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Monza PRG  ‘64  - L. Piccinato 

PARTE PRIMA 

le origini  

dell’urbanistica moderna 

 

PARTE SECONDA 

i modelli di città 

 

PARTE TERZA 

gli strumenti urbanistici attuali 

 

PARTE QUARTA 

nuovi orizzonti dell’urbanistica 
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Cap. 1 - i livelli della pianificazione  

In questo modulo vengono descritti i 

livelli di pianificazione introdotti 

dalla Legge 1150/’42, la legge 

urbanistica fondamentale italiana. 

Vengono inoltre approfonditi i 

principali strumenti urbanistici 

della stagione riformista (anni  ‘60 -

‘70) contestualizzati all’epoca in cui 

sono istituiti:  

dal Piano di Zona del 1962 al 

Piano di Recupero del 1978.  

disciplina d’uso del suolo di un PRG 
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--    La legge 1150 del ‘42 La legge 1150 del ‘42  

1 Cfr. Colombo, Pagano, Rossetti, Manuale di Urbanistica, ed Pirola, Milano 

Immagine tratta dal PTCP ‘003 di Ragusa 

La legge n. 1150 del 1942 (integrata con leggi 

successive) è tutt’oggi la legge urbanistica 

fondamentale nel nostro paese.    Introduce 

tre diversi livelli di pianificazione: 

 

Piani quadro 

• Piano Territoriale di Coordinamento 

• Piano Paesistico (L. 431/’85) 

• Piano delle Comunità Montane 

 

Piani Generali 

• Piano Regolatore Generale 

 

Strumenti attuativi 

• Piano Particolareggiato 

• Piano di Zona (L. 167/’62) 

• Piano di Lottizzazione (L. 765/’67) 

• Piano Insediamenti Produttivi (L.  865/’71) 

• Piano di Recupero (L.  457/’78) 
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--    Gli strumenti attuativi successiviGli strumenti attuativi successivi 

Una caratteristica che contraddistingue 

l’evolversi della legislazione urbanistica 

fin dalle sue origini è la “rincorsa alle 

urgenze”, quasi come se rimanesse 

sempre un passo indietro rispetto alle 

esigenze espresse dalla società 

contemporanea, non riuscendo a  

prevenirle, dalla rivoluzione industriale 

alle normative sismiche. 

 

Nei decenni successivi alla L.U. le 

esigenze espresse dalla società 

impongono l’istituzione di altri Piani 

attuativi che vanno ad affiancarsi al 

Piano Particolareggiato:  

Zone PEEP a Genova 

• Piano di Zona (PEEP) - L. 167/’62 

• Piano di Lottizzazione (PdL) - L. 765/’67 

• Piano Insediamenti Produttivi (PIP) - L.  865/’71 

• Piano di Recupero (PdR) - L.  457/’78 
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Il  Piano Particolareggiato è dunque il 

primo strumento attuativo introdotto 

dalla Legge Urbanistica del ‘42 che ne 

stabilisce i contenuti: 

- relazione illustrativa,  

- norme di attuazione,  

- schemi distributivi planivolumetrici, 

- piano finanziario,  

- etc. 

Piano Particolareggiato n. 1 di Montesilvano, zona degli alberghi Piano Particolareggiato Polo per l’alta formazione, Sanluri (VS) 
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--    Il Piano ParticolareggiatoIl Piano Particolareggiato 

Nell’ipotesi del legislatore il P.P. 

avrebbe dovuto essere “l’unico 

strumento di attuazione” del PRG, 

limitando a casi sporadici  l’utilizzo 

della Licenza Edilizia diretta. 

 

In pratica l’utilizzo del P.P. di iniziativa 

pubblica è stato abbastanza limitato a 

causa soprattutto delle difficoltà 

gestionali legate ai procedimenti di 

Esproprio e agli adempimenti richiesti 

per le pubbliche amministrazioni. 

 

La 1150/42 infatti pur concedendo ai 

comuni dotati di PRG la facoltà di 

esproprio, non definisce le modalità 

con cui determinare gli Indennizzi e 

non stabilisce quali siano le fonti di 

finanziamento  
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Licenza edilizia.  Introdotta dalla L. 1150/42, atto 

amministrativo rilasciato gratuitamente a chi ne facesse 

richiesta dimostrando di avere diritti edificatori sul terreno. 

Inizialmente prevista solo nei centri urbani, con la L. 765/1967 

(c.d. legge Ponte) l'obbligo della licenza edilizia viene esteso 

a tutto il territorio comunale  

 

Concessione edilizia. Introdotta dalla L. 10/1977 (c.d. legge 

Bucalossi), sostituisce la licenza edilizia e diventa a titolo 

oneroso.  (concetto di “Jus aedificandi”) 

 

Permesso di costruire.  Introdotto dal DPR n. 380/2001 (c.d. 

Testo unico dell'edilizia) .  In allegato un progetto, redatto da 

un professionista abilitato , che descriva dettagliatamente le 

opere da eseguire attestandone la conformità urbanistica e la 

rispondenza ai requisiti normativi (es. antisismici, acustici, di 

isolamento termico, ecc.) 

 

Nulla Osta.  Qualora l'intervento interessi beni soggetti a 

particolari tutele (ambientali, architettoniche, artistiche, ecc.) è 

necessario il ”nulla osta” da parte dell'ente deputato alla 

tutela (es. Soprintendenze Beni Architettonici e Paesaggistici) 

 

--    Licenza ediliziaLicenza edilizia 
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Esproprio per pubblica utilitàEsproprio per pubblica utilità 

Si tratta di un provvedimento emanato dalla pubblica amministrazione in virtù 

del “potere ablatorio” di cui è dotata. 

 

ESPROPRIO: acquisizione pubblica della titolarità di un bene privato 

(immobile o di un diritto reale), al fine di consentire la realizzazione di 

un'opera di interesse pubblico. 

 

Per dar luogo al procedimento di esproprio sono quindi necessari: 

1) una dichiarazione di “pubblica utilità”;  

2) il pagamento di un indennizzo che costituisca un “giusto ristoro” per i 

proprietari espropriati. 

 

La storia  italiana dei criteri di determinazione dell’indennità di esproprio è molto 

tormentata.   L’esproprio in Italia è oggi regolato dal DPR 8 giugno 2001, n° 327.  

    

Il nuovo Testo unico ha riunito in un unico atto normativo tutte le disposizioni 

prima sparse su circa un centinaio di leggi e regolamenti che si sono susseguiti 

nel tempo 
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L’esproprio rappresenta il massimo grado di manifestazione della potestà pubblica di comprimere la proprietà 

privata e, dunque, la determinazione della giusta indennità di esproprio è il modo in cui viene monetizzato il 

bilanciamento delle ragioni della proprietà privata con gli scopi della funzione pubblica.   

 

La ricerca di questo delicato punto di equilibrio riflette, nelle leggi che si succedono, l’evoluzione dall’idea 

ottocentesca dello stato “liberale”, alla nozione, propria delle moderne costituzioni, di stato “sociale” che,  in 

ragione del perseguimento di scopi pubblici, giustifica anche consistenti limitazioni ai diritti individuali. 

 

L’indennità di esproprio è oscillata, nelle Leggi che si sono susseguite in Italia dalla seconda metà dell’800 ad 

oggi, da un “massimo storico” equivalente al valore venale del bene, come L. sugli espropri del 1865, fino a un 

“minimo storico” corrispondente al valore agricolo medio, come è nella L. 865 del 1971 e nella L. 162 del1967 . 

 

 In mezzo ai due estremi, stanno i criteri di stima “mediati”, come quello previsto dalla legge per Napoli del 1885 

n. 2892 (“semisomma del valore venale e dei fitti coacervati degli ultimi 10 anni”), fino all’art. 5bis della L. 359/92 

che, nelle more di una disciplina organica, fissa la “semisomma del valore venale e reddito dominicale rivalutato 

degli ultimi 10 anni, meno il 40 percento”. 

 

La Corte Costituzionale è intervenuta più volte per salvare i criteri (come nel caso dell’art. 5bis della L. 359/92 ) 

o nel falcidiarli (come per il valore agricolo applicato alle aree edificabili della L. 865/71), precisando in più 

occasioni il principio di “serio ristoro” che, in sintesi, esige che il valore venale sia parte del procedimento di 

stima come parametro necessario, e che il calcolo non scenda sotto un necessario livello di congruità.    

 

Allo stesso modo si è espressa anche la Corte europea dei diritti dell’uomo (sent. 25.03.99) con cui si sancisce 

che le finalità pubbliche giustificano un indennizzo inferiore al valore venale, ma esso deve essere comunque in 

rapporto ragionevole con il valore venale stesso del bene espropriato. 

Indennità di esproprioIndennità di esproprio 
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--    Il Piano di ZonaIl Piano di Zona 

Il “boom” economico degli anni sessanta e il 

conseguente processo di crescita delle nostre 

città, generano la necessità di acquisire nuovi 

terreni per realizzare edilizia a costi contenuti per 

le classi meno abbienti. 

 

Le Borgate Romane degli anni ‘50 

 

La L. 167 del 1962 rende possibile l’esproprio a 

tali scopi congelando il valore dei terreni a due 

anni prima. 

Nascono in questo modo molte periferie 

delle nostre città, esempi più o meno nobili 

di un momento sicuramente importante 

della recente storia urbanistica italiana. 

 

I più importanti esponenti dell’architettura 

contemporanea si cimentano nella 

progettazione di nuovi modelli abitativi, 

prendendo come riferimento i “modelli” che 

abbiamo studiato in precedenza. (vedi appendice) 

Il PdZ di Begato a Genova 
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Borgata Mandrione ,anni ‘50 Prenestino-Labicano 
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img1 

 

Esempio di tavola di un PEEP 



img2 
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Esempio di tavola di un PEEP 

Appendice Piani di Zona 
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--    Il Piano di LottizzazioneIl Piano di Lottizzazione 

Il PdL è uno strumento attuativo di 

iniziativa prevalentemente privata 

introdotto nel 1967 dalla L. 765.   

 

Siamo in pieno boom economico e 

l’esigenza di soddisfare il  fabbisogno 

abitativo di un ceto medio nascente, da 

corpo ad una moltitudine di iniziative 

imprenditoriali. 

 

Una apposita convenzione regola i 

rapporti tra il pubblico ed il privato 

attribuendo a quest’ultimo la cessione 

gratuita delle aree da adibire a servizi e 

i costi per la realizzazione delle opere di 

urbanizzazione primaria. 
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Esempio di tavola di un PdL 
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Esempio di tavola di un PdL 
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Esempio di tavola di un PdL 
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--    Il Piano per Insediamenti ProduttiviIl Piano per Insediamenti Produttivi  

Il Pip è uno strumento attuativo introdotto 

nel 1971 dalla L. 865 ai fini di agevolare, 

soprattutto nel mezzogiorno,  la 

realizzazione di aree specializzate ad 

accogliere insediamenti produttivi 

 

Duplice è l’obiettivo del legislatore:  

 

a) razionalizzare la distribuzione e lo 

sviluppo delle attività produttive 

(industriali, artigianali,  commerciali, 

turistiche) calmierando i costi di 

acquisto dei terreni 

 

b) controllare lo sviluppo urbanistico delle 

aree interessate 

 

Il Pip consente alle amministrazioni 

pubbliche di espropriare i terreni, di 

urbanizzarli (impianti a rete) e di rivendere i 

lotti così attrezzati. 
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Zona industriale Val di Sangro 
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Comune di Livorno, PIP Picchianti 
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Piano Insediamenti Produttivi di Marcianise (Caserta) 
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Comune di Cavezzo (Modena) - Area P.I.P.  
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--    Il Piano di RecuperoIl Piano di Recupero 

Il PdR è uno strumento attuativo di 

iniziativa pubblica o privata introdotto nel 

1978 dalla L. 457 ai fini di stimolare il 

recupero del patrimonio edilizio 

esistente.   

 

E’ la risposta del legislatore all’acceso 

dibattito urbanistico (promosso in 

particolare dall’ANCSA) inerente il 

recupero dei centri storici e più in 

generale del patrimonio edilizio esistente 

e degradato. 

 

Il PdR consente interventi di: 

 

•  manutenzione ordinaria 

•  manutenzione straordinaria 

•  restauro e risanamento conservativo 

•  ristrutturazione edilizia 

•  ristrutturazione urbanistica 
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a)  interventi di manutenzione ordinaria, quelli che riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione 

delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti; 

 

b)  interventi di manutenzione straordinaria, le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire parti 

anche strutturali degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici, sempre che 

non alterino i volumi e le superfici delle singole unità immobiliari e non comportino modifiche delle destinazioni di uso;  

 

c)  interventi di restauro e di risanamento conservativo, quelli rivolti a conservare l'organismo edilizio e ad 

assicurarne la funzionalità mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali 

e strutturali dell'organismo stesso, ne consentano destinazioni d'uso con essi compatibili. Tali interventi comprendono 

il consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi dell'edificio, l'inserimento degli elementi accessori e 

degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso, l'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio; 

 

d)  interventi di ristrutturazione edilizia, quelli rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme 

sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente. Tali 

interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell'edificio, la eliminazione, la 

modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed impianti; 

  

e)  interventi di ristrutturazione urbanistica, quelli rivolti a sostituire l'esistente tessuto urbanistico-edilizio con altro 

diverso mediante un insieme sistematico di interventi edilizi anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli 

isolati e della rete stradale.  

--    Interventi sul patrimonio edilizio esistente ai sensi della L. 457/’78Interventi sul patrimonio edilizio esistente ai sensi della L. 457/’78 
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Categorie di intervento 

P.d.R. di Senigallia 
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