolo naturale ha iniziato ad affacciarsi sulla scena della disciplina giuridica

nazi onal e. U mab densal @ m@wigabile, inevera, gia nel Codice dei beni
cul tural: e del paesaggi o del 2004: l a dis
Codice, allude, infatti, gbrincipio di uso consapevole del territo@ quel | a di cui

135, quard comma, lettc, attribuisce ai piani paesaggistici la definizione di prescrizioni

e previsioni preordinate alla salvaguardia delle caratteristiche paesaggistiche
flassi cur and o minoadonswro diteeitor@o , i |

Almeno in parte piu articolateppaiono, invece, le disposizioni contenute nella I. 14
gennaio 2013, n. 10, in cui il tema del consumo di suolo si colloca in seno alla disciplina

sugli spazi verdi urbarif. I n particol ar e, l a norma di c
distinte previsioni. Una prima disposizione prevede che tutti gli enti territoriali

promuovano | 6i ncremento di spazi ver di ur
conurbazioni al fine di favorire il risparn
polverisottlie ri duzi one del | Beffetto fAisola di ¢

Piu pertinente al problema del consumo di suolo risulta la disposizione di cui al secondo
comma, la quale, proprio allo scopo di favorire la salvaguardia delle aree comunali non
urbanizzate, attribuisce ai comun | a potest "’ di ia) prevede
vantaggio volte a favorire il riuso e la riorganizzazione degli insediamenti residenziali e
produttivi esistenti, rispetto alla concessione di aree non urbanizzate ai fini dei suddetti
insediamenti; b) mvedere opportuni strumenti e interventi per la conservazione e il
ripristino del paesaggio rurale o forestale non urbanizzato di competenza

del |l " amministrazione comunal eo.
La disciplina sinteticamente ricordata possiede senza dubbio il merito di avetieoins
nel nostro ordinamento un principio che mi

naturale per fini di nuova edificazione e urbanizzazione, ma presenta alcuni limiti, ad
iniziare da quello della sua collocazione: in un testo legislativo pratipnte dedicato

allo sviluppo del verde urbano il tema del consumo di suolo assume una dimensione
complementare o sussidiaria, laddove una autonoma collocazione normativa avrebbe
consentito di affrontare partitamente gli aspetti legati alle competenzenatnative, ai

poteri degli enti territoriali, agli incentivi finanziari ed al regime della proprieta fondiaria.
Inoltre, sul piano piu strettamente esegetico non sembra possibile sottacere i limiti che si
frappongono all 6appl i cmeganmla sarsd atleriziane simna ma e
ricevuta da parte delle amministrazioni interessate e che si possono compendiare nel
principale di essi: la sua difficile applicazione, abbisognando di una disciplina di dettaglio
ad opera del G o v eonferenza udifccatan ti e tttora aan silha C

14 Sui rappati tra sviluppo del settore immobiliare e speculazione finanziaria si richiamano le puntuali ed
argomentate osservazioni di L. Bellicihipmobiliare, debito, cittd: considerazioni sui primi dieci anni del

XXl secolgin Le grandi citta italiane. Societa territori da ricomporre a cura di G. Dematteis, Venezia,
Marsilio, 2011, p. 77 s s-2006 doro, sgnmasoizra di duldbie,\glaanncdele i G i
pi % alto salto di scala nella dot&8yione di capitale
15 Legge 14 gennaio 2013, n. Norme per lo sviluppo degli spazi verdi urbani

16 A tal fine sono elencate misure quali il rinverdimento delle aree di nuova edificazione e delle pareti

degl i edi fici, | 6i ncr e me nt lwreeesidteate e la neaizazione diigrandie d e |
aree verdi pubbliche nell dambito della pianificazioa
maggiore densita edilizia.
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notizia. In secondo luogo, la lata discrezionalita dei poteri conferiti rischia di consentire
scelte elusive da parte degli enti territoriali. Oltretutto, appare difficile capire la ragione
per cui gli enti loali dovrebbero farvi ricorso in mancanza di un quadro chiaro sui
benefici a loro disposizione.

3. Un tentativo non andato a buon fine: il d.d.l. n. 2383
Il panorama giuridico nazionale non presenta alcun altro provvedimento legislativo in
materia. Meritaad ogni modo, osservare che la legislatura che si &€ appena conclusa ha

visto | approvazione dalla Camera dei Deput
2383 i n Cantenarlerdot del cénsumo di suolo e riuso del suolo edificato
Malgrado talet e st o non sia mai stato posto all o

Madama, tuttavia, merita ricordarne i principali aspetti. In primo luogo, la disciplina di
riferimento: assodato che il tema si colloca nel settore disciplinare del diritto

del | 6 a mportnmapmare il ricipamo agli articoli della Costituzione espressamente
rammentati, i ncl uso | taaondle. sfrutadnento Ided sualau i fin
i nsi eme al |l 6e ohbliglu € @nzdli alla propiiet dgetriera piivata , sono

da tanpo oggetto di una interpretazione stor&mlutiva che non esaurisca la prospettiva

giuridica della norma nella dimensione economica del rappapitalelavoro, ma la

trasferisca alle condizioni che rendono possibile quello sfruttamento: la preseevazio

delle risorse naturdfi. E sempre dai principi costituzi
che | a materia del consumo del suol o attini
implicazioni con la materia del governo del territorio. Lo conferma, dgbrd richiamo

alla Convenzione europea del paesaggio, i cui principi, esorbitanti dai confini della
materia del paesaggio, almeno per come essa € tradizionalmente rappresentata,
abbracciano aspetti fortemente correlati con la disciplina del goverterielric',
Pienamente coerent.i con | 6i mpostazione pr e
denominatiprincipi fondamentali della materia del governo del territoribrichiamo al

riuso, alla rigenerazione urbana ed alla medesima limitazione desummo di suolo

sembrano declinabili, infatti, nell ambito
principio che idil consumo di suol o ~ cons
esistono alternative consistenti nel riuso delle aree gia ud#aie nella rigenerazione

del l e stesseo. Ma non meno significative, s
definizioni contenute nell 6art . césuchedi di s e
suoloi nt eso come Al 6i nc elle superfiti® agracolanp natutale e net t o
seminatural e, soggetta a intervent.i di i m
superficie agricola nat ur al e e seminatural e, nel |l a gLt

17 M. A. Cabiddu,ll diritto alla terra (Art. 44 Cost.) in Codice di edilizi e urbanisticaa cura di S.

Battini, L. Casini, G. Vesperini, C. Vitale, Torino
Gal |l oni che gi " nella met”™ degldi anni 690 del secol
rlevava che né i | punt o di incontro inderogabile tra ai

agrario e diritto ambi ent aRivegiur. agr. & anp.po9p6e 5 6;mpeérartao d a l t
ricostruzione esegetica della disposizionecampagnata da ampi riferimenti bibliografici, F. Angeliit.

44, in Commentario alla Costituziona cura di R. Bifulco, A. Celotto, M. Olivetti, vol. I, Torino, Utet,

2006, p. 904 ss.

18 Per il significato del termine paesaggio nella Convenzione eardglegpaesaggio, D. Soradtgesaggi e

paesaggio nella Convenzione europegaConvenzione europea del paesaggio e governo del terrjtario

cura di G.F. Cartei, Bologna, il Mulino, 2007, p. 17 ss.; di recente P. MaiRaesaggio in Trattato di

dirittod e | | 0 a, noh ill,eTutelegparallele e norme processiifdadova, Cedam, 2015, p. 315 ss.
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qualificati come agricoli dagli strumentiua ni st i ci 0, ma , altress3,

i mpermeabilizzate alla data di® Unmplusat a i n
particolare merita, inoltre, la disciplina degli oneri di urbanizzazione, definitivamente
sottratti alla spesa corrente estinati esclusivamente ad interventi di interesse pubblico e

sociale quali, tra gli altri, il risanamento di complessi edilizi, il riuso e la rigenerazione
urbana e | a tutela dell ambiente e del paes
Merita segnalare, altresi, gli elementi meno @ocenti del testo in esame. La disciplina

sottrae alle guarentigie di un periodo transitorio in cui il consumo di nuovo suolo e
consentito solo in casi tassativi, gli interventi per la realizzazione di piani attuativi per i

quali sia stata presentata ueanpliceistanzap r i ma del | 6entrata i n vi
Le perplessita investono anche il procedimento per dare applicazione al disegno di legge:

e prevista, infatti, una prima deliberazione della Conferenza unificata sui criteri e le
modalita per la déefni zi one dell a suddetta riduzione
stessa Conferenza sulla ripartizione quantitativa tra le regioni della suddetta riduzione,

cui fa seguito un regolamento interministeriale nel quale sono definiti i soggetti
competenti, ¢ modalita e i criteri per il monitoraggio sulla predetta riduzione ed
attuazione di quanto previsto dalla legge. E non basta: a cio occorre aggiungere, infatti,

che alle regioni spetta disporre la riduzione quantitativa del consumo di suolo e
determinarecriteri e modalita da rispettare nella pianificazione urbanistica comunale,
come se questa costituisse unoéoperdzione na
Anche da questi pochi cenni appare chiaro che, se anche il testo fosse stato approvato dal
Parlamento, difficilmente avrebbe visto la attuazione.

4. Una soluzione possibile, ma problematica: la rigenerazione urbana.

In realta, sulla politica legislativa in materia di contrasto al consumo di suolo pesa
undal tra i ncogni tche diciocentivo taluriuso alel suald éddicatp ol i t i
rappresentate dalla formula deligenerazione urbananon a caso definita nel testo

medesimo principio fondamentale della materia del governo del territorio.

Occorr e, i n pr o pgereiazioe urbhan® cor darmulchei ®@ v og:
in tutte le discipline aventi ad oggetto lo studio del territorio, designando fini pubblici

spesso diversi e che, riassumibili nella formula generaleedapero urbanpsembrano

declinarsi nelle nozioni di recuperastauro, riqualificazione e risanamento del tessuto
edilizio®. Ampi o, di conseguenza, ri sulta | é6ambi
dai contesti urbani, periferici e marginali, interessati da fenomeni di carenza di servizi e
degrado ambientalein® ai processi di esclusione sociale.

La definizione di ri generazione ©presente
rammentato disegno di legge ne allarga ulteriormente il campo di azione, per cui la
nozione abbraccia finalita disparate, da quelll propriamente di carattere urbanistico e

socice conomico sino all édagricoltura wurbana, d
riqualificazione ambientale. Di pesé cio non costituirebbe un limite se sussistesse

19 W. Gasparri,Suolo, bene comune? Contenimento del consumo di suolo e funzione sociale della
proprieta privatg in Diritto pubblico, 2016, p. 121.

20 P. Chirulli, La pianificazione urbanistica tra esigenze di sviluppo e riduzione del consumo di suolo: la
riqualif i ca zjiroRivistagiuadich d @wbmanisicp201b,tpe603.

21 R. Dipacela rigenerazione urbana tra programmazione e pianificaziomRivista giuridica

del | 6,014, p.i2#issa
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nel |l 6or di name nitriferimenaCodl, iplEtopp, hdrf A& poab, infatti,

sembrano servire le formule risalenti alla . n. 179 del 1992 sui programmi di intervento

ed al d. I. n. 70 del 2011 sul patrimonio edilizio esistente; e maggiori lumi non
provengono neppure dallasdp osi zi one BisdecluiTeasltlod aunti.c 03 de
del 2001, la cui incerta formulazione pare, in vero, limitata a ipotesi, se hon marginali,
guantomeno circoscritte.

5. | segnali dei legislatori regionali

La mancanza di una legislazione dtam ha sti mol ato | 6attivi smo
La panoramica legislativa in materia non si presenta particolarmente nutrita, ma risulta
comungue significativa.

Si prenda, ad esempio, la legge 10 novembre 2014, n. 65 della regione Toscanaali riform
complessiva della disciplina del governo del territorio, in cui la sostenibilita ambientale
declinata sul crinale della nozionepditrimonio territorialedefinito dalla disposizione di

Cui all éart. 3, pri mo ¢ o mmagaducata predott@ taflai n s i e n
coevoluzione fra ambi ent-dacu tutelasaredbeimpdsta ns e d |
i n qwuemteo comune costitutivo.dell édidentit ™ ¢
E6 in tale perimetro semant ipecisefifalgaqakh | e g g e
la conservazione e la gestione del patrimonio territoriale, la riduzione dei fattori di rischio

connessi all utilizzazione del territorio e
tale quadro innovativo che siinseridcea  di sposi zi one di Cui al |l

elementi costitutivi del patrimonio territoriale e le risorse naturali siano ridotte in modo
irreversibile, prevedendosi in ogni caso che le eventuali trasformazioni territoriali
costituiscano oggetto dionsiderazione estesa agli effetti prodotti su tutte le componenti.

Assai rilevanti e riferite al tema in esame appaiono, in particolare, la disposizione,
secondo cui AnLe trasformazioni che comport
insediativi o inf astrutturald] sono consentite esclu
ur b aniieseladéndosi, in tal modo, che il consumo di suolo possa riguardare |l
territorio rurale e FPoneodnicfh & alt@ pErpavisoi oen ed
nuovo suab a fini insediativi o infrastrutturali sia consentito soltanto a condizione che
Anon sussistano alternative di riutilizzazi
infrastrutture esistenti 0. Una fiispedtdd t "~ ac
quella di conservazione territoriale posseggono, infine, le previsioni concernenti la
pianificazione sovra comunale e di area vasta, la disciplina sui rapporti ed i conflitti tra

enti territoriali, la perequazione territoriale, nonché le dispasizsulla qualita del

territorio rurale e degli insediamefiti

22 T.Bonett,lLa ri generazione urbana nell éordinamento giur
aperte a cura di E. Fontanari e G. Piperata, AgendZRRee. Proposte per reinventare la Gi@logna, il

Mulino, 2017, p. 62 ss.

23 Si segnalano le seguenti leggi regionali: legge r. Calabria n. 19 del 2002, legge r. Emilia Romagna n. 24

del 2017, legge r. Lombardia n. 31 del 2014, legge r. Toscana n. 65 del 2014, legge r. Umbria n. 1 del 2015,
legge r. Veneto n. 14 del 2017.

24 S'i segnala | 6ampi a decim@zuraem;e aiel d @anqiozd @Iinled arit .A 6 4
da un lato, le aree propriamente rurali, le aree ed i nuclei sparsi e le aree che, pur non ospitando funzioni
nonagi col e, non costituiscono territorio urbanizzat«
urbanizzato come definito dalldédarticolo 4 e come ir
[ é] 0.

25 Si richiamano le disposizioni contenutegli articoli 23 ss., 47 ss., 62 ss. e 102.
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Coeva a quella toscana | a |l egge r. Lomb
traguardo previsto dalla Commissione europea di giungere entro il 2050 a una
occupazione netta di terreno par a zer o0 = espressamente i
primario della legg®. Sono state, pertanto, introdotte significative modifiche della
disciplina generale contenuta nella legge r. 11 marzo 2005, 4. [&2quali paiono

condensar si n e gduzione abcorsumb idivsuolo d dellal rigenefiazione

ur bana [ €] i recupero e |l a riqualificazior
compromettere | a sostenibilit”™ e | a compat.
aspetti socieeconomico . Al l uopo, l a disciplina in es

governo del territorio sia caratterizzata sin dalla pianificazione regionale dal fine della
riduzione del consumo di suolo e che la valutazione ambientale degli effetti derivanti

dal | 6 aetdei pianiztérriioniali contempli tra gli obiettivi di sostenibilita ambientale,
altress3, i consumo di suol o. Di cofiseguen:
regionale, provinciale e comunaleembra chiamato a rispettare determinati criger

soglie di riduzione del consumo di suolo stabiliti a livello regioffale

La legge r. n. 31/2014 contiene la previsione di misure di incentivazione per interventi di
recupero e rigenerazione urbana e | @i stit u:
di periodico monitoraggio del consumo di nuovo suolo agrféol finalita analoghe

mira la previsione che i piani urbanistici comunali contengano un apposito elaborato,
denominatoCarta del consumo di suglo per | 6i ndividuazione e
superficie agricola e del grado della relativa utilizzazidne

In questo quadro si inserisce anche la legge r. Veneto 6 giugno 2017 iPetduanto

il testo legislativo sia oggetto di specifica analisi nei singoli capitoli che compongono

questo volumemerita ricordarne alcuni profili principali ad iniziare dai principi
informatori, tra i gual i, l a nor ma di Cui e
suolo e la riduzione progressiva e controllata della sua copertura artificiale, la tlitela de
paesaggio e la promozione della biodiversita, la rinaturalizzazione del suolo
impropriamente occupato e la rigenerazione urffana

Nella legge veneta la riduzione del consumo di suolo € principalmente affidato ad una
delibera di Giunta regionale, la gga] a i sensi del I dart. 4, co
luce di una serie di fattori e caratteristiche territoriali, la quantita massima di consumo di

suolo consentito nel territorio regionale nel periodo preso a riferimento e la sua
ripartizione per ambittcomunali o sovracomunali omogenei. La medesima delibera deve,

altresi, stabilire i criteri di individuazione e gli obiettivi degli ambitibani di
rigenerazione, noncHé politiche, gli strumenti per perseguire le finalita di cui alla legge

26 Art. 1, quarto comma, legge 28 novembre 2014, n.CB&posizioni per la riduzione del consumo di

suolo e per la riqualificazione del suolo degradato

27 Per un commento ai contenuti della legge Lombardia 4&zon2005, n. 12 in materia di governo del
territorio si richilaenar d dalnea |l d s | @u r,Hdand, BBwsréecoal oi,n L o
2006, p. 23 ss.

28Si richiama | d6art .bbk®,| arctondd7 comet . l2del PAD mma , de
nella versione modificata dalla legge n. 31 del 2014.

29 Rispettivamente artt. 4 e 5, primo comma, legge n. 31 del 2014.

30 Art. 10, comma 1, lett. e bis legge n. 12 del 2005.

31 Per una analisi complessiva del testo legislativo, L. De Luic@ntenimento di consumo di suolo in

Venetqin corso di pubblicazione iRivista Giuridica di Urbanistica

32 L. Viel, Art. 1, in Contenimento del consumo di suolo e rigenerazione urf@oementario alla legge

della Regione Veneto 6 giugno 2017, n)., Bdcura di B. Barel, Padova, Grafica S.p.a., 2017, p. 72 ss.
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stessa, leagole per la determinazione, registrazione e circolazione dei crediti edilizi, e le
procedure di verifica e monitoraggio. A loro volta, nei diciotto mesi dalla pubblicazione

della suddetta delibera i comuni debbono approvare la variante di adeguamento allo
strumento urbanistico generale. In questo quadro si segnalano, altresi, gli interventi di
riqualificazione edilizia ed ambientale, riqualificazione urbana e di rigenerazione urbana
sostenibile di cui agli artt. 5, 6 &7

In conclusione, stando sempreaall | et t era del |l a | e gterevi una \
previsto, il consumo di nuovo suolo \debbe essere limitato ai c. dambiti di

ur bani zzazi oenealcloensioploitdeastiaéder ogat ori e prev

6. Rilievi conclusivi.

Merita concludereichiamando una delle enunciazioni contenute nella Carta Europea del
Suol o del 197 2: AQual si asi politica territ
propriet”™ dei suoli e dei bi sogni dell a soc
del 6ordi nament o nazional e che tuttor a CONn
caratterizzano le trasformazioni territoriali secondo i modelli organizzativi e concettuali

del secolo scor$d tuttora fondato sulla tripartizione tra ambiente, paesaggio ed
urbaristica®.

A ben vedere, pesa il retaggio di categorie e classificazioni normative formatesi sul calco

di una <cultura giuridica in undbepoca in
sottovalutato, ma sconosciutdé in soccorso del suolo pare venire la diioa della
rigenerazione urbana, tuttora affidata ad un futuro applicativo incerto.

co pertanto, da augurar si che, nell a per
regionale mostri i necessari segni di vitalitd sottoponendo a revisione Igomate
tradizionali, a cominciare da quella del governo del territorio, tuttora sovente associata a
funzioni ed attivita di trasformazione, e ponendo al centro la conservazione ambientale in
funzione di preservazione delle componenti essenziali del sudloled r uol o del | 6 :
amministrativa di regolazione.

33 Sulle predette disposizioni si richiamano i commenti di M. Panzarino, G. Vidali, E. Gaz, E Caucci e D.

Signor, inContenimento del consumo di suolo e rigenerazione url{@wemnmentario allalegge della

Regione Veneto 6 giugno 2017, n),1gt 104 ss.

34 Seppur appartenenti ad ambiti disciplinari distinti si richiamano le analisi convergenti di autorevoli

studiosi quali G. MartinottiDalla metropoli alla metecitta. Le trasformazioni urbana | | 6i ni zi o del
secolg e M. Cammelli,Governo delle citta: profili istituzionalientrambi inLe grandi citta italiane.

Societa e territori da ricomporecit., rispettivamente pp. 25 ss e 335 ss., e A. G. Cal&atinomie in

cerca di citta(La quesibne urbana in Italig, cit., p. 135 ss.

35 Il riferimento € ovviamente al noto sagdibS. GIANNINI, A Ambi ent e: saggi o sui di v
giuridici, in Riv. trim. dir. pub, 1973, 15 ss.
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La nuova urbanistica veneta
di Cristiano Corazzari

Il territorio del Veneto ha subito negli ultimi decenni, per effetto di importanti dinamiche
economico e territoriali, una profonda trasfome@e urbanistica e infrastrutturale con
conseguente progressiva antropizzazione dei suoli: un processo che ha comportato un uso
del territorio caratterizzato da un modello diffuso del sistema insediativo e che ha
generato discontinuita delle reti ecoldug elevati impatti sulle risorse naturali e sul
paesaggio e piu in generale sulla qualita della vita dei cittadini veneti.

La Regione del Veneto, in questo scenario e nella consapevolezza della necessita di
procedere ad una revisione del modello di syplypha emanato la legge regionale 6

giugno 2017, n. 14 sul contenimento del consumo di suolo e la rigenerazione urbana.

Una legge con la quale si e inteso disegnare un nuovo futuro per il Veneto e tracciare le

|l i nee guida per | a esdellterrdogay promdiovendo dnézilatived a mb i e
volte alla riqualificazione e alla rigenerazione del tessuto urbano esistente, nel rispetto del
principio di responsabilita, sancito dallo Statuto della Regione del Veneto, nei confronti
delle future generazioni.

La L.R. 14/2017 promuove un processo di revisione sostanziale della disciplina
urbanistica che dovr”®™ essere ispirata ad ur
ambientali, avendo particolare attenzione
fondamentale e imprescindibile per la qualita della vita della generazione attuale e futura:

un nuovo assetto disciplinare che mira a ridurre progressivamente il consumo di suolo
non ancora urbanizzato, in coerenza con l'obiettivo europeo di azzeraold 2060.

La legge, oltre a prevedere disposizioni mirate al contenimento del consumo di suolo e
avviare processi della sua rinaturalizzazione, pone particolare attenzione alla
riqualificazione edilizia e ambientale e alla rigenerazione urbana.

Infatti, tra gli obiettivi della legge, si prevede una migliore qualitd architettonica,
finalizzata all éarmonico inserimento degl:.
miglioramento dei livelli di vivibilita e del decorgrevedendo, a tal fine, specifiche

azioni e iniziative quali la demolizione di opere incongrue o di elementi di degrado, il
recupero e la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente, lo sviluppo di tipologie
edilizie urbane a basso impatto energetico e ambientale, nonché il nuysora@eo dei

volumi dismessi o inutilizzati.

Una legge che, oltre a favorire azioni volte alla qualita architettonica ed edilizia,
evidenzia una significativa attenzione anche alla sicurezza, promuovendo non solo la
demolizione integrale di opere incongrwe di elementi di degrado, ma anche la
demolizione di manufatti ricadenti in aree a pericolosita idraulica e geologica.

Inoltre grande rilievo & dato alla rigenerazione urbana sostenibile, delineando strategie e
specifici programmi per definire interverier ambiti di urbanizzazione di aree vaste
dismesse o incompatibili con il contesto paesaggistico e ambientale, nonché per le parti
significative di quartieri urbani interessati dal sistema infrastrutturale delle mobilita e dei
servizi.

Per tali ambiti, ifatti, si prevedono azioni e/o iniziative atte a rigenerare parti
significative del | a citt’, comportando Co
ovvero ammodernamento, del sistema infrastrutturale e dei servizi, incentivando
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| 6i nt e gr az asouttitwe ddlle mobiita veinofanme, ciclabile e pedonale con |l
tessuto urbano e la rete dei trasporti.

La Regione del Veneto con questa legge ha pertanto avviato un nuovo percorso con il
guale intende promuovere una strategia di azioni concrete vealtevethlizzazione delle

citta, incentivando la fruibilita e migliorando la qualita ambientale ed architettonica, la
valorizzazione del suol o agricolo e natur al
funzioni ecosistemiche che lo stesso garantisce.

Una legge che intende agire anche a livello culturale creando una consapevolezza del
valore delle risorse naturali, evidenziando che risulta prioritario ridare utilita e qualita al
territorio sottoutilizzato o dismesso prima di procedere a nuovi pratiesgificazione.

| contributi forniti dagli autorevoli autori del testo, qualificati professionisti riconosciuti
quali apprezzati esperti e studiosi delle dinamiche e delle trasformazione del territorio,
hanno certamente arricchito le valutazioni e leiandel complesso apparato legislativo
delle norme della Legge Regionale n. 14 del 2017; una Legge che ora, dopo la prime fase
di applicazione, dovra trovare le adeguate e significate risposte dal territorio

Un nuovo fAappr occi o oetetritofiale a di progemmdazionsoa@on i f i ¢ @
economica, che si sviluppa in un percorso che prevede come cardini delle diverse
strategie e azioni, la qualita ambientale ed architettonica, la riqualificazione degli spazi
degradati, la rinaturalizzazione del suahpropriamente occupato, senza dimenticare gli
aspetti inerenti la sicurezza e la rispondenza ai valori identitari e sociali della comunita
locale veneta.

Cristiano Corazzari
Assessore regionale al territori@ultura e sicurezza
della Regione del Vetwe
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CAPITOLO |
| CARATTERI GENERALI E LA STRUTTURA DELLA LEGGE

La struttura della Legge
di Franco Zambelli

Loessenza dell 6Urbanistica, richiamando | 06
Ri c ht enon,é qiieka di soddisfare quest o q u e | determinato i nf
territorio trovi il suo momento materiale di incidemza poi ch® e@meno concer
potenzial mente, tuttd:] gl i interessi che sul

Ispirandosi alla ricerca del benessetlgico generale, la legislazione urbanistica ha

subito e subisce spinte eterogenee in relazione ai molteplici interessi che la influenzano,
inclusi quelli inerenti la crescita economiesociale, la residenzialita e gli usi connessi ,

| 6 assi s tiele atvitasiaeativdi @ul t ural i, | 6istruzione
trasporto pubblico e |l a viabilit"™, i cont
degli spazi urbani.

Nel corso del 06900, | a (LR g.i6lsdel27ZzgiugnoE85u& bani s
stata attwuata attribuendo | a priorit? al | @
economiche ed industriali ivi insediate. Priorita cui, peraltro, si frapponeva la coeva L.R.

n. 24 del 25 marzo 1985 volta allatela delle zone agricole, senza percio escluderne a
prior.i | 6edi ficabilit?”

Nel medesimo tracciato volto a governare i processi di espansione urbana, si € da ultimo
inserita anche la L.R. n. 11 del 23 aprile 2004 con la quale il delicato meccanismo di
bilanciamento dei diversi interessi in gioco & stato insidiato dalla c.d. pianificazione
concordata (o Acontrattatao).

Complice la crisi economicbf i nanzi aria dell ulti mo decenn
mercato i mmobiliare s®ctaowms€asani ¢am&nt @. d4
2009 e successive proroghe), si € assistito ad una sorta di inversione di tendenza
conclamata nelle c¢.d. AVariant i Verdi o (L.
Regione Veneto ha puntato al contenimento delwoosdi suolo al fine di arrestare |l

processo di urbanizzazione del territorio.

In tale contesto e sulla scia delle analoghe iniziative intraprese dalle Regioni Lombardia,
Abruzzo e Toscana, prende vita la L.R. 14 del 6 giugno 2017 con la quale la Regione
Venet o, recependo | 6obiettivo comunitario c
2050, ha avviato un protocollo per la salvaguardia delle aree ancora non urbanizzate
promuovendo la riqualificazione del tessuto insediativo esistente e, nel confesnpo,

adeguare a tale iniziativa la legislazione urbanistica vigente.

La legge regionale 14/2014 si articola, conseguentemente, in due capi: il iprimo

r ubr i Coatenonentd del consumo di suolo, riqualificazione, rigenerazione e
miglioramento della quala insediativ®@ n e | gual e sono dettagld:.i
modal i t"™ di attuazione della nuova discipli
L.R. 23 aprile 2004, n. 11.

Il Capo | declina, agli artt. 1 e 3, i principi generali su cui € informeatadge 14/2017 e

gli obiettivi che si prefigge di ottenere nel medio e lungo periodo. Va annotato,
richiamando per il resto quanto esposto nel precedente paragrafo, che il legislatore
regionale utilizza aggetti vi quaifmaziongtlebndamer

-~ >
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suol o come risorsa) ed Ainsostituibileo (
tracciando per sé e per i pianificatori locali il dogma su cui orientare le future scelte
urbanistiche.

Loart . 2 contiene | wessddalfaiL.R.i14/20b7ntra i gdiadi unac onc e
particolare menzione meritano:

-l e c¢c. d. Afopere incongrue o el ement. di deg
dettate dal | dart . 5) c he S i caratteri zzar

caratteistiche localizzative, morfologiche, strutturali, funzionali, volumetriche od
estetiche costituiscono elementi non congruenti con il contesto in cui sorgono;

- c. d. Aambi ti ur bani degradati o (riqual i/
ddla L.R. 14/2017) ossia le aree ricadenti negli ambiti di urbanizzazione consolidata
contraddistinte da immobili obsoleti, inutilizzati, dismessi, disorganici, degradati o
abbandonati;

- c. d. Aambi ti ur bani di r lag.®.nN&/20h7ydssian e 0 ( d
le aree ricadenti in zone di urbanizzazione consolidata caratterizzati da una notevole
consistenza, dismesse o da dismettere, incompatibili con il contesto paesaggistico,
ambientale o urbanistico su cui sorgono e che potrebberarattianzioni sociali,

culturali, economiche e/o abitative diverse.

Gl i articoli 5, 6 e 7 citati delineano i
riqualificazione edilizia ed ambientale, di quella urbana e di rigenerazione sostenibile
attribuendojn particolare, ai Piani degli Interventi il compito di individuare le opere da
riqualificazione ed i peri metr.i ur bani deg
istituisce un fondo regionale, accessibile agli enti pubblici, organismi di dittibligco

ed associazioni nonché ai privati, volto a rimborsare le spese di progettazione e gli studi

di fattibilita in relazione agli interventi di rigenerazione urbana nonché a finanziare le

opere di demolizione delle opere incongrue qualora sussistatenesse pubblico alla

loro rimozione.

In relazione agl: I mmobi | i di smessi o da d
una sola volta e per un periodo non superiore a tre anni prorogabili di altri due, di
riutilizzarli temporaneamente per attivita ol t e Apreferibil menteo
escludere attivit?” di ver se) all o sviluppo
formazione e produzione culturale creando opportunita di impresa e di occupazione e

start up.

Il legislatore si & preoccupatd, & 6 ar t . 9, di operare anche s
professionisti promuovendo la qualita edilizia e la diffusione delle buone pratiche per la
valorizzazione del territorio preconizzando la definizione dei parametri diieco
sostenibilita degli irgrventi di riqualificazione e rigenerazione urbana. Interventi la cui
concreta attuazione sara vigilata e valutata, con cadenza triennale, dalla competente
Commi ssione consiliare a tal fine nominat a
L 6 a r reca le fligposizioni finali della L.R. 14/2017 elencando gli interventi comunque

sempre ammissibili che, quindi, non possono essere travolti dalle limitazioni sul consumo

del suolo definite dalla Giunta rgompjimnal e &
particolare, consentite a priori le iniziative edificatorie relative agli ambiti di
urbanizzazione consolidata, quelle di riqualificazione edilizia, ambientale ed urbana, i

lavori e le opere pubbliche o di interesse pubblico, gli interventi dAARSE quelli
connessi all é6attivit™ di i mprenditore agri.
PTRC, dai pi ani doarea e dai progett.i strat

28



La citata disposizione inframezza le altrettante deroghe introdoteimis, dal |l dart.
con riguardo agli accordi di programma i quali possono prescindere dal rispetto dei limiti
di consumo del suolo sempreché riguardino interventi per i quali venga riconosciuta dalla

Giunta | 6interesse regi oileadliza. Betogazuritsaeds f or ma
autoreferenziale se solo si tenga conto c
presuppone | 6assenso della Giunta regional

ratificarl o pregiudicandal gaedha cosmas d Ad e
della L.R. 14/2017.

Del par i, | 6art . 13, dopo Taadedaceziensdeiaas o | a
sempre ammess:i el encat i | corsenteda realizzazbmecde v a (
interventi negli ambiti inedifiati nella misura del 30% (incrementabile sino al 50%

nel |l 6i potesi in cui |l a delibera della Gi
di sponibile non intervenisse nel termine i

edificatoria assegnata dal PATdal PRG (per i pochi Comuni che non si sono ancora

dotati del nuovo strumento urbanistico).

La disposizione elenca, poi, la disciplina transitoria relativa ai procedimenti di rilascio dei

titoli edilizi e degli strumenti urbanistici che sono fatti sabasi come gli accordi
pubblicoprivati per i quali, alla data di entrata in vigore della legge in commento,

| 6 Ammi ni strazione si sia pronunciata o0 con
accordi ex art. 6 della L.R. 11/04) o con la confererexasoria (per quelli ex art. 7 della

medesima L.R. 11/04).

Léart . 13 si conclude assegnando ai Comuni
urbanizzazione consolidata (comma 9°) approvando, entro il termine di 18 mesi dalla
pubblicazione delladelibera della Giunta regionale di quantificazione del suolo
consumabile, le Varianti di adeguamento (comma 10°) dello strumento urbanistico
secondo le procedure semplificate definite dal successivo art. 14, salvo il potere
sostitutivo riservato dal Presd ent e del |l a Giunta regionale
Amministrazioni locali.

Il Capo Il della L.R. 14/2017 e volto ad adeguare la legge urbanistica vigente (11/2004)
coordinando le due discipline.

Nel |l 6ambito dei p r i inGapopllidella nR. @1/2604)t sonoistati( Ti t o |
modi ficat.i | 6art . 8 prevedendo che | 60ssel
Urbanistica fornisca annual mente una relazi
che assegna alla Giunta regionale imlgimento di attivita di monitoraggio degli
strument.i urbani stici comunal i secondo i (ol
11 bis prevedendo che | aggi ornamento de
procedimento di adozione del P.l. e sggive varianti sia trasmesso alla Giunta
regionale per le suesposte finalita (adempimento inserito correlativamente al comma 5 bis

del |l dart . 18 dell a medesi ma L. R. 11/04 nel |l
P.L).

Sono state, inoltre, novel&atle disposizioni inerenti il contenuto e le procedure di
formazione del Piano di Assetto del Territorio e del Piano degli Interventi (Titalo I

Sez. | della L.R. 11/2004): il contenuto del P.A.T. (art. 13) viene esteso per comprendere

il riferimento ala determinazione della quantita massima di superficie naturale e
seminaturale interessata dal consumo di suolo (lett. f) ed alla individuazione, negli ambiti
territoriali omogenei, degli interventi di rigenerazione urbana sostenibile sempre

nel |l 6ot tdarmat ednei ment o del |l uso del suol o (I
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nuovo contenuto del P.A.T. allalettbri s) prevedendo che, agl i €
48, comma 5 bis, siano indicati quali contenuti del piano regolatore generale sono
confermati in quanto compatibili con il PAT in relazione ai contenuti localizzativi,
normativi e alla sostenibilitd ambientale.

Sotto il profilo procedi mentale,  stato mc
inserendo, tra i criteri di valutazioneld”.A.T. assegnati alla Giunta regionale, anche la
verifica dell 6osservanza del | i mibis del quant i
comma 6°).

Con riguardo al Piano degli Interventi, il legislatore regionale ha previsto espressamente
(comma 4° e 4 ibs del | dart. 17 del | a L. R. 11/ 04)

riorganizzare e riqualificare il tessuto insediativo esistente stabilendo che, laddove si
rendesse necessario individuare aree nelle quali insediare interventi di nuova
urbanizzazione, il Gmune dovra anzitutto procedere alla verifica del rispetto dei limiti di
consumo del suolo definiti dal nuovo art. 13, comma 1° lett. f) della L.R. 11/04.

Anche | dart. 18 dell a L.R. 11/04  stato m
dal | 0iavigore @et Pal., decadono le previsioni relative alle aree di trasformazione o
espansione soggette a strumenti attuativi non approvati, a nuove infrastrutture e ad aree

per servizi per le quali non siano stati approvati i relativi progetti esecutinghgoi

vincol. preordinat. all esproprio di Cui al
tali aree vengono considerate come non pianificate (ex art. 33 della L.R. 11/04) fino
all 6adozione di una nuova di 80cgiomilsalvomal ur ban

potere sostitutivo regionale in caso di inerzia. Il nuovo comma 7 bis prevede, inoltre, che

possa essere concessa una proroga delle previsioni relative alle aree di espansione
soggette a strumenti attuativi non approvati previo versameintun contributo.
Contributo determinato in misura non super.
da corrispondersi ogni anno successivo alla decorrenza del termine quinquennale. Si
tratta, a ben vedere, di una sorta di indennita espropriaticardtario difficilmente

giustificabile se si ihnueeammessa dalloostrumén® | 0 e d
urbanistico sconta gi ™ il pagamento di una
non necessariamente la mancata approvazione dello struaterdgtivo e attribuibile al
proprietario ben potendo, peraltro, | 6inizi
Tornando alle modifiche introdotte dalla L.R. 14/2017, la priorita al riutilizzo e
riqualificazione degli edifici dismessioinutiliazz i =~ ri badita anche da
bis della L.R. 11/04 laddove si precisa che nel valutare le proposte di variante funzionali

all 6dindividuazione di nNuovi spazi commer ci a
edifici esistenti.

Viene, inot r e, rivisitata | a di sciplina del | 6at

riqualificazione ambientale prevedendo non solo che la demolizione delle opere
incongrue, degli elementi di degrado o la realizzazione degli interventi di miglioramento

della qualid urbana, paesaggistica, architettonica, energetica, idraulica e ambientale
determinano un credito edilizio ma, nel contempo, prevede che gli interventi di riordino

del | a zona agricol a finalizzatd.i all a rig
inconguo, restituendo il suolo alla funzione agricola, consentono nei limiti definiti dal

P.A.T. la rilocalizzazione e ricomposizione dei volumi preferibilmente nelle aree di
urbanizzazione consolidata.

In relazione al Ti t ol o VLRDbI4/2017décicterveraith o a |
assegnando alla Giunta Regionale (arttet5 comma 6° lett.-bis della L.R. 11/04)
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l 6attivit”™ promozi one -paesdadgsticsovwacomanalipertae de i
tutela e valorizzazione del territorio rurale, deégaggio e delle attivita agricole anche

con la partecipazione dei produttori locali e degli abitanti delle aree interessate.

Parchi che, sostanzialmente, contribuiscono ed ambiscono a sostenere e rafforzare le

finalit”™ delineate®mmeatd.l 6art. 3 della | egge
Una menzione finale meritano le coperture finanziarie che, per quanto riguarda
| 6attuazione del Capo dedicato alle modif

ritenendo che non vi siano maggiori oneri a carico del bilancio della Regiondethn ef
sono previsti per lo piu adempimenti in capo ai Comuni, ad eccezione, se si vuole, delle
attivita di promozione dei Parchi di cui da ultimo si & fatto cenno. Attivita che, ritiene chi

scrive, non possa essere amipneetdspeciico.osenza | 6
Ci, che, per ., | asci a per pl essi B | o st
relativamente all édesercizio 2017) i mitato
della legge. Stanziamento che dovrebbe cofiricerto, soloper | 6anno 2017,

per gli anni a venire si provvedera diversaméntemborsi per le spese di progettazione

e di redazione degli studi di fattibilitd relativi agli interventi di rigenerazione urbana
nonché per le opere di demolizione delle opeo®ngrue. Interventi che, notoriamente,

sono particolarmente dispendiosi. Dispendio economicoicleel € questo il punto
nevralgico sul quale ruotera il successo della pur lodevole iniziativa regiohggvato

potra affrontare solo se adeguatamesite st enut o nel |l 6ottica di |
comune.

Il disegno che emerge e quello di una legge che fortemente accentra il sistema
pianificatorio in capo alle Regioni.

I Comuni che soggiacciono sia alle cadenze quantitative di consumo del suolsgrimes

alla emanazione dei decreti regolamentari, sia alle definizioni terminologiche che
condizionano il contenuto delle norme attuative sul piano edilizio, vengono a perdere

brani della propria autonomia decisionale tali da compromettere le scelte anche
fondamentali della pianificazione locale.

Si é in presenza di una continuita della tendenza, gia manifestatasi con il Piano casa, di
limitare il sistema pianificatorio a cascata, privilegiando il principio della edificabilita
diretta sotto té&usvhenrcppd antil | eef setett uat e d
pianificazione comunale perde la propria capacita di traguardare a 180 gradi il territorio,

di prescegliere le aree di consolidamento rispetto a quelle di sviluppo, di vagliare, cioe,
appieno le esigenze deekcollettivita.

In altri termini, il centro di riferimento non €& piu la realta locale, mediata
dal |l 6i nterfacciarsi con | a Provincia, bens
svilendo, in tal mo d o, i p Mo in presentadali uw@i SUS S

legge in cui viene accentuato il substrato economico. Una legge, peraltro, che non riesce a
contemperare il presente con le aspettative del futuro, la salvaguardia di quanto realizzato

con un dinamismo che viene a priori scoraggigt6. una | egge che, comun
molte attese inizialmente legate alla sua emanazione, identificandosi piuttosto con lo stato
déani mo attuale del Paese.
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Le fasi della suaattuazione
di Alessandro Janna

Nel promuovere la profonda e radicaleisewne della disciplina urbanistica la L.R. n.

14/2017 ha come finalita quella di ridurre progressivamente il consumo del suolo non
ancora wurbanizzat o, I n coerenza con | 6obie
| danno 2050, r i @ hlllara 8) ad3,dett. @) al seguente are 4, co. 2,

lett. a).

La riduzione progressiva del consumo del suolo implica-cheche a regime detta

nuova disciplina debba essere attuata in piu fasi e secondo adempimenti periodici da parte
degli Ent pubblici interessati, volti a contenere e ridurre progressivamente il consumo di
suolo.

Inragione dell 6i mpatto del | a paralizzareadelduttes ci p | i
l'attivita edificatoria in attesa dell'entrata in vigore a pieno regiind.egislatore
Regionale ha approntab sia una disciplina transitoria (di cui all'art. 13), che una
individuazione degli interventi che sono sempre consentiti (secondo la disciplina di cui
all'art. 12), in quanto non innovati dalla nuova disciplina (salvopelequanto concerne

le esclusion riferite alla riqualificazione edilizia ed ambientale ed alla riqualificazione

urbana, di cui rispettivamente agli artt. 4 e 6).

Il passaggio dalla disciplina transitoria a quella ordinaria € accompagnato da alcune
attivita prodromiche, volte all'individuazione da parte della Giunta Regionale della
quantita massima di suolo consumabile, da ripartirsi fra i Comuni del territorio regionale.

Viene in particolare prevista una-ptanificazione tra Regione e Comuni, dovengesti

ultimif orni re al | 6 ent atiirdoomazioai @lrfineidelladeterminamgne r t a
(periodica e progressiva) della quantita di suolo consumiabémbito regionale

Immediatamente dopo l'entrata in vigore della Legge (avvenuta il 24 giugnh 201
decorsa lavacatio legisdi 15 giorni dalla pubblicazione sul BUR n. 56 del 9.6.2017) e

pi % precisamente in data 26 giugno 2017 (ne
in vigore prescritto dall édar t so trdmite posta. 5),
elettronica certificata a tutti i Comuni la scheda informativa di cui all'allegato A della
Legge.

In estrema sintesi, mediante tale scheda ad ogni singolo Comune vengono richiesti: lo
stato della pianificazionejl numero della popolazioneesidente, le informazioni

territoriali relative allapianificazione vigenteed allostato di attuazione delle previsioni

in essa contenutesuddivise nelle due macro destinazioni prevaleesidenzialee

produttiva, nonché le superfici oggettodic.&a ¥ i ant i Ver di ai sensi (
n. 4/2015 o di interventi programmati dai Consorzi di Sviluppo ai sensi dell'art. 36, c. 5,
del |l a Legge n. 317 /1991 e |l e superfici di
comunale.

Ol t r e dildetd isaheda, ® Comuni sono stati chiamati anche ad individuare e
trasmettere alla Regi one, ambiti di grleanizazionel el | 6 a
consolidat a, di cui ald . o0alkPern clodbes 2me caoenimlaa
tali ambii di urbanizzazione consolidata si rinviacaimmento dedicato a tale argomento
potendosi soltanto rilevare che la Legge in esame si applica e cosi non incide in
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alcuna misura su tutti quegli interventi previsti dallo strumento urbanistico generale
ricadenti negli ambiti di urbanizzazione consolidata. Ed infatti, secondo la definizione
degli ambiti di urbanizzazione consolidata riportata nell'art. 2, co. 1, lett. €), essi si
i dent i f ilicsiemealelle mamni defiterritorio gia edificabo, ¢ tfargo gid banno

determinato un consumo del suolo. In relazioni a dette aree € sempre possibile
intervenire, anche a seguito dell'entrata in vigore della Legge, per il semplice fatto che

ogni futuro intervento sull elincemehte deéllane ar e
superficie naturale e seminaturale interessata da interventi di impermeabilizzazione del
suwol@ (art. 2, |l ett. c¢c) e c0s3 non comporter e

La concreta individuazione degli steasnbiti da parte delle Amministrazm comunali

ha riscontrato difficolta applicative, essendo state adottate discordanti interpretazioni a
causa di una definizione normativaprecisaPure non tutti gli enti locali hanno inteso la

richiesta perimetrazionecome un atto meramente ricognitivdi una conformazione

urbanistica preesistented hanno, invece, provveduto in senso sostanzialmente
discrezionaleonuna nuova valutazione dell dassetto
La correttaacquisizionedei dati sopra ricordattda parte dei Comuni & fondamentaés p

la Regioneper poterdeterminare la quantita massima di consumo del suolo, oggetto in

seguito di revisione periodi@meno quinquennale

Per rafforzare e sollecitare |IComunevdeve dei

adempiere alla trasmissionelde 6 al | egat o entro i ter mi ne
infruttuosamentel quale trovano applicaziond e | i mi t azi oni previ st
C Ommi 1, 2, 4, 5 e 6 comportant.i | 6i mpossi

misura contigentata del 30%.

Acquisite dette informazioni di ambito comunale, la Regiopad procedere

al | 6 ap p con delibera di Gientdi un atto in cui fissa, tra le altre cose, anche |l
valore massimo della superficie di suolo modificabile.

Dispone al riguardos e mp r e  hédla Giunta refjionale, sentita la competente
commissione consiliare ed il Consiglio delle Autonomie lodadtituito con Legge
regionale 25 settembre 2017, n. 31, ma non ancora operativo; secondo il regime
transitorio, detto parere & di competenza deélmferenza RegioneAutonomie locali)
stabilisce entro centottanta giorni dall 6en
consumo di suolo ammesso nel territorio regionale nel periodo preso a riferimento e la
sua ripartizione per ambiti comun& sovracomunali omogenei, tenendo conto delle
informazioni disponibili in sede regionale e di quelle fornite@amuni con la ricordata
scheda informativa, nonclo@dnsideratgli aspetti concernenti la specificita territoriali, le
caratteristiche qudhtive e idrauliche dei suoli e delle loro funzioni etstemiche, le
produzioni agricole, tipicita agroalimentari, lo stato di fatto della pianificazione
territoriale, urbanistica e paesaggistica.

Il decorso del termine di centottanta giorni € sospesopé 6 acqui si zi one de
competenté€CommissioneConsiliare e del Consiglio delle Autonomie locali, entrambi da
rendersi entro sessanta giorni dal ricevimento della proposta di provvedimento della
Giunta regionale, decorsguali si prescinde daiareri.

In data 19 dicembre 2017 (e cosi entro il termine di centottanta gwirmi) stata
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| 6approvazione da parte dell a Giucoite regi o
allegati A, B e C chiedendosi, ai sensi del citato a4t.commi 2 e 3, ungere alla
competente Commissione Consiliare e al Consiglio delle Autonomie locali.
Conseguentemente, il termine di centottanta giorni, a disposizione della Giunta regionale,
ermastos ospeso per | 6acquisizione desessantat at i |
giorni dal ricevimento della proposta di provvedimento della Giunta regionale. Pur
essendo scaduto anche tale ulteriore termine di sessanta giorni coonuaquestata
immediatamenteadottata la deliberazione, evealmente prescindendo dai pare

richiesti.

Solamente in data 23 marzo 2018 & stato reso il parere da parte della seconda
Commissione Consiliare, mentre nessun parere e stato formulato dal Consiglio delle
autonomie locali (in via transitoria, dalonferenza RegioneAutonomie local).

In considerazione delle verifiche e degli approfondimenti raccomandati dal parere della
Commissione Consigliare, & stato elaborato un ulteriore allegato D, con conseguente
parziale modifica dell dall egato t&ain8ono, a
due allegati A e B.

Con deliberazione di Giunta Regionale n. 668 del 15 maggio 2018, pubblicata sul. BUR

51 del 25 maggio 201& stata infine adottata la delibera, con i quattro allegati A, B, C e

D.

Considerato che il termine massimo di 2440rni € venuto a scadere in data 19 febbraio

2018( 180 gg per delibera + 60 gg per ,iparer.
difetto del provvedimento di Giuntag risultataoperantef i no al | 6 emanazi o
deliberala disposizione transitora d i Cui a l combinato dispos-
13, secondo la quale, in difetto del provvedimento della Giunta, € incrementata di un
ulteriore 20% la percentuale di consumo del suolo transitoriamente consentita ai Comuni

ex art. 12, co.2, pari 80% della capacita edificatoria complessivamente assegnata dagli
strumenti urbanistici generali entro la quale sono consentiti gli interventi negli ambiti
inedificati.

Con il provvedimento adottato, sulla base delle informazioni e dei dati contenati nell

fiRel azi one di sintexi (ddlllediartda gAi)n e ¢ osntoastcoi
B Afalisi, valutazioni e determinazione della quantita massima di consumo dosuato
approvato | Ripartiziomegoudntita nm@ssima di consumo di saolm
recepimento del parere seconda Commissione Consiliare sono state approvate anche le
fiDeterminazioni e procedure applicatve di cui al | 6 Al 1l egato D.

£ i nteressante not ar e che | 6acqui si zione
trasmesso tempestivamie la scheda ben 491 Comuni, ai quali si sono aggiunti a seguito

di sollecito regionalelapprima50 Comuni equindi, seppure in maniera tardivateriori

23 Comunientro la data di approvazione della proposta di delibera. Considerate anche le
successivérasmissioni di 6 Comuni (e non tenendo conto del mancato invio del Comune

di Sappada, in quanto ora aggregato alla Regione Fi{énezia Giulia), rimangono in

definitiva appena 4 Comun{su un totale di 575 Comuni in Vengta non aver
ottemperato adl trasmissione della scheda entro la data di adozione della delibera.

Peri Comuni che hanno effettuato tardivamente la trasmissione o che non vi hanno
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proprio provvedute i devono applicare |l e I imitazioni
6,finoal 6emanazi one del provvedi mento di Gi unt
tardivamentecquisiti

Vi é stataquindi, una notevole acquisizione di dati, che ha permesso alla Giunta di poter
avere un quadro doi nsi e nited egelocith dcomsuntoadir i o i r
suolo rispetto al periodo preso in considerazionesddio potuie, altresj analizzare le
trasformazioni del territorio ed esaminare i diversi usi di suolo, le tendenze e le
dinamiche in atto cidaatledandame ratbo the moa@r a
citta, il sistema infrastrutturale, il sistema produttivo ed economico ed altri fenomeni che
generano pressione sul suolo.

Oltre alle informazioni evincibili dalle schede pervenute, sono stidizzati anche i da

forniti da Istituti e Agenzie regionali e statali (quali ISPRA, ISTAT e ARPAV), fra i quali
merita di essere ricordato | 60Osservatorio
cui compiti e funzioni sono stati assai rafforzati dalla legge ames anche tramite

correttivi al testo della L.R. n. 11/2004.

I n undottica di continuo aggiornamento del
rafforzare e megl i,anzifondamental@ naceoltd ddinfomparianit ant e
sul consumo del suo] che il Legislatoreegionalevuole sia periodicamente compiuta al

precipuo fine di poter adeguare e contemperare gli obiettivi da raggiungere con la realta

di fatto e le esigenze della collettivita.

Fondamentale compito in tale sensaservatoa | | én@teri al quale € ora assegnato

il nuovo compitodi redigere una relazione annuale sullo stato del consumo del suolo
(secondo quant o .dalesglapiane édiradta gridritareamdnte, ma Mo

solo, alla Giunta Regionale al fine di conten alla stessa di adoperarsi per il
contenimento del consumo del suolo.

Nel rinviare Adilregtatt ameB t edAnaidi, ¢ \@lutazioniad | a )
determinazione della quantita massima di consumo di éuolop e r | 6 esame
elaborazione dei dati conyta dalla Regionesi rilevache la Giunta ha individuato 31

Ambiti Sovracomunali Omogenei (ASO), ai quali e stata distribuita la quantita massima

di consumo di suol o, successivamente asse:
fiRipartizione quantita massa di consumo disuobloLd6 assegnazi one a <ci as
della quota di suolo consumabile e stata compiuta a prescindere dal numero di abitanti o

dalla superficie complessiva, bertehendosi principalmenteonto delle destinazioni

douso e d ¢al deiesingwlp teraterif anche in relazione allo stato della
pianificazione territoriale, urbanistica e paesaggistica, alle situazioni di tensione abitativa

ed alle vocazioni agricole dei terrepecifiche disposizioni sono, quindi, state dettate

c o nAlleafo D (adottato a seguito del parere della Commissione Consiliare),
rispettivamente, in relazione ai Comuni i cui valori della quantita massima di consumo

del suol o determinata risultano superior.i E
e che d@vranno procedere a maggiori verifiche, con riferimento a quei Comuni con PAT
adottato alla data di entrata in vigore della L.R. n. 14/2017, nonché circa i Comuni che
presentano dei residui di PRG o PAT con valori decisamente poco significativi, abdi sott

di due ettari.
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Merita, poi, di essere segnalatquanto stabil al punto 3 di detto allegato con
riferi mepnetroi meltlrazinone degl. iambiot.i Ldai ur
Giunta regionale ha, infattie awtesti ¢aonip
a fronte delle ricordate differenti interpretazioni seguite dai Comuni. E dunque
interessante notare che la Giunta conferma direttamente che detta perimetrazione si
sostanzia in un atto meramente ricognitivo e chiarisce che la g@gs@ssere compiuta

fifacendo esatto riferimento alla classificazione delle aree di completamento effettuate
dagli strumenti conformativi (PRG o PI), comprendendo tra queste anche le aree
destinate dallo strumento urbanistico alla trasformazione insediatiggetto di un piano
urbanistico attuativo in fase di realizzazien&empresecondo la Giunta, in relazione ai

nuovi Piani degli Interventi devono essere considerate ai fini della perimetrazione

s o | a mle areeesffetivamente classificate e zonizdaleP| e non quelle meramente
individuate - con perimetrazioni, margini o altre grafiedal PATO . Per una mi g
comprensione, viene altresi forngol | 6 i nt e r n o und schemd ikuktlateaga t o B
quale si rinvia.

A seguito del l pooavpdimerdovda Giuntaregiondles che definisce la
guantita massima di consumo di suolo ammesso nel territorio regionale, i Comuni sono
tenuti ad approvare, entro 18 mesi dalla pubblicazione nel BUR del suddetto
provvedimento regionale, una variante dleguamento dello strumento urbanistico
general e (PRG o PAT) secondo | e pr.ocedur
Contestualmente alla pubblicaziomkella variante, ogni Comune provvedera anche a
trasmetterne copia integradéd#la Regione e ad inviar@ Ischeda aggiornata e corretta o
confermata.

La Giunta regionale, oltre al provvedimento che definisce la quantita massima di
consumo di suolo ammesso nel territorio regionale nel periodo di riferimento, dovra
altresiemanare appositi provvedimenti relatiai criteri di individuazione e gli obiettivi

di recupero degli ambiti urbani di rigenerazione; alle regole e le misure applicative ed
organizzative per i crediti edilizi; alle procedure di verifica e monitoraggio; ai criteri di
individuazione interventpubblici (accordi di programma di interesse regionale); ai criteri

di selezione delle domande per il fondo di rotazione.

Léattuazi one ,dnéinelesserelcoestpgteamenteaivista’ed adegahtfne

di poter attuare la programmata riduzionegsessiva del consumo di suolo fino a
pervenire a quota zero entro il 2050.

A tale scopo , pertanto, previsto, ai sensi del
regional e, sull a base dei dati forndt. dal
urbanistica, sottopone a revisione almeno quinquennale la quantita massima del consumo

di suolo ammesso nel territorio regionale.

Sempre in vista di un costante controllo del territorio, viene assegnato alla Giunta
regionale, per effetto delle modificlapportate alla Legge Urbanistica dagli artt. 18 e 19,

il compito di svolgere attivita di monitoraggio delle previsioni degli strumenti urbanistici
comunali e della loro attuazione, anche la rilevazione sistematica di appositi indicatori. |

dati cosi raccel rientrano nel quadro conoscitivo, oggetto di analisi dal citato
Osservatori o, nell 6ottica di una compl et a
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particolare profilo del contenimento del consumo del suolo.
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Il ruolo dei Comuni e della Regione: possibili dubbi di costituzionafita
di Luca Dona

Léesame dell e funzioni dell a Regione e dei
Veneto n. 14/2017 sul contenimento del consumo di suolo consente di &obequ

riflessione, stio un profilo piu generale, in ordinalle linee di evoluzione

del |l urbanistica nell attuale ordinamento
tutelare.

Anche al fine di valutare le implicazioni di ordine costituzionale, oectare una breve
premessa. Come  not o, | 6art . 117, cC o mma
competenza escl usi va dduhZzioo forglanentad di iCanmurd, e f i ni :
Province e Citta metropolitae e , al fine d@léeriseha tegislatva, il ua z i o1
Legislatore statale hstabilito quindi, ai sensi del | 6art. 14, co
31.5.2010, n. 78, convertito con modificazioni dalla legge 30.7.2010, n. 122, che sono
funzioni f ondament lalpianficdzemne urGamisticaned eddizmcdh e i
ambito comunale nonché la partecipazione alla pianificazione territoriale di livello
sovracomunal@ , ri badendo in sostanza quanto affe
quale ha riconosciuto da tempo un ruolo impretibile e non esautorabile
completamente del Comune nella pianificazione urbanistica ed edilizia del proprio
territorio®™. Peraltro, costituisce affermazione altrettanto diffusa nella giurisprudenza
costituzionale fGebt ancmicaom dnplicauumea tisefva n
intangi bile di funzi oni e non esclude <che
delle sue competenze, individuare le dimensioni della stessa autonomia, valutando la
maggiore efficienza della gestione a livello sovra comumiggli interessi coinvold

(Corte Cost., 1227 luglio 2000, n. 378), sempre che siano garantite adeguate forme di

partecipazione dei Comuni i nteressat. ai p
Anche | 6art. 2, c o mma 2egiond \&neto.n. 1d Yel 20@e | | a
riconosce in capo ai Comuriil a responsabilit?’ diretta ne¢
territorioo .

Parimentipacifico € che la funzione della pianificazione urbanistica ed edilizia di ambito
comunale non é funzione esclusivamenta €omune, posto che gia nel sistema
configurato dalla legge urbanistica del 1942 si prevede una importante partecipazione al

relativo procedi mento dell a Regione, all a
urbanistico comunale e il potere di modifieaentro certi limiti, il contenuto dello stesso.

Il nol tre, | 6art. 117, c 0 mmenca@renteéC odset!.l,e pReegvieo
n e lgoveino del territorio |, riconosce e garantisce alle

regol ament azdieolnled adseslelt6tuos odeel territori o

% Tra le molte, possono essere ricordate: Corte Cost., 25 mazprile 1997, n. 83; Corte Cost.-22

luglio 2000, n. 378; Corte Cost. 4 ottobre 1998, n. 357; Corte Cost-3a@luglio 1997, n. 286.

3" E appena il caso di notare che il termine governo del territorio, a differenza di urbanistica intesa come
discipl i na di conf or mazi laquestiohedella pianificazione deél rarpitbripo woa € pith e fi
solo prerogativa degli enti primari ma coinvolge da tempo altri soggetti portatori di particolari interessi
pubblici cui spettai attraverso strumentdi pianificazione sovraordinata di contenuto o di ambito
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Attesa la possibile concorrenza del potere pianificatorio, eventuali conflitti devono
superarsi tenendo conto del principio di sussidiarieta, in virtu del quale le attivita
amministrative devono essere preferibilmente svddl'ente territoriale piu vicino ai
cittadini (il Comune) , ri manendo salvo | 6e
livello amministrativo territoriale superiore (Regioni, Province, Citta metropolitane,

Stato) solamente nel caso in cui questaazittne comporti un servizio piu efficace ed

efficiente.

Negl i ul ti mi anni Si ~ assistito alldattr
marcato relativamente alle scelte di pianificazione territoriale, con ricadute dirette sul
contenuto stesso degltirumenti pianificatori del Comune. Il che non sorprende ove si

consider. | 6emer si one, costantemente in cr¢
tutela sovra comunale e dei qgual.i deve ten
urbanistia . Questobéultima non pu, essere pi%h con
potenzialita edificatod dei diritti di proprieta esistenti su un determinato territorio, ma

deve avere cura di tut el ar e nmodellotdi swugdoi i nt e
che si intende imprimere ai luoghi stéssi come sottolineato ne|

Consiglio di Stato n. 2710 del 202

Significativo esempio di evoluzione € la L.R. n. 32/201&d. Terzo Piano Cagache
preclude ai Comuni di derogare alle présis della medesima legge, cosi assumendo di
fatto la valenza di una vera e propria scelta pianificatoria, sovraordinata e vincolante per

variabile i la tutela di quei particolari interessi e dunque, s e n zha il teretario er e i n
costituisca uno degl i 0el eoncepnendereeadtd efm lvdtadper tittegdhe ent | I
esiste una gerarchia degl]. interessi che sul terri
interessare ampie parti del territorio nazionale ai fini della preservazione delle risorse naturali, della

tutela paesaggisticaedele acqu e, in una(pPar di#daddblalnGasmb icant eod t r
deipianb, rel azi one tenuta nel convegno Al DU di Udine d
Anche in giurisprudenbzuar bsaini st iadfisb esemidid dell potdcendi e |

pianificazione, non possono essere intesi, sul piano giuridico, solo come un coordinamento delle
potenzialita edificatorie connesse al diritto di proprietd, ma devono essere ricostruiti come intervento degli
enti esponenziabul proprio territorio, in funzione dello sviluppo complessivo ad armonico del medesimo;
uno sviluppo che tenga conto sia delle potenzialita edificatorie dei suoli, in relazione alle effettive esigenze
di abitazione della comunita ed alle concrete vocaazien luoghi, sia dei valori ambientali e paesaggistici,

delle esigenze di tutela della salute e quindi della vita salubre degli abitanti, delle esigenze economico
sociali della comunita radicata sul territorio. Che tenga conto, in definitiva, del modegiailuppo che si
intende imprimere ai luoghi stessi, in considerazione della loro storia, tradizione, ubicazione e di una
riflessione de futuro sulla propria stessaessénzal Cons. St ., Sez. v, 10.5.2012
¥ E stata esattamente rilevata in do#i una evoluzione della pianificazione urbanistica verso una
ficrescita di rilevanza di una molteplicita di interessi (ambientale, paesaggistico, di programmazione

i ndustriale ed energetica &etc) che si stgglda ungono

pianificazione di ordinatao \Gi.| upilprmabor efi 1 @& a tsttiowii tc’o
pianificazione urbanistica Rin Giur. Ed, 2016, V, p. 555; analogamente, pud vedersi anche, tra gli

al t ri : ABtonGnaia ldcae e,piafitazione paesaggistica Riwva Trim. Dir. Pubbl, 2013, p. 703 e

SS).

D6altro canto, come pur ei |l ssitsatteomao sdseelriveattou treelcee nd iefn
ordinandosi sempre pi¥ per piani @li irteoventi aei potericr eando
|l ocal i preposti all 6ordinato assetto del territori
urbanistica derivant i dal | a o ut(ed.aC a ohpdvanisrai, diosi d
conformazione deisuoliett el a del | 6ambi ente: | 0 eGustl Amminodrdel del | a

2016).
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il Comune, che si sostituisce automaticamente ad eventuali, difformi previsioni dello
strumento pianificatorio comuraal Cio aveva indotto alcuni commentatori a dubitare
della legittimita costituzionale della Legge in ragione della limitazione irragionevole

del | 6autonomia del Comune che ne deriverebb
La Legge Regionale n. 14/2017 sul contenimento del consumo del sypesenta
undul teriore conferma di tale evoluzione,

importante alla Regione nelle decisioni di pianificazione urbanistica anche a livello
comunale, con conseguente limitazione del relativo potere del Comune.

Cio emerge fin dalle prime disposizioni della Legge n. 14/2017, laddove si definiscono

gl i obiettivi e | e f istalalisce triteri, théiriz4i, anetaxlitee s s a :
contenuti degli strumenti di pianificaziome ( ar t . 3 Il eabil misguree |l B8 Re
di programmazione e di controllo del consumo del shiglo s t d e rivedendal agni

5 anni T la quantita massima di consumo di suolo, sulla base dei dati forniti

dal | 6osservatorio dell a pi aexarf 8 deazli. o.ne t er
11/2004 (art. 4). Anche nelle successive disposizioni della Legge, volte a disciplinare
fattispecie particolari, si rinviene un ruolo sempre piu incisivo della Regione nelle scelte

di pianificazione <comunal eie il RAD individe mlp i o, [

Aambi ti ur bani di rigenerazione assoggett:
sostenibil® ,  suba bdse dei criteri e degli obiettivi di recupero indicati dalla Giunta
Regional e ai sensi dell darticolo 4, comma 2
La | imitazione del potere pianificatorio de
13 dell a Legge, | addove, fino all emanazi o
di Cui al |l 6dar t .-e digé dat prawvedimeq conl caitsit steduiéda)

quantita massima di suolo consumabif@on €& consentito consumo di sublo eon @&
consentita | 6introduzione nei pi ani territ
comportino consumo disualoo f atte salve | e eoartelBilloni pr
C o mma 10 di guestoul ti ma di sposi zi one st
pubblicazione nel BUR del provvedi mento de
comuni approvano la variante di adeguamento allo strumento urbanistico generale
sceondo | e procedure semplificate di Cui al

pubblicazione, ne trasmettono copia integrale alla Regione pr evedendosi
successivo comma 11, che se il Comune non provvede al riguardo il Presidente della
Giunta Regdnale esercitera i poteri sostitutivi.

Avuta presentda limitazione che ne derivd gotere del Comune, qualcuno potrebbe
dubitare della legittimita costituzionale della nuova Legge regionale, analogamente a
quanto e stato sostenuto in relazione al cedzd Piano Casa gia menzionato, ritenendo

che un sistema pianificatorio urbanistico strutturato di fatto in forma gerarchica

ri sulterebbe i n contrasto con i principi
territoriali (art. 118 Cos} e con il principo di sussidiarieta sopra ricordati.

Tanto piu legittimi appaiono tali dubbi dopo che, con la sentenza non definitiva n. 5711

del 4.12.2017, il Consiglio di Stato ha rimesso alla Corte Costituzionale la questione di
legittimita costituzionale di alcune gigsizioni della Legge sul consumo del suolo della
Regione Lombardia n. 31/2014, con riferimento agli articoli 5, 117, comma 2, lett. p) e
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118 della Costituzione. In particolare, il Consiglio di Stato dubita della legittimita
costituzionale delle disposizio con le quali, imponendosi un blocco temporale alle
iniziative pianificatorie delle anministrazioni comunali si rendono immaodificabili,
seppur per un periodo di tempo contenuto, le previsioni e i programmi edificatori del

documento di piano vigente. Haf f er mat o i | Co nmsungoniesto d i St
ordinamentale in cui il principio di sussidiarieta, da un lato, e la spettanza al Comune di
tutte | e funzi oni ammi ni strative c he rigu
orientano i vari livelli dipianificazione urbanistica secondo il criterio della competenza,

i ruol o del Comune non pu, infattd.i essere

scelte precostituite in sede sovraordinata; il Comune, di regola, non puo disattendere le
prescrizion di coordinamento dettate dagli enti (Regione o Provincia) titolari del

relativo potere, ma puo, tuttavia, discrezionalmente concretizzarne i cort&huti

Tuttavia, la questione posta dal Consiglio di Stato alla Corte Costituzionale non pare
deducibilei quanto meno non negli specifici termianche in relazione alla legge della
Regione Veneto. l nvero, il Consiglio di St a
della Legge della Regione Lombardia laddove non soltanto conforma la potesta
urbanistca comunalei vietando al Comune di approvare varianti del PGT e piani

attuativi in variante al PGT che comportino nuovo consumo di suolo in attesa del
provvedimento della Giunta Regionale con il quale viene stabilita la quantita massima di

suolo consumadle i ma a nimbisee aliComune qualunque forma di pianificazione

di versa stabilendo che fino all adeguament
mantenute | e previsioni e i pr ogr acosii edi f
espropriando senza ulimite di tempo certo le competenze proprie del Comune,
consistenti nella potesta di modificare il documento di Piano del PGT; competenze che
connotano | dautonomia del Comune sancita d
Veneto n. 14 del 2017 vietavece al Comune, in attesa del provvedimento della Giunta
Regionale, di adottare varianti che comportino consumo di suolo, lasciando libero il
Comune di variare per il resto il Piano degli Interventi e il PAT.

Non paiono dunque seriamente sostenibili cdarimento alla Legge della Regione

Veneto n. 14 del 2017 dubbi di legittimita costituzionale, giacché non viene sottratta al
Comune wuna funzi oeatva alpoteseppianifeadorptrajtandoksi ldia  r

una disciplina volta a ridimensionareletafunzione al fine di tutelare interessi
sovracomunaff.

¥Sul punto, si ricorda | 6opiniomoe ditdbonsaniintagiall &
del potere di approvazione del piano regolatore, al di fud®lle ipotesi connotate dalla prevalenza di

tutela di interessi superiori, modificare in senso sostanziale i contenuti della disciplina urbanistica, frutto

della scelta della comunita di riferimento e, per questo, espressione della riserva di attrébuzion
democratica assistita dal principio di sussidiarieta ( Cons. St ., Sez. 1, 5.2.2003
40'Sj & scritto efficacemente in dottrina che la compenetrazione tra le competenze dei diversi livelli di
governo del t enomreinenomeropili caabedchpafl are di o6pianifi
di guell e pianificazioni che downdosiiimo epdentl| alt a me rcth
| 6urbanistica  indiscutibilmente potere @tfo confori
della disciplina del prf, ma che questo potere di conformazione & appannaggio di altri soggetti pubblici, e

subisce vincaoli, restrizioni, dimidiazioni, schiacciamenti e quindi il territorio non & solo uno degli elementi

reali degli enti locali malasa conservazione o0 trasformazione rispo
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Puo per altro verso osservarsi che la Legge Regionale n. 14/2017 prevede anche forme di
collaborazione con i Comuni, che potrebbero risultare sufficienti al fine di garantire gli
fistrumenti di lealecollaborazione e agdguati nieccanismi di cooperaziong
richiesti dalla giurisprudenza costituzionale per il rispetto del principio di sussidiarieta,

che invece non si ravvisano nella Legge s
riguardante le mise di programmazione e di controllo sul contenimento del suolo,
prevede che | a Gi un tqgaantiRengssimandh domsunm ded $uold | s c a
nel territorio regionale é tenendo conto, s
regionale e diquelle fornite dai comuni d i una pl ur agobliche; gli di asp
strumenti e le azioni positive per concorrere, in collaborazione con le autonomie locali e

gl i al tri ent i pubblici, al C 0 N Ve g UA nntehnet o
nel | dar t . 3, concernente obiettivi e final
fipromuove collaborazione con autonomie locali e gli altri enti pubblici titolari di
competenze afferenti la matedia ( | etdti scapl ena | dacanpgiasi zi on
condivisione e | 6aggiornamento di tutti [
regional® (|l et t . c) . I n tal modo si fonda | 6i |
consultazione con gli enti locali interessati, allo scopo di tenere ,augltperseguimento

del |l 6obiettivo di contenere il consumo del

nazionale), anche delle esigenze delle comunita locali, secondo una logica di effettiva
sussidiarieta.

Vero € che, nella prospettiva (ormai inneggbdi un superamento della dimensione
dello strumento pianificatorio comunale, a favore di una pianificazione strutturata
secondo un criterio gerarchico, risulta necessario rendetecipa e responsabili tutti i
Comuni coinvolti, configurando adegudtame di coinvolgimento degli stessi, ai qual
compete concretamente | 6attuazione dell e d
consente anche di far emergere e risolvere eventuali conflitti gia in fase di elaborazione
delle scelte, cosi da meglio assi@re il raggiungimento del risultato perseguito. Meglio
sarebbe stato probabilmente prevedere meccanismi di cooperazione ancora piu incisivi,
analoghi a quelli della Legge della Regione Toscana n. 65/2014, che prevede, per il caso
di particolari esigenzdi espansione o trasformazione rappresentate da un Comune, una
conferenza di copianificaziorieove sono presenti la Provincia, la Regione e gli altri enti
interessati che ha il compito di valutare la compatibilita della richiesta del Comune con

| 6 otbiivea di conteni mento del consumo dei suo
comunale.

In conclusione, avuta la presente la indiscutibile necessita di limitare il consumo del
suol o per esigenze di tutel a Idierilievaddacibi ent e
dei diritti collettiwvi € che superano |l a di mensi on
territorio nazional® . Ed ancora  indiscuaziomeideisuolicda@arte dei pot er €
Comuni - statigcomeldat empl@a fcauteled circa | beserciz
che taluni ritengono ancora eccessiva: dapprima attraverso misure (standards urbanistici ed edilizi),
successivamentertaver so | 6i ndi viduazione di criteri di sost
della VAS, oggi addirittura misurandosi con la necessaria riduzione del consumo do sudloP . Urbani,

fiLOur banistica: od ,t rree liad z i coooleegrto ediUi did winesetli 29.9.2017,
pubblicata in www.pausania.it).
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ritenendo inevitabile porre a tale scopo |

affer mot sichhrd diuce i n tal modo | a discrezio
oppure dobbiamo rassegnarci alle sole esperienzeudiiche Comune virtuoso che

del |l dequilibrio tra vuot i 0*Sitmitagnnaltritenngni f a un
di me t t e vaenzaambientlcnon cimpletamente disponibili per il pianificatore

e anche percio resistenti alla pressione gmta dai proprietari alla ricerca della
enorme rendita che si genera ad ogni scorrimento di un fondo dalla condizione giuridica

di suolo agrenaturale a quella di suolo urbano trasformalifie e t al i esigenze
ambientale e sovralocale non posstmgicamente che trovare disciplimaun livello di

governosovieo munal e, senza con ci, c¢che possa af"
del Comune, sancita dalla Costituzione, n

pianificazione urbanistica.

“p.  Ur A proposito délla riduzione del consumo di séolo Riv. Giur. Ed, 2016, p. 227 e ss, il

qual e, proprio al f ibabele dd disciptine rpiardficatbeiceterogenee cha hd a i
caratterizzato | 6ordinamenbp babaonstenobodbgl neokss
competenza esclusiva statale il consumo di suol o, r
comma 2, lett. 5, Cost ., cos?3 da rendere possibile | demana:
immediatamente a tutti gli strumenti urbanistici di tutta Italia.

2E . B o sBenb dorauni e @onsumo di suolo: alla ricerca di una disciplina legislativas n P@ Ur bani

cura di)Politiche Urbanistiche e gestione del territorio tra esigenze del mercato e coesidgale,sbarino,
p. 69 es s.
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| caratteri innovativi delle varianti urbanistiche di recepimento della DGRV 688 del 15
maggio 2018: la nuova urbanistica consensuale con metodo competitivo
di Sergio Dal PraGuido SartoratpAlessandro CalegayiStefano CanalLuca Dong,
Edoardo Furlan Alessandro Janna Raffaella Rampazzo

Il regime a sistema prevede, come gia si e detto, un meccanismo di revisione periodica
del quantitativo di suolo consumabile, che incide sul sistema di pianificazione territoriale
e prevede la stita collaborazione tra Comune e Regione.

La Regione, infatti, ha il compito di stabilire, col provvedimento di Giunta previsto
dal | 6art . LR.n 14del.201Z, |l qudnétativoanassimo di suolo consumabile,
mentre il Comune deve recepirencperiodiche varianti, le indicazioni regionali, tanto
all 6interno del Piano di Assetto del Terr
Interventi.

Nulla dice, pero, la legge regionale in ordine al contenuto, effettivo, delle varianti di
recepimento desingoli Comuni.

Quanto alla variante al PAT, sembra di poter dire che gli unici contenuti realmente
necessari concernano da un lato la conferma o la rettifica degli ambiti di urbanizzazione

consolidata provvisoriamente individuati con la deliberadi tuiac omma 9 del | 6 a
andando cosi a sostituire le aree di urbanizzazione consolidata gia previste dallo
strument o, dall é6altro | éindicazione dei pal
ambito territoriale omogeneo in cui € suddiviso il terrdpressendo tale indicazione
direttamente influenzat a, all 6evidenza, d

quantitativi massimi di suolo consumabile a disposizione di ciascun Comune.

Trattandosi di strumento programmatico, privo di immediata edtieffetogenza (in
assenza del piano fAoperativoo), |l e potenz
Afrecceodo) potrebbero anche rimanere inalter
che predicono unicamente possibili scenari, che dovra e$deisno degli Interventi a
concretizzare.

In genere, tali indicazioni di massima gia sono sovrabbondanti rispetto ai parametri di
dimensionamento previsti dal medesimo PAT, ragione per cui hon vi sarebbe motivo per
procedere al At eogi.l i o0 di siffatte previ si
Quanto alla variante al Piano degli Interventi, invece, se € chiaro che essa é tesa a
selezionare quali ambiti del territorio inedificato possano essere trasformati e come il
contingente regionale possa essere speso, nulla le disposizioni normeatWess in

ordine ai criteri con [ qgual.i |l 6 Ammi ni st
individuazione.

La legge, per vero, pone dei criteri e degli obiettivi generali (cfr. art. 3), ma steid®n

pocoi il fatto che se per certi aspetti la L.R.14 del 2017 si dimostra assai precisa (v.,

per esempi o, | 6i ntroduzione di pecul i ar.
| 6approvazione del | e varianti al Pi ano d
individuazione dei criteri con i quali si debba procederal | a sel ezi one (i
come subito si dira) delle aree destinate ad essere sviluppate, ovvero in punto di
contenuto della variante che tanto deve sta
Quel che sembra certo e che la variante déibbtarsi (in ragione della peculiarita della

sua procedura di adozione e approvazione, quantomeno per quel che riguarda i Comuni
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dot at i di PAT) a recepire |l e indicazioni r
di potenziale consumo del suolo.

Vien da credere, poi, che la variante, quanto a previsioni di espansione, debba comunque
contenere delle indicazioni specifiche nel
per tutti gli ambiti di sviluppo sottoposti a Piani Urbanistici Attuativi.

Come s a c c e nnaavtra le pio dlévanti movita intcodotte dalla legge in
comment o cont enRtnal4/2041, thé lrarinserito iRcomndb&| | a

al | 60 ar tL.R.n117/2064sui cbngenuti necessari del Piano degli Interventi:

4 bis. Qualora a seguito della verifica di cui al comma 4 risulti necessario individuare

aree nelle quali programmare interventi di nuova urbanizzazione, il comune procede:

a) alla verifica del rispetto dei limiti del consumo di suolo definiti ai sensil | 6 ar t i col
13, comma 1, l ettera f) sull a base dell 6a
conoscitivo, i n presenza del provvedi mento

comma 2, lettera a) della legge regionale recante disposizioni psnidenimento del

consumo di suolo;

by al |l 6attivazione di procedur e ad evidenz:
proprietari degli immobili nonché gli operatori pubblici e privati interessati, per valutare
proposte di intervento che, conformemente ali@tegie definite dal PAT, risultino

idonee in relazione ai benefici apportati alla collettivita in termini di sostenibilita
ambientale, sociale ed economica, di efficienza energetica, di minore consumo di suolo,

di soddisfacimento degli standard di q@alurbana, architettonica e paesaggistica. La
procedura si conclude con | e forme e nei
adozione dell o strumento il comune d° atto
di cui alla presente lettera e degli gslelle stesse .

Detta disposizione ha la funzione di coordinare la legge urbanistica vigente, concepita
guando non sussisteva alcuna limitazione legislativa sul consumo del suolo, con i limiti
guantitativi ora introdotti.

Preso atto che il suolo & un lgemon rinnovabilgil suo consumo- entro i limiti

guantitativi consentiti va autorizzato aproponentiattraverso procedure di evidenza

pubblica, che devono precedere le necessarie varianti allo strumento urbanistico, e che si
concludono con la sottoszione di un accordexart. 6 dellaL.R. n. 11/2004.

Per inserire nuove aree di espansione o0 ri
settimo comma, della.R. n. 11/2004 nel rispetto dei limiti quantitativi assegnati dalla
Regione, il Comune doaravviare una procedura di evidenza pubblica, cosi da mettere a
confronto piu proposte e garantire che il suolo naturale sia consumato dai progetti piu
meritevoli, avuto riguardai criteri elencati dalla norma in commen®o | t ant o al | 0 e
della procedua ad evi denza pubbl iexad. 6xoni soghdtti verr”
interessati ed alla conseguente variante al P.I.

A quel punt o, fermo restando | 6effetto de
comma dell 6art. 18 c i t revedert &Gredfiche ripdtesi dp ot r e b
decadenza della variante o0 iIinterventi sost

dei proprietari. In questo modo si puo vedere nel nuovo meccanismo previsto dal
Legislatore regionale il recupero delle finalita cheaner proprie del programma

pluriennale di attuazione previsto dall bar
desuetudine.
Natural ment e, nell avviare una procedura s

nuove aree di espansione, il Comurtrd verificareche venga rispettato il principio
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fondamentale recRbho H4/ 2047t .sédacdeddacui
nuove r i s or sesclusivaementei quandoi @aoh iesistdno alternative alla
riorganizzazione e riqualificaziee del tessuto insediativo esisténte

Un problema piu delicato riguarda la sorte delle aree di espansione gia previste dal P.l. e

non ancora decadufeer decorrenza del termine di 5 anni previstb tlad ar t . 18, S €
comma cit. E ragionevole pensare clie,caso di attribuzione di un quantitativo
sufficientemente ampio di superficie consumabile da parte della Regione, i Comuni
possano anche stabilire di fare salva | d0e
esonerando i rispettivi proprietari dafjartecipazione alla procedura selettiva di cui si e

detto sopra. Chiaramente, pero, la superficie cosi impegnata aamididrre la quota di

consumo del suolancora disponibile.

Tali aree, inoltre, potrebbero beneficiare in via preferenziale anche dellaga a
pagamento prevista dal nuovo comma 7 bis d
dal terzo comma dell dart . 23 della | egge i
anno al meccanismo compartivo di cui sopra. Naturalmente la salvez#tedetaree di

espansione non ancora decadute pud essere riconosciuta solo nel caso in cui il
guantitativo di superficie consumabile assegnato dalla Regione lo permetta, giacché se la
superficie complessiva dovesse superare il quantitativo assegnat@nderabbe

inevitabile una procedura selettiva al fine di stabilire quali devono essere stralciate.

Piu ardita sembra invece la tesi, pur astrattamente ammissibile, in base alla quale anche le
aree di espansione non ancora decadute dovrebbero esserennoessparazione con le

nuove proposte, in sede di necessario adeguamento del P.I. Tale tesi, infatti, verrebbe ad

introdurre wuna nuova forma di decadenza de
dal | dart . 18 <cit., ma n alquna spegficaedésgosizioeen t €  C .
normativa. Essa semplicemente tradurrebbe, nella forma piu rigorosa, il nuovo principio

di competitivit?’ previsto dall dart. 22 del

consumabile. E anche vero, tuttavia, che lo stags@2, parlando di interventi di nuova
urbanizzazione, puo essere interpretato nel senso che le aree edificabili gia previste dallo
strumento e non ancora decadute siano esentate dalla selezione proprio perché non
rappresentano una.finuova urbanizzazionebo
Ancor piu improbabile e ritenere che possano essere fatte oggetto di comparazione le aree

la cui edificabilita & stata prorogata in ragione del pagamento del contributo previsto dal
nuovocomm& bi s dell éart. .18 della L.R. n. 11/ 2
Tanto premesso, girovera ora a deliberare quale potra essere lo svolgimento della
procedure selettiva di cui si e fin qui discorso.

Dopo avereaccertatda possibilita di riorganizzare e di riqualificare il tessuto insediativo
esistentetenendo conto del principiodisus di ari et ™ affer maet o del |
dopo aver conseguentemente constatatmecessita di individuare aree nelle quali
programmare interventi di nuova urbanizzazione, verificato altresi il rispetto dei limiti del
consumo del suolo, fissati dptovvedimento della Giunta Regionale, il Comutwera

quindi, attivare il procedimentselettivop e r i ndividuare | 6area o
nuovi necessari interventi di urbanizzazione, avvalendosi del modulo procedimentale
del |l 6art. ®20Mel |l a L. R. n. 1

Prima della | egge del consumo del suol o, N
strumento urbanistico(P) er a i | privato a presentare al
cui aveva la disponibilita, una dettagliata proposta di destinazidramisticai edilizia
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che, previa sottoscrizione di accordo, diveniva parte integrante del piano stesso, e ne
trovava conferma con la successiva approvazione.

Con | a |l egge sul consumo del suol o, | 6i ni z
nuova ubanizzazione é del Comune, dato che ad esso spetategele preliminari
verifiche, ol tre che i riscontro del | de

urbanizzazione.

Una volta assodato che sono necessari interventi di nuova urbanizzazione,

| 6Amswt nazi one potr?” i ndi viduare direttamen
oppure | asciare ai privat:i | 6i ndi cazione de
Poiché é il Comune che conosce quali nuovi interventi di urbanizzazione sono necessari,

~ pi % probabil azilmeesisd elsGAmm@i sicetgld i er e | 6 ¢
In tal caso, il Comune con un avviso pubblico invitera i soggetti che hanno la

di sponi bilit” (@ edoftodhe interalano proturavsedapreseritase una

proposta, che potra essede vario conenuto, incluso ilprogetto degli interventi di

ur bani zzazione, secondo | e i ndicazioni ch
stesso, che dovr”®™ includere anche | o schemze
recepto nel piano degli interventi

Qualora invece il Comune non individui direttamente la localizzazione degli interventi

di nuova urbanizzazione, nel rispetto della massima trasparenza e pubblicita per garantire

la piu elevata partecipazione, avviera un procedimento di evidenza pubblic

Nell 6avvio del procedi mento di egmondodonza pu
quali interventi intende programmare, ma anche stabilire i criteri ai quali si atterra per
individuare la proposta migliorén tale occasione il Comune potrebbe andbkneare il
contenuto dell 6accordo con indicat.i i tempi
grado i concorrenti che hanno la disponibilita delle aree, di conosxenategli obblighi

per i quali si impegnano e le relative comsenze in cas di inadempimento, fermo

restando che in mancanza di una preliminare deliberazioneCalelune sul punto

potranna soggetti interessa#id indicara possi bi | i contenut. del |
Quanto ai criteri che dovrebbero governare la procedura selettivitierse rpreferibile

che spetti al Comune il compito di individuare nelle proprie Norme Tecniche Operative

tanto le modalita di svolgimento della procedura, quanto i criteri di valutazione ai quali

| 6ente deve attenersi a ipropgostan A livalle dodmativos e | e z i
peraltro, tali criteri potrebbero essere solo genericamente individuati, lasciando al
successivo Awvisojn base allenecessitadel caso concretoil compito di meglio
specificare deti criteri, anche graduandoli tra loroosi da rendere meritevole di
approvazione quel progetto che meglio rispoaite esigenze del momento

Come gi " dett o, | 6avviso potrebbe anche pr .
sindal | 6i ni zi o | 6i mpegno ©hanodo garcongentiieeane e  d i
| 6accordo successi Vvi speci fichi | e conseg

decadenza della variante ovvero di intervento sostitutivo.

Una problematica che pud porsi nella pratica riguarda la cadenza temporale delle
procedure dievilnza pubblica che il Comune dovr ™ s
progett.i di edi ficazione nel | e aree fuor.i
Potrebbe succedere, infatti, che alla prima procedura non venga presentata alcuna
proposta da parte deirivati o che le proposte pervenute non esauriscano del tutto le
previsioni di edificabilita assegnate dalla Regione per il Comune recepite nel Piano degli
Interventi.
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Benché la novita del tema e la mancanza di riferimenti giurisprudenziali legittimino

op ni oni diverse ed anche <contrapposte, de
comunque rispettare i principi di tutela della par condicio, di imparzialita, di
partecipazione e di trasparenza, posto che si tratta di suddividere tra tutti i privati
eventuémente interessati un bene scarso, quale e ora la edificabilita al di fuori

d el | 0 @ onlbanizzazione consolidata.

Risulta dunque opportuno che venga in anticipo previat& | | 6 eventual e rego
nella norma tecnica operativa) mirante a stabilgriteri di valutazione e regole
procedurali per la selezione dei progetti dei privatinche la cadenza temporale di

i ndi zione delle relative procedure selettiyv
gual i tempi st i c he raipregettirdeirprivatit Tuttavid, laduda/e una | ut e
previsione in tal senso non vi fosse e comunque @&sD in cui un privato presentasse
direttamente una proposta per un aone diverso del suolo, si tratterebbliecapire se

Il 6 Ammi ni st r az baovaletarepsobgosquesta progastb e indire, in ragione

della stessa, una nuova procedura, in modo da individuare eventuali, ulteriori proposte da

porre a confronto con quella ricevuta. Riteniamo che, una volta prevista nel regolamento

gia menzionato la ckenza temporale di indizione delle procedure selettive, il Comune

non sia obbligato a dare immediato riscontro alla proposta del privato, indicendo una
selezione non appena pervenuta tale proposta.,Rofadti, attendere di raccogliere

ulteriori propost¢ al fine di indire una procedura competitiva avente ad oggetto diversi

ambi ti e proposte. Anche nell 6i potesi i n cL
pensare che | 6Amministrazione non sia obbl
proposa del privato, svolgendo al riguardo una procedura di evidenza pubblica,
risultando maggiormente conforme a canoni di ragionevolezza e di economicita

del |l azione amministrazione attendere di r
privati.

Escluso chesussista al riguardo un dovere, il Comune avra comunque sempre la facolta

di anticipare la procedura selettiva rispetto alla scadenza fissata a livello generale, in
considerazione del particolare interesse che riveste la proposta del privato o dedle speci
contingenze del mercato, che rendono opportuno anticipare il confronto concorrenziale

con le eventuali proposte di altri privatin tale sede potranno essere prese in
considerazione proposte anche in ambiti diversi da quello inizialmente previsto dal
Comune o da quello oggetto della proposta avanzata dal privato al di fuori delle
procedur e indette dal Il 6Ammi ni strazione. A
riscontrer? | 6i nteresse a edificare determ
compettivi per sollecitare e valutare le proposte da parte dei privati.

Resta comunque fermo che, prima di svolgere la procedura di evidenza pubblica di cui si
discute, il Comune dovra preliminarmente verificare che non esistano alternative al

consumo delsuolo,n f or za del principio di sussidi a
I n caso contrari o, dovr "~ ri scontrare negat
privato, dando conto del |l 6esito del | a Ve
motivazione.
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CAPITOLO I
IL DIVIETO DI CONSUMO DEL SUOLO E LE SUE DEROGHE

Sezione |
Il divieto di consumo del suolo

Il divieto di consumo del suolo
di Raffaella Rampazzo

La Legge regionale in commento crea un sistema normativo in progressione che si
inseriscem quello vigente, di vario livello, ne capovolge le prospettive e, per raggiungere

| 6obiettivo comunitario di arrivare nel 20
precisi adempimenti da assolvere in tempi certi (art. 2 comma 5) con atti ricogniitivi de
territorio, al fine di fornire alla stessa Regione il punto da cui partire, per quantificare a

livello regionale e poi comunale il consumo del suolo ammesso fino al 2050, per
disciplinare la conseguente programmazione urbanistica e per gestire, al pmntem

| 6edi ficazione secondo gli obiettiuwvi el enca
1. Bisogna quindi capire subito che cosa la Legge intende per consumo del suolo, e la
ri sposta si trova nell dart. 2, che al pur

Ai ncrement o ciedmaturblea o semipaturale iinteressata da interventi di
impermeabilizzazione del suolo, o da interventi di copertura artificiale, scavo o

ri mozi one, che ne compromettano | e funzioni
Nella consapevolezza chedbnsumo del suolo non pud essere vietato tout court e che
| 6obi ettivo deve essere raggiunto nel 205¢

chiarisce che il consumo del suolo va gradualmente ridotto nel corso del tempo e va
soggetto a programmazione i@gale e comunale.
Al tal fine, la Legge chiama subito i Comuni ad assolvere un adempimento preciso e di

assoluta rilevanza, entro termini certi (R
c ommi 1, 2, 4, 5, 6 del | éna detla.schddd informativas i st e
di Cui all all egato A della Legge stessa, (
Regi one, entro 3 giorni dal |l éentrata in vi

con nota del 26 giugno 2017 n. 248436, eska alla quale oltre il 90 per cento dei

Comuni hanno dato risposta.

Attraverso la previsione normativa della richiesta delle informazioni territoriali secondo

| 6al l egat o A, il | egi sl atore regional e ha ¢
Legge non &€ meramente programmatica.

Le schede informative, che la quasi totalita dei Comuni ha compilato, hanno consentito
alla Giunta Regional e di redigere il Pr ovyve
ha fissato, sulla base degli aspetti contenel medesimo art. 4, la quantita massima di

consumo del suolo nel territorio regionale (fatta salva la possibilita di revisione

gui nquennale sulla base dei dat i forniti d e
urbanistica) ed ha ripartitger ciascun comune, il limite preciso di suolo consumabile

fino al 2050.

A partire da questo provvedimento, la Legge regionale stabilisce precise tappe, incidenti

sugli strumenti di pianificazione territoriale ed urbanistica.
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Il Legislatore regionale noh asci a ai Comuni | 6applicazion

consumo del suol o, I nfatti all 6art. 3, CoO:
stabilire non solo gli indirizzi, ma anche i criteri e i contenuti degli strumenti di

pianificazione territoriald, i mi t are e controll are | 6uso del
La Legge inoltre, al comma 2 dell éart. 3,

strumenti di pianificazione territoriale e, al 3 comma, dalla lettera a) alla lettera m) indica
gli obiettivi delle politiche teitoriali, obiettivi che a ben vedere sono guide precise, che
includono anche forme di collaborazione dei cittadini, alle quali i Comuni debbono

attenersi sia per | 6edificazione che per | a
Il legislatore regionale incalza i Comuni a recepnei propri strumenti territoriali i
contenut. del | dart. 3 con | e regole ivi de:
del provvedi mento della Giunta Regionale (
procedure di C Ui vemé d sécandd che iIXCdmunecsih dotat® o memo d i
di PAT, con | 6avvertimento che il mancato
| 6eserci zio dei poteri sostitutiwvi (comma
Giunt a Regi on a.l3&della begge 83442@04 n. tle |l | 6 ar t

I Comuni devono essere consapevol.i che | 6
conseguenza remot a, perch® il recepi ment o
pianificazione territoriale € essenziale pensentire alla Giunta Regionale di presentare

alla commi ssione consiliare competente, ent

una relazione sullo stato di attuazione della stessa, cosicché se i Comuni non
eserciteranno le funzioni di programmamoterritoriale di loro competenza, sara la

Regione a farlo.

2La |l egge in commento apporta con | dart. 2
del | dart . 13 dell a Legge Regionale 23 april
stabilendo ch il Piano deve determinare la quantita massima di superficie naturale e
seminaturale interessata dal consumo del suolo e determinare anche i parametri teorici di
dimensionamento per ambiti territoriali omogenei (ATO) e i limiti e le condizioni per lo
sviuppo degl i i nsedi ament i, per i mut ament i
rigenerazione urbana sostenibile.

Per assicurare poi che il consumo del suolo non superi la quantita massima di superficie
naturale e seminaturale fissata dal provvedimeeita Giunta Regionale, la Legge con

l 6art . 21 interviene anche nel procedi ment c
6 dell 6art. 14 della L. U.R. |l a lettera ¢ b
che consiste appunto nella modificaldgdrevisione programmatica di quantita massima

di superficie naturale e seminaturale, che superi il limite di consumo del suolo ammesso.

3. La Legge Regionale ha modificato anche il procedimento di formazione ed efficacia

del PI, di sci pella hegge dregidrale 23 aprile 2004 In811, e ha
assegnato ai Comuni i termine di 180 gior
disciplinare le aree che, di seguito alla decadenza delle previsioni relative alle aree di
espansione e trasforman n e e dei vi ncol i preordinat.
pianificazione.

4. EO6 evidente che i n capo ai Comuni non
pianificatoria, né per quanto concerne i contenuti degli strumenti di pianificazione, né per

i tempi d adeguament o, e inol tre | 6eserci zi o

pianificatorio & costantemente monitorato dalla Regione.
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La Legge infatti prevede la cognizione dello stato di attuazione di essa, attraverso il
guadr o conosci tilabeggd Regionale 23aprile 8084 nt 11, affidato d e

all 6osservatorio della pianificazione terr
Regionale, che ha il compito di raccogliere e gestire le informazioni e di verificare il
costante aggiornamentdelle banche dei dati territoriali, sulla base delle quali

| 6osservatorio redige una relazione annual e
suolo, ma anche sui processi di trasformazione territoriale in atto, sul patrimonio edilizio
dismesso, intlizzato e sottoutilizzato, sulle aree degradate e inutilizzate, sulle quali i

Comuni debbono intervenire prioritariamente con i programmi di rigenerazione urbana
previsti dall dart. 6

5.Per evitare che, proprio nel ltechenfissae del | «
limiti del consumo del suolo, venga alterato il parametro di riferimento, costituito dalle
schede compil ate dai Comuni , |l a Legge Regic

13, seppure per un periodo limitato, decorrente dalla strata in vigore, prescrive |l
divieto del consumo del suolo e il divieto di introdurre negli strumenti territoriali nuove
previsioni che comportino il consumo del suolo.

In considerazione del fatto che gli strumenti territoriali vigenti contengono fmevii
consumo del suolo che hanno fatto sorgere legittime aspettative di edificazione in capo ai
soggetti interessati, la Legge ammette negli ambiti inedificati gli interventi di
edificazione, con limite del 30 per cento della capacita edificatoria restsedal PAT o

dal piano regolatore, con ci0 suscitando non poche incertezze in ordine proprio

all applicabilit”™ di detto |limite (queste |
del |l 6art. 13, al quale pertanto si rinvia).
Loart . 13 micumer derdghe, in ni®d trabsitoea, al divieto del consumo del

suolo, relative ai procedimenti pendenti di rilascio dei titoli abilitativi edilizi e di
formazione dei piani urbanistici attuativi, il cui comune denominatore é la salvaguardia
dei procedimem in corso. A questo riguardo la norma, per evitare interpretazioni
estensive, stabilisce quali atti o adempimenti determinano la pendenza del procedimento
fatto salvo.

6. La Legge contiene, oltre alle previsioni volte alla programmazione territorialg per
graduale azzeramento del consumo del suolo, anche disposizioni concernenti il suolo gia
consumato, precisamente negli ambiti urbani degradati sotto il profilo edilizio e

ur bani stico, come definiti dall éart. 2, | et
Il principio che ispia le disposizioni dettate per il suolo gida consumato & quello

del |l economia circol ar e, di derivazione con
le risorse, anche gia consumate, perché nulla si perda, in quanto la Terra & un sistema
finto e noni nf i ni to (cfr: AEconomia Circol ar e:
giuridici. Ver so uno Stato circol are?o d
Amministrativo, n. 1/2017, Giuffré Editore) e questo principio, che va oltre la tematica
deirifiutiedel 6 ambi ente,  recepito anche dalla Le

La Legge peraltro non lascia margini di discrezionalita ai Comuni, neppure per il
recupero del suolo consumato e degradato, e stabilisce a questo riguardo i contenuti del

Pl e del PAT, anche dettandaiiteri, le finalita e i procedimenti cui i Piani debbono

attenersi (artt. 5, 6 e 7).

La Legge infatti indica gli interventi di riqualificazione edilizia e ambientale (art. 5) gli
interventi di riqualificazione urbana (art. 6) e quelli di rigenerazionanalsostenibile

(art. 7) afferenti ri spettivamente all 6edi
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abbandono) agl i ambi ti ur bani degradat i
urbanizzazione consolidata caratterizzate da attivita dismesse o da elisnfatt. 2,

lettera h).

7.La Legge peraltro non esclude, anzi favor
naturale o seminaturale, e a tal fine riconosce misure di agevolazione, quali: il
riconoscimento di crediti edilizi, la premialita in termirolumetrici e di superficie, la

riduzione del costo di costruzione.

In caso di utilizzazione delle agevolazioni previste, la Legge dispone che il suolo
ripristinato all duso naturale sia assogget
trascrivere allacos er vat ori a dei registri I mmobi |l i ar|
di una specifica variante del PI, la quale in ogni caso non puo essere adottata prima che
siano trascorsi dieci anni dalla trascrizione del vincolo (art. 5, commi 2 e 3).

8. Il divieto del consumo del suolo, che e previsto fino al progressivo azzeramento del
consumo stesso nel 2050, e un processo graduale che, prima di questa data, non esclude

in via assoluta il consumo di suolo nuovo, ma lo regola restrittivamente.

Léart . 1destabdised infadti qualeigterventi sono sempre consentiti in deroga ai

i mi ti i ntrodott.i dal provvedi mento dell a
lettera a).

Gl i intervent. sempre ammess:i sontpidel encat

interventi. | primi, contemplati dalle lettere a) e b) riguardano il suolo gia edificato o gia
urbanizzato, e sono infatti consentiti negli ambiti di urbanizzazione consolidata oppure
afferiscono alla riqualificazione edilizia, ambientale e urbanguindi sono interventi

che sostanzialmente non incidono sulla quantita di consumo di suolo assegnata dalla
Regione a ciascun comune del Veneto.

Gl i i ntervent.i del secondo tipo, contempl at
12, comportan@ possono comportare il consumo del suolo, ma si tratta di interventi che

per loro natura debbono essere tuttora consentiti (quali i lavori e le opere pubbliche o di
interesse pubblico, le attivita di cava, eccetera) cosicché se la Legge li avesse esclusi,
avrebbe determinato come conseguenza | 6i mm
che prevedono detti interventi.
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Sezione Il
Le deroghe transitorie
Rinvio alle fasi di attuazione

Le percentuali di consumo autorizzato in via transitar
di Stefano Baciga

La | egge regionale n. 14 del 2017, dopo a\
edilizio ed urbanistico sottratti alla sua applicazione, nel successivo art. 13 conferma il

di vieto di consumo di mwalimento fliicampetenzh teflae ma n a
Giunta regionale descritto nel precedente art. 4, destinato a stabilire la quantita massima

di terreno ancora utilizzabile per trasformazioni urbanistiche o edilizie ammessa nel
territorio regionale fino al 2050.

Contestuahente, tuttavia, il medesimo art. 13, nel suo comma 2, autorizza, in attesa della
predetto provvedimento della Giunta regionale, un consumo di suolo limitato, disponendo

che Aln deroga alle | imitazioni d ierveatiu i al (
negli ambiti inedificati nella misura del 30% della capacita edificatoria complessivamente
assegnata dal Piano di assetto del territor
11 o, per i comuni che non ne sono ancora dotati, dal Pegaatore generale e,
comunque, non oltre |l a capacit”™ massima ass
(! comma 8 della medesi ma norma prevede | 0

emanazione del predetto provvedimento della Giunta regionale oltre il termine di 240
g i o r nentratd ia Vigoreé della legge (art. 4, commi 2 e 4).

Appare utile ricordare che la lettera a) del richiamato comma 1, con disposizione di
carattere generale, vieta il consumo di suolo sia mediante rilascio di titoli abilitativi
edilizi, sia mediante appvazione di strumenti urbanistici attuativi.

Il testo della disposizione evidenzia la differenza di regime tra le due fondamentali
categorie di superfici da essa individuate ai fini della sua concreta applicazione:

a) gli ambiti inedificati, nei quali il cosumo di suolo & limitato alla percentuale del 30%

o del 50% della capacita edificatoria complessiva dello strumento urbanistico, con

possibilit”™ di modi fica successivamente al
regionale.

b)g !l i Aambizazidinesrdams el i dat ao, all 6i nternoc
consentito senza limiii almeno apparentemerites i a pri ma che dopo | 0c¢

provvedimento della Giunta regionale (art. 12, comma 1, lett. a).

Va subito precisato che gli ambiti héicati hanno conservato una capacita edificatoria

del 30% fino al 13 febbraio 2018, aumentata al 50% dal giorno successivo e fino al 25
maggi o, in considerazione del fatto che | a
della legge con la deliberazo ne n. 668 del 15 maggio 201
pubblicata sul BUR n. 51 del 25 maggio 2018, a distanza di 335 giorni dal 24 giugno

2017, data della sua entrata in vigore.

Tale percentuale del 50% avrebdevuto rimanere in vigore finché Comuni, nel

termine di 18 mesi dalla pubblicazione della deliberazione n. 668/2018 (art. 13, comma

10) non avessero adeguato i propri strumenti urbanistici ai limiti quantitativi di suolo
consumabile da essa fissati, f eittivi@evistit utt avi
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da questoultima (art. 13, comma 12).

E poicke la DGR comporta la generale riduzione delle aree edificabili residue previste

dagli strumenti urbanistici dei Comuni del Veneto in misura mediamente superiore al

50%, ne consegue che anche lpatdta edificatoria gia ridotta temporaneamente negli

ambi ti inedificati dovr™ subire unodulterior
La recente deliberazione o, meglio, i suoi allegati, apportano, sebbene in maniera non
soddisfacente, un contributo interpretativoettiv a precisare il concetto di ambiti

inedificati che non era apparso chiaro alla lettura del testo della legge: infatti, la
definizione di guest.i ul t i mi contenuta nel
merito all odincluaiesseoodial sapscfFusiomcdéded p
della perimetrazione di una zona di urbanizzazione consolidata ad opera del PAT, sono
soggette ad intervento urbanistico attuativo non ancora adottato alla data di entrata in
vigore della L.R. 14/2017.

L 6 Ikdato B alla DGR 668/2018 (paragrafo 3) sembra chiarire che gli ambiti di
urbanizzazione consolidata, difformemente da quanto eventualmente previsto dal PAT,
comprendono | e aree di compl etamento e sol
attuativoinf as e di realizzazioneo.

Tale ultima affermazione suscita qualche p
13, comma 5, fa salvi, in regime di deroga transitoria, i Piani urbanistici attuativi per i

quali, alla data di entrata in vigore della deg sia stata presentata la documentazione
necessaria per la loro adozione o sia comungue intervenuta la deliberazione che individua

il loro ambito territoriale.

Ri mangono, comunque, i dubbio e I a diffi
urbanizzazime consolidata che, per definizione d
intercluse o di completamento destinate dallo strumento urbanistico alla trasformazione

insediativao, superfici inedificate soltar

progettab o presentato, tenuto conto che, per giurisprudenza consolidata, un piano
attuativo pud essere previsto non soltanto per realizzare la nuova urbanizzazione di

unbdar ea, ma anche per razionalizzare e rio
connette e | a nuova edificazione a quella esist:
Stato, sez. IV, 21.8.2013, n. 4200; Cons. Stato, sez. IV, 13.4.2016, n. 1434).

Seguendo, tuttavi a, l 6i ndirizzo interpreta

regionale, le aree soggette a PUA, ai fini della loro edificazione, regolata e condizionata

dal |l 6entrata in vigore della L.R. 14/ 2017,
a)le aree con progetto gia approvato, assimilabili ad un ambito di urkeEpizza
consolidata e sottratte ad ogni limitazione di capacita edifia (art.12, comma 1, lett.

a);

b) le aree con ambito territoriale gia approvato o con progetto compiutamente presentato,

che non subiscono alcuna riduzione della capacita edificat@id, PUA & approvato

prima che i Comuni adeguino lo strumento urbanistico ai contenuti della DGR e,
comunqgue con essa compatibile (art. 13, commi 4, 5, 10 e 12);

c) le aree interne ed esterne alle zone di urbanizzazione consolidata per le quali non é

st¢ o individuato | 6ambito territoriale del F
adozione: per tali aree la capacita edificatoria teoricamente ridotta al 50% fino alla data di
emanazione o di adeguamento dello strumento urbanistico alle predesilanDGR (art.

13. Commi 2, 10 e 12) dovr”™ essere ulterioc
guestoultima in quanto riduttiva dell e capa
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Va ricordat o, infatti, c hledullt rcaotmmav i 1t 2" ddeeli
commi 2, 4 e 5, cio | b6applicazione del I a
percentuale del 30% o del 50% di quella complessiva prevista dallo strumento urbanistico

oltre la data di emanazione della DGR e fmd | 6 adeguament o ad ess:
strumenti urbanistici nel termine di diciotto mesi soltanto nel caso, non verificatosi in

concreto, in cui questoultima non avesse pr
Lo stesso comma 12 mette in dubbio la possibilitagheio c e di ment i in atto
vigore della | egge e formal mente #Afattd.i S
approvat. dopo | 6emanazione dell a DGR, Con

edificatoria calcolata sulla base del dimensionameotiginario dello strumento
urbanistico.

Owviamente la medesima potenzialita edificatoria e lo stesso regime previsti per le aree
sub b) e sub c) soggette a PUA, va applicata anche alle aree soggette ad intervento

edilizio diretto, la cui edificabilita eatt a f atta salva dall avven
del | 6i stanza di rilascio del per messo di
competente.

La norma limitativa appare, in ogni caso, di non facile applicazione perché comporta la
preventiva verifica, aesentita soltanto agli Uffici tecnici comunali, del 30% o del 50%
dell a capacit”™ edificatoria dell dintero str
La disposizione in commento non tiene, tuttavia, conto, che la capacita edificatoria
complessiva dedl strumento urbanistico comunale & suddivisa dal PAT in percentuali

di verse di destinazione dbébuso e idé@noméuantit’
affatto certo che in un singolo ambito inedificato sia possibile la realizzazione della
consentt a percentual e del 30% o del 50% rapp
strumento urbanistico, che pud essere stata esaurita 0 in gran parte gia impegnata in
ambi ti i nedi ficat.i anal oghi, anche per dest
| calcoli affidati ai tecnici comunali dovrebbero rilevare la percentuale gia edificata per
singole destinazioni douso all éinterno del

suddiviso il territorio comunale, operazione pure di cospicua difficolta.

Tale difficolta didefinizione della potenzialita edificatoria residua degli ambiti inedificati

e destinata a produrre effetti assai rilevanti in altri settori della vita civile e
amministrativa.

Essa, infatti, rende problematica la predisposizione dei certificati di dasetiea
urbanistica necessari per la stipulazione dei contratti di trasferimento dei terreni, con
conseguente incertezza del contenuto dei diritti destinati alla cessione e con possibile
responsabilita per errori degli stessi uffici tecnici comunali.

Ma rendce ancor piu problematica la determinazione e la dichiarazione dei valori dei

terreni edificabil:i a fini del |l 6assol vi ment
del | 61 MU, poi ch® uno dei criterdi dligs. st i ma
504 del 1992) = costituito dall dédindice di
all édart . 13, C ommi 2 e 8, dell a | egge  gi
gi orni dal |l 6entrata i n vi gor denuh@arelcle, pere g ge ¢
|l egge fiscal e, deve fare riferimento al 1A

1, lett. b), D.Lgs. 504/1992).

Il compito dei Comuni non sembra facile, dovendo comparare elementi non coerenti
costituiti da superfici e da wmi.

Resterebbe da chiarire il significato scar
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del comma 2 dell 6art. 13 , secondo culi | a
edificatoria complessiva dello strumento urbanistico, non potrebiminque superare

Al a capacit?’ massi ma assegnatao: | 6espress
ogni caso, | a potenzialit”™ edificatoria del
prodotta dall 6appl i caz iaffemmaziodeeperalttoitanta ovaae d i f
quanto inutile.

Gli Allegati B e C alla DGR spiegano, infatti, che il calcolo della quantita massima di

suol o ancora <consumabile ~ stato eseguito
detraendo dalla somma delle sderedificabili previste dagli strumenti urbanistici dei

Comuni veneti la superficie corrispondente al 40% della sua estensione.

Tale operazione ha prodotto sostanzialmente la riduzione del 50% delle aree ancora
destinate all 6edi fmemteaizcidevensai,volusmieonsulee suaepfipiar e n t
edificabili previsti dagli stessi strumenti urbanistici.

Infatti, la legge regionale, come indica chiaramente la sua rubrica, avrebbe per oggetto il
contenimento del consumo di suolo, non il dimensionamento stelimento urbanistico,

cioe la quantita dei volumi o delle superfici edificabili da esso programmata.

Che tale dimensionamento della potenzialita edificatoria dello strumento urbanistico non

sia | 6oggetto principale delemeserendirevee di sc
dal | 6assenza di gual si asi specifica previsi
anche da alcune norme che prevedono espressamente il mantenimento del
dimensionamento del PAT in vigore: si possono leggere in proposito gesdigni

del |l 6art. 5, comma 2, e dell 6art. 6, C 0O mmze
riqualificazione edilizia ed ambientale, il secondo, gli interventi di riqualificazione

ur bana, nfermo restando il ri aspettd delo d el

territorio (PAT)O.

Al contrario, tuttavia, sembra inevitabile che una riduzione delle superfici edificabili, alle
dimensioni delle quali & direttamente connesso il calcolo della potenzialita edificatoria
determinata dagli indici di fabbricali@i, provochi necessariamente una corrispondente
riduzione dei volumi e delle superfici realizzabili.

EO, qguindi , l egitti mo chiedersi secondo qu
previsioni riduttive della DGR i loro strumenti urbanistici.

E 6, attij evidente, che la scelta delle aree da ridurre incidera direttamente sul
dimensionamento dei PAT in proporzione agli indici di fabbricabilita delle stesse che
determineranno indirettamente la quantita di volume o di superficie ancora realizzabile.
La legge non contiene indicazioni precise in argomento che, tuttavia, con riguardo ai
profili procedimentali, paiono potersi dedurre, con carattere di ampia generalita, dai
successivi commi-92 del medesimo art. 13.

Infatti, il comma 10 impone ai Comuni dideguare lo strumento urbanistico, con
specifica variante da approvarsi nel termine di diciotto mesi, sotto pena di esercizio dei
poteri sostitutivi attribuiti alla Giunta regionale dal comma 11, alle previsioni del

provvedimento della medesima Giuntadicual | é6art . 4.
Il contenuto di tale variante & deducibile essenzialmente dal comma 9, il quale dispone
c he, sempre in esecuzione del provvedi ment

Comuni dovranno confermare o rettificare gli ambiti di urbanizzeziconsolidata gia

individuati in precedenza con deliberazione (di Giunta o di Consiglio comunale) assunta

ai sensi del medesimo comma 9.

Risulta, qguindi , evidente che | a DGR comp
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adeguamento dello strumento urb&éins comunale che avra per oggetto non soltanto gli
ambiti di urbanizzazione consolidata di cui al comma 9, ma anche gli ambiti inedificati di
cui al comma 2.

co , anzi, da attender si che il provvedi me
proprio sula edificabilita o, meglio, sulla percentuale di edificabilitd degli ambiti

I nedi ficati, perch® | a disposizione finale
a), esclude dalle sue | imitazionio gli i n
generale ricadenti negli ambit.i di ur bani zz
La norma sembra collidere con quella del/l

prevede che le zone di urbanizzazione consolidata gia individuate dal Comune possano
essere anche rettifima per effetto di quanto dispone il provvedimento regionale di cui

all dart. 4, cComma 2 sembr a di fficile C Ol
consolidat a, escl usi dal | 6efficacia applic,;
subirne gli effettmodificativi.

Il citato art. 12 dispone, infatti, nel suo primo comma, che gli interventi previsti negli

ambi ti di ur bani zzazione consolidata sono
della legge ed anche successivamente alla pubblicazione deegioento della Giunta
regionale di cui alldéart. 4: in conclusi one
provvedimento possa incidere anche sugli ambiti di urbanizzazione consolidata,
possibilit”™ che, invece, | 6art. 12, comma 1
Il compito maggiormente impegnativo dei Comuni sara, comunque, quello di individuare

e decidere | e modalit”™ applicative del prov
E6 compito del Comune, con | a variante wur!l
Re gi o n sercinicedellpdteze sostitutivo di cui al comma 11, decidere la quantita di

area edificabile da attribuire ad ogni ambito inedificato; in tal caso, tuttavia, si

dovrebbero anche fissare i criteri per ope
dedd &da ancora wutilizzabile per | 6edi ficazi
realizzabili.

Nella realta, le riduzioni di suolo consumabile stabilito dalla DGR hanno trasformato la
disposizione del comma 2 da transitoria in definitiva, confermangermanenza del
limite del solo 50% della potenzialita edificatoria degli ambiti inedificati rapportata al
dimensionamento dello strumento urbanistico come modificato dalla medesima DGR.
Andra, dunque, attuata con procedura di variante al PAT una drasdtizione della
programmazione edificatoria dei Comuni.
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PUA e perimentazione
di Guido Sartorato

Sommariol. Introduzione 2. Sugli elaborati richiesti a corredo della proposta di P.U.A.
- 3. Sulla modificabilita del contenuto del P.U-A. Sullb ambi t o di i nterveni
-5. Sul contenuto | imitato deil6. Gohclusiooir | egi s

1. Introduzione
La Regione Venet o, nell 6introdurre nuove d
competenza, tendeoma ifarsalvein | e | stanze presentate in p
ancora definite, per evitare che le generiche aspettative riposte dai proponenti risultino
pregiudicate dalle nuove limitazioni sopravvenute.
Anche il I V comma die commento,t derogdn8o dal erintippo L e g g
g e n er atempusdegit actém, S i inserisce nell usual e
f a c e n d oprosedimenti in ddrso alla data di entrata in vigore della presente legge,
relativi:
aya titoli abilitativi é;
b) ai piani urbanistici attuativi, comunque denominati, la cui realizzazione comporta
consumo di suolo.
Il successivo V comma alla lettera b) precisa cosa si intenda per procedimenti in corso nel
caso di propost e ndalicasopdeiapo urlzabidgiiaatuativi,vio : A
procedimenti gia avviati cola presentazione al comune della proposta corredata dagli
elaborati necessari ai sensi daliticolo 19, comma 2, della legge regionale 23 aprile
2004, n. 11 Sono comunque fatti salvi i piani urbanistici attuativi per i quali siano gia
stati approvati gli ambiti di intervento .
Pur nella chiarezza espositiva ldetlisposizione si profilano aspetti di criticita, alcuni
evitabili altri meno, riconducibili:
a)yall 6identificazione di gual i siano [ do
depositati a corredo della proposta prima del 24 giugno 2017 (data di entrigarén v
della legge) ed entro quali limiti detta documentazione possa essere sostituita,
i ntegrat a, modi ficata dopo | 6entrata in
decadenza dal beneficio recato dall 6applii
b) alla modficabilita delle proposte di piano attuativo gia presentate alla data di entrata
in vigore della legge;

c)al l i nterpretazi opmeae attdatidi ped i quélieslanocg@d statin c i s o
approvati gli ambiti di intervento ;
d al contenut @ delr ffeawaroploesgies di piano gi

2. Sugli elaborati richiesti a corredo della proposta di P.U.A. e sulla loro
modificabilita

Dall a semplice | ettura del V comma dell 6a
attuativo in corso alla data di ertaain vigore della legge possono essere valutate in

deroga al divieto di consumo del suolo solo se corredate da tutti gli elaborati richiesti
dal |l é6art. 19, Il comma, della L.R. n. 11/ 20
fia) I'estratto del piano di assetto del territore del piano degli interventi nonché,

qualora attinenti alle tematiche svolte, gli estratti di altri strumenti di pianificazione;
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b) la cartografia dello stato di fatto riportante il perimetro dell'intervento;

c) la planimetria delle infrastrutture a retesistenti;

d) la verifica di compatibilita geologica, geomorfologica e idrogeologica dell'intervento;

e) i vincoli gravanti sull'area;

f) I'estratto catastale e I'elenco delle proprieta;

g) il progetto planivolumetrico e I'eventuale individuazione denjgarti;

h) l'individuazione delle aree da cedere o vincolare;

I) lo schema delle opere di urbanizzazione e delle infrastrutture a rete;

j) la relazione illustrativa che, nel caso dei programmi integrati, precisa la
rappresentazione del programma in termegbnomicesintetici con particolare riguardo

ai benefici derivanti ai soggetti pubblici e agli altri soggetti attuatori, nonché il piano
finanziario di attuazione;

k) le norme di attuazione;

) il prontuario per la mitigazione ambientale;

m) la convenziom o gli atti unilaterali d'obbligo;

n) il capitolato e il preventivo sommario di spésa

Dalla lettura della disposizione sembrerebbe che tutti gli elaborati debbano essere gia
presenti a corredo della proposta di piano attuativo presentato in Comuneecianza

anche di uno solo renda inapplicabile la disciplina transitoria.

La norma non richiede che gli elaborati depositati siano quelli definitivi, ovvero quelli
che successivamente verranno approvati dal Comune, ma che siano presenti, ben potendo
succesivamente essere modificati e/o sostituiti per eliminare eventuali errori e/o
contraddizioni o adeguarli alle eventuali successive variazioni della proposta di P.U.A.
compatibili con il progetto originario, come si chiarira nel successivo paragrafo.

E 6 opnecessario che gli elaborati richiesti e presentati abbiano un contenuto reale e
pertinente con la proposta di P.U.A. e non abbiano un valore solo formale, come potrebbe
aver e, ad esempi o, | 6all egazione della bo
Comune priva di ogni dato anziché la convenzione completa di ogni obbligazione, che i
privati propongono al Comune di assumersi per dare attuazione al programma
edificatorio.

In tal caso | 6el aborato  come seuenzan r i su
che la proposta di P.U.A. non potra considerarsi completa di ogni documento richiesto
dall éart. 19, Il comma della L.R. n. 11/ 200
3. Sulla modificabilita del contenuto del P.U.A.

Meno agevole risulta accertare se la proposta di P.U.A. origififatta salvaw dal | 6ar t .
13, IV comma, della L.R. n. 14/2017, possa essere variata e modificata successivamente.

La disciplina transitoria contenuta dall 6al

riferirsi a quella specifica proposta di P.U.A.,,¢ché sul t a depositata pri
vigore della legge.

Si  per, dell davviso che successivamente ¢
presentate tutte quelle modifiche e/o varianti che sostanzialmente non modificano il
progetto originao fatto salvo.

Mutuando i principi formatisi in materia di varianti ai permessi a costruire gia rilasciati o

ai P. U. A. gi ” approvati, i proponentii, anc
P. U. faitasaW® ed anche dopo, popdtto arigimano selont r o d u

modifiche non sostanziali, che non determinano la decadenza dei benefici anche
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normativi propri del progetto originario.

Infatti secondo la giurisprudenza formatasi principalmente sui titoli edilizi le varianti
sostanziali e/o genali rappresentano a tutti gli effetti nuove domande di permesso a
costruire e come tali devono essere assoggettate a tutte le disposizioni urbediltieo
sopravvenute.

A differenza delle varianti non sostanziali che, in quanto in posizione di s@adanz
collegamento, complementarieta e accessorieta con il titolo originario, rimangono
assoggettate alla disciplina originaria anche se nel frattempo risulti modificata.
Applicando il medesi mo princiopifate salve ri ti et
potranno essere successivamente assoggettate solo a varianti non sostanziali (c.d. varianti
parziali), che, in quanto attratte dalla proposta originaria, potranno continuare a
beneficiare della disciplina transitoria.

Mentre | 6event ual evaripnteessstanziala Z gemerade, ird quanto n a
equiparabile ad una nuova proposta di P.U.A., dovra essere assoggettata a tutta la
normativa vigente, compresa la L.R. n. 14/2017.

Al di 1a del nomen iuris attribuito alla variante dal proponente, il criteriondiiad tra le

due tipologie di varianti va ricercato nel contenuto della domanda, potendosi
tecnicamente considerare Avarianteodo sol o ql
e sostanzialmente il progetto originario.

Si avra variante sostanziale o nug@raposta ogni qualvolta, ad esempio, che la modifica

i ncida marcatamente sui par ametr.i edilizi,
della volumetria e degli standard urbanistici, sulle tipologie edilizie, ovvero quando
vengono modificati i crite i i nformatori dell éoriginaria pl

4. Sugli ambiti di intervento approvati

1 richiamo anche ai P. U. A., [ Cui ambi ti
dal Consiglio Regionale in sede di approvazione della legge, rappresetamente il

profilo di maggiore incertezza della disposizione in commento.

Con tal e i nci so i |l egi sl ator e veneto h a
applicazione della disciplina transitoria, ricomprendendo non solo le proposte di P.U.A.
complete egia depositata in Comune, ma anche quelle proposte non ancora presentate

che pero interessano ambiti di intervento gia approvati in qualche modo dal Comune.

Léincertezza interpretativa deriva dall a cc
la normati va statale prevedono un procedi ment
ambi ti di Il ntervento dei P. U. A., di verso e
stesso.

Addirittura | 6art. 17, 1 c omma, utiedel t . b) ,
Piano degl. i I ntervent.i (P.1.), |1 d86individuaz

Gli ambiti di intervento sono normalmente individuati ed approvati con il P.l., e li dove il
piano urbanistico generale consente in sede di progettazione attud@tivan di vi duazi o

ambi ti pi Y% ristretti, l a Il oro definizione &
del P.U.A..
Si pensi solo alle modalit?® con culi veni va

61/ 85, che <consentadviervdnio deh0% iddl pecneetroen s€dé a mb i t
di approvazione del P.U.A..

Di conseguenza si potrebbe ritenere che con tale indicazione siano fatti salvi tutti i

P. U. A. , anche se |l a relativa proposta non

60



in vigore della legge in commento, purché il relativo ambito risulti approvato e definito in
qualche modo, anche dallo strumento urbanistico generale.

E6 per, evidente che una tale conclusione
parte della norma in comento: se sono fatti salvi tutti i P.U.A. i cui ambiti risultino
approvati dal P.1., non avrebbe alcun senso richiedere per lo stesso effetto che la proposta

di P.U.A. risulti gia presentata e corredata di tutti i documenti alla data di entrata in
vigoredella legge 14/2017.

Che significato avrebbe escludere dal |l 6ap
proposta di P.U.A. perch® priva di un sol o
L.R. n. 11/2004, per poi ammetterla in quanto il suo &ndhi intervento risulti definito

ed approvato con il P.I..

In realta molto probabilmente la volonta del legislatore veneto era diversa e mirata a far
salvi particolari procedimenti pendenti in Comune di Padova.

Infatti mi risulta che il Comune di Padov&y modo autonomo e a dir del vero
contraddittorio, abbia introdotto nella propria regolamentazione il sub procedimento

del | 6approvazione dell 6ambito da parte del
| approvazione del P. U. A.

Léart . 3, | V .Acdelr@omauneddieFadowa inNnodb generico prevede che
preliminarmente all éapprovazione del P. U. A.

del P.U.A. stesso.

Senza entrare nel merito di tale disposizione comunale (si pensi solo che in tal modo il
Consiglo Comunale conserva competenze in materia di P.U.A. che il legislatore statale

gli ha tolto) ritengo che detto emendamento non possa essere interpretato e limitato al
significato che probabilmente intendeva attribuirgli la Regione, ma vada esteso a tultti
gue.i casi in cul | 6ambito del P. U. A. risul
strumento urbanistico generale (P.1.).

Diversamente si creerebbe una non giustificata applicazione diversificata della stessa
norma; mentre in Comune di Padova vebe fatta salva una proposta di P.U.A. non

ancora presentata, ma il cui ambito di estensione sia stato approvato specificatamente dal
Consiglio Comunale, negli altri Comuni (che sono la quasi totalitd) potrebbe essere
esclusa dai benefici una proposta dUA. presentata e completa nei contenuti solo
perch® priva di un solo el aborato richiesto
Tra | 6altro se si considera | a natura trans:t
degli ambiti del P.U.A. approvaéttraverso il P.l. sia stata limitata dalla stessa legge a

soli 5 anni dalla loro entrata in vigore (art. 18, comma VIl bis, L.R. n. 11/2004 introdotto

dal | 6art. 23 dell a L.R. n. 14/2017) | 6inte
pregiudicareil contenuto della stessa legge piu di quanto lo faccia la precedente

di sposi zione dell 6art. 12.

Tanto piY se si consider a, come si vedr " f
guest.i P. U. A consurdoedel suodmi moam dsoi fip@ neon nl comit & ta
principale perseguito dalla legge in commento.

Ed inoltre risulterebbe rafforzativa dell ¢
Venet o di Afar salveo | e generiche aspettat

dalla delimtazione del P.U.A. recata nel P.I..
Certo tale interpretazione priverebbe di ogni significato la prima parte della norma in
commento.
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5. Sul contenuto | imitato del Afavor | egiso p
La deliberazione della Giunta Regionale n. 66Bldemaggio 2018 ed i relativi allegati

non hanno interessato la disposizione transitoria in esame ma comunque offrono lo
spunto per una riflessione.

Sia il testo della delibera che | dall egatoc
consolidata compred o nanchefile aree, destinate dallo strumento urbanistico alla
trasformazione insediativa, oggetto di un piano in fase di realizzazione

Come si € visto, invece, la disposizione transitoria in esame riguarda le proposte di piano
attuativo non ancora appvate, che pertanto in linea di principio dovrebbero interessare

le aree rimaste al di fuori degli ambiti di urbanizzazione consolidata, la cui attuazione
ficomporta consumo di sudlo.

La distinzione non & di poco conto.

Il legislatore Veneto ha previstthe negli ambiti di urbanizzazione consolidata vadano
ricompresi solo i piani attuativi in fase di realizzazione, mentre la disposizione transitoria
riguarda i piani presentati, il cui iter di approvazione potra comunque concludersi.

In questo modo il Legiatore Veneto si € voluto assicurare che la successiva attuazione

di questi piani, non ancora approvati alla data di entrata in vigore della legge, determinera

la consumazione della quota di capacita edificatoria assegnata a ciascun Comune ai sensi

d e | tl4psacondo comma, lett. a) della L.R. n. 14/2017.

E6 | o stesso art. 13, guarto comma i n esa
presentat e, s pealzgaadioneccamparth @nsunz dilsawlo o A
Ne deriva che il contenuto derogatoriolneé ar t . 13, sesto C 0O mma

commento sembrerebbe apparentemente limitato, se solo si considera che le domande di
permesso a costruire e le proposte di PUA presentate alla data di entrata in vigore della
legge ancora inevase potrebbero comunegsere approvate assorbendo per prime (in

osservanza dell dordine cronologico) | a cap:
i nizial mente dall dart. 13, secondo c¢comma
Regionale n. 668/2018.

A ben vedétvoelegwe rperili fi ani gi " presentati
dell a | egge i n commento consiste non tanto

capacita edificatoria assegnata a ciascun Comune rispetto alle domande presentate
successivamenteche di per sé dovrebbe comunque essere riconosciuta attribuendo il
giusto wvalore all dordine cronol ogico di p
n e laffrandamentd dal |l e procedure selettive e comp
sono tenuti a balire per assegnare agli interessati la limitata capacita edificatoria
riconosciuta dalla legge fuori dagli ambiti di urbanizzazione consolidata, di cui
dispongono.

Procedura di evidenza pubblica prevista d
n.11/20@ , introdotto dall éart. 22 della | egge i

6. Conclusioni

A. Le proposte di P.U.A. presentate prima del 23 giugno 2017 possono essere approvate
anche in deroga al divieto di consumo del suolo solo se corredate di tutti gli elaborati
richiestidal 6 ar t . 19, l'l comma, della L.R. n. 11/
B. La proposta fatta salva potra subire successivamente solo variazioni non sostanziali.

C. Si potrebbe anche provare a sostenere che, in deroga al divieto di consumo del suolo,
siano approvabili tutti quei P.U.Ai cui ambiti risultino approvati in via definitiva anche
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dal P.1., fermo restando il l'i mite di wvalic
della L.R. n. 11/2004.

D. Le proposte di P.U.A. assoggettate alla disciplina transitoria vanno tealcoa

precedenza e non sono sottoposte alle procedure selettive e comparative previste
dall éart. 17, comma 4bi s, l ett.b) della L.R.
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| procedimenti in corso: accordi di pianificazione e accordi di progrena
di Sergio Dal Pra

1. Anche con |l a disposizione del comma 6
processo di revisione della disciplina urbanistica regionale che, per quanto riguarda gli
accordi di pianificazione e gli accordi di programma regalatili art. 6 e 7 della .R.

n.11/2004, giunge, se non ad eliminare, sicuramente a limitare il potere comunale di
conformazione del territorio.

Dalla data di entrata in vigore della legge non e possibile programmare nuovo consumo

del suolo e sono fattadvi gli accordi tra soggetti pubblici e privati relativamente ai quali,

alla medesima data, sia stata dalla Giunta o dal Consiglio comunale deliberata la
dichiarazione di i nteresse pubblico e gli e
semprealla stessa data, sia intervenuta la conferenza decisoria.

La previsione si dimostra coerente con la impostazione di fondo della legge di non
consentire alcuna deroga ai limiti di consumo del suolo, ma é chiaro che le ricadute a
livello urbanistico saramo a s s a i rilevant.i in quanto db©o
potranno essere piu conclusi neppure quando riguardino progetti od iniziative di rilevante
interesse pubblico.

Venendo specificatamente agli accordi fatti salvi, la disposizione prende in esame
anzitutto |l a fattispeci e sedoadolafprassitsinoadoradel | a
seguita- si é sviluppata attraverso uno schema ben definito e dal contenuto molto
concreto: si partiva da una proposta giudicata di rilevante interesse pubblico an

grado elevato di definizione, tale da essere adeguatamente esaminata dal consiglio
comunale prima della sua sottoscrizione sia sotto il profilo urbanistico sia dei vantaggi

derivant. dal | operazione. Qui toscnttoece si a
neppure si fa riferimento al testo di una proposta o ad un atto unilaterale: é sufficiente che

l a Giunta od il Consiglio dichiarino che s
cosa) e neppure viene richiesto che la proposta o letineiper la formazione della
variante wurbanistica rivestano #Aril evante

del |l 6art. 6 della L.R. 11/ 2014) perch® | 6acc
Pare invece a chi scrive che non basta che ci sia una proposta di gressaidata, ma é

necessario che questa presenti le condizioni minime di fattibilita delle scelte pianificatorie

e dunque sia stata compiuta una preliminare valutazione degli elaborati del programma
urbanistico e nella quale siano stati esplicitati e meggntati i termini del rapporto

economico tra pubblico e privato. In sostanza, le proposte di accordo devono avere

contenut. pressoch® anal oghi a I mposti da
contenere le valutazioni di ordine economico relative aivaa g g i che | 6ammi nji
ed i privati traggono rispettivamente dallo sviluppo del progetto.

Quanto all dorgano comunale competente a pr

pubblico interesse, la norma transitoria indica in via alternativa lat&aohil Consiglio
Comunale. Ad awviso di chi scrive, il testo € chiaro e non consente interpretazioni
diverse, come quella fornita da alcuni Autori che parlano di doppia competenza (della
Giunta e del Consiglio) o di competenza esclusiva del ConsigliouGale (dato che

guestobédultimo sarebbe il solo organo cui  a
Pu, dunque ritenersi che, intervenuta | a d
potranno essere portati ad esecuzione senza necessita dioumaanu d el i ber a del |
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collegiale competente alla conclusione del procedimento (come previsto dal comma 3

del |l 6art. 6) , risultando sufficiente una pl
della istruttoria compiuta sulla proposta di accordoridpletto della legislazione e della
pianificazione sovraordinata.

Prima di essere portati ad esecuzione, gli accordi devono risultare da un atto formale
sottoscritto dalle parti. Al riguardo ritengo che la competenza sia del Sindaco e non del
Dirigente, trattandosi di atto che comporta comunque un coinvolgimento nelle scelte di

urbanistica general e del | 0é mhmnistratvo,€edmee dunc
tale sottratte alle competenze dei IgBirigen
n.267/2000).

Ovviamente | 6amministrazione pu, deci der e
confermare le previsioni: in tal caso il consiglio comunale dovra motivare adeguatamente

sul punt o, posto che dal | asitusZionepduafidamentmne del
qualificato del privato.

Unbaltra tematica rilevante  quella del!/l
transitoria della L.R. 14/17. Considerata la operativita delle restrizioni poste dalla nuova

| egge, s o nmossildlietntte deavViartamti ointerne al vigente tessuto urbano

consolidato mentre sono escluse quelle comportanti nuovo consumo del suolo (in aree
agricole, in aree di valore paesaggistitoambientale o in aree non soggette a
trasformazione urbanistica).

Mol to i mportant. sono anche gl accordi di
della L.R. 11/2004, accordi che non sono contemplati dal comma 6 della L.R. 14/17 ma

che comprendono gli stessi caratteri e lo stesso procedimento di approvazipredidi
previst.i dal |l dart . 6 della L.R 11/ 2004. Qu €
possibilita di indire una procedura ad evidenza pubblicai possono partecipare i

proprietari degli immobili e gli operatori interessatal fine di individuare le aree da

sottoporre e ad interventi di urbanizzazione e riqualificazione.

C6 invero da chiedersi se |la norma fa sal
considera di rilevante interesse pubblico per il Comune. La disposizione in commento

non ne parla ma, a mio giudizio, questi accordi possono ritenersi inclusi nel regime
transitorio posto che essi hanno ad oggetto interventi che hanno la medesima finalita e gli

stessi contenut.i di qguelli di cui all dart.
2. Piu definita smbra essere invece la situazione degli accordi di programma di cui
all éart. 7 in quanto, per | a salvezza degl:

e che questo sia stato approvato dalla conferenza decisoria.

3. Fin qui abbiamo visto cha ldisposizione posta dal comma 6 fa salvi gli accordi tra
soggett.i pubbl i ci e privat.i di culi all dart
legge sul consumo del suolo. Ma é altrettanto importante vedere se tali accbedi

avevano caratterzato gran parte delle scelte urbanistiche dopo la LR 11/2004 tanto da
essere elevati a strumento di Afgoverno del
sviluppo urbanistice sono ancora consentiti dopo il periodo transitorio.

Cio che emerge sitb dalla legge sul consumo del suolo e che, al di fuori delle aree gia
gualificate come edificabili dagli strumenti urbanistici in vigore e dalle aree urbanizzabili

nei limiti massimi del 30% della capacita edificatoria assegnata dagli stessi, non possono
essere approvati e portati ad esecuzione questi accordi.

Ma quel che emerge anche dalla legge regionale € il nuovo sistema pianificatorio che
deve essere attuato dai Comuni e che comporta il riassetto di tutti i livelli di
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pianificazione. Il punto sarasM uppat o nel |l 6ul ti mo articol o
del comitato di redazione
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Sezione Il
Deroghe a regime

Gli ambiti di urbanizzazione consolidata
di Alessandro Calegari

Sommario:1. La rilevanza gitdica degli ambiti di urbanizzazione consolidata2. La
definizione degli ambiti di urbanizzazione consolidata e il rapporto tra detti ambiti e le
aree di urbanizzazione consolidata previste dal piano di assetto del teiiritrlaaratio

comunesogesa alle fattispecie descritte dall 6al
2017.1 4. gli atti comunali di individuazione degli ambiti di urbanizzazione consolidata.

i 5. La impugnabilita di tali atti. 6 . Loemer si one di ladelbgraossi bi |
di giunta regionale n. 668 del 15 maggi o
proposito della definizione delle c.d. aree di completaménfo.La sorte delle superfici
naturali, seminatural.i e a gtirdi arbahizaziane | | oc a't

consolidata: loro necessaria inclusione nel bilancio comunale del consumo di suolo.

1. LO6i mportanza dell 6individuazione degl i &
fini del | applicazi one dentk Hahtenbre inequivocabilel 4 de
degli artt. 12 e 13 della legge medesima, i quali sottraggono ai rigori del divieto di

consumo di suolo esclusivamente | e aree e
ambi ti . Stabilisce, it. @) ehe gliiinterventd @meavisti.dalldl 2 , co
strumento urbanistico generale, ricadenti negli AUC sono sempre consentiti, sin

dall entrata in vigore della | egge ed anch

dalla delibera di giunta regionale n. 668 @5 maggio 2018, che ha fissato nel frattempo

per ciascun Comune il quantitativo massimo di suolo consumabile. A tale disposizione fa
poi eco il comma 1 dell 6art. 13, i gual e,
di nuove previsioni urbanishe comportanti consumo di suolo, fa espressamente salve,

in attesa del recepimento del suddetto provvedimento regionale da parte dei singoli

Comuni , |l e deroghe previste dall dart. 12 ¢
(salvo quanto si dira alermine del paragrafo n. 7) di consumare suolo inedificato
all 6interno degl i ambi ti di urbani zzazione
E infatti stabilito che le trasformazioni urbanistiche ed edilizie previste dallo strumento
urbanistico all 6i nt eziome cordgaidata inon aoffranio &alcunad i ur
l i mitazione in conseguenza dell 6entrata in

salvaguardate rispetto alla generale estensione del divieto di consumo di suolo sancito
dalla legge stessa. Fondamentale e pextaffinché i principi informatori della riforma

siano rispettati, che |1 6individuazione deg
che, secondo la legge, devono contraddistinguere le zone consolidate.
Unbdbeccessiva generosi tat tneeli rpircoopnros cdenlelng A

infatti, col sottrarre indebitamente alle regole sul contenimento del consumo di suolo
vasti brani ancora inedificati del territorio comunale, dandoli gia per compromessi in
modo irreversibile dalle scelte di piano e destii cosi ad essere urbanizzati, in un tempo

pit 0 meno lontano. Che e proprio cio che il legislatore regionale ha inteso contrastare
con la legge sul contenimento del consumo di suolo, stabilendo non solo una progressiva
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limitazione dei quantitativi di &e trasformabili, ma anche la decadenza generalizzata,

dopo cinque anni, della previsioni di espansione (cfr. art. 13, comma 14, che ha esteso ali
Comuni dotati di p.r.g. la stessa regola dettata per i Comuni dotati di P.A.T. e P.l.),

| 6oner osietrmadedil auncooendfi fi cabilit”™ destinata
la necessita di avviare apposite procedure comparative ad evidenza pubblica per
selezionare le aree nelle quali programmare in futuro interventi di nuova urbanizzazione

(cfr. art. 22, omma 2).

Il nuovo principio di fondo, ispiratore della I.r. n. 14 del 2017, é che il suolo diventa a
ogni effetto una risorsa da preservare nel/l
non puo essere lasciato a disposizione di tutti, per essmmsumato in modo
indiscriminato, ma va utilizzato secondo una logica nuova, che prediliga il riuso

del | 6esi stente e faccia del consumo di suo
massimizzazione del vant aggiamentmméilinatitdéli vo e
possibile, delle vecchie rendite di posizione, legate a una pianificazione temporalmente

indefinita. Sol o c hi possi eda dei terreni

urbanizzazione consolidata sembra infatti sfuggire alle numgole limitative e
ridistributive affermate dalla I.r. n. 14 del 2017, quasi che a lui, e soltanto a lui, il

| egi sl atore abbia inteso riconoscere un var
potrebbe difficiimente revocare. Donde la necessitaumtop di capire dove cade |l

confine tra chi ha la fortuna di stare nella cerchia dei salvaguardati e chi, invece, si ritrova

a combattere per ottenere | 6agognat a edi
| 6edi ficabilit™ at t rsiafowtate smagati pagatepdelle mposté p e r
commisurate alle potenzialita edificatorie attribuite dal piano stesso) e che la legge
sembra oggi mettere in discussione.

2. Il legislatore regionale ha fornito un dettagliato elenco delle aree che possono essere
incl use negl:] ambi ti di urbani zzazione cons
2, comma 1, lett. e) della legge in commento. Vi rientrano, in specie: a) le parti del
territorio gia edificato destinate dallo strumento urbanistico alla trasforneazion
insediativa, ivi comprese le aree libere intercluse e quelle di completamento; b) le aree
pubbliche per servizi e attrezzature collettive; c) le infrastrutture e le opere viabilistiche

gia attuate o in fase di attuazione; d) le aree incluse in piannistica attuativi

approvati; e) i nuclei insediativi in zona agricola.

Tale elenco contiene, per vero, una serie di ipotesi eterogenee, i cui confini non sono

necessariamente ben definiti. Si prenda, ac
Contale nozione il legislatore voleva fare riferimento ai c.d. lotti interclusi, di estensione

i mitata, c he, Il nedi ficati, possono ancor a
ovvero alle piu ampie zone non ancora urbanizzate, completamente atecdaflessuto

edificato della citta E, ancor a, parl ando di Nfaree puct
collettiveo, il | egi sl atore intendeva rifer
servizi dal piano, benché non ancora realizzate, ovedleo aree con destinazione
pubblica gi " attuata o in fase di attuazi ol
le infrastrutture viabilistiche?

La | egge non fornisce una risposta. Ci, che

da un primo pssibile fraintendimento, & che i Comuni sono tenuti, in base alla legge e ai
fini della sua applicazione, ad effettuare una nuova individuazione degli ambiti di
urbanizzazione consolidata, tendenzialmente autonoma rispetto a quelle gia fatte in
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passatol quest o senso deve | eggersi probabil me
comma 1, lett. e), ultimo periodo, secondo il quale gli ambiti di urbanizzazione
consolidata non coincidono necessariamente con quelli individuati dal piano di assetto del
ter ritori o, ai sensi del | dart . 13, comma 1,
di una precisazione molto importante, giacché la norma da ultimo citata affida proprio al
P.A-T., e non al piano degli interventi, il compito di individuafel e aree

ur bani zzazione consolidatao, all dinterno
nuova costruzione o di ampliamento degli edifici esistenti, attuabili nel rispetto delle
norme tecniche del piano stesso. In questo modo, infattigiglatore ha voluto chiarire

che | 0individuazione dell e aree di ur bani z:
vincol ante ai fini del |l 6odierna individuazi
sottratti ai rigori della legge sul contenimertel consumo di suolo.

Questo spiega anche il tenore degli artt. 13 e 14 della I.r. n. 14 del 2017 e il motivo per

cui | 6art . 13, comma 9, consentiva ai Comtu
provvisoria, degli AUC avvalendosi, indifferentemerdeuna delibera di consiglio o di

giunta comunale. Tale atto deliberativo, invero, doveva assumere una valenza puramente

d
d e

ricognitiva, senza assumer e i val or e e I
urbanistica e senza pond delle aiee diiudbanizzaziorrul | 6 i
consolidata gi "~ previste dal P. A. T. Sol o a
regionale previsto dall dart. 4 dell a | egge
dovut o procedere al | 6 audengtica e)ennparticolagee &llh o st r

formale e definitiva individuazione delle nuove aree di urbanizzazione consolidata,
rettificando o confermando la prima, provvisoria individuazione. Ed & proprio perché tali
aree sono indivi du a4tdella tggé, ricRiamato dal coranmael0 | 6 ar t
del | dart . 13, prevede <che, nei Comuni dot
regionale avvenga mediante un procedimento di variante semplificata al piano di assetto

del territorio (e non al piano degli intervgntAlla fine del processo di adeguamento,

quindi, la variante comunale di recepimento dovrebbe assicurare un pieno coordinamento

tra l.r. n. 11 del 2004 e l.r. n. 14 del 2017, facendo in modo che la nuova delimitazione

degli AUC si sovrapponga, nel P.A Talla precedente delimitazione delle aree di
urbanizzazione consolidata.

LOi mportante precisazione test® ricordat a,
2, degli ambiti di urbanizzazione consolidata, non risponde ancora, tuttavia, alleddoman

soll evate con riguardo al significato del/l
pubbliche per servi zi e attrezzature col |
del | 6espressione Anucl ei i nsedi attoatali i n z o1
espressioni bisogna necessariamente fare appello ai principi che regolano

| 6i nterpretazione normativa. E poich® | 6i nt
caso fornire elementi decisivi, non resta che ricorrere a quella sistematicaeNzn
precisar e, preliminarmente, che | a regol a ¢
guell a del divieto di consumo di suol o, me |
contesto | 6eccezione, di (ttiddleditaka dsgosizbreev e 1 i t

normativa possano essere oggetto di interpretazione, anche estensiva, ma non certo di
applicazione analogica.

3. Volendo, allora, cercare umatio comune alle apparentemente eterogenee fattispecie
contemplate dalla norma @same, non sembra sbagliato rinvenire tafi® nella finalita
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di preservare dal consumo di suolo non ancora urbanizzato le aree che non siano state gia
compromesse da scelte pianificatorie pressoché irreversibili. Cosi, dando per scontato che
le aree gicedificate debbano entrare di diritto a far parte del tessuto consolidato, &€ da
immaginare che il legislatore abbia voluto fissare il confine tra ambiti consolidati e non,

avendo quale parametro di riferi masotteo pr i n
di un terreno ancora inedificato, la presenza di un piano urbanistico attuativo gia
approvato. Quell a del p.u. a. approvat o, i n

fattispecie descritte dalla norma, dove, piaccia o0 non piaccia, € Enpeegi un piano di
terzo livello definitivamente approvato (vale a dire un dato puramente formale) a segnare

| a di fferenza tra undar ea di espansi one
consolidata.

Ma questo accade perché il dato formale che il latgis ha preso in considerazione non

-~ affatto casuale per <chi conosca approfon
piano attwuativo, infatti, ~— reso final ment
contesto territoriale non ancora urbamwitty dei permessi di costruire (tanto delle opere di

ur bani zzazione, quanto dell e costruzioni ©pr
in altre parol e, | 6area di espansi one acqu

della zona di comptamento e puo finalmente essere edificata.
Tale modo di concepire il discrimine tra aree di urbanizzazione consolidata e aree che

non | o sono permette, del resto, di attri bt
ricordat e, di | iaeée el ifibaerreee ipnutbebrici c he per
collettiveo.

Le prime, infatti, non possono che identificarsi con le aree non ancora edificate che, pur
sprovviste di piano urbanistico attuativo approvato, possano essere equiparate per legge a
guelle cle ne sono munite, beneficiando cosi dello stesso regime che contraddistingue le
aree di completamento, vale a dire quello della immediata edificabilita in base al rilascio

del per messo di costruire. Questog)dallanver o,
lLr. n. 11 del 2004 gia riserva alle zone individuate dal P.A.T. come aree di
ur bani zzazi one c o nbssdellasttssd legge ritonosck eomungua, fint . 1¢

continuita storica con gli artt. 9 e 109 della I.r. n. 61 del 1985, ancharabelibere gia

dotate delle principali opere di urbanizzazione primaria e secondaria, stabilendo che in
esse siano sempre ammessi in diretta attuazione degli strumenti urbanistici generali,
anche in assenza dei piani attuativi dagli stessi richiestingiventi sul patrimonio
edilizio esistente di Cui alle lettere a),
e quelli di completamento edilizio.

Le seconde possono, invece, agevolmente identificarsi colle aree per le quali siano stati
ameno approvat.i [ pi ani attuati vi o | proget
o dell dattrezzatura pubblica, vale a dire
strumento urbanistico generale e impediscono la decadenza del corrispomadeoite
espropriativo. Il parallelo, infatti, che si puo immediatamente cogliere tra le due

fattispecie e che deriva dalla particol are
n. 11 del 2004, é che tanto i vincoli espropriativi quanto le previslbmispansione
decadono dopo cinque anni dal | approvazi onc

p.r.g., per i Comuni sprovvisti di P.A.T.), se non sono in detto termine approvati i piani
attuativi o i progetti esecutivréctiusdefinitivi) che li riguardano.

Ne deriva che tutti [ riferiment.i contenut
attrezzature pubbliche non possono limitarsi alla generica previsione astratta di esse,
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contemplata dallo strumento urbanistico generale, ma devonce essiézgati ad un
principio di attuazione delle stesse, come é espressamente stabilito per le infrastrutture

viabilistiche, sul presupposto che valga
pubblica | 6approvazi one d edetto mefistivop dapcair t i c ol
deriva per |l egge | a dichiarazione di pubbl i

atto della procedura espropriativa, laddove un esproprio sia necessario.

In buona sostanza, quindi, sia le aree di completamento, aradeibere intercluse ad

esse equiparate (perché munite delle principali opere di urbanizzazione primaria e
secondaria), sia quelle destinate alla realizzazione di opere pubbliche con un progetto o
piano attuativo approvato, sia quelle soggette ad uro pidmanistico attuativo approvato
hanno in comune un preciso elemento, rinvenibile nella possibilita di essere direttamente

trasformate senza | O0intermediazione di ul t e
In questo elemento (diretta edificabilita in attuazione di iamg@ approvato) potrebbe,
pertanto, essere rinvenutardioc omune a tutte | e fattispecie

1, lett. e) della legge. E il criterio della immediata edificabilita potrebbe costituire il
discrimine tra aree libere che vanno inclagé tessuto edilizio consolidato e quelle che,

invece, devono esserne escluse.

Resterebbe da spiegare la sola ipotesi residuale dei nuclei insediativi in zona agricola,
apparentemente sganciata dalla logica sopra esposta. Sennonché, pure detta ipotesi non
sfugge alla regola di diritto sopra enunci
agricola, vanno distinte, in base alla I.r. n. 11 del 2004, le sottozone in cui soltanto

| 6i mprenditore agricolo ha titolooeltpro <costr
i caratteri della ruralita e si caratterizzano per la presenza di un tessuto edificato (i c.d.

nucl ei di frazione), dove il pi ano ammette
chi agricoltore non é. Ebbene, sono proprio queste le Zoe cl 6 ar t . 2 dell a
2017 ha inteso considerare facenti parte del tessuto edilizio consolidato, perché

all 6interno del |l oro perimetro non esiston

norma solo dei lotti liberi, nei quali il piano ammetted edi f i cazi one dir et
permesso di costruire.

Il criterio che viene qui suggerito non é stato preso in considerazione dalla delibera di
giunta regionale n. 668 del 15 maggio 2018. In essa, molto piu semplicisticamente, é
riportato uno schemasee mp | i fi cati vo, i n cui vengono
urbanizzazione consolidata le zone classificate dal piano degli interventi o dal p.r.g. come

zone A, zone B, zone C1, zone C2 (ma con strumento urbanistico approvato), zone D1,

zone D2 (con piano atativo approvato), sottozone E4 e zone F. Mentre vengono escluse

da detti ambiti le zone C2 e D2 senza piano attuativo e tutte le altre sottozone agricole. |

lotti liberi vengono, poi, ivi identificati con le aree libere ricadenti nelle zone B e C1. E

nessn dubbio sembra essere in tale schema s
zone F alldédinterno degl:. AUC, indi pendent e
di un progetto approvato, anche se nulla si dice, poi, del destino di tali aregltzna v
decaduto il vincolo espropriativo che le accompagna.

Il criterio suggerito nel presente commento sembra, dunque, da preferire, perché
prescinde da una classificazione in z.t.0., che i nuovi piani degli interventi dovrebbero

avere superato, e risulta@rato ad un piu solido criterio interpretativo, fondato sulla

ratio comune sottesa alle varie ipotesi descritte direttamente nel testo di legge.
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4. Chiariti, cosi, i presupposti in base ai quali deve avvenire la distinzione tra aree di
urbanizzazione atsolidata e non, restano ancora da affrontare alcuni punti controversi,
sui quali non esiste unanimita di vedute.

La prima questione riguarda | a delibera pr
poteva essere indifferentemente assunta, come dgdio,consiglio o dalla giunta
comunale. Chi ritiene, invero, che quella delibera fosse gia una variante allo strumento
urbanistico e, segnhatamente, una variante del piano di assetto del territorio, non puo che
sostenere che la competenza ad assumerla sggetihconsiglio comunale, in virtu della
competenza a tale organo riservata dal T.U.E.L. in materia di pianificazione e
programmazione e dalla stessa legge urbanistica regionale.

Ma e lecito dubitare che tale delibera potesse avere i caratteri dellateapar il suo
carattere necessariamente provvisorio e non definitivo e per la sua esclusiva finalita di

costituire il presupposto per | 6dapplicazi ol
in attesa del recepimento della delibera regionale predistd | 6 ar t . 4 del |l a
2017.

Le istruzioni regionali hanno parlato, in proposito, di un atto meramente ricognitivo a
competenza non riservata. E cosi esso € stato inteso dai molti Comuni che hanno
provveduto a individuare gli AUC con deliberagiinta.

Un altro elemento significativo (ma non decisivo, se non si vuole cadere in una petizione

di principio), da portare a sostegno dell a
comma 9, prima parte della legge e il successivo comma Dgadesso articolo, in una

colla seconda parte del comma 9 e con il successivo art. 14. Mentre, infatti, la delibera

prevista al comma 9 (prima parte) del | 6art
variant e, i comma e | 4 aecdando@eribdo deoustesse s s i Vv i
comma 9, descrivono la conferma o la rettifica degli AUC gia individuati in via

provvisoria come fiadeguamento dell o strumen

Ben si comprende, allora, perché solo in relazione a tale adeguamentmstihgsce

(esso si) variante al piano di assetto del territorio, il legislatore si sia preoccupato di
articolare un procedi mento c he prevede, C
del | approvazi one, intervall at eziombadelea f as¢
osservazioni, cosi come avviene per ogni variante urbanistica.

5. La qualificazione della prima delibera comunale come atto ricognitivo non deve trarre
in inganno e indurre a ritenere che esso, in quanto atto puramente ricognitivo ed
endoprocdimentale, non potesse essere impugnato. La sua impugnabilita, infatti, si

ricoll ega agl:. effetti l esi vi che potevano
ar ee, ai fini della I oro inclusione nell 6an
tale inclusione dipendeva e dipende (tuttor
13, comma 10, del l a | .r n 14 del 2017,

di vieto di consumo di suol o ovverConld 6escl
conseguente possibilit”™ o impossibilit”™ di

la richiesta di approvazione di un piano attuativo o la richiesta di rilascio del permesso di
costruire.

E questa la prova che, se anche la delibera istigme non rappresenta gia la variante

definitiva al P.A.T. e non potesse essere pertanto dedotto nei suoi confronti il vizio

déi ncompetenza, ove il Comune | 6avesse ass.
in grado di produrre interinalmente dedfietti lesivi nella sfera giuridica dei proprietari

72



interessati, e di far sorger e, qguindi , i n
stregua di quanto accadrebbe in caso di semplice adozione di una variante comportante

| 6obbl i gat ecdelemisarp ¢i $aivagwaia. o n

Quanto ai possibili vizi da cui potrebbero essere affette sia la preliminare delibera
ricognitiva, sia la variante definitiva al P.A.T., fermo restando quanto appena detto in

merito alla difficile configurabilitd del vizio@i ncompet enza i n caso di
prima delibera ad opera della giunta, restano configurabili per entrambi gli atti

del i berativi tut ti i Vi zi di l egittimit"™,
comma 1, lett. e) della legge, in oadi accoglimento, da parte del Comune, di una
definizione di AUC difforme dal paradi gma r
sotto la specie del travisamento della situazione di fatto, in caso di erronea valutazione

dei presuppostiidoneiaquaf i car e undarea come di compl et

6. A questo riguardo, merita di essere evidenziato che la delibera di giunta regionale n.

668 del 15 maggio 2018, assunta in attuaz
elemento di ulteriore comhpe ssi t© ed incertezza nella defi
di urbanizzazione consolidatao e di Afarea ¢
della variante di conferma o di rettifica degli AUC, prevista dal comma 9, ultimo periodo,

del | 6aegltl.a 113e gdg e, essa afferma <che Ai Com

classificazione delle aree di completamento effettuate dagli strumenti conformativi (PRG

e PI), comprendendo tra queste anche le aree, destinate dallo strumento urbanistico alla
trasformaione insediativa, oggetto di un piano urbanistico attuativo in fase di
reali zzazioneo.

Ad una prima lettura, si potrebbe essere indotti a ritenere che la giunta regionale abbia
inteso restringere gli ambiti di urbanizzazione consolidata, facendoli cerecabn le

aree munite di un piano attwuativo non solo
anche convenzionato o, addirittura, in fase di esecuzione (come dice la delibera). Ma
questo non puo evidentemente essere, perché la delibera dellarggioteale, che € un

atto amministrativo, non puo certamente modificare la definizione di AUC data dalla

legge. E pertanto pacifico che, sulla base della delibera in questione, un Comune non
potrebbe |l egittimamente escl ndeorlea ddahbh| ek
munita di piano attuativo approvato, solo perché detto piano non e stato ancora
convenzionato o non e ancora in fase di attuazione. Una simile esclusione, invero,
contrasterebbe palesemente coitalegge. t enore de
Si pu, i nvece pensar e, privilegiando | 6i nt
che la giunta regionale abbia effettivamente inteso parlare delle sole aree di
completamento, e non anche degli ambiti di urbanizzazione consolidatsapdeciche

devono considerarsi parificate alle aree di completamento anche le aree di espansione con
strumento urbanistico in fase di realizzazione. La qual cosa sarebbe, pero, del tutto
irrilevante ai fini che ci interessano, vale a dire ai fini dellavinidiazione degli AUC,
bastando a questo fine che | 6area di espan
piano attuativo approvato e non occorrendo che essa sia anche qualificabile come area di
completamento.

De l rest o, | 6ar t .ral2 argeiditéompletdanmerdo equetlearurote di e n u m
piano attuativo approvato come altrettante distinte ipotesi di aree da includere, parimenti,
all 6interno dell 6ambito di urbani zzazione
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occorre possedere i requisi del | 6area di compl et ament o g
tessuto edilizio consolidato.

7. Un ultimo punto merita ancora di essere chiarito. Ed e quello relativo alla differenza

che intercorre tra il concetto di AUC e quelli di superficie naturale ensémnale e di

superficie agricola.

Tutt guest. concettdi sono, i nver o, defin
prestarsi attenzione al fatto che le superfici naturali, seminaturali e agricole non stanno
sempre necessar i ambiindi ebarzkzaziédne sonhselidataoAnathessg | | a
questa dovrebbe essere la regola, infatti, nulla esclude che brani di territorio non ancora

edi ficati, adi bi ti a verde o destinat:i al |
siano classificati come tag® urbano consolidato.

Questo, anzi,  espressamente previsto dall
che aree | ibere, non I mpermeabilizzate, an:i
far parte degli ambiti di urbanizzazione consalidanche quando siano effettivamente

adi bite allodéuso agricolo o destinate a pa
ecologico ecc..

Va per, chiarito che, in questi <casi, | b6eve
sara indifferente ai findel bilancio del consumo di suolo, dal momento che, pur essendo

tali aree i ncluse nell ambi to di ur bani zz
edi ficator.i dovr” essere compensat o, ai S
corrispondente riprt;io della permeabilita di analoghe superfici, situate dentro o fuori

del | 6 AUC.

Lbessere inclusi, infatti, nell 6AUC non (
trasformazione, dal moment o che, in taldi ar
espressamente sal vi ri spetto all dédintroduzi c
interventi gia previsti dallo strumento urbanistico, non anche le future previsioni

edi ficatorie riguardant. [ terr egge, nonnedi f i
avevano ancora una destinazione edificatoria. Questi ultimi, invero, dovranno

eventual mente concorrere con | e aree ester

concessa nei limiti stabiliti dagli atti di programmazione regionale, entrandoa@ fitolo

nel bilancio complessivo del consumo di suolo ancora inurbanizzato.

La questione peraltro € molto delicata ed e soltanto accennata nella legge, per cui
meriterebbe un ulteriore intervento chiarificatore, anche solo a livello di circolare, se i

| egi sl ator e non vol esse tornare sull dar go
| applicazione da parte dei Comuni

Un dato, infatti, emerge chiaramente dalla delibera di giunta regionale n. 668 del 15
maggio 2018: che i Comuni sono andati in ordgparso e ognuno ha dato la sua
interpretazione al concetto di ambito di urbanizzazione consolidata, evidenziando cosi

| 6i nsufficienza e | 6ambiguit”™ della definiz
pretesa di esservi riusciti, si € comuaqeercato in questa sede di restituire un senso
compiuto.
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La riqualificazione edilizia ed ambientale
di Emiliano Troi e Flavia Degli Agostini

Sommario:1. Premessa 2. Riqualificazione edilizia ed ambientale3. Interventi di
ripristino- 4. Inteventi di recupero- 5. Modalita di attuazione della riqualificazione
edilizia ed ambientale6. Conclusioni

1. Premessa

La nuova | eggret ddi/ @&nit7o (diel consumo )di suol
perseguaeil af pne gfia mmhbsundloceraeridudiané pragnessica ed e
controll ata del | a sSua copertur a artifici
impropriamente occupato, la riqualificazione e la rigenerazione del | dedi f i c

delineando due percorsi diversi e complementari per il sugimagimento. La prima

linea operativa e rappresentata dalla introduzione di un limite al consumo di nuovo suolo

e rappresenta la parte negatidagtruensylella nuova legge. La seconda e rappresentata

i nvece dal | a previ si one estente, sincentivatie anche di
attraverso meccanismi premiali in deroga alla disciplina ordinaria, che rappregeants la
costruens

Gli strumenti positivi offerti dalla nuova legge sono previsti dagli articoli 5, 6, 7 (ed

articol orivBsjonouir ugu @l if omdament al e nel |l 6appar :
i passaggio dall 6urbanistica dell despansi
della rigenerazi one déTaltnisarssipresentano soadng at i v C
struttura a cerchicane nt r i c i che hanno al | oro centro
favore del contenimento del consumo di suolo, ed i cui perimetri si ampliano in ragione

del | 6ambi to di i ntervento e della rilevanza
La scelta de# tipologie di intervento offerte dal legislatore é articolata, quindi, nella

S e q u e n dgaalificazione eflilizia ed ambientale, riferita ad inter:

comunque limitati che sembrano avere pertanto una connotazione prevalentemente
edilizia, pr evi st a* daiil)@wa It i. f i5c aintérenti eche lhanhoaunaa o
connotazione urbanistica, anche in ragione del maggiore ambito cui si riferiscono gia solo
in forza della disciplina astratta fornita dal legislatore (assimilabili ai Pianedugero),
prevista darlilgbeanretr.a z6 ;0 nirgervénjo ché kanrio lunal natdora
necessariamente urbanistica ma anche di programmazioneesociomica (assimilabili

forse ai P.I .R. U. E. A. di Cui alla | .r 23/19
Prima di procedere all oil |l ust r argualdicagonedel | 6i
edi |l i zi a e dggeitordpeacifica debpreseate contributo si ritiene utile svolgere

una breve premessa analitica sul contesto normativo esistente al momento
del6bi ntroduzione della novella in commento.
La promozione dell o strumento del recupero

preferenziale di azione delle scelte della pubblica amministrazione (peraltro non solo in

43 Cfr. DGRV n. 1807/2017.

“per chiarezza espositiva si anticipa, come di seg
( iqualificazione edilizia ed ambientale) s embr a poter avere comunque degl
solo edilizia, ma anche urbanistica e quindi sembr a

sul singolo manufatto.
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ambito strettamente urbanisticapificatorio) risulta essere presente nella legislazione
nazionale e quella regionale gia prima della legge in commento.

In particolare a livello nazionale si ricorda in primo luogo la stessa Carta costituzionale

che al proprio art. 44 riconosce come princi o r il taBonadenstruttaménto del

S u o | ilgoale necessariamente si estrinseca anche attraverso il contenimento del suo
consumo, gquale strumento di razionalizzazi o
Sembra esprimere una immediata applicazn e d e | predetto principi
. 10/ 2013, che ri chi amarisparmip dek suslmandeltat e i |
salvaguardia delle aree comunali non urbanizeafe qual e criterio inf
della pianificazione del territorioTale fonte risulta interessante perché evidenzia un
superamento del | a di vi si one fra i settor
del |l urbanistica, I ntroducendo | a possibili
anche attraverso nuove maitkaldi esercizio del potere pianificatorio del territorio.

Sempre nell 6ambito del governo del territol
del D.L. 70/2011 il quale ha introdotto delle specifiche misure premiali proprio volte al
firisparmio del siolo e della salvaguardia delle aree comunali non urbanizrate

I n ambito pi% specificamente edilizio il pr
modifiche al TUE introdotte dal d.l. 133/2014 (Sblocca lItalia), fra le quali vi e la
possibilid di recuperare edifici dismessi anche industriali, attraverso la ristrutturazione
edilizia consentita in deroga alla destinazione di zona (norma dichiaratamente volta al
conteni mento del consumo del sudlo), introd
Come anticipato il principio del contenimento del consumo del suolo e diventato un

criterio informatore anche in materie diverse rispetto alla piu stretta disciplina del
governo del Territorio. Si ricorda ad esempio il D.M. 11.10.2017 del Ministero

del | énfemdhe definisce i criteri minimi ambientali (C.A.M.) ai quali si devono
attenere |l e stazioni appal tanti ai sensi
progettazione ed affidamento dei lavori pubblici. Tale fonte espressamente richiama |l
principio del contenimento del consumo del suolo quale criterio preferenziale in sede
progettuale ed esecutiva dell 8 pera pubblic
A livello della nostra regione si possono scorgere degli spunti rilevanti volti al
perseguimento ddine della limitazione del consumo del suolo gia con la disciplina sulle

zone agricole (introdotta con la l.r. 24/1985); successivamente merita un richiamo la
disciplina sui P..R.U.E.A. gia ricordafj i quali avevano quale fine positivamente

di c hi la rigadlificazidne urbanistica, edilizia ed ambientale di parti del territorio

“Sul | 6apamleild&@airane 14, co. 1 TUE si richiama |l a sent
particolarmente analitica, avente ad oggetto il cam
fine del suo recupero.

*c.fr.DM 11.10.2017

- 1.3 Tuteladel suolo e degli habitat naturali

Prima di procedere ad un appalto di lavori pubblici, ossia nella fase dello Studio di fattibilita al fine di
contenere il consumo di suol o, | 6i mpermeabilizzazio
paesagio agrario, la perdita di suoli agricoli produttivi, tutelando al contempo la salute, € necessario

verificare attraverso una relazione redatta da un professionista abilitato e iscritto agli albi o registri
professionali, se non sia possibile recuperaréfieidesistenti, riutilizzare aree dismesse o localizzare

|l 6opera pubblica in aree gi" wurbanizzate/ degradate/
strumenti di pianificazione territoriale e urbanistica.
" Lo strumento delineato dal PIRUEAcg g i rinveni bile nell bart. 19, cCo.

quale pero esclude oggi dalla propria applicazione le zone agricole, diversamente rispetto a quanto
previsto dalla I.r. 23/1999)
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comunale , anche al fine di evitare |l a nuova e
seminaturali.

Come noto la nostra legge urbanistica regionale (l.r. 11/2004) al ragri2, co. 1

lettera d espressamente individua tra i propri fini il contenimento del consumo del

suold®, con una definizione alla quale rieche;q
l.r. 14/2017°. |1 nol tre |1 6istitut che dappresemd yna deet i n o
forme di attuazione del principio del contenimento del consumo del suolo) risultava gia
previsto dall déarticolo 36 della predetta |
verificare il coordinamento con la sopravvenutg pri si one di Cui al | 6:
14/2017). Infine, pur nella consapevolezza che alcuni ulteriori precedenti normativi sono
senzodal tro sfuggiti, S i ricorda | a discipli

forni sce anc h 6 dispsreeguihentpldel coaténimantoedal tansumo del
suolo e della tutela ambientale, soprattutto nella formulazione integrata dalla I.r. 32/2013

che ha accentuato specificamente tali fini
connotava nd @adann. AM®Paxk’® come nella stessa
l.r. 4/2015.

Il presenteexcursus seppur parzialé rivela che il contenimento del consumo del suolo,
perseguito anche quale forma di tutela del

individuato come meritevole dal legislatore gia prima della I.r. 14/2017.

La novita della l.r. 14/2017 e rappresentata dalla volonta del legislatore di porre il
recupero dell 6esi ste ed il conteni mento de
materiadel governo del territorfS, Utilizzando undoi mmagine che
da geologo, piu che appartenere al mondo del diritto, si potrebbe dire che negli ultimi

anni ci sono stati vari movimenti che preannunciavano il cambiamento ma che non hanno

sputo i mporre un rinnovamento strutturale
da parte degli operatori; oggi con la l.r. 14/2017 siamo collocati sopra una faglia che sta
definitivamente separando il cr iamsiarleel del | a

proprio connotato e che rappresenta il passato, dal crinale della nuova pianificazione che
pone al centro il contenimento del consumo del suolo che rappresenta il nuovo. Pertanto,
a prescindere da qualsivoglia valutazione di merito, 6ggipeato lo shockapplicativo

della pardestruensdel | a | . r . 14/ 2017 (7l glinoperatorz i o n e (
del |l urbanistica devono prendere atto dei r
offerti anche (ma non solo e non per la prima vol@)dl a | . r . 14/ 2017 nAat
vecchi schemi el aborat.i nell ambito dell 6ur
Tanto premesso di seguito verra affrontata una possibile analisi dello strumento indicato

dal | egi sl at or e r e g riqualifcdziene pddizia edl smbdiéntale adzii o n e
Cui all éart. 5 al fine di fornire degl. spu

2. Riqualificazione edilizia ed ambientale

48 Cfr. art. 2, co. 1 lett. f l.r. 11/2008 f .  aidi hubvie risorse territoriali solo quando non esistano

alternative alla riorganizzazione e riqualificazione del tessuto insediativo esistente

“Cfrart. 1, co.c®Pnhtempl a4d»d01Dufiél izzo di nuove risor
qguand non esistano alternativeé

OA ri guardo basti ricordare che in applicazione di
di atto di deliberazione della giunta regionale ha fissato in 12.793 ettari il suolo complessivamente
trasformabile n pri ma applicazione nei prossi mi anni nel | 6i
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La di sci pl riquabficaziand ediliza ad ambieitale s i articola in
tipologie di interventi, frdoro opposte nelle modalita esecutive, la prima delle guali

di sciplinata alla | ettera a iae@woltaapripristtn@ ¢ 0 mmz:
del suol o consumato mediante |l a demoli zi on:
i disciplinag alla lettera i pi % wvolta al mant eni mento

riqualificazione.
Tanto premesso le predette due categorie di intervento verranno analizzate separatamente.

3. Interventi di ripristino

Al l i nterno del | a c a tipasgno rla @ormal digldgge ponat er v e
undul teriore differenziazione tipologica i
attuato. Viene previsto i) il ripristino funzionale al miglioramento della qualita del
contesto edilizio i ggettoc di idemolizionie;nii$ @ riprigtimo | 6 o0 p €
funzionale alla prevenzione del rischio idrogeologico; iii) il ripristino funzionale alla
liberazione delle fasce di rispetto stradali.

i) il ripristino funzionale al miglioramento della qualita del contesto edilizi cui e

inserita | dopera oggetto di demol i zi one
Come gia anticipato in premesse il ripristino tramite demolizione di opere incongrue o di

el ement i di degrado non rappresenta una no
36 della l.r. 11/2004 ig™~ riconosceva | 6interesse al r
|l el i minazione di opere incongrue.

La novella ha integrato la previsione specificando la definizione di incongruita e degrado.

In particolare il concetto di incongruita conosceva gia una @agfinizione giuridica

| egat a al |l a mancanza di conformit?@ del | a
destinazione urbanistica di zona (che rimane comunque ricompreso nella definizione
fornita dalla l.r. 14/2017). La novella pur ricomprendendo anch& I ncongr ui t
urbanistica nel concetto di incongruita e degrado, in conseguenza del disordine del
tessuto edilizio che comungue genetaa esteso la definizione anche ad ulteriori aspetti.

Oggi i n particolare ed ai fcongruita dddliddgradol e g g e
sono puntual mente definitd.i all dart. 2, col
punto il commento a quello specifico articolo contenuto nella presente opera, ci si limita

ad osservare che il degrsacdo eevhbunadbngmou e
strettamente urbanistico, anche rispetto
strutturale, i gienico e di sicurezza dell 0o
della sicurezza, si ritiene che essa dessere intesa come sicurezza strutturale

del | 6%di Fhcigmesto senso depone | dinterpret
comment o, |l addove | a |l ettera b del pri mo
par ametr.i per | 6i ndi wiedcwagzeirmn es eceoqnldio iumtdeerl
sembra sovrapporsi con quella di Cui all édar
sicurezza deve essere inteso sotto il prof
®1 Sul punto, tuttavia, non si esclude che gli interventi di ripristino previsti dalla norma in commento
possano essere giustificati, i n & Pbisdel®2.il4/20E7 del | a
(singolare la coincidenza dei riferimenti numerici!), anche da ragioni volte alla tutela della sicurezza

ur bana, ancorch® a tale scopo risultano forse pi?%¥ f
che in efétti fra i propri presupposti richiama anche il degrado secmnomico (con una definizione
sovrapponibile a quella contenuta nelldart. 4 dell a
|l 6art. 5 in commento.
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che tale precisazione, proptio forza della predetta sovrapposizione definitoria, sembra
utile ai fini interpretativi di entrambe le disposizioni.

Evidentemente si tratta comunque di una definizione molto ampia che richiede in sede
applicativa un ulteriore approfondimento da parte woahe.

ii) il ripristino funzionale alla prevenzione del rischio idraulico e geologico

Anche tale tipologia di ripristino non risulta originale, perché gia prevista a livello
regi onal e duaateddéla kr.t 14/2009, @ propria volta introdottalld I.r.
32/2013 proprio per perseguire i medesimi dichiarati fini ambientali che sembrano
perseguiti dalla I.r. 14/20%7 Ed invero diversamente che per altre tipologie edilizie
previste dal Riuatenrichiede asprassaménte ahre tla. denBre sia

integrale,c 0s3® come o0ggi richiesto dall béart 5
primario era i/l completo ripristino e quil
rischio idrogeologico. Del pari anche a livello nazionale esisggaauna norma che
sembra riecheggiare il contenuto dell dartic
del D.Lgs. 152/2008.

Con la novella il legislatore regionale estende, in via ordinaria, una previsione prima
considerata eccezionale rispettta disciplina del governo del territorio. Rispetto alle

citate declinazioni normative preesistenti, inoltre, la nuova previsione indica quale
propria condizione applicativa | 6esistenza
prescrive che tale pericol si a anche el evato (come invece

della disciplina prevista dal Piano casa); né che al pericolo si accompagni anche una
situazione di Arischiood, <come indicato n
Tale scelta operativa sembra estenddresfietti applicativi della legge non solo alla
funzione di messa in sicurezza, ma anche alla piu generale funzione di prevenzione
rispetto a situazione di pericolo potenziale, ancorché non incompatibile con la possibilita
di trasformazioni edilizie, cofa conseguenza che la fattispecie concreta considerata dal
|l egi sl ator e estende [ mar gi ni applicat.i
ricordare c he i P. A. I . non i mpedi sce
classificate a rischio non elato (ad es. P1 per le quali non dovrebbe trova applicazione

i nv e c e qubtéradelatl.r. 14/2009). Proprio tale osservazione rivela come la norma
in commento sia complementare rispetto a
attraverso lo strmento del governo del territorio interventi di ripristino in aree soggette a
pericolo, ma per le quali la disciplina ambientale non esclude di per sé la possibilita di
interventi edilizi. Anzi si ritiene che proprio con riferimento alla possibilita distimare

aree astrattamente edificabili, ma comunque soggette ad un potenziale pericolo
idrogeologico la norma in commento potra avere la propria piu ampia espressione.

el

Vi
| ©

I 1 e

Infine proprio in considerazione dain fini
commento puo essere esteso anche per fronteggiare il pericolo valanghivo, ancorché la

dicitura testuale sembra limitata al pericolo idraulico e geologico. Ed invero il predetto

%2 Cfr. circolare Regione Meeto n. 1/2014.

%3 fiNei piani stralcio di cui al comma 1 sono individuati le infrastrutture e i manufatti che determinano il
rischio idrogeologico. Sulla base di tali individuazioni, le regioni stabiliscono le misure di incentivazione a
cui i soggetti propietari possono accedere al fine di adeguare le infrastrutture e di rilocalizzare fuori
dall '"area a rischio |le attovit”™ produttive e | e
** Sul punto si ricorda che la categoria di rischio, ancorché complementare, & distinta da qeeitidi.

In particolare il PAI distingue la pericolosita che identifica il regime dei vincoli alle attivita di
trasformazione urbanistica ed edilizia, dal rischio, che indica elementi di riferimento prioritari per la
programmazione degli interventi di giazione e le misure di protezione civile.
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rischio valanghivo viene espressamente previsto ed associato al risehiticad ed a
qguell o geologico dal P. A. . e nhnon vi ~ rag
norma anche a tale ulteriore tipologia di tutela del territorio (soprattutto in considerazione

degli eventi di cronaca degli ultimi anni).

iii) il riprist ino funzionale alla tutela di fasce di rispetto stradale

Per le fasce di rispetto stradale la disciplina prevista dagli articeli81@el Digs.

285/1992 (Codice della Strada) e dal suo regolamento sostanzialmente impedisce ogni
intervento edilizio di cdsuzione, ricostruzione, ampliamento al loro interno. Tuttavia

tale normativa ad oggi non trova applicazione, in forza del regime transitorio di cui

all éart. 234 del medesi mo codice. Per | 0ef f
propriafontess econda che | a strada sia all 6estern
D.M. 1404/68 o nelle norme tecniche comunali. Tali fonti offrono una disciplina
limitativa meno rigorosa rispetto a quella prevista a regime dal codice della strada. A

mero titob esemplificativo basti ricordare come nella pratica comune risulti spesso
consentito poter ampliare | 6edificazione es
solo limite di non sopravanzare il fronte esistente (come prescritto in vari strument
urbanistici comunalfy. Tanto premessb come sopra osservato per le aree soggette a

pericolo idrogeologicd la norma in commento sembra trovare applicazione anche in

gue.i casi in cui | 6edi ficazione non sia V
conungqgue una misura di prevenzione in relaz
della fascia di rispetto stradale.

Inoltre proprio il regime ordinarid sia quello vigente in via transitoria sia quello

previsto dal codice della strada che non comsenn e mmeno i | rigristinc
rivela che le fasce di rispetto stradale devono essere tendenzialmente libere. Pertanto la
presenza di edificazione al loro interno rappresenta una manifestazione di incongruenza
pianificatoria, con la conseguenzaedl ripristino delle fasce di rispetto stradali, al quale

e stata attribuita una specifica rilevanza dalla previsione espressa, potrebbe comunque
essere ricompresa nel concetto piu generale di incongruita e degrado di cui alla
defini zi on&,cdl lettcfudella mebdsibalegye. Tale osservazione permette

di poter ritenere che la liberazione delle fasce di rispetto & anche una forma attraverso la

gual e attuare |l a riqualificazione dell 6esi
interesse tutelato dalle del Codice della strada.

iv) attivit”™ conseguenti alla demolizione d
Gli interventi di ripristino nelle diverse tipologie in cui si articolano devono essere
compl et at ri portando | e oasenematurdld. Cibimplicat e 0 a
che I 6intervento di demol i zi one sia accompée
ad oggetto |l a specifica area sulla quale
Aboni ficao dall 6i mper metadi bakkéaat onei it ume

non sembra che basti la mera demolizione del manufatto che si eleva dal sedime del
terreno, dovendo invece essere demoliti anche eventuali piani interrati fondazioni, e

comunqgque ri mossi gl i e | emmabitizzazionec deleterrehe.t e r mi
L6éintervento di ripristino non deve risolywv
%5 Con specifico riferimento alle fasce di rispetto stradale deve essere ricordato il commnthet! | dar t . 41
.. 11/2004 il qgual e seppur consentendo daecora | 0c¢

pone dei limiti pit rigorosi, quale ad es. la limitazione al 20% per il possibile ampliamento.
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rappresentare uno strumento generatore di miglioramento percepibile del contesto
territoriale nel quale & effettudfo

La richiesta di riprisno a suolo naturale o seminaturale contenuta nella norma € la
conseguenza applicativa di guanto previstoc
del |l dart. 2 1 .r. 14/ 2017. I n particolare |
del consumodi suolo debba essere tenuto conto anche del suolo ripristinato ad usi
naturali e seminaturali, che rappresentano quindi la compensazione della perdita di suolo
conseguente ad interventi di nuova edificazidnBroprio questo sembra giustificare la

specif cazi one che all b6esito della demoli zi one
seminaturale.

Il suolo ripristinato a suolo naturale e seminaturale pudo anche essere oggetto di
successiva trasformazione edilizoap Qualrdrai
siano rispettati i presupposti previsti dalla norma, primo fra tutti il rispetto del limite
massimo di suolo trasformabile assegrfatBra i limiti posti dalla norma si ritiene di

ricordare quell o previ st o staeestimolatd attpagetse s i i n
| 6accesso ai meccani s mi premiali previsti o
| 6area ripristinata  soggetta ad un vincol

trascritto ai f 1 nid adckel a tdetapdella loro bventualé Buona t er
fede). Tale precisazione rivela quanto sopra anticipato in merito alla circostanza che gli
interventi di ripristino’ ancorché della tipologia volta alla prevenzione del rischio
idrogeologicoi possono riguardararee di per sé non inedificabili in via assoluta, per le

quali il ripristino € una forma di espressione della discrezionalita pianificatoria.

4. Interventi di recupero

Gli interventi volti al mantenimento del patrimonio edilizio esistente sono distinti i
interventi di recupero, riqualificazione e destinazione ad ogni tipo di uso.

Facendo riferimento alle definizioni fornite dal legislatore nazionale per recupero
dovrebber o i nt endredtisalla cansewaryibneal risamdamentoalan t i A
ricostruzionee alla migliore utilizzazionéd e | | 6 € i st ent e

La riqualificazione, pur in mancanza di una definizione positiva unffosambra poter

essere ricondotta ad interventi di riordino, di completamento e di miglioramento della

funzionalita (anchestc nol ogi ca) del |l 6esi stente.

La destinazione ad ogni tipo di uso compatibile con il contesto urbanistico ed ambientale

esi stent e, sembra fare riferimento ad inte
richiamo all a Acompbaanibsitliicto d csoenmbirla cpoonrtteasrt
tale intervento possa avvenire tramite un
di sciplina urbanistica di zona. I n effetti
specificazione si oppone ad@m nt er pr et azi one estensiva <ch
destinazione di zona. A sostegno di tal e
sistematica per |l a quale | 6interpretazione

°® Cfr. DGR Lombardia n. X/5832 del 18.11.2016.

Diversamente rispetto a quanto previsto in tema di
di SAU, in conseguenza della loro approvazione.

%8 || limite massimo di suolo trasformabile & stato stabilito con Deliberazione della Giunta regionale del
Veneto n. 668 del 15 maggio 2018 pubblicata sul B.U.R. n. 51 del 25 maggio 2018 alla cui lettura. si r

9 Cfr. art. 27 I. 457/1978.

0 Cfr. Art. 16 |. 179/1992 e art. 1 L.r. 23/1999; art. 5 co. 9 d.|. 70/2011; .
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disciplina di zona esprimda scelta strutturale e strategica piu importante della
pianificazione, con la conseguenza che la sua modifica deve passare attraverso una vera e
propria variant®, salvo che non vi sia in senso contrario una previsione normativa che

deve pero risultarespressa a favore della der8gahe nel caso di specie, al contrario,

sembra negata proprio dal riferimento alla compatibilita urbanistica. Peraltro, proprio con
riferimento alla disciplina nazionale di C |
| appunto prevedeva i cambi o di destina
razionalizzazione, la giurisprudenza ha costantemente chiarito che la previsione della
norma imponesse il rispetto della destinazione di zona prevista dallo strumento comunale.

Sotto il profilo sistematico interno al testo della legge in commento le valutazioni appena

svolte sembrano trovare conferma nel conf
medesi ma . r. 14/ 2017, | a gual e ai mede
Aruagl i ficazioneo dell 6esi stente consente i
deroga alla destinazione di zona impressa dallo strumento urbafjstieoin questo

caso |l a possibilit”™ della deroga alathha dest
proprio perché altrimenti non sarebbe consentita, e viene comunque limitata alla
temporaneit?’ del riuso, cos3 fornendo un wu
prevista e della necessita di temperare la portata eccezionale con limitiaygplic

stringenti.

Meno chiaro sembra il riferimento ad una compatibilita ambientale con il patrimonio
edilizio esistente. Verosimilmente tale riferimento potrebbe essere ricondotto alle
caratteristiche del contesto territoriale complessivamente consid@arathe in termini
paesaggistici), da intendersi come il complesso di tutte le previsioni esistenti (ulteriori a
quelle solamente urbanistiche) che concorrono alla generale disciplina del territorio

all 6interno del gual e avomfeeremd 6daeltled olemlt ioc
rispetto di eventuali limiti ulteriori rispetto a quelli urbanistici

Le concrete modalita attraverso le quali declinare le tipologie di interventi volti al
recupero dell desi stent e nonnconsnentopla qualéd |, espl
come di seguito meglio precisatainvia ad una regolamentazione attuativa da parte del
Comune. Il legislatore regionale si limita a richiedere che i predetti interventi debbano
comunque comportare il miglioramento di uno o piu plriametri di valutazione della

qualita edilizia indicati nella stessa norma. Tali parametri possono essere distinti in
cinque categorie: i) estetica (qualita architettonica o paesaggistica); ii) strutturale (qualita
costruttive, impiantistiche o tecnolagie); iii) energetica (efficientamento energetico);

i V) superamento barriere architettoniche;
sismicita, idrogeologico).

®Ci, in particolare ~ stato osservato con riferiment
TUE.

®2GQul punto sipu ricordare |l a previsione di cui all dart.
dichiaratamente ai medesimi fini di riqualificazione ed a tale scopo consente anche il cambio di
destinazione dbdéuso in deroga r ila possibititio delacanibia didi sci pl
destinazione € stato esplicitato e specificamente contenuto entro limiti rigorosi (solo interventi di

ri strutturazione edilizi a, ri spetto millimetrico de

eccezionaleche difficilmente puo essere sostenuta in mancanza di una previsione positiva inequivoca.

83 Cfr. art. 8, co. 3.

Al riguardo si ricorda ad es. che ai sensi dell 6art
del | a dest i na zamenteesoggkthowad autorizzazosepdel sopritendente.
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Léesplicitazione di un obbligo speciadico di
uno o pi % dei predett. parametr.i i mplica ct
edilizia in maniera wulteriore rispetto al |
discipline di settore. Ad esempio il D.lgs. 28/2011, al proprio Ekf.gia impone dei

requisiti minimi di efficientamento energetico, rispetto ai quali deve esserci un ulteriore
miglioramento in applicazione della norma in commento. Analogo ragionamento vale per

il superamento delle barriere architettoniche, rispettocpldi gli articoli 77 e seguenti

del D.P.R. 380/2001 gia prevedono dei requisiti minimi. Le stesse conclusioni sono gia

state raggiunte in sede di applicazione della disciplina del Piano Casa, riconoscendo |l
bonus volumetrico ivi previsto agli interventche comportavano un miglioramento

ulteriore rispetto al Ami ni mo di |l eggeo dei
architettoniche.

Come ricordato pi% sopra | b6elencazione de
miglioramento della qualitaedilizia in sede di interventi di recupero sembra
sovrapponibile con | 6elencazione contenut a

quali valutare il degrado. La rilevata specularita potrebbe trovare la propria spiegazione
nella circostanza &hil fine degli interventi e lo stesso ma visto da prospettive opposte,
delle quali la prima persegue la riqualificazione attraverso la demolizione

(verosimil mente perch® | 6edificio non p i
riqualificazione attraer s o I mant eni ment o | addove
sull 6esi stente  ancora attuabile nel ri spe
Partendo da quanto appena osservato in merito alla necessita prevista dal legislatore che
|l 6i ntervento di e aic miglerancentoc delia pyoatita edilizia rsic h
potrebbe arrivare anche ad unodulteriore con
al proprietario sembra imposto un onere di
esistente, al fine dievtar che | 6eventuale incuria possa
trascurato quale opera incongrua o di degrado con conseguente possibile soggezione ad
una previsione di demol i zione. Tale conclu
fine voluto dallan o r ma . Ed infatti si richiama specif

[
circostanza c¢che in mancanza di un migli or a
potrebbe competere con la migliore qualita che dovrebbe offrire di norma il nuovo (che
pero richiede consumo di suolo). Pertanto lo stimolo del mercato a preferire la nuova
edificazione rispetto all desistente pu, es
abbia una qualita edilizia in termini di funzionalita, efficienza tecnologic& eca | me n o
comparabile alla qualita che offre il tessuto edilizio nuovo ed € proprio la necessita di
garantire tale risultato che sembra giustificare la previsione del miglioramento della
qualita edilizia imposto dalla novella per gli interventi di recupero.
Infine una considerazione di chiusura viene suggerita dal dato testuale della norma in
commento. Ci si riferisce al riferimento contenuto nel periodo finale del paragrafo ad una
cl ausol a di garanzia dell éinvariadela idra
gestione delle acque) in caso di trasformazione delle aree. Tale dicitura offre il seguente
spunto. La disciplina regionaf® in materia di tutela delle acque e di prevenzione dei

di ssesti idraul i ci ed i dr ogemdtoighiclii tr'i cihd re:
per gli interventi che possano recare trasformazioni del territorio e che quindi abbiano
natura wurbanistica. La stessa definizione |

% D.G.R. Veneto 3637/2002, n. 1322/20061841/2007 e n. 2948/2009
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legge in commento collega tale principio alla trasfta zi one di undar ea.
periodo in commento fa riferimento al concetto di trasformazione delle aree che peraltro e
necessario se alla riqualificazione si vuole attribuire una funzione ambientale, oltre che

meramente edilizia, cosi come riportatdnal r ubr i ca del |l 6articol o.
fornito dagli elementi appena riferiti sembra emergere che gli interventi di recupero
previsti dall odarticolo in commento non sian

edificio, ma possano esserttuati anche attraverso una trasformazione che esorbiti i

confini del mero intervento edilizio fino ad arrivare ad una forma riconducibile alla

ri strutturazione urbanistica, intesa qual e
riorganizzazione ddbtto o quale riorganizzazione di piu edifici presenti sulla medesima

area oggetto di intervento. Una tale interpretazione non sembra nemmeno in
contraddizione logica con la previsione negli articoli successivi della legge di una
disciplina apposita per laqualificazione e rigenerazione urbana, ovviamente avente

natura spiccatamente urbanistica. In realta il rapporto tra le diverse previsioni normative
sembr a potersi ri solvere i n ragi one del |
urbanistico, non ritemed o | ogi co escludere dall oappl i c:
recupero del tessuto edilizio che ¢ [
che siano strettamente funzional:@ a
rapporto distretta complementarieta ed accessorieta (quindi necessariamente piu limitati
rispetto alle trasformazioni previste dal successivo articolo 6 e 7).

e

5. Modalita di attuazione della riqualificazione edilizia ed ambientale

La norma in commento fornisce i pdipi che devono guidare la riqualificazione edilizia,

nei termini sopra esposti. Tuttavia la concreta attuazione € demandata alla
regolamentazione comunale, alla quale la legge delega due compiti: i) la definizione delle
modal it"” m@veluazidrei delee misuie e degli interventi finalizzati al

ripristino, recupero e riqualificazione) ; i) | a determinazione
necessarie per avviare la riqualificazione.

La prima riflessione che sorge e rappresentata dal rilevare che il legiststiiasce alla

competenza comunale la gestione del proprio territorio. Diversamente rispetto a quanto
accaduto con | a | .r. 14/ 20009, infatti, | a
comunale, poiché le previsioni ivi contenute non risultandiegbili in via diretta, ma

richiedono il previo recepimento attraverso il dettaglio operativo della regolamentazione
comunale che deve individuare la tipologia degli interventi consentiti, la loro gradazione

e il riconoscimento di eventuali meccanismiemiali anche derogatori rispetto alla

disciplina ordinari®’. Pertanto le misure attraverso le quali la novella ripropone alcune
soluzioni gia previste dal Piano casa (quali ad esempio quelle volte alla tutela
idrogeologica) non avranno applicazione diretta

Si ril eva ancor a che gl i I nterventi prev
regolamentazioni comun&li che hanno gia previsto ipotesi di ripristino o

% La DGRV 1807/2017 prevede peraltro che in sede di prima applicazione la stessa Regione fornira
indicazioni t e@nd ttcéh ec en griiufre rdii ménret o al | i ndi vi duazi
assoggettabili, in sede di prima applicazione, agli interventi di riqualificazione edilizia ed ambientale di

cui alboboaPertédeto sembra che | adiRejliiomea ppuircddd eop @l
tuttavia non fa venire meno la competenza regolamentare comunale riconosciuta dal legislatore regionale

nei termini predetti.

67 Cfr. ad es. articoli 15 e seguenti P.l. Comune di Padova.
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riqualificazione, in forza delle possibilita gia riconosciute dalla I.r. 11/2004, la quale ai

sen s i del | 6art. 46 della | .r. 11/ 2004 ha for
rimasto solo in bozza). Cio a conferma di quanto scritto piu sopra con riferimento alla
portata non originale del <conteesistenteo del | 6ar

Il legislatore precisa che lo strumento attraverso il quale il comune dara concreta
attuazione alla legge viene identificato dal legislatore nello strumento operativo (Piano

degli Interventi), mentre lo strumento strategico (P.A.T.) rilevaeyfahte nella quale

rinvenire il dimensionamento complessivo che rappresenta il limite delle possibili
trasformazioni. Si tratta tuttavia di una precisazione che non modifica la disciplina

esi stent e, poich® gi~ | 6 ar tano d&ylb Intevertilila | . r .
compito di disciplinare gli interventi di riqualificazione ambientale al fine di raggiungere

gli obiettivi di riqualificazione dati dal P.A.TPeraltro non sembra che l.r. 14/2017

modifichi la distribuzione delle competenze fra uedlivelli di pianificazione che
compongono il P.R.C. rispetto a quanto contenuto nella I.r. 11/2004. A conferma di cio si
rileva come | 6art. 3, Co. 3 della | .r. 1
pianificazione i veicoli attraverso i quali attea propri fini non distingue fra i due livelli

di pianificazione comunale, distribuendo le eventuali competenze, né introduce nuove

nor me derogatorie rispetto a quanto previ st
Sotto il profilo operativo si rileva cheal concreta attuazione degli interventi di
riqualificazione nei termini sopra ricordati (gia contenuti almeno in parte nella l.u.r.)
avverr” ™ attraverso accordi tra il privato ¢
programma o del permesso di cos&liconvenzionato (eventualmente previa schedatura),

che regoli i var.i aspetti del |l 6intervento
ri spetto all a rilocalizzazione del l e volu
del | 6esper i entzad piahiicgzione edstemtiucme hanno questi stessi
strumenti anticipati dalla I.r. 11/2004.

Cio potra avvenire sulla base di interventi di riqualificazione o recupero gia
predeterminati dallo strumento comunale che il privato dovra attuare, prevzamgne

dei contenuti anche premiali, o tramite una proposta proveniente e ad iniziativa del
privato che dovra essere recepita nello strumento comunale e che dovra comunque essere
rispettosa ed in linea con gli indirizzi previsti dallo strumento anchtesico.

Rimane di competenza del Piano degli Interventi anche la determinazione delle misure di

agevolazione; anche in questo caso si riti
assetto della distribuzione di competenze impresso dalla .004./2

Nella determinazione delle misure astrattamente utilizzabili il legislatore regionale
formula undelencazione che non sembra esse
emerge dall 6espressione testual e taudallel i zzat

prime interpretazioni espresse.

Il legislatore individua in particolare tre misure: i) credito edilizio; ii) premialita
volumetrica/superficiaria; iii) riduzione del contributo di costruzione. Come anticipato
nessuna di tali misure risulta innawva rispetto a quanto gia offerto dalla disciplina
esistente. Tuttavia, trattandosi di strumenti non ancora pienamente recepiti nella prassi
applicativa si ritiene opportuno fornire alcuni spunti operativi, che possono tornare
comunque utili in fase appltiva degli stessi anche se applicati in forza della disciplina
preesistente.
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Tale necessita risulta particolarmente sentita paedito ediliziq la cui disciplina e stata

r i t e aneoraadebfilmente defind®. In particolare il credito edilizio pudrovare

applicazione attraverso una delle seguenti forme a seconda delle modalita di

i ndividuazione dell 6area di atterraggi o: i
(che dovr ™ quindi essere puntual rherivatoe i ndi
ed il comune e di norma viene procurata direttamente dal privato interessato

all 6intervent o, ma che pu, anche essere di
atterraggio potenziali, spesso identificate come aree destinate genericanaentegbere

i crediti edilizi generati dal piano (spesso si tratta delle aree che risultato della
perequazione); i1ii) creazione del <credito e
atterraggio.

Ciascuna di tali opzioni fornisce degli elementipdegio e degli elementi di svantaggio.

I n Ilinea generale si pu, osservare che al/l
crediti sconta una crescente incertezza nelle forme di effettivo impiego e valorizzazione,

ol tre che «con ezeaf gaundicanrelativacal lad stafuto, rclee epotrebbe
rendere altamente complesso o anche precar

di sciplina wurbanistica dell e aree di atter
nuovo Piano degli InterveinCio porta a consigliare di rivolgersi a tale strumento qualora

sia possibile attuarl o nell éambito di vi ge
contesto pianificatorio  stato previsto |

cheinsede convenzionale venga puntual mente i
costituire un affidamento qualificato rispetto al suo concreto utilizzo. Fra gli altri aspetti
rilevanti si ricorda la necessita di tenere conto del rapporto di pregio fradedare

partenza e quelle di atterraggio, cosi come di tenere conto degli indici fondiari delle aree

di atterraggio ai fini della ricollocazione del credito. In ogni caso per un maggior

approfondi mento dell 6i stitut o irizzo regioRales i con
che, seppur in bozza, o¥fre unoéanali si mo | t
Per quanto riguarda specificamente la norma in commento, viene esplicitato che il credito

edilizio deve trovare il proprio wutilizzo

individuarsi secondo la definizione fornita dalla medesima I.r. 14/2017.

Il credito edilizio sembra una misura ontologicamente destinata ad incentivare gli
interventi di riqualificazione tramite ripristino e quindi a compensare quegli interventi
chemrmo alla demolizione dell e opere di culi
La premialita volumetrica o di superficrappresenta uno strumento incentivante che ha

avutoi diversamente dal credito ediliZiouna pratica molto intensa grazie alladlplina

del Piano casa, alla quale quindi puo riferirsi anche per avere concreti spunti operativi sia

in fase di applicazione da parte del comune, sia da parte degli operatori privati. | temi
principali che dovranno essere affrontati in sede di receparerhunale riguardano il
rispetto dell d deéaidegmnameartadodsegl i standa

®8 Cfr. schema linea di indirizzo regiale (in bozza)
% http://repository.regione.veneto.it/public/f173998276b274af3bd3f0690bfc1188.php?lang=it&di=true

0 Sul punto si pud ricordare a previ si one di cCui all dart. 14, co.
dichiaratamente ai medesimi fini di riqualificazione ed a tale scopo consente anche il cambio di

destinazione dbébuso in deroga r i spetaleduttavib limtaidi sci pl i
cambio di destinazione dodéuso al manteni mento dell a

quindi alternativa rispetto al riconoscimento anche di incrementi volumetrici o di superficie..
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parametri edilizi derogabili e non derogabili (altezze massime del d.m. 1444/68, distacchi

dai confini, eccé€e) i nentod dgadificazicne. i ncenti vant
La riduzione del contributo di costruzioneappr esent a anchbéessa una
conosciuta. Tuttavia oggi la previsione assume una particolare giustificazione che
porterebbe quasi a qualificarla come una compensaziontgiau che un incentivo

premial e. Ci S i riferisce alla circostanza
460 dell a |I. 232/ 2016 provemntiaa titdliiedilizirsiannt e i my
destinati esclusivamentee senza vincoli temporali f r a al dsanlnento deif

compl essi edilizi éad i nt er v.dm dltie patdole tali i us o

proventi sarebbero comunque destinati a sostenere gli interventi di riqualificazione, con

la conseguenza che la riduzione degli stessidcasione di quegli stessi interventi a

favore dei soggetti attuatori risulta quasi uno sorta di scomputo per esecuzione in forma
specifica da parte del privato della funzione alla quale il comune avrebbe dovuto
destinare i proventi derivanti da tale cdmito (quasi una sorta di scomputo come

avviene per la realizzazione delle opere di urbanizzazione in sede di pianificazione
attuativa).

La conclusione da ultimo riferita offre | o
Secondo | 0i nt er ptibeziorzediipemi olumetrkited incendvi perdaa
realizzazione di interventi edilizi privati che siano destinati a soddisfare valori primari
qgual.i |l a tutela dell 6ambiente (alldinterno
consumo del suol@ considerata una forma di concessione di vantaggi patrimonialmente
rilevanti, |l a quale =~ sottoposta al regi me
predeterminazione dei criteri per | 6attri b
conaeta dei principi costituzionali di buona amministrazione (imparzialita, trasparenza,
eccé) e |l a pubblicit”™ degld:. stessi ai sens
12 della I. 241/1990 non e esteso in via diretta dal successivo art. 2@natli@istrazioni

locali ed in particolari comunali, ancorché econdo | 6i nterpretazione
troverebbe comunque applicazione in via sostitutiva in mancanza di una specifica
disciplina di recepimento, la quale in ogni caso potrebbe esderarapliativa ma non

limitativa della norma statale. Tanto premesso si ritiene corretto ritenere che la

specificazione contenuta al comma secondo
anche le misure di agevolazione devono essere definite da phdenaune, rappresenti

i richiamo (non superfluo) al regi me previ
di guanto appena esposto | 6attuazione del (

avvenire tramite criteri di attribuzione delle misymemiali e modalita procedimentali

che dovranno essere predeterminate, con un regolamento o un atto di indirizzo generale
(verosimilmente tramite integrazione della norme tecniche operative del Piano degli
interventi).

6. Conclusioni

La l.r. 14/2017, lug i dal | 6essere una nuova | egge wurb
della I.r. 11/2004 che rimane la legge urbanistica regionale, per introdurvi una disciplina
volta a stimolare | dattuazione del princip
previsto gia nella I.r. 11/2004) in sede di concreto esercizio del governo del territorio cosi
come o0g9gQgi conosciut o. Ci , ~ stato fatto ¢

limitazioni pit rigorose e cogenti rispetto al passato (ad es. la prevision@adi u
limitazione massima di suolo trasformabile fino al 2050 attraverso la delibera regionale,
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cfr D.G.R. n. 668/2018); ma anche attraverso il rafforzamento normativo di forme

derogatorie rispetto alla pianifiteahei one
seppur gia elaborate ad oggi non hanno avuto adeguato sviluppo. Lo scopo della norma

pertantoi con ri feri mento all a diisnonsprhbraresserd n c o1
qguell o di i nnovar e, ma di sti mofompassatb 6 ut i | i

uno sviluppo adeguato, munendoli per un verso di maggiore dettaglio normativo e per
altro verso di maggiore appetibilita in conseguenza del maggior interesse che quegli
strumenti possono offrire oggi in conseguenza della limitazione allafipgemone
tradizionale che e stata introdotta dalla I.r. 14/2017.

In questo modo strumenti elaborati quali eccezionali deroghe rispetto al normale esercizio
del governo del territorio diventano strumenti che dovranno essere considerati
espressione di unenodalita normale di intervento (necessari anche al fine di poter
recuperard tramite la compensazione successiva al ripristino delle superfici naturali o
seminaturalt aree sulle quali operare secondo i piu tradizionali schemi pianificatori).
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La riqualificazione urbana
di Paolo Brambilla e Pier Marco Rosa Salva

Sommario:1. La nozime di «riqualificazione urbana» 2. La «riqualificazione urbana»

nell 6ambito d&Leafl nal i L4 /hé&iénk d gambitturbbrnit o e
degradati» 4. Le misure di premialita e gli interventi di attuazione della riqualificazione
urbana 5. Riflessioni conclusive

1. La noziore di «riqualificazione urbana»

Léart. 6 della | .r . 1 digualfichzioneduibana» pl i na gl i
Come gia evidenziato nei precedenti commenti della legge, i termini «riqualificazione»,
«rigenerazione», «riutilizzo», «recupero», «riuso» etc., sono spesso utilizzati in modo
alternativd®, senza rigore metodologico. A cid si agwga che tali concetti appaiono,

oltretutto, ancor piu difficilmente distinguibili ove affiancati dai termini «edilizia»,
curbanisticaéeé ed ¢cambientee, tantd che sovV
«rigenerazione urbana», «riutilizzo degtlifici» etc. sono pressoché sovrapponibili, il

che rende a maggior ragione disagevole la perimetrazione di tali nozioni. Ulteriore
problema, poi, consiste nel chiarire in quale rapporto siano tra loro i concetti di cui
trattasi, nonché quale sia la t@la sfera di operativita: cosicché, se nella I.r. 14/2017
«rigenerazione» e «riqualificazione» sono concetti autonomi, che identificano strumenti

di pari livello, in altri casi, quale quello rappresentato dalla I.r. Toscana 65/2014, la
riqualificazione ubana rappresenta solo uno degli strumenti cbengorrono alla
«rigenerazione urbana

La nozione di riqualificazione urbafha non
Come not o, gi " nella |. 179/ 1992, | reaanee
tuttora vigente, era stato previsto che i singoli Comuni promuovessero appositi
programmi integrati di intervento, «relativi a zone in tutto o in parte edificate o da
destinare anche a nuova edificazione al fine della loro riqualificazione urlthna e
ambientale», consentendo, nel contempo, anche ai soggetti pubblici e privati la possibilita
di presentare tali programfi

La successiva normativa, che era stata specificata in un primo tempo nel decreto
1169/1998, disciplinante i programmi di riquald&one urbana e sviluppo sostenibile nel

* || presente contributo € fruttdel lavoro congiunto di entrambi gli autori. Tuttavia a Paolo Brambilla sono
da attribuirsii 8 1, 3, 5, e a Pier Marco Rosa Salva i § 2, 4.

"L Cfr., in particolareP. MANTINI, Rigenerazione urbana, resilienza, re/evolution. Profili giuridioi Atti

del XXVII Congresso nazionale dell'INU, reperibile su:
http://www.inu.it/11644/newsletter/rigenerazioneurbaeailienzare/ewlution-profili -giuridici-di-
pierluigi-mantini/ nonché RDIPACE, La rigenerazione urbana tra programmazione e pianificaziane,

Riv. Giur. Ed., fasc.5, 2014, 237 e MROVERSI MONACO, Il Comune, amministratore del patrimonio
edilizio inutilizzatg in Riv. Giur. Ed., fascbh, 2016, 541 P. OTRANTO, Rigenerazione delle aree degradate

e patrimonio culturalgin Diritto e processo ammd, 2017, 1869.

2 per una ricostruzione normativa della normativa in tema di recupero e riqualificazione urbana, v., in
patticolare, R.DIPACE, La rigenerazione urbana tra programmazione e pianificaziaite, nonché F. F.
Guzzi, R generazione ur bana e, ivwwdederaismigtn.i2a/2086, delelé | 6 esi st
novembre 208.

3 Sul quale si veda R. AMONTE, Programmi di riqualificazione urbana e sviluppo sostenibile nel
territorio (PRUSST)in Riv. Giur. Ed., fascl, 2001, 33
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territorio (PRUSSTY?, si & pero poi sviluppata, in particolare, verso il tema del recupero

e della riabilitazione urbana, superando, in realta, la prospettiva che era stata assunta dal
legislatore nella legge de922.

Pi %2 recentement e, i d. | . 70/ 2011 (conv. i n
prospettato | 6i ntroduzione di una cl egge
incentivata delle aree urbane. Termine fisso per eventuali normativenakgio
specificando, al comma 9 che «al fine di incentivare la razionalizzazione del patrimonio
edilizio esistente nonché di promuovere e agevolare la riqualificazione di aree urbane
degradate con presenza di funzioni eterogenee e tessuti edilizi disom@amtompiuti

nonché di edifici a destinazione non residenziale dismessi o in via di dismissione ovvero
da rilocalizzare, tenuto conto anche della necessita di favorire lo sviluppo dell'efficienza
energetica e delle fonti rinnovabili, le Regioni appravantro sessanta giorni dalla data

di entrata in vigore della legge di conversione del presente decreto specifiche leggi per
incentivare tali azioni anche con interventi di demolizione e ricostruzione che prevedano:
a) il riconoscimento di una volumetriagyguntiva rispetto a quella preesistente come
misura premiale; b) la delocalizzazione delle relative volumetrie in area o aree diverse; c)
l'ammissibilita delle modifiche di destinazione d'uso, pérsitratti di destinazioni tra

loro compatibili o complmentari; d) le modifiche della sagoma necessarie per
I'armonizzazione architettonica con gli organismi edilizi esistenti».

Da una rapida lettura della suddetta disposizione emerge, dunque, come anche nella
prospettiva assunta dal legislatore nazionale viosia una chiara delimitazione della
nozione di riqualificazione urbana, poiché essa in realta si articola, in linea di principio,
in misure aventi natura, finalita ed oggetto diversi.

Quanto alla normativa regionale, essa, da tempo, disciplina il tellaaridealificazione

urbana: basti pensare che la |. 61/1985 poneva «il recupero del patrimonio edilizio e
infrastrutturale esistente e la riqualificazione dei tessuti edilizi e urbanistici degradati» tra
le principali finalita che i piani regolatori dov&wo perseguire, mentre, successivamente,

la I.r. 23/1999 specificava, in attuazione del gia menzionato art. 16 della |. 179/1992, le
modalita di adozione dei «programmi di riqualificazione urbanistica, edilizia ed
ambientale».

Anche la L.r. 11/2004 menzia in piu casi la «rigualificazione», che viene perd declinata

in «urbana», «erritoriale» «del tessuto insediativo esistemteurbanistica, edilizia ed
ambiental®, senza tuttavia che ne sia elaborata una chiara definizione.

2. La «riqualificazione urbana»n el | 6ambi t o dell a | . r. 14/ 201
EG6 in questo contesto che viene introdott a
«riqualificazione urbana».

“Léart. 16, comma 1 dell a | . alfinedi rgylificard il ssputone, i n

urbanistico, edilizio ed ambientale, i comuni promuovono la formazione di programmi integrati. Il
programma integrato € caratterizzato dalla presenza di pluralita di funzioni, dalla integrazione di diverse
tipologie di intervento, ivi comprese le opeali urbanizzazione, da una dimensione tale da incidere sulla
riorganizzazione urbana e dal possibile concorso di pitl operatori e risorse finanziarie pubblici esprivati
mentre il comma 2, chesaggetti pubblici e privati, singolarmente o riuniti in congo o associati fra di

loro, possono presentare al comune programmi integrati relativi a zone in tutto o in parte edificate o da
destinare anche a nuova edificazione al fine della loro riqualificazione urbana ed ambientale
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Si deve premettere che il legislatore regionale ha ritenuto di non introdurre una specifica
definizione digr i qual i fi cazione wurbanae, mentre ha
guale essa deve operare, coincidente con gli «ambiti territoriali degradati».

Ad ogni modo, la I. 14/2017, nel distinguere la «riqualificazione urbana» (art. 6), la
«riqualificaziore edilizia ed ambientale» (art. 5), la «rigenerazione urbana sostenibile»

(art. 7) ed il «riuso» (art. 8), ha cercato di fare chiarezza su tali tematiche, attribuendo a
ciascuna di esse un ambito preciso, benché non manchino nella legge disposizioni nelle
quali le suddette tematiche sono nuovamente sovrapposte, evidenziando cosi un
approccio metodologico non del tutto lin€4re

In tale prospettiva, la riqualificazione urbana si distingue, in via generale, dalla
«riqualificazione edilizia ed ambientale»sdt i pl i nata al |l édart. 5 de
mentre la prima persegue una vera e propria finalita di pianificazione del territorio, pur
limitata agli «xambiti territoriali degradati», la seconda si configura come uno strumento
relativo a singole opere g@sistenti.

La riqualificazione urbana si distingue, invece, dalla «rigenerazione urbana sostenibile»,

sotto diversi profili.

Innanzitutto, perché la prima € ancorata al contesto delle preesistenze, perimetrate negli
«ambiti territoriali degradati» menttea s econda opera in ambiti
dell a | egge, per | 6appunto, c¢cambiti ur bani
In secondo luogo, per le finalitd perseguite, piu specifiche nella ipotesi della
rigenerazione («sviluppo di tipologie edilizie urbamebasso impatto energetico e
ambientale» e «qualita architettonica degli edifici e degli spazi pubblici»).

Infine, per le modalita con le quali esse devono essere attuate, poiché la rigenerazione
presuppone la predisposizione di appositi programmi, ctiecén la riqualificazione

urbana non prevede.

3. Le finalit ™ medlambitiwhani degradati» e | a nozi o

1 comma 1 dell dart. 6 prevede che gl i nt
alla finalita del presente Capo e sono realizzegjli ambiti urbani degradati.

Va detto che il riferimento alle «finalita del presente Capo» non convince: da un lato,

esso pare superfluo, posto che dal Capossia, il Capo menzionato, che regola gli artt.

1-17 della leggei sono escluse solo le noemrtransitorie e modificative della |. r.

11/ 2004, introdotte al fine di armoni zzar |
invece problematico, in quanto rischia di ingenerare confusione tra gli istituti della
riqualificazione e della rigenerazierurbana, facendo sovrapporre i rispettivi ambiti di

operativita.

[ medesi mo comma dell 6art . 6 individua i/l
riqualificazione urbana, che viene fatto coincidere con gli «xambiti urbani degradati».

Questi, aise s | del Il dart . 2, l et t . g) dell a | egge,
ambiti di urbanizzazione consolidata, assoggettabili agli interventi di riqualificazione

ur bana di cui all darticol o 6, c oistithe:d)d di st i |

degrado edilizio, riferito alla presenza di un patrimonio architettonico di scarsa qualita,

5 Si pensi, a titolo esemplifc ati vo, all dart. 3, comma 3, lett. f)
politiche territoriali diincentivare il recupero, il riuso, la riqualificazione e la valorizzazione degli ambiti di
urbanizzazione consolidata, favorendo usi appropriati eilidisdegli edifici e degli spazi pubblici e

privati, nonché promuovendo la qualita urbana ed architettonica ed, in particolare, la rigenerazione urbana
sostenibile e la riqualificazione edilizia ed ambientale degli edifici».
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obsoleto, inutilizzato, sottoutilizzato o impropriamente utilizzato, inadeguato sotto il
profilo energetico, ambientale o statiswutturale; 2) degrad urbanistico, riferito alla

presenza di un impianto urbano eterogeneo, disorganico o incompiuto, alla scarsita di
attrezzature e servizi, al degrado o assenza degli spazi pubblici e alla carenza di aree
libere, alla presenza di attrezzature ed infrastrethon utilizzate o non compatibili, sotto

il profilo morfologico, paesaggistico o funzionale, con il contesto urbano in cui ricadono;

3) degrado socieconomico, riferito alla presenza di condizioni di abbandono, di
sottoutilizzazione o sovraffollamentadegli immobili, di impropria o parziale
utilizzazione degli stessi, di fenomeni di impoverimento economico e sociale o di
emarginazione; 4) degrado ambientale: riferito a condizioni di naturalitd compromesse da
inquinanti, antropizzazioni, squilibri deghabitat e altre incidenze anche dovute a
mancata manutenzione del territorio ovvero da situazioni di rischio individuabili con la
pianificazione generale e di settore».

Si tratta, in realta, di caratteristiche che, oltre a poter essere tra loro altersatioe

oltretutto alquanto generiche, il che evidenzia come sia stata lasciata ampia
discrezionalita nella individuazione degli «xambiti urbani degradati».

Il primo vero limite posto dalla norma per la determinazione di tali ambiti risulta
coincidere conlifatto che essi devono essere realizzati nelle «aree ricadenti negli ambiti

di ur bani zzazione <consolidatae, ossia in
comma 1, lett. e), gia edificate o oggetto di un P.U.A. approvato, possibilmente ma non
ne@essariamente coincident. con i medesi mi
comma 1, lett. o) I. r. 11/2004,inccui sono sempre possibili interventi di nuova
costruzione o di a mp | ». laseammddinite cbnsiste reeli fdttdo ¢ | es
che il perimetrodegli ambiti in questione & individuato nel piano degli interventi (P.l.),

nel ri spetto del di mensi onament o del pi ano
31, L. r. 11.

Quanto alladisciplina degli ambiti urbani degradatia norma prevede che essa debba
essere contenuta in unbdapposita scheda del
obiettivi generali e quelli specifici della riqualificazione; (iii) i limiti di flessibilita

rispetto ai parametri urbanisti@ed i | i z i dell a zona; (i wv) | e
incompatibili e (v) le eventuali ulteriori misure di tutela e compensative, anche al fine di
garantire | 6invarianza idraulica e valutan
nella trasformazine del territorio.

In tale contesto, il problema che si potrebbe figurare €, da un lato, quale sia il grado di
dettaglio minimo degl:i intervent. che il P
rispettivi P.l. possano individuare, eventualmente anohmodo rigido, le modalita di
attuazione degli interventi di riqualificazione urbana,

4. Le misure di premialita e gli interventi di attuazione della riqualificazione urbana

1 comma 3 dell 6art. 6 dell a | egentedi preved
riqualificazione urbana, possano prevedere specifici incentivi, cosi individuati: (a)
riconoscimento di crediti edilizi per il recupero di potenzialita edificatoria negli ambiti di
urbanizzazione consolidata; (b) premialita in termini volumetridi guperficie; (c) la

riduzione del contributo di costruzione.

La laconica formulazione della norma lascia peraltro, anche in questo caso, aperto
qualche dubbio.

92



Innanzitutto, tali misure sono configurate come meramente facoltative, sicché spetta ai
singoli Comune decidere se e quali di esse inserire nel PI, incidendo cosi in modo
determinante sull 6effettiva operativit”™ del
Ci si deve chiedere, inoltre, se le misure premiali individuate dalla norma sianovéassat

0 se sia possibile per i comuni introdurre misure alternative, ipotesi peraltro improbabile.

I n questo senso | a norma sembra pi % restr]
comma 2, per la rigualificazione edilizia e ambientale, ove ai conembia data la

possibilita di prevedere misure di agevolazione anche ulteriori rispetto a quelle citate.

Ulteriore dubbio attiene alla corretta individuazione di tali misure nel P.l.: ossia, se esse
debbano essere previste in via generale quali misurécalpifil a tutti gli interventi,

oppure singolarmente per ogni singolo intervento individuato nella apposita scheda.

Desta, poi, qualche perplessita la scelta di lasciare integralmente ai comuni, senza alcuna
indicazione di riferimento, la determinazionei @rediti edilizi, delle volumetrie e delle
superfici attribuibil:@ al privato interess
riqualificazione prospettato, potendo una tale situazione creare una profonda difformita in

sede di applicazione della dissizione.

1 comma 4 dell 6art. 6 dispone che gl i nt e
attuati mediante: (i) piani urbanistici attuativi, ai sensi degli arf2@,9l.r. 11/2004; (ii)

comparti, ai sensi d erméssé dircdstruirezdnyenzionati, ai 11/ 2
sensi del | 6articolo 28bis d.p.r. 380/2001.
Tal i previsioni evidenziano che |1 06iniziatiyv
puo essere sia privata, che pubblica e non sembra esservi alcuna novita daesegnal

E6 invece da tenere in considerazione qua

stabilisce che la Giunta regionale «definisce parametri dsestenibilitd degli interventi

di riqualificazione urbangé ]» (comma 2, lett. d)): in forza di tale pisione, infatti, gli

operatori che intendano porre in essere interventi di riqualificazione urbana dovranno fare
riferimento, oltre alla specifica disciplina contenuta nel P.I. del comune interessato, anche

alle disposizioni che verranno introdotte dallauida regionale. Pur rimandando sul

punto al relativo commento della norma in questione, non si puo peraltro non evidenziare

come essa, benché diretta indistintamente sia agli interventi di riqualificazione urbana che

a quelli di rigenerazione, sembri esse pi ¥%» attinente a quest 61
riprende le specifiche finalita.

5. Riflessioni conclusive

La disciplina della riqualificazione urbana prevista dalla |. 14/2017, pur mirando ad un
apprezzabile disegno di sistematicita, in realtd non apgarper sé particolarmente
innovativa, ponendosi nel solco degli analoghi strumenti gia esistenti.

Al di (I del l e dichiarazioni programmati ch
essenzialmente le caratteristiche che contraddistinguono iapmagrdi riqualificazione

urbana, le quali consistono nel recupero di ambiti urbani degradati con un insieme di
interventi pubblici e privati, la cui presentazione € incentivata dalla previsione di
specifiche misure di premialita.

Pur essendo poi evideni | vol ont ™ di di stinguere | 6ambi't
rispetto a quelli degli istituti ad esso affini, della riqualificazione edilizia ed ambientale e

della rigenerazione urbana, allo stato, non sembra che tale obiettivo sia stato
completamenteaggiunto, essendo comunque rinvenibili nella legge punti nei quali gli

istituti in esame risultano sovrapponibili.
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Tale circostanza evidenzia la difficolta nel distinguere nitidamente i suddetti istituti,
tanté6 che al tre Re gtveonarinative mdemé @ riduzioneoddlu r r e
consumo di suolo, hanno optato per una soluzione meno radicale, nella quale
riqualificazione e rigenerazione sono essenzialmente sovrapponibili.

Per quanto riguarda pi ¥ nel Ipmesentp eedaméniec o | a
un aspetto positivo la decisione del legislatore regionale di prevedere gia nel P.l. gli
interventi di riqualificazione urbana, dando cosi evidenza di voler ricondurre tali
intervent. i n undott i ca hasicomiliaconilaffinalitéapii o n e ¢
generale della riduzione del consumo di suolo che naturalmente rappresenta lo scopo
principale della legge.

Va detto che sarebbe stato preferibile individuare misure ulteriori di premialita rispetto a
quelle previste dal norma, che di fatto si traducono nella attribuzione di crediti

edi ficator.i e volumetri e, Spi ngenmdaonen al p i
| 6 el i mi delecantrilouto di costruzione.

Non convince poi la scelta del legislatore regionete, sembra emergere dalla lettura del
testo normati vo, di rimettere integral ment

delle misure premiali, senza fornire alcuna indicazione al riguardo, attribuendo cosi agli

stessi un ampio e forse eccessivagire di discrezionalita ai comuni, che non appare

peraltro privo di rischi.

Quanto alle modalita attuative della riqualificazione urbana, il legislatore regionale si &
invece limitato a rimandare agli strumenti gia previsti dalla I.r. 11/2004 ed atqeate

i stituto del per messo di costruire convenzi
28bis del d.p.r. 380/01, senza pero apparentemente introdurre sul punto alcuna novita di
rilievo.
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Lavori e opere pubbliche e di intesse pubblico
di Antonio Cimino, Alessandro Pizzato e Giorgio Trovato

Sommario:1. Considerazioni introduttive 2 . Opere e |l avori Apubbl
ut i Fa.1t Le opere pubbliche in senso strett2. Le opere private di pubblica utilita
i 3. Le altre opere di pubblico interesse

1. Considerazioni introduttive

Nel dibattito in Consiglio Regionale la disposizione in commento €& stata motivata con la
necessit?’ di non condizionare o0 pregiudicaeé
opere d interesse generale, siano esse di interesse strategico ovvero funzionali agli
interessi immediati dei cittadini (viabilita, parcheggi, marciapiedi, scuole, palestre e via
dicendo).

La locuzione impiegata € pero piuttosto vaga e si presta ad includere @eio sapere

se con piena consapevolezza da parte del legislatore regionale) non solo opere
strettamente ancorate ad esigenze pubbliche ma anche interventi di iniziativa privata piu

bl andamente connotat.i dal | 6 netentemziaknentee pubb
estesa che ne ha dato |l a giurisprudenza, c
della deroga.

1 riferimento a Alavorio e fAopereo denot a
intervento suscettibile di comportareautnasformazione del territorio, a prescindere dalla
reali zzazione di un bene o0oggettivamente de
L.R. n. 14/2017, che considera rilevante ai fini del consumo di suolo ogni alterazione

fisica che ne possa comprottege le funzioni ecaistemiche e/o ne comporti

| 6i mper meabilizzazione.

Stando alla norma i n esame, sono esonerat.i
suoloilavorie leoperepubbl iche o dbd. i h6begespaer anbbhe
fattispce i e (Apubblicheo/ Aadi i nteresse pubbl i coc
preciso confine definitorio tra | o6una e | 6.
senso stretto rappresentano wmeciesdel piu ampiogenuscostituito dalle oper A d i
interesse pubblicodo. Ai fini dell éapplicazi
fin dove possa spingersi i concetto di A i

deroga in esame.
I n tale al veo imgrinistutte ke opere s idanazi qualificatr dopubblica

uti it ai sensi del D. P. R. n. 327/ 2001: i
anche in via coattiva mediante esprogris o st anzi ando | a previsi ot
Costituzionei costtus ce 1 ndice incontrovertibile dell
generale.

Piu incerta e indefinita e la residuale categoria delle opere che, pur prive della qualifica di
pubblica wutilit"™, siano connotate d@ un i
definizione/tipizzazione normativa occorrera verificare se tale nozione sia ancorabile a

criteri obiettivi.

20pere e |l avori Apubblicio e di Apubblica u

Nella previsione in commento rientrano in primo luogo le opere pubbliche in senso
stretto,espressamente menzionate dalla norma.
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Oltre ad esse debbono ritenersi comprese altresi, piu in generale, le opere di pubblica

ut i 1 t", vale a dire | e opere che, pur ser
soddisfare interessi generali per la remdizione dei quali la legge ammette il ricorso

all 6esproprio.

Come noto | 6art 42, terzo comma, del | a Cc
|l egge, che |l a propriet”™ pwitvatadponderessel
indipendentemeéne dal l a natura pubblica o privata

del |l 6i ntervento.

1 D. P. R. nesto nizo/ dell @i@pbsizionii [€gislative e regolamentari in
materia di espropriazione per pubblica utilitg che costituemmee o0g9ggi
nor mati va di riferimento), sul solco dell 6:
attribuisce significativo valore alla distinzione tra opere pubbliche e opere di pubblica

utilita, con cio confermandone la sostanziale equiparabilita dal plinvista degli scopi

e dei procedimenti. Lb6éelemento qualificatiyv
e non dalla natura dei soggetti coinvolti.

Se ne puo trarre, quale prima conclusione, che tutte le opere e i lavori suscettibili per

legge di ssere attuati mediante esproprio risultano ammessi a beneficiare della deroga di

cui all 6art. 12 dell a L.R. n. 14/ 2017 in g
ri sultano certamente volti a perseguire fin
Ai presenti fini la distinzione tra opere pubbliche propriamente dette ed opere private di
pubblica utilita viene pertanto ad assumere un ruolo meramente descrittivo, e solo per
comodita espositiva se ne trattera in modo distinto.

2.1.Le opere pubbliche in sensestretto

Per opera pubblica si i ntende, ordinari ame
carattere immobiliare (elemento oggettivo) realizzata da un ente pubblico (elemento
soggettivo) destinata al conseguimento di un interesse generale deltivitallemesso

alla cura di quell 6ente (el emento finalist:i
Quanto all daspetto soggettivo, sono fAent.
categorie menzionate nell 6art. 1, comma 2,

tutti gli organismigiuridici ai quali la legge attribuisca tale qualifica, cosicché occorrera

di volta in volta avere riguardo alla natura del soggetto agente come definita
dall 6ordi nament o.

L6el emento soggettivo tuttavia non diisulta
opere Apubbliched realizzate e/ o gestite (
sono, ad esempio, i lavori eseguiti dai concessionari in forza di affidamenti pubblici; le

opere realizzate in regime di project financing o mediante sponsorizzaigoonpere
eseguite nell dambito di -micatotdesanateé ad essere par t
cedute all 6Amministrazione allo scadere di
e spese dei privati su basBLlLgsobh¥2016zi onal e a
Gli interventi in questione, pur eseguibili direttamente dagli enti pubblici, per ragioni
organizzative e/o di convenienza e/o di praticita possono essere realizzati mediante

| Gutilizzo di modul i s t riucoirvoldinentd (maeridlee r nat |
finanziari o, operativo) dei privati: nondi |
di compiti istituzionali della pubblica amministrazione, le relative opere assumono la
qualifica di fApubblicheo.
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Occorre peraltro riardare che non costituisce requisito specifico delle opere pubbliche la

fifruizione collettiva indifferenziata . Ri solvendo il contrasto c
| 6Adunanza Plenaria del Consiglio di St at c
edilizia residenziale pubblica eseguiti dagli I.A.C.P. in regime di sovvenzionamento

rientrano nella categoria delle opere pub
necessariamente individuale; ci0 in quanto le opere pubbliche non risultano

indefettibilmentec ar at t eri zzate dall 6uso generali zzal
fiche | a fruizione avvenga in base a <criter
| 6opera  destinata a realizzare consi sta

domanda dei privati risulti eccedente rispetto alla disponibilita del kene( deci si one
del 25/01/2000).

Rientrano inoltre nella categoria in esame le opere di urbanizzazione eseguite dai privati a
scomputo totale o parziale del contributo di costruzioneregime di convenzione, che

vengono testual mente qualificate come #fl avc
D. Lgs. n. 50/2016.

Tale rilievo — di grande i mportanza ai fin
indicata qualifica, sdeve ritenere che le opere di urbanizzazione rientrino a pieno titolo

nell 6ambito della deroga i n commento, rest
interessata dal consumo di suol o ai sensi
14/2017.Cissi gni fi ca che, nell 6ambito dei pi ani
ricadent.i sulla superficie fondiaria (cio
urbanizzazione) sono conteggiabili ai fini del consumo del suolo, mentre restano
esonerate le opere standardse quel |l e comunque destinate ¢
guant o appunto qualificate come fApubblichebdo
Tale effetto pare per vero poco coerente cC¢t

14/2017, che considera quale pipale fattore di impermeabilizzazione del suolo (e
dunque di Aconsumoo) proprio gl i ntervent
vengono invece esonerati dal computo). Nondimeno la disposizione in commento non
sembra lasciar spazio a conclusidifferenti.

2.2 Le opere private di pubblica utilita

Se tutte | e opere pubbliche sono intrinsece
rilevato che in alcuni casi tale qualifica spetta anche alle opere private (come confermato

dal | 0 @DiP.R. n3327/2601, che se ne occupa a fini indennitari).

Ai sensi del | dart . 12 del D. P. R. n. 327/ 201
disposta: (a) quando l'autorita espropriante approva a tale fine il progetto definitivo
dell'opera publica o di pubblica utilita, ovvero quando sono approvati il piano
particolareggiato, il piano di lottizzazione, il piano di recupero, il piano di ricostruzione,

il piano delle aree da destinare a insediamenti produttivi, ovvero quando & approvato il

piano di zona; (b) in ogni caso, quando in base alla normativa vigente equivale a
dichiarazione di pubblica utilita I'approvazione di uno strumento urbanistico, anche di
settore o attuativo, la definizione di una conferenza di servizi o il perfezionamento di un
accordo di programma, ovvero il rilascio di una concessione, di una autorizzazione o di

un atto avente effetti equivalenti.

Le opere considerata dalla norma <citat a,
rientrano certamente nel novero degli interve i ndi pubblico interes
esonerate dal computo della superficie rilevate ai fini del consumo di suolo.
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Per quanto riguarda i piani urbanistici attuativi di iniziativa privata la pubblica utilita

deve intendersi riferita essenzialmerite apere di urbanizzazione primaria e secondaria
previste in progetto, l e qual. gim per al't
art. 1, comma 2, lett. e), del D.Lgs. n. 50/2016.

Si pone peraltro, al riguardo, un problema di coordinamemdadisciplina transitoria

posta dall 6art. 13 della |l egge i n commento,
gener al.i vieta | 6approvazione di nNuowvi pi a
(solo) i procedimentin itinere. Ed invero, e le opere di urbanizzazione previste dai PUA

sono gualificate di pubbl i ca ut i i t” (ed
considerar si Afsempre consentiteo ai sensi
i mpedi sce di f at t olese éorepirpuitocotra l@ due morme., con un p
La soluzione di tale antinomia va forse tr
che, nei piani attuativi di iniziativa privata, le opere di urbanizzazione sono strumentali

all 6edi fi cazi oalmropubblica atititasi geustifice solb sered iw quanto

sia possibile | d6attuazione delle prevision
privato ~ inibito (e nella fattispecie |lo
urbanizzazione resho prive di giustificazione e non possono assumere ex se alcuna
funzione di FfApubblica utilit”™o.

Una considerazione diversa va forse fatta per i piani urbanistici di iniziativa pubblica
relati vi ai pi ani di zona pgaPHEPedaipianizi a r e
per gl i i nsedi ament i produtti vi (P. 1 .P.).

infatti, si concretizza specificamente nella costruzione di alloggi da assegnare ai soggetti
piu bisognosi o nella costruzione a prezzindatati di fabbricati produttivi al fine di

favorire |l a crescita e | o sviluppo dell 6ec
edi fici rappresenta | 6el emento di i nter ess
iniziativa pubblica. In tale prospet i va ri sulta connotata da 0
| Gurbanizzazione in s® ma anche | 6effettiywv
dungqgue a |l oro volta godrebbero della der o
commento.

Questa conclusbe appare confermata dall éart. 36 d
considerare | e fopere private di pubbl i ca

fiedilizia residenziale pubblica, convenzionata, agevolata o comunque denominata
nonch® toadi piahiadmisédiamenti produttivi di iniziativa pubblica si a pur e

per farli oggetto di undbeccezione (onde
pubbliche in senso stretto). Detti interventi risulterebbero insomma connotati da un
particolarei nt er esse pubblico: e se, come pare
sostanzia non solo nell durbanizzazione 1in
necessari a realizzare la finalita perseguita (cioe fornire abitazioni o edifici produttivi
condi zi oni Apol iticheod), | 6i ntera superfic
rientrante nella deroga in esame.

Sono inoltre di Apubblica utilit”™o0o ai sens
opere alle quali la legge attribuiscalt e qual i fica per effetto

relativo progetto, in ragione di specifiche esigenze generali che esse sono destinate a
soddisfare. A titolo meramente esemplificativo, e senza alcuna pretesa di completezza, si
ricordano qui:
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- le opere pela realizzazione, da parte di privati, degli impianti alimentati da fonti
rinnovabili, nonché le opere connesse e le infrastrutture indispensabili alla costruzione e
all'esercizio degli stessi (art. 12 D.Lgs. n. 327/2003);

- le infrastrutture per impiantadioelettrici, l'installazione di torri, di tralicci, di impianti
radio-trasmittenti, di ripetitori di servizi di comunicazione elettronica, di stazioni radio
base per reti di comunicazioni elettroniche mobili GSM/UMTS, per reti di diffusione,
distribuziane e contribuzione dedicate alla televisione digitale terrestre (art. 87 D.P.R. n.
259/2003);

- gli impianti di smaltimento o di recupero di rifiuti (art. 208 D.Lgs. n. 152/2006);

-gli all oggi da realizzarsi rsideindiale publdicat o d i
(L. n. 167/1962).

Occorrera allora avere riguardo alle singole previsioni di legge per stabilire, di volta in

volta, se | dbapprovazione di un progetto o I
| 6attribuzioneée delubdl gual uti tat do, i donea
dal | 6osservanza dei [P mi ti al consumo di S u

3. Le altre opere di pubblico interesse

Non e agevole individuare quali opere (oltre a quelle pubbliche e di pubblica utilita)

presentino i caratteriedl | 6 @Ai nteresse pubblicod a cui 1
esame. ! nostro ordinamento non definisc
interesseo n® |l a |legge in commento fornisce
Una locuzione moltosiml e a quel l a in esame ricorre al
L. R. n. 11/ 2004, c he aedfisire g localizzarke le Bpere e i i | C
servizi pubblici e di interesse pubblicq senza ulteriori par amet

v e r sad. 6 dellabmedesima legge regionale dispone che Comuni, Province e Regione
possono concludere accordi con soggetti privati per assumere nella pianificazione

fiproposte di progetti ed iniziative di rilevante interesse pubblico dove | a ril ¢
d e | Iredde publgico resta perd essenzialmente rimessa alla valutazione discrezionale

del | 6ente | ocale a prescindere da criteri p
I n materia edilizia | o6interesse pubblico as

il quale consente il rikcio del permesso di costruire in deroga agli strumenti urbanistici
p e edifiéi ed impianti pubblici o di interesse pubblico

C6 allora da chiedersi se, stante | 6utili:
disposizioni facciano tutte rierment o ad wuno stesso nucl eo
interesse0 e se conseguentemente, anche per
approdi ai gual.i ~ giunta | 6elaborazione g

del D.P.R. n. 380/Z1L, sul quale la giurisprudenza é stata maggiormente chiamata ad
esprimersi.
Un tale approccio ermeneutico pare in realta discutibile in ragione dei diversi ambiti

i nteressat. dall e norme <citate e del fatto
interessed0  venuta ad ampliarsi ol tremodo
di tutela perseguite dalla L.R. n. 14/2017.

Nel fare applicazione dell dart. 14 del D. P
af f er madtao ccahtee giorrei sas ed epl ul bdbi | nitceo , gual e connot

una attivita o di una funzione, ha carattere aperto e/o indeterminato, non essendo
vincolata ad alcuna espressa qualificazione legislativa né alla pertinenza soggettiva (che
non deve essere, quindi, ne@ssi ament e pubblica) dell 6ini zi
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ad abbracciare qualunque intervento che, a prescindere dalla sua appartenenza
tipologica, risulti rispondere, nel concreto contesto sociale ed economico in cui deve
essere realizzato, ad una finalirilevante ed utile per la collettivita (e non solo per il
soggetto che se ne faccia promotore) ( TAR CSenopne Balemo, n. 183 del
31/01/2017).

Nello stesso senso, pronunciandosi sulla legittimitd della deroga edilizia per la

ristrutturazione det . d . AFontego dei Tedeschi o0 a Venez
commerci al e) , i Consigbihno dineSeastsar ha c¢ht¢
pubblico attenga al carattere pubblico dell

coindda con gli effetti benefici per la collettivita che dalla deroga potenzialmente
derivano, in una logica di ponderazione e contemperamento calibrata sulle specificita

del caso, ed esulante da considerazioni meramente finanziari¢ Con s . St , Sez
2761 del 05/06/2015).
I n conformit”™ con tale impostazione, sta

realizzazione di un albergo nel territorio di un comune a vocazione turistica, sul rilievo
cheerdiedi fici o di ,proproairfie dekrigascip debtiolo iedilinio in
deroga, deve intendersi ogni manufatto edilizio idoneo, per caratteristiche intrinseche o
per destinazione funzionale, a soddisfare interessi di rilevanza pubblica (Cons. St., sez.
V, 20 dicembre 2013, n. 6136), potenith tale categoria ricomprendersi anche una
struttura alberghiera ed il suo ampliamento (Cons. St., sez. IV, 29 ottobre 2002, n. 5913;

28 ottobre 1999, n. 1641; 15 luglio 1998, n. 1@4) ( Con s . St ., Sez. \%
05/09/2014).

Siffatto approcciocondlc e a qual i ficare di Apubblico i n
direttamente volti a soddisfare interessi comuni alla generalita dei cittadini, bensi anche

i ntervent.i promossi nel |l 6ambito di attivit
far crescere | 6economia e/ o di creare opport
positiwvi in campo sociale ed economico. Ap
criterio finirebbe per di |l atare endelle mement

opere ammesse a deroga con il rischio di depotenziare e compromettere gli obiettivi di
tutela perseguiti dal legislatore regionale.

Chi scrive dubita per . che i1 concetto di
amministrativo nella materia ddia (ai fini del rilascio del permesso di costruire in

deroga) sia trasponibil®ut courtin campo urbanistico e nei confronti di una legge volta

alla tutela del territorio poich® differeni
edilizia di aJ i all 6art. 14 del D. P. R. n. 380/ 2001
L.R. n. 14/2017.

Bast.i ricordare, ad esempi o, che | 6art. 14

unicamente a determinati parametri edilizi ma non alla destinagion® ani st i ca del
la quale dunque costituisce un presidio insuperabile. Inoltre, il citato art. 14 subordina

| 6approvazione del progetto ad wuna verific
sindacare la meritevolezza del progetto stesso e la se@iveffidoneita a soddisfare

interessi generali.

[ Apubblico interessed che giustifica | a
in modo ampio per il fatto che esso non incide sul regime urbanistico del territorio.

La L.R. n. 12/2017 si collocpero su un piano diverso in quanto essa € diretta proprio a
salvaguardare il territorio e a ridurne il consumo: la deroga pudo ammettersi dunque non

per un interesse pubblico Agenericod ma s
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Aqual i fi c a ctretizzarsi romie ungniero wantaggio indiretto per la collettivita

bensi in una specifica utilita corrispondente alla soddisfazione di interessi puntualmente

di sciplinat:@ e ritenut.i meritevoli di tutel
In tale prospettiva posson consi der ar si di Apubblico inte
lavori previsti dalla strumentazione comunale nelle zone F o nelle zone per strutture o
servizi di interesse generale la cui attuazione sia ammessa (anche) ad iniziativa dei
privati, poichéin questo caso €& la stessa pianificazione locale ad attestare che gli

i ntervent. ammessi ri spondono a specifici
da soddisfare deriva, in questo caso, direttamente dalle scelte pianificatorie compiute
daAmmdi ni strazione, che ne consente | 6attuaz
del perseguimento di finalita di carattere generale.

Léoindicato criterio si salda con | a previ si
11/2004, che assegna Rl. | . i adefinirepe [ocalizzadel le dpere e i servizi

pubblici e di interesse pubblioo: sarebbero pertanto da consi
dei limiti al consumo del suolo gli interventi che siano qualificati di pubblico interesse in
basealle previsioni del P.l., ancorché attuabili dai privati.

Possono inoltre considerarsi di pubblico interesse altri interventi complementari e/o

sostitutivi del l dattivit?” ammi ni strativa
controllo e/o di programarione pubblica in vista della soddisfazione di esigenze
collettive, come ad esempio nel campo del |

dicendo. Risultano tali, ad esempio, le strutture sanitarie di cui alla L.R. n. 22/2002,

poi ch® Izibne dldsoataiper fadoro realizzazione implica una valutazione sulla

loro coerenza con il piano sanitario regionale e attesta la loro rilevanza ai fini

del | 6erogazione di servizi attinenti ad wun
Non pare invectemgsiuehne fdebbal det 6ga di Cui
commento ad opere che solo indirettamente apportino un beneficio alla collettivita sotto
forma di sviluppo economico, di opportunita di lavoro o di valorizzazione delle risorse

locali, poiché un taleriterio diventerebbe a tal punto ampio e generico da perdere la
funzione selettiva che la norma regionale ha inteso assegnargli.

Al fine di ancorare il requisito in esame a presupposti (almeno sufficientemente)
determinati, si ritiene insomma preferibled opzi one er meneutica sec
da considerarsi di pubblico interesse solo le opere e i lavori che ricevano tale
riconoscimento dalla pianificazione pubblica (di carattere urbanistico, ambientale,
sanitario, ecc.) ovvero in forza di previsiomormative che ne garantiscano la
destinazione al soddisfacimento di interessi generali rientranti per legge nella cura
del | 6Ammini strazione.

Pare opportuno infine un cenno alicmeapport
consente la conclusione di accd i di pianifi cazi propestewiol t i a
progetti ed iniziative di rilevante interesse pubbdi¢ce la deroga in esame.

A tale riguardo <chi scrive ritiene che | 06i

abbia un diverso oggettal@ina diversa consistenza e che dunque gli interventi previsti
negli accordi di pianificazione (ex art. 6 della L.R. n. 11/2004) non siano ex se suscettibili

di godere del regi me derogatorio dell dart
L6interesse p ubbluin @cxordoc Hie piangidazioget isif riferisce
ordinariamente al progetto (anzi, all 6ini z

deroga in esame € ammessa solo e specificamente per singole opere e/o lavori quando gli
stessi siano in sé idonei a soddisfare determinato interesse della collettivita.
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L6interesse pubblico sotteso all daccordo
generale e riguarda la proposta del privato nella sua globalita, mentre quello richiesto per

la deroga ha una connotazione specic a . Ci , non esclude che ne
di pianificazione possano essere previste singole opere caratterizzate da un particolare
i nteresse pubblico, ma in tal caso sol o ess

deroga qui presa in osiderazione. Va escluso insomma che gli accordi ex art. 6 della

L.R. n. 11/2004 rientrino automaticamenteiretoto nella deroga in esame, pur se
connotati nel loro complesso da un rilevante interesse pubblico.

Di ver sament e, | 6 as s onguipedél sualmeonsunmabil® verrelebr a  a |
di pendere dal tramite procedi mentale (vale
e non dalla specifica natura delle opere in esso previste (le quali, presumibilmente, non
sarebbero tutte singolarmente cotate dal pubblico interesse), con evidente
compromissione degli scopi perseguiti dalla legge.
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SUAP
di Antonio Cimino, Alessandro Pizzato e Giorgio Trovato

1. L'articolo 12, comma 1, letter della nuova legge regionaper il contenimento del
consumo di suolo cosi dispone:

"1. Sono sempre consentiti sin dall’entrata in vigore della presente legge ed anche
successivamente, in deroga ai limiti stabiliti dal provvedimento della Giunta regionale di
cui all'art. 4, comma 2gett. a)[...]

d) gli interventi di cui al Capo | della legge regionale 31 dicembre 2012, n. 55
"Procedure urbanistiche semplificate di sportello unico per le attivita produttive e
disposizioni in materia urbanistica, di edilizia residenziale pubblicamadibilita, di
noleggio con conducente e di commercio itinerante"

Questa previsione, contenuta nell'articolo denominato "disposizioni finali", ha avuto una
gestazione travagliata avendo subito diverse modifiche durante i lavori preparatori. Per
una sua migore comprensione appare utile ripercorrerne brevemente lo sviluppo.

Il progetto di legge presentato alla prima e alla seconda Commissione consiliare nel
settembre 2015 contemplava all'articolo 10 le disposizioni “finali e transitrie"
guest 6amntgneva onh previsiane piu circoscritta rispetto a quella oggi vigente,
escludendo dalla disciplina per il contenimento del consumo di suolo i soli interventi del
"Piano casa" e quelli regolati dalla legge regionale n. 50 del 2012 sullo sviluppo del
sistena commerciale.

L'inserimento degli interventi di cui al Capo | della L.R. 55/2012 tra quelli esclusi dalla
disciplina per il contenimento del consumo di suolo avveniva in sede di esame della
proposta di legge da parte della Commissione consiliare. Iigaticolo 11, intitolato
"disposizioni finali", della proposta di legge licenziata dalla Commissione prevedeva che:
"1. Sono sempre consentiti sin dall'entrata in vigore della presente I¢gged) gli
interventi di cui agli articoli 2 e 3 e agli artadi 4 e 4bis, limitatamente agli ampliamenti
delle attivita esistenti alla data di entrata in vigore della presente legge, della legge

®Ldarticol o X0 nfabiis podirainenitorieo del progetto di I
fil . I procedi ment. i in corso, relati vi all dapprovazio
e loro varianti, si concludono secondo le disposizioni della legge regionadgrid@ 2004, n. 11. Per

procedimenti in corso alla data di entrata in vigore della presente legge si intendono rispettivamente:

a) nel caso di piani degli interventi, i procedimenti per i quali risulti gia formalmente avviata la procedura

di formazione,as ensi del |l 6art. 18, comma 1, della | egge reg
b) per i piani urbanistici attuativi, i procedimenti gia avviati a seguito della presentazione al comune degli

el aborati nelle forme previst e23a&mike?2004am 11, 19, comma
2. E6 esclusa dall éambito applicativo della present
2009, n. 14, i cui interventi e premialitd sono da considerarsi alternativi a quelli previsti alla presente legge.

3. Sonoaltresi fatti salvi gli interventi ammessi in attuazione delle disposizioni di cui alla legge regionale

28 dicembre 2012, n. 50 APolitiche per | o sviluppo
successivi provvedimenti attuatvi.
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regionale 31 dicembre 2012, n. 55, "Procedure urbanistiche semplificate di sportello

unico per le attivita produttive®

La modifica normativa era data dall dinser.i
assoggettati ai limiti edificatori della nuova legge, tra i quali venivano compresi quelli
regolati dalla L.R. 55/2012. Con riferimento a questa fattispecie, l'esausiemva

circoscritta ai soli casi di ampliamento di attivitd esistenti alla data di entrata in vigore

della nuova legge regionale. Va sottolineato che questa modifica era stata sollecitata dagli
stakeholdeinteressati dalla nuova disciplina urbanistita.

"Ldarticolo 11 ADisposizioni finalio del progetto di
recitava:
iSono sempre consentiti sin dalldéentrata in vigore d

a) gli interventi previsti dallo strumento urbanistico generaladeati negli ambiti di urbanizzazione
consolidata;

b) gli interventi di cui agli articoli 5 e 6, con le modalita e secondo le procedure ivi previste;

c) i lavori e le opere pubbliche o di interesse pubblico;

d) gli interventi di cui agli articoli 2 e 3&gli articoli 4 e 4bis, limitatamente agli ampliamenti delle attivita
esistenti alla data di entrata in vigore della presente legge, della legge regionale 31 dicembre 2012, n. 55

iProcedure urbanistiche semplidtitciatedo;di sportell o ul
e) gli interventi di cui alldéart. 44 della | egge re
connessi alléattivit”™ dell 6i mprenditore agricol o;
f) I d6attivit”®™ di cava ai sensi della vigente nor mat i
g) gliinterventidicual | a | egge regionale 8 luglio 2014, n. 14
edilizio e per favorire | d6utilizzo dell dedilizia so
16 in materia di b ar r i aita snoaa corsiderassitaltemative® ham oumuldbie ¢ u i |
con quelle previste dal presente Capo;

h) gl intervent.i di cCui alla |l egge regionale 28 di
commercial e nell a Re giprovmedimehteattuatie net oo e ai rel ativ

i) gli interventi attuativi delle previsioni contenute nel piano territoriale regionale di coordinamento
(PTRC), nei piani di area e nei progetti strategici di cui alla legge regionale 23 aprile 2004, n. 11.

2. Ai fini della redizzazione degli interventi di cui al comma 1, lett. b), sono consentite eventuali varianti
allo strumento urbanistico comunale

8 UrbanMeta presentava una relazione contenente le sue proposte di modifica al testo in approvazione; in
guesta relazione ga rilevava cheGli ultimi due commi dell'art. 10 (nella proposta UrbanMeta si tratta dei
commi 7 e 8) si occupano di individuare gli interventi, oggetto di hormative "speciali", che sono sottratti
all'applicazione della disciplina sul contenimento deleuOltre agli interventi previsti dalla L.r. 14/2009

e s.m.i., di cui si occupa il comma 7 dell'articolo in rubrica ribadendo quanto gia previsto dall'originario art.
10, comma 2, del P. di L. 14, il successivo comma 8 esclude sia gli interventi anmagggicazione della

L.R. 50/2012 sul commercio (gia considerati dall'originario art. 10, comma 3, del P. di L. 14), sia quelli
disciplinati dalla L.r. 55/2012 sul S.U.A.P. in deroga/variante alla strumentazione urbanistica generale.
Quest'ultima previsioe, assente nella versione originaria del P. di L. 14, mira a consentire interventi
relativi ad attivita produttive, bisognose di ampliamento e/o adeguamento insediativo, anche qualora per la
relativa ubicazione, esterna al tessuto urbano consolidato, teida costituire consumo di suolo ai sensi
della legge in esame. La sottrazione alla disciplina di quest'ultima dalle procedure di S.U.A.P. in deroga o
variante alla strumentazione urbanistica generale, si giustifica sia per l'interesse collettoandscere

alle attivita economiche, la cui salvaguardia sta a fondamento dei provvedimenti statali (D.L. 112/2008,
convertito con modificazioni in legge 133/2008 e D.P.R. 160/2010) e dei provvedimenti regionali (L.R.
55/2012 e DGR 2045/2013) in materiaSliJ.A.P. (sportello unico per le attivita produttive), sia per la
peculiarita delle situazioni per le quali 'adeguamento e/o I'ampliamento degli insediamenti di attivita
produttive puo dar luogo a consumo di suolo (sostanzialmente i soli casi di d4i@mrdeona” secondo le
previsioni del P.R.G. o del P.I;)UrbanMeta di Padova, Contributo alla proposta di legge regionale sul
contenimento del consumo del suolo; P.diL. 14; Regione Venetocfr. (
http://www.architettinovaravco.it/site/04%20Relazione_iespiva%20e%20%20proposta_UrbanMeta.pdf

).
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In ultimo, in sede di esame e approvazione del Consiglio regionale il testo della
disposizione veniva ulteriormente modificato. Da un lato veniva chiarita la portata della
deroga puntualizzando che la stessa produceva effetti anche dopo I'approvazione del
provvedimento della Giunta regionale, di cui all'art. 4, comma 2, lett. a) della L.R.
14/2017, di fissazione dellagtiantita massima di consumo di suolo ammesso nel
territorio regionale nel periodo preso a riferimento, in coerenza con [I'obiettivo
comunitaio di azzerarlo entro il 2050, e la sua ripartizioni per ambiti comunali o sovra
comunali omogen&f®. Dall'altro lato, la deroga veniva estésdistintamentea tutti gli
interventi autorizzabili ai sensi del Capo | della L.R. 55/2012, eliminando quindite

della sua applicabilita ai soli ampliamenti delle attivita esistenti.

Pertanto dai lavori preparatori emerge che mentre nell'originaria proposta gli interventi di
cui alla L.R. 55/2012 rientravano a pieno titolo nella disciplina per il contemdnce
consumo di suolo, I'elaborazione successiva ne ha determinato la completa e&Rlusione

2. Come ricordato piu soprainLipit della disposizione in esame € il seguenssmntd
sempre consentiti sin dall'entrata in vigore della presente legge aaedhe
successivamente, in deroga ai limiti stabiliti dal provvedimento della Giunta regionale di
cui all'art. 4, comma 2, lett. &) Segue una elencazione di otto diverse fattispecie di
interventi consentiti.

Evidentemente questa norma non rappresentadigpasizione transitoria con efficacia
temporale limitata, diretta a regolare il periodo di passaggio dal vecchio al nuovo regime;
essa costituisce piuttosto una previsione "stabile” che delimita I'ambito di applicazione
della normativa regionale per ibotenimento del consumo di suolo. In pratica, secondo |l
Legislatore regionale gli interventi elencati nell'art. 12, tra cui quelli ammessi dalla L.R.
55/2012, sono esclusiut courtdai limiti quantitativi del consumo di suolo imposti dalla
nuova leggePertanto questi interventi potranno essere autorizzati anche se difformi
rispetto alla disciplina di piano regolatore ed anche in deroga alla normativa sul
contenimento del consumo di suolo.

Cio non significa, pero, che secondo il Legislatore regionalkestgunterventi non
comportino Aconsumo di suol o0 ma solo che
limiti imposti dalla nuova legge. Per espressa definizione di legge, dunque, si trattera di

“Deliberazione della Giunta Regionale n. 668 del
di consumo di suolo ammesso nel territorio regionale ai sensi dell'articolo 4, comma 2, lettera a) della legge
regionale 6 giugno 2017, n. 14. Del i berazione n.
2018.

8 Nella seduta n. 122 del 29 maggio 2017 del Consiglio regionale del Veneto, nel corso della discussione
consiliare della proposta di legge €& stgpresentato il whemendamento A0267,che prevedeva:
"L'alinea del comma 1 dell'art. 11 e sostituita dalla seguente:

"1. Sono sempre consentiti sin dall'entrata in vigore della presente legge ed anche successivamente, in
deroga ai limiti stabiliti dal prevedimento della Giunta regionale di cui all'articolo 4, comma 2, lettéra a
Come si legge nel resoconto della seduta, ad illustrazione del'emendamento presentato veniva evidenziato
che: 'La volonta in questo caso e quella di chiarire in maniera ineqaibie@ che a queste leggi che
facciamo salve, perché l'articolo 11, "Disposizioni finali" dice: "sono sempre consentiti, sin dall'entrata in
vigore della presente legge", e tutta una serie di interventi previsti noi intendiamo che non siano applicati né
ora, né dopo l'approvazione della delibera di Giunta entro i 180 giorni, i dettami di questa legge per il
contenimento del consumo del suolo”
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interventi in "deroga", i quali, come noto, a causa deb |Icarattere derogatorio
dovrebbero essere soggetti a una interpretazione restfittiva

A tale proposito non si puo non rilevare una certa incoerenza in questa nuova disciplina
regional e. EO i nnegabil e i nfatti oclae gl i
realizzazione di un nuovo impianto ai sensi del Capo | della L.R. 55/2012 comportino,

nella maggioranza dei casi, un "incremento della superficie naturale e seminaturale
interessata da interventi di impermeabilizzazione” di suolo o0 una "copertticaadeti di

suolo. Non v'é dubbio quindi che essi implichino un "consumo di suolo" secondo la
definizione contenuta nell'art. 2 della L.R. 14/2017.

Doal tro canto il programma d'azione dell " U
comprende I'obiettivo de'consumo netto di suolo pari a zero" entro il ZF5Mmel

proporre le linee guida di condotta finalizzate a scongiurare l'impermeabilizzazione del
suolo definisce quest'ultima comla topertura di una superficie e del relativo suolo con
materiale imperma&bile artificiale, come fondamenta di case, edifici industriali e
commerciali, infrastrutture per il trasporto e altr8® Pertanto & evidente che ai fini del
contenimento del consumo di suolo la funzione produttiva non costituisce una
discriminante.

Viene da pensare quindi che, se da un lato il legislatore regionale ha espresso la volonta

di perseguire l'obiettivo del consumo netto di suolo pari a zero entro il 2050, dall'altro

lato non ha portato questo suo intendimento a pieno compimento: dal che emarge

certa incoerenza tra gli obiettivi perseguiti e gli strumenti normativi approntati.

Per quanto si tratti di una legge nuova e ancora da sperimentare, & facilmente prevedibile
che questa contraddizione, se non risolta adeguatamente, sara di ostacolo

al 6i mpl ementazi one di una programmazi one e
consumo di suolo in Veneto, mettendo a ri
consumo di suolo netto pari a zero entro il 2050.

3. L'esclusione prevista dalla digmone in esame interessa gli interventi di cui al Capo

| della legge regionale 31 dicembre 2012, n. 55, ovvero gli interventi disciplinati dagli

articoli 2, 3, 4 e 4bis di detta legge.

Come not o, guest a |l egge regi onategeriegol an
procedimento di sportello unico per le attivita produttive (S.U.A.P.) di cui al decreto del
Presidente dell a Repub B HEssasi fonda sukdresuppota e 2 0
che il S.U. A.P. costituisc®/,2@lulicesogystto del | ¢
pubblico di riferimento territoriale per tutti i procedimenti che abbiano ad oggetto
I'esercizio di attivita produttive e di prestazione di servizi, e quelli relativi alle azioni di
localizzazione, realizzazione, trasformazionejstrutturazione o riconversione,
ampliamento o trasferimento, nonché cessazione o riattivazione delle suddetteattivita

81 Cfr. tra le tante, T.A.R. Campania, sez. VIII, 3.10.2016 n. 4527; T.A.R. Calabria, sez. Il, 14.1.2015 n. 8;
Cons Stato, sez. IV, 16.4.2014 n. 1902; Cons. Stato, sez. IV, 13.7. 2011 n. 4234; CanssextatV,
28.10.1999 n. 1641;

8 Decisione n. 1386/2013/UE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 20.11.2013 su un programma
generale di azione dell'Unione inateria di ambiente fino al 2020 "Vivere bene entro i limiti del nostro
pianeta"; GUCE 28.12.2013 L 354/171,; pf. 23;

%Orientamenti in materia di buone pratiche per limitare, mitigare e compensare l'impermeabilizzazione
del suolo”, ( http://ec.europa.eu/@émmnment/soil/sealing_guidelines.htm).

8 Articolo 1 della L.R. 31 dicembre 2012, n. 55; si tratta della normativa regionale adottata in base a quella
statale costituita dal D.P.R. 447/1998; D.P.R. 440/2000; art. 38 L. 138/2008; D.P.R. 160/2010.
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La tipologia dei procedimenti gestiti dal S.U.A.P. puo essere la piu diversa (rilascio di
autorizzazioni; nulla osta; pareri; atti dissenso comunque denominati), e puo
coinvolgere anche attivita urbanistiedilizie; proprio di queste ultime si occupa la L.R.

55/ 2012 regolando precisamente I procedi mer
interventi per attivita produttive ivario modo difformi dalla disciplina urbanistica

locale.

Innanzitutto essa regola gimpliamenti di edifici esistenti: infatti ai serdgll'articolo 2

della L.R. 55/2012 sono autorizzabili gli ampliamenti di ridotte dimensioni che per
espressa previsiendi legge non costituiscono variante allo strumento urbanistico
generale (ad es. interventi indispensabili per adeguare le attivita ad obblighi derivanti da
normative regionali, statali o comunitarie, sino a un massimo del 50 per cento della
superficie estente e comunque non oltre 100 mq. di superficie coperta). Parimenti, ai
sensi del |l articolo 3 sono ammessi guegl i
legge, comportano una deroga e non una variante allo strumento urbanistico generale.
Tali sono,ad esempio, gli ampliamenti di attivita produttive in difformita dallo strumento
urbanistico, purché non eccedenti il limite massimo dell'80 per cento del volume e/o della
superficie | orda esistente e, C 0 mticolq u e , en
4bis, per le cd. "eccellenze produttive”, in presenza di una serie di presupposti tra cui la
“certificazione di eccellenza" sono ammessi ampliamestictie in deroga ai limiti

stabiliti dai PTCP, dai PAT e PATI, nel rispetto delle specificita teridi e
ambientalf.

La legge regionale si occupa anche degli interventi diversi dagli ampliamentiagbme

esempio |l a realizzazione di nNuowvi i mpi ant i
interventi che non rientrano nelle fattispecie pituraggdencate e che, in quanto funzionali

all 6insedi amento e/ o sviluppo di attivit”™
semplificato di Avarianteo dell o strumento

Dal combinato disposto dell'articolo 4 della L.R. 55/201de#'articolo 8 del D.P.R.
160/2018° si evince che i presupposti di questa variante urbanistica sempfffisate

% D.P.R. 7settembre 2010 n. 160 recante "Regolamento per la semplificazione ed il riordino della
disciplina sullo sportello unico per le attivita produttive, ai sensi dell'art. 38, comma 3, del D.L. n. 112 del

2008, convertito con modificazioni, dallaleggen. 183ld 200 8 0, (G. U. n. 229 del 30
8 Circolare regionale n. 1 del 20 gennaio 2015, approvata con D.G.R. n. 20 del I2@d&pdnsabile del

SUAP, antecedentemente alla convocazione della conferenza di servizi, deve verificare tra laltro, la
sussistaza delle seguenti condizioni: mancanza o insufficienza di aree a destinazione produttiva;
individuazione del tipo di contrasto con la vigente disciplina urbanistica comunale e impraticabilita di
soluzioni progettuali alternative, tali da escludere o ra&lut contrasto con gli strumenti urbanistici

comunali; legittimita degli edifici esistenti oggetto di intervento; commisurazione dell'estensione dell'area
interessata dalla variante alle specifiche esigenze produttive prospettate nel progetto; codfdianita
documentazione tecnica presentafaA.R. Campania, sez. Salerno, sez. |, 15.12.2016 n. 2655: considerato

¢ h da pfocedura semplificata di variante urbanistica si fonda su esigenze sostanziali, che giustificano

| 6applicazione Idinfctaarlaet tfeatet iescpceecziieonchd e e derogator
Cons. Stato Sez. IV, 200-2016, n. 4380) il ruolo del responsabile del RUP puo esplicarsi nel senso di
assicurare una sorta di filtro rispetto a quelle istanze che si palesinotdeédtranee alla piattaforma

applicativa dell 6istituto, ma  da escluder e, i n
semplificatorio sia demandata a valutazioni discrezionali del responsabile del SUAP afferenti alla
compatibilitd urbanisticalel progettato intervento; TAR Pugli a, Lecce, lasez. -,
nuova disciplina introdotta con | éart. 8 d. P. R. 160

del progetto alle norme vigenti in materia ambientale, sanitatigieurezza sul lavoro. Di conseguenza, la
conformita del progetto alle norme ambientali, sanitarie e di sicurezza del lavoro costituisce, in base al
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costituiti dalla difformita del progetto presentato rispetto allo strumento urbanistico
generale e dall'assenza o insufficienza nelle p@visdi piano di aree destinate
allinsediamento di impianti produttivi. Stante il suo carattere derogatorio questa
procedura richiede | 0accertamento rigoroso
la sua applicazioffé

Volendo descrivere sinteticeente il procedimento di questa variante semplificata
possiamo dire che esso si compone di un passaggio in conferenza di servizi alla quale
sono invitate tutte le amministrazioni coinvolte e dove deve essere acquisito il consenso
del | " ent e @uougziene defia variandel déllé sirumento urbanistico generale

ai sensi della legge regionale 23 aprile 2004 n. 11. In caso di esito positivo, la
determinazione della conferenza di servizi e la documentazione della variante sono
depositate in Comune e Havvenuto deposito viene data notizia al pubblico per la
presentazione di osservazioni. Il Consiglio comunale delibera sulla variante decidendo
anche sulle eventuali osservazioni; la delibera consiliare viene infine trasmessa al
responsabile del S.U.A.Rer la conclusione del procedimento col rilascio del titolo

edilizio.

In buona sostanza, la norma che si commenta consente di realizzare gli interventi previsti

dal Capo | della L.R. 55/2012 anche dojononostantel 6 ent rata i n vigor
urbanisici per il contenimento del consumo di suolo. Cio significa che, ad esempio per
qguel che riguarda gl I ntervent. di Cui a
previsioni nell o strumento urbanistico di
produttivi, o | 0insufficienza dell e stesse
limiti quantitativi della legge sul contenimento del consumo di suolo, continuera ad
essere il presupposto legittimante la variante semplificata tramite S.U.A.P..

4. Alla luce di questa sintesi del Capo | della L.R. 55/2012 si possono fare alcune

considerazioni sull déi mpatto della nuova L.F
Non v6é6 dubbio che I a finalit”™ principale ¢
quel | a di etlianentd efotloasvileppol délle attvitd produtffyeper questo
motivo sSi ~ sempre ritenuto che |1 06istanza
debba essere accompagnata da una puntuale e documentata allegazione dei legami
esistent.ii t opasto,l labspetifice iniziatvia produttival e le esigenze che lo

giustificand®.

citato art. 8, non & un presupposto della convocazione della conferenza di servizi ma oggetto della
confaenza stessa.

87 Cons. Stato, sez. IV, 26.9.2017 n. 4473: relativamente alla procedura di variante urbanistica tramite
SUAP ha ribadito ched) la procedura in argomento ha carattere eccezionale e derogatorio e non pud essere
surrettiziamente trasformata una modalita "ordinaria" di variazione dello strumento urbanistico; b)
affinché a tale procedura possa legittimamente farsi luogo, occorre che siano preventivamente accertati in
modo oggettivo e rigoroso i presupposti di fatto richiesti dalla normajraelig'assenza nello strumento
urbanistico di aree destinate ad insediamenti produttivi, ovvero linsufficienza di queste, laddove per
"insufficienza" deve intendersi, in costanza degli standard previsti, una superficie non congrua (e, quindi,
insufficierte) in ordine all'insediamento da realizzare (tra le tante, Cons. Stato, sez. IV, n. 27 del 2016; n.
4308 del 2011)"

8 Tra le tante: Cons. Stato, sez. IV, 21.6.2005 n. 3243; TAR Lombardia, Milano, sez. Il, 11.11.2010 n.
7244,

8 Ad esempio, particolare iportanza ha la relazione tecnica da presentare insieme agli elaborati
progettuali alla quale devono emergere dettagliatamente le motivazioni aziendali che inducono la ditta
alla realizzazione dell'intervento richiesto con riferimento particolare alGidiesie del tipo di attivita e il
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Questa finalit”™ appare particolarmente evi

dell a L. R. 55/ 2012, gl i I nterpreti ntenf at:t
semplificata e alternativa ed eccezionale rispetto al procedimento ordinario di variante, e
che la sua previsione si giustifica solo in quanto risponde all'interesse pubblico di
assecondare con prontezza l'esigenza degli insediamenti produttivi.eB&x agione gli
interpreti sottolineano chex) questa variante non puo essere utilizzata come strumento
ordinario di modifica dell'assetto urbanisti&ob) la sua natura e i suoi effettsdno
identici a quelli della variante urbanistica ordinatid. A tale proposito ricordiamo
guanto sintetizzato nella Circolare della Regione Veneto n. 16 del 2001, la quale
sottolinea che la disciplina del S.U.A.P. prevede esclusivamente una procedura
abbreviata diretta a ridurre i tempi del procedimento, che pero taglli@ al fatto che
nellesame di siffatte varianti urbanistiche [I'Amministrazione svolge comunque
valutazioni analoghe a quelle che effettua normalmente in sede di esame delle varianti
ordinarie.

ciclo produttivo svolto dalla Ditta e alla modifica o incremento o variazione dei processi produttivi in atto o
previsti, allincremento del personale dipendent&” Circolare Regione Veneto n. 1 del 2015, pg. 9; vd.
anche D.G.R. n. 2045 del 19 novembre 2013 "Linee guida e criteri per 'omogenea redazione della
convenzione e indicazioni per la compilazione della scheda per il monitoraggio, artt. 5 e 6 L.R. 31.12.2012
n. 55"; pgg. 35: "Infine, non é superfluo rammentackbe la deroga viene concessa in relazione ad una
specifica attivitd imprenditoriale, con riferimento alla quale vengono svolte in sede di SUAP le relative
considerazioni ai fini dell'istruttoria; conseguentemente la deroga € vincolata in modo insciadibile
progetto di attivita produttiva da cui deriva" [ EiJricortia, a tal proposito, il carattere straordinario sia
della procedura di deroga sia di variante, le quali, per loro natura, non ammettono applicazioni estensive o
analogiche, richiedendo altiesna adeguata motivazione; poiché la pianificazione urbanistica ha il suo
fondamento nel perseguimento degli interessi generali della collettivita, [listruttoria finalizzata
all'avviamento del procedimento dovra anche argomentare in merito alla coneetrgelinteresse privato

e gli interessi pubblici coinvolti, tra cui l'interesse pubblico sia ad un corretto utilizzo del suolo, sia allo
sviluppo dell'imprenditorialitd, quale fattore di sviluppo di tutta la collettivitd. In particolare, al fine di
evitare episodi di speculazione nonché per assicurare l'integrale rispetto degli impegni assunti in relazione
allo sviluppo dell'attivita produttiva (nuove assunzioni, mantenimento dell'attivita, ecc...) e delle
motivazioni ed i presupposti addotti nella ricdige di sportello unico, si ritiene opportuno che il comune
nella convenzione preveda che qualora i soggetti attuatori o i propri aventi causa non rispettino i suddetti
impegni, gli stessi siano tenuti al versamento di una somma, a titolo di penale afattd'eventuale
maggior danno e ferma restando I'eventuale applicabilita di ulteriori sanzioni amministrative"

“TAR Abruzzo, Pescar a, Defteemocedura, ha iifattiichratter® éc8ezionale.non5 2 5 :
solo in quanto derogatoria, con n@rsecondaria, della procedura ordinaria di formazione dello strumento
urbanistico, ma soprattutto perché introduce una procedura accelerata, a iniziativa privata, di eventuale
revisione dello strumento di pianificazione, invertendo cosi i rapporti e ii citol la valutazione degli
interessi all'ordinato e generale assetto del territorio (cfr. Consiglio di Stato sentenza 27 luglio 2011 n.
4498). Tale inversione dei rapporti non puo divenire una regola generale di rielaborazione dello strumento

r

urbanistco con tutte |l e intuibild.i conseguenze, guant ome

non predisposti per simili ampliamenti. In giurisprudenza appare infatti pacifico che la disciplina del
procedimento di cui trattasi € di stretta interpretazifmie in tal senso Consiglio di Stato, sentenze 4
maggio 2006, n. 2170; 14 dicembre 2006, n. 7425; 19 ottobre 2007, n05471)

T, A.R. Lombardia, Mil an tayvariante exart. 8 te] d.P2R8n. 068/20200(dia7 , n .

art. 5 del d.P.R..mM47/1998) non costituisce uno strumento tale da dare attuazione a previsioni urbanistiche
generali, ma integra una variante vera e propria al P.R&b fine di realizzare una specifica opera o
progetto- e, quindi, € essa stessa una previsione didiggnerale e non attuativa” (T.A.R. Lazio, Latina, |,

4 agosto 2015,n.594). Vd. anche Cons. Stato, sez. VI, 25.6.
31 luglio 2001, n. 16, approvata con DGR n. 2000 del 2001,
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In sintesi, i procedimenti disciplinati dal Capo | dellaRL.55/2012 perseguono

| 6obi ettivo di facilitare | 6insedi amento e/
|l a Acelerit”o del procedi mento decisional e.
Or bene, | 6inseri mento della nuova discipl

normativo ci embra muti in maniera rilevante la valenza di questi procedimenti
amministrativi (e per quanto diremo piu avanti, sembrerebbe opportuno un piu coerente
coordinamento tra questa novita legislativa e la disciplina regionale del S.U.A.P.).

Come detto, ai sen della L.R. 55/2012 la variante semplificata tramite S.U.A.P.
costituisce un semplice strumento di snellimento, diretto solo ad accorciare i tempi di
modifica della disciplina urbanistica in funzione del rilascio di un titolo edilizio per un
impianto praluttivo. Con questo strumento il Legislatore (nazionale e regionale)
contempera gli interessi pubblici e privati coinvolti: a fronte dell'interesse privato allo
sviluppo e/o insediamento dell'attivita produttiva, avente un indubbio rilievo anche
pubblico n termini di interesse allo sviluppo della collettivita, il Legislatore ha introdotto
uno speciale procedimento di variante. In particolare, ha previsto un procedimento
semplificato nelle forme e accorciato nei tempi, assentibile dallAmministrazioneta fro

di una specifica e ben motivata iniziativa produttiva, nei limiti delle esigenze edilizie
della stessa, corredata da apposite garanzie di realizzZ&zidmalogamente, per le
medesime ragioni il Legislatore regionale ha previsto l'assentibilita degliszanenti
disciplinati dagli articoli 2 e 3 della L.R. 55/2012.

Dunque, appare corretto ritenere che in questi casi il "beneficio” per il privato
consiste(va) essenzialmente nell'accelerazione della procedura di variante.

Questa specifica connotazione gebcedimento viene in parte modificata con I'entrata in
vigore della legge regionale sul contenimento del consumo di suolo.

In linea generale, infatti, non v'e dubbio che questa nuova legge regionale determini un
mutamento rilevante e profondo dell'irgteattivita di pianificazione urbanistica. Come
riportato nelle premesse della D.G.R. n. 125/CR del 19.12°%0di7attuazione della
previsione dell'art. 4, comma 1, lettera a) della L.R. 14/2017, la nuova legge regionale
"promuove un processo di revisiosestanziale della disciplina urbanistica che deve
essere ispirata ad una nuova coscienza delle risorse territoriali ed ambientali; in
particolare la nuova disciplina mira a ridurre progressivamente il consumo del suolo

92Aj sensi dell'articolo 4, commadella L.R. 55/2012: 14 variante decade ad ogni effetto ove i lavori non
vengano iniziati entro sedici mesi dalla sua pubblicaZiosedva proroga regolata dal medesimo comma; ai
sensi del successivo articolo"ha realizzazione degli interventi di cagli articoli 3 e 4 & subordinata alla
stipula di una convenzione con il comune nella quale sono definiti le modalita ed i criteri di intervento ed,
in particolare, le eventuali opere di urbanizzazione e mitigazione necessarie od ulteriori rispette a quell
esistenti ai fini di un idoneo inserimento dell'intervento nel contesto territoriale. Per gli interventi di cui
all'art. 3, la convenzione deve anche prevedere il divieto per due anni, a far data dal rilascio del certificato
di agibilita, di mutamento diestinazione d'uso e di frazionamento in pit unitd immobiliari degli immobili
destinati all'attivita produttiva; a tali fini & istituito a cura e spese del richiedente un vincolo trascritto presso
la conservatoria dei registri immobiliari

% D.G.R. n 125/CR del 19.12.2017, recante oggetto: "Legge regionale 6 giugno 2017, n. 14 "Disposizioni
per il contenimento del consumo del suolo e modifiche della legge regionale 23 aprile 2004. n. 11 "Norme
per il governo del territorio e in materia di paesaggiodividuazione della quantita massima di consumo

del suolo ammesso nel territorio regionale ai sensi dell'articolo 4, comma 2, lettera a). Richiesta di parere
alla competente Commissione Consiliare. Articolo 4, commi 2 e 3 della L.R. n. 14/2017"; mijb8rad
approvata con D.G.R. n. 668 del 15.05.2018.
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non ancora urbanizzato, in coerenzan l'obiettivo comunitario di azzerarlo entro il

2050"

In particolare, e in estrema sintesi, la nuova disciplina introduce un sistema di

programmazione e controllo del consumo di suolo basato sulla predeterminazione, prima

a livello regionale e poi conmale, di un quantitativo massimo del consumo di suolo

ammesso, fondato sul principio per cile trasformazioni urbanistich@..] andranno

indirizzate prioritariamente verso soluzioni che privilegino interventi di recupero,
riqualificazione e rigenerazian ai sensi degli articoli 5, 6 e 7 della L.R. 14/2017, con
utilizzazione delle aree esterne agli ambiti di urbanizzazione consolidata, secondo le
quantita indicate nell'Allegato C "Ripartizione quantitd massima di consumo di suolo",
solo quando non esigta alternative alla riorganizzazione e riqualificazione del tessuto
insediato disponibile con interventi che garantiscano la massima compatibilita
ambientale®,

In buona sostanza, rinviando sul tema alle piu ampie considerazioni svolte in altri capitoli

dd presente commento, con l'entrata in vigore della nuova legge regionale sul

contenimento del consumo di suolo I'edificazione a destinazione prodpiivemanere

nell'ambito che ci interessdovrebbe essere possibile:

(a) negli ambiti di urbanizzazioneonsolidata (es. in zona produttiva di completamento);

(b) durante il periodo transitorio di cui all'articolo 13, commi 2 e 8 della fBggeqli
ambiti inedificati nei limiti della potenzialita edificatoria fissati da suddetti commi;

(c) al termine del periododnsitorio, una volta che i Comuni avranno adeguato i rispettivi
Piani regolatori ai sensi degli articoli 10, comma 10, e 14 della L.R. 1420t&Ne
zone e nei limiti indicati dagli strumenti urbanistici generali;

(d) in ogni caso-come recita l'articolo 1th commente "sin dall'entrata in vigore della
presente legge ed anche successivamente, in deroga ai limiti stabiliti dal
provvedimento della Giunta regionale di cui all'art. 4, comma 2, leti. tegmite i
procedimenti di S.U.A.P. di cui al Capo | ddll&r. 55/2012.

Dunque, da questo veloexcursugisulta che il "beneficio” per il privato che si avvale

della procedura S.U.A.P. consiste od@ seguito della entrata in vigore della L.R.

14/2017 non solo, e non tanto, nell'accelerazione della proceduraariante, ma

soprattutto nella possibilita di vedersi riconosciuta una capacita edificatoria che altrimenti

potrebbe non spettargli in base alla legge sul contenimento del consumo di suolo.

% vd. nota 14; pg. 6; I'Allegato C della D.G.R. n. 668 del 15.05.2018 definisce la "ripartizione quantita
massima di consumo di suolo”, stabilita in base all'Allegato B della medesima delibera cheectmti
"Analisi, valutazioni e determinazione della quantita massima di consumo di suolo”;

% L'articolo 13, contenente disposizioni transitorie, prevede che fino allemanazione del provvedimento
della Giunta regionale ai sensi dell'articolo 4, comma ferketa), non & consentito consumo del suolo né
l'introduzione di nuove previsioni urbanistiche che comportino consumo del suolo. Il comma 3 del
medesimo articolo 13 prevede che in deroga alla limitazione di cui sopra, negli ambiti inedificati sono
consentii interventi nella misura del 30 per cento della capacita edificatoria complessivamente assegnata
dal Piano di assetto del territorio o, per i comuni che non ne sono ancora dotati, dal Piano regolatore
generale e, comunque, non oltre la capacita massasegaata. Il successivo comma 8 del medesimo
articolo 13 prevede infine che qualora il provvedimento della Giunta regionale non sia stato emanato nel
termine previsto dall'art. 4, comma 1, letteramjvero nel termine di 180 giorni dal 24 giugno 201tada

di entrata in vigore della L.R. 14/2017n tal caso la percentuale di cui al comma 2 € incrementata di un
ulteriore 20 per cento.

% Entro 18 mesi dalla pubblicazione nel BUR del provvedimento della Giunta regionale di cui all'art. 4,
comma 2, lettex a) i Comuni approvano la variante di adeguamento dello strumento urbanistico generale
secondo le procedure semplificate di cui all'articolo 14 della medesima legge regionale.
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Si é passati, quindi, da una variante semplificata aventenarefunzione acceleratoria e

dal contenuto sostanzialmente analogo a una variante ordinaria, a una variante
semplificata attributiva di una capacita edificatoria anche maggiore rispetto a quella
ottenibile con una variante ordinaria, in quanto assentiibitkeroga ai limiti quantitativi

stabiliti dalla nuova legge. Analoghe considerazioni possono essere svolte con
riferimento alle deroghe di cui agli articoli 2 e 3 della L.R. 55/2017.

E6 evidente allora che | a parparcolare dellal a n a't
variante ex articolo 4 della L.R. 55/2012, risultano profondamente cambiate e grazie a
guesta nuova legge questi interventi acquistano un nuovo carattere derogatorio della
disciplina urbanistica vigente.

5. Alla luce delle descritinnovazioni normativesenza avere la pretesa di svolgere una
disamina esaustiva della fattispecisi espongono qui di seguito alcune ulteriori
annotazioni sull 60i mpattoo della nuova | eg
rispetto alla disciplinaella L.R. 55/2012.

In primo luogo, il carattere straordinario ed eccezionale della variante semplificata, come

delle deroghe di cui agli art. 2 e 3, appare oggi, per quanto possibile, rafforzato. Come
detto, questi interventi potranno consentire il ricamognto a favore del soggetto
richiedente di una capacita edificatoria che supera i limiti imposti dalle norme sul
conteni mento del consumo di suolo. Cio dAir
regionale. Da questa circostanza non potra che deriva aggravamento dell'onere di
motivazione dellAmministrazione che, a maggiore ragione rispetto al passhiora

esplicitare le esigenze produttive e aziendali che giustificano la realizzazione
dell'intervento proposto. Ragioni che dovranno essere $atondo la valutazione
discrezionale dell'’Amministrazione, da legittimare il consumo di suolo anche oltre i limiti
quantitativi fissati dalla L.R. 14/2017 e dallo strumento urbanistico generale.

In secondo | uogo, nella retdtazidahé 6delt i aoh o
55/2012 si dovra tenere conto delle previsioni della L.R. 14/2017; ci si riferisce in
particol ar e all a necessit?’ di coordinare
contenuta nella L.R. 55/2012 con quella dettata daRa 14/2017.

Le opere di Amitigazioned hanno un ruol o i
va dimenticato infatti che gquesta nuova | e
Europea per la limitazione del consumo di suolo, secondo la ggaklora sia

i mpossibile | a dAlimitazioneo del consumo (
imitigazioneodo e, in via di %ddl coesunoalirselos ub or ¢

9 cfr. Cons. Stato, sez. IV, 3.3.2006, n. 1038; Cons. Stato, sez. IV, 288.1208593; Cons. Stato, sez.

IV, 15.7.2011, n. 4308; Cons. Stato, sez. IV, 8.1.2016, n. 27; Cons. Stato, sez. 1V, 20.10.2016, n. 4380.

% |La Commissione Europea ha descritto le buone pratiche per combattere I'impermeabilizzazione del suolo
in "Orientamentin materia di buone pratiche per limitare, mitigare e compensare l'impermeabilizzazione
del suolo" (http://ec.europa.eu/environment/soil/sealing_guidelines.htm), dove si leggd phesénte
documento di lavoro dei servizi della Commissione descriveagprocci tesi a limitare, mitigare e
compensare l'impermeabilizzazione del suolo attuati dagli Stati membri. Limitare I'impermeabilizzazione
del suolo significa impedire la conversione di aree e la conseguente impermeabilizzazione del loro strato
superftiale o di parte di essg...] Laddove si € verificata un'impermeabilizzazione, sono state adottate
misure di mitigazione tese a mantenere alcune delle funzioni del suolo e ridurre gli effetti negativi diretti e
indiretti significativi sull'ambiente e itbenessere umanp..] Qualora le misure di mitigazione ad adottate

in loco siano state ritenute insufficienti, sono state prese in considerazione misure di compensazione .."
Linee guida richiamate al pf. 24 dell'Allegato della Decisione n. 1386/20138UBatlamento Europeo e
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operato. I n altri termini, s ei@possitileevitatei ndi r i
o consumo di suol o, i danno deve essere
alternative e complementari.

La nuova legge regionale 14/2017, da un lato riprende la definizione della Commissione
europea descrivendo le opere dimi g a z i 0 misure waltareematritenere le funzioni
ecosistemiche del suolo e a ridurre gli effetti negativi, diretti e indiretti, degli interventi

di edificazione ed urbanizzazione del territorio sullambiente e sul benessere ymano”

dal |l dalprevéae ol aiempl ement azi one nel caso d
quali, mancando alternative alla loro localizzazione negli ambiti di urbanizzazione
consolidata, non si applichino le limitazioni previste nel Capo | della L.R. 14/2017
(articoli 4,comma 1, lett. f) e 11 della L.R. 14/2017).

Delle opere di mitigazione sono previste anche dalla legge regionale 55/2012 nel caso di
interventi produttivi autorizzati in deroga o in variante alla disciplina urbanistica locale:
l'articolo 5 della L.R.55/202 p r e v e d ela reahzzaaidné degli intereentifdi cui

agli articoli 3 e 4 é subordinata alla stipula di una convenzione con il comune nella

quale sono definiti le modalita ed i criteri di intervento ed, in particolare, le eventuali

opere di urbaizzazione e mitigazione necessarie od ulteriori rispetto a quelle esistenti ai

fini di un idoneo inserimento dell'intervento nel contesto territotiale

Orbene, visto il nuovo quadro normativo parrebbe corretto l'inserimento nella
convenzioneex articolo 5 L.R. 55/2012 di opere di mitigazione specialmente dirette a

limitare gli effetti dell'edificazione sul consumo di suolo. Altrimenti detto, appare
ragionevole che queste misure di mitigazione vengano oggi concepite tenendo conto
della finalita della nuea disciplina e delle innovazioni che la stessa ha apportato agli

i ntervent. previ sti agl.i articoli 3 e 4 de
L.R. 55/2012 prescriveva la realizzazione di opere di mitigazione che assicurassero un
"idoneo irserimento dell'intervento nel contesto territorialéale idoneita dipendeva in

passato (e a maggior ragione dipende oggi) anche dall'impatto dell'intervento in termini di
maggiore o minore consumo di suolo.

6. Infine possono essere svolte alcune canamonide jure condendannanzitutto con
riferimento ai vincoli previsti al comma 2 dell'articolo 5 della L.R. 55/2012.

Questa disposizione prevede clper'gli interventi di cui alfarticolo 3, la convenzione

deve anche prevedere il divieto per duaiam far data dal rilascio del certificato di
agibilita, di mutamento di destinazionéudo e di frazionamento in piu uaitmmobiliari
richiedente un vincolo tiscritto presso la conservatoria dei registri immobillari
Considerando quanto piu sopra esposto sulle novita introdotte dalla L.R. 14/2017
sembrerebbe corretto un adeguamento di queste previsioni in termini di maggiori
garanzie convenzionali sul manteeimo della destinazione d'uso produttiva. Infatti, il
disposto del comma 2 sopra riportato appare alquanto limitato sia per quel riguarda la
durata del vincol o di destinazione dbéuso
considerate (solo per gli amainhenti ex articolo 3 della L.R. 55/2012); parrebbe
auspicabile una estensione dei vincoli di destinazione anche agli interventi di cui agli
articoli 4 e 4bis della L.R. 55/2012 oltre che una loro maggior durata. Senza volersi

del Consiglio del 20.11.2013 su un programma generale di azione dell'Unione in materia di ambiente fino
al 2012 "Vivere bene entro i limiti del nostro pianeta” (G.U.C.E. 28.12.2013, L 354/171).
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addentrare in questasede@elil t eri ore e pi % delicato probl
dovrebbe avere l'edificazione realizzata in deroga ai limiti quantitativi della L.R. 14/2017
una volta venuta meno la destinazione produttiva (che ha giustificato la deroga).

In relazione invecella previsione di cui all'articolo 6 della L.R. 55/283 2recante
disposizioni sul monitoraggio degli interventi autorizzati ai sensi del Capo | della
medesima legge, appare auspicabile un coordinamento delle attivita di monitoraggio e
valutazione ivi peviste con quelle disciplinate dall'articolo 4, comma 2, lettera e), comma
6'° e dall'articolo 15 della L.R. 14/201°%. Al di la della volonta del Legislatore
regionale di rendere comunque autorizzabili gli interventi di cui al Capo | della L.R.
55/2012, peun evidentefavor per lo sviluppo delle attivita produttive, la tenuta di una
completa e chiara contabilita dell'edificazione in ogni caso €& uno strumento
indispensabile per avere la reale cognizione del territorio effettivamente consumato (per
effetto ddéla edificazione regolata dalla L.R. 14/2017 e/o da altre disposizioni di legge; ad
esempio della L.R. 55/2012 o per la realizzazione di opere pubbliche o di interesse
pubblico).

“Lodarticolo 6 fAEbedehiaeLmBni55ft2@gp2o0cos3 recita:
fil. A fini conoscitivi i comuni istituiscono ed aggiornano un apposito elenco degli interventi autorizzati ai
sensi degli articoli 2, 3 e 4, indicando, per ciascun tipo di intervento, il volume o la superficie autorizzati

2. Ldel enco di cui al comma 1 =~ trasmesso alla Giu
della presente normativa.
W 6articolo 4 AMisure di programmazione e di contr

L.R. 14/2017 cosiecita:

fil. Il consumo di suolo & gradualmente ridotto nel corso del tempo ed & soggetto a programmazione
regionale e comunale.

2. La Giunta regionale, sentita la competente commissione consiliare, stabilisce entro centottanta giorni
dal | 6 e ntredellapresente legde@ ¢ ;

e) |l e procedure di verifica e monitoraggi o, avvaler
territoriale e urbanistica di cui al] éparticolo 8 del
6. La Giunta regina |l e, sulla base dei dat i forniti dal |l 6oss
urbanistica di cui all 6articolo 8 della | egge regio

quinquennale la quantita massima del consumo di suolo ssomeel territorio regionale ai sensi del

comma 2, lettera a).

Wi sarticolo 15 fAClausola valutativao della L.R. 14/
fil . Entro due anni dall édentrata in vigore della pre:
Giunta regioale invia alla competente commissione consiliare una relazione sullo stato di attuazione del
presente Capo, indicando in particolare:

a) [ progr ammi di rigenerazione urbana sostenibile
finanziamentidef ondo r egi onale di cui alldédarticolo 10;

b) gl accordi di programma per intervent.i di inter
c) gl intervent. di demol i zione finanziat:i dal fon
d) il numero dei comuni che hanno previsto nel Pl le misure e gli interventi finalizzati alla riqualificazione
edilizia ed ambientale di cui alldarticolo 5;

e) gli ambiti ur bani degradat. e Il e relative schede
f) i progetti relativi agli interventi di cui agli articoli 5 e 6, suddivisi per comuni;

g) il numer o dei comuni che hanno adeguato i propri
10;

h) una stima della consistenza qualitativa e quainttatella superficie naturale e seminaturale, con

particolare riferimento a quella agricola, recuperata o ripristinata a seguito degli interventi previsti dal
presente Capo;

i) i piani e i progetti di c u i fregidti deficastetnmaceal¢l mgo 9 comr
della Regione .
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Per concludere, come accennato piu sopra, pur introducendo questa nuaa legg

regionale una i mportante innovazione i n ma:

del |l articolo 12 nel suo complesso (e nel!/l
difetto di coordinamento tra gli istituti urbanistici interessati dalla méyrproblema che
se non viene risolto rischia, a mio modesto avviso, di pregiudicare nel lungo periodo il

raggiungi mento dell 6obiettivo finale di as:

suolo nel Veneto.
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Le ulteriori deroghe previste
di Franco Botteon

Sommario:l. G i intervent. connessi a-I2IL&datt tt ii wii tt ™
di cava ai sensi della vigente normativ8. Gli interventi del Piano Casa (l.r. 14/09%.
Interventi pevisti nel PTRC, nei piani di area e nei progetti strategici

1.Gliinterventi connessi all dattivit”™ dell 6i m
La |l ettera e) del ¢édaneéer a 1@ aguamitaimadsithardi dil 4h 1
consumo di suolo ammesso nel territoregionale® g | i interventi conn
del | 6i mprenditore aigmti eonVventi pdiectcgsiamahnkt @a g
regionale 23 aprile 2004, n. 11, e, comun
del | 6i mpremda.itore agricol

Dal comma 1 dell éart. 44 | .r. 11/ 04 si roi
del |l 6i mprenditore agricolo possono consi st
piano funzional e, i n -prrecsd wdtetnizvee @ e Si(Siit rwa & dulr i€

delle Ir. 40/80 e 34/85).

In particolare, gli interventi edilizi riguardanti le residenze, o edifici a destinazione (o ad

uso: per il momento le due nozioni possono essere considerate sinonime) residenziale,
possono tradursi in ampliamerdi edifici esistenti fino ad un massimo di mc. 1200
compl essi vi per azienda (|l 6ampliamento pu,
agroturisticav.. art . 44, comma 4, lett. a bis, |
fino al massimo 1200 mc per azienda.

Dal canto loro, le strutture agricoloproduttive, possono essere, secondo

| 6esempl i ficazione che si rinviene nell a |
del | 68 o tAttiaibndiezzozilséndi deii'art. 50 della.R. 23 aprile 2004, n. 11

edifici di rilevante impatto quali allevamenti, ricovero macchine agricole, depositi, locali

per | a vendita di prodotti e | 6accoglienza
produzione energetica e per lo smaltimetitaifiuti.

Tutte queste strutture non vengono computate agli effetti del consumo del suolo. Il che
suscita qualche perplessita, rispetto alle finalita della legge.

Vero ~ che Il 6art. 44 della | .r 11¢o@d4 ha r |
gl i spazi aperti all é6edi ficazione, i n par
aziendale che evidenzi la redditivit”™ dell

possesso di stringenti requisiti soggettivi (qualifica imprenditore dgrita titolarita di

azienda con una unita lavorativa; redditivita mininaat. 50, comma 1, letterad), n. 1 e

| 6all egato A al decreto Direzione Agroambi e
Vero € anche che realizzare strutture agrigploo dut t i ve vuolo di rehdéf a
e cio che porta al presidio del territorio agricolo e alla sua cura in funzione di una attivita.
Nondimeno, la deroga apre notevoli spazi alla impermeabilizzazione di territorio per
definizione agricolo.

Déaltro cant o, n e | Regioneddel Veneto sb poree areclsedalRegioae d a | |
Emilia con |l a recente | .r. 21.12.2017 n. 2
computo del consumo del suolo sette ipotesi di interventi tra i quali (oltre alle opere
pubbliche), g Wechtil nel temriterio autalie funziorali all'e$drcazib delle

i mprese agricol eo, | addove | despressione it
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specificazioni, riferita sia alla edificazione esistente, sia alla edificazione da realizzare,

sia i fatbricati. Piu rigorosa sembra essere la Regione Lombardia 28.11.2014, n. 31, che

all dart. 2, comma 4, sembra autorizzare | a
computo del consumo del suolo sop | intervienti pubblici e di interesse pubblico o

generale di rilevanza sovracomunale Non sembra escludere gl
agricola quantomeno in via generale, nemmeno la I.r. Umbria 21.1.2015, n. 1, la quale,

all dart. 93, comma 3, fa riferimentee all e
disciplinate dal piano regolatore.

Analizzando in dettaglio la normativa di deroga relativa alle zone agricole, va in primo

l uogo sottolineat o i |limiti stabititialal préveedimeatedelaner o r
Giunta regi onaoloel cdnma 2, deiteraar). | d enr thiase a t al e
provvedi ment o djuantidimassirmaadi cbristsme di suola aminesso nel
territorio regionalen e | periodo preso a riferimento,
comunitario di azzerarlo entro il D, e la sua ripartizione peambiti comunali o
sovracomunali omogenei.

1 riferimento ai Al imitio, al plural e, de\
che a quello sovracomunale o comunale in cui il limite regionale é ripartito.

La delikerazione n. 125/CR del 19.12.2017, con la quale & stato approvato in via
preliminare i/l provvedi mento di Cui all édar
parere del Consiglio regional e, non ancor ;
comunali o sovracomunali omogenei tra i quali la quantita massima fissata per il territorio
regional e pot evae la sumeripadiziomei peraambiti tomunal fi é

sovracomunali omogertei) stabil endo e ndarildimite per ambito i mi t i
sovracomunal e omogeneo (ASO), definito con
comunal e, con | 6dallegato C) (v. tabell a, T
una capacita residua di edificazione espressa dagli strumenti urbarigpticii pari a

21. 232 ettari, |l a deli bera fissa in 12.780

del 40% sulla quantita massima disponibile suddetta), la quantita massima di suolo
consumabile fino al 2050, in sede di prima applicazione tecmtito della velocita di
consumo media a livello nazionale (490 ha/anno).

I n secondo |l uogoglil 6esebeeventriigdar dcdai A al
regionale 23 aprile 2004, n. 1%, comunque, tutti gli interveni o nne s s i all o

| €
0at
d e imprénditore agricolo .

Due sembrano, quindi, | e ipotesi considerat
b) tutti gl i (altri ) intervent.i connessi al
La formulazione adottata pone la necessita di iderdifar e | 6 ambi t o occupa
b), ossia quello rappresentato dagl. i int er
11/04.

In prima battuta, la distinzione puo identificarsi con il presupposto di applicazione

del | 6art. 4 4 : icatalke lzane dalassificata cose agrecqgepdallo strumento

ur banistico. Nellaszpna ragricolasnd md t a mmeis s i é escl u:

interventi edilizi in funzione dell'attivita agricaba.
Non vi possono essere seri dubbi sul fatto che il riferimeli@ozana agricola di cui

all 6incipit della norma riport atlassifica@pr a Vv a
come agricole o come zone analoghe dallo strumento urbanistico e in particolare dal

piano degl i i nterventi ,t.aia)s,endsel ldaelll.6ra.r t11
indirizzo, l et t . b) , previsto dall 6art. 5¢C
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riferisce,per t ant o, a zone agricole nAdi fattoo,
quella della edificabilitdi di f bt oezatha nor mati vamente dal
prima art. 5 bis d.I. 333/92) ma a quell e 0
Peraltro, nell 6atto di i ndirizzo (v. all ege
dalla rigida classificazione adottata dal dm. 14448 Matando Gompletamentel

quadro normativo di riferimento (v . punt o 1.6 dell 6all egat
sott ol ilanpeedentd disciplina urbanistica regionale aveva, di fatto, superato le
categorie tradizionali contenute nel DM 2.8.5 8 n . comeddidcoaso del | e at
produttive fuori zona o dell uso sempre pi}l

di schede normative specifiche del tutto estranee per impostazione e dettaglio propositivo
rispetto allo schematismo rigiddello zoning .

Di spone, pepulapprdvazioreldea nuavi Pl i Comuni potranno provvedere, nel

rispetto dei criteri di cui al presente atto di indirizzo, ad una suddivisione del territorio
comunale diversa da quella prevista dal DM 2.4.19684444 .

Si sostituisce |l a nozione di Zone territori
g u e |l lzame adtéssutid insediativo omogeneo

Tutto cio comporta la possibilita che il piano degli interventi non contenga una

tradizionale e formale zona E)e | | 6ar t . 2 d&Ekelé parti del terrdictiat 4/ 6 8  (
destinatea d u s i agricolieéeo).

Nondi meno, per | 6applicazione dell 6art. 4 4
una fAzona agricolao nell o str umesaofficenteur bani :

fare riferimento ad una zona ado agricolo di fatto.

Diverso | 6approccio della | egge sul <consu
Questoul ti ma, pur usando ancora | a | ocuzi on
introduce una nozione distinta e auto@om e ci o supedi@el dgracolad i A

def i nita c¢ o mederrenidqualifisati eome taliddagli striimenti urbanistici,

nonché le aree di fatto utilizzate a scopi agilvo-pastorali, indipendentemente dalla
destinazione urbanistica e quelleomunque libere da edificazioni e infrastrutture,
suscettibili di utilizzazione agricola anche presenti negli spazi liberi delle aree
urbanizzaté .

La norma, da urdato, riconferma la rilevanza oggettiva del fenomeno della superficie
agricola di fatto utikzata a scopi agricoli (agigilvo-pastorali € espressione che dettaglia

| e vari e component.i del | a stessa secondo
oggettivamente fAzone agricol eod adMddidtd fuor.
posto che saon fossero significative, non sarebbero state considerate dalla disciplina di

| egge,; dall éaltro, ribadi sce | destinagooesds si t
diritto, desumibile dallo strumento urbanistico (Piano degli interventi ai senlsildd a r t . 17
comma 1, l et t . al, o P.R.G.); dal |l 6altro a
applicazione di un regime riferito generic
riferita alla classifi cazle@ondutteild incertézzea, i tt 00
peraltro, derivanti dal superamento almeno in prospettivdle deonsolidate e
rassicuranti o

Peraltro, proprio | 6i ntroduzi one di una f
agricol ao) nel | 6ambi a (& 14117), imporsali rkepeeecchefla ca no
stessa speci fica fattispeci e non Si a espo

nor mati vo qual quello del l a | .r. 11/ 04, [
effetti del | 6ar toned 4&,i clhi amht/aaO0O4dal didoapdsi Ai2
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comment o, appare appropriato intendere ci
considera zona agricola e cio la zona cl a:
2, lett.a),l.r.11/04, 1 qual e rinvia all éatto di i ndiri z
In sintesi, esigenze di certezza consiglierebbero di coordinare meglio le espressioni usate

in una determinata norma (art. 44) con quelle che dovrebbero fornire la risposta alla
domanda sul sigficato delle espressioni usate nello stesso corpo normativo (l.r. 11/04 e

in particolare).

5

Deve, I n ogni caso concludersi, che | 6art
Afagricol eo o in analogo modo datommalstr umer
l et t . a), I r . 11/ 04 e non a tutte | e Asupe
lett. €) I.r. 14/17.

Ne consegue chét ut t i gl i (al tri, ndr ) i ntervent.

agricol oo del | & a)rdeve ritdnersi che ssanomappresentat! dalle opere
da realizzare in zone dove si possa costruire per la disciplina specifica di zona e in
conformita ai relativi indici di fabbricabilitd, e in cui si costruisca a servizio

del | agricol tur a.

Potrebbe ad esempi o, trattarsi di Avecchiao za
| 6i mprenditore agricolo intenda realizzare
del | 6i mprenditore medesi mo.

Si pone a questo punto il problema della valutazioné®dell e ment o del |l a Af u
dell a edificazione rispetto allodattivit?’ i
dirittoo, infatti, la Afunzionalit”™0o all éat
stringent.i di s p o sobbtigo ael pian@ aziandae eqlel pdssesso & ul | 6
determinati requisiti soggettividaar t e del | 6i mprendi tore agric
. r. 11/ 04) ; per | e A s umperofbil eimaa greil d dlagpd | d
meno delle medesimeregoeg | i effetti dell 6applicazione
cio dell 6esonero dal computo del consumo d
Non appare decisiva | a normativa comunitar.
e | 6attivit”™ agri col.d374/18). maaantforniscéd indicazioni r e g o |
Ami surabili o ed oggettive sulla connessi on
agricola.

Su qual.i el ement i potr”™ basare, i comune,
progett o e pranditole agridolo, giudizidb dhéé ilpresupposto per stabilire se

| 6edi ficato di progetto medesimo  soggett
consumo di suolo?

Léesportazione diretta, in forza ditiuna i nt
post. i dall dart. 4 4, anche con riguardo all
(Aé comunque tutti gl i nterventi 0QO0mMmAS S
sembra compatibile con la natura derogatoria e quindi ecceziortale dit o | dar t . 12
Non appare utile ai predett.i fi ni Nuovet er pr e
norme per gli interventi in agricoltu@ , il gual e stabilisce che,
gual e pu, essere guel | o odde lcdnsuracs di nseoto,0 dal
| 6i mprenditore agricolo (definito dall bart
r e qui gedditvita, grofesdionalita e collocamento delle produzioni sul meeécatoe

deve rilsmene tomunigariefapplicabili agipecifici investimendi . Anche t al

norma non fissa parametri certi ma rinvia ad una valutazione tedisicezionale.
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Potrebbe semmail comune adottare | a mediazione del |l 61 |
urbanistico di una previsione espressa di assoggeti® del permesso di costruire ai

sensi del | 6art. 12, comma 1 | ett. e) , [ .r
del |l 6art. 44 ai fini dell a valutazione dell
Appare peraltro senzbéaltro prméeribile un i
Siconsideianche che solo relativamente agl. I nt
disciplinato e informatizzato in modo estremamente dettagliato e iigmocedimento

vol to all 6assenti mento del | 6edi f pactemaz i one
del |l 6i mprenditore agricol o. Si veda in tal
18.3.2014

Anche il procedimento andrebbe, dunque, ridisciplinato in via generale e non solo per le
zone agricole identificate dallo strumento urbanistico.

2.L 0 at tdicava di Sensi della vigente normativa

Se, per | 6art . 2, c o mma 1, l et t . c) , I
I mper meabilizzazione ma anche attivit™ di f
il legislatore della prevenzionelde Aiconsumo del suol o0 consi o©
|l 6attivit™ di cava.

Il rapporto e regolato, nel contesto della normativa specifica sul consumo del suolo,
dall 6art. 12, comma 1, l|lett. f), | .r. 14/ 17
sensi dell a vigente nasenmmarn attibasendov( mnoraolo s i cCo
meramente pleonastico | riferimento alla normativa vi
per | e altre attivit”™ menzionat e nmelilvéaar)t .
rispetto ai i mi t i di consumo di suol o fis
l 6attivit™ di cava e quindi |l o scavo di ter

limiti predetti.

Sono sotto gli occhi di tutti zone del territniegionale che evidenziano come anche lo
scavo, pur in assenza di fenomeni idnpermeabilizzazione, ha determinato il
deturpamento del paesaggio e la creazione di rischi nella difesa del suolo. Anche tale
esonero, quindi, non risulta chiaramente nel csioteella I.r. 14/17 (ed in effetti non
sembra trovare riscontro in altre norme regionali).

Quanto all a Avigente nor mati vao I n mat er i
di sposi zione dell b6art. 12 sopra rimartat a,
vigenza della | .r. 44/ 82, |l a quale aveva |
del |l 6attivit™ di cava e di ben due pi ani p

predetto periodo, era mai stato elaborato, la Regione, nel giradiegina di giorni ha

approvato e pubblicato:

aauna nuova | egge organica sull déattivit™ di
b)soprattutt o, i pri mo Piano Regionale del
deliberazione di Consiglio regionale n. 32 @D mar zo 2018 #APiano r
attivit”™ di cava (PRAC)O (in Bur n. 31 del
Poco prima della legge organica, la Regione aveva adottato (per sabbie e ghiaia) un

i ntervento normativo urgente, /l®bperato speci
Con riguardo alla tematica del consumo del suolo va notato che, nella nuova legge
organi ca, |l a prima disposizione  propri o d
1, comma 1, c h e &) lilaniduzione dél cahsrind dasudioecgrgrea 1

con l'obiettivo europeo di azzerarlo entro il 2Q05Mediante il contenimento della
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coltivazione di nuove superfici estrattive, favorendo il massimo sfruttamento del
giacimento di cava e l'utilizzo di materiali di scavo provenienti dalla reaione di

opere pubbliche e privabe.

Peraltro, a tale prioritaria attenzione del legislatore regionale al tema non corrisponde
alcuna norma operativa concreta di limitazione della coltivazione in funzione del
contenimento del consumo di suolo: la praiae del massimo sfruttamento del singolo

giaci mento e il riutilizzo dei m aittiezeoi a | i di
dei materiali provenienti dallo smaltimento e dal recupero dei rifiuti inerti prodotti dal

settore delle costruziore di altri materiali alternativi,in sostituzione dei materiali di

cavad (comma 2) costituiscono meri obiettivi generici e non quantitativi e incidente sul

singolo impianto.

Léoapprovazione del PRAC, avvenuta a distal
pubblicazione della nuova | egge regional e
norme transitorie che potevano comportare una fase provvisoria di blocco. Ci si riferisce

all éart . 3 1, Daflaodata di entratadni vigigreodella preséntgbe e fino

alla data di entrata in vigore del PRAC, ai fini del rilascio di autorizzazione ad attivita di

cava per estrazione diabbia e ghiaia e della istruttoria delle relative domande, sono

recepite ed applicate le disposizioni di cui all'articolo €Blla legge regionale 30

dicembre 2016, n. 20, i gual e art. 9Per un periodacd movea 4 , C
(9) anni non pu, essere autorizzata | 6dapert
Tale norma ha definitivamente perso efficacia a seguitogcond et t o, del | 6app
del PRAC.

Vero é che la nessun riferimento e rinvenibile nella legge sulle cave ai limiti di consumo

di suolo fissati ai sensi della I.r. 14/17. Rimane ferma, pertanto, anche dopo la l.r. 13/18,

|l a deroga prewvwmsmba ldallledart .f)l2, Dbdaltro ce
discosta, secondo quanto si sottolinea nella relazione del PRAC (v. pag. 9) dalla vecchia
normativa, del tutto estranea alle tematiche del consumo del suolo, come si legge nella
relazione.

3. Gli interventi del Piano Casa (l.r. 14/09)

La L.r. 14/09, come integrata e modificata dalle I.r. 13/11 e 32/13, contiene quel corpo
normativo che =~ identificato ordinari ament
realta ad edifici non residenziali, purché semnti (in Veneto) al 31 ottobre 2013

(esplicita sul punto della applicabilita della I.r. 14/09 sia ad edifici residenziali, sia ad

edi fici non residenzial.] | 6all egato A) all a
Si tratta di corpo normativodaot t at o da quasi tutte | e rec¢
sancita in sede di Conferenza Unificata SRé&gioni e Stat&itta' ed Autonomie Locali

del 1 a plintesd, ai seddd delBarticold 8, comma 6, della legge 5 giugno 2003, n.

131, tra Stato, egioni e gli enti locali, sull'atto concernente misure per il rilancio

del |l " economia attr.averso | "attivita’ edil iz
L6éintesa nasce dalla situazione di grave

partire dal 2008 e impegna le regioni ad appaor e pr opri e | eggi i spi |
obiettivi del mi gl i oramento del | a qgualit?”

perseguiti attraverso la previsione di:

a) incentivi volumetrici, modesti in caso di meri ampliamenti (senza demoliziche$@

di tecniche tradizionali (20%) e molto piu elevati nel caso di demolizione e ricostruzione

e utilizzo di tecniche avanzate (si arriva
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ricostguaiona #Hfo6intervent o oheacogirottive di cul 6 ut i |
alla |l egge regionale 9 marzo 2007, n. 4 i
del | 6edi | iokv.at. 3scomsma®ni bi |l e

b) incentivi economici (risparmi del contributo di costruzione: v. art. 7).

Pr emesso c Iprevedeva ama duratadneassima di 18 salva diversa decisione
regionale, allo stato, nel Veneto, la scadenza e fissata al 31.12.2018 (v. art. 9, comma 7,

I .r. 14/ 09, modi ficato dalla | .r. 32/ 13) ,
(invero, led . i . a. , ai sensi del | 6art. 6, e | a dc
del |l 6art. 3, comma 3, | .r. 14/ 09) .

L6i mpatto sul consumo del suol o dalla 1| egi
valutato considerando che la predetta legislazione: a) ett@nsolo edificazione
Afaggiuntivao rispetto ad edificazione gi =~ ¢

I se non esistente (cioé munito di muri portanti) alla predetta dhteeno oggetto di
domanda di permesso di costruire presentata entraidastisssa (v. art. 9, comma 6) o

anche demolito ma graficamente #Aricostruibi
edi ficazione in ambit.i non edificat:i O con
edificati esistenti; b) localizza tale edificazeon aggi unti va o fApressoo
che Agener ao | a vol umetri a o] superficie
(ampliamento dell 6edificio preesistente), (
all 6edi fi ci o ¢ h eiaoppure anaovagnounasslipericie separata @ privar

di edificazione. Tale costruzione fiseparat

produrre consumo di suolo, deve venire a trovarsi o nello stesso lotto o in altro lotto a
distanza (evidentemente derando il confine piu vicino) non piu di 200 metri dal lotto

del | 6edi ficio esistente per il caso di ampl
nel caso di demolizione e ricostruzione (v. art. 3, come interpretato dalla circolare n.

1/14) e nelmedesimo comune per gli interventi demolizione e ricostruzione di edifici a

rischio idraulico (v. art. 3 quater, come interpretato dalla circolare).

In sostanza, il consumo di suolo significativo (e non soggetto al limite massimo di

consumo di suolo fiskao a i sensi del | dart . 4 1 .r. 14/
|l egato all a edificazione Aseparat ao rispe
vol umetri a 0 superficie aggiuntiva. |l nvec

esistente € pressaeh irrilevante proprio perché o non comporta alcuna
impermeabilizzazione aggiuntiva (come nel caso in cui la volumetria sia realizzata in
verticale, al di sopra di quella esistente) oppure comporta una impermeabilizzazione
aggiuntiva Al aiaeccaphte da edificaziomen grircipateae qgindi mai
superiore a quella preesistente.

Tutti tali interventi di nuova impermeabilizzazione non vanno computato ai fini del

calcolo del consumo del suolo.

A compensazione di t al e edatp al pexdurdnee gtataodocrisi e v i d €
(seppure in |l eggera controtendenza) del |l 0ec
somma dei benefici edificatori previsti dal Piano Casa e dalla I.r. 14/17 sul consumo del

suolo.

Posto che il Pilano Casapeed e i ncent i vi sia per | dampliam
la demolizione e ricostruzione anche in altro sedime, il concorso tra misure premiali
previste dalle due normative sembra poter operare solo per la seconda ipotesi considerata
dalla normatival e | Piano Casa e cio quella della d
conseguente eliminazione di una impermeabilizzazione, e del suo trasferimento in altro
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sito urbanizzato e gia maggiormente impermeabilizzato: diversamente non vi sarebbe
alcuna rgione premiale sotto il profilo del consumo del suolo.
Gli incentivi previsti dalla normativa sul consumo del suolo non sono attribuiti

direttamente dalla | egge ma questoultima af
degli stessi. Laleggesiimi t a a prevederne |l a tipologi a,
6, comma 3, c he p prevede misure dicagevalazidne che possend i

comprendere il riconoscimento di crediti edilizi per il recupero di potenzialita
edificatoria negli ambitdi urbanizzazione consolidata, premialita in termini volumetrici

o di superficie e la riduzione del contributo di costruzione A g | i artt. 7, c
comma 5, lett. c), si parla poi di incentivazione specificamente finanziaria (riduzione del
contributo).

Orbene, il fatto che il riconoscimento degli incentivi passi (a differenza che nel caso del

Piano Casa) attraverso la previsione del piano pone il problema per il quale mentre per

| 6applicazione del Pi ano Ca sdmarib coscesgendal aver
piano medesimo e che | 6intervento di proget
n. 51 3/ 2a0ldg@e:regidnéle sul piano casa consente I'ampliamento, riferito a
proporzioni dell'immobile esistente, solo se non e possitghlizzare I'ampliamento

utilizzando le ordinarie previsioni di piano regolatorg |, nel caso degl:i [
|l egge sul consumo del suol o il piano regol a
a prescindere dalla necessita di deroghe. Neeguesche, in concreto, hon dovrebbe

porsi un problema di cumulo.

Il concorso, invece, potrebbe presentarsi in caso di applicazione del Piano Casa a
prescindere dall 6esauri mento della capacit
invero, nonostanteugnto affermato dal Tar Veneto, si ritiene preferibile in assenza di

una norma specifica che fissi anche questo presupposto di applicabilita della normativa.

4. Interventi previsti nel PTRC, nei piani di area e nei progetti strategici

La disposizione appae t roppo sbrigativa nel far rifer
previsionio di PTRC e piani di area. Tal i
che parlare di Ai ntervent. attuativi o non
intervert | che sono fibeneficiati o di una der oga

limite massimo di consumo di suolo: si rischia di includere nella deroga una gamma
troppo ampia di attivita edificatorie o comunque di trasformazione.

Quanto ai progettisirt e gi c i di Cui alla | .r. 11/04, si
di due tiopi: guel | i previ sti dal PTRC e que
Relativamente ai primi, non si comprende la loro menzione autonoma: era sufficiente i
richiamo al PTRC e alla sua attuazione, posto che si tratta di progetti speciali per

| 6appunt oprexisianiwe madesimo RTRC.PTRC a cui si riferisce il comma

1 e quello (solo) adottato nel 2009 (come adottato, non ancora vigente;lpostaello

in vigore risale al 1992 e ovviamente non prevede alcun progetto strategico.

In effetti), | 6art. 5 dell e NTA del PTRC de
peraltro appaiono rientrare neliladori p®t esi d
opere pubbliche o di interesse pubblicoo d

PTRC 2009 non e ancora stato approvato e non € entrato in nessuna parte in vigore, come
del resto emerge dall 6art . perfcBé iiMdorwo,PTRChe ri c
sostituisca effettivamente quello del 1992.
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Con Dgr. n. 1348lel 29 agosto 2016, la Giunta ha riavviato il percorso di approvazione
fermatosi nelle precedenti legislature, trasmettendo i piani al Consiglio regionale, ma
nessunsegnalen t al senso (approvazione) risulta
Quant o ai progett.i strategici previsti dal
p r 0 g @i taraiterefstrutturale ed infrastrutturale finalizzati ad attivita di particear

interesse per lo sviluppo delle localita turistiche, nel rispetto della vigente norraativa

I n entrambi [ casi,  evidente che | 6esone
connota i progetti in parola.
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CAPITOLO 1l
ALTRI INTERVENTI AMMESSI

La rigenerazione urbana sostenibil@rt. 7)
di Domenico Chinello

Sommario:1. Premesséd 2. Definizioni e finaita 1 3. La struttura dei programmi di
rigenerazione urbanall momento pianificatoriol 4. La fase dedl proposta dei

programmi di rigeneraziond 5 . L a fase d @di [pgrgmmir divazi on
rigenerazioné 6. Prdili di criticita e conclusioni

1. Premessa

Di fronte ai mutamenti socieconomici e alle trasformazioni anche culturali che stanno
caratterizando il nostro tempo, e innegabile che anche le cittd sono chiamate a cambiare

e a riorganizzare lo spazio abitato secondo nuovi principi e nuovi modelli di sviluppo: in
guestodottica, gl i spazi non pi Y% wuanddrd zz at i
mi ni mo di servi zi rappresentano undéopportut
del territorio, cercando di sviluppare nuove sinergie tra il pubblico ed il privato con uno
sguardo particolare rivolto al sociale.

Nel confronto competitivo sem@ crescente tra i diversi attori della trasformazione

urbana e anche al fine di migliorare la qualita della vita nella citta, la cura del rapporto

con I territorio e | 6ambi ent e, | 6i nnova:
l 6i ndi vi du alagiche dieviluppo risultamoydenque, obiettivi strategici verso

cui diviene fondamentale, e addirittura prioritario, orientare ogni intervento.

E cio soprattutto in una situazione di scarsita di risorse finanZiaxd@ne quella portata

dalla crisided ul t i mo Tdekceddowe | 6ottica dell a sos
sulla relazione positiva e virtuosa che si puo instaurare tra iniziative che perseguono
interessi privati e obiettivi di carattere geneiiakesociald che riguardano la collettita.

In questa prospettiva, la rigenerazione urbana e divenuto un tema ricorrente e di rilevante
importanza nella pratica urbanistica, anche e soprattutto perché puo essere vista come una
politica tesa allo sviluppo sostenibile delle citta, laddove, imvecensumo di suolo non
precedentemente urbanizzato pone la rilevante questione dei costi vivi diretti e indiretti

per | 6ambient e: costi che non possono esse
cui ci si pone e quella della sostenibilita. Itifatecuperare gli spazi abbandonati da
insediamenti produttivi non piu operanti, restituire nuova qualita ambientale ed
economicesociale a quartieri degradati o, comunque, non idoneamente sostenuti da
servizi soddisfacenti risponde perfettamente al doice@ del | a c¢. d. Aci tt
l i mitando |l a dispersione wurbana e riducen
caratterizza gli ambiti edificati}7.

192 cfr, F. MuscoRigenerazione urbana e sostenibijiranco Angeli Edizioni, Milano, 2009, ma anche
L. Bertell, A. De Vita,Una citta da abitare: rigenerazione urbana e processi partecipafisrocci edibre,
Roma, 2013, nonché il pit recente L. Tamini, L. Zanderiglimissioni commerciali e resilienza. Nuove
politiche di rigenerazione urban#&dizioni EGEA Spa, Milano, 2017.
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Di qui, il legislatore veneto, sulla scia di altre discipline regionali gia vigenti da tempo

['°] e di un disegno di legge statale presentato durante la scorsa legisi¥juraa[

introdotto nelcorpusnormativo della legge sul contenimento del consumo del suolo una

serie di strumenti, di diversa portata, finalizzati alla riqualificazione, in sensodak

tessuto urbanigo-edilizio delle nostre cittafra i qualit p e r | 6Taquglaisu piw

vasta scala — il programma di Arigenerazi on

2. Definizioni e finalita
Il progr ammi di ri gener azitomela LUR: /2014 sosoo st e n i
volti a ripensare completamente, riqualificandwietoto, vaste zone delle nostre citta,

i ndividuate come fiambiti ur bani di ri gene
rinviene nell dart. 2 mnmesdme.a medesima | egge r
Pi % specificamente, alldéart. 2, comma 1, | €

diverse tipologie di ambiti urbani assoggettabili alla rigenerazione, che presentano
peculiarita anche assai differenti:

- la prima categoria comprentlee ar ee ri cadent.i all 6interno
consolidata’’™, che sono caratterizzati da attivita produttive di beni o servizi di notevole
consistenza, gia dismesse perché non piu funzionali o, comunque, da dismettere, e che
risultano, in @ni caso, incompatibili con il contesto paesaggistico, ambientale od
urbanistico della zona stessa;

-la seconda categori a comprende, i nvece,

i nteressate dal sistema infrastrutturale de
Orbene, la prima tipologia di ambiti assoggettabili alla rigenerazione apipareo

intuitiva, trattandosi di zone degradate per la presenza di insediamenti, in senso lato,
produlttivi, che risultano del tutto incongrui rispetto al contesto urbanistii@io in cui

sono inseriti.

Al contrari o, nell ambito dell a seconda cat
di criticita che rendono la zona meritevole di essere assoggetta ad un programma di
rigenerazione. Sembra doversi ritenere che detedniporzioni di quartieri, in quanto
interessate/caratterizzate dalla presenza di rilevanti infrastrutture della mobilita (un
esempio potrebbe essere la stazione dei treni, oppure uno scalo portuale) siano di per sé
consider at e fde g nead d ureripensamentd ecompesse/qg mediante |

un programma di rigenerazione urbana. Lo si pud desumere indirettamente da una delle

193 gj pensi alla specifica legge della Regione Puglia 29 luglio 2008, n. 24,nrédéorméi per la
rigenerazione urbana, o alla |l egge regionale della Lombardi e
fiDisposizioni per la riduzione del consumo di suolo per la riqualificazione del suolo degbadatoc h e
contiene norme specifiche sulla rigeazione urbana. Di poco posteriore alla nostra L.R. 14/2017 vi &, poi,
anche | a I egge dell a r egi on[kispdsiaioniiper latiggenetaziogd urbana 2 0 1 7 ,
e per il recupero edilizio .

194 i fa riferimento al Disegno di legge deniom a Gonteniinento del consumo del suolo e riuso del suolo

edificata® presentato il 3 febbraio 2014, rubricato al
approvato il 12 maggio 2016, poi trasmesso al Senato, ove € stato incardinato c@888,nper poi

decadere con la fine della legislatura.

“secondo |l a definizione normativa di cui alldart.
considerati ambi ti di ur bani zzazione consolidata
comprensivo delle aree libere intercluse o di completamento destinate dallo strumento urbanistico alla
trasformazione insediativa, delle dotazioni di aree pubbliche per servizi e attrezzature collettive, delle
infrastrutture e delle viabilita gia attuateinofase di attuazione, nonché le parti del territorio oggetto di un

piano urbanistico attuativo approvato e i nuclei insediativi in zona agricola.
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finalita che il legislatore regionale ha individuato per questi programmi di rigenerazione,
prevedendo che le infrastruttuttella mobilitd debbano essere idoneamente integrate con

il tessuto urbano e con le politiche della mobilita sostenibile.

In linea generale, comunque, la disciplina in esame individua gli obiettivi dei programmi

di rigenerazione urbana, quantomeno in lika#ratta, perché poi spettera alla Giunta
regional e, con il provvedi mento previsto de
ficriteri di individuazione e gli obiettivi di recupero degli ambiti urbani di rigenerazione
Comunque sia, a livellaormativo, é stabilito che i programmi di rigenerazione urbana
debbano essere finalizzatd.i a conseguire 1)
biodiversita in ambiente urbano; 2) il contenimento del consumo di suolo ai fini
edificatori, che €& @i la finalitd ultima generale della disciplina in commento; 3) la

riduzione dei consumi ddacqua e di ener gi
pubbliche e | a riqualificazione del patr i mc
e funzionale radiante la formazione di nuove centralita urbane, ma anche la qualita degli
spazi pubblici, |Ia compresenza e | 6interrel
pubblici e commerciali, attivita lavorative, nonché spazi ed attrezzature per il tempo
|l i bero, per | dincontro e |l a socializzazione

soggetti con disabilita; 5) il soddisfacimento della domanda abitativa e la coesione
sociale, mediante la realizzazione di interventi di edilizia residenzialaleso®)

| 6i ntegrazione delle infrastrutture dell a
tessuto urbano e, piu in generale, con le politiche urbane della mobilita sostenibile e con

la rete dei trasporti collettivi; 7) la partecipazione attivaidegtanti alla progettazione e
gestione dei progr ammi di intervent o; 8) I
tecnol ogi ca, promuovendo | a sicurezza e |60
nuove economie e di huova occupazione, la smaaresociale ed il superamento delle
diseguaglianze sociali.

Si trattai come si pud vedere di obiettivi molto eterogenei e piuttosto ambiziosi, che
vanno dalla tutela del suolo e dell dambi en
riqualificaziore del patrimonio edilizio e delle aree pubbliche, fino alla promozione

sociale sotto i profili piu disparati, tanto che viene da chiedersi se siano finalita davvero
concretamente perseguibili con programmi che hanno, comunque, natura urbanistico
edilizia.

3. La struttura dei programmi di rigenerazione urbana. Il momento pianificatorio

| programmi di rigenerazione urbana sostenibile rappresentano uno strumento complesso,
articolato su piu livelli, che non risulta quindi immediatamente operativege

Si gi " vi s tialladtetteea h) délaomma il d2lla normativa regionale in
esame elenca, in via generale ed astratta, gli specifici obiettivi a cui dovrebbero tendere
tali programmi di rigenerazione urbana.

Il successivo art. 4, tuttavia, indiwa un ulteriorestep in quanto il legislatore regionale

ha rimesso alla Giunta il compito di elaborare e fornire ai Comuni tutta una serie di
criteri, regole, procedure e indicazioni metodologiche per attuare gli obiettivi della legge
in commento e peeguire le nuove politiche di contenimento del consumo del suolo.

Fra questi, & previsto che la Giunta regionale, nel rispetto delle specifiche finalita di cui

all éarticol o 2, comma 1, |l ettera h), debba
urbani di rigenerazione e stabilire gli obiettivi di recupero, specificando, altresi, quali
siano gl i strument. i e |l e procedure ritenut.i
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cittadini alla progettazione e gestione di tali programmi di rigenamaziurbana
sostenibile.

Solo dopo | 6intervento della Giunta region
per intervenire e, a tal pr oposliatcommal 6 ar t

i che le amministrazioni comunali potranno attéfaa loro volta, in due passaggi
successivi: prima, a livello di PAT (Piano di assetto del territorio), dovranno essere
individuati gli ambiti assoggettabili ad un programma di rigenerazione urbana sostenibile

['°9; poi, in seconda battuta, con il P.LigRo degli interventi) dovra essere approvata

undapposita scheda che fornir”™ tutte | e ind
Con tale scheda precisa la normda il Comune deve, innanzitutto, individuare il
perimetro dell dambi t o as s og gqeubarmstostenditt. un pr

A tal proposito, si potrebbe pensare ad una mera duplicazione procedimentale, dato che
gia il PAT ha provveduto ad individuare gli ambiti di rigenerazione urbana.

Per cercar e, dunque, di f or nil comenutondélla nt er pr
norma, senza renderla meramente ridondante, si potrebbe sostenere che e attribuito al
PAT il compito di i ndividuare gl Aambi ti o

nel senso che | 6ambito pr emdtsvasto, nteatle il MAT p o
potrebbe ripartirlo in piu sottambiti con perimetro ridotto, individuando una scheda
operativa per ciascuno di essi, in modo tale da favorirne anche la realizzazione pratica.

La scheda approvata in sede di Piano degli int¢irdene, altresi, fornire gli indirizzi per

|l a concreta attuazione dell 6ambito assogget
sostenibile, indicando le misure necessarie a garantire il raggiungimento degli obiettivi di
rigenerazione’f.

Con la sched in questione, il Comune deve pure stabilire le modalita di trasferimento di
eventuali attivita giudicate improprie rispetto alla zona di insediamento e sara in questa

sede che saranno riconosciuti eventuali inceritiun termini, per esempio, di crediti
ediliziiper favorire | a dislocazione altrove de
Contestual ment e, | 6Ente | ocale deve indivi
incompatibili con la zona. A tal proposito, € opportuno evidenziare che la norma é
formulata n negativo, nel senso che la scheda non deve indicare specificamente le
destinazioni débuso ammesse, ma sol o quel/l
cosicché tutte le altiea contrariisi devono considerarsi ammissibili.

Del resto il secondo comnukello stesso art. 7 stabilisce che i progetti degli interventi per

| attuazione dei progr ammi di ri generazi one
sviluppo di tipologie edilizie urbane <con
insito rei programmi di rigenerazione non solo la possibilita di prevedere plurime
destinazioni débuso, ma addirittura |l a fina
all é6art. 2, comma 1, l et t . h) , i ndi dii dua f

promuovere la contestuale presenza e la reciproca interrelazione fra edifici residenziali,

%se | 8Amministrazione comunale ~, invece, dotata di
evidente che dovra essere il PATI ad individuare gli ambiti assoggettabili al programma di rigenerazione
urbana sostenibile, e ci, a prescindere dal fatto cl
coinvolti.

07 E in questa sede, per esempio c he i | Comune deve prevedere | 86inte

mobilita, o la realizzazione di interventi di edilizia residenziale sociale ove ritenga di dover mirare al
soddisfacimento della domanda abitativa e alla coesione sociale.
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attivita economiche e commerciali, servizi pubblici e attivita lavorative, ma anche spazi
ed attrezzature per il tempe | ibero, per
Si trattai c o mdé  eivdi uh eadi¢ale cambio di impostazione e del superamento
della rigida suddivisione del territorio fra zone deputate a destinazioni diverse, in via
esclusiva o quasi.

Sempre al secondo comma d ete dug grevisioni che ii n
progetti attuativi dei programmi di rigenerazione devono necessariamente contemplare:
sviluppare tipologie edilizie a basso impatto energetico e ambientale, e favorire la
realizzazione di edifici e spazi pubblici con una particolateenzione alla qualita
architettonica.

Naturalmente si tratta di caratteristiche tipologiche molto diverse fra di esse: mentre

| 6i mpatto energetico e l a relativa ridu
facilmente controllabili, gia la valutazine sul | 6i mpatt o ambi ent

intervento e piu difficile da esprimere, sussistendo margini maggiori di discrezionalita;

or

zZi
al

per non ©parlare, infine, del |l a c¢c. d. Agqual

prettamente estetiche o, al pasteticetecniche, la relativa verifica sara molto soggettiva
e discrezionale e richiedera, quindi, una congrua motivazione.

4. La fase della proposta dei programmi di rigenerazione
Esaurito il momento piani fi c atssoggettabjli aic on

programmi di rigenerazione urbana e la conseguente approvazione delle singole schede

attuative, spetta agli aventi titolo darvi eventuale esecuzione, non apparendo ammissibile,
dal tenore letterale della norma, un programma di rigenemaiopana sostenibile di
iniziativa pubblica da parte dello stesso Comudfié. [

A tal proposito, infatti, i terzo comma
|l a fase della proposta di si ffatt

pubbl i ci O privat. aventi titoloo.

| O

d ¢

[ progr a

Loespressione appare di uni voca int-erpreta

edilizia, allorquando si parla di aventi titolo su un determinato immobile, si intendono
tutti i soggetti titolari di un diritto reale djodimentoi e talora addirittura di un diritto
personale ' i che possono vantare una relazione qualificata con il bene, tale da
legittimarli ad attuare interventi edificatori sul bene stesso.

E questo il significato attribuito comunemente alla locuzibrev e n't i titol oo

negli artt. 19 e 20 della legge urbanistica regionale n. 11/2004, laddove si parla dei
soggetti abilitati a presentare un progetto di piano urbanistico attuativo, ma € lo stesso

significato a cul Ri n. 380/2001 aflorquande ki indivaduat il . 11

soggetto che sia legittimato a chiedere il rilascio di un permesso di costruire.
Altrettanto pacifica dovrebbe essere la circostanza per cui serve la totalita degli aventi
titolo per presentare la proposta di gramma di rigenerazione, dato che la norma in

Everoce il terzo comma dell 6art. 7 parla anche di

ns

che si riferisce al caso in cui il soggetto pubbli

assoggettabile al programma di rigenerazione arisastenibile.
) n alcune pronunce, il Giudice amministrativo

h a

2001 n. 380 il per messo di costruire  rilasciato

richiederlo, ossia a chi rivestsa posizione soggettiva non coincidente con il solo diritto di proprieta, ma
anche con altri diritti reali o addirittura personali di godimento, purché attribuiscano al titolare la facolta di

attuare interventi sul | 6i SBEOAY . 60, dfror0 amnA TAR2012MR r ¢ h e,

2722)
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commento non prevede alcun meccanismo analogo a quello stabilito dalla disciplina dei
P.U.A.i tale da consentire la presentazione del programma da parte di chi detiene una
determinata percentuale della supeifie del | 6ambi t o eiméegldo suo Vv
ritenersi applicabile in via analogica la previsione di cui al succitato art. 20 della legge
urbanistica regionale n. 11/2004.

Ad ogni modo, trovato | 0acicpubbl€ie/oprivanche v ar i
siano 1, guest.i possono presentare all dammi ni
programma di rigenerazione urbana sostenibile, corredata di tutta la prescritta
documentazione, affinch® | 6Ent e pcoterisea v al uf
gli obiettivi indicati nella relativa sched@a hoccontenuta nel Piano degli interventi.

| documenti da allegare alla proposta risultano specificamente indicati nel terzo comma

del |l 6art. 7 in commento, suddivisi i n quatt
1. Innanzitutto, vi € quello che potremmo definire il progetto tecnico, che contiene
| 6i ndi cazione dell e proposte progettual.] d

fasi separate di attuazione (il che appare piu che ragionevole, considerata la astratta
vastita degli ambiti assoggettabili ai programmi di rigenerazione urbana).

Tale documentazione deve evidenziare gli eventuali ambiti di intervento unitario (per il

caso che il programma sia previsto da realizzare per fasi separate), le eventuali misure
conpensative volte a garantire | 6i nvari anz:
potenziamento idraulico nella trasformazione del territorio; devono essere indicate anche

|l e deroghe all o strumento urbani stzioceo genet
degli interventi di rigenerazione, fermo restando il rispetto del dimensionamento del
PAT. Da ultimo, qualora | a scheda contenut ¢
impropria, la proposta progettuale del programma di rigenerazione déware le

modalita di impiego degli eventuali crediti edilizi riconosciuti per il trasferimento in altro

sito di tale attivita incongrua.

2. La seconda categoria di documenti contempla il deposito, da parte dei proponenti, di

una specifica relazione tecnoidlustrativa, nella quale devono essere descritte le finalita
specifiche del programma di rigenerazione e gli interventi preordinati al loro
consegui mento (che devono chiaramente esse]
obi et t i vilaschededantenata mel Ph),emla devono anche essere indicati i tempi

di attuazione dell 6intero programma, gl i el
stessi si attendono.

3. In terzo luogo, deve essere prodotta una relazione economica, coatanepiano
economicefinanziario di massima, che illustri il rapporto tra costi e benefici attesi, con
particolare riferimento alle modalita e ai tempi di realizzazione degli interventi previsti

nel programma di rigenerazione. Non solo: i proponenti d@amche indicare le fonti di
finanziamento e giustificare | a sostenibild@
singole fasi di attuazione, in quanto | a P
serieta del programma e, quindi, ancheua soncreta fattibilita economidmanziaria

[11ﬂ.

19 Naturalmente, & chiaro che piti lunghi sono i tempi previsti per dare attuazione concreta al programma di
rigenerazione urbana presentato, piu sara difficile che il piano econfimacaziario possa essedel tutto

puntuale, in quanto il prolungamento dei terfngion le conseguenti variazioni dei prezzi, modifiche del

mer cat o, mut amento della doimamdahica dei | daf f erutmee,nt e
realizzazione del.ldl dintervento compl essivo
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Con riguardo a questa relazione economica, € importante sottolineare che la norma non
richiede la dimostrazione di alcun beneficio pubblico specifico derivante dal programma

di rigenerazione urbana, contra a ment e a quanto accadeva, pe
vecchi Programmi integrati di riqualificazione urbanistica, edilizia ed ambientale di cui
allaL.R.n.23/1999] . Ci, significa che, per il 1 egi

I nsi t ecumoaddel pregsamma di rigenerazione, con tutti i connessi vantaggi per la
collettivita in termini di riqualificazione degli ambiti degradati, di dislocazione di

eventual. attivit”™ i ncongrue, di cre®azione
secondo |l e finalit™ di Cui all é6art. 2 dell a
4.Da wul ti mo, [ proponent.i devono produrre 1

degli impegni che sono pronti ad assumere, sia in termini di interventi di rigenerazione da
realizzare sia, vesimilmente, con riguardo ai tempi e alle modalita con cui realizzarli.

Si tratta, in buona sostanza, di una sorta di convenzione simile alle convenzioni

urbanistiche dei Piani attuativi, anche se non & detto che vi debbano essere
necessariamente operstandardspubblici da realizzare e, poi, cedere alla PA] |

La bozza di accordo deve, altresi, contemplare le forme di coordinamento, e le modalita
di monitoraggio periodico dello stato di attuazione del programma. A tal proposito, va

subito detto chementre il monitoraggio periodico appare di intuitiva comprensione,

ri sulta pi%¥ criptica | a locuzione fAforme di
aventi titolo che sono proponenti del programma di rigenerazione? O fra i proponenti e la
PA?\Verosi mi |l ment e, i |l egi sl atore ha ritenu

maniera giuridicamente vincolante anche per i proponenti, le modalita concrete con cui
tutti i oggetti coinvolti si rapportano per addivenire al risultato proposto coogdkegto di
rigenerazione urbana sostenibile.

5. La fase dell approvazione dei progr ammi
Dopo che gl avent.i titolo hanno deposita
proposta di programma di r i gesosanzalmenterae ur b e
fase istruttoria preliminare, verificandoc o me chi ari t o dal comma 3

i la coerenza del progetto presentato con gli indirizzi, i criteri e gli obiettivi indicati nella
scheda contenuta nel Piano degli interventi.

La di sposizione in comment der procedimeathle gdar i s c e
seguire, né in ordine ai tempi e alle modalita concrete, ma cio che e evidente € che |l
Comune deve effettuare un vaglio preliminare circa la legittimita/ammissibilita del

progett o proposto in relazione alle previsio
di cui trattasi.

C ragionevole che, nell 6ambito di qguesta f
integrazioni documentali e/o modifiche/adeguamenti del progra presentato

nell dottica di renderl o maggi or Mdnte coer en

1 |n relazione ai vecchi PIRUEA, si ricordera che la normativa di riferimento, quando disciplinava il
contenuto della proposta da parte degli aventi titolo, richiedeva il deposito di una Relazione illustrativa che
doveva ©precisar e,senthziome ddl pragrammaoin termiai ecorami@ rsietetici, con

particolare riguardo ai benefici derivanti ai soggetti pubblici e agli altri soggetti attuatori.

112 56 del caso, la convenzione relativa alle opere di urbanizzazione, cosi come pure le retizie ga

finanziarie, saranno rinviate ad una fase successiva piu prettamente esecutiva, dato che il programma di
rigenerazione  pi% un programma temporale che disc
non gia un piano urbanistico attuativdemmai, il PUA potrebbe rappresentare proprio una delle concrete

modalita di attuazione del programma stesso di rigenerazione.
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Una volta superata positivamente questa prima fase, la norma in coninaictmmma 4
i prevede che il Comune promuova il programma di rigenerazione, aviosando

all approvazione i n sede regional e, medi a
di sciplinato dall 6a'ft. 32 della L.R. n. 35/
Tale disposizioné c o m6 i sntoaoi | i sce che per | 6attuazioc
piani e progetti che richiedon per l a | oro realizzazione

competenze regionali e di altre amministrazioni pubbliche, anche statali ed eventualmente
di soggetti privati, il Presidente della Giunta regionale puo promuovere la conclusione di
un accordo di programan anche su richiesta di uno o piu dei soggetti interessati, per
assicurare il coordinamento delle azioni e per determinarne i tempi, le modalita, il
finanziamento ed ogni altro connesso adempimento.

A tal fine, viene convocaitai unéappastcbadaco
col consenso unanime dei soggetti interessati, autorizzati a norma dei rispettivi
ordinamenti in ordine alla rf3tura e ai cont

Cosi approvato il programma di rigenerazione urbana sostenibilelativo accordo

viene reso esecutivo con decreto del Presidente della Giunta regionale e pubblicato sul
BUR.

Léoaccordo di progr amma, ovviamente, sostit.
le autorizzazioni, le approvazioni, i nulla osta cowmpue denominati previsti dalla

normativa regionale e comporta, per quanto eventualmente necessario, la dichiarazione di
pubblica wutilit?F del |l 6oper a, e | burgenza
soprattutto, la variazione integrativa agliushenti urbanistici senza necessita di ulteriori
adempimenti.

Natural ment e, |l a competenza a promuovere | ¢
Regi one, anche successivamente all 6acqui si z
WE ¢ci, sempre in undottica di coll aborazione nel r
del fine ultimo previt.

“1'n proposito, ~ gi” stato evidenziato che, in sed
potrebbe subire delle varianti, sia con riguardo al
anche il Comune  guale puoeomdoedrd \@ariazone integmtiva dagli strumenti

urbanistici. Se cio é vero a livello teorico, se & condivisibile, quindi, che la scheda del PI noniwvitatoli

il programma di rigenerazione, ma si limiti ad indirizzarlo, tuttavia non parsilplesche, in sede di

approvazione, possa essere stravolto il programma di rigenerazione presentato dai proponenti, sia perché
sarebbe necessario anche il previo consenso dei proponenti stessi, sia perché gli allegati al pfogramma
primis, lo schemaid convenzione con | 6indicazione degl: obbl i
economicefinanziario di massima depositato in sede di presentazione, per dimostrare la fattibilita

del | 6i ntsono relativi bl progetto cosi come presentato. [i2&l, non & pensabile che gli aventi

titolo possano proporre un programma di rigenerazione urbana in aperto contrasto/difformita con la scheda

del PI, auspicando una variante in sede di approvazione. Infatti, poiché spetta al Comune verificare la

coerenzal e | programma presentato ficon gl i indirizzi, i (
nel Pl 0 e spetta sempre al Comune promuovere il pr
appare evidente che un programma di rigeneraziomgopto in difformita con la scheda del Pl verrebbe
giudicato non coerente dall 6 Ammini strazione comunal
per | approvazione.

“5Questoi c omd “iinlotcmont enut o dal |l dart . dalferodperd,lildlgstn. R. n.
127/2016 ha innovato gli articoli 14 e seguenti della L. n. 241/1990 prevedendo un meccanismo
procedi mentale diverso dall édunanimit”™ per addivenir

previsione contenuta e L. 241/1990 rappresenta la disciplina di riferimento statale del procedimento
amministrativo, per la gerarchia delle fonti, in generale, si potrebbe sostenere che la legge statale prevale
sulla norma regionale richiamata.
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delle Province, stante | ri chiamo espresso a quanto st a
L.R. n. 11/20109.

Per completezza, si evidenzia che la norma in egana#io stabilire che i programmi di
rigenerazione urbana sostenibile sono approvati, mediante accordo di programma

pr omoss o daihduantoRienteiesserregjonai@ potrebbe anche essere letta

nel senso che solo quelli di effettivo interesse regionale devono essere effettivamente
aleprovati dalla Regione, mentre gli altri potrebbero essere approvati a keefiunale

[

In verita, per quanto il testo letterale della norma possa effettivamente dare adito a questo
dubbio, non pare ragionevole sostenere la possibilita di una approvazione comunale, se

non altro perch® nul |l a anope €omune the dourégbbec a | e
procedere all dapprovazione.

Da wul ti mo, ~ i mportante evidenziare che, [
programma, le parti pubblicien el | 6ot ti ca di promuovere | a 1

rigenerazione urbania possono prevedere forme di cofinanziamento ed incentivi, ivi
compresa la riduzione del contributo di costruzione. Sempre con la medesima finalita, &
stabilito che questi programmi di rigenerazione urbana sostenibile abbiano titolo
preferenziale per otteree dei finanziamenti da parte della Regione e per partecipare a
bandi di finanziamento sempre a regia regionale.

6. Profili di criticita e conclusioni

Come si é visto analizzando la norma di riferimento, i programmi di rigenerazione urbana
sostenibile siconfigurano come un nuovo strumento sicuramente interessante e

potenzialmente di vastissima portata, ma la sua applicabilita pratica e la concreta utilita
saranno tutte da verificare nel corso dei prossimi anni.

Da un lato, la struttura dello strumeritache richiede la previa fissazione dei criteri e

degl i obiettivi, da parte della Giunta regd
sede di PATV f i nir?"” i nevitabil mente per dilazio
applicazione.

Dall 6altro Il aawpi ezdprdegl:i ambi ti da asso

meccanismo procedimentale che ne impone la presentazione da parte di tutti gli aventi
titolo, rappresentano, nel contempo, un possibile profilo di criticita dello strumento cosi

introdotto,c onsi der ando | e not e di fficolt"@ di m
dominicali su vasta scala.

Da ul ti mo, i meccani smo del | approvazion
regionale, sé da una parté consente anche delle variazioni urbanistichengomeno di
assestament o, dal |l éaltra parte rappresenta
considerata |l a innegabile idiosincrasia di

conferenza di servizi.

"*Com6~ not o,6 conmiaad, ddldL,R. A. BLRG10 stabilisce che, anche successivamente

all 6acqui sizione delle competenze wurbanistiche da p:
urbanistica veneta n. 11/2004, la Giunta regionale, in deroga alla nornigdwéey continua ad esercitare

le competenze urbanistiche in relazione alle varianti agli strumenti urbanistici e territoriali eventualmente
conseguent.i all dapprovazione di accordi di progr amm:
d e | ladiomé arganica e coordinata di piani e progetti di interesse regionale.

17 Circa la possibilita, ma non verosimiglianza, di una simile lettura si & gia espresso uno dei primi

commenti: cfr. B. Barel (a cura di,ontenimento del consumo del suolo e riganieme urbana2017,

allegato al Corriere della sera.
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A fronte di questi dubbi di natura operati sulla concreta applicabilita della
rigenerazione urbana sostenibile, bisognera anche vedere quale sviluppo avra, invece, la
riqualificazione wurbana degl:] ambi ti degr a
legge in commento: uno strumento dipindoenut a portata nell édinte
veneto, ma sicuramente pitl snello in termini di previsiold [e di piu facile
applicazione pratica, dato che non richiede la presentazione da parte della totalita degli
aventi titolo {9 e pud essere apprdweeaa livello meramente comunale.

Su queste premesse, e considerato che, almeno a prima vista, la riqualificazione urbana
consente di realizzare quasi tutto ci0 che € sussumibile nello strumento della
rigenerazione ex art. 7 della legge in esame, é facilmaginare ché ove non sia
strettamente necessario passare per una variante al Piano di assetto del ferritorio

|l 6i ntervento di riqgualificazione urbana pos
operatori privati, con il rischio, per la rigemazione urbana sostenibile, di rimanere, sia

pur controvoglia, lettera morta.

POSSIBILI FAQ

Cosa deve fare la Regione per rendere applicabile lo strumento della rigenerazione
urbana sostenibile?

Con il provvedi ment o dJ,laBRagione deved stalaliret criterd , ¢ o n
di individuazione e gli obiettivi di recupero degli ambiti urbani di rigenerazione, nel
rispetto delle specifiche finalit? di cui
strumenti e le procedure atti a garandi | 6 ef fetti va partecipazi

progettazione e gestione dei programmi di rigenerazione urbana sostenibile di cui
all éarticolo 7.

Cosa devono fare i Comuni per dare applicazione allo strumento della rigenerazione
urbana sostenibile?

| Comuni, a livello di PAT, devono individuare gli ambiti urbani di rigenerazione
assoggettabili a programmi di rigenerazione urbana sostenibile. Quindi, nel PI, con
apposita scheda, devono i ndividuare i p
programma di generazione urbana sostenibile dando gli indirizzi per la sua attuazione,

ivi comprese le modalita di trasferimento di eventuali attivita improprie, le destinazioni
douso incompatibildi e |l e misure necessarie
rigenerazione

Quali sono gli ambiti di rigenerazione urbana sostenibile che i Comuni possono
individuare?

118 | a norma di riferimento non richiede alcun previo provvedimento regionale, né alcuna previsione a
l'ivell o di PAT, essendo rimessa semplicemeetrd e al Pi
degli ambiti degradati, sia la relativa disciplina concreta, anche con la concessione di eventuali crediti

edilizi e la riduzione del contributo di costruzione.

Wy nfatti, | dart. 6 della |legge i n arsanapessosceaskre!| i sce
attuatii oltre che con permessi di costruire convenziohatinche mediante piani urbanistici attuativi o a

mezzo di comparti urbanistici, i quali possono essere presentati con le sole maggioranze qualificate di cui

agli artt. 20 e21 della legge urbanistica regionale n. 11/2004, cosi riducendo il problema dei possibili
soggetti dissenzienti.
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Possono essere di due tipi: ) aree ricac
consolidata, che sono caratterizzati da attivita produttivbeni o servizi di notevole
consistenza, gia dismesse perché non piu funzionali o, comunque, da dismettere, e che
risultano, in ogni caso, incompatibili con il contesto paesaggistico, ambientale od
urbanistico della zona stessa; Il) parti significati quartieri urbani interessate dal

sistema infrastrutturale della mobilith e dei servizi, con lo scopo di integrare tali
infrastrutture con il tessuto urbano e con le politiche della mobilita sostenibile.

Dopo la presentazione di una proposta di prograa di rigenerazione urbana, come si
deve attivare il Comune?

L6Ente |l ocale deve istruire |l a pratica, val
la coerenza con gli indirizzi, i criteri e gli obiettivi indicati nella scheda contenute nel PI.
Incaso di esito positivo, deve promuovern

programma in sede regionale.
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Il riuso
di Stefano Canal

Sommario: 1. Inquadramento del tema 2. La normativa statale e le precedenti
esperienzeamparabilii 3. Le nuove possibilita 4 . L6oggeti b olimi eel ri uso
riusoi 6. Gli obiettivi del riusd” 7. Modalita procedurali

1. Inquadramento del tema
La legge veneta sul consumo del suolo contiene una disposizione totalmente inedita
costt ui ta dall 6art. 8.

Gi ~ a part iinteeventdd Fiusottemparanem defi patrimonio immobiliare
esistenté s i comprende che ci S i trova al cospe
possibilit?s estranea al c a tedilizio dao decennia s si c o

utilizzato, nonostante le revisioni e gli aggiornamenti intervenuti soprattutto sul fronte
delle procedure.

In estrema sintesi, viene ora conferita per un determinato arco temporale la possibilita di
imprimere destinazioni diverse agmmobili inutilizzati, anche in eventuale contrasto

con il PRG, dopodiché il nuovo utilizzo deve necessariamente cessare per lasciar
riespandere la destinazione originaria.

Ora, quello delle destinazioni dognadidi =~ un
insofferenza verso gli angusti limiti derivanti da un sistema strutturato in maniera
sostanzialmente rigida come quello della programmazione urbanistica.

Al riguardo, come annotava P. Stella RichtePiincipi del Diritto Urbanisticq Giuffré

200 2, page 10Dbyoprietard:i cercano di cambi ar
che quello attuale non risponde piu alle esigenze loro e del mercato, che &€ quanto dire
della collettivitid ed =~ quest o, credo, i dliazare dal C

esattamente il senso della norma sul riuso.
Del resto, pur senza addentrarci troppo nella disamina di una tematica che potrebbe

condurre |l ontano nel ragi onament o, l a del.i
immobili (e anche di quello terepaneo che viene qui in considerazione) si pud meglio
comprendere sol che si rifletta snudaltaf att o
all o statuto della propriet? privat a, prev
che, come osservalAut o rbeempi.t 1 02), si ffatt amodidir ma nel
godimento d e i b e mlio scppo idivassicurarefila funzione sociale appar e
chiaramente dettata per i soli beni produttivi.

Pi % correttament e, I n v eroobili appaionm isdriabim enel t | d ot
raggio dell diniziativa economi ca, tutel at a

direttamente alle logiche di mercato, ragion per cui € facile arguire che i noti istituti della
materia edilizia mal si attagliano altelativa regolamentazione, risultando preferibile
disporre di sistemi piu agili ed in linea con le mutevoli esigenze del mondo
imprenditoriale.

Del rest o, | 6i nversione di rotta nell dapp
(bene colta nel suoivknire da S. Bigolard, 6 avvi o dell a nor mati va
del suolg 11 settembre 2017 iitaliaius.it) conduce ineludibilmente alla necessita di
ripensare il modello di sviluppo, generando nuovo interesse verso interventi che

r
\
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coinvolgono le preastenze edilizie anche con la possibilita di dare a queste, seppur in

via momentanea, nuova vita.

In tal senso, é stato in effetti lucidamente osservato (P. Ulderanistica Consensuale

Bol | at i Bori ngHibersii,ge2h@®O ,ddisfumpodatitzancigiariz ar e e
parte del patrimonio edilizio esistente alle nuove opportunita del mercato non dipende,

tuttavi a, solo dall dinteresse dei propriet
ri spondenza nel |l 6opi nilaamminiptaziobi bl gaveano tietlec a |l e e
citta, che intravedono nelle iniziative di trasformazione urbanistica delle zone e dei

guartier. degradat. | 6occasione per un ril
un i ncremento del litdewanamicheaxzeizieee, del |l e atti v

Dunque, legittimare provvisoriamente possibili diverse modalita di fruizione dei cespiti
immobiliari non solo appare utile per creare nuove opportunita economiche, ma fornisce
anche una chiave di lettura per introdurre nuoveifani che siano in grado di opporsi al

degrado, pure sociale in talune zone urbane o semiurbane.

Ma non solo. Difatti, la possibilita di intervenire su immobili degradati o abbandonati

reca con sé anche la non necessita di creare nuovi spazi ove espanileizoni
doéinteresse con conseguent i ricadut e posi
mantenimento delle aree inurbanizzate.

In tale ottica, come e stato acutamente preconizzato (A. Caldganjficazione

Urbanistica e attivita economich&iuf f r | 20135 ,di21c9 )p,l ima del c
non rappresenta solo un argomento di discussione per giuristi e appassionati della
materia, ma costituisce uno snodo fondamentale per il futuro sviluppo del diritto

ur bani stico, neltengreitconswmadigumo.r i durre e con
In definitiva, |l a relazione tra | a possibi
di suolo appare indubitabile, ragion per cui a buon diritto la disposizione in argomento

al berga nell 6articml4@@lo del l a | egge regiona
Non a caso | a stessa |legge regionale a pr
per segui t o evitare d eonduinadel duolo @ favorire la riqualificazione, il
recupero e il ri us.o dell dedificato esistent

2. La normativa statale e le preedenti esperienze comparabili

Nell a | egislazione statale, gl i us i trovan
terd e | D.P.R. 380/2001 (introdotto dal Decr el
Come noto, siffatta disposizione risenwaprimis alle leggi regionali lo stabilire quando

i ntervenga un mutamento rilevante dell a des
edilizie.

In difetto di disposizioni regionali sul punto, si applica la norma statale che, per

i ndi viduare id rmulteavmeemtteo, dféausr i feri mento a
funzionali o di sti nt el ricetiva, rp@duitivd een direzianale, , tur

commerciale e rurale.

Ora, in un certo senso, si puo dire che la Regione Veneto abbia impiegato (poco importa

se consapevolmente o meno) lo spazio in tal modo riservatole dalla legge statale; questo,
per disciplinare, I nnanzitutt o, i mut ament i
assumono carattere rilevante sotto il profilo edilizio, nel senso che nossitane di

alcun titolo legittimante.

In proposito, non si rinvengono norme di portata equiparabile né nella precedente
legislazione veneta, né nel panorama normativo statale; né tantomeno nella casistica
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giurisprudenziale sembrano affiorare esperienzagmabili a quelle del riuso previsto

dal richiamato art. 8, esperienze che, del resto, in assenza di un valido appoggio
normativo sembrerebbero di per sé poco praticabili.

Vero e che in generale la temporaneita € un concetto non completamente avulso nella

di sciplina dell uso del territori o: ritorn
precario, da tempo rifiutate dalla giurisprudenza poiché riteraxtiea legemo,
addirittura,contra legenin quanto tendenti a generare situazioni di abuso edilizio.

Proprio trattando della concessione precaria e la concessione a termine si €, anzi,
icasticamente rilevato (I. CacciavillaQuestioni di Urbanistica Venet®iovan Editore,

1985, 7 &mbedoedlew&figuie>> siano inammissibili; la loro solo enunca®

costituisce anzi un paradosso (come se di parlasse di acquageliat@a) .

Solo in casi del tutto particolari, in effetti, la provvisorieta edilizia viene tollerata in
guanto non in grado di i ncider e asorddi | ment e
un consolidato or i ent aperdercoswuzigniiaventiingripseched e n z i a
caratteristiche di precarieta strutturale e funzionale, cioe destinate fin dall'origine a
soddisfare esigenze contingenti e circoscritte nel tempo, ooarre il rilascio della

concessione ediliza (cos3, tra | e altre, Consnglio di
5469 inForo amm. CD&006, 9, 2537).

Ma la variabile tempo assume un ruolo determinante anche nelle costruzioni stagionali, la

quali peb risultano parificate in tutto a quelle ordinarie stante il loro reiterato utilizzo,

seppur l i mitato ad al cuni periodi nel | 6an
intrinsecamente precari quanto a struttura.
Per tal Vv i aecesdaria la aweissioreredilizia pemicostruzioni destinate ad

attivita stagionali, che, seppure non infisse al suolo ma solo aderenti ad esso in modo
stabile, sono destinate ad una utilizzazione perdurante nel tempo, anche se intervallata

da pause stagionali. In tal cad'alterazione del territorio non puo essere considerata
temporanea, precaria o irrilevanbe ( c f r . T. A. R. Pal er mo, Si c
2016, n. 2038 inRivista Giuridica dell’'Edilizia2016, 5, 1, 832).

Recent ement e, p oi , comma 2adeltDuga. 222/@01i&il 28 fedbrai® a r t
2018 e stato assunto dal Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti di concerto con il

Mi ni stro del egato per | a s e m@lbssafioi eddizzai one i |
liberao : I n t al evagloo spsuanrtiuvoal €r odi sci pl i na, troa
contingenti e temporanee la cui permanenza non puo, comunque, protrarsi oltre il termine

di novanta giorni.

Una ulteriore forma di legittimazione delle trasformazioni provvisorie si riscontra pure
nellanor mati va paesaggi stica: S i pensi al |l 6Al
checonsentsubi A. 160 | 6i nstallazione di strutture
a 120 giorni annui.

In definitiva, tuttavia, si tratta di casi che, a parte laalalle tempo, hanno assai poco in

comune con la disciplina regionale sul riuso temporaneo, la quale risulta connotata da
peculiarita proprie e da una autonoma regolamentazione che la rendono, come osservato,
ununicumnel suo genere.

3. Le nuove possibita
La novita di maggior rilievo della norma e senza dubbio costituita dal fatto che la stessa
ammette il riuso temporaneo non solo nel C
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precedente (il che di per sé non sarebbe una grande innovazione), rateutopse lo
stesso non sia stato precedentemente contemplato dallo strumento urbanistico.

Quindi, trovano sostanziale legittimazione anche usi differenti da quelli originariamente
pianificati dal comune: si tratta, nella sostanza, di una vera e pogyoga apportabile

in via transitoria al Pi an oi valumigdisinessdi or e e
inutilizzatio .

Per la rivitalizzazione di tali volumi il Legislatore regionale ha immaginato, dunque, la
possibilit”™ dusotempdranagni 212 df me men dA quel |l o ri
|l egittimante | 6edificazione originaria (alt

ma eventualmente diverso anche da quello designato dalla strumentazione urbanistica: vi
e in tal modo la possibilita dioftrarsi alla rigidita dellazooning a vantaggio di una
forma piu liquida di utilizzo del territorio, seppur destinata a svanire una volta conclusasi
la parabola temporale prevista.

Invero, la potenziale ampiezza dello spettro applicativo della nootrabibe suscitare
talune perplessita, potendo teoricamente abbracciare pure usi che mal si conciliano con il
contesto urbanistico nel quale si vorrebbero inserire, ovvero interessare volumi non scevri
da intrinseci aspetti di criticita.

Al riguardo, tutavia, a temperare i possibili eccessi soccorre il fatto che, seppur la deroga
alla pianificazione non sidirecte connessa alla sussistenza di un interesse pubblico

(come di norma avviene per il permesso di ¢
380/2001), il generale giudizio sul progetto proposto resta pur sempre affidato

all apprezzamento finale del Comune.

L6ENnte sar” perci , chiamato a operare una
collettivita, integrandola pure con aspetti parti | a r i qgual.i i rel ati v

territoriale e nel contesto sociale di riferimemonchéil possibile impatto sulla locale

dotazione infrastrutturale.

Va, pero, tenuto pur sempre presente che, se occorre necessariamente prestare attenzione

a possibile Afcarico urbanisticoo gener at
trasformazione introdott a, déaltro canto
delimitabili solo nel rispetto dei generali principi di ragionevolezza e proporzionalita in

base aiquali non si possono imporre obblighi e restrizioni alle liberta del cittadino,

tutelate dal diritto comunitario, in misura superiore, cioé sproporzionata, a quella
strettamente necessaria nel pubblico interesse per il raggiungimento dello scopo che

| 6 Aritate tenuta a realizzare.

Con il che il provvedi mento emanato deve ri
perseguire, e necessario, nel senso che nessun altro strumento ugualmente efficace, ma
meno negativamente incidente, sia disponibilecasb concreto.

Di cio si ritiene le Amministrazioni comunali dovranno indubbiamente tenere conto nel
valutare il contenuto delle proposte di riuso.

4 . Léoggetto del ri uso

(! rif uso si rivol ge pdamessiiopatilizraee:n tdgsdasi v ol u
possibili funzioni nuove in edifici vecchi che, come tali, hanno gia adempiuto
storicamente alla loro funzione o che non sono piu adatti a svolgerla a causa della loro
attuale obsolescenza, ovvero sopravvissuti ad impieghi che si sono andahé@saur

nel |l 6i mpi etoso avvicendamento dell e stagion
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Certo | a dismissione e | 6inutilizzo sono
misura anche dalla volonta della proprieta, ma non vi sarebbe motivo per impedire il

riuso di immobili che iltitolare avesse appositamente deciso di dismettere rispetto alla
funzione in precedenza in atto (magari banalmente perché non piu conveniente sotto il
profilo economico), onde tentare | 6avventur
In tal senso, iffavor per il riuso quale risposta al contenimento del consumo del suolo

porta a ritenere che le condizioni di dismissione ed inutilizzo degli immobili non
necessariamente debbano sussistere al momento di entrata in vigore della legge, potendo
verificarsi arc h e successivament e e ci , nel |l 6ott i
possibilita di riutilizzo del patrimonio edilizio esistente.

Una tale interpretazione, in vero, trova conferma nel confronto con quanto disposto dalla

L.R. 14/2009 che, come noto, stakike in modo esplicitoupi lex voluit dixiy che gli

interventi ammessi possano rivolgersi solamente agli edifici esistenti al 31 ottobre 2013.

Ma la legge, per la verita, non concerne solo ed esclusivamente i fabbricati.

Lo si ricava implicitamente daesst o comma del | 6art . 8 che ne
un el e huwghidd®iusofi da pubblicare sul sito inte
i n esso Vvadlaaree ed i \wlamitaatdrizzati @l riuso temporadeo D
conseguenza, anche le stffpe inedificate possono divenire oggetto di riuso.

Del resto, una conferma in tal senso arriva anche dal secondo comma, che declina nelle
fifunzioni prioritarie per il rius®@ atti vi t ~ che coinvolgono t
diffusi e i campi da giocdé€tt. c), ovvero orti sociali di prossimita e i parchi urbani (lett.

d), il che lascia intendere che il progetto possa vedere il coinvolgimento anche di aree

non compromesse urbanisticamente.

Il dubbio, a questo punto, & se il riuso possa concentrarseasuio su di un terreno,

oppure se un qualche volume da riutilizzare debba sempre esserci.

Ci si potrebbe, in sostanza, chiedere se il coinvolgimento di qualche fabbricato, seppur di
modesta cubatur a, Ssia pur sempalvaguardareie ssar i
fine della legge che e pur sempre quello di limitare il consumo del suolo favorendo il
recupero delle preesistenze edilizie.

Tuttavia, nel silenzio della norma, non pare escludiaileriori che il riutilizzo possa

concernere anchesolaamnt e undarea inedificata ad esemp
in una superficie produttiva, ovvero un campo per la pratica sportiva in zona residenziale.

5. I limiti al riuso
La possibilita concessa dalla legge sconta alcune puntuali limitazioni.
Innanzitutto, € interessante notare che la legge vieta espressamente il riutilizzo di volumi

ubi cat. in zona agricol a; per ., ci, non t
progetto possa interessare ugual nacommee unodar
parco o spazio espositivo all éaperto. Ma ¢

un impianto sportivo i cui campi da gioco ricadono in zona agricola, mentre gli spogliatoi

ed servizi trovano collocazione in una limitrofa cubatura temparaaate riconvertita

posta al di fuori della zona E.

Il nol tre, i riuso non pu, consentire | 6intr
del problema, tale preclusione trova giustificazione nella volonta di evitare inattesi nuovi

centri che pssano fornire ospitalita a popolazioni migranti. Ma si potrebbe anche pensare

che la Regione abbia voluto evitare di generare situazioni di possibile distorsione della
concorrenza con le moltissime strutture ricettive presenti nel territorio regionale.
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Questo non impedisce naturalmente che la norma possa trovare, invece, applicazione alle
strutture ricettive dismesse: supponiamo di avere un vecchio albergo non piu spendibile
quale offerta turistica che potrebbe venire adibito provvisoriamente a rivenditzdadtti

tipici, ovvero atemporary storld come definito dall dart. 3, C
50/2012).

In secondo luogo, pare importante sottolineare che la possibilita di riutilizzo viene
concepsrsupa séla volta con i | c h e esclederé cha, ultmato il ov e r

periodo di riuso, se ne possa introdurre un secondo per una destinazione diversa.

In altri termini per ogni immobile considerato vi € solamente una possibilita di accedere

al riuso che, una volta sfruttata, non puo piu essettenuta, nemmeno per finalita

diverse.

In terzo luogo, sussiste un limite di ordine temporale per il nuovo uso che, in base al
comma 3, non puo in nessun caso varcare la soglia dei tre anni, eventualmente
prorogabili di altri due.

Proprio la cogenza di féatto arco temporale, che il comma 4, lett. c), ribadisce in un
massimo di cinque anni complessivi, sembra fornire una buona garanzia contro possibili
abusi e di storsioni nel |l 6applicazione del
categoricamente la psibilita di ulteriori protrazioni.

Ora, il lustro concesso non e poi molto per consentire il rientro degli investimenti fatti,

visto anche che, come detto, la possibilita non appare prorogabile e replicabile in altra
foggia (onde evivtaarrieanltd i ndtoéruosdou zs tornuemednit al i
che porta ragionevolmente a ritenere che il riuso non possa che consistere in interventi
leggeri e veloci, senza opere sostanziali il cui ammortamento richiederebbe tempi ben
maggiori, rendendo allafen | 6 oper azi one antieconomica.

Si deve, pertanto, in partenza trattare di immobili che possono adattarsi a trasformazioni
facilmente reversibili ragion per cui non tutti gli immobili non utilizzati sembrano
prestarsi al riuso previsto dalla legge.

Quanto atermine iniziale da considerare per il calcolo del predetto quinquennio, alcune
perplessita potrebbero sorgere dal fatto ctibeis a quaprevisto dal comma 3 coincide

con |l a data di agibilit”™ degl:i I mmfoske | i 0 Q¢
richiesta una trasformazione in termini di opere tale da importare il rilascio di una nuova
agibilita, il che perd comporterebbe a ritroso la necessita di ottenere un preventivo titolo
edilizio con tutto cido che ne deriva (anche in termini di risooesdei relativi oneri di
urbanizzazione).

L6interpretazione che sembrerebbe pi % coer
sol amente quando col riuso vengano realizz:
per le quali occorra munirsi di uitdlo edilizio, mentre la stessa non occorre quando le
modifiche attengano unicamente alla nuova destinazione; si dovrebbe, tuttavia, trattare, di

opere non direttamente funzional./ all duso
venire demolite oimosse al termine del quinquennio. Inoltre, parrebbe logico desumere
(anche se | a Il egge non | o dice espressamert

tipologia di intervento il termine di 5 anni non possa che decorrere dalla stipula della
convenzime per il riuso con il Comune.

In terzo luogo, ulteriori condizioni al riuso derivano dal fatto che

l a nuova funzi one deve noreatieesnanateria di giinezzee a d e g
negli ambienti di lavoro, di tutela della salute e della incol@nmptbblica e delle norme
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i gienico sanitarie oe derimadaordienequeshbliel i
imprescindibilmente rispettate non avendo certamente la Regione il potere di derogarvi.
Oltre a ci,, | 6Ent e comunal e deequad singalie mur ar
utilizzi o modalit”™ dobéuso, nell ambito del
considerare espressamente vietati in quanto incidenti negativamente nella zona di
riferimento, prevedendo in anticipo la sanzione della sospensetheldé at t i vi t ~ 1 n
violazione del divieto.

6. Gli obiettivi del riuso

Ne tratta in particolare il comma 2 dell 0a
i nt ereferibilment® avinl uppar e | 6i nterazione tra ¢
formazione, e la produzione culturale in tutte le sue foromeond e noovee ar e A
opportunit”™ doéi mpsrteasraa eupdoi. occupazi one,

Si confer ma, qguindi , |l a portata essenzi al

privilegiati gli usi in grado di generare nuoattivita imprenditoriali e nuova occupazione
(seppur probabilmente in forma precaria).

Pi % nel dett agl i €unzionl @rioritarie gper @l riusa n 6 1 d d raar ol O
prossimit"”, nell e forme dell 6ar tafivithiedan at o,
cultura, quali esposizioni, mostre eventi, teatri; il gioco e il movimento, tradotto in campi

da gioco e attrezzature sportive; e la natura urbane, come orti sociali, giardinaggio
collettivo.

Dunque, sussistono possibilita fruitorie piuttodteersificate che spaziano praticamente

i n ogni campo, dal |l éartigianato allo spor
presumere che sotto tale profilo la norma possa adattarsi ad una molteplicita di situazioni.
Peraltro, | 6 el fiesard@ le ifunzioei pripnitagiey; irigultaachiaramente
esemplificativa e non tassativa, per cui non € escluso che si possano immaginare usi

di ver si da quel . citati, ovvero anche | 6i

differente natura.

Resta comuque il fatto che, accedendo alle ipotesi puntualmente previste dalla legge, si
dovrebbe ragionevol mente attender si una r i s
comunale, sussistendo una sorta di giudizio favoreewlanteda parte del Legislatore

regionale sulle tipologie elencate.

7. Modalita procedurali

La procedura cui | 6art . 8, comma 6, fa sog
meno esaltante della norma, dal momento che tale possibilita che, per sua natura,
dovrebbe essere acsésle con una certa dinamicita, viene viceversa appesantita da
incombenti procedurali non banali.

La scansione del procedi mento prevede, i nf
corredato da una bozza di convenzione la cui approvazione e di congpeé&biConsiglio

comunale.

Nell a convenzione devono essere indicate | e
termine del periodo di riuso e | e sanzioni
sembrerebbe sott end etolagta di hnesogyetio divenso bd quedlo s i a
che procede al relativo riuso, diversamente non avrebbe senso parlare di successivo
rilascio dello stesso.
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Cio detto, risulta, in ogni caso, imprescindibile che la domanda di riuso venga sottoscritta
anche dalpppr i etari o o da <col ui che ha titolo p
peraltro chiaramente previsto dal comma 4.

Ove, invece, sia un privato a concedere un proprio fabbricato al Comune, la legge

di spone c he | a ¢ onv eeaveniuai misure rdii ipcentiazione,al t r e s
comprese quelle di natura contributva a f avore dell a propriet"™.
Undéi mportante contenuto obbligatorio dell a
nell a stessa delehbaazioni terdosad edeinfrasuttargliartinene A
necessarie e funzional i all duso tempor ane
all 6accesso viailistico e ai parcheggi

A siffatto proposito, si deve rilevare come la natura transitoria del riuso ne comporti la
completa gratuitd sotto ilprofilo della corresponsione di eventuali oneri di
urbanizzazione, la cui pretesa si connette solamente ad una stabile trasformazione del
territorio.

Peraltro, non si pu, nascondere che, pur ne
di un diver® utilizzo e potenzialmente in grado di arrecare un maggior carico urbanistico

che deve essere necessariamente controbilanciato da una commisurata dotazione di
servizi.

La legge ovviamente non introduce rapporti necessari tra usi e dotazioni, ma lascia
opportunament e al Comune i giudizio cirec
rapporto all dédiniziativa i ntr apekmagegublica | che
di integrazione infrastrutturale laddove e nella misura in cui ci0 si rendesse
effettivamente necessario.

Nondimeno, gli eventualstandardsdovrebbero poter essere provvisoriamente ricavati

-

C

col mer o mutamento temporaneo dell duso del
potrebbero essere ad esempio parcheggi e strade transitorianeagecospargendo solo

un pob6 di ghiaia onde sopperire alle esigen
I n ogni caso, | a fattibilit”™ dell operazior
del Comune dovendo il progett oiliavetchediss® r e | 06 ¢

tutte le condizioni e le garanzie del caso prima di licenziare la possibilita di riuso.

Una procedura, dunque, discretamente impegnativa per una conversione destinata in
fondo a durare solo pochi anni e, malgrado cio, si ritiene chedaaspossa funzionare
laddove vengano confezionate iniziative imprenditoriali boisiness plann grado di
giustificare un simile impegno.

Da tale angolazione, superando le (inevitabili) ingessature del sistema, la norma € in
grado di offrire un ineditstimolo nel conferire nuova vita agli immobili (anche pubblici)
abbandonati con uno strumento che, se adeguatamente congegnato, potrebbe condurre a
risultat:i certamente apprezzabil: soprattut
collettivo.

Senza dire che, il riuso potrebbe costituire un utile banco di prova per verificare la
risposta del mercato e del territorio a determinate iniziative che, ove alla fine si
rivelassero di successo, potrebbero certamente venire stabilizzate mediante utea varian

al P.R.G., magari trasfondendo i contenuti della convenzione stipulata con Comune in un
accordo di pianificazionexart. 6 L.R. 11/2004.
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Accordi di programma per interventi di interesse regionale
di Michele Steccanella

Sommario:1. | | fiobol odcecg | i graranoarex art. 3@ L.R. 35/20012. La
Afderogao e gl accor.Rill/2004 3pGli@arordh exrad 32e x ar t
L.R. 35/2001 concernenti lavori e opere pubbliche o di interesse pulibficdka non
localizzabilita negli ambiti di urbanizzazione consolidata, ed i limiti strettamente
necessari al b u o . Qaestiortpmcedineehtdlié i nt er vent o

Inquadramento del tema
Sulla scia di altre recenti normative regionali, anche la L.R. 14/2017 sul consumo di
suolo conterpla una disposizione che tratta, in maniera differenziata rispetto alla

generalit?’ dei restanti i ntervent.i dal | a
regional eo.

La norma in questione, contenuta nell b6art.
programma concernenti | 6attuazione organi ca
reali zzazione | 6esercizio congiunto di Com
pubbliche, anche statali, ed eventualmente di soggetti privati (ovvero agirdaali
programma di Cui all dart. 32 della L.R. 35/

di consumo del suolo discendenti dalla legge stessa.
Essa inoltre precisa che gli accordi in questione possono accordare la deroga,

concorrendo le seguentuce condi zi oni: che | 0intervento
venire | ocalizzato all déinterno degl.] ambi t
regionale, sentita la competente commissione consiliare, riconosca la sussistenza dello
interesse reghale alla trasformazione urbanisteod i | i zi a prevista dal

sulla base dei criteri che la stessa giunta regionale deve staleWidentemente in via

generale ed astrattacon proprio provvedimento (art. 4 comma 2 lett. f della legge).

Il comma 2 della disposizione, poi, specifi
i mi ti strettamente necessar.i al buon esit
adeguate misure di mitigazione ed interventi di compensazione ecologicaftEgldel
superamento derogatoriamente disposto.

Per completare il quadro, € infine necessario precisare che, al momento delle stesura del

presente contributo (maggio 2018) |l a regio
che prevede la quatdimassima di consumo di suolo ammesso nel territorio regionale di

Cui all édart . 4 comma 2 l et t . a) del Il a | e
25.5.2018) , non ha invece ancora assunto

| 6i ndi vi du tewéni di steressegdgionaleé di cui alla lett. f) del medesimo
comma 2, pur essendo da tempo scaduto il termine massimo di sei mesi allo scopo
assegnato alla giunta regionale dal legislatore.

Questioni applicative ed interpretative
1.1 1 Tmldbodegl i accordi d.R.3py200Llgr amma ex art .
La prima questione applicativa posta dalla disposizione in commento, discende dalla

sopra evidenziata mancanza, all o stato, de
oggetto delolnboa cecsosredroe pgousasl i fi cat i Adi i nter
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riconoscimento integra una delle due condi z
E6 infatti evidente che tale mancanza cost.
di tale istituto (oltrea r i fl et t er si , comdb ovvi o, anche

una ricostruzione compiuta); con ricadute immediate affatto secondarie.

Vi e infatti da chiedersi che ne sia degli accordi di programma ex art. 3315R. 2001 Ai n
itinereodo ademomatnd oi devilgore (25 giugno 201
Orbene, non sembra potersi dubitare che quelli, degli accordi in questione, concernenti
interventi di trasformazione edilizia ed urbanistica non localizzabili negli ambiti di
urbanizzazione consolidata e mesitanti di variante alla strumentazione urbanistica, a
fronte dell dinoperativit?’ dell a fAderogaodo p
i ncappino tuttdor a, causa il protrarsi del
giungere ad effettoe che, ove mai in siffatto contesto fossero stati perfezionati,
incorrerebbero in illegittimita per violazione della legge 14/2017.

Ci , a fronte del generale divieto all o6int
nuove previsioni che comportimo n s u mo  d i suol o, sancito da
della legge, divieto destinato a perdurante fino a quando i comuni (0 in via sostitutiva la
regione) non avranno adeguato alla legge la loro strumentazione (art. 13 comma 12).

Né ad un tanto sembrandare la norma transitoria di cui al comma 6 del medesimo art.

13, che si l imita a fare sal vi (a patto c
i ntervenuta | a conferenza di servi zi defini
cui ta7 del@adiR. 11/2004; e non invece quelli di cui al predetto art. 32 L.R.
35/2001.

A maggior ragione, infine, dovra considerarsi preclusa la formazione di nuovi accordi di

r
I

t al gener e, successivamente al |l dewmetarlaat a i n
gestazione dei Acriteri o.
ACriterio che, si noti, ben potevano essere

da subito al divieto di cui al detto art. 13 comma 1 lett. b, a prescindere dalla DGR 668
del 15 maggio sopra richiamata.

2La Aderogao e gl i aat®uRdil/2004 progr amma eXx
La disposizione in commento, alle condizioni sopi@ennate, consente (0 meglio,
consentira) di derogare dai limiti di consumo del suolo, ai soli accordi di programma di

Cui all 6ak2008B;2 nomR. alBbhe, dunque, agl i ac
legge regionale urbanistica 11/2004.

Sul punt o risulta I n pri mo | uogo diri ment
Airafforzatoo dal ri chi amo LRM1/20@pleuwale hom al | 6

contiene cenno agli accordi ex art. 7 L.R. 11/2004, né del resto e pertinente rispetto ad
essi.

Ma non basta.

Che si sia effettivamente inteso prevedere un regime diversificato per i due tipi di
accordo, e invero ulteriorment®enfermato dal sopra evidenziato riferimento fatto dalla
stessa |l egge, nella disposizione transitori
cui all éart. 7 della L.R. 11/ 2004.

Né pare infine ipotizzabile é il caso di evidenziare anche a qgdemento di quanto
affermato al punto precedentehe i due tipi di accordo in questione integrino un solo
unitario istituto; e c¢ci, non soltanto pe
la diversita di disciplina sostanziale (sipensial decadenza previ st

ro |
a
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comma, non contemplata dall 6art. 32) e pr o
2943/2010 per gli accordi ex art. 32, e nei commi da 2 a 6 della disposizione per gli
accordi ex art. 7) che li connota.

Sembradnque doversi concludere che gli accord
eccettuat. guel | i di €S Si fatt.i sal vi nel
| egge, dovranno senzdaltro rispettmmrme I p

potranno consentire deroghe ad essi.

3. Gli accordi ex art. 32 L.R. 35/2001 concernenti lavori e opere pubbliche o di
interesse pubblico

Léoart . 11 i n comment o, si a richiamando I
testual mente id demma nel hemitenrivespeéci ficazi
oggetto degl:i accordi ammess.i a disporre |
essere interventi di carattere fApubblicoo.

Ci |, tuttavia sembra invece ri debggeelsguale dal | 6
connota I Acriterio che |l a giunta regional
individuare (letteral mente) gl i Ai ntervent
110.

La lettura sistematica del testo di legge conduerltro alla necessaria conclusione che

| 6aggiunta dell 6aggettivo Apubblicio al t
disposizione, costituisca un banale (si fa per dire) refuso.

Ed infatti.

Af fer ma | 6art . 12 del | a | ®gvigee ed cahcke s i n

successivament e, sono sempre consentiti, [
l avori e | e opere pubbliche o di i nteresse
-gli accordi di programma ex arinterven82 L. R.
pubblici o, possono |l egittimamente derogare
dal riconoscimento dell 6fiinteresse regional
-essi sono sempre procedibild@ e formalizz
fictreiri 06 previsti dall dart . 4 comma 2 | ett.

precedente punto 1;

- essi non devono prevedere misure di sorta per la mitigazione e la compensazione
ecologica degli effetti determinati dal superamento dei limiti di consdiranolo.

In conclusione: agli effetti della deroga ai limiti di consumo di suolo, gli accordi di cui

all édart . 32 L. R. 35/ 2001 sono soggettdi al |
mi tigazione/ compensazioneablravpsevi ail bdar te
del | dart . 4 comma 2 | ett. f), escl usi vamenr

abbiano ad oggetto lavori ed opere pubbliche o di interesse pubblico.

4. La non localizzabilita negli ambiti di urbanizzazione consolidta, ed i limiti

strettamente necessar.i al buon esito dell 6i
La legge dispone che possano consentire le deroghe ai limiti di consumo di suolo previste

dal | dart . 11, gl i accordi di programma ave.
non gia dei quali sia prevista la localizzazione al di fuori degli ambiti di urbanizzazione
consolidat a, bens?3 che non sia possibile
comma 1 dell dart. 11), ovver o zpagioneintaliqual i
ambi ti (cos?® |l 6art. 4 comma 2 l|lett. f).
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Le norme non forniscono invece altra indicazione che possa valere a connotare tale

Al mpossibilit”™/ mancanza di alternativeo.

Non si comprende dunque, in primo luogo, se essa possa essere, 0 nm@nentsol

soggettiva. La qual cosa, tanto piu dovendocisi riferire, per quanto osservato al punto
precedente, ad intervent:i Anon pubblici o (e
essere utilizzabile | o strumeanomwmentd.el | 6espr o
Si ipotizzi ad esempio che un privato abbia avanzato una proposta di accordo, avente ad
oggetto un intervento qualificabile di interesse regionale da realizzare su area di proprieta

esterna al peri metro del II& ubribnatneirznzoa zd eoln ec ocrx
sia altra area idonea alla sua realizzazione ma non di proprieta del proponente;

i ntegrerebbe, O no, |l 6i ndi sponi bilit?" del |
eseguire | 0intervento, qgutéd matiiiviepoo s o Hti U i
nor mativa come idonea per giustificare | a
fosse acquisibile, ma i costi relati vi t a
del | 6operazione?

Certo e che, se cosi non fosse, inr@nbi i casi cio varrebbe a rendere irrealizzabile

| 6i ntervento, pur di interesse regional e.

Ma nemmeno ad accreditare una connotazione piu marcatamente oggettiva della

Ai mpossibilit”™/ mancanza di alternativeo, I
Basterebbejn tale ottica, ad integrare la condizione, il fatto che per la realizzazione

del |l 6i ntervento proposto non Vi siano ar e

localizzazione? Oppure & necessario che la mancanza (non dimentichiamo che si tratta di
interventidi interesse regionale) si riscontri anche nei comuni limitrofi? E limitrofi di

guanto?

Considerazioni analoghe a quella appena svolte, si impongono anche riguardo alla
previsione contenuta nel comma 2 dell 6art
funzione dei ' imiti strettamente necessar. |
Non si comprende infatti se | o fistretto
urbanistico/edilizia del |l 6i ntervent o, oppu

economicofunzionale, sociale (ecc.) dello stesso.
Su entrambi gli argomenti un chiarimento da parte della regione, magari con il

provvedi mento di fissazione dei criteri d
déobbligo; ma non e stateunsllo spectiiow, osde nopr e f er
circoscrivere | 6amplissima discrezionalit?’

esaminate evidentemente lasciano spazio.

5. Questioni procedimentali

Léart . 32 della L.R. 3 5/ & la forinaziore neglpacoerdie d e e ¢
di programma dalla medesima disciplinati, che debba essere formalmente riconosciuta
all 6intervento che ne forma oggetto | a qual

contempla che degli accordi debba occuparsi latgi regionale, limitandosi a stabilire

che essi possano essere promossi dal presidente della regione e debbano essere resi
esecutivi con decreto dello stesso presidente.

Occorre pertanto verificare anzi tmakidn®e dove
degl i accordi i n questione, il rio conosci me
parte dell dorgano coll egiale di governo de
14/2017 quale condizione necessaria per consentire agli accordi ditelsogare ai
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limiti di consumo di suolo.

Sul punto soccorre la DGR n. 2943 del 14.12.2010, con cui si & inteso dettare una

di sciplina di dettaglio del procedi mento r e
32.

Léall egat o A clemdtizmardxdeRrocedireenhtd, prevede in particolare, per

quanto qui interessa, le seguenti fasi:

a) trasmissione della richiesta alla direzione regionale pianificazione territoriale (gia
direzione urbanistica e paesaggio) da parte della segreteria algendella
programmazione;

b) screening da parte della direzione mediante incontri con i soggetti implicati, volto a

valutare | 6attinenza o meno dell 6accordo a
C) in caso di riconosciuta attinenza, avvio del procedim&on delibera della giunta
regionale che riconosce | a sussistenza del |l

conclude il procedimento;
d) nel caso di avvio del procedimento, esperimento della fase istruttoria, e quindi delle

successive finobhla conf erenza di servi zi deci sori a ¢
e quindi alla conclusione definitiva dell 0i
della regione.

La disciplina procedimentale introdotta dalla DGR 2943/2010, integra dulamue
disciplina della legge del 2001, contemplando testualmente la valutazione da parte

del | 6ammini strazione dell dinteresse regiona
valutazione giuntale che, con | 6llayprevwant o de
audi zione consultiva della Acompetenteod co
commi ssi one, posto che trattasi di val ut ar
urbanisticee di | i zi ao) , € Vviene magg.i motivaeonatee conn
dovendo relazionarsi <coli Acriteri o che sar a
Ci |, dett o, resta invece da chiarire ancor
valutare/ attestare Il 61 mp mwrsentb iin iambito dd i | oc

urbanizzazione consolidata, e chi debba esprimere il consenso alla deroga ai limiti di
consumo di suolo, motivare tale consenso in funzione di quanto di strettamente
necessario per i buon esit o i mitghzloed nt er v e
compensazione (adempimenti tutti aggiunti d
procedimentale delineato dalla DGR 2943/2010).

Parrebbe a chi scrive logico ritenere, che la prima operazione debba essere svolta da
organo tecnicamentettrezzato, e dunque dalla direzione pianificazione territoriale, e

trovare collocazione nell éambito dell a fase
condi zionale ~ peraltro doéobbilpugtw4-suh front
mertodel | a valutazione in questione, che pot
del | 6i ter, ancor pri ma del | a val utazione
all i ntervento).

Quanto alle seconda, sembra invece ragionevole ritenere che la relatipateora
appartenga alla conferenza di servizi decisoria, cui € rimesso di determinare

definitivamente I contenut.i del | 6accordo.
I n conclusione del punt o, non sembra comunc
DGR 2943/2010 venga dalla regione aliitee nelle relative previsioni alle novita

i ntrodotte dal | dart . 11 del | a L. R. 14/ 201
evidenziato.
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CAPITOLO IV
LE ALTRE NOVI TA6 DELLA LEGGE

Quadro generale delle modifiche alla L.R. n. 11/2004
di Marino Breganze

Sommaria 1. Premessa (art. 29) 2 . 1 potenzi amentlao del |
pianificazione territorialeed urbanistica e delle conseguenti funzioni della Giunta
regionale (artt. 17, 18, 19 e 23, 1° comma) Le implicazioni delle innovaoni sui PAT

(articoli 20, 21, 28) 4. Le implicazioni delle innovazioni della legge sul consumo del

suolo sui piani degli interventi (articoli 223-24-28) - 5. Riqualificazione e credito

edilizio (articoli 25 e 28} 6. La formazione dei Parchi agpaesaggisticisovracomunali

(art. 26)-7 . Loul teriore i mplementazione dell 6at:t
(articolo 27)

1. Premessa (art. 29)
Con la L.R. Veneto 14/2017, si @la si tenta di darefinalmente esecuzione alla negletta

disposizim e d i cCui all édart . 2, comma 1, l et t . (o
l 6Autilizzo di nuove ri sorse territoriald@
riorgani zzazione e riqualificazione del tes
Al | 0 + oy wa ante deroghe ed eccezigrion il Capo | della nuova legge, in vista

del raggiungi mento dell 6obiettivo di i ncr
suolo entro il 2050, vengono dettate norme con-come si evidenzia nella relazione al

Consiglio della seconda commissione regionake i Amira, nel breve
conteni mento del consumo di suol o, promuove
del | 6 espansione all éurbanistica della rigq

insediatvo esistente, dal consumo del suolo agricolo naturale al suo recupero e
valorizzazione, nella consapevolezza delle funzioni ecosistemiche che lo stesso

garantisce e del suo essere una risorsa |in
Con ci,, tr a Iérgiungerecanchesatrirobiettipi,calsusde & per diverse
finalit”™ previsti, come quell o della sicur e
9 tra le politiche da perseguire menzionando, ex multis, il miglioramento del livello di

Asi cureezlz@ar,t . 2, nel definire gli ambi ti
social eo.

I nteressante ricordare che i |l egi sl ator e
febbraio 2017, n.14, cosi come convertito dalla legge 18 aprile 2017, n.A&saspente
stabilisce che A concorrono alla promozi one

riqualificazione urbana e per la sicurezza delle periferie delle citta’ metropolitane e

dei comuni capoluogo di provincia finanziati con hdo di cui all'art. 1, comma 140,

dell a | egge di bilancio 11 dicembre 2016, n
E per contribuire al perseguimento di tali finalita, il Capo Il della L.R. 14/2Qief

| 6attuazi one del I e Cui previsioni l 6art .
finanziari ao, stabil endo si provveda fnel!/l
finanziarie disponibili a legislazione vigente e, comunque, senza nuovi 0 maggiori oneri a
carico del bi | a hacdos intdottol saariaf® engdifiohe allgie
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urbanistica regionale, la L.R. 23 aprile 2004, n.11.

2.1 1 potenziamento dell 60sservatorio dell a r
e delle conseguenti funzioni della Giunta regionale (artt. 17, 18, 19 e 23, 1° comma)

Léart. 8 2@04 aatewra Mdl/uto | 6istituzione, 0
partecipazione di rappresentanti degli enti pubblici e delle categorie professionali

i nteressat e, del | 6Osservatori o, A al fine (
territoriali del Veneto e di agevolare le valutazioni degli effetti degli strumenti di
pianificazioneo.

Quanto alle sue competenzevidentemente dirette alla diffusione delle informazioni

riguardant.i |l a pianificazione nell 6iambit o
continuof’, i secondo comma del |l 6art. 8 era, p ¢
dire che @ | 60Osservatorio elabora, pubbl i
pianificazione e | a conoscenzao.

el |

Léart. 17 d a L.iRt.uilt4d 2tO0all7e hcao mngau,i npdat, e nszc
e meglio precisandone le funzioni.

I nvero, questo organismo ora non solo fArac:¢
dati forniti dal sistema i nfor matamuave d i cui
|l a conoscenza e | a diffusioneo: ma fAverifi
territorialio.

E mentre precedentemente | a | egge prevedev.
idi rappresentant.i degl iofemstsii opabbl i aiit ee e d
stesso |l avora in collaborazione con gl en
| ocal i competent.i per | 0el aborazione dell e
promuovendo Al aapié&nampom Icdl $taibtout o super.
ricerca ambientale (I SPRA) e con | 6ARPAVO.
Ma vo di pi %. I n base al nNuovo comma 2
Al 6Osservatorio redige una relaziosuw annua
diversi aspetti quantitativi e qualitativi, sui processi di trasformazione territoriale in atto

pi Y% rilevanti, sull dentit”™ del patri moni o
sulle aree degradate, inutilizzate e sottoutilizzate sy okitariamente intervenire con

progr ammi di rigenerazione wurbana sostenil
regionale - cui |, Aai fini del monitoraggio e (
del | 6Osservatori oo, Vvengo neperdarpabhlieazidne dels me s s i
pi ano: Co. 5 bi s L. R. 11/ 2004, cos? com
aggiornament i dei guadri conoscitivi predi s
5, lett. f, per i piani degli interventi e le loro variamn |, secondo quanto pre
dell a nuova | egge, a modi fica dehi cdemma 1
necessar.i per | 6attuazi one del | e mi sur e e

contenere il consumo di suolo e a promeravi processi di rigenerazione urbana

sosteni bil eo.
Ampliate significativamente in materia sono, dunque, anche le funzioni della Giunta

regional e. Ed alla stessa | dé6art. 18, con |
L.R. 11/2004, é dato pure divol gere fAatti vit"’ di monitor ¢
strumenti urbanistici comunali e della loro attuazione, anche mediante la rilevazione

sistematica di i ndi catori appositamente in

tipologie, i parametrdi valutazione e i valori di riferimento degli indicatori e conclude
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speci fici pr ot ocol | iiserdpéeimeno,edsngue,anernpartgdipanti e nt i
all 00sser iatedrnin@ndo | e modal it"’ di i nters
integrazioned | | e r et i e dei sistemi informativi o.

3. Le implicazioni delle innovazioni sui PAT (articoli 20, 21, 28)

Le finalitaie la correlata disciplinradi cui al Capo | della legge sul consumo di suolo
comportano conseguenze anche in ordine ai contenutiaa@lpr ovazi one dei
assetto del territorio disciplinati dalla L.R. 11/2004.

Al l dart . 13 di guest a, relativo ai contenu
significative modifiche dall éart. 20 dell a
A) Laleter a f) del comma 1 dell 6art. 13 dell a
invero-t r a 4 da il RAT,aeterminasse il limite quantitativo massimo della zona

agricola trasformabile in zona con destinazione diversa, avendo riguardo al rapporto tra la
superficie agricola utilizzata (SAU) e la superficie territoriale comunale (STC).

Ora, ampliando significativamente la portata della previsione, ex art. 20, co. 1, L.R.

14/2017, la disposizione € stata sostituita: ed il PAT, in modo piu generale, deve

deer mi nare Al a quantit”™ massi ma di superfic
2 ) chefipud essere interessata da consumo di suolo in applicazione del provvedimento
dell a Giunta regionale di Cui al Irécantet . 4,

disposizioni per il contenimento del consumo di suolo e, in coerenza con lo stesso, la
aggiorna periodicamenteo.

Va ricordato che, con tale provvedimento regionale, la Giunta, entro 180 giorni

dal |l éentrata in vigor elredeslati@ha proviRedutoehfla2z 0 1 7

DGR 15 maggio 2018, n.668 | a quanti t”™ massi ma di consu.l
territorio regional e nel periodo preso a
comunitario di azzerarlo entro il 2050, e la sua ripanmie per ambiti comunali o
sovracomunali omogenei 0.

E | 6i mportanza della determinazione dell a
seminaturale che puo essere interessata da consumo ddl® ~ t al e iche | 6c¢
integrando, con la letterabis ) , | 6art. 14, c o+ heiatrodttolad el | a
possibilita di approvazione del PAT con le nfodi c h e doufficio nec
ARl 6osservanza del l i mi te quantitativo di c u
Va notato, peraltro, chd ovwviamente stato previsto c he | 6
Adi sposi zioni di novell azionedo recate dall
Asuccessi vament e al |l a pubbl i c-eome poccefa nel B
ricordato, approvato il 15 maggio 2018 con D@B68 fide |l | a gi unta regic
all édarticolo 4, comma 2, l ettera a) , e n
medesi moo.

B)l a |l ettera k) del primo comma dell dart. ]

PAT determinasse, per ambiti terrimdi omogenei (ATO), i parametri teorici di
dimensionamento, i limiti quantitativi e fisici per lo sviluppo degli insediamenti ed i

par ametr.i per i cambi di destinazione dobus
compatibili.

Anche qui nmnmaar2), 29Do s(tciot uendo tale disposi
portata: si prevede ancora la determinazione per ATO dei parametri teorici di

i nsedi ament o, ma aggiungendovi |l e dotazioni
fisici, d umdgiuzei)onei 0l epefcd o Asviluppo deglii
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di destinazione dbébuso e per gl i interv

perseguendo | 6integrazione dell e funzioni

potenzialita insediate dei tessuti urbani esistenti e il contenimento del consumo del

suol oo. ci ., , S i | egge, Afanche ai sensi del
conteni mento del consumo del intenderd chedpure e | a
altri criten, oltre a quelli della L.R. 14/2017, potrebbero indirizzare la determinazione di

Cui alla |l ettera k) del primo comma dell 6ar
C) Come not o, i comma 5 bis dell b6art. 48
che nfa sl edq@wiptroovael one del piano di assett

regolatore generale vigente, per le parti compatibili con il PAT, diventa il piano degli
interventi o.

Ed Aarecheqoui ndi , non nagk effettsdapianocadeyé internegin is ol 00
| 6art . 20,ntcomMmaehdo | a |l ettera r bis) al |
precisa ora opportunamente c he i PAT dev

regolatore generale sono confermati in qoaasampatibili con il PAT; taleompatiklita

e valutata, in particolare, con riferimento ai contenuti localizzativi, normativi e alla
sostenibilita ambientale delle trasformazioni previste dal piano regolatore generale
medesimo.

4. Le implicazioni delle innovazioni della legge sul consumo dsliolo sui piani degli
interventi (articoli 22-23-24-28)

A) Loéart. 17 della L.R. 11/2004 stabilisce
Sostituendo il comma 4 dell o stesso, |l 6art .
Ain attuaznahet detdi eci all édar t . 2, comma

verificare la possibilita di riorganizzazione e riqualificazione del tessuto insediativo
esistente, dando atto degli esiti di tale verifica nella relazione programmatica, di cui al

comma 5, ldt . a), che Aindica i tempi, l e prior
Loart . 2 sopracitato riveste iIimportanza f
concett o, i n precedenza sconosciut o, di f
cambiamento e laui copertura possono avvenire, eliminandone di conseguenza la
permeabil it "™, Aprincipal mente attraverso it
di compattazione del suolo dovuta alla presenza di infrastrutture, manufatti, depositi
permanentidimaer i ali o attrezzatureo.

Qual or a, a segqguito di tale verifica, risu
programmare i ntervent. di nuova urbanizzaz
comma 4 bis nell dart. ldadel |l 22Ld&lL 1 a1F 200 e
del suolo, al Comune sono attribuite delle nuove incombenze.

a) ! Comune (lett. a) deve procedere nal |l ;
definiti ai sensi del |l dart . 1 3 ,to deiadati 1, | e
contenut.i nel guadriex artt @4 deBlacleggei I/804-72soloma c i ,

successivamente alla pubblicazione nel BUR del provvedimento della Giunta regionale
approvato con DGR n.668 del 15 maggio 2048 Cui al |l 6ard),.enel, comr
Comuni interessati dal provvedimento medesimo ( su cui v. paragrafo 3).

b) La |l ett. b, del comma 4 bi s, ri prende gl
legge urbanistica regionale, prima della sua sostituzione, ma con alcune itnportan
mutamenti.

l nver o, i testo previgente stabiliva <che
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interventi di nuova urbanizzazione o riqualificazione, il Comune puo attivare procedure
ad evidenza pubblica, cui possono partecipare i proprietari iegiobili nonché gli
operatori interessati, per valutare le proposte di intervento che risultano piu idonee a
soddisfare gli obiettivi e gli standard di qualita urbana ed ecolagidnientale definiti

dal PATO.

Ora-el|l i mi n a t-,@ stabllito dhgdiu ,Clo mune procede (quindi
di procedure ad evidenza pubblica: per valutare le proposte di intervento che risultino

Afi donee in relazione ai benefi ci apportat
ambientale, sociale ed economida efficienza energetica, di minore consumo di suolo,

di soddisfaci mento degli standard di quali it
|l mmutata | a conclusione della procedur a,
L.R. 11/2004.

B)Quanb al |l 6ef ficacia del P. I ., gi 7 I éart. 18
decor si cingue anni dall dentrata in vigore

aree di trasformazione o espansione soggette a strumenti attuativi non approvate a
infrastrutture e ad aree per servizi per le quali non siano stati approvati i relativi progetti

esecutivi, nonch® i vincol preordinat. al
prevedevalanormain f i no ad una nuocaa, dsiscapdliinaa ulrda
relativo alle Aaree non pianificateo.

Con le modifiche apportate a tale disposizione dac o mma 2 d e Isositwio t . 2 3,
i comma 7 dell éart. 18 della | egge 11/ 200 ¢
estab ora fissato che |l a Anuova disciplina d
centottanta giorni dall a decadenza con | e
Adecorso inutilmente tale termine s3i00proced
Vo |, per ., una nuova significativa (e disc
programmazione del Comune) possibilignerosac he | 6dar t . 23, cC omma
con | 6introduzione del comma 7verb,iperlenel | 6 a
previsioni relative alle aree di espansione soggette a strumenti attuativi non approvati,

Agl i avent.i titolo possono richiedereodo ( ma
Comune | a proroga del t er mivnieo qvueirnsqauneennntaol oe
contributo determinatb evi dent ement e dal Comune) in mi
cento del valore delle aree considerato ai

confida davvero, "ad interventi per la rigenerazioneangb sostenibile e per la
demolizione" (é da supporre, visto che non lo si dice, delle opere incongrue e degli
elementi di degrado). Tale contributo, che peraltro solleva dubbi non trascurabili sulla
residua consistenza della potesta pianificatoria comudalea essere corrisposto entro il

31 dicembre di ogni anno successivo alla decorrenza del termine quinquennale: e quindi,
sembrerebbé& ma cio solleva ulteriori perplessitaanche per un numero indefinito di

anni.

Loomesso o0 parzialédovemedmanhao dempadrmnaa

oggetto di proroga e | 6applicazione dell e
L.R. 11/2004.

C) Va, infine, notato come nell 6art. 18 t e
degliinterventipe ar ee commer ci al i destinate a medi
|l egge i n commento abbia aggiunto il comma
| 6applicazione delle disposizioni regional.i

valutae le proposte di cui al comma 2, il Comune assicura in ogni caso la priorita al
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recupero di edifici esistent.i e di ambiti u

5. Riqualificazione e credito edilizio (articoli 25 e 28)
Al sensi del | 6 darLR.11/3064, il Cbmiune¢ comlrRAT, indvidua, tra

|l 6al tr o, Al e eventual.i oper e i ncongr ue, (
miglioramento della qualitd urbana e di riordino della zona agricola definendo gl
obiettivi di ripristino e diriqual f i cazi one wur bani sti c al, paesa
noncha®, giusta | 6aggiunta operata dal comm
suol o, Afener-getiotcarei ahauliiaanebd ent al e del
realizzare e gliindir z z i e |le direttive relativi agli i
La demolizione delle opere incongrue, | 6 el
realizzazione degli interventi di miglioramento della qualita urbana, paesaggistica,
architettonica, energeticadir aul i c a e ambiental e di Cui
determinano un credito edilizio .

Ci, avviene ora, come previsto dal 2A comr
gl i interventi di riordino delle zone agr.
Il citato comma 5bisi nt rodotto nell 6art. 36 dell a L.F
legge regionale sul consumo del suglor eci sa che figl:ii i ntervent
agricola sono finalizzati alla riqualific.
esistente, alla riduzione della dispersione
suol i i mpermeabilizzat.i e di aree occupate
Al pi ano regol atore comunal e i ndi vidua,
del 6articolo 13, comma 1, l ettera f)o (su
destinare alla rilocalizzazione e alla ricomposizione insediativa di edifici demoliti per
finalit™ di Cui al presente ¢ o miwazzazigne ef er i t
consolidata di cui alilidarqtuiadcel o rledv,e dceo mma Pl

aree di urbanizzaione consolidata in cui sono sempre possibili nuovi interventi di nuova
costruzione o di ampliamento di edifici esistenti attuabél nspetto delle norme
tecniche di cui-fiamlonch®md e3 moldeat i t " c ai rico
edilizio. Sono in ogni caso tutelate e valorizzate le testimonianze del territorio agricolo ed
incentivati la loro conservazione e il loro reewo ai fini della promozione del turismo

rural eo. A tale proposito, facendo rifer
supporre che il legislatore si riferisca al piano degli interventi, visti i subito dopo
individuati limiti posti dal PAT e quantotsa bi | i t o dall 6dart. 36, C

11/2004: ma ben avrebbe potuto essere piu preciso al riguardo.

Sono, dunque, sensibilmente implementati gli interventi per cui € previsto un credito
edilizio, essendovi ora ricompresi anche quelli di riqualifioagi energetica ed idraulica

e’ nei termini sopra vistiquelli di riordino della zona agricola.

Muta parzialmente | a stessa definizione di
della L.R. 11, cosi come sostituito dal comma 3 della legge rdgi@d&£004): esso non

~ pi¥% inteso come fAquantit”™ volumetricaodo m;
seguito della realizzazione degli interventi di cui al comma 3 ovvero a seguito delle
compensazioni di Cui al | deéinibile, dun@ue, adjeelchea | e g ¢
pare, (solo) in termini di cubatura. Ed il P.l. individua e disciplina, come in antecedenza,

gl i ambi ti I n culi ~consentito | 6utili zzo
| 6attribuzione di rienmdziicait idi mediafnicchaebidii tiApr
|l ocali zzateo: e sempre finel ri spetto dei p a
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1, l et t . k) o, cos? come sostituito dall 6a
paragrafo 3). E, come sopreidenziato, ed in relazione a cio, pare di dover ritenere che

sempre al P. 1. spetti |l a fissazione dell e |
per gli interventi di riordino della zona a
In ogni caso, la parzialmente nuova disciplina del credito edilizio dettata dal novellato

comma 4 dell dart. 36 della L.R. 11 =~ stato
pubblicazione nel BUR del p rappvovawdonmMER t o de
n.668 del 15 maggio 2018 d i Cui all dart. 4, comma 2, | e
dal provvedi mento medesimoo (art. 28 L.R. 1

6. La formazione dei Parchi agrepaesaggisticisovracomunali (art. 26)

La costituzione di parchi locali di inteses sovracomunale (PLIS), che, pur non
rientrando nell el enco dell e aree naturald]
Comuni adiacenti di omogeneita di assetto culturale e paesaggistico dei luoghi, e stata
particolarmente cospicua nella regidrambardia.

Non cosi in Veneto.

Ma dopo | 6adozione (con DGR 10/ 4/ 2013, n. 4z
della valenza paesaggistica al PTRC, adottato con DGR 372 del 2009, vennero presentate

alla stessa delle osservazioni mirdrger la tutéa e la valorizzazione del territorio, del

paesaggio e delle attivita agricole, e con valenza ben superiore ai succitata PaiSi

che la Regione favorisse la formazione, anche attraverso appositi progetti strategici, di
parchi agrepaesaggistici soamcomunali.

I PTRC con valenza paesistica € fermo su un binario morto. Ma la Regione ha
sostanzial mente fatto proprie e recepite

14/ 2017, i gual e ha inserito, a ltivacabemma 6
competenze della Regione in materia di paesaggio), la lettera i bis), che prevede appunto,
tra |l e attribuzioni dell a Giunta regionale

Parchi agrepaesaggistiesovracomunali, per la tutela e la @atzazione del territorio

rurale, del paesaggio e delle attivita agricole, anche con la partecipazione dei produttori

| ocal i e degli abitanti del-pricatoadungue). i Nt er es s
Le finalitai e le potenzialitadei parchi sononolteplici. La prima é ovviamente, vista la

legge in cui e previstaquel | a del | & Afarresto del | a di
conseguente cont eni me n tacontdstudlment®irpaanimaana e | S
alla formazione di una rete ecologica eat@ scala territoriale ed alla salvaguardia della
biodiversit"™, alla riconversione dell dagri
delle tradizioni locali, al ritorno alla terra con il recupero dei terreni abbandonati o
sottoutilizzatie lac@z i one di nuove economie connesse
beni storici e culturali presenti nel territorio rurale e alla creazione di itinerari culturali.

Ed infine, quasi con clausol a di chilausur a,
bell ezza e il decoro del paesaggi 060.

Sotto il profilo vuoi culturale e paesaggistico che economico, le potenzialita non paiono
mancar e. Bi sogner”™ in concreto vedere se |
i ncontrer ™ | 6asdegiabtamti. d e i produttor. e

7.L6ul teriore implementazione dell dattivits@

(articolo 27)
AN sensi del | 6articolo 46 della L.R. 11/ 20
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regionale ha adottato appositi atti di indirizzoo®rinamento su svariate problematiche
di interesse comunale in materia di urbanistica e paesaggio.

Or a, con | 6introduzione della | ettera g bi

ur bani stica regional e, | 6 arhd impo&td alladGunth a L. R
| 6obbl i go-mé&i sa&catat dnessare termine alcuno p
guanto di guanto era stato a suo tempo preyv
- un nuovo atto di indirizzo e coordinamentoedir t o a i Comuni . Lo st e:

metodologia per la definizione dei bilanci energetici in ambito comunale ed
intercomunale e i sussidi operati per la messa a punto delle misure e delle azioni del
governo del territorio finalizzate al contenimentoi d®nsumi energetici degli

i nsedi ament i, al mi gl i oramento dell 6effici
pubbliche e private, alla razionalizzazione delle reti di produzione e distribuzione di
energia in ambito urbano, in accordo con il pian@ergetico regionale e con le

di sposi zioni statali e regionali 1 n materi a
La disposizione, per vero,  un pood criptic
Il della L.R. 14/2017 e, bene o male, tutte dirette ad evitare consumo di suolo: a@iiche s

mi gl i oramento e | a razionali zzazione del |

contribuire ad una qualche rigenerazione e ad una migliore vivibilita degli edifici esistenti

(e comportare allora, forse, talora, quella riqualificazione energeticape ora previsto

credito edilizio).

Si confida ad ogni modo che | 6atto che ve
riguardo.
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Politiche per la qualita architettonica, edilizia ed ambientale per la riqualificaziqrer
la rigenerazione
di Giancarlo Ghinello

Léarticolo in commento pone i pdumaionakmsm za | O €
una complessiva cultura progettuale capace di contribuire in maniera decisa alla messa in

atto di corrette azioni di tragimazione (edilizia ed ambientale), utili a migliorare le

condi zi oni del vivere e dell dabitare, ovvVvel
(antropizzato e naturale), sostanzialmente tali da concorrere al generale sviluppo e
benessere della Sodet

Il territorio, per attrezzarsi alle nuove sfide competitive ed assicurare alle future
generazioni un ambiente di vita adeguato, deve riuscire a passare da una logica legata alla
crescita Aquantitativao ad unmrdendooagadella anc or

pi % recente organi zzazione spazial e, 0Ss
cont empocroann eii t§wal i Ci troviamo a conviver ¢
rivedere il modello di sviluppo territoriale vendtgo onend o al ortaneardélla o | 61

qualita della vita per le generazioni attuali e future, la salvaguardia della salute,

| 6equil i brio ambientale, l a tutela degl:i e
territorial e, |l a pr oduzi ohadrovaogcomponentogoer | 60 d
tramite della nuova normativa finalizzata a ridurre progressivamente il consumo di suolo

non ancora urbanizzato per usi i nsedi ati vi
europeo di azzerarlooeftoontehi O®B®t0e deél cad
riqualificazione, rigenerazione e miglioramento della qualita insediativa) annovera anche

| 6articolo 9 di n o s Politiche pen ka eualitds achitettonica, | at i v «
edilizia ed ambientale, per la riquéitazione e per la rigenerazioae

Analizzare il paesaggio urbanointeso qualep aes aggi o ,destitdisbeaorat ual i t
obiettivo primario tra le politiche territoriali, ed in particolare degli strumenti di
pianificazione, al fine di individuare isole dlegrado e di scarsa riconoscibilita,

marginali, con situazioni spaziali non definite, i vuoti generati da una progettazione
incompiuta, spazi ambigui tra forme definite, infrastrutture obsolete, aree dimesse,
ovvero porzioni di territorio ove sia possilal prefigurare nuovi scenari urbanmuove

aree di progetto urband cui ruolo & quello di configurare e connettere frammenti di

territorio, rileggendo e reinterpretando il legame con il contestcreandonuovi luoghi

pure per le aree di margine che sagu il continuo del costruito, anche partendo da un

disegno e da una nuova concezione deifeastrutture urbanecome occasioni di

progetto architettonico

Si tratta di stabilire nuovi criteri, indirizzi, metodi e contenuti degli strumenti di
pianificazine territoriale ed urbanistica per il recupero della funzionalitd del suolo
attraverso | dassunzione di pol i ti wadloee di SV
ambientale del suo]gpertutelare e valorizzare il territorio apertoe perpromuovere il

riuso, la riqualificazione e la rigenerazione urbana sostenibile, integrata, contestuale,
inclusivadelle aree di urbanizzazione consolidata e degli spazi residuali di bordatura

capace di coniugare le aspettative di tutti i diversi attori impegnati estguprocesso,

finalizzate al miglioramento delle condizioni urbanistiche, abitative, ssmmomiche,

ambientali e culturali degli insediamenti umani, prestabilendo modalita di redazione dei
Aprogett. déintervent o0 daiabiladile aei soggetti con i
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pubblici e privati interessaiti tenendo conto delle identita espresse dal territeridegli
scambi relazionali utili a migliorare Kcurezza urbana

L6Architettur a, qgui ndi , i nNntesa coesserepri mar
collettivo, di qualificazione del costruito e del paesaggio, con evidente beneficio
soprattutto in termini di qualita della vitd.a promozione della valorizzazione territoriale
attraverso laqualita architettonica e paesaggisticasuolo, territoriq paesaggio,
ambiente, progetto, architettura

Un suoloin condizioni naturali fornisce al genere umano i servizi ecosistemici necessari
al proprio sostentamento (servizi di approvvigionamento, di regolazione, di supporto,
culturali, ecc.). Allo stesso tgn € anche unaisorsa fragile che viene spesso
considerata con scarsa consapevolezza e ridotta attenzione nella valutazioaetettegli
derivanti dalla perdita delle sue funzioni

L 6so del suolo i nvece, un r i fl es s ocopgrauda debsualont er a z
e costituisce quindi una descrizione di comesuolo venga impiegato inattivita
antropiche La direttiva2007/2/CEo definiscecome unalassificazione del territorio in

base alla dimensione funzionale o alle destinazioni socioeconomiche presenti e
programmate per il futurdad esempio ad uso residenziale, industriale, commerciale,
agricolo, silvicolo, ricreativo, ecc.).

Il territorio, in tutte le sue componenti, culturali, ambientali, naturali, paesaggistiche,
ur bane, i nf r asthbenetcomunkea |cadatterecuaitsirio ied indivisibilee A
che contribuisce alleviluppo economico e socialegionale e nazionale.

Il governo del territorioconsiste nellasonformazionenel controllo e nellagestionedel
territorio, quale bene comune di carattere unitario e indivisibile comprende

| Gurbanistica e | o6edilizia, [ pr osgrvizommi I n
alla popolazione e alle attivita produttive, la difesa, il isanament@eniservazione del
suola Lpeliticied d e | g o v er n garardisedno la graduazione meglo

interessi in base ai quali possono essere regolati gli assetti ottit@laderritorio e gli usi

ammissibili degli immobili suoli e fabbricati in relazione agli obiettivi di sviluppo e di
conservazione e ne assicurano la piu ampia fruibilita da parte dei cittadini

i P eaesaggiosi intende ilterritorio espressivo di ientita il cui carattere deriva

dall 6azione di fattori naturali, umani e d
comma 1, del DCotlgse dei 4Bé 20D 04 ujfacsaggia | i e
come rappresentazione materiale e visibile)

L6ar t .Corvendomé Humpea del Paesaggidottata dal Comitato dei Ministri del
Consiglio d6Europa a Strasburgo il 19. 07. 2
ratificata con | apadsaggionquale patté @eDtérriow ficpnzerel a d i
percepito dalle popolazioai .

L a Convenzione i mpone astabilire e Sattuare ipolitishe t t os c r
paesaggistiche volte alla salvaguardia, alla gestione, alla pianificazione dei paesaggi

(articolo 5, letterab), della Convenzione)mediante il perseguimento di obiettivi di

Aqual it”™ pacdlag lgtiesl)).i cao

Indipendentemente dalla ratifica della citata Convenzione, un importante aspetto del
modello di tutela integrata del paesaggrcomprendente, quindi, gli intervieella sua

iri qual i ficaziopned gn " seneeepbttenietdbdart. 6
beni cul turald] e del paesaggi mriferimentoal di spo
paesaggio, la valorizzazione comprende altresi la riqualiimae degli immobili e delle
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aree sottoposti a tutela compromessi o degradati, ovvero la realizzazione di nuovi valori
paesaggistici coerenti ed integrati

La citata formulazione del Codice dei beni culturali e del paesaggio sembra offrire gia

una signift at i va base nor mat i gualitd adchitgitonicd e ge bhk a o n.
tematica delldutela integrata del paesaggio

L6 es er cipaeriodi pémficazionen o n pu., non t evalere e cont
ambiental® .
Il potere di pianificazione urbanistca no = funzi onale solo al/ ¢

all 6ordinato svi |l uimpgansideraziore idelle divers e¢igologte @ir r i t o
edificazione distinte per finalita (civile abitazione, uffici pubblici, opifici industriali e
artigianali, ecc.), massoé funzionalmente rivolto alla realizzazione contemperata di una

pluralit?” dointeressi pubblici, che trov
costituzionalmente garantiti amidiente dunque,c ost i t ui sce i nevitabil
(anche)d e | | 6 e s e tercdi panifacazidnie urlpaoistica e di autorizzazione editizia

cos3 come, specul ar ment e, | 6eserci zi o dei
t ener e cvalore ammbiediteld , fia l fine di preservarl o e

conservazione ¢o le modalitd di esistenza e di attivita dei singoli individui, delle
comunita, delle attivitd anche economiche dei medesimi (rif.: C.d.S., sez. IV, n. 839 del
19.02.2015).

(! pri mo comma del | 6ar tespticdd riterim@ntodabaigualaa L . R. r
architettonic@ da per segui pregettazmrbi acihfasendo praprie fie

necessit?’ di ccarattere bunzsooate nformal@, paesaggistico, ambientale e
social@ da assumere come <criteri i né dellanat or i
reali zzazionéagadaht Depara 6ar moni co i nserim

contesto urbano o extraurbano, contribuendo al miglioramento dei livelli di vivibilita,

fruibilitd, sicurezza, decoro e garantendone il mantenimento nel &empo

Uncaoretto inserimento dell dintervento nel c
sempre piu da una progettazione architettonica di qualita, capace di rispondere ai
manifestati bisogni generali (paesaggistcobientali e sociali), quindi di assicurare
condizioni di godibilita e di sicurezza stabili nel tempo e di ridare significato e senso allo

spazio in cui viviamo, consentendo di riaffermare la sua identita (salvaguardando saperi,
culture e tradizioni locali, valori che conferiscanotetritorio cardteri di specificita e

distinzione).

(épl 1 6i dea di una architettura indifferente
incapace di stabilire una relazione non solo con la storia e la geografia del luogo che
interviene a modificare e a creare, @pone la necessita di una risposta e(ste)tica alla
crescente domanda di qualita proveniente dal mercato.

La nostra societ”™ infattd.i chiede proprio a
grandi temi della contemporaneita che sono la domandaalspda qualita urbana,

| 6ambi ent e, |l a residenza, la mobilit”™, wuna
( é) emer ge il bi sogno di far percepire [

superandone la visione del funzionamento atomizzato chéfide ogni edificio come

ambiente isolatg...). *?°

Il territorio, i nteso non solo come spazio fisico s
riguardatoi al tempo stessb come una risorsa, materiale e culturale, economica e civile,

120 4 a €ingfie voci sulla venustas in architettora P a o http://wé\e.@ptitit/cms
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i nsi esteturd d basef aioe il supporto degli insediamenti, € il luogo della

memoria collettiva costituita dall éaccumul a
corso della storia a formare | 6identit” SO
abitanti.

Lo strumento di pianificazionaleve essereconsiderato in rapporto alle ricadute
temporali delle scelte e dei processi da awiar

Nel tempo si € andato evidenziando sempre piu come uno sviluppo equilibrato e
sostenibile del territorio si pud ¢iare solo attraverso una politica di alleanze con i
soggetti istituzionali e con tutti gli operatori interessati per organizzare e attuare progetti

orientati da obiettivi condivisi. Il Pianopino-progettg I n  q strarhentd - di |
process0 ,  tneemh@sioafiunaccordd e strumento per | a def
successivi.

Al l 6interno del Asi st emao @regettmme suonpdri antptour tt

quello complesso: e la forma privilegiata per far convergere reti multiple di attori e
strutturarle secondo specifici modelli di svilupposeei@ o nomi co ri spettoso
locale. Anche a livello regionale il susseguirsi delle norme in materia urbanistica
(dall 6assetto e wuso al governo delfetta erri to
auspicato: 0 C C centraléa del pragetfoe r Remre olta emer e qua
far convergere la dimensione tecnica, amministrativa, econeimigoziaria, sociale ed

ambientale dei processi di intervento.

La fAqualit?’ d eslva perr raggiengeteoobiettivi di dcanmpatitivita: dal
masterplanstrutturale (P.A.T.l. / P.A.T.) alla formulazione del Piano esecutivo (P.l. /
P. U. A. ) cgstauired po & c giustd misurd@ n e | r ilusgo e tel U0 d e |
genius loci

Nella primalezb n e de |l RPragaitard un kdifico. @tto lezioni di architetturg
Ludovi co Quar on architetiuia degba esserecnecessariaménte formata

dal |l 6i ntegrazione di tutte | e sue parti, s
detaglio delle fasi e delle parti di progetto. Indicava come le componenti che devono
intervenire per una corretta progettazione sono state gia chiarite e codificate in passato
nei di eci i bri sull 6architettur ae tei Vitr
componenti vitruviane necessarie in ogni costruzifimaitas (solidita, nella statica e nei
materiali),utilitas (utilita, nelle funzioni) evenustagbellezza, estetica).

C h iprogetta architettura deve utilizzare | aenustaspen scenza
amalgamare le conoscenze razionalifidnitas e utilitas (successione di operazioni

razionali e irrazionali). Non bisogna considerare una di queste tre componenti piu
importante delle altre e concorrere al suo raggiungimento a discapito telEesolto

I mportante tenere sempre pr esua ditltgo dhea nece

s6intreccia ar moni camente nell a mente
Gli interventi di modificazione del territorio, rispondendo a criteri stilistici non casuali,
possono contribuire ad umai qu al i f i ha@tat unamoe cosd kedlizzando un

evidente progresso civile e culturale della societa.

L obiettivo di fondo dovrebbe essere quello di affermare che la qualita dei progetti di
trasformazione del territorioe quindi di ogni atto riggad ant e | 6i nseri ment
opere nei di ver si ambienti naturali ed wur
esistente, la conservazione, la tutela e la valorizzazione del paesaggio e dei beni culturali
pubblici e privati, la realizzazione e la nevdizzazione delle reti infrastrutturalf)yeste
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un fAinteresse pubblicoo e in gquanto tale ¢
(interesse pubblico primario dell dattivit?’
In definitiva, anche netostro Paese il tema del riconoscimento e della valorizzazione del

ruolo della progettazione deve considerarsi parte integrante della piu generale questione
dell a riqualificazione dell architettura e
che a loo volta contribuiscono a definire i livelli di salvaguardia dei valori culturali,

storici, artistici e paesaggistici che caratterizzano il territorio.

Léauspicat a esplicitazione nel gualigat r o or
architettonic@ n o n p fermarsi gllasua definizione astratta e generale. La qualita
architettonica si invera, nella nostra societa e nel nostro tempo, thiama ed esplicita
valorizzazione del |edimaunadivs ¢ i pldiinaprsoegreitat ad &

professiors t i i mpegnat.i nel campoAnd,elut bar béaat st v
progettazione dovrebbe essere finalizzata al perseguimento della qualita architettonica

ner qgualit?” architettonica si i ntechede | 6es
recepisca le esigenze di carattere funzionale ed estetico poste a base della progettazione

e della realizzazione dell opera e <c¢che ga
i ntegrat o, i suo armoni co inserimdant o ne
paesaggio e dell 6assetto urbanoo.

ASono ricompresi nell 6ambito di applicazi
trasformazione del territorio e, quindi , 0
opere nei di ver si a mbtilizzazibne deh gatrimmoni@ édilizoe d ur

esistente, la conservazione, la tutela e la valorizzazione del paesaggio e dei beni culturali
pubblici e privati, la realizzazione e la modernizzazione delle reti infrastruttbirali.

Cosi recitano rispettivamente primm0 secondo comma del |l éartico
fiLegge quadro in materia di valorizzazione della qualita architettonica e disciplina della
progettazion6, comuni cato alla Presidenza del Sen
Il favordel | 6or di nament onti di wnaovalerinzaziane idellacooalith r o
architettonica  r e RosoluBowedeli Consiglio sullapgeatita | t r o,
architettonica dell'ambiente urbano e rurale n . 13982/ 00 del Consi
europea del 12.01.2001, nella quale soimca g gi an o g | ad int8nsifecare gli me mb r i
sforzi per una migliore conoscenza € promo
urbanistica, nonché per una maggiore sensibilizzazione e formazione dei committenti e

dei cittadini alla culturaarche t t oni c a, ur ba,gqand@apaes g ovVeri
la qualita architettonica attraverso politiche esemplari nel settore della costruzione
pubblicad .

Alla vigilia dell dédincontro annuale del Wo r
gennaio scorsi i Mimtri della cultura europei si sono incontrati a Davos, su invito del
Presidente della ConfederazioneVersoluwmaeti ca.
Baukul tur di al tba qualit”™ per | 6Europa
Con il termine ABaukul tur o rsasfimrtneanrdee loGganmk
costruito, includendo anche el ement. pr oge

naturale. LaBaukultur vede le costruzioni e le infrastrutture esistenti, le creazioni
architettoniche contemporanee e i monumenti del patrimariorale, gli spazi pubblici

e i paesaggi come unbéunica entit"™, e si roi
sviluppi urbani di ampia scala, tanto ai mestieri tradizionali e alle competenze locali che

alle tecniche innovative.
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La Dichiarazionadi Davosmette in risalto il ruolo centrale della cultura per la qualita
dello spazio di vita delle persone ri corda <c¢che ficostruire
contribui scebeaecpgmrnes eg sipri & gial che fAnon pu, e

democraticopaci fi co e sostenibile se I a cultura
Non si tratta, a ben vedere, di un principio estraneo al quadro costituzionale vigente. La
previsione dell dart. 9, Iss=mmdo dubla Repubhbirca , del
fiTutela il paesagio e il patrimonio storico e artistico della Naziané non solo

l egi tti ma l i ntroduzi one di una di sciplir
architettonica, ma per certi versi la impone, configurandosi come un principio generale

che necessitadinme di attuazione per inverarsi nel/l
L6éobbligo costituzionale di promozione del |l

che grava su tutte le articolazioni della Repubblica (e quindi tanto sullo Stato, quanto su
regioni ed enti localj)impone di accogliere e favorire anche quella direttrice primaria

dell a cultura contemporanea <c¢che si esprin
progettazione architettonica. Attivit?’ che
protezionedelpmo e del secondo comma dell édart. 9 o

Il preciso dovere ditutela del paesaggio e del patrimonio storico e artistiella
Nazione impone, nel concreto, @iomuovere criteri di trasformazione del territorio che
non rispondano soltanto aekigenze di funzionalita e redditivita

Siamo in unbdepoca di profonde metompior f osi
centrale dell darchitettura  imparare ad a
accogliere il cambiamento in corso [clitettura e la disciplina che trasforma nel tempo

| 6ambi ent e c he Ci circonda e c he interagi
indispensabile che si misuri con le grandi questioni di questo secolo: lo sfruttamento delle
risorse naturali, lo sviluppo sot eni bi | e, [ processi di i nur
convivenza e la sicurezza.

S e dudita architettonica =~ d a unrbéne pubdbéco primarida assoggettare

alla tutela dello Stato, ad essa deve conformarsi chiunque intenda realizzareliopere
architettura, di qui la previsione che iispetto della qualita architettonicavenga

garantito in primo luogo nelle fasi della progettazione di ogni attivita di trasformazione
edilizia che richieda un provvedimento autorizzatorio 0 concessorio.

L 6 og dt promozione e valorizzazione della qualitd architettonica risulterebbe molto
ridotta se venisse fatta gravare esclusivamente sui soggetti pubblici, tralasciando del tutto

le trasformazioni del territorio realizzate dai privati.

[ r a p p opiarificaziane a e prégmamniazione , a tutti [ i vel |
undbesigenza <culturale ed operativa da per
efficacia, di imparzialita, di pubblicita e di trasparenza.

D a | Ndaa diilAggiornamento al Documentd Economia e Finanza Regionale 2-0 1 8

2020 (D.C.R. n. 183 del 13.12.2017), sono desumibili le linee strategiche su cui

| 6Ammi ni strazione regional e sar ’ i mpegnat ¢
annoverMSESAONE @87 dssetto del territorio ed dilizia abitatived (nel |l a
sostanza: dal Piano Cas&#no Cittg.

L6obbl famoeteddi cfonti nuamente richiamato nel C

accettare e confrontarsi con la crescente complessita degli sfondi europei e mondiali e
delle sfide iternazionali, riguarda praticamente i Comuni, le Citta ed i loro contesti, ove
le diverse problematiche si rendono palesi ed emergono in tutta la loro evidenza le
insufficienze e le possibili contraddizioni. gaestione urban&a bisogno di un pensiero

162



complessivo: si tratta di agire sulsgrutture (hardware capace di cambiare la vita delle
persone, ma anche sabftware ossiainvestendosulle risorse e sulle dentita Alla

perdita di identitasegue lgpper di t a di val ori , bdnecamunepett o,
Per questo € importante lo spazio identitaléocitta sono un insieme di tante cose: di

memor i a, di desideri, di segni déoun | inguat
questi scambi non sono soltanto scambi di merci, sono sadrplarole, di desideri, di

ricordi( cos?® I|Italo Calvino ne ALe citt”™ invisihb
(! secondo comma del | 6 a relencal® dzioni the véreahnb a L . R
espletate dalla Giunta regionale nell 6attu

edilizia ed ambientale, per la riqualificazione e per la rigenerazione. Nella sostanza la
Giunta regionale:
a) promuove la qualita edilizia e diffonde la conoscenza delle buone pratiche;
b)i ncentiva | a promozione del /2006 di | i zi a sos
c) promuove ed attiva concorsi di idee e laboratori di progettazione;
d) definisce parametri di eesostenibilita degli interventi di riqualificazione urbana e di
rigenerazione urbana sostenibile;
e)incentiva | 6el aborazionédi di usiin@aneianall ¢a
delle buone pratiche per la valorizzazione del verde urbano e, in generale, degli spazi
urbani aperti, pubblici e privati, nonché per la realizzazione di boschi cittadini (anche
con riferimento alla L. n. 10/2013, norme swloluppo degli spazi verdi);
f) riconosce apiani ed aiprogettiche abbian@ontenuti particolarmente qualificanti ed
innovativi per qualita edilizia ed ambientdk possibilita di fregiarsi dello stemma e
del logo della Regione, valorizzando tale ricommemto fra i1 criteri per
| 6assegnazione di eventuali finanzi ament |
regionale nel campo della pianificazione urbanistica e territoriale, dei programmi di
rigenerazione urbana sostenibile e della progettazione
Rammemando la normativa regionale in materia gibverno del territorioed, in
particolare, a quanto dettato in merito alla pianificazione urbanistica comunale esplicata
per tramite del Piano Regolatore Comunélearticolato in disposizioni strutturali,
contenué¢ n e | P. A.T., ed in disposilpbstemento oper at
urbanistico che, in coerenza e in attuazione del P.A.T., individua e disciplina gli
interventi di tutela e valorizzazione, di organizzazione e di trasformazione del texritori

programmando in modo contestuale la realizzazione di tali interventi, il loro
completamento, i servizi connessi e le infrastrutture per la mabilitavale la pena
evidenziare che timpari gfu@aonntoe cwtnicerae&l | B.alp.p
~ annover atpmntuaiao @dr da qualita afichitettonica e la mitigazione
ambientalé (ar t . 17, comma 5, l et t . d) , L. R. n.

Quasi tutti i Comuni del Veneto si sono dotati di questo documento attraverso il quale
disciplinanole azioni prog#uali e costruttive esercitate in corrispondenza dei tessuti
insediativi omogenei propri degli ambiti urbani (residenziali e produttivi, spazi urbani) ed
extraurbani (rurali), nella maniera piu ottimale possibile, ai fini di raggiungere un
armonioso inseémento nel territorio di appartenenza, quindi nel paesaggio.

Se, come gi ”~ evidenziat o, | 6obi ettivo di f
progett. di trasformazione del territori o,
costituisceoget t o di un Adiritto dei cittadinio (
concepire uno spazio e nel concretizzare |

produrre lagiusta architettura ai fini di una coerenza complessiva degli strumenti di
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pianificazione operativa, su scala territoriale), sicuro interesse potrebbe costituire

l 6i ni zi ati va r egi doouménw® urdstariondiridzg crim@dgére&i\ri @ 1 n ul
linee guida, da utilizzare quali riferimenti utili per i Piani Regolatori Ceatiu***

Quanto sopra potrebbe costituire valido sussidio operativo tenuto conto anche delle

rilevanze introdotte dalla D.G. R. n. 1896
Regol amento Edilizio Tipo in baseomunl | 01 nt €
concernente | 6adozi onTei pdoeldiRecgwil aanlelnd ar tEidd c

sexies del D.P.R.™6 giugno 2001, n. 3800
Considerato che nel B.U.R. n. 51 del 25.05.2018 ¢é stata pubblicata la D.G.R. n. 669 del
15.05.2018 r e ¢ a nduggeriniehtii operaivi myolti & aComeani per

| 6adeguament o al -Riego | anReENTt)00, Edi | cenbenut
AProntuario Tecnico per | a Qualit” Ar chi
nel | 6 ambitold IB: Didpedizionii per la quata urbana, prescrizioni costruttive e

funzionali i Capo V: recupero urbano, qualitd architettonica e inserimento
paesagggistialolbbuopo el encat.i in maniera id
del |l 6l ntesa tra il Go v er amcepitd seliveRoeaagionale. i e i
Questa operazione consentirebbe a tutti i Comuni veneti di assumere in maniera univoca

e omogenea i criteri e le linee guida fissati a livello regionale in sede di adeguamento
secondo | a procedur aer dettadLiRc m t1H200d,e0bslaerrot i ¢ o |
diciotto mesi dalla pubblicazione nel B.U.R. n. 51/201&uindi di conformare /
aggiornar e A poeomtuard per fa@ualtdaadchitettonicdie la mitigazione
ambiental®@ pr edi sposto i ePbkede di formazione d
(! terzo comma del |l 6articol o elladadessianelL . R. r
di finanziament. regional.i i N mapregedan@ d i g (
azioni per la realizzazione di interventi di rigenerazione urbanatenibile nonché di

i ntervent. vol ti a favorire | 6insediamento
colture nei terreni agricoli incolti, abbandonati, inutilizzati o, comunque, non piu

sfruttati ai fini agricolido . Anal ogament e pn cdffattano irdeovent 8 t

di recupero di edifici e di infrastrutture nei nuclei insediativi in zona agricola, nonché il
recupero del suolo ad uso agricolo mediante la demolizione di opere incongrue o di altri
fabbricati rurali abbandonath  conasdiuto il medesimo ordine di priorita.

121 | a Direzione Urbanistica e Paesaggio (Osservaterigi onal e per i | paesaggi o),
di Compatibilit”™ Paesaggisticao (art. 146, D. Lgs
il Paesaggi oo (Quaderno n . Prodtyario Tecnia | perglaa Qualitat e una
Architettonica .
I n guesto senso: | a Giunta regionale dell 6Umbri a
n. 6/2010 per la promozione della qualita nella progettazione architettonica; nel Lazio architetti e
avvocati ancora nel 2012 hanno presenta® iniziativa finalizzata al riconoscimento, tramite specifica
leggere regionale, della qualita architettonica e disciplina della progettazione finalizzata a tutelare la

qualit”™ dell darchitettura e del p rbbligee atttatmender c hi t et
nell a Regione Puglia — al l avoro il itavol o dell a
accademici, giuristi, esponenti degli ordini professionali, dirigenti e tecnici regionali che hanno accolto

I 6invito deaell dNsdassetatca a partecipare all el abor

sulla bellezza.

122 | o schema di regolamento edilizio tipo e i relativi allegati, costituiscono livelli essenziali delle
prestazioni concernenti la tutela della concorrenzdisgtii civili e sociali, che devono essere garantiti
su tutto il territorio nazionale.
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Ai sensi del quarto comma della L.R. n. 14/2017 i Comuni possono stigolavenzioni

con gl I mprendi tor.i agricoli, ai sensi de
del | 6arti col o Pperldsbldimentadelle azioni & cui/al2edzd doinma.
Concludendo, alla luce dei princiopi i nfor

contenimento del consumo di suolo, cosi come derivante dalle disposizioni di cui alla

L.R. n. 14/2017, ossia:

1 | 6 ansimaudelladimensione paesaggisticao me ambi t o pri vil egi at
nuovo progetto urbano;

1 la restituzione del suolo consumato anche attraverso la rinaturalizzazione, il riuso, la
riqgualificazione e | a r i gesadelderitomonma fAi nt e
anche Acontestual eo, ovvero dell e aree di
dei bisogni, fabbisogni ed esigenze espresse dalla collettivita;

1 la riorganizzazione morfologica e funzionale dediee interstiziali e di margine
(frammenti urbani degradati che incidono negativamente sulla qualita della vita e

sull 6identit”™ sociale);

1 la creazione di uneete di relazioni di reciprocitara i diversiluoghi del paesaggio
ur bano, quale precondi zi oniensigtenma integratop r o mo z
disicurezzaa el | 6uso degli spazi pubbl i ci e dei

1 larivitalizzazione della Citta pubblica, attraverso la promozione della sua attrattivita,
fruibilitd, qualitd ambientale ed architettonica, sicurezza eomdenza ai valori
identitari e sociali della comunita locale, riconoscendauoio decisivo agli spazi
collettivi;

T Il 6attivazi one di forme di dumdioheapiiblicaa z i on e ,
intesa come tutela del pubblico interesse, con tutoggetti portatori coinvolti,
ancorché privati, che contribuiscano alla riqualificazione del territorio e delle Citta, su
basi di equilibrio economictinanziario e di programmazione temporale, sia dei
procedimenti, sia delle iniziative, in un contestgdévedibilitd, certezza e stabilita
della regolazione;

1 la previsione di particolari misure di vantaggio volte a incentivare e favorire il riuso,
la riorganizzazione degli insediamenti residenziali e produttivi esistBsteessi o
dismettibili la riqualificazione e la valorizzazione delle aree di urbanizzazione
consolidata e dei frammenti urbani interstiziali, favorendo usi appropriati e flessibili
degli edifici e degli spazi pubblici e privaggromuovendo la qualita urbana ed
architettonica anche attrauso la riqualificazione edilizia ed ambientale e la
riqualificazione urbana del patrimonio edilizio esistente, nonché i programmi di
rigenerazione urbana sostenibile;

T 1 6uso temporaneo di vol umi di smessi o I nu
agi col a, al fine di favorire |l a riqualifi
esistent e, attraverso progett.i che mirino
l a creativit" ™, | 6i nnovazi one, | a sbieor mazi c

forme, creando opportunita di impresa e di occupazione;
tra gli obiettivi generalié annoverabile anche quello diar e A c aeuttiegh z a 0
strumenti di governo del territorio, creando punti di contatto, sinergie tra progetti e
azioni relazioni trai progetti attuatori delle varie politiche pubblicheytti i vari
strument.i e progetti dovranno fare.parte di
Nelle Citta si possono annidare fenomeni allarmanti di disagio sociale: la disarmonia, e
soprattuttoil degrado, possono generare violenza. Occorre investire bellezzae
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ri portare | 6arte nel cuore delle Citt"™, a
attraverso nuove opere artistiche e architettoniche, che valorizzano la vita sociale, oltre

che culturale.

Troviamo | a bellezza nella vita e nell dart
bello, della natura, della cultura. Anche da questo atteggiamento puo deriva il benessere

per le generazioriuture.

fiLa bellezza del nostro territorio@al nostra fonte di ricchezza,
economia. Esiste un forte legame tra sovranita e territorio: distruggendo il territorio
corriamo il rischio di diventare persone senza patrigt”

i ( € Da questa opzione discende una conseguenza che mesd t o sull det
del |l architetto: i gual e non deve ritener :
(io credo) tenere presente un quadro assai piu vasto, quello della comunita dei cittadini,

e su questo necessari opropriaitt'zonte deve calib
Infine, consideratoche!l territorio ~ | 6desito mavaanche
assicurata la trasparenza amministrativa e la partecipazione informata dei cittadini alle
scelte strategiche di trasformazione urbaniséiditizia e di riqualificazione e
rigenerazione urbana e territorigdssumendo come centrale la governance ai fini di
recuperare | 6insieme di esperienze e di C
luoghi, tenendo conto che i comportamenti dei cittadini formdao visione
amministrativa delle politiche in materia di governo del territorio

123 | a costituzione, la bellezza, i beni comu¥illa Draghi e le Ville Venete (13.05.2018), intervista
telefonica Prof. Paolo Maddalena.
14 Ccos3 Sal v a ArhitetturaSeaentodrazidaesaggio, citta diritti civi .
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Art. 22 (modifiche alldéart. 17 dell
di Angelo Di Lorenzo

Léart . 22 della Legge Regional e ieggec ommen
Regionale 23 aprile 2004 n. 11, e specificamente ne ha sostituito il comma 4 con due
nuovi commi, il comma 4 (con un nuovo testo) e il comma 4 bis (aggiunto).

Léart . 17 della Legge Regional e n. 11/ 200
intervent (PI). Il comma 4 prevedeva, nella sua originaria formulazione, che il Comune,

per individuare le aree nelle quali realizzare interventi di nuova urbanizzazione o
riqualificazione, potesse attivare procedure di evidenza pubblica rivolte ai proprietari

dedi immobili o ad operatori interessati, per valutarne le proposte di intervento e indi

concludere | a procedura con un accordo ai g
fra Comune e soggetto privato avente ad oggetto la determinazione di alocuis®ire

del contenuto del PI, del gual e | 6accordo
fine | 6accordo stesso deve essere recepito
relative previsioni debbono essere confermate nel provvedimerdppdovazione del

piano.

E6 utile premettere a questo proposito una
che sebbene non abbia piu applicazione, costituisce tuttavia il necessario presupposto di
comprensione del |l a norshvadraappessd.d6ha modi ficat
I nfatti i comma 4 dell 6art. 17 dell a Leg
procedur e di evidenza pubblica per l 6i ndi
urbanizzazione o riqualificazione, attraverso un subprocedimento detdimmento di
adozione e approvazione del PI, che doveva

quali a loro volta dovevano confluire nel PI, a costituirne parte integrante, attraverso il
recepimento del loro contenuto nel provvedimento di adezeéfa successiva conferma

di tali previsioni nel provvedimento di approvazione.

La modifica del comma 4 dell dart. 17 dell a
comment o, riassumendola con estremo schema
sulprocedimento di individuazione delle aree nelle quali il Comune intende programmare
interventi di nuova urbanizzazione, in due fasi:

vd una prima fase in cui i Comune, i n at:
risorse territoriali solo qualm non esistano alternative alla riorganizzazione e
riqualificazione del tessuto insediativo esistente, quali previste dal comma 1, lettera d)

del | dart . 2 della Legge n. 11/ 2004, deve v
riqualificazione detessuto insediativo esistente e dare atto degli esiti della verifica nella
rel azione programmati ca prevista dal C O mm:

relazione che indica i tempi, le priorita operative e il quadro economico del PI, del quale

Pl larelazione programmatica € uno degli elementi costitutivi (gli altri elementi costituivi

sono gli elaborati grafici, le norme tecniche, il prontuario architettonico e ambientale, il
registro dei crediti edilizi, la banca dei dati);

segue poi una secondsfe d el subprocedi ment o, nell a que
possibilita di riorganizzazione e rigualificazione del tessuto insediativo esistente, da cui

risulti necessario individuare aree nelle quali programmare interventi di nuova
urbanizzazionejl Comune deve: a) procedere alla verifica del rispetto dei limiti di
consumo del suol o definitd.i dall a Legge, S u.
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nel quadro conoscitivo; b) attivare le procedure di evidenza pubblica aperte ai proprietari
degl immobili e agli operatori pubblici e privati interessati, per valutare le proposte di
intervento idonee al soddisfacimento delle finalitd della Legge sotto il profilo della
sostenibilita ambientale, sociale ed economica, di minore consumo del suolo e di
soddisfacimento degli standard di qualitd urbana, architettonica e paesaggistica, e

concludere | a procedura con gl accordi d
espletamento e degli esiti delle suddette procedure in sede di adozione del PI.
Comes vede, l a modifica del comma 4 dell 6ar

introdotta dalla Legge in commento, ha un contenuto sostanziale e un contenuto
procedimentale.

Sotto il profilo della disciplina sostanziale, la modifica consiste in ci0 ché&y ot
precedente norma, i Comuni potevano attivare con loro piena discrezionalita le procedure
di evidenza pubblica per individuare le aree di nuova urbanizzazione o riqualificazione e
valutare le proposte di intervento, con il solo limite che questertoslenee a soddisfare

gli obiettivi e gli standard di qualita urbana ed ecologica ambientale definiti dal PAT. Ora
invece la nuova norma da un lato impone ai Comuni di verificare previamente le
possibilita di riorganizzazione e riqualificazione del tessutsediativo esistente, in
attuazione delle finalita di utilizzazione di nuove risorse territoriali solo quando non
esistano alternative alla riorganizzazione e riqualificazione del tessuto insediativo
esistente, di cCui a | deltad.eggean. 11/2004] rorichéempene d ) d «
la verifica del rispetto dei limiti di consumo del suolo, nel caso in cui risulti necessario

i ndi viduare aree di nuova urbanizzazione;
gueste aree escl atsvazwore ndiepnotedurendieavideaza tpubblida,b
destinate a concludersi con gl accordi di

proposte debbono essere valutate per la loro idoneita in termini di sostenibilita
ambientale, sociale ed economica, dnone consumo del suolo e di soddisfacimento
degli standard di qualita urbana, architettonica e paesaggistica.

Dunque, sotto il profilo della disciplina sostanziale, la norma elimina completamente la
discrezionalita che godevano i Comuni sotto la preceddidciplina del comma 4

del |l 6art. 17 dell a Legge n. 11/ 2004, sia i
urbanizzazione o riqualificazione, sia in
procedure di evidenza pubblica, da concludere congh c c or di di Cui all o
introduce ora i ri gorosi vincol. dat i dal

riorganizzazione e riqualificazione del tessuto insediativo esistente e dal rispetto dei limiti

di consumo del suolo, nonché iome ai Comuni di individuare le aree di nuova
urbanizzazione esclusivamente mediante le suddette procedure di evidenza pubblica (e la
norma specifica anche che possono parteciparvi operatori sia pubblici sia privati).

Sotto il profilo della disciplina pradimentale, si € visto che i Comuni, prima di attivare

le procedure di evidenza pubblica per individuare le aree nelle quali programmare
interventi di nuova urbanizzazione, debbono condurre una previa verifica delle possibilita

di riorganizzazione e riquéitazione del tessuto insediativo esistente, riportarne gli esiti
nella relazione programmatica del Pl previ
Legge n. 11/2004, e quindi attivare le procedure di evidenza pubblica solo qualora dalla
predetta vefica sia risultato necessario individuare aree di nuova urbanizzazione.

Il percorso logico procedimentale previsto dalla norma, che € in sé chiaro e ben
comprensibile, S i scontra per, con undanti |
al procedimerd stesso, che ingenera un circolo vizioso pari ai sofismi della logica
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scolastica medievale (viene in mente il sillogismo del Candiotto che afferma essere tutti i
Candiotti bugiardi, e non consente percio di stabilire in base alla sua affermazione
antinomca, se tutti i Candiotti siano veritieri o siano bugiardi).

Infatti la verifica delle possibilita di riorganizzazione e riqualificazione del tessuto

i nsediativo esistente, i Cui esito negat.
quali i Comuni pesono programmare interventi di nuova urbanizzazione mediante le
procedure di evidenza pubblica, che debbon:«
della Legge n. 11/2004, deve essere inserita nella relazione programmatica del Pl prevista

dal commab |l ettera a) dell dart. 17, che ~ uno
richiede quindi che lo strumento, e con esso la sua relazione programmatica, sia stato
guanto meno adottato, se non anche approvato.

Prima del | 6ado z iealourpiano, enquiadi nemmenoresste lagetaziond
programmatica che ne & uno degli elementi costitutivi, bensi esistono soltanto un progetto

0 una proposta di piano e cosi un progetto o proposta di relazione programmatica.

Tuttavia le procedure di evidem pubblica che i Comuni debbono esperire per
individuare le aree in questione, e gli stessi accordi con i quali dette procedure debbono
concludersi, costituiscono a loro volta subprocedimenti del procedimento di formazione

del PI, i cui esiti, a norma deld ar t . 6 della Legge n. 11/ 20
richiamato dal comma 4 bis dell 6art. 17, C (
pianificazione cui accedono, tanto che debbono essere recepiti con il provvedimento di
adozione e debbono ess confermati nel provvedimento di approvazione.

Quindi il PI, gia in sede di adozione, deve annoverare nei suoi contenuti sia la relazione
programmati ca, sia gli accordi concl usi al
attivate per individuare laree dove programmare gli interventi di nuova urbanizzazione,
essendo la relazione un elemento costitutivo del PI, ed essendo gli accordi parti integranti

del PI, che debbono tutti essere oggetto del relativo provvedimento di adozione.

Sta di fatto pero ahla relazione programmatica, che deve riportare gli esiti (negativi)

della verifica delle possibilitd di riorganizzazione e riqualificazione del tessuto

i nsediativo esistente, cui ~ condi zionat a
evidenza pubbt a per | 6i ndi viduazi one del | e aree
precedere logicamente e cronologicamente le procedure stesse ed i relativi accordi
conclusivi. Invece la Legge prevede che la relazione programmatica, la relativa verifica e

gli accordi conalsivi delle procedure di evidenza pubblica siano adottati (e poi
approvati) in una, contestualmente, e con il medesimo provvedimento.

La contraddizione appare evidente e insanabile, e sul piano procedimentale formale non

puo essere superata, perché riceiedbe che il Pl fosse quanto meno adottato in due

tempi e con due provvedimenti di adozione parziali: una prima adozione del piano, con
tutti [ contenut. i previ sti dal comma 5 del
contenente gli esiti delleerifica prevista dal comma 4, ma che non individua le aree per

gl interventi di nuova urbanizzazione, poiché queste debbono essere individuate dalle
procedure previste dal comma 4 bis; una seconda adozione del piano, integrato dagli
accordi eoto di Hettesprocedure) abe individua finalmente le aree di nuova
urbanizzazione.

Ma cio non puo evidentemente essere, poiché il Pl deve essere adottato e approvato come
strumento unico e unitario, con unico provvedimento, e non puo essere frazioatito in
aventi contenut.i separati . N® i | Pl pu, n
relazione programmatica che prevede la necessita di individuare aree di nuova
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urbanizzazione, senza che tuttavia il Pl individui queste aree, perché occorreegpletar

futuro i relativi procedimenti (che sono invece previsti come subprocedimenti del
procedimento di adozione e approvazione del PI).

Lounica soluzione <c¢che appare percorribile,
sembra paralizzare tutti i Pl ckelessero individuare le aree di nuova urbanizzazione, e

di interpretare riduttivamente (in applicazione del canone interpretativo lex plus dixit

guam voluit) | 6espressione del comma 4 dfr e
|l ettera a) o eddme rfedraep msntea pd ogr ammati ca di
modo di consentire ai Comuni , all 6esito del
nella proposta della relazione programmatica, di esperire le conseguenti procedure di

evidenza pubblice concl uder e i relati vi accordi ai

11/2004, in pendenza del procedimento di adozione del PI, e cosi di adottare il piano, con

il provvedimento di adozione, comprensivo di tutti i suoi elementi costitutivi, fra i quali

vi sono appunto la relazione programmatica, che costituisce il presupposto delle
procedure e degli accordi che individuano le aree di nuova urbanizzazione, e gli accordi
stessi.

I Comuni dovrebbero quindi, nell 6amhbhnto del
primo subprocedimento di verifica delle possibilita di riorganizzazione e riqualificazione

del tessuto insediativo esistente e di elaborazione di una proposta di relazione
programmatica del PI che recepisce tale verifica, e successivamente doveaheme

un secondo subprocedimento, sulla base della verifica contenuta nella proposta di
relazione programmatica, di esperimento delle procedure di evidenza pubblica e di
conclusione dei relati vi accordi afine sensi
adottare il Pl e con esso la relazione programmatica e gli accordi recepiti, riunendo cosi,

nel contenuto unitario del piano adottato, la relazione programmatica che costituisce il
presupposto della conclusione degli accordi stessi, e gli accordi Icans i all 6es
del | 6i mpul so dato dalla verifica della rel a
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Art. 23 (modifiche alldéart. 18 dell
di Edoardo Furlan

La prima modifica introdotta dal |amisticaor ma |
regionale potrebbe sembrare, didi qanatte)mo acct
procedimentale

Essa, invero, impone ai Comuni, in nome del necessario coordinamento con

| 6 Ammi ni strazione regional e, dchereldzienisabi f i ni

stato del consumo di suolo e delle altre a
all éart . 8 della |l egge regionale n. 11 de
Al aggi ornament o doée | ogguia dg amravioun @mlotoaPiaknd o

degl i I nterventi o una variante a questoéul't

La norma, tuttavia, se letta con attenzione, pone un interrogativo di non poco momento,
inerente le conseguenze che potrebbero discendere dal mancato assolvimento del dovere
di trasmiss®ne degli aggiornamenti del quadro conoscitivo. Non solo: sempre su questo
versante, viene da chiedersi quali effetti possa avere, sul Piano degli Interventi, la
trasmissione di un quadro conoscitivo inadeguato o carente.

Il nuovo comma %is, per come &onfigurato, sembra quasi (e piuttosto singolarmente)
porre una condizione della condizione di efficacia del Piano degli Interventi (o di una sua
variante). Ed invero, in base ad una scansione procedimentale ben nota (e propria di
ciascuno strumento urbatico generale), il Piano Regolatore acquista efficacia dopo che

sono trascor si guindi ci gi orni dall a sua p
prevede o0ggi il comma 8 dell darticolo 18 de
La nuova norma imponeuttavia, di far precedere la pubblicazione dalla trasmissione del

guadro conoscitivo, senza | a quale non sar

fare si che esso, dopo essere approvato, acquisisca efficacia. Non & un caso se, in questo
senso,d norma in commento si riferisce, espressamente, al concetto di condizione.

Cé6 da interrogarsi, per ., SuUu come interpr
del |l 6atto amministrativo, tenendo presente
futuro ed incerto, da cui dipende il promanarsi degli effetti del provvedimento
(condizione sospensiva) o la cessazione degli effetti dello stesso (condizione risolutiva).

C6 da domandarsi, in particolare, ivme | a c
di effetti 0 se essa altro non sia (al di la del lemma utilizzato) che un passaggio
procedi ment al e, l a cui mancanza incide sul
efficacia.

La differenza, e evidente, non e di secondario rilievo: fino afep@namento

del | 6efficacia dell datt o, i nef paevidioniin egsa r e €S
contenute non sono cogenti e non sono in grado di condizionare, positivamente o0
negativamente, le scelte dei ¢ t adi ni e del | 0 Aonamerengure urmr azi on

riflesso sul piano della tutela giurisdizionale, essendo ben noto che una previsione di
Piano puo essere impugnata solo nel momento in cui diviene realmente lesiva per il suo
potenziale destinatario.

Pur trattandosi di questione dibattutaatti, si potrebbe anche sostenere che cosi come

una previsione di Piano pud assumersi lesiva solo nel momento in cui essa conduce al
rigetto di una istanza a costruire del pri
avente le medesime finalita,o0 s 3 s i potrebbe sostenere che
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Aiinefficaced non possa essere Iimpugnat a, P
efficace.

Del rest o, verrebbe da chiedersi anche qua
chiede al TA. R. | 6annul |l ament o di un atto (gener
diretta efficacia per lui (se non, in caso, quella derivante dalle misure di salvaguardia,
comunque destinata a venire meno, nel momento in cui viene a scadere il termine di
legge, chenon puo che essere correlato non tanto alla approvazione del Piano, quanto alla

sua effettiva fientrata in vigoreo).
Viceversa, se sbadotta | a visione opposta
I mpi egat a dal | egi sl at ogiaealtro che eun passaggioc o n d i
procedimentale imposto al Comune, non si andrebbe ad attingere la fase di
perfezionamento dell 6efficacia del Pi ano,
approvato (anche senza | a tr éeoonoscgivopne de

diverrebbe efficace, ultimata la fase della pubblicazione.
Rimarrebbe, invero, un vizio procedimentale: ma sarebbe pure da interrogarsi sulla

deduci bilit"™, nell 6ambito di un giudi zi o,

che é pir vero che vige il principio della strumentalita del vizio per il soddisfacimento

del |l 6interesse del ricorrente alla caducaz
risulterebbe evidente, i n una sdactieddellat a f at
legge n. 241 del 1990.

E6 evident e, i nver o, che | a pubblicazione

i ntegrativa dell 6efficacia di un Piano gi ~
che potuto avere quel contenuto, non avenidbi evo | 6omi ssione dell

quadro conoscitivo alla Regione ché ragione del dato positivionon ha nessun potere

di veto sul Piano degli Interventi o sulle sue varianti e che, ancora prima, nulla deve fare
(neppure una pmoneluie althdabblitagigne geleRiano e alla sua
efficacia.

Loopzione tra | e due interpretazioni test®
c hi scrive, per non stravolgere | 6i mpostazi
del 2004 e pr non collegare un effetto giuridico rilevantissimo (la cogenza del Piano

degli Interventi) ad una duplice condizione di difficile intelligibilita (e che, a ben vedere,

non ha alcuna attinenza con la condizione sospensiva della pubblicazione, posta a
garanzia della conoscibilita delle misure di un atto amministrativo che rimane atto

generaldé o al pi ¥ misto, regolamentare e gener a
letto come adempimento procedimentale che i Comuni devono svolgere in ragione dei

pari col ar i rapport.i di Acomunicanzao tra | e
| ocale e il pi ¥ generale obiettivo di con

suolo, che é prerogativa appannaggio esclusivo della Regione, lai quaemplificare

si no alilhéiedelicatoaunlo di stabilire, periodicamente, i quantitativi di terreno
libero consumabili dai singoli Comuni.

In questo senso (e tenendo a mente questo obiettivo) non sfugge che il Piano degli
Interventi dovra rispettare (indipeeitemente dalla comunicazione del relativo quadro
conoscitivo alla Regione) i contingenti di sviluppo imposti dalla Regione, pena la sua
illegittimita; ed anche in ragione di questa considerazione, stride la possibilita che la
comunicazione del quadro cauitivo sia realmente condizione di efficacia del Piano
degli Interventi.
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Rimangono, peraltro, sullo sfondo, altre questioni, pure rilevanti in ordine al nuovo

comma Shisdel | dart . 18 della | egge regionale n.
ogni passibile effetto alla mancata trasmissione alla Regione del quadro conoscitivo, ma
nulla dice in ordine allodinvio di un gquad
comprendere quali siano gli effetti di una trasmissione tardiva del quadro conoscitivo o

del Suo aggiornamento o qual.] possano esse
viene trasmesso.

Si tratt a, peraltro, di guestioni stretta

Acondi zi one 0 a pbsdellatlemge degidnalecndInem2z004 5che, come é
ben comprensibile, non spicca per chiarezza e univocita.

Le ulterior.i modi fiche apportate all édarti cc
egualmente, se non piu, significative rispetto a quelle appena valutate.
lnuovoconma 7 del |l darticol o 18, i nver o, ol tre

previsioni relative alle aree di trasformazione o espansione decadono, nel caso di mancata
approvazione dello strumento urbanistico necessario per la loro attuazione,strascor
cinque anni dalla loro entrata in vigore, introduce una specifica previsidnearattere

procedimentale i n ordine alle modalit?@ con cui i
decadenza delle previsioni di espansione, il regime transitorio conseguaietezento e

|l 6obbl i go, entro un dato ter mine, di ripial
pena | d0intervento sostitutivo della Provinc
Viene cosi specificata una prescrizione che, nella precedente formulazione, finiv
coll dassurgere a mera norma di principio,

provvedere (in forza del principio di onnicomprensivita del P.R.G., conosciuto sin dai
primi tentativi di pianificazione urbanistica del secolo scorso) a dare wva miisciplina

a quelle aree le cui previsioni di sviluppo erano andate incontro a decadenza; ma che non
prevedeva un termine entro il quale provvedere in tal senso; né prevedeva alcuna
sanzione o alcun meccanismo suppletivo in caso di inerzia del Comune.

Ed invero, | aconi cament e, | 6ul bt talmipotep ar t e ©
[ovvero quelle di decadenza delle previsioni urbanistiche di espansione o dei vincoli
preordinati, dliIn@e samr oupnrai ofuova di sdaolpl i na u
330 .

Inutile soggiungere che una siffatta disciplina ha prestato il fianco, negli anni, ad abusi,
che sono andati a detrimento dei privati che, pur incapaciagarii di avere la
sufficiente forza (anche solo economica) di presentare un proggtiandi urbanistico

attuati vo, S i trovavano col vedere trasfor
agricola (in forza di guel che dispone | 6a
tempo (anche) indeterminato e con un conseguente deccedetmalore dei propri beni,

che i se erano stati inclusi in aree di espansione r a all evi denza,

presentavano certe caratteristiche, che ne avevano fatto perdere la connotazione agricola
(o la precedente destinazione urbanistica che, min @ago, offriva magari la possibilita di

un minimo di sviluppo volumetrico).

Ancor piu evidenti erano le distorsioni verificatesi in ragione della decadenza dei vincoli

espropriativi, posto che, per | 6i nerezi a de
attuazione a quelle previsioni, i privato
gui nquenni o I propr.i di ritti di proprietar
sono compendiati pure quelli relativi alla possibilita di sviluppitizeol del compendio),

nel non aver ricevuto nessuna indennit”™ pe
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(magari a dispetto di una certa destinazione che prevedeva comungue una possibilita di
sviluppo) con un terreno in cui ad essere consentitevamo essere unicamente i

Ami nimali 0 intervent. previsti dal |l é6art. 33
Anche al fine di evitare consimili storturema pure ai fini di avere sempre un quadro

ben preciso di quelle che sono le linee di previsione dswmo di suolo del proprio

territorio i la Regione ha previsto un regime assai piu stringente in cui: a) il regime di

Afarea non pianificatao ha, in linea di t en
centottanta giorni; b) entro il predetto termine i | Comune  tenuto act
nuova disciplina delle aree, secondo | doroc
degl i Il ntervent.i (o di sua variante); c) i
~ previsto | 6es etvcdazparte detlacRrovinuia & dalla Regiooes t i t u
secondo quanto disposto dai c¢ommi 7 e ss d
Anche tale disciplina, all déapparenza chiar a
In primo luogo, quelladi ndi vi duare che cosa si intenda |
(e delle previsioni soggette a decadenza) e, in particolare, se tale momento coincida con

| 6approvazione del Piano o con | a sua effic
E6 not o, a quesdnppmpo e Piemo wostijuidce tordizidne di
esistenza dell datto amministrativo gener al e

Questa, infatti, € subordinata ad ulteriori adempimenti (quali la pubblicazione) e,
generalmente, pure al decorso di un certo laistempo.In merito al Piano degli

I nterventi, = specificamente previsto che
sua pubblicazione nell 6dalbo pretorio del C C
suoi effetti solo dopo il decorsodiui ndi c i gi orni dall a pubbli
della delibera di approvazione.

Léentrata in vigore del Piano non pu,, dun

strumento diventa efficace. Da quel momento incominciano a prodursi definitieafeent

non solo in salvaguardia) gli effetti del Piano.

Altro problema concerne | 60effettiva possib
necessarie per dettare nuove previsioni urbanistiche per le aree le cui previsioni siano
decadute nel termine di dettanta giorni concesso dalla legge.

Vero e, a questo proposito, che la novella legislativa esclude che si debba dare luogo ad

una procedura completa di adozione del Piano, facendo rinvio solo ai commi da 2 e 6 del
medesimo art. 18 ed evitando, perciechdeb ba essere predisposto
Sindacoo; ma  allo stesso tempo vero che,
fare precedere | a del i berfarme d coesultdzerie, dConsi g
partecipazione e di concertazéoron altri enti pubblici e associazioni economiche e

sociali eventualmente interessati ( v . art. 18, co. 2) , ma pur e
la variante al P.l.: il che, inutile soggiungerlo, pone seri dubbi in ordine alla possibilita

per il Comune drispettare il termine concesso dalla legge, tanto piu se esso dovra fare
affidamentoi come sovente accadea dei professionisti esterni per la redazione delle

nuove tavole di Piano e se tale incarico dovesse essere assegnato mediante procedure ad
eviderza pubblica

La questione non é oziosa e si ricollega ad una terza considerazione da svolgere in ordine

ad altro aspetto del nuovo assetto dell 0c¢
attivazione del meccani s mo onaexntlldel2004.vo del |
E6 evident e, a questo proposito, che sinta
dalla decadenzape legisd el | e part. di Piano recant.i Vi
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previsioni di espansione e di aree a servizi, nowlaia in alcun modo di sostituirsi (o di

soll ecitare | a sostituzione) di un potere
esercitato.

Viene da domandarsi, pero, soprattutto per il privato che voglia veder conferita una nuova
destinazione alla proprexea, se inequivoci segnali di inadempimento possano in qualche
modo consentire una preventiva sollecitazi ¢
e della Regione: basti pensare, a questo proposito, alla mancata consultazione e/o
concertazione; o ahancato affidamento della redazione della variante.

Va ricordat o, per dare soluzione alldinter
decorsi i centottanta giorni previsti dalla legge non perde il potere di provvedere, ragion

per cui, p wventarsmstitutieo| dellé Provingar o della Regione (in caso di
inerzia anche della Provincia)  sempre coOl
sua inerzia e, percio, di provvedere alla adozione della nuova variante.

Se cosi €, viene difficile ipatkare che si possa in qualche modo costringere il Comune,
prima del decorso dell édanzidetto termine, a
Piuttosto, viene da chiedersi pure cosa accada dopo il decorso del termine e quali siano i
rimedi offertial privatgp er r i medi are all 6inerzia dell 6am
La norma, ché& per quel che consianon ha avuto sovente applicazione, prevede che, in

caso di i nerzia del Comune, sia i/l Presi den
poteri sostitutivi, prommovendo (ove possibile, anche se non é dato comprendere a cosa Si
riferisca tale condizion& se a una impossibilita giuridica o a una difficolta politica) la
convocazione del consiglio comunale; ovvero, assegnando al termine un termine per
adempiere, deeso il quale dovrebbe essere nominato un commissadioacta

commissario che, a sua volta, deve, non appena insediatosi, verificare se il Comune abbia
provveduto in data successiva al termine assegnato.

La norma, per come formulata, sembra dunque comeeajial Comune di intervenire in

ogni momento, anche dopo la scadenza del termine assegnato dalla Provincia e fino a che

il Commissario non si insedi, sostituendo gli organi inadempienti; b) alla Provincia & dato

di esercitare i poteri sostitutivi dappra in modo blando (assegnando un nuovo ed

ulteriore termine per | 6adempi mento) e, gu
Comune, sia pur dando a questoéulti mo, cC ome
anche tardivamente, ai propri obblighii pianificazione; c) al p
del | 6Ammi ni strazione, l a possibilits® di ag

Provincia (nel caso di mancato esercizio dei poteri sostitutivi).

I n relazione a quest Opetidare cna deceessare rit@oseutai o n e
al privato la possibilita di agire nei confronti di entrambi gli Enti, al fine di fare valere sia

| 6originaria inerzia del Comune nell 6appr oy
del | a Pr ovi medpoteri sostitutivido eser ci t a

Peraltro, verrebbe da domandarsi se, sul piano processuale, sia ammissibile agire nei
confronti del Comune, anche quando la Provincia sia intervenuta in via sostitutiva: una
possibile soluzione viene, pero, proprio dalla normadohé dalla giurisprudenza che di

poteri sostitutivi si € occupata): se, infatti, il potere del Comune non puo ritenersi esaurito
fino all 6i nsedi aadeactdfioo aduelmormeotonagni Hisisdiva podra

ben essere proposta per accertame, iV i giurisdizional e, | 6obtk
Comune e per ottenere, in quella sede, la nomina di un commiadaaida si potrebbe,

poi, pensare ad una azione nei confronti della Provincia, nel caso in cui essa non
provvedesse al ti éostituttvir ma una wffattd aiziativa dintirebbe col
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costituire un doppione dell dazione contro |
guesta), perch® si potrebbe ottenere, magal
di sollecitare il Canune a esercitare il potere pianificatorio e si finirebbe, comunque, col
raccogliere, in via mediata, il medesimo risultato che si potrebbe ottenere, in via diretta,

con la promozione contro il silenzio nei confronti del solo Comune; nominato il
Commissan ad actg invece, la possibile inerzia nella adozione e nella approvazione

dell a variante dovrebbe essere fatta valere
Vien da credere che rimanga peraltro ferma, al di la della perdita del potere, la

responsabilita perildannodarar do del | 6 ammini strazi one com
La novit”™ maggiormente significativa del |l 0a

comunque rappresent at abisdilaglale @ansente, @ ceitez i o n e
condizioni, agli aventi tolo, di chiedere al Comune (e da questo ottenere) la proroga del
termine quinquennale di efficacia delle previsioni relative alle aree di espansione soggette
a strumenti attuativi non approvati; proroga che pud essere autorizzata esclusivamente
previo versamento di urficontributa determinatod al | 6 Ammi Iinsstra ro@ i o n e
superiore alldél per cento del val ore dell
d el | ,&d& dddspondersntro il 31 dicembre di ogni anno successivo alla decorrenza
del temine quinquennale
Dalla lettura della disposizione scaturiscono numerosi quesiti, il primo dei quali
(nell 6ordine in cui essi sono posti dal |
legittimati alla presentazione della domanda di proroga, ancheeil azi one al |
proprietario dei terreni inclusi nel perimetro del P.U.A. non attuato.

Il co. 7 bis non chiarisce, infatti, se debbano essere tutti i proprietari di tutte le aree
incluse nel P.U.A. a presentare la domanda di proroga (pena la dexadenz
del | 6edi ficabil it 7)o aetsia datolalsingola progprietarid chietleeer o a n
e ottenere la proroga delle previsioni relative alla sua proprieta; o, ancora, se siano
previste determinate maggi or aM)perotténerela i pro
proroga dell e previsioni riferite all dinter
Tra le possibili letture della norma, quella che si pud escludere con maggior agio € la
seconda, perché, diversamente, sarebbe assai andowché illogicoi ipotizzare uno

sviluppo per singole proprieta dello strumento urbanistico (e ancor piu difficile sarebbe

Il potizzare una attuazione wunitaria dello s
contrario (almeno per quel che concerne la proroga) si pud guardare alla possibilita di
attuazione per comparti del P.U.A., perché tale possibilita (a parte non essere spesso

O

ammessa dal singolo P.1.) riguarda non | a
del |l 6ar ea, benss3 |l e sue modalit?"” dia att ua:
disciplina urbanistica).

Fissato i principio della riferibilit® d

compreso se sia necessario che la proroga vada richiesta da tutti gli aventi titolo o sia
possibile che solo una parte di tali soggetti preskn richiesta di proroga (pur
condizionando con cio la disciplina urbanistica anche di aree che loro non appartengono).

Fermo restando (ma pare considerazione scontata)the concet t o di Nfavent
di verso e pi%% ampiea athdehgge cegianaleent 1l del 2004 trdttp r o p r |
dell a categoria degl:i Afaventi titoloodo solo

iniziativa privata, facendoli coincidere con i soggetti legittimati alla presentazione del
progetto di piano (in &se alle superfici e al valore dei beni nella loro disponibilita, in
rapporto alle superfici e al val ore del |l 6in
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Si tratta, in questo caso, di quei soggetti che possono presentare il Piano e che
rappresentano almeno il 51% del valore degli onmi | i rio compr esi nel | 6
relativo imponibile catastale e, comunque, che rappresentano almeno il 75% delle aree
inserite nell'ambito (v. art. 20 della .r. n. 11 del 2004); ovvero, di quei soggetti che,

nel |l 6espri mer e (diaguresrifestsis marteme alto panamets@and in
grado di costituire 1l consorzio per | 6att
11 del 2004).

Ma di aventi titolo si puo e si deve parlare anche in relazione agli strumenti urbanistic
attuativi di iniziativa pubblica, posto che tali piani sono certamente proposti e approvati

dal Comune, ma sono poi attuati prioritariamente dai privati che ne abbiano titolo.

Proprio in ragione di tali riferimenti, viene da credelia assenza di corgrie indicazioni

i che la proroga possa essere concessa, in riferimento a tutte le previsioni di espansione
del |l 6ambit o, gual ora gl avent.i titolo che
delle previsioni rappresentino le percentuali dianzi date (sia che si tratti di Piano di

iniziativa privata, che di P.U.A. di iniziativa pubblica, pur con le distinzioni degli artt. 20

e 21 della l.r. n. 11 del 2004).

Del resto, sarebbe paradossale ritenerel chéronte della possibilita di attuare un Rian

da parte di una maggioranza qualificata degli aventi titokla invece necessario che

l Gunani mit” di tali soggett.i present.i | a
determinerebbe la possibilita, per il singolo dissenziente (magari titolare di una quota
infinitesimale delle superfici di Piano) di condizionare, integralmente, lo sviluppo

del | 6ar ea.

Rimane, invero, la questione legata al fatto che la scelta di alcuni (ossia, della
maggioranza qualificata) potrebbe comunque importare un detrimento psemnzienti

non interessati alla proroga: ma e inconveniente che € comunque correlato alla struttura
stessa della legge urbanistica regionale, in punto di Piani Urbanistici Attuativi.

Al tra questione p bis & guelld eedata Galtardeteimazibng ,del ¢ o . 7
contributo e alle modalita di suo versamento.
I n ordine ai termini di corresponsione di

sembra avere una formulazione particolarmente felice, posto che, gia da una prima
lettura, sembra rivelare urt@ntraddizione in termini quando, da una parte, afferma che

|l a proroga pu, essere autorizzata previo Vv
che detto contributo deve essere corrisposto al Comune entro il 31 dicembre di ogni anno
successivo allaetorrenza del quinquennio.

Léapparente contraddizione ~ foriera di un
tutto seri interrogativi in relazione alla stessa durata della proroga che pu0 essere
accordata e, in specie, alla coincidenza della stassacl 6 anno di ipagame
con un termine fin dalldéinizio pi¥ lungo. ¢
se il contributo debba essere pagato subito per intero o di anno in anno e se, in occasione
della prima proroga, il contributo debleas s er e commi surato all éani

solare o al solo periodo intercorrente tra la data di scadenza naturale della previsione e la
fine del relativo anno solare, per poi procedere a proroghe annuali, coincidenti con i
corrispondenti anni solari.

Ne | cercare di mettere ubdamptocol&,bocdi né, bwv
urbanistica regionale fa dipendere l a pro
dall accertamento di due presupposda: l a 1
contributo.
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Tuttavia, non sembra possibile ritenesic et simpliciter che il privato debba
necessariamente versare, prima di ottenere la proroga, il contributo richiesto: non si puo
trascurare il fatto che la misura del contributo deve comunqueeepsedeterminata

dal | 6 Ammi nilletbasa dii itere genersliy &€ h e il 6 omesso o] [
versament o del contributo nei termini pres
previsioni oggetto di prorogao (V. ul ti mo a

Cosi sando le cose, se davvero si vincolasse il privato a versare preventivamente il
contributo (in assenza di una preventiva determinazione del suo ammontare o dei criteri

di calcolo, da parte dell 6Ammi ni straozi one,
il pagamento (magari effettuato in ragione inferiore), in forza di quanto previsto dalla

norma citata (che non fa distinzione tra omesso e insufficiente versamento).

Per evitare siffatto inconvenient eorogac he me
elaborato dal legislatore), sembra potersi riterief@rnendo alla norma una lettura
finalisticamente orientata e pensando a cio che il legislatore ha con essa effettivamente
voluto, che era verosimilmente quello di garantire il pagamento del batdrie di

ancorare ad esso la concessione della proiogde il comma in questione vada
interpretato nel senso che la proroga possa essere concessa (non previo, ma) a condizione
che avvenga il pagamento del contpotiehbet o det
allora essere quantificato (dallo stesso organo chiamato a pronunciarsi sulla proroga) in

sede di approvazione della richiesta.

I n tal mo d o, | 6approvazione sarebbe condi z
certo termine (che la legge fissamassimo nel 31 dicembre) del contributo; il mancato

(o incompleto) pagamento del contributo allora si determinerebbe la decadenza delle
previsioni di zona, e | 0Ammi ni strazione aff
undoccasioneasbrbasatej semunque Ascopertao
da parte del privato.

Alcune considerazioni devono poi essere svolte anche in riferimento alla durata della
proroga concedibile, a fronte di un dettato normativo che, anche su tale aspetto, si
dimostra anodino.

Vi sono, i nver o, due differenti termini da
dall a | egge) e quell o Anatural eo di decaden
Tra i due, quello ché per ragioni di opportunita, piu che giuridichesembra preferibile

(e quello a cui, dunque, rapport acviee, | a dul

decorrente dal termine naturale di efficacia delle previsioni di Piano relative alle aree di
espan®ne che si intendono prorogare; diverse sohizioffrirebbero il destro alla
possibilita di una proroga differenziata (e pack dieg delle previsioni di espansione,

con conseguente incertezza sulla loro cogenza e con necessita, magari, di innumerevoli
proroghe.

In questo senso, percio, la soluzigria lineare sembra quella di concedere deroghe di
durata annuale delle previsioni urbanistiche di espansione, riferite alla loro scadenza.
Rimane, ancora, un problema (forse il piu significativo, per la verita, tra quelli posti dal
nuovo art. 18, co. Bis, della legge regionale n. 11 del 2004), riferito alla determinazione
della misura del contributo da versare per ottenere la proroga delle previsioni urbanistiche
di zona ed alla individuazione della corretta base imponibile per la determinazione del
predeto contributo.

Léart . 1 &lla l.rcro 11 dél 2004 astakaposito, indica, laconicamente, che il
contributo che il Comune pu, domandare per
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previsioni urbani sti che n terareepcansidesta iner ar e |
del | applicazione dell 61 MU: viene dunque fi
cosi facendo il legislatore fissa pure (sia pure implicitamente) la possibilita che il
contributo sia determinato in misura inferiore (ma pari a zero, ovviamente) rispetto a

quella soglia.

Stante | 6assoluta mancanza di I ndicazioni
(che dovrebbe comunque essere assunta con un atto a valenza generale e non caso per
caso, perché cio potrebbe ingeare sospetti e dubbi sulla linearita della condotta

del | 6Ammini strazione e sul ri spetto del pr
mettere il privato nella difficile condizione di non sapere, in anticipo, quanto sarebbe
chiamato a versare per otte@da proroga), si potrebbe pensare di valutare le tipologie di
insediamento realizzabili mediante lo strumento urbanistico attuativo (ad es., favorendo

la proroga delle previsioni che consentano la realizzazione di edifici con finalita sociali o

di interesse pubblico o di quelle previsioni che arrechino un beneficio, anche in via
indiretta, alla comunita, come per esempio le zone artigianali, che potrebbero aumentare

il numero di impiegati); o, ancora, si potrebbe valutare la destinazione urbanistica della

zona oggetto della domanda di proroga, essendo evidente@hemp at t o del | a p1
territorio ( ¢ h e dovrebbe recar e seco | 6attuazi on
Interventi) € sicuramente diverso, a seconda che la destinazione da confermare sia
residenziale ovvero commerciale o produttiva

Si tratta, comunque, di una scelta discrezi
se parametrata a criteri ponderati e logici, difficilmente potrebbe ritenersi attaccabile.
Né spetta a me anticipareest t e di screzi onal i, che | 6 Ammi

comunque assumere per determinare in concreto la misura del contributo da versare per
ottenere la proroga delle previsioni urbanistiche di espansione prossime alla scadenza.
Sempre a proposito dellaroblematica da ultimo esposta, non si pud fare a meno di
segnalare come il parametro cui agganciare la determinazione del contributo sia
individuato, nella legge, nel solo valore IMU delle aree oggetto delle previsioni da
prorogare.

Orbene, anche in ragie del fatto che ogni prestazione patrimoniale, come €& noto, puo
essere imposta solo per legge e che per le norme di carattere (para)tributario vale il
principio secondo cui esse debbono essere interpretate restrittivamente, & solo al valore
IMU che si dee fare riferimento per la determinazione del contributo di proroga.

1 probl ema sta per, nel fatto che, spesse
sono anche edifici o terreni (per loro peculiarita, come i terreni condotti da imprenditori
agrimli) non soggetti a contribuzione IMU o, viceversa, sottoposti a TASI; e che,
pertanto, si potrebbe anche ipotizzare che il contributo debba essere parametrato tenendo
conto di queste variabili.

Ebbene, a fronte della varieta delle situazioni presentébilii quello che, appunto,
prevede la legge), la soluzione migliore sembra quella di ritenere che il legisksore

pur con formula non esattamente precipua (o forse, sin troppo sintetica), abbia
effettivamente inteso riferirsi unicamente e direttamealie aree di espansione
(prescindendo dalla presenza su di esse di eventuali fabbricati); e abbia inteso riferirsi al
valore dell e aree al netto di possi bili es
attuale utilizzo.
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Art. 25 ( mo8biddllalLcRhre 112004)6 ar t .
di Alessandro Veronese

La legge regionale per il contenimento del consumo di suolo e articolata in due capi, il
secondo dei quali riservato alle modificazioni della L.R. n. 11/2004. Tra di esse vi €

anche | 6art.di2z2,moveeHhd azimomremadel | 6art . 36 de
L6éintervento del |l egi sl atore regionale <cor
cComma 1, del | a L. R. n. 11/ 2004, nell a risc

comma 5bis. Invatati restano i commi 2 e 5 della norma in commento.

Quanto al comma 1, la modifica appare marginale, essendo stati aggiunti solo due
attributi all a riqgual i énergetica,iidoanliea . u rlbdaanrits.t i I
comma 1, della L.R. n. 11/2004 met t e al P. A. T. sia |1 0indi
incongrue, degli elementi di degrado, degli interventi di miglioramento della qualita

urbana e di riordino della zona agricola, sia gli obiettivi di ripristino e di riqualificazione
urbanistica, paesaggisi, architettonica ed ambientale del territorio; riqualificazione
allargata anche ai profili energetici ed idraulici, con specificazione forse ridondante,

posto c he gl i stessi ben potevano essere
riqualificazione anbientale.
1 comma 2 dell 6art. 36 prosegueialmton i nnov

operativoi degli interventi di trasformazione da realizzare, per perseguire gli obiettivi del

P.A.T. testé ricordati.

C stato, I nv.86 emmar3j as sensiidel guale |& demalizione delle opere

i ncongr ue, | el i minazione degl: el ement i d
riqualificazione e gli interventi di riordino delle zone agricole (di cui al neo introdotto

comma 5bis), determinano un credito edilizio. Per il vero, la riscrittura non ha affatto
modificato la sostanza del previgente comma, ma ha solamente recepito, da un lato, tra

gli interventi di miglioramento anche quelli inerenti ai profili energetici ed idraulici (in
coerenza con quanto disposto al comma 1),
agricole (in coerenza con quanto disposto al conmuiig, Bli fresco conio).

Tre |l e novit?@ i ntrodotte nel comma 4 del |l
urbanstico di riferimento; non piu il volume, ma la capacita edificatoria (contenente non
solo | a cubatur a, ma anche | a superficie),;
credi ti edilizi, che ora divi ocome Registrot r oni
Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi, con tanto di acronimo (RECRED), anche se un
tanto non trova corrispondente traduzione
11/2004; infatti, tra i contenuti del P.l. continua ad essémagistro dei crediti edilizi

tout-court, senza alcuna sua espressa digitalizzazione; (iii) il credito edilizio continua a

poter essere utilizzato o in forma di attribuzione di indici di edificabilita differenziati o in

forma di previsioni edificatorie tmalizzatel in funzione sia degli obiettivi di riordino e di

riqualificazione di cui all 6art. 36, cComma
sempre della L.R. n. 11/2004ma nel rispetto dei limiti del dimensionamento del P.A.T.,
di c u i13, admimalalettt k), della legge urbanistica veneta.

Invariato il comma 5, che disconosce la generazione di credito edilizio da parte degli
immobili abusivi non oggetto di sanatoria. Diversamente, gli immobili sanati possono
generare credito edilizio.
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Del tutto nuovo €, infine, il commatlis, al quale ben poteva essere attribuito il numero

6, ma nel diritto contemporaneo -rotmarmatét r azi o
davvero irresistibile. Lo scopo della norma e il riordino della zona agricakjzizato

alla riqualificazione dell 6edificat o, all a
restituzione all duso agricolo dei suol i
insediamenti dismessi.

Nonostante | 6or mai s t le \wenetafinitena di tuteld dellpizend a z i or
agricol e, esse tutto sono state tranne <che

legge regionale sul contenimento del consumo di suolo ha inteso considerare in modo
specifico anche le zone agricole, meritevtbliessere riordinate, riqualificate e restituite

agli usi agricoli.

In tal senso, quindi, la legge regionale sul contenimento del consumo di suolo estende

anche alle zone agricole | 6obiettivo gener a
tramite di interventi di demolizione di edifici e di rilocalizzazione degli stessi
(preferibil mente all 6dinterno del | e aree d
riconoscimento del credito edilizio.

La nor ma, qguindi , pur se@delata.R.Inold/200danormb | 61 nt
di sciplinante | 6i stituto del credito edi |

attraverso cui attuare la riqualificazione delle zone agricole, che appare essere il vero
scopo della norma.

Spetta al Piano Regolatore Conale individuarene |l | 6 osservanza del di
stabilito in sede di P.A.T., ai sen%i dell o
gli ambiti e le aree da riservare alla rilocalizzazione degli edifici demoliti in zona
agricola, con rierva preferenzialmente accordata agli ambiti di urbanizzazione
consolidat®®, nonché le modalitd di riconoscimento del credito edilizio. Pare che la
riserva delle zone votate ad ospitare la rilocalizzazione degli edifici incongrui in zona
agricola vada nessariamente accompagnata con il credito edilizio, posto che la lettera
dell a norma uni sce, i n senso congiuntivo,
destinare alla rilocalizzazione al riconoscimento del credito edilizio.

Déal t r-postpchd e demol i zi one del |l 6edi ficato in
degli immobili in zone appositamente riservate alla loro rilocalizzazione scontano costi di
demolizione e nuova edificazione, che vanno in qualche modo incentivati in termini di

premi di wlumetria o di superficie, si da rendere appetibile il trasferimentoredito

edilizio rappresenta la soluzione incentivante; pur se nelle forme e nei modi, che il
Comune dovra determinare. Diversamente, la norma sarebbe destinata a rimanere
verosimilmente inattuata.

Una volta appurato come | d6individuazione d
trasferire ed i conesso credito edilizio
soffermarsi sul riferimento legislativo al Piano Regolatore Calajrche, per il vero, a

mente dell dart. 12, comma 1, del |l a L. R. n.
(contenute nel P.A.T.) ed in disposizioni operative (contenute nel P.1.).

%5 |n base al quale, uno dei contenuti del Piano Strutturale & la determinazione del limite quantitativo
massimo della zona agricola trasformabile in zone con diversa destinazione.

% giccome discippat i dall 6art. 13, comma 1, lett. o), dell a
36, comma His, del l a L. R. n. 11/ 2004, come introdotto dal |
il richiamo normativo di maggior dettaglio e datdda é ar t . 2, comma 1, l ett . e) ,

reca la definizione precisa degli ambiti di urbanizzazione consolidata.
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Donde il |l egi tti mo dubbi o stwtiurale ad opetaiivin di v i d u
nel quale trovera disciplina la riqualificazione delle zone agricole. Se e vero che gli
indirizzi generali si rinverranno nel P.A.T. (in particolare quanto ai contenuti di cui

all dart. 13, comma 1, 12004 )e tutkavia fla) sede @iu o ) (
opportuna, dove disciplinare la riqualificazione delle zone agricole, appare essere quella

dello strumento urbanistico operativo.

Cio per le seguenti ragioni.

Innanzitutto, perché si tratta di tipizzare aree da destinaaeriddcalizzazione degli

edi fici i ncongr ui St i n zona wagricol a; I
potere conformativo, si Hain linea generalé a livello di P.I”?", che, a mente ¢
17, comma 2, lett. a), della L.R. n. 11/2004, diudie il territorio comunale in zone

territoriali omogenee.

Poi perchd abenvederel a | ogi ca, che sovr-bispdelah.BR.e al | 6
n. 11/2004, somiglia moltanutatis mutandisalla logica, che governa il trasferimento

delle attivitapr odutti ve site in zona impropria (or.
della L.R. n. 11/2004): come le attivita produttive in zona impropria possono essere
ricollocate in zone, vi ceversa, propri e, c
essere rilocalizzato in apposite zone a cio riservate. Come il trasferimento delle attivita
produttive dalla zona i mpropria trova disci

degli edifici incongrui dalla zona agricola.

Infine, se, come visto, lailocalizzazione degli edifici incongui in zona agricola e
necessariamente connessa con il credito edi
luogo deputato alla creazione ed alla conservazione del registro dei crediti iedilizi

sembra allora enmngere una ragione in piu, per ritenere che il livello pianificatorio idoneo

a contenere la disciplina della riqualificazione delle zone agricole sia il livello operativo
corrispondente al Piano degli Interventi

Commendevole appare lo scopo del legislataeeto di riconsegnare agli usi agricoli

parti del territorio veneto nel tempo compromesse; € lecito porsi qualche dubbio circa la

concreta realizzabilit”™ dell éintento, post c
edilizio. Per il verojl credito edilizio non ha avuto in linea generalé | 6 appl i cazi ol
sperata, neppure dopo la trascrivibilita nei registri immobiliari dei diritti edificatori ai

sensi del | 0arbis,. c206d4.3 ,cicvoommasi2ccome i ntrodot

D.L. n. 70/2011, convertito, con modificazioni, in L. n. 106/2011.
Lo scarso successo del credito edilizio appare riconducibile, da un lato, alla difficolta di

reperimento dell e necessarie aree di c. d. f
compl essi rapport.i civilistici tra il prop
titolare del credito edilizits®

For se, nel caso Iin commento, potrebbe facil
aree idonee alla rilocalizzazione deglifilincongrui in zona agricola; ma permarrebbe

l a compl essit?’ dei rapport.i civilistici alt
proprietario del | 6edi ficio i ncongruo i n Z

rilocalizzazione. Eventualita, pen@mota.

127\ a giurisprudenza ha escluso che il P.A.T. abbia effetti conformativi, salvo che per i vincoli relativi alla
realizzazione dopere pubbliche, ai sensi degli artt. 13, comma 1, lett. j), e 29 della legge regionale 23
aprile 2004, n. 11 (TAR Veneto, Il Sez., sent. n. 50/2017).

128 Syl tema, si veda, in senso critico: |I. Cacciavilldiriredito edilizio: figlio degenere della peyaazione
urbanistica in www.amministrativistiveneti.jt18.9.2017.
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Le ulteriori modifiche
di Gabriele Maso

Art. 17

1. Il comma 2 dellarticolo 8 della legge régnale 23 aprile 2004, n. ¥lLcosi sostituito:

"2. L'osservatorio, in collaborazione con gli enti locali, raccoglie, gestisce ed elabora le
informazioni e i dati forniti dal sistema informativo di cui all'articolo 10, ne promuove la
conoscenza e la diffione, verifica il costante aggiornamento delle banche dati
territoriali, collabora con gli enti e le strutture locali competenti per I'elaborazione delle
politiche urbanistiche e territoriali. A tali fini l'osservatorio promuove la piu ampia
collaborazioe con I'lstituto superiore per la protezione e la ricerca ambientale (ISPRA) e
con 'ARPAV.".

2. Dopo il comma 2 dedltticolo 8 della legge regionale 23 aprile 2004, ne Hggiunto

il seguente:

"2 bis. L'osservatorio redige una relazione annuale sullo stato del consumo di suolo, nei
suoi diversi aspetti quantitativi e qualitativi, sui procéssformazone territoriale in atto

piu rilevanti, sull'entita del patrimonio edilizio dismesso, inutilizzato e sottoutilizzato e
sulle aree degradate inutilizzate e sottoutilizzate su cui prioritariamente intervenire con
programmi di rigenerazione urbana sostenibiléosservatorio fornisce, inoltre, alla
Giunta regionale i dati necessari per l'attuazione delle misure e delle disposizioni
regionali finalizzate a contenere il consumo di suolo e a promuovere i processi di
rigenerazione urbana sostenibile.".

Art. 18

Dopo il comma 2Aell'articolo 10 della legge regionale 23 aprile 2004, né Ahgiunto il
seguente:

"2 bis. La Giunta regionale svolge attivita di monitoraggio delle previsioni degli
strumenti urbanistici comunali e della loro attuazione, anche mediante la rilevazione
sistematica di indicatori appositamente individuati. A tal fine:

a) definisce le tipologiej parametri di valutazione e i valori di riferimento degli
indicatori;

b) conclude specifici protocolli d'intesa con gli enti locali definendo le modalita di
interscambio dei dati e le forme di integrazione delle reti e dei sistemi informativi.".

Art. 19

I comma 1dellarticolo 11 bis della legge regionale 23 aprile 2004, n.eldosi

sostituito:

"1. L'aggornamento del quadro conoscitivo predisposto dal comune, ai sensi dell'articolo

17, comma 5, lettera f), per il piano degli interventi (Pl) e per ogni sua variante é
trasmesso alla Giunta regionale ai fini del monitoraggio e dello svolgimento dell&attivi
dell'osservatorio di cui all'articolo 8.".

Nel dettare i principi della nuova discip
11/ 2004 gi " aveva previsto | 6adozione e 1|06
unificato ed accessibile al fit# disporre di elementi conoscitivi raffrontabfi

129 Art. 2, comma 2, lett. b) L.R. 11/2004.
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E6 stato quindi attribuito fondamentale r
sistema integrato delle informazioni e dei dati necessari alla comprensione delle
tematiche svolte dagli strumenti dianificazione territoriale ed urbanistiéy sia con

riferimento agli aspetti fisici, sia con riguardo ai processi socio economici del territorio.

Il legislatore, gia nel testo originario della L.R. 11/2004, aveva stabilito che il quadro
conoscitivo costilisse parte necessaria del PATe fosse soggetto ad aggiornamento

nel P2 quale elemento indispensabile ai fini di una pianificazione urbanistica adeguata

alle specificita ed alle problematiche del territorio.

La L. R. 30/ 2010 av eornameptodel qpadre comoscitivm veaisse | 0 a
trasmesso alla Giunta Regionale ai fini del monitoraggio; la nuova legge include ora tra le
finalit?" della trasmissione |lo viml gi men:

considerazione de@luleGdadawudegeanout o ruol o di
Parimenti era gia stato dato rilievo alla diffusione della conoscenza dei dati relativi allo

stato del territorio, attribuendosi all a Gi
del l e modalit?@ per | o seciafombakziani, nenche @ar it egr a .
collegamento dei sistemi informativi degli enti al fine di creare una rete uniti¢ata.

La nuova |l egge individua quale strumento i
protocol I i déi nt esad ateocancdli ertiilocali aél lqumdroGi unt
del |l 6attivit™ di monitoraggio delle previsi
|l oro attuazione, che definiscano Al e modal
integrazione delle reti e dei sistemi infoa t 3V i 0

Parall el amente viene rafforzato il ruol o de
A questobéultimo gi - erano attribuite | e at

diffusione dei dati e delle analisi riguardanti la pianificazione ed il compito di
promuo\erne la conoscenza.

Al l 60sservatorio viene ora attribuito | o&ir
relazione annuale sullo stato del consumo di suolo, nei suoi diversi aspetti quantitativi e
qualitativi, sui processi di trasformazione territorialen  at t o pi % ri |l evant.i

patrimonio edilizio dismesso, inutilizzato e sottoutilizzato e sulle aree degradate
inutilizzate e sottoutilizzate su cui intervenire con programmi di rigenerazione urbana
sostenibilé®.

Secondo il disposto del comnza bi s del | dart. 8 L. R. 11/ 20
| egge, nel | a relazione | 6O0Osservatorio dev
prioritariamente.

Al | e attivit?” del |l 60sservatorio rel ative
al | 6el a e dafi dlal Sistema Informativo TerritorialeS.I.T. si aggiungono

gui ndi or a compi ti essenzial. per | 6adozi
provvedi mento previsto dall dart. 4, cC omma
individuazion® e gl i obiettiwvi di recuperoo degl:i
devono essere individuati dai P.A. T. ai sen

130 Art. 10, comma 1 L.R. 11/2004.
181 Art. 13, comma 3 L.R. 11/2004.
182 Art. 17, comma 5 L.R. 1104,

¥BWArt. 11 bis L.R. 11/2004, introdotto dalla L.R. 30
134 Art. 10, comma 3 L.R. 11/2004.

¥¥Art. 10, comma 2 bis L.R. 11/2004, 18 introdotto d
1% Art. 8. comma 2 bis L.R. 11/2004,intmmt t o dal |l 6art. 17 L.R. 14/2017
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Art. 20

1. La lettera f) del comma dell'articolo 13 della legge regionale 23 aprile 2004, ne11
cosi sostituita:

"f) determina la quantitda massima di superficie naturale e seminaturale che puo essere
interessata da consumo di suolo in applicazione del provvedimento della Giunta regionale
di cui all'articolo 4, comma 2, lettera a), della legge regionale recante disposizioni per il
contenimento del consumo di suolo e, in coerenza con lo stesso, lanaggio
periodicamente;".

2. La lettera k) del commadellarticolo 13 della legge regionale 23 aprile 2004]11e

cosi sostituita:

"k) determina, per ambiti territoriali omogenei (ATO), i parametri teorici di
dimensionamento, le dotazioni di servizi, i limiti e le condizioni per lo sviluppo degli
insediamenti, per i mutamenti di destinazione d'uso e pentglventi di rigenerazione
urbana sostenibile, perseguendo l'integrazione delle funzioni e degli usi compatibili, il
pieno utilizzo delle potenzialita insediative dei tessuti urbani esistenti e il contenimento
del consumo di suolo, anche ai sensi delggéeregionale recante disposizioni per il
contenimento del consumo di suolo;".

3. Dopo la lettera r) del comma 1 dmiticolo 13 della legge regionale 23 aprile 2004, n.
11 e aggiunta la seguente:

"r bis) indica, anche in relazione agli effetti di cui all'articolo 48, comma 5 bis, quali
contenuti del piano regolatore generale sono confermati in quanto thoiingan il

PAT; tale compatibilita €& valutata, in particolare, con riferimento ai contenuti
localizzativi, normativi e alla sostenibilita ambientale delle trasformazioni previste dal
piano regolatore generale medesimo.".

Art. 21

1. Dopo la lettera c)al comma &lell'articolo 14 della legge regionale 23 aprile 2004, n.

11 ¢ aggiunta la seguente:

"c bis)l'osservanza del limite quantitativo di cui all'articolo 13, comma 1, lettera f).".

Léart . 20 della | egge in commento modi fica.
11/2004, onde renderne il testo coerente con la nuova disciplina.

Nella formulaione originaria la lettera f), sulla base del meccanismo della SAU,
prevedeva che il PAT determinasse il limite quantitativo massimo della zona agricola
trasformabile in zona con destinazione diversa.

Posto che la quantita massima di consumo di suolo asomee| territorio regionale é ora
determinata dal provvedi mento regionale di
commento, la nuova formulazione della lettera f) prevede che il PAT determini la
guantita massima di superficie naturale e setarake che pud essere interessata da
consumo di suolo in applicazione del provvedimento della Giunta Regionale.

La Regione, avendo riservato a se stessa la funzione di stabilire tale quantita, non solo per
ambiti sovracomunali omogenei, ma altresi per #mtmwmunali, ha modificato il
contenuto del PAT, rendendolo, in parte qua, un atto applicativo del provvedimento della
Giunta Regionale.
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Tantd che | 6art. 21 della |l egge in comment
del PAT, I n  iee dheartel delda gGpumteoRroaiciale, quelle necessarie ad
assicurare | 6osservanzid. del l i mite quantit a
Posto che il provvedimento regionale di determinazione della quantitd massima del
consumo di suolo ammesso nel territorio regionaleoggetto a revisione almeno
quinquennal®®, la nuova disposizione prevede che la quantita indicata nel PAT sia
periodicamente aggiornata, in coerenza con la revisione regionale.

Sempre al fine del coordinamento con la nuova disciplina, la norma modifica poi

l ettera k) del | dart. 13 L. R. 11/ 2004, stab
parametri di dimensionamento e le dotazioni di servizi, non solo per lo sviluppo degli

i nsedi ament i e per [ mut ament i drventidde st i naz
rigenerazione urbana sostenibile, per segue

compatibili, il pieno utilizzo delle potenzialita insediative dei tessuti urbani esistenti ed il
contenimento del consumo di suolo.

Infine lanorma aggiungal | ettera r bis) all édart. 13 L. R
Afanche in relazione agl.| effetti di Cui al |l
piano regolatore generale sono confermati in quanto compatibili con il PAT medesimo.

Ebennotc he | 6art. 48 comma 5 L.R. 11/2004, ne
regol ator.i generali wvigent. mant enessero ef
che, a seguito dell 6approvazione dcaciat al e p
del Pl per | e sole parti compatibild]i con il
Successivamente il | egi sl atore regional e he:
primo PAT, il piano regolatore generale vigente, per le parti compatibili con il PAT, non

silimtiadacqust are il valore e | 6e¥%conccanseguented el P

decorrenza del termine quinquennale di decadenza delle previsioni relative alle aree di
trasformazione o espansione soggette a strumenti attuativi non appfovati.
Rimanevano pero, de anzi si aggravavano, sulla base della nuova disciplina, le

probl ematiche applicative, per gl i operator
con il PATO.

La nuova norma prevede <che il probl ema si
indicazionecontenuta nel PAT.

Si tratta senzodaltro di una previsione oppc
fosse stata introdotta gi°~ all 6epoca di a

11/2004, che hanno previsto che, per le parti compatltpiano regolatore diventi il PI.
In ogni caso, alla luce della nuova disciplina, dovrebbe essere adottata una variante al
PAT, per i comuni sprovvisti di PI, che individui le parti del piano regolatore compatibili

con il PAT, la quale, peraltro, avrebhen 6 ut i | i t ~ transitori a, d
| approvazione del Pl
Art. 24

Dopo il comma 3dellarticolo 18 ter della legge regionale 23 aprile 2004, n.ell
aggiunto il seguente:

"3 bis. Ferma restando l'applicazione delle disposizioni regionali finalizzate a limitare il
consumo di suolo, nel valutare le proposte di cui al comma 2, il comune assiogra

YArt. 14, comma 6, lett. ¢ bis) L.R. 11/2004 introd
%8 Art. 4, comma 6, L.R. 14/2017

¥Artt. 48, comma 5 bis L.R. 11/2004, aggiunto dall o
“Art. 48, comma 5 quater, L.R. 11/2004, aggiunto da
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caso la priorita al recupero di edifici esistenti e di ambiti urbanizzati dismessi o
inutilizzati.".

Léart . 18 ter L. R. 11/ 2004 assoggetta a
approvazione delle varianti al Piano degli Interventi finalizzdteéal ndi vi duazi one
commerciali destinate a medie strutture di vendita.

Coerentemente con le finalita della nuova legge, la norma in commento stabilisce che, nel
valutare | e proposte dei soggetti i nter ess
comune assicuri in ogni caso la priorita al recupero di edifici esistenti e di ambiti
urbanizzati dismessi o inutilizzafl*

Art. 26

Dopo la lettera i) del comma 6 delficolo 45 ter della legge regionale 23 aprile 2004, n.
11 e aggiunta la seguente:

"I bis) la promozione della formazione dei Parchi agaesaggistiesovracomunali, per

la tutela e valorizazione del territorio rurale, del paesaggio e delle attivita agricole, anche
con la partecipazione dei produttori locali e degli abitanti delle aree interessate. | parchi
hanno le seguenti finalita:

1) l'arresto della dispersione insediativa e il consegueontenimento del consumo di
suolo;

2) la formazione di una rete ecologica estesa a scala territoriale e la salvaguardia della
biodiversita,;

3) la progressiva riconversione dell'agricoltura verso la multiproduttivita, favorendo la
sicurezza alimentarde filiere corte, l'agricoltura biologica e quella che recupera le
tradizioni locali e che preserva la biodiversita;

4) il ritorno alla terra con il recupero dei terreni abbandonati o sottoutilizzati e la
creazione di nuove economie connesse all'agri@ltur

5) la tutela dei beni storici e culturali presenti nel territorio rurale, lo sviluppo dei valori
paesaggistici e della qualita dell'abitare, la diffusione dei principi della bioarchitettura, la
creazione di itinerari culturali;

6) la bellezza e il decordel paesaggio.".

La norma in commento introduce tra le funzioni della Regione, in materia di tutela e
valorizzazione del paesaggio, la promozione della formazione dei parchi agro
paesaggistiesovracomunali.

Tra le finalita attribuite ai parchi,accardo quel | e Atradi zi onal i o0 ('t
culturali presenti nel territorio rurale), vi sono lo sviluppo dei valori paesagagistici e della
qualit”™ dell dabitare, | a diffusione dei pri

culturali, la tutela e valorizzazione delle attivita agricole.

La norma infatti riconosce il rilievo delle attivita agricole, ed in particolare

del |l agricoltura biologica e di guell a | eg
per finalita socioeconomichema altresi ai fini della tutela e della valorizzazione del

territorio rurale e in definitiva del paesaggio.

A tal fine individua, tra le finalita dei parchi agpaesaggistici, la riconversione

del |l dagricoltura verso | arezraualinientge; le diliere t i vi t
corte, | 6agricoltura biologica e quella <ch
biodiversita.

“IArt. 18 ter comma 3 bis L.R. 11/2004, introdotto d
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Tra gli obiettivi dei parchi vi sono il recupero dei terreni abbandonati o sottoutilizzati,

anche al fine della creazien d i nuove attivit”®™ economiche ¢
Si tratt a, qgui ndi di un i mportante riconosoc
declinazioni piu attuali, ai fini della stessa tutela e valorizzazione del paesaggio.

Art. 27

Dopo la létera g) del comma 2 deiltticolo 46 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11

e aggiunta la seguente

"g bis) la metodologia per la definizione dei bilanci energetici in ambito comunale ed
intercomunale e i sussidi operativi per la messa a punto delle misure e delle azioni di
governo del territorio finalizzate al contenimento dei consumi energetici degli
insediamenti, al miglioramento dell'efficienza energetica degli edifici e delle strutture
pubbliche e private, alla razionalizzazione delle reti di produzione e distribuzione di
energia in ambito urbano, in accordo con il piano energetico regionale decon
disposizioni statali e regionali in materia.".

La norma introduce la nozione di bilancio energetico in ambito comunale e
intercomunale.

Prevede che | a Regione, nel | 6adoctutiaral lgoar t
46, comma 2, L.R. 11/2004indichi la metodologia per la definizione dei bilanci
energetici in ambito comunale e intercomunale ed i sussidi operativi per la messa a punto
delle misure e delle azioni di governo del territorio finalizzate al contenimento dei
consumi energetici deghsediamenti.

Ci |, all o scopo di perseguire il mi gl i or ame
delle strutture pubbliche e private, nonché per la razionalizzazione delle reti di
produzione e di distribuzione dell energi a
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Legge regionale 06 giugno 2017, n. 14 (BUR n. 56/2017)

DISPOSIZIONI PER IL CONTENIMENTO DEL CONSUMO DI SUOLO E
MODI FI CHE DELLA LEGGE REGI ONALE 23 APRILEC
PER I L GOVERNO DEL TERRI TORI O E I N MATERI A

CAPO | - Contenimento del consumo di suolo, riqualificazione, riggerazione e
miglioramento della qualita insediativa

Art. 1 - Principi generali

1. Il suolo, risorsa limitata e non rinnovabile, € bene comune di fondamentale importanza
per la qualita della v& delle generazioni attuali e future, per la salvaguardia della salute,
per l'equilibrio ambientale e per la tutela degli ecosistemi naturali, nonché per la
produzione agricola finalizzata non solo all'alimentazione ma anche ad una insostituibile
funzionedi salvaguardia del territorio.

2. Il presente Capo detta norme per il contenimento del consumo di suolo assumendo
quali principi informatori: la programmazione dell'uso del suolo e la riduzione
progressiva e controllata della sua copertura artificialéytela del paesaggio, delle reti
ecologiche, delle superfici agricole e forestali e delle loro produzioni, la promozione della
biodiversita coltivata, la rinaturalizzazione di suolo impropriamente occupato, la
riqualificazione e la rigenerazione degli laith di urbanizzazione consolidata,
contemplando l'utilizzo di nuove risorse territoriali esclusivamente quando non esistano
alternative alla riorganizzazione e riqualificazione del tessuto insediativo esistente, in
coerenza con quanto previsto dall'aftic®d, comma 1, lettera d) della legge regionale 23
aprile 2004, n. 11Norme per il governo del territorio e in materia di paesaggio”.

Art. 2 - Definizioni

1. Ai fini del presente Capo, si intende per:

a) superficie naturale e seminaturale: tutte le sigperon impermeabilizzate, comprese
qguelle situate all'interno degli ambiti di urbanizzazione consolidata e utilizzate, o
destinate, a verde pubblico o ad uso pubblico, quelle costituenti continuita ambientale,
ecologica e naturalistica con le superfisitegne della medesima natura, nonché quelle
destinate all'attivita agricola;

b) superficie agricola: i terreni qualificati come tali dagli strumenti urbanistici, nonché le
aree di fatto utilizzate a scopi aggivo-pastorali, indipendentemente dalla destione
urbanistica e quelle, comunque libere da edificazioni e infrastrutture, suscettibili di
utilizzazione agricola anche presenti negli spazi liberi delle aree urbanizzate;

c) consumo di suolo: l'incremento della superficie naturale e seminaturassatia da
interventi di impermeabilizzazione del suolo, o da interventi di copertura artificiale, scavo
0 rimozione, che ne compromettano le funzioni -sistemiche e le potenzialita
produttive; il calcolo del consumo di suolo si ricava dal bilancioetarédette superfici e
guelle ripristinate a superficie naturale e seminaturale;

d) impermeabilizzazione del suolo: il cambiamento della natura o della copertura del
suolo che ne elimina la permeabilita, impedendo alle acque meteoriche di raggiungere
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natualmente la falda acquifera; tale cambiamento si verifica principalmente attraverso
interventi di urbanizzazione, ma anche nel caso di compattazione del suolo dovuta alla
presenza di infrastrutture, manufatti, depositi permanenti di materiali o attrezzature

e) ambiti di urbanizzazione consolidata: l'insieme delle parti del territorio gia edificato,
comprensivo delle aree libere intercluse o di completamento destinate dallo strumento
urbanistico alla trasformazione insediativa, delle dotazioni di aree pbblper servizi e
attrezzature collettive, delle infrastrutture e delle viabilita gia attuate, o in fase di
attuazione, nonché le parti del territorio oggetto di un piano urbanistico attuativo
approvato e i nuclei insediativi in zona agricola. Tali anthitirbanizzazione consolidata

non coincidono necessariamente con quelli individuati dal piano di assetto del territorio
(PAT) ai sensi dell'articolo 13, comma 1, lettera o), della legge regionale 23 aprile 2004,
n. 11;

f) opere incongrue o elementi di dado: gli edifici e gli altri manufatti, assoggettabili

agli interventi di riqualificazione edilizia ed ambientale di cui all'articolo 5, che per
caratteristiche localizzative, morfologiche, strutturali, funzionali, volumetriche od
estetiche, costituiscormlementi non congruenti con il contesto paesaggistico, ambientale
od urbanistico, o sotto il profilo igieniesanitario e della sicurezza;

g) ambiti urbani degradati: le aree ricadenti negli ambiti di urbanizzazione consolidata,
assoggettabili agli intervd di riqualificazione urbana di cui all'articolo 6, contraddistinti

da una o piu delle seguenti caratteristiche:

1) degrado edilizio, riferito alla presenza di un patrimonio architettonico di scarsa qualita,
obsoleto, inutilizzato, sottoutilizzato o ing@priamente utilizzato, inadeguato sotto |l
profilo energetico, ambientale o statistoutturale;

2) degrado urbanistico, riferito alla presenza di un impianto urbano eterogeneo,
disorganico o incompiuto, alla scarsita di attrezzature e servizi, al demesdenza degli
spazi pubblici e alla carenza di aree libere, alla presenza di attrezzature ed infrastrutture
non utilizzate o non compatibili, sotto il profilo morfologico, paesaggistico o funzionale,
con il contesto urbano in cui ricadono;

3) degrado saoc-economico, riferito alla presenza di condizioni di abbandono, di
sottoutilizzazione o sovraffollamento degli immobili, di impropria o parziale
utilizzazione degli stessi, di fenomeni di impoverimento economico e sociale o di
emarginazione;

4) degrado altvientale: riferito a condizioni di naturalita compromesse da inquinanti,
antropizzazioni, squilibri degli habitat e altre incidenze anche dovute a mancata
manutenzione del territorio ovvero da situazioni di rischio individuabili con la
pianificazione genate e di settore;

h) ambiti urbani di rigenerazione: le aree ricadenti negli ambiti di urbanizzazione
consolidata, caratterizzati da attivita di notevole consistenza, dismesse o da dismettere,
incompatibili con il contesto paesaggistico, ambientale odnistieo, nonché le parti
significative di quartieri urbani interessate dal sistema infrastrutturale della mobilita e dei
servizi; tali ambiti sono assoggettabili ai programmi di rigenerazione urbana sostenibile,
di cui all'articolo 7, finalizzati:

1) allasostenibilita ecologica e all'incremento della biodiversita in ambiente urbano;

2) al contenimento del consumo di suolo;

3) alla riduzione dei consumi idrici ed energetici mediante I'efficientamento delle reti
pubbliche e la riqualificazione del patrimoradilizio;

4) all'integrazione sociale, culturale e funzionale mediante la formazione di nuove
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centralita urbane, alla qualita degli spazi pubblici, alla compresenza e all'interrelazione di
residenze, attivita economiche, servizi pubblici e commercitlijtatlavorative, nonché

spazi ed attrezzature per il tempo libero, per lincontro e la socializzazione, con
particolare considerazione delle esigenze dei soggetti con disabilita;

5) al soddisfacimento della domanda abitativa e alla coesione socialeanteeth
realizzazione di interventi di edilizia residenziale sociale;

6) all'integrazione delle infrastrutture della mobilita veicolare, pedonale e ciclabile con il
tessuto urbano e, piu in generale, con le politiche urbane della mobilita sostenibile e con
la rete dei trasporti collettivi;

7) alla partecipazione attiva degli abitanti alla progettazione e gestione dei programmi di
intervento;

8) all'innovazione e sperimentazione edilizia e tecnologica, promuovendo la sicurezza e
I'efficientamento energetico;

9) allo sviluppo di nuove economie e di nuova occupazione, alla sicurezza sociale ed al
superamento delle diseguaglianze sociali;

I) mitigazione: misure volte a mantenere le funzioni-sistemiche del suolo e a ridurre

gli effetti negativi, diretti o indtetti, degli interventi di edificazione ed urbanizzazione del
territorio sull'ambiente e sul benessere umano;

[) compensazione ecologica: interventi volti al ripristino delle condizioni di naturalita o
seminaturalitd dei suoli, finalizzati a compensareliguperse con gli interventi di
edificazione ed urbanizzazione, quali la bonifica e la deimpermeabilizzazione del suolo o
gli interventi di cui all'articolo 6 della legge 14 gennaio 2013, n."NOrme per lo
sviluppo degli spazi verdi";

m) invarianza idralica: il principio secondo il quale la trasformazione di un‘area non
deve provocare un aggravio della portata di piena del corpo idrico ricevente i deflussi
superficiali originati dall'area stessa;

n) potenziamento idraulico: misure volte ad effettuate gli interventi preventivi sui

corpi idrici superficiali indirizzati alla protezione dell'ambiente e delle persone in ragione
dei radicali cambiamenti climatici.

Art. 3 - Obiettivi e finalita.

1. La Regione in attuazione dei principi di cui all'artac:

a) promuove la collaborazione con le autonomie locali e gli altri enti pubblici titolari di
competenze afferenti la materia di cui al presente Capo;

b) stabilisce criteri, indirizzi, metodi e contenuti degli strumenti di pianificazione
territoriale @ urbanistica per programmare, limitare e controllare I'uso del suolo a fini
insediativi ed infrastrutturali, per tutelare e valorizzare il territorio aperto e per
promuovere la riqualificazione e la rigenerazione degli ambiti di urbanizzazione
consolidata

c) disciplina l'acquisizione, I'elaborazione, la condivisione e l'aggiornamento di tutti i dati
utili per il buon governo del territorio regionale, anche promuovendo la piu ampia
collaborazione con l'agenzia regionale per la prevenzione e protezionentateidel
Veneto, istituita con legge regionale 18 ottobre 1996, n. 32

"Norme per l'istituzione ed il funzionamento dell’agenzia regionale per la prevenzione e
protezione ambientale del Veneto (ARPA&Xon l'Istituto superiore per la protezione e

la ricerca ambientale (ISPRA), istituito con decreto legge 25 giugno 2008, n. 112
"Disposizioni urgenti per lo sviluppo economico, la semplificazione, la competitivita, la
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stabilizzazione della finanza pubblica e la perequazione tributaa@hvertito, con
modificazione, dalla legge 6 agosto 2008, n. 133;

d) propone iniziative volte a promuovere concorsi di idee, reperire risorse finanziarie e
favorire accordi tra soggetti pubblici e privati, al fine di assumere nella pianificazione
proposte di riqualificazionee rigenerazione urbana sostenibile di rilevante interesse
pubblico e di supportare l'iniziativa privata, orientandola verso obiettivi di interesse anche
pubblico in tempi prevedibili e certi, rafforzando la trasparenza, l'efficienza e I'efficacia
dell'azicne amministrativa.

2. La pianificazione territoriale e urbanistica privilegia gli interventi di trasformazione
urbanisticeedilizia all'interno degli ambiti di urbanizzazione consolidata che non
comportano consumo di suolo, con l'obiettivo della riqual#ione e rigenerazione, sia a
livello urbanisticeedilizio che economicsociale, del patrimonio edilizio esistente, degli
spazi aperti e delle relative opere di urbanizzazione, assicurando adeguati standard
urbanistici, nonché il recupero delle parti t&fritorio in condizioni di degrado edilizio,
urbanistico e socieconomico, o in stato di abbandono, sotto utilizzate o utilizzate
impropriamente.

3. Sono obiettivi delle politiche territoriali ed, in particolare, degli strumenti di
pianificazione:

a) ridurre progressivamente il consumo di suolo non ancora urbanizzato per usi
insediativi e infrastrutturali, in coerenza con l'obiettivo europeo di azzerarlo entro il 2050;
b) individuare le funzioni ecsistemiche dei suoli e le parti di territorio dove otiea

azioni per il ripristino della naturalita, anche in ambito urbano e periurbano;

c) promuovere e favorire l'utilizzo di pratiche agricole sostenibili, recuperando e
valorizzando il terreno agricolo, anche in ambito urbano e periurbano;

d) individuare & parti di territorio a pericolosita idraulica e geologica, incentivandone la
messa in sicurezza secondo il principio di invarianza idraulica e valutandone, ove
necessario, il potenziamento idraulico e favorendo la demolizione dei manufatti che vi
insistoro, con restituzione del sedime e delle pertinenze a superficie naturale e, ove
possibile, agli usi agricoli e forestali; nonché disciplinando I'eventuale riutilizzo, totale o
parziale, della volumetria o della superficie, dei manufatti demoliti negli ardbit
urbanizzazione consolidata o in aree allo scopo individuate nel Piano degli interventi (P1),
mediante riconoscimento di crediti edilizi o altre misure agevolative;

e) valutare gli effetti degli interventi di trasformazione urbaniséidibizia sulla alubrita
dell'ambiente, con particolare riferimento alla qualita dell'aria, e sul paesaggio, inteso
anche quale elemento identitario delle comunita locali;

f) incentivare il recupero, il riuso, la riqualificazione e la valorizzazione degli ambiti di
urbanizzazione consolidata, favorendo usi appropriati e flessibili degli edifici e degli
spazi pubblici e privati, nonché

promuovendo la qualita urbana ed architettonica ed, in particolare, la rigenerazione
urbana sostenibile e la riqualificazione edilizia edbemtale degli edifici;

g) ripristinare il prevalente uso agrario degli ambiti a frammentazione territoriale,
prevedendo il recupero dei manufatti storici e del paesaggio naturale agrario, il
collegamento con i corridoi ecologici ed ambientali, la valezrmme dei manufatti
isolati, la rimozione dei manufatti abbandonati;

h) valorizzare le ville venete e il loro contesto paesaggistico, come elemento culturale
identitario del territorio veneto;

i) rivitalizzare la citta pubblica e promuovere la sua atuigd{ fruibilitd, qualita
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ambientale ed architettonica, sicurezza e rispondenza ai valori identitari e sociali della
comunita locale, con particolare attenzione alle specifiche esigenze dei bambini, degli
anziani e dei giovani, nonché alla accessibildgdrte dei soggetti con disabilita;

[) assicurare la trasparenza amministrativa e la partecipazione informata dei cittadini alle
scelte strategiche di trasformazione urbaniséiditizia, di riqualificazione e
rigenerazione urbana e territoriale, anchenmovendo la partecipazione dei diversi
soggetti portatori di interessi nei procedimenti di pianificazione;

m) attivare forme di collaborazione pubbhlpavato che contribuiscano alla
riqualificazione del territorio e della citta, su basi di equilibrioremmicefinanziario e di
programmazione temporale dei procedimenti e delle iniziative in un contesto di
prevedibilita, certezza e stabilita della regolazione.

Art. 4 - Misure di programmazione e di controllo sul cotenimento del consumo di

suolo

1. Il consumo di suolo e gradualmente ridotto nel corso del tempo ed & soggetto a
programmazione regionale e comunale.

2. La Giunta regionale, sentita la competente commissione consiliare, stabilisce entro
centottanta giorni dall'entrata in vigore della preséagge:

a) la quantitd massima di consumo di suolo ammesso nel territorio regionale nel periodo
preso a riferimento, in coerenza con I'obiettivo comunitario di azzerarlo entro il 2050, e la
sua ripartizione per ambiti comunali o sovracomunali omogeneheasalla base del
"Documento per la pianificazione paesaggistica”

di cui all'Allegato B3 della deliberazione della Giunta regionale n. 427 del 10 aprile 2013,
pubblicata nel Bollettino Ufficiale della Regione del Veneto n. 39 del 3 maggio 2013,
tenendo coto, sulla base delle informazioni disponibili in sede regionale e di quelle
fornite dai comuni con le modalita e nei termini indicati al comma 5, dei seguenti aspetti:
1) delle specificita territoriali, in particolare di quelle montane, in armonia conta@uan
previsto dalla legge regionale 8 agosto 2014, n!l@terventi a favore dei territori
montani e conferimento di forme e condizioni particolari di autonomia amministrativa,
regolamentare e finanziaria alla provincia di Belluno in attuazione dell'anidd dello
Statuto del Venetca® di quelle relative ai comuni ad alta tensione abitativa;

2) delle caratteristiche qualitative, idrauliche e geologiche dei suoli e delle loro funzioni
ecosistemiche;

3) delle produzioni agricole, delle tipicita agroalimemt dell'estensione e della
localizzazione delle aree agricole rispetto alle aree urbane e periurbane;

4) dello stato di fatto della pianificazione territoriale, urbanistica e paesaggistica;

5) dell'esigenza di realizzare infrastrutture e opere pubbliche;

6) dell'estensione del suolo gia edificato, della consistenza delle aree e degli edifici
dismessi 0, comunque, inutilizzati;

7) delle varianti verdi approvate dai comuni ai sensi dell'articolo 7 della legge regionale
16 marzo 2015, n. 4 "Modifiche di legggionali e disposizioni in materia di governo del
territorio e di aree naturali protette regionali”;

8) degli interventi programmati dai Consorzi di sviluppo di cui all'articolo 36, comma
5della legge 5 ottobre 1991, n. 313istemi produttivi locali, tretti industriali e
consorzi di sviluppo industriale™;

b) i criteri di individuazione e gli obiettivi di recupero degli ambiti urbani di
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rigenerazione, nel rispetto delle specifiche finalita di cui all'articolo 2, comma 1, lettera
h), nonché gli struméne le procedure atti a garantire |'effettiva partecipazione degli
abitanti alla progettazione e gestione dei programmi di rigenerazione urbana sostenibile
di cui all'articolo 7;

c) le politiche, gli strumenti e le azioni positive per concorrere, in lmalizione con le
autonomie locali e gli altri enti pubblici, al conseguimento degli obiettivi di cui
all'articolo 3;

d) le regole e le misure applicative ed organizzative per la determinazione, registrazione e
circolazione dei crediti edilizi, tenendo condi quanto previsto dall'articolo 46, comma

1, lettera c), della legge regionale 23

aprile 2004, n. 11, ferma restando la disciplina di cui all'articolo 36 della medesima legge;
e) le procedure di verifica e monitoraggio, avvalendosi dell'attivita dsdteatorio della
pianificazione territoriale e urbanistica di cui all'articolo 8 della legge regionale 23 aprile
2004, n. 11;

f) i criteri di individuazione degli interventi pubblici di interesse regionale di cui
all'articolo 11 per i quali, mancando aftative alla loro localizzazione negli ambiti di
urbanizzazione consolidata, non trovano applicazione le limitazioni di cui al presente
Capo, fermo restando il loro assoggettamento ad idonee misure di mitigazione e ad
interventi di compensazione ecologica;

g) l'articolazione, I'ambito di intervento, le modalita, i tempi di presentazione, i criteri di
selezione delle domande e la relativa modulistica, del fondo regionale di cui all'articolo
10;

h) ogni altra indicazione anche metodologica ritenuta appropiiaanzione degli
obiettivi perseguiti dal presente Capo.

3. Il provvedimento di cui al comma 2, lettera a), € adottato dalla Giunta regionale sentito
il Consiglio delle autonomie locali (CAL) di cui all'articolo 16 dello Statuto; fino
all'istituzione delCAL, tale parere € espresso dalla Conferenza Rediatenomie locali

di cui all'articolo 12 della legge regionale 3 giugno 1997, n'Ri0rdino delle funzioni
amministrative e principi in materia di attribuzione e di delega agli enti locali".

4. Il decaso del termine di centottanta giorni di cui al comma 2 € sospeso per
I'acquisizione dei pareri della competente commissione consiliare e del CAL di cui al
comma 3, entrambi da rendersi entro sessanta giorni dal ricevimento della proposta di
provvedimentalella Giunta regionale, decorsi i quali si prescinde dai pareri.

5. Le informazioni territoriali che i comuni trasmettono alla Giunta regionale, ai sensi del
comma 2, lettera a), sono rese nella scheda informativa di cui all'allegato A, che sara
trasmessdyamite posta elettronica certificata, entro tre giorni dall'entrata in vigore della
presente legge e che i comuni restituiscono alla Giunta regionale entro i successivi
sessanta giorni; decorso inutilmente tale termine, nei comuni che non hanno pr@vvedut
si applicano, fino all'integrazione del suddetto provvedimento della Giunta regionale sulla
base dei dati tardivamente trasmessi, le limitazioni previste dall'articolo 13, commi 1, 2,
4,5e6.

6. La Giunta regionale, sulla base dei dati forniti daosstorio della pianificazione
territoriale ed urbanistica di cui all'articolo 8 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11,
sottopone a revisione almeno quinquennale la quantita massima del consumo di suolo
ammesso nel territorio regionale ai sensi dehma 2, lettera a).

7. La Giunta regionale, sentita la competente commissione consiliare, puo modificare od
integrare la scheda informativa di cui all'allegato A.
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Art. 5 - Riqualifi cazione edilizia ed ambientale

1. Rispondono alla finalita di cui al prege Capo:

a) la demolizione integrale di opere incongrue o di elementi di degrado nonché di
manufatti ricadenti in aree a pericolosita idraulica e geologica, o nelle fasce di rispetto
stradale, con ripristino del suolo naturale o seminaturale, fatti @adntuali vincoli o
autorizzazioni;

b) il recupero, la riqualificazione e la destinazione ad ogni tipo di uso compatibile con le
caratteristiche urbanistiche ed ambientali del patrimonio edilizio esistente, mediante il
miglioramento della qualita edilizian relazione a tutti o ad una parte rilevante dei
parametri seguenti: qualita architettonica e paesaggistica; qualita delle caratteristiche
costruttive, dell'impiantistica e della tecnologia; efficientamento energetico e riduzione
dellinquinamento atmogfieo; eliminazione o riduzione delle barriere architettoniche;
incremento della sicurezza sotto il profilo, statico e antisismico, idraulico e geologico,
garantendo nella trasformazione dell'area linvarianza idraulica e valutando, ove
necessario, il potammento idraulico.

2. Fermo restando il rispetto del dimensionamento del piano di assetto del territorio
(PAT), il piano degli interventi (PI) di cui all'articolo 12, comma 3, della legge regionale
23 aprile 2004, n. 11, definisce le misure e gli intetivéinalizzati al ripristino, al
recupero e alla riqualificazione nelle aree occupate dalle opere di cui al comma 1 e
prevede misure di agevolazione che possono comprendere il riconoscimento di crediti
edilizi per il recupero di potenzialita edificatoriaegli ambiti di urbanizzazione
consolidata, premialita in termini volumetrici o di superficie e la riduzione del contributo
di costruzione. Le demolizioni devono precedere l'eventuale delocalizzazione delle
relative volumetrie in area o aree diverse, sabeocezioni motivate e prestazione di
adeguate garanzie.

3. Il suolo ripristinato all'uso naturale o seminaturale, con utilizzazione delle agevolazioni
di cui al comma 2, e assoggettato ad un vincolo di non edificazione, trascritto presso la
conservatoria deegistri immobiliari a cura e spese del beneficiario delle agevolazioni; il
vincolo permane fino all'approvazione di una specifica variante allo strumento
urbanistico che non puo essere adottata prima di dieci anni dalla trascrizione del vincolo.

Art. 6 - Riqualificazione urbana

1. Gli interventi di riqualificazione urbana rispondono alla finalita del presente Capo e
sono realizzati negli ambiti urbani degradati.

2. Fermo restando il rispetto del dimensionamento del piano di assetto del territorio
(PAT), il piano degli interventi (PI)

individua il perimetro degli ambiti urbani degradati da assoggettare ad interventi di
riqualificazione urbana e li disciplina in una apposita scheda, precisando: i fattori di
degrado, gli obiettivi generali e quelli specifidella riqualificazione, 1 limiti di
flessibilita rispetto ai parametri urbanistiedilizi della zona, le eventuali destinazioni
d'uso incompatibili e le eventuali ulteriori misure di tutela e compensative, anche al fine
di garantire l'invarianza idragh e valutando, ove necessario, il potenziamento idraulico
nella trasformazione del territorio.

3. Il Pl pud prevedere il riconoscimento di crediti edilizi per il recupero di potenzialita
edificatoria negli ambiti di urbanizzazione consolidata, premialit@rmini volumetrici

o di superficie e la riduzione del contributo di costruzione.
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4. Gli interventi di riqualificazione urbana possono essere attuati mediante:

a) piani urbanistici attuativi, ai sensi degli articoli 19 e 20 della legge regionalei8 apr
2004, n. 11;

b) comparti, ai sensi dell'articolo 21 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11,

c) permessi di costruire convenzionati, ai sensi dell'articolo 28 bis del decreto del
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001,380 "Testo unico dellalisposizioni
legislative e regolamentari in materia edilizia”.

Art. 7 - Rigenerazione urbana sostenibile

1. Sulla base dei criteri e degli obiettivi di recupero indicati dalla Giunta regionale ai
sensi dell'articolo 4, comma 2, lettera b):

a) il piano diassetto del territorio (PAT) individua gli ambiti urbani di rigenerazione
assoggettabili a programmi di rigenerazione urbana sostenibile;

b) il piano degli interventi (PI), con apposita scheda, individua il perimetro dell'ambito
assoggettato a un programardi rigenerazione urbana sostenibile dando gli indirizzi per

la sua attuazione, ivi comprese le modalita di trasferimento di eventuali attivita
improprie, le destinazioni d'uso incompatibili e le misure necessarie a garantire |l
raggiungimento degli obieti di rigenerazione.

2. | progetti degli interventi per I'attuazione dei programmi di rigenerazione prevedono lo
sviluppo di tipologie edilizie urbane a basso impatto energetico e ambientale, la pluralita
di funzioni e la qualita architettonica degli #clie degli spazi pubbilici.

3. A seguito della individuazione degli ambiti di cui al comma 1, i soggetti pubblici o
privati aventi titolo presentano all'amministrazione comunale una proposta di programma
di rigenerazione urbana sostenibile, al fine difiearne la coerenza con gli indirizzi, i
criteri e gli obiettivi indicati nelle schede contenute nel PI. Il programma e corredato dalla
seguente documentazione:

a) l'indicazione delle proposte progettuali di massima, eventualmente suddivise in singole
fas di attuazione, nelle quali siano evidenziati gli ambiti di intervento unitario, le
eventuali misure compensative volte a garantire l'invarianza idraulica, valutando, ove
necessario, il potenziamento idraulico nella trasformazione del territorio, lehéeatig
strumento urbanistico generale eventualmente necessarie per l'attuazione degli interventi,
fermo restando il rispetto del dimensionamento del PAT, nonché le modalita di impiego
degli eventuali crediti edilizi riconosciuti per il trasferimento detk&vita improprie;

b) la relazione tecnicdlustrativa, contenente la descrizione delle finalita specifiche del
programma di rigenerazione e degli interventi preordinati al loro conseguimento, nonché
I'indicazione dei tempi di attuazione, degli elemeuolitativi e dei risultati attesi;

c) la relazione economica, contenente un piano econeineaziario di massima, che
illustra costi e benefici attesi, con particolare riferimento alle modalita e ai tempi di
realizzazione degli interventi previsti, @llfonti di finanziamento, alla sostenibilita
economica dell'intero programma o delle singole fasi di attuazione;

d) uno schema di accordo con l'indicazione degli impegni assunti dai soggetti interessati,
delle forme di coordinamento, delle modalita di moraggio periodico dello stato di
attuazione del programma.

4. | programmi di rigenerazione urbana sostenibile sono promossi dai comuni, singoli o
associati, e sono approvati, in quanto di interesse regionale, mediante accordo di
programma ai sensi del camato disposto dell'articolo 32 della legge regionale 29
novembre 2001, n. 35\Nuove norme sulla programmazione'dell'articolo 6, comma 2,

196



della legge regionale 16 febbraio 2010, n. 11 "Legge finanziaria regionale per l'esercizio
2010"; l'approvazioneeayli stessi costituisce presupposto per l'accesso al fondo regionale
di cui all'articolo 10.

5. Nell'accordo di programma le parti pubbliche possono prevedere forme di

cofinanziamento ed incentivi, inclusa la riduzione del contributo di costruzione.

Art. 8- Interventi di riuso temporaneo del patrimonio immobiliare esistente

1. Al fine di evitare il consumo di suolo e favorire la riqualificazione, il recupero e il
riuso dell'edificato esistente, il comune puo consentire l'uso temporaneo di volumi
dismessio inutilizzati ubicati in zona diversa da quello agricola, con esclusione di ogni
uso ricettivo.

2. | progetti di riuso mirano preferibilmente a sviluppare l'interazione tra la creativita,
I'innovazione, la formazione e la produzione culturale in tutteule forme, creando
opportunita di impresa e di occupazione, start up. In particolare sono considerate funzioni
prioritarie per il riuso:

a) il lavoro di prossimita: artigianato di servizio allimpresa e alle persone, negozi
temporanei, mercatini temporangervizi alla persona;

b) la creativita e la cultura: esposizioni temporanee, mostre, eventi, teatri, laboratori
didattici;

c) il gioco e il movimento: parchi gioco diffusi, attrezzature sportive autogestite, campi
da gioco;

d) le nature urbane: orti sadi di prossimita, giardinaggio urbano collettivo, parchi
urbani.

3. Il riuso temporaneo e consentito anche nel caso in cui l'uso richiesto sia diverso dal
precedente o da quello previsto dallo strumento urbanistico, per una sola volta e per un
periodo ditempo non superiore a tre anni, prorogabili di altri due, dalla data di agibilita
degli immobili oggetto di intervento.

4. 1l comune, a seguito di specifica proposta da parte dei proprietari o dei soggetti aventi
titolo, puo autorizzare l'uso temporaneb sihgoli immobili, stabilendo con apposita
deliberazione:

a) il nuovo utilizzo ammesso, nel rispetto delle normative in materia di sicurezza negli
ambienti di lavoro, di tutela della salute e della incolumita pubblica e delle norme
igienico sanitarie e di®rdine pubblico;

b) gli utilizzi e le modalita d'uso vietate e quelle che possono creare situazioni di
conflitto, tensione o pericolo sociale, o arrecare disturbo agli insediamenti circostanti; la
violazione del divieto di tali utilizzi e modalita comp@ la immediata sospensione della
autorizzazione;

c) il termine per I'utilizzo temporaneo, che non puo in ogni caso essere complessivamente
superiore a cinque anni.

5. Il comune autorizza il riuso temporaneo previa presentazione di un progetto di riuso e
la sottoscrizione di una convenzione approvata dal Consiglio comunale nella quale sono
precisati:

a) le condizioni per il rilascio degli immobili alla scadenza del termine fissato per
l'utilizzo temporaneo;

b) le sanzioni a carico dei soggetti inadempijenti

c) le eventuali misure di incentivazione, comprese quelle di natura contributiva, nel caso
di immobili privati messi a disposizione del comune;
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d) le dotazioni territoriali e infrastrutturali minime necessarie e funzionali all'uso
temporaneo ammesso, goarticolare riferimento all'accesso viabilistico e ai parcheggi;

e) le altre condizioni e modalita necessarie a garantire il raggiungimento delle finalita di
cui al comma 1.

6. | comuni pubblicano nel sito internet del comune I'elencdldeghi del Rius", in

cui sono riportate le aree e i volumi autorizzati al riuso temporaneo, con i progetti di riuso
e le relative convenzioni, e lo trasmettono alla Giunta regionale entro il 31 dicembre di
ogni anno.

Art. 9 - Politiche per la qualita architettonica, edilizia ed ambientale, per la

riqualifi cazione e per la rigenerazione

1. La qualita architettonica si persegue mediante una progettazione che, recependo le
esigenze di carattere funzionale, formale, paesaggistico, ambientale e sociale poste alla
base ddlideazione e della realizzazione dell'opera, garantisca I'armonico inserimento
dell'intervento nel contesto urbano o extraurbano, contribuendo al miglioramento dei
livelli di vivibilita, fruibilitd, sicurezza, decoro e garantendone il mantenimento nel
tenpo.

2. La Giunta regionale:

a) promuove la qualita edilizia e diffonde la conoscenza delle buone pratiche attraverso il
sito istituzionale della Regione e con iniziative specifiche, avvalendosi della
collaborazione e del contributo attivo di universitafi e studio e centri di ricerca,
associazioni professionali, imprenditoriali e culturali;

b) incentiva la promozione dell'edilizia sostenibile di cui alla legge regionale 9 marzo
2007, n. 4'Iniziative ed interventi regionali a favore dell'edilizia sosbéle";

c) promuove ed attiva concorsi di idee e laboratori di progettazione, in collaborazione con
i soggetti qualificati di cui alla lettera a);

d) definisce parametri di egostenibilita degli interventi di riqualificazione urbana e di
rigenerazione Urana sostenibile, con particolare riguardo al risparmio energetico degli
edifici, alla riduzione delle superfici impermeabili, al potenziamento ed
all'efficientamento delle reti tecnologiche, alla riduzione dell'inquinamento atmosferico;

e) incentiva l'elaorazione di una pianificazione volta alla diffusione e all'applicazione
delle buone pratiche per la valorizzazione del verde urbano e, in generale, degli spazi
urbani aperti, pubblici e privati, nonché per la realizzazione di boschi cittadini;

f) riconos@ ai piani ed ai progetti che abbiano contenuti particolarmente qualificanti ed
innovativi per qualita edilizia ed ambientale la possibilita di fregiarsi dello stemma e del
logo della Regione di cui all'articolo 42 della legge regionale 23 aprile 2004, re
valorizza tale riconoscimento fra i criteri per I'assegnazione di eventuali finanziamenti,
premi e incentivi, regionali o a regia regionale, nel campo della pianificazione urbanistica
e territoriale, dei programmi di rigenerazione urbana sostemiluiédla progettazione.

3. Ai comuni, che prevedono azioni per la realizzazione di interventi di rigenerazione
urbana sostenibile nonché di interventi volti a favorire I'insediamento di attivita agricola
urbana e il ripristino delle colture nei terreni &gti incolti, abbandonati, inutilizzati o,
comunque, non piu sfruttati ai fini agricoli, e attribuita priorita nella concessione di
finanziamenti regionali in materia di governo del territorio. Il medesimo ordine di priorita
e riconosciuto anche a soggettivati che effettuano interventi di recupero di edifici e di
infrastrutture nei nuclei insediativi in zona agricola, nonché il recupero del suolo ad uso
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agricolo mediante la demolizione di opere incongrue o di altri fabbricati rurali
abbandonati.

4. | canuni per lo svolgimento delle azioni di cui al comma 3 possono stipulare
convenzioni con gli imprenditori agricoli ai sensi dell'articolo 15 del decreto legislativo
18 maggio 2001, n. 22&rientamento e modernizzazione del settore agricolo, a norma
dell'articolo 7 della legge 5 marzo 2001, n. 57".

Art .10 - Fondo regionale per la rigenerazione urbana sostenibile e per la
demolizione

1. E istituito un fondo regionale per:

a) il rimborso delle spese di progettazione degli interventi previsti nei programmi
rigenerazione urbana sostenibile approvati di cui all'articolo 7;

b) il finanziamento delle spese per la redazione di studi di fattibilita urbanistica ed
economicefinanziaria di interventi di rigenerazione urbana sostenibile di cui all'articolo

7

c) il finanziamento delle spese per la demolizione delle opere incongrue di cui all'articolo
5, comma 1, lettera a), per le quali il comune, a seguito di proposta dei proprietari, abbia
accertato l'interesse pubblico e prioritario alla demolizione.

2. Il fondoe disciplinato dal provvedimento della Giunta regionale previsto all'articolo 4,
comma 2, lettera g); al fondo possono accedere enti pubblici, organismi di diritto
pubblico ed associazioni, singolarmente o in forma associata, nonché soggetti privati.

3. La Giunta regionale definisce, sentita la commissione consiliare competente in materia
di governo del territorio, i criteri di riparto del fondo.

Art. 11- Accordi di programma per interventi di interesse regionale

1. Gli accordi di programma approvatisgnsi del combinato disposto di cui dell'articolo

32 della legge regionale 29 novembre 2001, n. 35 e dell'articolo 6, comma 2, della legge
regionale 16 febbraio 2010, n.11, possono consentire una deroga ai limiti di consumo di
suolo qualora conseguano iaterventi che non sia possibile localizzare all'interno degli
ambiti di urbanizzazione consolidata e la Giunta regionale, sulla base dei criteri di cui
all'articolo 4, comma 2, lettera f), sentita la competente Commissione consiliare, ne abbia
riconosciub l'interesse regionale alla trasformazione urbanisgtdibzia.

2. La deroga prevista al comma 1 va motivata in funzione dei limiti strettamente necessari
per il buon esito dell'intervento e prevede adeguate misure di mitigazione e interventi di
compensaione ecologica degli effetti del superamento dei limiti di consumo di suolo.

Art. 12 - Disposizioni finali

1. Sono sempre consentiti sin dall'entrata in vigore della presente legge ed anche
successivamente, in deroga ai limiti stabiliti dal provvedimelatila Giunta regionale di

cui all'articolo 4, comma 2, lettera a):

a) gli interventi previsti dallo strumento urbanistico generale ricadenti negli ambiti di
urbanizzazione consolidata;

b) gli interventi di cui agli articoli 5 e 6, con le modalita e selmolke procedure ivi
previste;

c) i lavori e le opere pubbliche o di interesse pubblico;

d) gli interventi di cui al Capo | della legge regionale 31 dicembre 2012, n. 55
"Procedure urbanistiche semplificate di sportello unico per le attivitd produttive e
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