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Di seguito un commentario veloce ai primi tre Tiitdella legge regionale 14/2019 “Veneto 2050: i per la
riqualificazione urbana e la rinaturalizzazione tikitorio e modifiche alla legge regionale 23ikp2004, n. 11
"Norme per il governo del territorio e in materigpaesaggio”. (BUR n.32 del 5.5.19). Si riportasitatto dell'articolo

e a seguire il commento.

TITOLO | _ Disposizioni generali

Art. 1 Finalita.

1. La Regione del Veneto, nell'ambito delle figalli contenimento del consumo di suolo nonchégdimgrazione e
riqualificazione del patrimonio immobiliare, promu® misure volte al miglioramento della qualita deilita delle

persone all'interno delle citta e al riordino urbammediante la realizzazione di interventi miratiaatoesione sociale,
alla tutela delle disabilita, alla qualita architemica, alla sostenibilita ed efficienza ambientalen particolare
attenzione all'economia circolare e alla bioedgizialla valorizzazione del paesaggio, alla rinatlizaazione del
territorio veneto e al preferibile utilizzo agriamldel suolo, alla implementazione delle centralithane, nonché alla
sicurezza delle aree dichiarate di pericolositaadlica o idrogeologica.

2. Per le finalita di cui al comma 1, la presenégde, in particolare, promuove politiche per la sifisazione degli
ambiti di urbanizzazione consolidata, mediante éandlizione di manufatti incongrui e la riqualifidgame edilizia ed
ambientale, contemplando specifiche premialita ereémenti volumetrici connessi all'utilizzo di crededilizi da

rinaturalizzazione.

L'articolo introduttivo specifica la filosofia a €si riferisce questa nuova legge. Non si trattauda semplice
riproposizione della norma del cd Piano Casa, aéda molti in questo modo definita. La leggersppne di avere
degli obiettivi alti: rigenerare e riqualificare glatrimonio immobiliare, promuovere il riordino @, valorizzare il
paesaggio e la rinaturalizzazione del territoriex Bttenere queste finalita la legge propone pblidi densificazione,
mediante demolizione e ricostruzione attraverstamremialita volumetriche. Tali premialita perdvdeo essere pero
collegate alla rinaturalizzazione dei terreni ginpromessi dalla edilizia. E’ questo un concettitadeoria urbanistica
difficilmente applicato nella pratica urbanisticangrodotto per la prima volta nel vocabolario gilico urbanistico.

Come deve essere applicata questa rinaturalizzaxiene specificato nei seguenti articoli.

Art. 2 Definizioni.

1. Ai fini della presente legge, si intende per:

a) qualita architettonica: l'esito di un coerente fenzionale sviluppo progettuale, architettonicapanistico e
paesaggistico che rispetti i principi di utilitafanzionalita, con particolare attenzione all'impattisivo sul territorio,
alla sostenibilita energetica ed ecologica, allaatjta tecnologica dei materiali e delle soluziondaitate, in un
percorso di valorizzazione culturale e identitadall'architettura e degli spazi urbani;

b) manufatti incongrui: le opere incongrue o gleelenti di degrado di cui alla lettera f), del comfnadell'articolo 2,
della legge regionale 6 giugno 2017, n. 14 "Dispisii per il contenimento del consumo di suolo dlifiche della
legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 "Norme pegadverno del territorio e in materia di paesaggipihdividuati,

anche su istanza di soggetti privati, dallo strumeeurbanistico comunale, secondo quanto previsttadtcolo 4;

c) rinaturalizzazione del suolo: intervento di liastione di un terreno antropizzato alle condiziamkturali o

seminaturali di cui alla lettera a), del comma ZEllthrticolo 2, della legge regionale 6 giugno 201 14, attraverso
la demolizione di edifici e superfici che hannoaras'area impermeabile, ripristinando le naturalbrdizioni di

permeabilita, ed effettuando le eventuali operazidn bonifica ambientale; la superficie cosi riptisata deve



consentire il naturale deflusso delle acque metdwrie, ove possibile, di raggiungere la falda ateyai;

d) crediti edilizi da rinaturalizzazione: capacitdificatoria di cui al comma 4, dell'articolo 36¢elkth legge regionale
23 aprile 2004, n. 11, riconosciuta dalla strumezidge urbanistica comunale in attuazione di quaptevisto
dall'articolo 5, della legge regionale 6 giugno 2Q1n. 14, a seguito della completa demolizione menufatti
incongrui e della rinaturalizzazione del suolo, @edo quanto previsto dall'articolo 4;

e) fonti energetiche rinnovabili: le fonti energgte rinnovabili non fossili di cui al decreto lelgivo 3 marzo 2011, n.
28 "Attuazione della direttiva 2009/28/CE sulla prozione dell'uso dell'energia da fonti rinnovabifcante modifica
e successiva abrogazione delle direttive 2001/7 #@B03/30/CE";

f) materiale di recupero: materiali inerti che hamgessato la loro qualifica di rifiuti a seguito sipecifiche operazioni
di recupero, incluso il riciclaggio, e che quinddddisfano i criteri specifici adottati o da adoteanel rispetto delle
condizioni definite dall'articolo 184 ter del detodegislativo 3 aprile 2006, n. 152 "Norme in nt&@eambientale”;

g) prima casa di abitazione: unita immobiliare cdestinazione residenziale, in proprieta, usufrutt@ltro diritto
reale, in cui l'avente titolo o i suoi familiarisiedono oppure si obblighino a stabilire la residare a mantenerla per
un periodo non inferiore a cinque anni successlVagibilita dell'edificio. Per familiari si intendno il coniuge € i
parenti fino al terzo grado in linea retta;

h) ambiti di urbanizzazione consolidata: gli ambdii cui alla lettera €), del comma 1, dell'articoRy della legge
regionale 6 giugno 2017, n. 14;

i) prestazione energetica dell'edificio: prestazoenergetica risultante dall'applicazione del decreninisteriale 26
giugno 2015 "Adeguamento del decreto del MinisethodSviluppo economico, 26 giugno 2009 - Linealguiazionali
per la certificazione energetica degli edifici".

L'articolo specifica il nuovo vocabolario introdottialla stessa dando una spiegazione alle defimizio

La prima definizione riguarda la “qualita architetica”. Difficile stabilire cosa sia la qualita @ampo architettonico.
Gli stessi addetti ai lavori non hanno una ideavara. Del resto sul concetto di “bello” o di “bel®” si sprecano
definizioni e argomentazioni. Ancora piu complicatefinire con lessico giuridico che, & facile imnmeglo, sara
sottoposto al vaglio della giustizia amministratiza quindi pregevole il tentativo fatto dal legigbre veneto. L’incipit
e il seguente:I'esito di un coerente e funzionale sviluppo pragae, architettonico, urbanistico e paesaggistico
con particolare riguardo all'impatto visivo...”Interessante il fatto che la “qualita architettaiigerde la sua
caratteristica immediatamente in quanto la stesk&ada un esito multiplo e pluridisciplinarect@erenza progettuale
tra architettura (forse pit appropriato sarebbdizéal e urbanistica e paesaggio. In altre paraleglialita € data
solamente dalla somma di piu elementi. Non ci psgeee edilizia di qualita architettonica se lasseson € inserita
coerentemente nel paesaggio urbano e non urbaedilizia deve essere inserita nel contesto in cuiserisce e ne
deve assecondare le regole ed il principio insewiatDiversa € l'opera architettonica che esalta stassa
indipendentemente dal luogo in cui € inserita edmpletamente (di solito) de-contestualizzata. tim@ compete al
folto gruppo degli architetti-produttori edilizialseconda ad un ristretto gruppo di archi-stardéfnizione si spinge
anche oltre unendo il concetto di qualita visivaoeadtiva a quello funzionale legato all’utilizzoideateriali.

Per “manufatti incongrui” si rimanda alla definin® gia data nella precedente legge sulla limitazidel consumo di
suolo (L.R. n. 14/2017). Gli stessi sono paragoaglii “elementi di degrado”, entrambi possono esgedividuati dalla
Pubblica Amministrazione ma anche dai soggettigtiriproprietari. E' questa forse la novita piu imgamte. Con quale
modalita di intervento viene specificato in altrtiaolo. Tale definizione non & tuttavia nuova pahorama legislativo.
Con la L. n. 164/2014 & stato introdotto nel D.mMR380/01 I'articolo 3-bis “Interventi di consemane” che consente
agli strumenti urbanistici di individuare edificsistenti non piu compatibili con gli indirizzi dallpianificazione. In
alternativa all’espropriazione I'amministrazionenuanale pud proporre incentivi compensativi che, matendo
determinare incremento di superficie coperta, [piteeo configurarsi in un incremento di volume cefluppo in
altezza.

Per “rinaturalizzazione del suolo”si intende un intervento di restituzione di urrdap antropizzato alle condizioni



naturali o semi-naturali attraverso la demoliziodie edifici e superfici che hanno reso un'area impbile,
ripristinando le naturali condizioni di permealidilited effettuando le eventuali operazioni di beaifambientale. La
superficie cosi ripristinata deve consentire iunale deflusso delle acque meteoriche e, ove ptessith raggiungere la
falda acquifera. La definizione & chiara. Per naggere I'obiettivo si rimanda alla definizione dekdito edilizio da
rinaturalizzazione. |l credito edilizio € infath kcapacita edificatoria ricavabile dalla praticaidaturalizzazione. Per i
criteri per individuare tale capacita edificatoidalegge rimanda ad un successivo provvedimenta)({pbiettivo &
tuttavia ambizioso in quanto se da un lato € nedatente semplice demolire un fabbricato e riprstna componente
inorganica del suolo, pit complesso sara il ripristdella componente organica che necessita di emogn
decisamente piu lungo. Tuttavia la rinaturalizzaeieembrerebbe limitata a meri aspetti di “pernigabiovvero di
drenaggio, senza entrare nel merito, appunto i @dbmponenti del suolo.

Novita & anche la definizione dbfima casa di abitazioneLa legge stabilisce che si tratta della residenzzui sono
obbligati a risiedere per almeno 5 anni i propriega&enti titolo. Si tratta della cd. “casa pefiglio” che & una delle
richieste piu pressanti da parte dei cittadini pietpri di un fazzoletto di terreno. La politicaneta si € dimostrata
sempre implicitamente accondiscendente a qugstadiidomanda. Con questa legge, per la prima vibitenomeno
viene codificato introducendo anche un limite terafm per evitare fenomeni di abusivismo, cioé dmissione nel
libero mercato. Alcuni comuni avevano gia introdatha normativa analoga con la perequazione adHidkccaso di

Bussolengo e Brenzone sul Garda in cui pero itéirtémporale € stato fissato in vent'anni.

Art. 3 Ambito di applicazione.

1. Gli interventi di cui agli articoli 6 e 7 si afipano agli edifici con qualsiasi destinazione ausegli ambiti di
urbanizzazione consolidata, nonché nelle zone afirinei limiti e con le modalita previsti dall'actlo 8.

2. Gli interventi di cui al comma 1 sono subordiredtesistenza delle opere di urbanizzazione primavvero al loro
adeguamento in ragione del maggiore carico urbagistonnesso al previsto aumento di volume o dedigie.

3. Nel caso di edifici che sorgono su aree demaniglncolate ad uso pubblico, gli interventi dii@lla presente legge
sono subordinati allo specifico assenso dell'eatere del vincolo.

4. Gli interventi di cui al comma 1 non trovano dpgazione per gli edifici:

a) vincolati ai sensi della parte seconda del déxtegislativo 22 gennaio 2004, n. 42 "Codice denibculturali e del
paesaggio, ai sensi dell'articolo 10 della leggi@lio 2002, n. 137". Nel caso di immobili oggediiovincolo indiretto,
ai sensi dell'articolo 45 del citato decreto legiso, gli interventi sono consentiti unicamentddave compatibili con
le prescrizioni di tutela indiretta disposte dall@rita competente in sede di definizione o rewisialel vincolo
medesimo;

b) oggetto di specifiche norme di tutela da paregld strumenti urbanistici e territoriali che nororsentono gli
interventi edilizi previsti;

c) aventi destinazione commerciale, qualora siaali ad eludere o derogare le disposizioni regiarial materia di
commercio, in particolare con riferimento alla legygegionale 28 dicembre 2012, n. 50 "Politiche |gesviluppo del
sistema commerciale nella regione del Veneto";

d) anche parzialmente abusivi;

e) ricadenti all'interno dei centri storici ai seindell'articolo 2 del decreto ministeriale 2 aprile968, n. 1444 "Limiti
inderogabili di densita edilizia, di altezza, distinza fra i fabbricati e rapporti massimi tra spaestinati agli
insediamenti residenziali e produttivi e spazi pidito riservati alle attivita collettive, al verdpubblico o a parcheggi
da osservare ai fini della formazione dei nuoviustenti urbanistici o della revisione di quelli dsisti, ai sensi
dell'articolo 17 della legge 6 agosto 1967, n. 7684lvo che per gli edifici che risultino privi drado di protezione,
ovvero con grado di protezione di demolizione eostouzione, di ristrutturazione o sostituzione iz, di
ricomposizione volumetrica 0 urbanistica, anche ssggetti a piano urbanistico attuativo; in tali ¢adevono
comungue essere rispettati i limiti massimi préxdsd n. 1), del primo comma, dell'articolo 8, di#creto ministeriale
n. 1444 del 1968;

f) ricadenti nelle aree con vincoli di inedificaitél di cui all'articolo 33 della legge 28 febbral®85, n. 47 "Norme in
materia di controllo dell'attivita urbanistico-edia, sanzioni, recupero e sanatoria delle operesake”, o dichiarate



inedificabili per sentenza o provvedimento ammiatsto;

g) ricadenti in aree dichiarate di pericolosita alilica o idrogeologica molto elevata (P4) o elev@®8) dai Piani

stralcio di bacino per l'assetto idrogeologico diial decreto legge 11 giugno 1998, n. 180 "Misurgenti per la

prevenzione del rischio idrogeologico ed a favomdled zone colpite da disastri franosi nella regioGampania”,

convertito con modificazioni dalla legge 3 agosf®8, n. 267, nelle quali non & consentita I'ediicae ai sensi del
decreto legislativo 3 aprile 2006, n. 152, fattévede disposizioni di cui all'articolo 9;

h) che abbiano gia usufruito delle premialita di @lla legge regionale 8 luglio 2009, n. 14 "Intento regionale a
sostegno del settore edilizio e per favorire limtib dell'edilizia sostenibile e modifiche alla ¢gegregionale 12 luglio
2007, n. 16 in materia di barriere architettoniche"successive modifiche ed integrazioni, salvo mdrela parte

consentita e non realizzata ai sensi della pred&ttgge regionale 8 luglio 2009, n. 14 e comunqukeriseetto di

guanto previsto dalla presente legge.

L'articolo pur richiamando nel titolo “I'ambito dipplicazione della legge”, a cui rimanda agli aftisuccessivi 6 e 7,
detta invece prescrizioni per gli interventi chenrtoovano applicazione. La legge che prevede itasaa copiosi
ampliamenti del patrimonio esistente in questocaldi fissa i divieti. Alcuni sono pleonastici in auto riguardano
vincoli di inedificabilita assoluta gia cogenti ertvanti da leggi statali e regionali, altri sona fegati alla legislazione
regionale e alla strumentazione urbanistica coresggucomunale. La legge non si pud applicare alifice vincolati
dal Codice Urbani ovvero nei Centri storici o naisicdi abusivismo conclamati, ovvero nelle areéhidiate di
pericolosita idraulica. L'incremento non puo essapelicato anche agli edifici commerciali legataajrande e media
distribuzione. A queste vengono aggiunti gli edificdividuati dal comune e inseriti nella strumezitee vigente. Si
tratta degli edifici di pregio storico-testimoniatadividuati nello strumento urbanistico comunaldiesolito vincolati
con determinato “grado di protezione”. Se la nomifexita al grado di protezione non permette la dézione con
ricostruzione I'edificio in questione & paragonatbuno vincolato ai sensi del Codice Urbani. Taksgrizione pero
puo essere modificata con una variante ad hoc dsflamento urbanistico operativo, il Piano deglteimenti.
Analogamente se nel Centro Storico vi sono edifich grado di protezione che permette la demoliziooa
ricostruzione o gia soggetti a nuova costruziofiestgssi possono essere ampliati secondo quegge.l&el tal caso
devono pero essere rispettati i vincoli del DM 14&4art. 8, cioe il limite dell’altezza rispettoliagdifici pre-esistenti.
Non & possibile inoltre ampliare I'edificio se gteeba gia usufruito del precedente Piano casa @/R0D9).

I comma 1 precisa I'ambito di applicazione, ovvermmbiti di urbanizzazione consolidata” (quelli dellaR. n.
14/2017), nonché nelle zone agricole nei limitiom ¢e modalita previsti dall'articolo”8 E una precisazione/premessa
importante in quanto rappresenta gia uno spart@cqu altre parole non sono ammessi “sconfinameodiii gli
interventi previsti. Partendo dal presupposto dhargbiti di urbanizzazione consolidata fotografesitmazioni in tutto
0 quasi urbanizzate/impermeabilizzate, molto prdbente il ricorso al bonus non potra che avveninediate
“verticalizzazione” delle nuove costruzioni.

I comma 2 si sofferma sulla necessita dedllstenza delle opere di urbanizzazione primarizeavy al loro
adeguamento in ragione del maggiore carico urbacistonnesso al previsto aumento di volume o dedigie.”
Questo punto rappresenta I'aspetto pit complicatoverificare ma anche il piu necessario. Nel ritastei titoli
abilitativi, anche quelli “ordinari” spesso ci &nita alla verifica delle opere di urbanizzazionamaria limitatamente
alla presenze dei cd. sottoservizi. Tuttavia seoamamativa vigente tra le opere di urbanizzaziprimaria rientrano
il verde, in quota parte, e i parcheggi. Questienelttipologie di opere sono anche classificate cetandard urbanistici
ai sensi del D.M. n. 1444/68 e ss.mm.ii.. Consetpmante qualsiasi intervento edilizio deve sempegfigare
I'esistenza delle opere, ivi compresi gli standaadeerde e parcheggio. Ma non sempre questo € awverlla prassi
guotidiana comunale. Probabilmente la soluzionprablema sara quello di optare per il cd. Permebkswostruire

convenzionato (art. 28.bis del D.P.R. n. 380/0lih@asi piu complessi, col ricorso allo strumentbanistico attuativo



che rappresenta I'unico modo per la Pubblica Amstiazione per controllare a monte I'ordinato assad territorio.

TITOLO Il Misure per promuovere la rinaturalizzaz@del suolo

Art. 4 Crediti edilizi da rinaturalizzazione.

1. Entro quattro mesi dall'entrata in vigore deffaesente legge, la Giunta regionale, con il proviezhto di cui alla
lettera d), del comma 2, dell'articolo 4, della ¢ggregionale 6 giugno 2017, n. 14, detta una specdisciplina per i
crediti edilizi da rinaturalizzazione, prevedendoparticolare:

a) i criteri attuativi e le modalita operative dasservarsi per attribuire agli interventi demolitpiin relazione alla
specificita del manufatto interessato, crediti elitla rinaturalizzazione, espressi in termini dlwmetria o superficie,
eventualmente differenziabili in relazione alle §ibai destinazioni d'uso;

b) le modalita applicative e i termini da ossenigwsr l'iscrizione dei crediti edilizi da rinaturedzazione in apposita
sezione del Registro Comunale Elettronico dei Greddilizi (RECRED) di cui alla lettera e), del coma 5,
dell'articolo 17, della legge regionale 23 april@@4, n. 11, nonché le modalita e i termini perdacellazione;

c) le modalita per accertare il completamento d&krvento demolitorio e la rinaturalizzazione;

d) i criteri operativi da osservare da parte deinooni per la cessione sul mercato di crediti edilda
rinaturalizzazione generati da immobili pubblicimmanali, secondo quanto previsto dall'articolo 5.

2. Entro dodici mesi dall'adozione del provvedinoeti¢lla Giunta regionale di cui al comma 1, e sissbeamente con
cadenza annuale, i comuni approvano, con la proceducui ai commi da 2 a 6 dell'articolo 18, dellegge regionale
23 aprile 2004, n. 11 oppure, per i comuni non tadapiani di assetto del territorio (PAT), con fmocedura di cui ai
commi 6, 7 e 8, dell'articolo 50, della legge rewte 27 giugno 1985, n. 61 "Norme per I'assettosol del territorio”,
una variante al proprio strumento urbanistico fiizaliata:

a) all'individuazione dei manufatti incongrui laiademolizione sia di interesse pubblico, tenendodnsiderazione il
valore derivante alla comunita e al paesaggio @dithinazione dell'elemento detrattore, e attribuerdediti edilizi da
rinaturalizzazione sulla base dei seguenti parametr

1) localizzazione, consistenza volumetrica o desfigie e destinazione d'uso del manufatto esistent

2) costi di demolizione e di eventuale bonificaneteé di rinaturalizzazione;

3) differenziazione del credito in funzione delfedfiche destinazioni d'uso e delle tipologie déea o zone di
successivo utilizzo;

b) alla definizione delle condizioni cui eventuaiteesubordinare gli interventi demolitori del sirgananufatto e gl
interventi necessari per la rimozione dell'imperfiiazazione del suolo e per la sua rinaturalizoas;

c) all'individuazione delle eventuali aree risematll'utilizzazione di crediti edilizi da rinaturiakzazione, ovvero delle
aree nelle quali sono previsti indici di edificatil differenziata in funzione del loro utilizzo.

3. Ai fini dell'individuazione dei manufatti incamng di cui alla lettera a), del comma 2, i comuniljblicano un avviso
con il quale invitano gli aventi titolo a presengarentro i successivi sessanta giorni, la richiedit@lassificazione di
manufatti incongrui. Alla richiesta va allegata unalazione che identifichi i beni per ubicazionesdrizione catastale
e condizione attuale, con la quantificazione ddur® o della superficie esistente, lo stato di pietp secondo i
registri immobiliari, nonché eventuali studi di fiaflita di interventi edificatori finalizzati allitilizzo di crediti edilizi
da rinaturalizzazione.

4. Salvi eventuali limiti piu restrittivi fissatiad comuni, sui manufatti incongrui, individuati ¢alvariante allo
strumento urbanistico di cui al comma 2, sono catiBeesclusivamente gli interventi previsti dalidtere a) e b) del
comma 1, dell'articolo 3, del decreto del Presidedella Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 "Testccaurdelle
disposizioni legislative e regolamentari in matee@ilizia".

5. | crediti edilizi da rinaturalizzazione sono ditamente commerciabili ai sensi dell'articolo 2648mma 2 bis, del
codice civile.

6. Per quanto non diversamente disposto, si appbetcolo 36 della legge regionale 23 aprile 2004 11.

7. 1 comuni non dotati di PAT istituiscono il REAREentro tre mesi dall'entrata in vigore della peede legge,
garantendo adeguate forme di pubblicita. Fino siituzione del RECRED non possono essere adottatanti al
piano regolatore generale, ad eccezione di quehe si rendono necessarie per l'adeguamento obloligmata
disposizioni di legge.

8. | comuni dotati di PAT che ancora non hanno pealuto all'istituzione del RECRED, e fino alla s$stituzione, non
possono adottare varianti al piano degli intervefii) di cui all'articolo 17, della legge regiona3 aprile 2004, n.



11, ad eccezione di quelle che si rendono necesparil'adeguamento obbligatorio a disposizionliedjge.

E’ questo uno degli articoli pit importanti delkglge anche se la sua attuazione é rimandata dttapravvedimento
di Giunta che ne dovra fisare i criteri da emanargro quattro mesi (agosto 2019). Tale provvediméDgr) dovra
fissare una disciplina specifica per I'attuaziondeemodalita operative da osservarsi per attribaigd interventi
demolitori i crediti. In sostanza la demoliziondl'@dificio dovra essere conteggiata in riferimergbvolume o alla
superficie del manufatto. Non viene specificatdragtasi di superficie coperta o superficie lordenplessiva su piu
piani. Anche questo tema é gia stato affrontatamqehssi comunale in alcuni piani urbanistici.deamolizione di una
destinazione residenziale dovrebbe avvenire inimifento al volume o alla superficie lorda di pavirtee Viceversa per
la destinazione produttiva dovrebbe essere fatienfdo riferimento alla superficie coperta. Il vokim questi casi € un
volume geometrico e non un volume urbanistico. loalatita di attuazione dei piani € stata fatta infail parametro di
superficie coperta. Non sempre i proprietari, omgate, accettano tale interpretazione. Non senh@emune ha una
interpretazione rigida.

Una volta emanati i criteri il Comune ha 12 mesitelinpo (agosto 2020) per provvedere ad una Varidaete®
strumento urbanistico finalizzata all'individuazéodei manufatti incongrui da demolire. La Variad&gve poi essere
approvata periodicamente ogni anno. La individuagiodei manufatti incongrui deve avvenire o per ttire
individuazione comunale o attraverso un Awviso Rigbbper la presentazione delle istanze da pariepdeati
proprietari. Il termine massimo per la approvazide#la Variante &€ pero legato, nei successivi canarihe cosa Si
puo fare o meno nel periodo transitorio. | Comustiadi di PAT fino alla istituzione del Registro deiediti Elettronico
(RECRED), non possono adottare varianti al piargli diterventi (P1). | Comuni che viceversa non satotati di PAT
non possono essere adottate varianti al piano atgel generale. Per questi la legge prescrive mipdemolto piu
ristretto per istituire il Registro: solo tre mesipé luglio 2019. Non é chiara la ratio di talema perché proprio in
altro articolo la stessa legge stabilisce che tjifteo potra essere istituito solo dopo la delibdelia giunta regionale
che ne proporra e ne individuera i criteri applidatCioeé dopo 4 mesi dall'entrata in vigore delegge. Le due
temporalita sono in contraddizione.

Di per sé pero la legge fissa gia dei criteri-pagtima cui il credito deve essere ricondotto. limig la localizzazione e
la consistenza del manufatto esistente da demdllipmrametro pud essere conteggiato o in volunie superficie a
seconda della destinazione d’'uso e delle regolenishche inserite nella strumentazione urbanistiea singoli
comuni. In secondo luogo devono essere definiistiqper la demolizione, per la bonifica e perifaaturalizzazione.
A questo punto deve essere individuato il credddizo vero e proprio (in volume o superficie) f@ifenziato per
destinazione d’'uso e per tipologia di zona. E’ tad&sperazione piu complicata che ha comportaterdie modalita di
attuazione da parte dei comuni che hanno gia eediatperare con questo strumento. Due sono le littodgerative
che piu sono state seguite nella prassi. La priomademolizione e ricostruzione a parita di volumBela piu facile da
utilizzare ma € quella che provoca maggior s-peaegme. L'esempio piu diffuso & dato dal capannmruito con la
regola della superficie coperta (50%-60% del Iéttadiario) con una altezza da destinazione arteggnl0-12 metri
dati dal tipo di lay-out interno che lo stesso da@vénserire (un carro-ponte di una certa portata,)e Ora tale
capannone dismesso ha un valore di volumetria “g&dra” ma di volume “urbanistico”. | costi di costione tra un
edificio-capannone sono stati molto piu bassi tispa quelli per la realizzazione di un manufatiiibéo a residenza
e/o uffici. Il costo della demolizione € minore.vlllore di mercato immobiliare e differente. Unas®la modalita di
calcolo é stata quella che prendeva come paramartemte il valore immobiliare del manufatto pedtrdo in volume

a seconda della destinazione d'uso finale. La fantei attingere il dato del valore immobiliareziaie &€ quella della



rendita catastale data dall'ufficio del territorddon sempre tali rendite sono in linea con i vatbrmercato. In alcuni
casi sono superiori, per esempio per gli edifich agrado di vetusta elevato che necessitano di reanigine

straordinaria e di adeguamenti impiantistici. ltmiaasi sono inferiori perché non aggiornati rispella localizzazione
(micro zone catastali). Gli edifici produttivi hamanche un’altra tematica. Sono spesso periziagssi a Bilancio ad
una valore elevato in quanto stimati in un peripde-crisi i cui valori nel mercato attuale non hamtcun riferimento.
In alternativa il valore di riferimento pud esselesunto dagli uffici comunali dalla dichiaraziorsté dai proprietari
stessi in occasione del pagamento dell'imposta cateu(ICI, IMU, ecc.) e dall’eventuale accertamecwonunale. La
trasformazione del valore in volume edificabilee@@ito edilizio) avviene procedendo ad un confroto il valore

medio unitario (Euro/mc o Euro/mq) attribuibileeatliverse destinazioni d’'uso e alle diverse localzoni dell’area di
“atterraggio”.

L'ultimo, ma altrettanto importante, € il parametioindividuazione delle aree dove far “atterrailetredito. Queste
possono essere di proprieta pubblica o di proppatéata. Nel primo caso dovra essere valutatorneazm di compra-
vendita. Nel secondo un parametro di edificabiigx il proprietario che accetta I'atterraggio. imtrambi i casi non
dovrebbero pero essere aree libere ovvero agrimolero permeabili altrimenti si vanifica il prinéipdella legge
stessa. O quantomeno l'area di atterraggio deweal&sun’area di decollo libera e permeabile cimatoralizzata
superiore 0 molto superiore. La conferma che le di€‘atterraggio” non possono essere aree agricateglio aree
poste al di fuori del consolidato deriva dalla séek.R. n. 14/2017 che con gli articoli 5 — Rigfiedizione edilizia ed
ambientale e 6 — Riqualificazione urbana, precisme la demolizione integrale di opere incongruelemmenti di

degrado nonché interventi di riqualificazione udaossono determinare il riconoscimento di crediiiizi, sottoforma
di premialita in termini volumetrici o di superf&i da utilizzarsi necessariamente negli ambiti ianizzazione
consolidata. Inoltre l'articolo 12 — Disposiziorindli, della L.R. n. 14/2017, individua ed eleneafhttispecie di
“deroga” al consumo di suolo, e tra queste non @iamp le aree per atterraggio crediti. E non potesaere

diversamente.

Art. 5 Disposizioni per gli immobili pubblici.

1. Gli immobili appartenenti ai comuni o ad altmte pubblici possono generare crediti edilizi daaturalizzazione,
anche in deroga ai criteri generali di cui alle tete a), b) e c), del comma 1, dell'articolo 4;i tdediti sono destinati
prioritariamente alla realizzazione degli intervedt ampliamento di cui all'articolo 6.

2. | comuni possono concludere accordi o intese gloenti pubblici proprietari di edifici degradatper addivenire
alla loro demolizione e alla rinaturalizzazione kbalea, riconoscendo agli enti proprietari adeguatiediti edilizi da
rinaturalizzazione.

3. Le somme introitate, in apposito fondo comuralkeeguito della cessione nel mercato dei crediliz generati da
immobili di cui al comma 1, sono destinate prioriganente ad interventi di demolizione di altri méaitti incongrui

L'art. ripropone le disposizioni precedenti ancher gli immobili di proprieta pubblica. Le stessgate del credito
edilizio possono essere proposte anche tra enbliguldiversi. Interessante I'ultimo comma che #isshe le somme
introitate a seguito delle operazioni di compradien dei crediti devono essere inserite in un appasapitolo di
Bilancio e utilizzate per altri interventi di dermbne di manufatti incongrui. Si tratta di una mto richiamo alla
finanza pubblica. Laddove si introita per intervelitmercato i ristori devono ritornare alla vodevestimenti” e non a
quella di “spese fisse”. E' un principio gia intaitb nel 1977 con la legge Bucalossi che ha isbitgli oneri di
urbanizzazione, ancorché negato successivamentelaeciare la spesa corrente. Anche in questo kalsbligo non &
citato ma rimane un pertugio interpretativo laddavkegge recita che le somme sono destinate ‘j@i@mente” a tale

Scopo.



TITOLO Il Riqualificazione del patrimonio ediliziesistente

Art. 6 Interventi edilizi di ampliamento.

1. E consentito I'ampliamento degli edifici esisitamei limiti del 15 per cento del volume o dedlaperficie, in presenza
delle seguenti condizioni:

a) che le caratteristiche costruttive siano tali darantire la prestazione energetica, relativameatesoli locali
soggetti alle prescrizioni in materia di conteniniel consumo energetico ai sensi del decretslgtyo 19 agosto
2005, n. 192 "Attuazione della direttiva 2002/91/(eativa al rendimento energetico nell'edilizia@lmeno in classe
Al della parte ampliata;

b) che vengano utilizzate tecnologie che prevedwsn di fonti energetiche rinnovabili, secondo gta previsto
dall'Allegato 3 del decreto legislativo n. 28 dél14.

2. L'ampliamento pud essere realizzato in aderemeappraelevazione o utilizzando un corpo ediligia esistente
allinterno dello stesso lotto. Sia I'edificio ch@mpliamento devono insistere in zona territorial®ogenea propria.

3. La percentuale di cui al comma 1 e elevata édain ulteriore 25 per cento con le modalita stibitiall'allegato A,
in funzione della presenza di uno o piu dei segugetmenti di riqualificazione dell'edificio e dalsua destinazione
d'uso residenziale o non residenziale:

a) eliminazione delle barriere architettoniche dii @lle lettere a), b) e c), del comma 1, delleolp 7, della legge
regionale 12 luglio 2007, n. 16 "Disposizioni geslém materia di eliminazione delle barriere ar¢bitoniche";

b) prestazione energetica dell'intero edificio dspondente alla classe A4;

€) messa in sicurezza sismica dell'intero edificio;

d) utilizzo di materiali di recupero;

e) utilizzo di coperture a verde;

f) realizzazione di pareti ventilate;

g) isolamento acustico;

h) adozione di sistemi per il recupero dell'acqimvana;

i) rimozione e smaltimento di elementi in cememhiaato;

) utilizzo del BACS (Building Automation ContrgisBem) nella progettazione dell'intervento;

m) utilizzo di tecnologie che prevedono l'uso ditifenergetiche rinnovabili con una potenza nowiitre a 3 kW.

4. Le percentuali di cui ai commi 1 e 3 non possoamportare complessivamente un aumento superiod® per
cento del volume o della superficie dell'edificgistente.

5. Per promuovere l'efficientamento energeticoy fih 31 dicembre 2020, gli interventi di cui al peaite articolo che
garantiscono la prestazione energetica dell'intexdificio corrispondente alla classe A4, possonofruge di un
ulteriore incremento del 10 per cento del volumedella superficie dell'edificio esistente; in taleaso &
conseguentemente incrementata la percentuale ireatmprevista al comma 4.

6. Le percentuali di cui ai commi 1 e 3 possoneresglevate fino al 60 per cento in caso di utilizparziale od
esclusivo, dei crediti edilizi da rinaturalizzazmn

7. Nei limiti dell'ampliamento di cui ai commi 1,48 5 e 6 € da computare I'eventuale recupercsd#otetti esistenti
aventi le caratteristiche di cui alle lettere apg del comma 1, dell'articolo 2, della legge retate 6 aprile 1999, n.
12 "Recupero dei sottotetti esistenti a fini ahbitdf con esclusione dei sottotetti esistenti ogeti contenzioso in
gualsiasi stato e grado del procedimento.

8. In caso di edifici composti da piu unita immail 'ampliamento pud essere realizzato anche s&panente per
ciascuna di esse, compatibilmente con le leggidikeiplinano il condominio negli edifici, fermo taado il limite
complessivo stabilito ai commi 1, 3, 4, 5 e 6.gotési di case a schiera I'ampliamento & ammessdorpu venga
realizzato in maniera uniforme con le stesse mealali tutte le case appartenenti alla schiera.

9. Qualora l'ampliamento sia realizzato a favorelleeattivita produttive di cui al decreto del Prdsinte della
Repubblica 7 settembre 2010, n. 160 "Regolamenttapemplificazione ed il riordino della disciplnsullo sportello
unico per le attivita produttive, ai sensi dell'adlo 38, comma 3, del decreto-legge 25 giugno 2060812, convertito,
con modificazioni, dalla legge 6 agosto 2008, n3"13% sia superiore al 20 per cento della supegfieisistente, o
comungue superiore a 1.500 metri quadri, trova agglione il Capo | della legge regionale 31 dicemi2012, n. 55
"Procedure urbanistiche semplificate di sportelloiao per le attivita produttive e disposizioni irataria urbanistica,
di edilizia residenziale pubblica, di mobilita, mbleggio con conducente e di commercio itinerante".



L'art. in questione, assieme a quello successiatraenel vivo della materia specifica per i tecmpodduttori edilizi.
Che cosa si puo fare, quanto si pud costruire, tguanpud ampliare, naturalmente in deroga allanséntazione
urbanistica e a quanti altri vincoli possibili. B ritorno alle origini, per alcuni. Costruire sanzgole. Come negli
anni cinquanta e sessanta. A cosa serve I'urbea®st che serve il Piano? Per altri € la mortePimho. Forse la giusta
linea, come tante volte succede, sta nel mezzabahistica “burocratica” ha prodotto una serienitéi di regole
spesso una in contraddizione con l'altra. La seffopliione e diventata in questo modo una pratiqaossibile. Poter
produrre edilizia diminuendo il controllo a standi@rvincoli diventa piu rilassante anche se stonato

La legge da la possibilita di ampliare I'edificisigtente in una percentuale compresa tra un midieid5% ed un
massimo del 60%. Per ampliarsi del 15% é suffieiatie il progetto garantisca la prestazione eneegper entrare in
classe A1 masolo per la parte ampliata’ La rimanente parte dell’edificio puo rimanerealtra classe energetica, cioé
inferiore. L'ampliamento pud essere realizzatoisiaderenza, sia in sopraelevazione ma anatikzzando un corpo
edilizio gia esistente all'interno dello stessaddt Sono ammesse quindi tutte le modalita anche qdebanpliare un
“corpo edilizio” non aderente all'edificio madreidQpermettera di costruire anche un nuovo edifatie potra essere
accatastato come unita a sé stante indipenderitedifatio che ha prodotto tale ampliamento. E’ ifadmmaginare
che cio produrra delle diverse interpretazioni evedb in difficolta il rapporto tra tecnici professisti della ditta
proponente e tecnici degli uffici comunali. Si @otrccatastare come unita autonoma? Come ci sicenportare con
la richiesta di standard? Come si dovranno quaatd e quindi pagare gli oneri tabellari? Come
ampliamento/ristrutturazione o come nuova costnefoSi dovra versare anche il contributo straorainarevisto dal
Testo Unico Edilizia? Per quanto concerne gli séaddl riferimento va a quanto in precedenza déti@ltre parole va
sempre verificata I'esistenza e in caso di carerarano necessariamente realizzati (mediante conweaziento con
cessione all’ente pubblico e/o vincolo di uso puda)l Per quanto riguarda il contributo straordioati cui all’articolo
16 del D.P.R. n. 380/01 la sua applicazione notidadubbi, trattandosi di un intervento “in derogBfu complessa la
guestione calcolo oneri in quanto si potrebbe vardalla ristrutturazione (con una riduzione déketiare di un’80%)
alla nuova costruzione (con applicazione al 100%).

L'ultima frase del comma 2 sembra invece riporfarguestione all'interno delle regole urbanisticted Piano: Sia
I'edificio che l'ampliamento devono insistere imaocterritoriale omogenea propria Il termine zona territoriale
omogenea rimanda di solito alle definizioni del Bd#c madre dell'urbanistica italiana: il DM 14441 d®968. Ma
l'aggiunta “propria” fa presumere che ci siano anebne “improprie”. Ed infatti nel vocabolario urtstico veneto la
dizione “zona impropria” € stata introdotta perntiicare quelle attivita produttive che sono lazzhte in territorio
agricolo ma anche in zone residenziali, inveceinhéTO D secondo la definizione del D.M.. Si tratiaun notevole
numero di aziende censite in ogni comune (da 2@ an8icativamente per ogni comune veneto) nellonsénto
urbanistico con una apposita scheda e con delkczéni ad hoc. Nonostante questi capannoni siacalizzati in
zona impropria la norma gli ha permesso e gli p&erai ampliarsi secondo una superficie definithpdano. Ad una
prima interpretazione tali edifici con questa leggéranno ampliarsi ulteriormente.

Ma la zona impropria si trova anche in territorgyieolo. La Z.T.O E di cui al DM 1444/68 é staté&aitti declinata nel
vocabolario urbanistico veneto in sotto-zone legdta funzionalita agricola o al tema del paesaggm anche al
modello insediativo-residenziale. In modo particelaono state individuate con le varie leggi regibemanate con lo
scopo del controllo del territorio agricolo, dedleee a edificazione sparsa, degli agglomerati i cdei piccoli borghi
senza identita storica. Tali aree sono state ffiest negli strumenti urbanistici come sottozode Fa in alcuni piani
le stesse sono state proposte e approvate dalfoggperiore come zone residenziali “speciali”eagome sottozone C

mediando dal vocabolario del D.M.. Nella ultimadegurbanistica che ha introdotto il piano a duelliivstrutturale ed



operativo (PAT e PI), tali zone vengono identifecael primo (il PAT) come aree a “edificazione d#”. Siccome il
PAT non ha valore conformativo per la proprieté&stesse sono indicate con dei perimetri-amebe. [Btastaumento
operativo conformativo della proprieta, il Piana@lilénterventi, individuare I'esatto perimetro, defe il tipo di Zona
territoriale omogenea con conseguente normativguésto modo la zona pud essere ri-denominata ficetdi da zona

agricola a zona residenziale e superare la noricapfita del piano casa quater di cui al succesaiticolo 8.

Ma l'ampliamento sia per gli edifici residenzialhe per quelli ad altre destinazioni (escluso latidagione
commerciale, grande e media distribuzione) puoressementato sino al 25%, con altre determinat@sibni. Se il
progetto prevede almeno utelemento di riqualificazione” elencato al comma 3 e specificato ulteriormente
nell’Allegato A alla legge. Questi sono i seguerit) eliminazione delle barriere architettoniche, pjestazione
energetica dell'intero edificio corrispondente altdasse A4;c) messa in sicurezza sismica dell'intero edifia(;
utilizzo di materiali di recuperog) utilizzo di coperture a verdd) realizzazione di pareti ventilatey) isolamento
acustico;h) adozione di sistemi per il recupero dell'acquavana;i) rimozione e smaltimento di elementi in cemento
amianto;l) utilizzo del BACS (Building Automation Controisgem) nella progettazione dell'intervento) utilizzo di
tecnologie che prevedono l'uso di fonti energetidhaovabili con una potenza non inferiore a 3 kV&!' tratta di
elementi di progettualita che ormai sono gia entretlla prassi del buon costruire e sono ritenugspoché
“obbligatori” dagli imprenditori e dai proprietager poter adeguare gli edifici alle migliori pregtai e per poter
valorizzare I'edificio. La legge permette anchesdimmare i due criteri, quello del 15% e quello 246, arrivando al
40%. Ma se il progetto viene presentato prima delladel 2020 con una soluzione di efficientisnmemgetico (classe
A4), per tutto I'edificio e non solo per 'ampliam®, viene riconosciuto un ulteriore 10%, arrivaralo50% del
volume o della superficie di partenza.

Ma I'ampliamento pud essere portato sino al 60% caso di utilizzo, parziale od esclusivo, deediti edilizi da
rinaturalizzazione”. Non e chiaro come ci0 possa essere attuato. Inapimpotesi si pud immaginare il recupero
volumetrico di un elemento di degrado demolitolineazona. E allora al volume madre che ha prodb#60% si pud
aggiungere (atterraggio) il volume del ri-costrufttecollo) che a sua volta potrebbe essere pamper®ore a quello
demolito. In questa ipotesi si possono avere dsi dagrandi quantita volumetriche o di superficgn cambi di
destinazione d’'uso e spostamenti da zone divells® @ha certa soglia il progetto deve essere agiftajo ad un piano
attuativo e non solo a permesso di costruire.

In questo modo, pero, si pud affermare che ladfiesdella legge viene attuata: densificazione da parte, con

necessario sviluppo in altezzaimaturalizzazione con recupero di suolo agrica’altra.

Un'ulteriore agevolazione sembra prevista per tevigt produttive. Gli edifici produttivi possonosufruire di un
ampliamento in deroga allo strumento urbanistiazigr alla procedura dello Sportello Unico per l&vith Produttive
(SUAP) istituito a livello nazionale nel 1998 (D4.g31.3.1998) e ulteriormente specificato nel 20RBR 7/9/10
n.160) e in quella veneta nel 2012 (LR 55/2012)ldgme veneta prevede che I'ampliamento sino al 8080 ad un
massimo dil500 mq si considera in deroga allo stnimurbanistico ma non necessita della approvaziobanistica
superiore (art. 3). Se invece e superiore a tatarpatri € necessaria la Variante urbanistica e djuiid una
approvazione superiore in sede di Conferenza dii8dart. 4). Ora la nuova legge amplia (sembnagsia possibilita.
Cioé qualora I'ampliamentosfa superiore al 20 per cento della superficie tesite, 0 comunque superiore a 1.500
metri quadri, trova applicazion@genericamente)l Capo | della LR 55/2012"senza specificare quale articolo della

legge Ma siccome il Capo | della Legge comprende sia.larderoga) sia I'art. 4 (variante) la stessaniabne pud



essere interpretato a favore di uno o dell’'altronNi capisce la ratio per cui se si applica s@ld.4 cid sia ripetuto

guando la legge lo prevede gia.

Art. 7 Interventi di riqualificazione del tessutdilzio.

1. Sono consentiti interventi di riqualificaziorggstituzione, rinnovamento e densificazione defirppanio edilizio
esistente, mediante integrale demolizione e ricagtne degli edifici che necessitano di essere aalieggli attuali
standard qualitativi, architettonici, energeticiednologici e di sicurezza, nonché a tutela dellsakilita, con
incremento fino al 25 per cento del volume o dsllperficie esistente in presenza delle seguendizmmi:

a) che per la ricostruzione vengano utilizzate telse costruttive che consentano di certificare leegtazione
energetica dell'edificio almeno alla corrispondentasse Al;

b) che vengano utilizzate tecnologie che prevedoso di fonti di energia rinnovabile con una patenincrementata
di almeno il 10 per cento rispetto al valore obhligrio ai sensi dell'Allegato 3 del decreto legtsta n. 28 del 2011.
2. La percentuale di cui al comma 1 é elevata &nm ulteriore 35 per cento, con le modalita stiabitiall'allegato A,
in funzione della presenza di uno o piu dei segugetenti di riqualificazione dell'edificio e dalsua destinazione
d'uso residenziale o non residenziale:

a) eliminazione delle barriere architettoniche dii @lle lettere a), b) e c), del comma 1, delleolp 7, della legge
regionale 12 luglio 2007, n. 16;

b) prestazione energetica dell'intero edificio dspondente alla classe A4;

c) utilizzo di materiali di recupero;

d) utilizzo di coperture a verde;

e) realizzazione di pareti ventilate;

f) isolamento acustico;

g) adozione di sistemi per il recupero dell'acqimsvana;

h) utilizzo del BIM (Building Information Modelingg/o del BACS (Building Automation Control Systema)a
progettazione dell'intervento;

i) rimozione e smaltimento di elementi in cemembiaato.

3. Le percentuali di cui ai commi 1 e 2 non possoomportare complessivamente un aumento superioé® ger
cento del volume o della superficie dell'edificiistente.

4. Per promuovere I'efficientamento energeticog fith 31 dicembre 2020, gli interventi di cui al pemte articolo che
garantiscono la prestazione energetica dell'intexdificio corrispondente alla classe A4, possonofruse di un
ulteriore incremento del 20 per cento del volumedella superficie dell'edificio esistente; in taleasp &
conseguentemente incrementata la percentuale ireatmprevista al comma 3.

5. Le percentuali di cui ai commi 1 e 2 posson@esglevate fino al 100 per cento in caso di wdizparziale od
esclusivo, dei crediti edilizi da rinaturalizzazmn

6. Trascorsi quattro mesi dalla scadenza del teamiitimo previsto per I'adozione della variante amigstica di cui al
comma 2, dell'articolo 4, la percentuale di cuic@mma 1 é ridotta al 15 per cento qualora non dilizaato credito
edilizio da rinaturalizzazione nella misura almetel 10 per cento, laddove esistente. Sono fatti sarocedimenti in
corso per i quali, alla medesima data, siano giatetpresentate la segnalazione certificata di mivori o la
richiesta del permesso di costruire.

7. Gli interventi di cui al presente articolo sononsentiti purché gli edifici siano situati in zoteritoriale omogenea
propria. Qualora I'edificio da demolire si trovi imona impropria, purché diversa dalla zona agrigalacomune puo
autorizzare il cambio di destinazione d'uso pedifieio ricostruito, a condizione che la nuova deatione sia
consentita dalla disciplina edilizia di zona.

L’art. ripropone per buona parte dei commi (2,3edstesse condizioni e parametri dell’art. precézl@er gli edifici
che vengono demoliti e ricostruiti. Al comma 5 strementa il possibile ampliamento dovuto a dermiez e
ricostruzione sino al 100% in caso di parziale olussvo utilizzo dei crediti edilizi di rinaturalzazione. Tale
possibilitd supera quella dell'art. precedente pénsermette di “raddoppiare” I'edificio da demoljparché via sia la
rinaturalizzazione dell’area originaria. Il temardin facile soluzione che non ha visto I'applicagaella prassi della
norma del credito edilizio, gia vigente da diveasini, € dove localizzare le aree di atterraggidlaNfdosofia della

legge queste dovrebbero essere trovate all'intdatla perimetro della citta consolidata. Ma sarasjimle anche che



area di decollo e area di atterraggio siano adltimb della stessa area. A quel punto la ri-nazrafiione potrebbe
avvenire solo per una porzione dellarea. La legge nega questa possibilita né individua una péneds di ri-
naturalizzazione. Al comma 1 la percentuale mindhampliamento € alzata al 25% rispetto all’areqadente (15%)
ma il comma 6 viene precisato che cid ha una szadéemporale: quattro mesi dopo l'adozione dellaiarde
urbanistica di adeguamento alla legge, cioe simticaimbre 2020.

Il comma 7 specifica infine in quali zone pud essapplicate la norma: “in zona territoriale omogepeopria” ma
anche in zona “impropria”. Ma la definizione imprigprimanda a quanto gia in precedenza argomenfatomma
specifica che impropria € da intendemmirché diversa dalla zona agricola”™a in questo caso si apre una possibilita
interpretativa molto spesso lasciata alla singatangentazione urbanistica comunale. Le aree caapannoni
produttivi individuati con Scheda ai sensi dellggevenete non sempre vengono interpretati daglhstnti urbanistici
come ricadenti in zona territoriale omogenea atgiddTO E). Lo stesso dicasi per I'edificazionefala ex zona

territoriale omogenea agricola E4 secondo la leghanistica veneta previgente.

Art. 8 Interventi in zona agricola.

1. Nelle zone agricole € escluso l'utilizzo dedaee edilizio da rinaturalizzazione e gli intervedi cui agli articoli 6 e
7 sono consentiti esclusivamente:

a) per la prima casa di abitazione e relative peetize;

b) in aderenza o sopra elevazione;

c) in deroga ai soli parametri edilizi di superfce volume.

2. Gli interventi di cui al presente articolo sommmissibili anche in assenza dei requisiti soggetti imprenditore
agricolo e del piano aziendale di cui all'articodd@, della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11.

L'art. specifica che nelle zone agricole, in sostara legge Piano Casa Quater non si applicarnerge E' ammessa
solo la deroga se si tratta ‘girima casa di abitazion&con la prescrizione di vincolarla per almeno Higper la sua

compra-vendita (vedi art. precedente). L'art. fiasghe un altro divieto: € escluso I'utilizzo deddito edilizio al fine

della rinaturalizzazione. E’ vietato cioé propourga demolizione con ricostruzione nella stessa, aresa porzione di
essa, se si tratta di zonizzazione agricola (cd EJ. Cio non toglie che si possa attuare una pdesslue tempi. Con
il primo strumento operativo, il Pl che viene ap@mi dal solo Consiglio Comunale, si modifichi lastinazione

dell'area. Con il secondo si attui il credito edii con demolizione e ricostruzione nella stessa ali decollo e

atterraggio, o meglio in una sua porzione per diraos la ri-naturalizzazione. Resta tuttavia intebe va sempre
verificato il limite del consumo di suolo previgdalla L.R. n. 14/2017 in quanto gli interventi ghrevedono il ricorso
ai crediti edilizi possono avvenire solo in ambiturbanizzazione consolidata.

L'ultimo comma allarga la possibilita di intervesia tutti i soggetti proprietari e non solo aglphmenditori agricoli, né

in presenza di paino aziendale.

Art. 9 Interventi su edifici in aree dichiarate piericolosita idraulica o idrogeologica.

1. Per gli edifici ricadenti nelle aree dichiarath pericolosita idraulica o idrogeologica molto ekta (P4) o elevata
(P3) dai Piani stralcio di bacino per I'assetto @yeologico di cui al decreto legge 11 giugno 1998180 "Misure
urgenti per la prevenzione del rischio idrogeolagied a favore delle zone colpite da disastri frangsla regione
Campania", convertito con modificazioni dalla leggeagosto 1998, n. 267, & consentita l'integralendizione e la
successiva ricostruzione in zona territoriale omuege propria non dichiarata di pericolosita idraudic o
idrogeologica, individuata a tale scopo dal congigiomunale, con incrementi fino al 100 per cergbwblume o della
superficie, anche in deroga ai parametri dello stento urbanistico comunale.

2. Limitatamente agli edifici a destinazione resiziale, la ricostruzione di cui al comma 1 é corigarmnche in zona
agricola, purché caratterizzata dalla presenza diedificato gia consolidato e sempre che l'area s@oggetto di



specifiche norme di tutela da parte degli strumenbianistici o territoriali che ne impediscano liédazione.

3. La demolizione dell'edificio deve avvenire ertmmesi dall'agibilita degli edifici ricostruite deve comportare la
rinaturalizzazione del suolo; in caso di mancataaturalizzazione trovano applicazione le disposizidi cui
all'articolo 31 del decreto del Presidente dellapRbblica n. 380 del 2001.

4. Per l'esecuzione degli interventi di demoliziameinaturalizzazione & prestata, a favore del coejuidonea
garanzia.

5. Agli edifici ricostruiti ai sensi del presentéiaolo non si applicano le disposizioni di cui agtticoli 6 e 7.

6. Le disposizioni di cui agli articoli 6 e 7 siplgcano agli edifici ricadenti nelle aree dichiaetdi moderata e di
media pericolosita idraulica o idrogeologica (PP@).

L'art. introduce la possibilita della demolizioneieostruzione per gli edifici inseriti nelle fasderispetto idrografiche
con grado di pericolosita elevato. Si tratta deglfici costruiti ante PAI che si trovano ora irear‘non edificabile” o
“edificabile a condizione”. La legge permette oeademolizione con trasferimento del volume fuomcdlo. La
giustezza della legge si scontra pero con la veacpbilita della norma. Il privato nella maggjparte dei casi non e
proprietario di altri terreni adiacenti o in altzene. La demolizione con ricostruzione ha, ovviatenn costo di
realizzazione superiore anche alla nuova edificezi®ifficilmente il privato proprietario potra sesere la spesa per
ripetere I'operazione immobiliare. Né sono previistientivi fiscali o finanziamenti. L’'unico incent a cui si potrebbe

ricorrere per il Comune € quello di assicurargk gmemialita volumetrica da immettere nel liberacato.

Art. 10 Titolo abilitativo e incentivi.

1. Gli interventi di cui al presente titolo, reatabili anche mediante presentazione di unica istasano subordinati
alla presentazione della segnalazione certificatainizio di attivita (SCIA) di cui all'articolo 23del decreto del
Presidente della Repubblica n. 380 del 2001, fatibva la possibilitd per l'interessato di richieéeil permesso di
costruire e fermo restando quanto previsto daliGoio 11.

2. Gli interventi di cui al comma 1, qualora compoo una ricomposizione planivolumetrica che defernuna

modifica sostanziale con la ricostruzione del nueddicio su un'area di sedime completamente dajessno assentiti
mediante permesso di costruire.

3. Ferma restando l'applicazione dell'articolo 1&gl decreto del Presidente della Repubblica n. 8802001, per gli
interventi di ampliamento di cui all'articolo 6, dontributo relativo al costo di costruzione é ritbodi un ulteriore 20
per cento nel caso in cui l'edificio, o I'unita irbiliare, sia destinato a prima casa di abitaziote proprietario o

dell'avente titolo. | consigli comunali possono tslisge un'ulteriore riduzione del contributo relat al costo di
costruzione.

4. Per usufruire delle agevolazioni di cui al comBail proprietario, o I'avente titolo, ha I'obbligydi stabilire la

residenza e mantenerla per un periodo non inferiareinque anni successivi all'agibilita dell'edific Qualora si

contravvenga a tale obbligo il comune, a titolo géinale, richiede il versamento dell'intero conttibwaltrimenti

dovuto, maggiorato del 200 per cento.

5. La realizzazione degli interventi di cui al comfnfunzionali alla fruibilita di edifici adibiti d abitazione di soggetti
riconosciuti invalidi dalla competente commissioaesensi dell'articolo 4 della legge 5 febbraio929 n. 104 "Legge-
quadro per l'assistenza, l'integrazione sociale diritti delle persone handicappate”, da dirittolalriduzione delle
somme dovute a titolo di costo di costruzione iaziene all'intervento, in misura del 100 per cendalla base dei
criteri definiti dalla Giunta regionale ai sensi llarticolo 10, comma 2, della legge regionale 1@lio 2007, n. 16.

Come per il piano casa anche con la versione “Pgétes’ si fa ricorso sostanzialmente a due titolilinea ordinaria
alla S.C.I.LA. o al P.d.C. e qualora necessari@(njgosizione planivolumetrica) anche al P.d.C. Carignato. Non vi
€ accenno al preventivo strumento urbanistico tttugcom’era nella prima versione del Piano Casaéfo). E’ vero
che e facolta della Amministrazione Comunale chiedePUA ogni qualvolta vi siano volumetrie/sufigie in gioco
di una certa consistenza o ancora situazioni ustiahe particolari (per esempio aree centrali, vliia, ecc.).

Sul contributo “ex Bucalossi” la norma prevedetdasalve le esenzioni previste dalla normativa oregie, un



riduzione del 20% solo sul costo di costruzione. dakeri si pagano sempre (al netto di scomputi ticaypermessi
convenzionati o s.u.a.). Va da sé che le tabeltarpetriche dovrebbero comunque essere paragonegalacosti di

realizzazione cosi come nella filosofia della Bosal, e aggiornati periodicamente agli indici Istat

Art. 11 Disposizioni generali e di deroga.

1. Fermo restando quanto previsto agli articoli 8ggli interventi di cui agli articoli 6 e 7 posso derogare ai
parametri edilizi di superficie, volume e altezzasti dai regolamenti e strumenti urbanistici aamali nonché, in
attuazione dell'articolo 2 bis del decreto del Rdemte della Repubblica n. 380 del 2001, ai paraimedilizi di
altezza, densita e distanze di cui agli articoli87e 9 del decreto ministeriale n. 1444 del 1968cpé, in tali ultimi
casi, nell'ambito di strumenti urbanistici di tipattuativo con previsioni planivolumetriche che cemsno una
valutazione unitaria e complessiva degli interventi

2. Qualora gli interventi di cui agli articoli 6  comportino la realizzazione di un edificio coriwoetria superiore ai
2.000 metri cubi o con un altezza superiore al 80 gento rispetto all'edificio oggetto di intervente non ricorra
l'ipotesi di deroga al decreto ministeriale n. 14ddl 1968 di cui al comma 1, gli stessi sono senapiterizzati previo
rilascio del permesso di costruire convenzionatoudiall'articolo 28 bis del decreto del Presidentella Repubblica n.
380 del 2001, con previsioni planivolumetriche.

3. Gli interventi di cui agli articoli 6 e 7 sonmupsentiti a condizione che la capacita edificatpni@onosciuta dallo
strumento urbanistico comunale o dalle normative ljgelificazione in zona agricola, sia stata prewiante utilizzata;
tale capacita edificatoria puo essere utilizzatacla@ contestualmente agli interventi del comma &, mbssono essere
realizzati in piu fasi, fino al raggiungimento degicrementi volumetrici o di superficie previsti.

4. Gli ampliamenti e gli incrementi di volume odliperficie di cui articoli 6, 7 e 9 sono determinsulla base dei
parametri edificatori stabiliti dallo strumento uahistico. Nei limiti degli ampliamenti e degli irenenti volumetrici
consentiti non vanno calcolati i volumi scomputaailsensi della normativa vigente.

5. Gli strumenti urbanistici comunali possono indisare gli ambiti di urbanizzazione consolidata rogiali gli
interventi di riqualificazione di cui all'articol@ consentono la cessione al comune di aree perzaotaterritoriali in
quantita inferiore a quella minima prevista dagitiaoli 3, 4 e 5 del decreto ministeriale n. 144dl d968, qualora sia
dimostrato che i fabbisogni di attrezzature e spatiettivi nei predetti ambiti, anche a seguitd deovo intervento,
sono soddisfatti a fronte della presenza di idodetazioni territoriali in aree contermini oppure Bree agevolmente
accessibili con appositi percorsi ciclo pedonaliofetti e con il sistema di trasporto pubblico. lalet caso |l
mantenimento delle dotazioni territoriali, infragtture e servizi pubblici stabiliti dal decreto risteriale n. 1444 del
1968, € assicurato dalla monetizzazione, in tutio jparte, della quota di dette aree.

L'articolo introduce alle deroghe. A seguito derivacorsi prodotti la norma esclude, in via ordiiaa la deroga alle
distanze, in particolare le distanze dai confioinfermando la deroga a volumi, superfici ed altePrebabilmente il
legislatore regionale ha voluto evitare I'insorgdrailteriori contenziosi come avvenuto col preaadepiano casa (tra
l'altro la questione di legittimita costituzionatiella deroga alle distanza dai confini & tuttoradsate). Tuttavia in
caso di planivolumetrici all'interno di strumenthanistici attuativi, sara possibile la deroga andélle distanze.

I comma 5 introduce la possibilita per I'Amminaszione Comunale di individuare ambiti di urbaniZaag
consolidata dove la richiesta di eventuali stand#gadnferiore a quella minima prevista dal D.M44/458 qualora siano
comunque soddisfatti nelle aree limitrofe. La maaca&alizzazione degli standard comporta la mor&tipne degli
stessi. C’¢é tuttavia da chiedersi come mai il femto del legislatore regionale sia al D.M. 1484é6non gia alla L.R.
n. 11/2004 che prevede dotazioni di standard banspperiori. In particolare la monetizzazione dogssere fatta
rispetto agli standard teorici derivanti dal D.Mi41#/68 o dalla L.R. n. 11/20047? La differenza éawsale: 18mag/ab

contro 30mg/ab.
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