PARTE TERZA
gli strumenti urbanistici attuali

Monza PRG ‘64 - L. Piccinato



Prof. Paolo Fusero corso di Fondamenti di urbanistica Facolta di Architettura Universita degli Studi G. D’ Annunzio - Pescara

Cap. 1 -i livelli della pianificazione

In questo modulo vengono descritti
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.
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La legge n. 1150 del 1942 (integrata con leggi
successive) e 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 Comunita 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)

Immagine tratta dal PTCP ‘003 di Ragusa
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- Gli strumenti attuativi successivi

Una caratteristica che contraddistingue
I'evolversi della legislazione urbanistica
fin dalle sue origini & la “rincorsa alle
urgenze”, quasi come se rimanesse
sempre un passo indietro rispetto alle
esigenze espresse dalla societa
contemporanea, non riuscendo a
prevenirle, dalla rivoluzione industriale
alle normative sismiche.

Nei decenni successivi alla L.U. le
esigenze espresse dalla societa
impongono l'istituzione di altri Piani
attuativi che vanno ad affiancarsi al
Piano Particolareggiato:

« 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




Il Piano Particolareggiato & 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 Polo per I'alta formazione, Sanluri (VS)

) (e DJ':' A -
! Pl | —1 y
IL—ﬁgr E_

f JV‘

e

Piano Particolareggiato n. 1 di Montesilvano, zona degli alberghi
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Il Piano Particolareggiato

Nell'ipotesi del legislatore il P.P.
avrebbe dovuto essere “I'unico
strumento di attuazione” del PRG,
limitando-a ~spaoradici I'utilizzo

In pratica l'utilizzo del P.P. di iniziativa
pubblica € stato abbastanza limitato a
causa soprattutto delle difficolta

' Iegate ai procedlmentl d|

La 1150/42 infatti pur concedendo ai
comuni dotatl di PRG la facolta d|

non stabilisce quali siano
finanziamento

Piano Particolareggiato Il Borgo, Grugliasco (TO)
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Licenza edilizia

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) I'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 conformita 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.) &
necessario il "nulla osta” da parte dell'ente deputato alla
tutela (es. Soprintendenze Beni Architettonici e Paesaggistici)

Prot. N. Prarlea . 208
COMUNE DI SINFAT

LICENZA PER ESECUZIONE LAVORI EDILI

IL SINDACO

Vista la domanda del Sig.

nato a n ; tendente ed ottenere I'auto-
rizzazlone ad esegulre In questo Comune (catasto foglio mappall N. ]
Via Loec, Torre delle Stelle N. 1 lavori diz

costruzione di una ecasa di abitazione.

Vistl gl atti tecnici @ amministrativi;
Visto Il parere della Commissione Edilizia di cul al verbale N, 208 Indata 21.4.I976
Vistl | regolament! di edilizia, d'igiene e di polizia urbanz;
Vista la legge 17 sgosto 1842, N. 1150;
Vista la legge 6 agosto 1967, N. 765;
Vista la legge comunale e provinciale, T. U. 3 marzo 1934, N. 383;
(1) Visto il parere dells Soprintendenza;

Concede
LIGENZA

al Slgnor X = 3 - via -

per l'esecurlone dal lavorl di cul trattasl, sotto 'osservanza delle vigent! disposiziont In msteria di edilizia.
di igiene e di polizia locale In conformith al progetto presentato e secondo la perfetta regola d'arte perché
riesca uirda Iglenica, decorosa ed atta alla sua destinazlone, tanto per | materiall usat] quam per il
sistema costruttive adottate, nonché sotto I"osservanza delle pressrlzionl retro riportate:

(1) Seguone ghl eventmll pared, autorizzazion] & nulle-osta del Ganlo Civile, della Sopralntende 9u 457 u dal Iuoou sec
/«- (
. ' § s .
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Esproprio per pubblica utilita

Si tratta di un provvedimento emanato dalla pubblica amministrazione in virtu
del “potere ablatorio” di cui & dotata.

ESPROPRIO: acquisizione pubblica della titolarita 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 utilita”;

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

La storia italiana dei criteri di determinazione dell'indennita di esproprio € molto
tormentata. L'esproprio in Italia € 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




Indennita di esproprio

L'esproprio rappresenta il massimo grado di manifestazione della potesta pubblica di comprimere la proprieta
privata e, dunque, la determinazione della giusta indennita di esproprio € il modo in cui viene monetizzato |l
bilanciamento delle ragioni della proprieta privata con gli scopi della funzione pubblica.

La ricerca di questo delicato punto di equilibrio riflette, nelle leggi che si succedono, I’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’'indennita di esproprio € oscillata, nelle Leggi che si sono susseguite in Italia dalla seconda meta dell’800 ad
0ggi, 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 € 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 € intervenuta piu 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 piu
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 congruita.

Allo stesso modo si € espressa anche la Corte europea dei diritti dell’'uomo (sent. 25.03.99) con cui si sancisce
che le finalita pubbliche giustificano un indennizzo inferiore al valore venale, ma esso deve essere comunque in
rapporto ragionevole con il valore venale stesso del bene espropriato.



Prof. Paolo Fusero corso di Fondamenti di urbanistica Facolta di Architettura Universita degli Studi G. D’Annunzio - Pescara

- Il Piano di Zona

Il “boom” economico degli anni sessanta e |l
conseguente processo di crescita delle nostre
citta, generano la necessita 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 'esproprio a
tali scopi congelando il valore dei terreni a due
anni prima.

Nascono in questo modo molte periferie
delle nostre citta, esempi piu 0 meno nobili
di un momento sicuramente importante
della recente storia urbanistica italiana.

| pit 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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Esempio di tavola di un PEEP
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iy
PEEP. PO
CENTRO N'58 :

76 _del 15.04.

VARIANTE DI
SPECIFICAZIONE -
t.

ELABORATO N° 10 ~
titolo
PROFILI _
1: 500
data: Otlobre 1993
PROFILO 4-4

DIPARTINENTO PROGRANNAZIONE £ USO DEL TERRTORID - mi CASA € INSEDUMENT RESIENZALl |

I
Comune

Esempio di tavola di un PEEP

Appendice Piani di Zona
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- |l Piano di Lottizzazione

Il PAL € uno strumento attuativo di
iniziativa prevalentemente privata
introdotto nel 1967 dalla L. 765.

Siamo in pieno boom economico e
I'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 Produttivi

Il Pip &€ 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 € 'obiettivo del legislatore:

a) razionalizzare la distribuzione e lo
sviluppo delle attivita 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 |
lotti cosi attrezzati.
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Zona industriale Val di Sangro
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Piano Insediamenti Produttivi di Marcianise (Caserta)



Comune di Cavezzo (Modena) - Area P.I.P.



o e AGGLOMERATO DI ELMAS - ZONIZZAZIONE

o e SISTEMA PORTUALE

= e e PERIMETRO AGGLOMERATO

DELL'AGGLOMERATO

LE SUPERFICI SONO ESPRESSE IN ETTARI (ha)

ATTIVITA INDUSTRIALI 145,99
e ATTIVITA® ARTIGIANE - 25,87
. PICCOLE IMPRESE E DI LOGISTICA
ATTREZZATURE CONSORTILI - 37,16
VERDE ATTREZZATO
E SERVIZI D'AREA E ATTIVITA 3,63
CONNESSE ALLA RICERCA
INFRASTRUTTURE 55,58
SUPERFICIE COMPLESSIVA 268,23
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- Il Piano di Recupero

Il PdR €& uno strumento attuativo di B ;
iniziativa pubblica o privata introdotto nel IE‘ e - b,
1978 dalla L. 457 ai fini di stimolare il ] —
recupero del patrimonio edilizio - Q—E'— "
esistente. At |
. . - iII| B .
E’ la risposta del legislatore all’'acceso / | B
dibattito urbanistico (promosso in = - el dagt
particolare dal’ANCSA) inerente il ___-i-r e
recupero dei centri storici e piu in B i e |
generale del patrimonio edilizio esistente . ; j
e degradato. i ‘"'“ | ]
By /L

_ o e L aa B
Il PAR consente interventi di: g N | vy ,:4’
* manutenzione ordinaria & ol

P S e | .

* manutenzione straordinaria s / ‘_-"
« restauro e risanamento conservativo <

* ristrutturazione edilizia
* ristrutturazione urbanistica

Estratto dalle tavole del PdR del Centro storico di Paternd (CT)
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- Interventi sul patrimonio edilizio esistente ai sensi della L. 457/°78

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 unita immobiliari e non comportino modifiche delle destinazioni di uso;

c) interventi di restauro e di risanamento conservativo, quelli rivolti a conservare 'organismo edilizio e ad
assicurarne la funzionalita 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, I'inserimento degli elementi accessori e
degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso, I'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 I'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.
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PROVINCIA DI FORLI'= CESENA

COMUNE DI SARSINA

Piano di recupero
del Borgo di Calbano
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