COMUNE DI MOSCIANO SANT’ANGELO (TE)
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VARIANTE DI ADEGUAMENTO NORMATIVO ALLE DISPOSIZIONI DI CUI ALLA
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PREMESSA

Come ¢ noto, con la LR. 15 ottobre 2012 n. 49, recante “Norme per I'attuazione dell articolo 5 del
D.L. 13 maggio 2011, n. 70 (Semestre europeo - Prime disposizioni urgenti per I’economia)
convertito, con modificazioni, dalla legge 12 lugho 2011, n. 106 e modifica dell’articolo 85 della
legge regionale 15/2004 “Disposizioni finanziarie per la redazione del bilancio annuale 2004 e
pluriennale 2004-2006 della Regione Abruzzo (Legge finanziaria regionale 2004)”, la Regione
Abruzzo si & dotata di un’organica disciplina volta a favorire la razionalizzazione del patrimonio
edilizio esistente, la promozione della riqualificazione delle aree degradate, la riqualificazione degli
edifici a destinazione non residenziale dismessi o in via di dismissione o da rilocalizzare e lo
sviluppo della efficienza energetica e delle fonti rinnovabili.

Quale misura di carattere premiale per interventi sul patrimonio edilizio esistente, 'impianto
normativo delineato dal Legislatore regionale prevede, in estrema sintesi, Iattribuzione della
possibilita di procedere alla realizzazione di volumetrie aggiuntive rispetto a quelle esistenti, in
misura variabile in funzione del reperimento dei correlati standard urbanistici ovvero della presenza
di interventi finalizzati al risparmio energetico degli edifici. Accanto alle disposizioni di carattere
premiale ed alle medesime finalitd di razionalizzazione, la L.R. n. 49/2012 introduce disposizioni di
dettaglio in tema di destinazioni d’uso, onde favorirne le modifiche e consentire ai Comuni,
attraverso di esse, di fornire adeguata e tempestiva risposta alle istanze provenienti dal tessuto
sociale ed economico del territorio comunale, nonché di riqualificare e raccordare il patrimonio
edilizio esistente.

Successivamente all’entrata in vigore della L.R. n. 49/2012, con deliberazione del C.C. n. 89 del 24
novembre 2012, il Comune di Mosciano Sant’Angelo ha avviato il processo di recepimento delle
disposizioni regionali, sancendo ’applicabilitd di esse a tutte le zone urbanistiche del territorio
comunale ed individuando una preliminare griglia di raccordo finalizzata a rendere immediatamente
operative le disposizioni c¢i cui all’art. 5 della L.R. n. 49 in rapporto alle definizioni delle
destinazioni d’uso contenute nel proprio P.R.G..

Nelle more del recepimento comunale delle disposizioni della L.R. 49/2012, il Legislatore regionale
¢ nuovamente intervenuto sugli argomenti coinvolti, introducendo, con la L.R. 18 dicembre 2012, n.
62, alcuni correttivi e specificazioni all’originario testo normativo, confermando la necessita — per i
Comuni abruzzesi — di recepire ed integrare i contenuti delle disposizioni legislative in ragione delle
specifiche valutazioni di carattere urbanistico, edilizio, paesaggistico ed ambientale proprie del
territorio comunale.

Per mezzo della presente Variante, I’ Amministrazione Comunale intende completare il processo di

adeguamento del proprio P.R.G. alle disposizioni regionali di cui alla LR. n. 49/2012, come



successivamente modificata ed integrata dalla L.R. n. 62/2012, approfondendo, ove necessario,
alcuni aspetti di particolare rilevanza per le peculiarita del territorio comunale, nonché meglio
specificando termini e condizioni di applicabilita delle nuove disposizioni regionali.

Particolare rilevanza assumono, in tal senso, i chiarimenti interpretativi forniti, successivamente
all’entrata in vigore della L.R. n. 62/2013, dalle competenti strutture regionali ed, in particolare, le
utili ed opportune indicazioni contenute nella nota interpretativa emanata dalla Regione Abruzzo —
Affari della Presidenza, Politiche Legislative e Comunitarie, Programmazione, Parchi, Territorio,
Valutazione Ambietale, Energia - Servizio: Affari Giuridici e Legali, prot.1511 del 14 marzo 2013,
avente ad oggetto “Indicazioni interpretative concernenti la L.R. n.49 dell 15 ottobre 2012
(pubblicata sul BURA Ordinario n. 56 del 31 settembre 2012) nel testo modificato con la LR. 18
dicembre 2012 n.62 (pubblicata sul BURA speciale n.92 del 21 dicembre 2012)”.

Sulla scorta di tali chiarimenti, e ferme restando le determinazioni gia assunte dal Consiglio
Comunale in merito all’applicabilita della disciplina premiale di cui trattasi a tutte le zone del
territorio comunale, I’ Amministrazione Comunale intende introdurre tali disposizioni all’interno del
proprioc PR.G,, al fine di rendere quest’ultimo I’unitario riferimento normativo di operatori e
cittadini per la disciplina dell’utilizzo del territorio in attesa della sua complessiva revisione.

In tal senso si giustifica, in primo luogo, la revoca della gia richiamata deliberazione C.C. n. 89 del
24 novembre 2012, i cui contenuti sono integralmente recepiti e confermati dalla presente variante.
Per quanto piu specificatamente riguarda I’ambito di applicazione delle disposizioni di nuova
introduzione, pare opportuno specificare sin d’ora che esse trovano applicazione unicamente con
riferimento alle “volumetrie esistenti” ed agli “edifici esistenti”. Coerentemente con le definizioni
di cui all’art. 2 della L.R. n. 49/2012, per “volumetrie esistenti” devono intendersi quelle “esistenti
legittime o legittimate attraverso procedure di sanatoria, rilascio di condono edilizio, ovvero
oggetto delle procedure di cui all'art. 85 della L.R. 26 aprile 2004, n. 15 ... , quali risultanti da
perizia asseverata da un tecnico abilitato”, cui si aggiungono le volumetrie “legittimate” per effetto
dei procedimenti di “accertamento di conformita” di cui all’art. 36 del D.P.R. n. 380/2001. Quanto
agli edifici, la presente variante recepisce le indicazioni del comma 4 dell’art. 2 della LR. n.
49/2012 che assume come esistenti gli edifici che tali erano alla data di entrata in vigore del c.d.
“Piano Casa” nazionale di cui al D.L. n. 70/2011 e, pertanto, alla data del 13.05.2011. La
definizione di “esistenza” assunta dalla presente variante ai fini dell’applicabilita ¢ quella assunta
dal legislatore regionale che estende le disposizioni di cui trattasi agli “edifici in corso di
realizzazione”: coerentemente con i criteri interpretativi forniti dalla Regione Abruzzo si € assunto
un criterio di tipo giuridico che consentisse, per quanto possibile, di favorire il recupero degli edifici

e, pertanto, si assumono come in corso di realizzazione gli interventi in relazione ai quali sia stato



comunicato I’inizio lavori alla data del 13.05.2011 (cfr. art. 2, comma 4, L.R. n. 49/2012 nel testo
vigente).

Oltre a confermare le precedenti determinazioni relative agli incentivi volumetrici, la presente
Variante si propone di specificare con maggiore dettaglio la disciplina dei cambi di destinazione
d’uso, con particolare riferimento alle destinazioni per attivitd economiche. Sebbene, infatti,
I’ambito applicativo delle norme oggetto di recepimento comunale sia limitato al patrimonio
edilizio esistente — escludendosi, pertanto, I’applicabilita delle norme introdotte dalla presente
variante alle aree libere del territorio comunale — risulta necessario e quanto mai opportuno,
soprattutto in un contesto economico generale fortemente caratterizzato da evidenti difficolta,
favorire i processi di riutilizzo e riqualificazione degli edifici esistenti per fornire tempestive ed
immediate risposte alle concrete istanze provenienti dal tessuto sociale ed economico, e garantire, al
contempo, che I’ Amministrazione sia in condizione di svolgere efficacemente il fondamentale ruolo
di governo del territorio che le compete.

In tal senso, le medesime disposizioni regionali di recente introduzione offrono
all’ Amministrazione la possibilita di dotarsi dello strumento operativo che consentira di svolgere
adeguatamente tale ruolo, specificando espressamente come [’attivita di recepimento cui sono
chiamati i Comuni “non riveste carattere di pianificazione o programmazione urbanistica
comunque denominate” (cfr. art. 1, comma 2, L.R. n. 49/2012 nel testo vigente e punto 2.4 della
Nota interpretativa prot. 1511 del 14 marzo 2013).

L’introduzione delle relative disposizioni non comporta, infatti, il rinnovo delle determinazioni
strategiche e della struttura degli strumenti urbanistici, modificando, le normative sopravvenute,
esclusivamente le modalita operative dello strumento di pianificazione e, pertanto, I’adeguamento
ad esse riveste carattere meramente normativo, € non comporta variazioni della cartografia di
PR.G.. Le modifiche imposte dall’adeguamento alle normative regionali in esame, infatti, pi che
innovare la struttura del Piano, si limitano a riorganizzarne le previsioni gia vigenti, secondo criteri
di aggiornata coerenza con i dati della vigente legislazione regionale. Complessivamente, dunque,
la presente variante costituisce opera di mera sistematizzazione delle NTA, che in nessun caso
determina un’innovazione della pregressa disciplina delle diverse zone omogenee.

La specificazione normativa di cui sopra induce chiaramente a ritenere, peraltro, che le modifiche al
corpo normativo di nuova introduzione siano escluse dall’ambito di applicazione delle disposizioni
legislative nazionale e regionali in tema di Valutazione Ambientale Strategica. Come noto € piu
volte ribadito anche dagli organi di giustizia amministrativa, infatti, il procedimento di V.A.S.

concerne “i piani e i programmi che possono avere impatti significativi sull'ambiente e sul

patrimonio culturale” (cft. art. 6, comma 1, D. Lgs. 3 aprile 2006, n. 152).



1. ADEGUAMENTO ALLA L.R. 49/2012 E S.M.L. — INTRODUZIONE NUOVO T1TOLO IV

Il primo profilo di variante in esame rignarda ’adeguamento dello strumento urbanistico vigente
alle disposizioni contenute nell’art. 5 della L.R. n. 49/2012 nel testo vigente, che detta nuove
disposizioni in materia di destinazioni d’uso e relativi mutamenti.

La scelta, in tal senso operata dall’Amministrazione Comunale, persegue, come anticipato in
premessa, la finalita di fornire alla cittadinanza uno strumento urbanistico adeguato alle pili recenti
evoluzioni normative, al contempo ottemperando alle nuove prescrizioni regionali.

Secondo I’art. 5, comma 2, della L.R. n. 49/2012, infatti, “ferma la possibilita di modificare la
destinazione d'uso degli edifici esistenti all'interno delle categorie gia ammesse nella zona dagli
strumenti urbanistici, sono comungque consentiti i cambi di destinazione verso quelle destinazioni
gia presenti, alla data di entrata in vigore della presente legge, nell'edificio o negli edifici esistenti
0 che si inseriscono in omogeneita col contesto, avuto riguardo alle funzioni esistenti nell'intorno
dell'ambito o dell'edificio d'intervento. Il cambio di destinazione d'uso, in questo caso, deve essere
Jfunzionale alla finalita di riconnettere, razionalizzare e raccordare il tessuto urbano o edilizio”.
Gia all’alba dell’entrata in vigore delle nuove disposizioni le competenti strutture regionali
chiamate a fornire i primi chiarimenti interpretativi in materia non hanno mancato di rilevare la
portata dirompente di tali disposizioni, oltre che il rischio concreto di un loro abuso incontrollato,
segnalando, al contempo, la necessita di un intervento dei Consigli Comunali nella specificazione
dei presupposti e delle modalita per ritenere assentibili i cambi di destinazione d’uso tra loro
compatibili, “nell’interesse dei cittadini e degli stessi uffici tecnici, nonché di un corretto e
trasparente governo del territorio” (cfr. punto 4.4.2 della Nota interpretativa prot. 1511 del 14
marzo 2013 richiamata in premessa).

Orbene, al fine di incentivare in misura massima i processi di riqualificazione e riconversione del
patrimonio edilizio esistente e di prevenire fenomeni di applicazione distorta della disciplina di
Javor per le modifiche di destinazione d’uso, assicurando, al contempo, ’ordinato e coerente
sviluppo del territorio comunale, la presente variante si preoccupa di individuare (mediante
modifiche interessanti esclusivamente I’apparato normativo del PRG) un complesso di funzioni
ammesse “nell edificio o negli edifici esistenti che si inseriscono in omogeneita col contesto, avuto
riguardo alle funzioni esistenti nell’intorno dell’ambito o dell’edificio di intervento” (art. 5, comma
2, LR. n. 49/2012), individuando, al contempo, un elenco delle destinazioni principali che
caratterizzano il medesimo ambito di intervento. Accanto alle destinazioni principali risultano
specificatamente individuate le destinazioni compatibili e complementari secondo le definizioni che

saranno in appresso illustrate, cui si aggiungono le destinazioni d’uso espressamente vietate. Il



principio della indifferenziazione delle funzioni verso cui tende la legislazione regionale risulta

dungque tradotto nei termini seguenti: lo strumento urbanistico generale indica le destinazioni d’uso

non ammissibili rispetto a quelle principali degli immobili (conservando cosi intatti i poteri di

indirizzo e governo del territorio propri dell’A.C.); in tutti gli altri casi il mutamento di destinazione

d’uso € ammesso.

L’intento & quello di abbandonare una disciplina dell’'uso degli immobili fondata sulla dettagliata

elencazione di ogni e qualsiasi singola attivitd ed uso consentiti (sono vietati tutti gli usi non

precisamente e specificamente ammessi ed elencati, zona per zona, dalle NTA), che comporta la

redazione di disposizioni dal tenore, talvolta, esasperatamente casistico, in favore di una modalita di

disciplina fondata sul contrario presupposto per il quale tutti gli usi corrispondenti alle definizioni

delle destinazioni principali (oltre che compatibili e complementari) e non vietate, sono ammessi:
secondo questa diversa impostazione, la maggiore puntualitd di specificazione ¢ da riservarsi
all’indicazione degli usi non ammessi.

Al contempo, il comma 3 dell’art. 5 della Legge n. 49/2012 stabilisce inoltre che “presupposto

essenziale per il cambio di destinazione d'uso é in ogni caso il rispetio dei limiti minimi

inderogabili stabiliti dall'articolo 3 del D.M. 1444/1968, ovvero la relativa monetizzazione con i

criteri stabiliti al comma 2 dell'articolo 3. ”.

La formulazione stessa della norma presuppone che, all’interno della stessa destinazione principale

attribuita all’area o immobile, si possa verificare, a parita di ammissibilita dell’'uso, una modifica

dello standard dovuto.

Per gli stessi motivi, la norma contempla I’ipotesi che, nella stessa destinazione principale, siano

compresi usi rispondenti a differenti parametrazioni degli standard, cioé appartenenti a diverse

categorie urbanistiche.

Premesso tale inquadramento generale del tema, le disposizioni oggetto della presente variante si

prefiggono I’obiettivo di:

- precisare le destinazioni d’uso principali, limitatamente agli edifici gid esistenti, secondo
definizioni non analitiche ma fondate su clausole generali, onde poter consentire la corretta
esplicazione del principio di liberta delle funzioni non vietate;

- precisare, sempre con riferimento agli edifici esistenti, le funzioni complementari o compatibili
comprese nella destinazione principale (elencazione non piu tassativa, ma esemplificativa);

- precisare in quali casi il mutamento ammissibile dell’uso comporti modifica della dotazione di
standard, prevedendo le relative modalita di reperimento;

In tal senso le disposizioni che la presente variante introduce raccolgono I’invito, rivolto ai Comuni

dalla Nota interpretativa regionale gia dianzi richiamata, avente ad oggetto “Indicazioni



interpretative concernenti la L.R. n.49 dell 15 ottobre 2012, ad assumere — con atto di variante
normativa del proprio P.R.G.— disposizioni che recepiscano il contenuto dell’art. 5 in commento,
specificando il novero delle destinazioni d’uso compatibili e complementari sulla falsariga dei
principi ivi affermati. L’assunzione della presente variante appare dunque quanto mai necessaria ed
opportuna al fine di limitare la discrezionalita politica e tecnico-amministrativa nella gestione delle
pratiche afferenti cambi di destinazione d’uso, nonché di fornire ai cittadini ed agli operatori
economici riferimenti normativi certi ed affidabili e di assicurare, al contempo, che i processi di
trasformazione e riconversione edilizia siano gestiti con particolare riguardo per I’eventuale
aggravio di carico urbanistico che essi potrebbero generare, rendendo piu snello e celere il
procedimento di modifica della destinazione d’uso e, soprattutto, senza che su di esso debba essere
deliberato di volta in volta dal Consiglio Comunale secondo la procedura prevista dall’art. 14 del
D.P.R. n. 380/2001 (permesso di costruire in deroga).

Nella medesima ottica di snellimento procedimentale e di certezza dei rapporti le norme di nuova
introduzione individuano regole precise per il conferimento, ove dovuto, delle dotazioni integrative
di standard connesse alla modifica d’uso, stabilendo, altresi, i casi e le condizioni in cui € ammesso
il ricorso alla cessione di area o immobile sita in altra parte del territorio comunale, ovvero alla
monetizzazione e disciplinano, inoltre, il procedimento di assentibilita della modifica d’uso.

In ottemperanza alle norme e principi sopra richiamati, nel corpo delle NTA, sono stati introdotti i
nuovi articoli (da 40 bis a 40 decies), oggetto dell’ esposizione che segue, che costituiscono il nuovo
Titolo IV bis (“Norme per la razionalizzazione del patrimonio edilizio esistente — Disposizioni di
attuazione della L.R. 15 ottobre 2012 n. 49” e s.m.1.).

1.1 INDIVIDUAZIONE E DEFINIZIONE DELLE DESTINAZIONI D’USO PRINCIPALI (ART. 40 BIS,
COMMA 1)

La definizione delle destinazioni principali & inserita all’art. 40 bis, comma 1.

Detta norma, che consegue innanzitutto obiettivi di chiarezza espositiva, individua le destinazioni
principali (residenza, attivita economiche - comprensive sia di quelle secondarie, d’industria ¢
artigianato, sia di quelle terziarie e commerciali - attivitd agricole e servizi), e reca le relative
definizioni, secondo formulazioni di tipo “clausola generale”.

Tale peculiare modalita di definizione delle destinazioni principali ¢ apparsa come la piu congrua
rispetto all’impostazione di principio assunta dalla legislazione regionale, anche con riferimento
all’individuazione, operata dal comma 5 dell’art. 5 della L.R. n. 49, dei casi di complementarieta

reciproca.



Come ricordato, quest’ultima presenta come dato fondante 1’affermazione di un principio di liberta
della trasformazione d’uso nell’ambito della vocazione generale attribuita all’edificio con la
destinazione principale.

Tale liberta, che trova un limite solo nella definizione degli usi puntualmente ed evenfualmente

vietati dalla norma di PRG, comporta il necessario abbandono della tradizionale modalita casistica

di elencazione, zona per zona, delle funzioni ammesse, cui il PRG vigente, come la generalita degli

strumenti urbanistici, risulta conformato.

Al suo posto, sono state privilegiate formulazioni incentrate su clausole generali, idonee, cioé, a

definire la vocazione di principio cui la zona su cui insiste I’edificio & preordinata, ricomprendendo

con cid automaticamente tutte le specifiche attivita ed usi, anche non puntualmente previsti o

addirittura non prevedibili all’atto dell’approvazione del Piano, che siano comunque coerenti con le

direttive generali fissate nella clausola.

L’individuazione di definizioni idonee a ricomprendere fasce di usi, tra loro uniformati dalla

rispondenza ad un’unitaria vocazione complessiva, ha tenuto conto di diversi elementi:

- la funzione residenziale & autonoma e ben caratterizzata e costituisce naturale punto di
riferimento della disciplina urbanistica. All’interno di tale destinazione, sono da comprendere,
ed equiparare tra loro, sia la residenza abitativa che quelle forme di ricettivitd affini alla
residenza (residenza turistica, temporanea e stagionale presso strutture di tipo domiciliare);

- la destinazione agricola, nell’ambito delle attivita economiche, ha storicamente formato oggetto
di considerazione autonoma e separata, evidente nel classamento delle relative aree in specifica
zona omogenea (E), in base al D.M. 2.4.1968, n. 1444, che impone ai Comuni di identificare sul
proprio territorio le zone agricole, e di normarle in conformita alle specifiche direttive di tutela
ivi dettate;

- la destinazione a servizi, coincidenti con le attivitd a tal fine identificate dal PR.G, e
sintetizzate nel punto D dell’art. 40 bis, comma 2, presenta anch’essa un’autonomia oggettiva e
non disconoscibile.

Dette prime tre classi di usi, dunque, si pongono naturalmente da sole come oggetto di definizione

di specifiche destinazioni principali.

Per il completamento dell’elenco delle categorie, residua dunque di verificare il trattamento delle

attivitd economiche diverse da quella agricola: se, infatti, queste sono distinte, in base alla

normativa vigente, quanto alla determinazione delle dotazioni di standard, che differenzia le attivita
produttive secondarie da quelle terziario — commerciali, dal punto di vista della zonizzazione
omogenea, quindi delle destinazioni d’uso, I’art. 5 del D.M. 1444/1968 le comprende nella stessa

zona D.



Per la disciplina di tali destinazioni, si ¢ innanzitutto tenuto conto del principio, introdotto dall’art.
5, comma 5, lett. b) della L.R. n. 49/2012, di liberta della trasformazione d’uso nell’ambito della
vocazione generale attribuita all’area con la destinazione principale, che comporta, come gia
precisato, la necessita di adottare definizioni di carattere autenticamente generale.

Nella specifica materia delle attivitda economiche (diverse da quella agricola), tale innovazione
normativa si coniuga, in primo luogo, con i dati offerti dalla realtd economica e sociale, che
testimoniano la progressiva terziarizzazione delle attivita anche tipicamente produttive, offrendo il
quadro di un’economia in perenne trasformazione con I’affermazione di attivita, anche non esistenti
in passato, di cui ¢ labile il discrimine tra qualificazione come secondario o come terziario (si pensi,
a puro titolo di esempio, ai fenomeni della logistica avanzata, delle sofiware houses, ecc.).

Si evidenzia, in secondo luogo, la formazione di un complesso normativo di fonte statale che,
riconoscendo detta evoluzione, punta a incentivare le attivita d’impresa in quanto tali, riconducendo
in un’unitaria categoria sia usi per tradizione appartenenti al secondario (attivitd manifatturiere ed
artigianali) che usi ordinariamente ascritti, urbanisticamente, ai settori commerciale e terziario.
Esempio paradigmatico di tale uniformazione delle attivita d’impresa ¢ la normativa sullo sportello
unico di cui al DPR. n. 160 del 7 settembre 2010 (precedentemente disciplinata dal D.P.R.
20.10.1998, n. 447) che, come ¢ noto, comprende nel proprio ambito di applicazione, riferito alle
“attivita produttive”, “le attivita di produzione di beni e di servizi, ivi incluse le attivita agricole,
commerciali ed artigiane, le attivita turistiche ed alberghiere, i servizi resi dalle banche e dagli
intermediari finanziari, i servizi di telecomunicazioni” (cfr. art. 1, comma 1 bis, D.P.R. 160/2010).
Detta normativa presenta diretta incidenza sulla pianificazione urbanistica, come & evidente nella
procedura di approvazione semplificata di interventi produttivi anche in variante urbanistica (art. 8).
Va da sé che, ai fini delle norme ad effetti urbanistici citate, il concetto di “produttivo” abbraccia,
come gia precisato, ogni attivita riconducibile alla nozione di impresa.

In considerazione di tali dati, fattuali e normativi, la presente variante identifica quella delle attivita
economiche d’impresa (diverse da quelle agricole) come oggetto di unitaria definizione di
destinazione principale: in altre sue parti, la variante recupera la differenziazione tra attivita
economiche secondarie ed attivitd economiche terziarie ai fini della determinazione della dotazione
di standard.

Si deve, in proposito, ribadire che I’ascrizione ad una stessa destinazione principale, di usi che, dal
punto di vista delle dotazioni di standard, sono distinti in plurime categorie (quali il produttivo —
secondario, da un lato, e il terziario — direzionale - commerciale, dall’altro) non trova ostacoli di
sorta nella normativa della L.R. 18/1983 (art. 9), la quale, anzi, prevede espressamente che le NTA

debbano disciplinare gli standard funzionali all’edificazione.



La differenza di categoria tra le diverse tipologie di attivita economiche, insomma, se non ha rilievo
in sede di definizione della destinazione principale, vale a dire sotto il profilo della declaratoria di
ammissibilita dell’uso, recupera per intero la propria incidenza per quanto concerne la
determinazione dello standard applicabile.

Il comma 3 dell’art. 40 bis reca un’apposita norma di “raccordo” tra la vigente disciplina di PR.G,,
che indica analiticamente le destinazioni d’uso consentite in ogni singola zona omogenea del
territorio comunale, e le disposizioni specificamente riguardanti le destinazioni d’uso degli edifici
introdotte con la presente variante, assumendo che le destinazioni d’uso indicate, nelle singole
disposizioni di zona, come “destinazioni d’uso consentite” possano continuare ad esistere come
destinazioni “compatibili” ai fini della modifica di destinazione d’uso degli edifici.

Sotto i profili indicati, le norme cosi introdotte nelle NTA non innovano la disciplina effettiva delle
diverse zone omogenee, costituendo in realta la riorganizzazione, secondo criteri aggiornati alla

legislazione regionale sopravvenuta, dell’elenco delle funzioni ammissibili nelle diverse zone gia

contenuto, nelle NTA vigenti, nell’art. 7.

L’analisi zona per zona della disciplina derivante dalla presente variante, consentira di confermare il
dato dell’assenza di efficacia novativa sostanziale della variante medesima, rispetto ai dati
strutturali di PRG.

1.2 — DEFINIZIONE DELLE FUNZIONI ACCESSORIE E COMPLEMENTARI (ART. 40 BIS, COMMA 2)

Il comma 2 dell’art. 40 bis innanzitutto definisce la nozione di usi complementari ed accessori.

Gli usi complementari sono quelli che, pur appartenendo, se separatamente considerati, a diversa
categoria di attivita o a differente destinazione principale, sono presenti con I’esclusiva funzione di
rendere possibile I’esplicazione dell’attivita principale medesima: i casi, classici, della residenza di
custodia o (per un’ipotesi di complementarietd interna alla stessa destinazione principale) degli
spazi per uffici all’interno dello stabilimento produttivo, sono di per sé eloquenti.

La caratteristica oggettiva dell’uso complementare, € quindi costituita dalla preordinazione
funzionale dell’uso alla destinazione principale, di cui € parte integrante. Conseguentemente, ai fini
del computo degli standard, I’uso complementare & ricondotto alla medesima parametrazione dettata
per la destinazione principale: in tal senso, dispone il comma 2 dell’art. 40 bis. L’uso
complementare, d’altra parte, qualora perda tale sua caratteristica, qualora, cioé, venga reso
funzionalmente autonomo rispetto alla destinazione principale, riprende ad essere oggetto di

considerazione separata, dal punto di vista delle dotazioni di standard.
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Gli usi compatibili sono, invece, quelli che, pur restando distinti dall’uso principale, sono con esso
compatibili: tali usi serbano, dunque, piena autonomia dalla destinazione principale per quanto
attiene il computo degli standard.

Sulla scorta di tali definizioni, i successivi articoli 40 fer, quater e quinquies provvedono ad
elencare le funzioni complementari e compatibili di ciascuna destinazione principale, anche sotto

questo profilo non innovando la concreta disciplina delle zone, come risultera in appresso evidente.

1.3 — INDIVIDUAZIONE DEGLI USI COMPATIBILI CON LA RESIDENZA (ART. 40 TER)

La destinazione residenziale non presenta, per sua natura, alcun uso complementare, ma, al
contempo, & connotata da molte ¢ diverse funzioni accessorie: € tipico, peraltro, delle zone abitate
ospitare, oltre alle case, quel mix funzionale che ordinariamente contrassegna le parti consolidate
della cittd (negozi, studi professionali, banche, botteghe artigianali di servizio con relativi
magazzini e depositi, bar, ristoranti, alberghi e similari), ¢ che contribuisce a rendere viva la
struttura dei quartieri.

Le NTA vigenti gia ammettono, nelle zone residenziali (zone A, B, C), diversi tipi di attivita di
servizio alla residenza (corrispondenti agli usi specificatamente indicati negli artt. 32, 33, 34 ¢ 35):
la relativa elencazione comprende un novero di usi molto vasto ed articolato, di tipo produttivo,
terziario e commerciale, oltre che per servizi.

Cid premesso, la presente variante conferma, per quanto riguarda gli edifici esistenti, I’ampio mix
funzionale previsto, per le zone residenziali, dal PRG vigente, specificando, perd, in linea con le
direttive regionali, sia le modalitd di definizione degli usi compatibili con la residenza, sia, e
soprattutto, le modaliti e i presupposti per I’allocazione di tali usi nelle zone residenziali. Cio,
beninteso, limitatamente agli edifici esistenti, nulla risultando innovato del vigente P.R.G. con
riferimento alle destinazioni ammissibili nelle aree inedificate o nelle zone di completamento.

Sotto tale profilo, I’impostazione recepita dalla variante per gli edifici esistenti a destinazione

residenziale & del tutto coerente con quanto previsto dal PRG vigente.

Da un lato, infatti, la variante non pone, in generale, alcun limite ulteriore all’allocazione di attivita
diverse dalla residenza e con essa compatibili, confermando il novero delle attivita vietate dallo
strumento urbanistico vigente. Al contempo, perd, la medesima variante attribuisce,
all’ Amministrazione, il potere di verificare, caso per caso e in relazione alle circostanze concrete, la
sussistenza delle condizioni di effettiva compatibilitd (in termini igienico — sanitari, acustici,
atmosferici, infrastrutturali, ecc.) tra I’attivita non residenziale di cui trattasi e la residenza.

Alcuni esempi servono a chiarire il punto: sarebbe impossibile e controproducente vietare, nelle

zone residenziali, i pubblici esercizi (bar, ristoranti, ecc.), anche se al contempo sarebbe opportuno
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limitare alcune tipologie di tali esercizi, che possono creare disturbo (ad es. discoteche, pubblici
esercizi con sala musica, cinematografi); parimenti, i locali per la pratica dello sport soddisfano
interessi anche generali, essendo perd anche vero che I’apertura di un’affollata palestra richiede
disponibilita di parcheggi e condizioni di accessibilitd non comuni. La necessitd di provvedere la
normativa di PRG di realismo ed al contempo di effettiva capacita di regolazione dei processi di
trasformazione del territorio, impone di condizionare in concreto, nell’esempio di cui trattasi,
I"allocabilita della categoria dei pubblici esercizi e dei locali ricreativi alla verifica delle condizioni
di compatibilita con la destinazione, principale, a residenza; detta verifica pu¢ altresi determinare la
sottoscrizione di apposito atto d’obbligo, diretto ad assicurare le cautele a tal fine necessarie (negli
esempi fatti, I’atto d’obbligo potrebbe imporre, quale condizione per ’apertura di discoteca o simili,
la realizzazione di strutture d’insonorizzazione, oppure potrebbe prevedere I'onere di reperire
parcheggi aggiuntivi al servizio della palestra).

A tale proposito, la norma di PRG introduce I’onere, per il soggetto richiedente il titolo abilitativo
edilizio, di dimostrare il possesso dei sopra citati requisiti di compatibilita tra ’'uso compatibile che
si intende insediare e la destinazione principale, avvalendosi, se del caso, degli strumenti di
semplificazione amministrativa di cui all’art. 19 della Legge 7 agosto 1990, n. 241 in tema di
attestazioni ed asseverazioni.

In tal senso, la normativa di nuova introduzione sostituisce ad un’ammissibilita illimitata delle
destinazioni accessorie, la medesima ammissibilita, che si differenzia, perd, nell’assoggettamento,
in concreto, alla verifica di compatibilitd puntuale tra la funzione compatibile e la destinazione,
prevalente, a residenza.

Concretezza, flessibilita, aderenza alle circostanze di fatto sono, quindi, le caratteristiche che sin

d’ora contrassegnano I’'impostazione della variante.

1.4 — INDIVIDUAZIONE DEGLI USI COMPLEMENTARI ALLE ATTIVITA ECONOMICHE (ART. 40
QUATER, COMMA 1)

Per le zone destinate ad attivita economiche, la precisazione dell’unico uso complementare (vale a
dire la residenza di custodia) non pone problemi particolari: come si & anticipato, la nozione di
complementarieta, per tali zone, dovra pit che altro essere sviluppata all’interno della stessa
destinazione principale, in rapporto alla diversa incidenza che gli usi in essa compresi producono in
termini di standard.

Quanto alla disciplina degli usi compatibili si & tenuto conto, come dianzi accennato, dell’unitaria
considerazione di usi appartenenti al secondario (attivitd manifatturiere ed artigianali) e di quelli

ordinariamente ascritti, urbanisticamente, ai settori commerciale e terziario, oltre che, ovviamente,
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della complementarieta espressamente sancita tra tali usi dall’art. 5, comma 5, lett. b) della LR. n.
49/2012. Per effetto delle norme di nuova introduzione, pertanto, risulta espressamente sancita la
possibilita di allocare in edifici che ricadono nelle zone D del territorio comunale, usi e funzioni
genericamente riconducibili all’esercizio dell’attivitd di impresa considerata nei termini dianzi
chiariti (salva, ovviamente, la necessita di provvedere all’integrazione della dotazione di standard,
qualora dovuta in rapporto alla nuova destinazione).

Piu nel dettaglio, € con particolare riferimento alla disciplina delle attivitd commerciali, nel
richiamare la disciplina del Piano Urbanistico Commerciale vigente redatto ai sensi della L.R.
09.08.1999 n°® 62, approvato con D.C.C. n° 110 del 19.12.2000 e ss.mm.ii, la presente variante
conferma detto strumento quale principale riferimento localizzativo per I’insediamento di attivita
commerciali con particolare riferimento alle tipologie dimensionali ivi contemplate.

La principale innovazione che la presente variante introduce, conformemente al mutato quadro di
riferimento legislativo, concerne la possibilita, espressamente riconosciuta dalle disposizioni
dell’art. 40 quater, comma 2, di insediare attivita dedicate al commercio al dettaglio (limitatamente
alla tipologia dimensionale dell’esercizio di vicinato) anche a valere su edifici che insistono su zone
artigianali ed industriali. Sebbene tale possibilita risulti espressamente esclusa dall’art. 1, comma
50, della L.R. n. 11/2008, il gia richiamato art. 5, comma 5, lett. b) della LR. n. 49/2012 pare
superare tale limitazione (ovviamente con esclusivo riferimento agli edifici esistenti) ed in tal senso
si giustifica ’espressa declaratoria di compatibilita fatta propria dalla presente variante.

Sempre sulla scorta delle indicazioni di complementarieta tracciate dal legislatore regionale, I’art.
40 quater in commento riconosce la possibilita di riconversione di edifici industriali ed artigianali
esistenti ad usi per servizi culturali e ricreativi, servizi per lo spettacolo e per spazi espositivi.
Anche con riferimento alle attivita turistico ricettive la presente variante si pone in termini di piena

coerenza con le disposizioni di cui ala L.R. n. 49/2012 (art. 5, comma 5, lett. d)).

1.5 - INDIVIDUAZIONE DEGLI USI COMPLEMENTARI ALLE ATTIVITA AGRICOLE (ART. 40
QUINQUIES)

Per quanto concerne, infine, la destinazione agricola, la norma indica come usi complementari
(restando escluso ogni uso accessorio) tutte le attivitad collegabili a quella agricola, e, dunque,
compresa la trasformazione e la vendita dei prodotti della stessa azienda agricola nonché degli altri
prodotti, di diversa provenienza ma strettamente accessori ai primi (ad esempio, nell’ambito
dell’attivita florovivaistica, la vendita di vasi & strettamente accessoria alla vendita delle piante), e

Iagriturismo: dette fattispecie, peraltro, trovano tutte puntuale disciplina nella normativa di settore.
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Quanto alle attivitd di somministrazione di alimenti e bevande, la medesima norma recepisce le
indicazioni regionali circa la possibilita di riutilizzo di edifici gia in passato sottratti all’esercizio
dell’attivita agricola (residenze di campagna), ammettendo la possibilita — espressamente
riconosciuta in sede interpretativa anche dalle competenti strutture della Regione Abruzzo, cfr. Nota
interpretativa prot. 3293 del 25.06.2013 — di utilizzare tali manufatti anche per la somministrazione
di alimenti e bevande, eliminando il limite di servizio di ristorazione ad uso esclusivo degli ospiti

che alloggiano nella residenza di campagna.

1.6 DEFINIZIONE DELLE CATEGORIE DI USI RILEVANTI AI FINI DELLA DETERMINAZIONE DELLA
DOTAZIONE DI AREE PER INFRASTRUTTURE E SERVIZI PUBBLICI, DI INTERESSE PUBBLICO E
GENERALE (ART. 40 BIS, ART. 40 SEXIES, COMMI 2, 3 E 4)

Come si ¢ anticipato, la Legge stabilisce un criterio di autonomia tra le valutazioni relative

all’ammissibilita dell’uso (con riferimento, cio¢, alla sua inclusione nella destinazione principale o

compatibile o complementare della zona omogenea) e le considerazioni concernenti la dotazione di

standard dovuta per I'uso stesso.

Si ¢ gia precisato che I’art. 40 bis, comma 2, delle NTA in commento reca la disciplina di tale

ultimo, fondamentale, aspetto, allo scopo di indicare in quali casi i mutamenti di destinazione d’uso

di edifici comportino un aumento ovvero una variazione del fabbisogno di aree per servizi e

attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale.

A tal fine, la norma opera una serie di precisazioni, chiarendosi innanzitutto che:

- T’uso complementare € computato, ai fini della dotazione di standard, in base allo stesso
parametro dettato per la destinazione principale di cui & parte integrante e non funzionalmente
separabile;

- I’uso compatibile € computato, ai fini della dotazione di standard, in base al parametro dettato
per la sua categoria di appartenenza, e non a quello stabilito per la destinazione principale,
rispetto alla quale & compatibile.

Cid premesso in via generale, e venendo alle specificazioni relative alle singole categorie di

destinazioni principali, le precisazioni relative alla destinazione residenziale, in primo luogo,

appaiono scontate: nell’ambito degli usi compresi nella stessa destinazione, infatti, si tratta solo di

rammentare la totale equiparazione ravvisabile tra le due funzioni principali presenti nella

destinazione di che trattasi, vale a dire la residenza abitativa, da un lato, e le forme di ricettivita
affini alla residenza (residenza turistica, temporanea e stagionale presso strutture di tipo

domiciliare), dall’altro.
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Per il resto, ribadito che la destinazione residenziale non presenta usi complementari, con
riferimento agli usi compatibili, I’art. 40 ter, comma 4, si limita a ribadire il principio per il quale la
relativa dotazione di standard & commisurata alla rispettiva categoria di appartenenza, e non ai
parametri dettati per la residenza.

L attivitd agricola e i servizi, in secondo luogo, non richiedendo standard, non necessitano di
precisazioni in merito.

Residua, come oggetto principale della norma, la disciplina delle dotazioni di standard in rapporto
agli usi compresi nella destinazione principale ad attivitd economiche di impresa.

Trattasi, in particolare, di introdurre, nel’ambito della generale categoria delle attivita economiche,
quelle distinzioni che, non rilevanti in sede di definizione della destinazione principale e quindi di
ammissibilita dell’uso, hanno invece piena valenza ai fini del computo dello standard.

Premesso, quindi, che nell’ambito della destinazione principale ad attivita economiche la dotazione
di standard & determinata in funzione delle diverse categorie d’uso di cui all’art. 7 delle vigenti
N.T.A., I’art. 40 quater, comma 3, provvede a specificare come tale dotazione debba essere
determinata in conformita ai rispettivi parametri stabiliti dagli artt. 8 (Disciplina dei parcheggi) e 10
(Dotazione degli spazi pubblici) delle N.T.A. e dall’art. 5 del D.M. 1444/1968.

In tal senso il vigente PR.G. appare del tutto coerente con la legislazione nazionale, ove la
categoria delle attivita economiche secondarie di industria e artigianato risulta differenziata
nettamente dalle successive in termini di parametro di standard (10% della superficie destinata a tali
insediamenti, per il produttivo; 80% della superficie lorda di pavimento per il terziario —
commerciale, in base all’art. 5 del D.M. 1444/1968)).

La necessita di rendere autonoma la categoria commerciale rispetto a quella terziaria (nonostante la
tendenziale coincidenza di parametro di standard) deriva dalla regolamentazione di settore
commerciale.

In quanto appartenenti alla generale ed unitaria destinazione ad attivita economiche, gli usi
compresi in ciascuna di tali singole categorie possono, con analoga ammissibilita, essere presenti
nelle zone D, e cid sia a titolo di uso autonomo che come parte integrante di una diversa categoria di
attivita svolta a titolo principale.

Esemplificando, I’allocazione di un ufficio pud derivare dalla destinazione dell’immobile ad un uso
direzionale cosi come dalla semplice esigenza di disporre di locali direttivi per I’attivita produttiva.
Tra i due casi non vi & differenza in termini di ammissibilita, perché la destinazione principale ad
attivita economiche comprende sia la funzione direzionale che quella produttiva; la necessita di
distinguere le due fattispecie, perd, permane dal punto di vista dell’applicazione dello standard, in

quanto, nella prima ipotesi (uso direzionale autonomo) la destinazione ad ufficio richiede standard
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in misura pari al 100% della slp, nella seconda, detto uso ¢ parte integrante della struttura produttiva

e, per tali motivi, assoggettato ai medesimi parametri dettati per quest’ultima.

Tenendo conto di tali situazioni, il comma 2 dell’art. 40 sexies provvede a specificare il principio

per cui usi appartenenti ad un certo tipo di attivitd economiche (nell’esempio di cui sopra, quelle

direzionali) se presenti quali meri complementi dell’attivitd produttiva, non sono considerabili

separatamente dall’attivita principale.

11 principio esposto richiede, perd, attente precisazioni, per evitare che esso si presti a legittimare

comportamenti speculativi o elusivi, in special modo concernenti le funzioni direzionali e

commerciali.

Per tali motivi, 1’art. 40 sexies provvede a puntualizzare, al comma 3, le condizioni in presenza

delle quali ricorre effettivamente una tale presenza solo “complementare” degli usi direzionali e

commerciali.

In particolare, il comma 3 in argomento detta una previsione specifica in merito alla fattispecie piu

complessa, sia per impatto territoriale che in rapporto alla vigente disciplina di settore: quella

dell’esercizio commerciale.

Ivi si disciplina, infatti, la nozione di “spaccio aziendale”, come sintesi di tutti i casi in cui

I’esercizio di vendita & condotto non autonomamente, ma quale integrazione di una diversa attivita

economica (produttiva, terziaria, e, come si dira, anche agricola) svolta a titolo principale nella

medesima area od immobile; detta nozione ricorre esclusivamente in presenza contestuale di tutti i

seguenti elementi:

- ubicazione dell’esercizio presso la medesima area od immobile ove ¢ insediata [’attivita
principale cui I’esercizio & complementare;

- carattere di prevalenza dell’attiviti economica principale rispetto all’attivita commerciale;

- limitazione della vendita esclusivamente a “beni prodotti, lavorati, trasformati o comunque
trattati presso lo stabilimento produttivo — terziario principale”,

- dimensionamento dell’esercizio contenuto nella tipologia “di vicinato” (fino a 150 mgq. di
superficie di vendita): detta limitazione & motivata dalla considerazione per la quale gli esercizi
di maggiori dimensioni presentano oggettivamente un’autonomia economica incompatibile con
la qualificazione come usi meramente serventi ad una diversa attivita principale.

A queste condizioni, I’esercizio, come spaccio aziendale, & uso complementare, con i conseguenti

effetti in tema di standard.

Ne consegue che anche la semplice variazione della tipologia di merci vendute, se ¢ idonea a

determinare la perdita del requisito di complementarieta, puo assumere rilevanza urbanistica: detta

variazione, infatti, comporta che ’esercizio, fino a quel momento considerato quale espressione di
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una funzione produttiva - terziaria, debba essere invece ascritto ad una funzione commerciale in

senso proprio ed autonomo.

11 possibile effetto della variazione della tipologia di merci vendute & duplice:

- se I'immobile ¢ sito in zona nella quale I’attivitd commerciale sia specificamente vietata: perdita
delle condizioni di ammissibilita urbanistica dell’esercizio;

- se I'immobile & sito in zona nella quale I’attivitdi commerciale sia ammessa: necessita di
integrare la dotazione di standard dovuta (dato che I’attivitd commerciale appartiene comunque
a categoria soggetia a parametri distinti da quelli delle altre attivitd economiche ai fini dello
standard).

Tali effetti trovano ulteriore specificazione nel successivo comma 4 del medesimo art. 40 sexies.

All’art. 40 quinquies, comma 2, la medesima definizione di spaccio aziendale & riportata anche con

riferimento alle aree a destinazione agricola, che possono presentare tale attivitd quale parte

integrante dell’attivitd agricola. Fermo restando che, a tal fine, devono sussistere le medesime,

tassative caratteristiche appena descritte, nel caso delle aree agricole la perdita delle condizioni

suddette comporta I'inammissibilita dell’attivitd commerciale, che in nessun caso & ammessa a

titolo autonomo nelle aree agricole.

1.7 REGIME DELLE MODIFICHE DI DESTINAZIONE D’USO — INTEGRAZIONE DOTAZIONI DI
STANDARD (ART. 40 SEPTIES)

La norma in commento reca la disciplina puntuale delle modifiche d’uso.

A tal fine essa preventivamente definisce le modifiche d’uso urbanisticamente rilevanti.

A) individuazione delle modifiche d’uso urbanisticamente rilevanti

Per comprendere il tema si deve necessariamente evidenziare che le disposizioni di nuova
introduzione sono principalmente finalizzate a prevenire un uso indiscriminato ed incontrollato
delle disposizioni regionali di favor per le modifiche di destinazione d’uso. In tal senso, la
disciplina introdotta dalla presente variante persegue Iobiettivo di governare i processi di
riqualificazione e razionalizzazione del patrimonio edilizio esistente assicurando che ad essi si
accompagni un ordinato ed armonico sviluppo della dotazione di aree ed attrezzature per servizi. A
tale scopo si & fatto ricorso al concetto di “peso insediativo™ (o “carico urbanistico™), istituto e
principio fondante della pianificazione urbanistica, inteso come aggravamento della situazione
esistente, in termini di fabbisogno di aree ed attrezzature pubbliche o di uso pubblico, dovuto ad
interventi di trasformazione edilizia e urbanistica del territorio. B’ del tutto evidente, al riguardo,
come anche i mutamenti di destinazione d’uso possano comportare una variazione del fabbisogno di

aree per servizi e attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale.
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Il tema della definizione delle modifiche d’uso urbanisticamente rilevanti attiene, dunque, alla
circoscrizione, nell’ambito della generalitd delle trasformazioni d’uso ammissibili (cioé conformi
alla destinazioni di zona), delle modifiche d’uso per le quali sia possibile verificare la sufficienza
della dotazione di standard (fermo restando che la modifica dell’uso deve essere ammissibile, cioe
deve concernere destinazioni che, a titolo principale, compatibile o complementare, siano
conciliabili con la disciplina dettata per la zona cui appartiene I’immobile). Ne deriva che sono
modifiche d’uso urbanisticamente rilevanti quelle che comportino comunque variazione della
dotazione di standard dovuta.

Tale criterio & stato completato, nel testo di NTA, dalla considerazione della differenza tra uso
compatibile ed uso complementare.

Vale a dire che, poiché 'uso complementare € conteggiato, per gli standard, nell’ambito della
medesima attivitd principale, la sua introduzione per definizione non comporta differenze di
dotazione e non & urbanisticamente rilevante. Differentemente, dato che I'uso compatibile €
considerato autonomamente da quello principale in rapporto allo standard, la sua introduzione si
presta ad essere urbanisticamente rilevante.

Il complesso di tali principi si rinviene nella sintesi contenuta nei primi tre commi dell’art. 40
septies, ove ¢ stabilito che:

“1. Fermo restando che tutte le variazioni d’uso devono essere conformi alle destinazioni previste
dal PRG nei termini precisati agli articoli precedenti, costituisce modificazione d’uso
urbanisticamente rilevante quella, connessa ad opere edilizie e realizzata anche attraverso gli
interventi di cui agli artt. 40 nonies e seguenti, nonché conforme alle destinazioni previste dal PRG,
che comporti un aumento del peso insediativo determinando una modificazione della dotazione di
standard dovuti.

2. In conformita ai principi di cui al precedente art. 40 bis, costituisce modificazione d’uso
urbanisticamente rilevante quella, connessa ad opere edilizie:

— che interviene tra usi appartenenti a diverse destinazioni principali tra quelle indicate al
precedente art. 40 bis, comma I;

— che interviene tra usi appartenenti, nell’ambito della medesima destinazione principale ad
attivita economiche, a categorie diverse di attivita tra quelle indicate al precedente art. 40
quater, comma2;

— che introduca I'uso in via principale o compatibile.

3. Non costituisce modificazione d’uso wurbanisticamente rilevante quella, conforme alle

destinazioni previste dal PRG, diretta ad allocare un uso di tipo complementare, costituente, cioé,
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parte integrante dell’attivita principale svolta nell’immobile. E’ invece modificazione
urbanisticamente rilevante la trasformazione di un wso da complementare a principale o
compatibile. Ai fini della individuazione delle modifiche di destinazioni d'uso urbanisticamente
rilevanti costituisce destinazione d’uso in atto quella risultante, salvo prova contraria, dalla pii
recente documentazione catastale, ovvero dal titolo abilitativo all edificazione”.

La qualificazione di un uso come complementare comporta peraltro la possibilitd che,
successivamente, esso venga condotto in forme tali da determinare il venir meno di tale connotato:
esempi di tale trasformazione di uno stesso uso da complementare a compatibile (cioé da mera
integrazione dell’attivita principale ad attivitd autonoma), con conseguente inammissibilita dell’uso
ovvero assoggettamento dell’uso — se ammissibile - a diversa parametrazione dello standard, sono
gia stati formulati con riferimento agli spacci aziendali e agli uffici direzionali.

In tal caso, si verifica una modifica d’uso che con ogni probabilitd sara indipendente da opere
edilizie, quindi tendenzialmente irrilevante, salvo che (per il solo caso di spaccio aziendale) non
concerna un esercizio commerciale di dimensioni eccedenti il vicinato.

In rapporto a tali esigenze, e alle concorrenti limitazioni citate, il comma 4 dell’articolo in
commento precisa che: “Ogni modifica d’uso ¢ ammissibile se I’'uso conferito all’area o immobile é
compreso tra le destinazioni principali, compatibili o complementari della zona omogenea di
appartenenza e non é in tale zona specificamente vietato. Inammissibile nel caso contrario. E’
altresi inammissibile la modifica d’uso, anche non connessa ad opere edilizie, diretta a costituire la
sede di esercizi commerciali di media o grande distribuzione in aree o immobili in cui tali tipologie
di esercizi non siano espressamente ammessi”. 1l rifermento ¢ ovviamente da intendersi alle N.T.A.
che costituiscono il Piano Urbanistico Commerciale vigente redatto ai sensi della L.R. 09.08.1999
n° 62, D.C.C. n° 110 del 19.12.2000 [e ss.mm.ii].

Posto dunque che, con opere o senza opere, tutte le trasformazioni d’uso devono essere conformi
alla destinazioni d’uso previste dal PRG, ai fini dell’applicazione della normativa in commento si

precisa che costituisce modificazione d’uso urbanisticamente rilevante quella, anche non connessa

ad opere edilizie e comunque conforme alle destinazioni previste dal PRG, in forza della quale le

aree o gli edifici vengano adibiti a sede di esercizi commerciali superiori al vicinato. Costituisce

altresi modificazione d’uso urbanisticamente rilevante quella, anche non connessa ad opere edilizie,

tramite la quale esercizi commerciali, pure esistenti, costituenti spacci aziendali, e pertanto aventi

ad oggetto esclusivamente la vendita di merci prodotte o lavorate o trasformate o trattate in loco,

estendano la vendita a beni non aventi dette tassative caratteristiche. a condizione che la disciplina

di PRG ammetta, per I’area o ’'immobile interessato. 1’uso commerciale come ammissibile a titolo

principale.
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Se in una zona produttiva, pertanto, I’attivitd commerciale ¢ vietata a titolo principale ovvero non
risulta espressamente ammessa dal Piano Urbanistico Commerciale vigente, ed ¢ ammessa solo
come spaccio aziendale, ’eventuale vendita di prodotti diversi da quelli dell’azienda (equivalente a
trasformazione d’uso da produttivo a commerciale) sarebbe in contrasto con il PRG, e darebbe
luogo, oltre all’applicazione delle sanzioni amministrative previste dalla vigente legislazione per la
realizzazione di opere in assenza o in difformita dal permesso di costruire, ovvero in assenza o in
difformita dalla denuncia di inizio attivita, alle sanzioni previste dall’art. 40 sexies, vale a dire al
venir meno delle condizioni di compatibilitd urbanistica della struttura, e quindi alla revoca

dell’ autorizzazione commerciale.

B) Regime autorizzatorio delle modifiche d’uso

La regolamentazione delle modalita autorizzatorie delle modifiche di destinazione d’uso, ¢ stabilita
dall’art. 40 septies, commi 4 e 5, nonché 6 e 8.

11 comma 4 dell’articolo in commento ribadisce il principio ispiratore della presente variante in base
al quale “Ogni modifica d’uso é ammissibile se I'uso conferito all'area o immobile é compreso tra
le destinazioni principali, compatibili o complementari della zona omogenea di appartenenza e non

é in tale zona specificamente vietato. Inammissibile nel caso contrario”.

C) Modalita per provvedere all’adeguamento delle dotazioni di standard
Se le modifiche d’uso devono essere assentite con le modalitd di cui sopra, solo quelle

ubanisticamente rilevanti, come precisate al precedente punto A), danno luogo alla necessita di
provvedere contestualmente al reperimento della dotazione di standard carente.

In tal senso si esprime il comma 6 dell’art. 40 septies, stabilendo, coerentemente con la disciplina di
nuova introduzione, oltre che con le disposizioni della L.R. n. 49/2012, I’obbligo di provvedere al
reperimento della dotazione di standard eventualmente mancante per la nuova destinazione. Cid,
con ogni evidenza, sia nel caso in cui I’intervento si sostanzi in una modifica di destinazione d’uso
(con o senza opere), sia nel caso in cui tale intervento sia accompagnato da interventi edilizi che
beneficiano delle premialita di cui alla L.R. n. 49.

11 parametro di riferimento rimane, ovviamente, la dotazione attribuita alla precedente destinazione:
nel caso in cui ’intervento determini un aggravio del carico urbanistico la dotazione integrativa sara
ricavata per differenza tra il parametro individuato dal PR.G. (arit. 8 ¢ 10 delle NT.A. ¢ D.M.
1444/1968) e la dotazione gia reperita per la destinazione in atto.

Sul punto la L.R. n. 49 nel testo vigente consente al soggetto che realizza I’intervento di assolvere

all’obbligo di adeguamento dello standard mediante il ricorso all’istituto della monetizzazione.
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Secondo la formulazione dell’art. 3, comma 2 (ripresa nel successivo art. 4), il proprietario pud
provvedere alla “monetizzazione degli standard richiesti mediante pagamento al Comune di una
somma commisurata al costo di acquisizione di altre aree equivalenti per estensione e comparabili
per ubicazione e destinazione a quelle per le quali sussiste I'obbligo di cessione”.

La presente variante assolve agli obblighi derivanti dalle previsioni legislative citate. Al comma 6
dell’art. 40 septies in commento, infatti, si disciplina lo strumento tramite il quale si provvede al
reperimento della dotazione di standard aggiuntiva dovuta in caso di modifica della destinazione
d’uso, che pud essere costituito, alternativamente e a seconda dei casi, da atto unilaterale d’obbligo,
da presentarsi unitamente al progetto dell’intervento comportante modifica d’uso (la cui osservanza
sara, conseguentemente, richiamata dal successivo titolo edilizio quale condizione di efficacia di
quest’ultimo) o dal titolo edilizio convenzionato, disciplinato dal successivo art. 40 ocfies.

Con lo strumento dell’atto unilaterale d’obbligo, giova sottolinearlo, si provvede necessariamente in
caso di modifiche urbanisticamente rilevanti ma non connesse ad opere edilizie (es.: i casi di
esercizi commerciali eccedenti il vicinato), relativamente ai quali ’assunzione degli obblighi
relativi “é condizione necessaria per il rilascio dell’agibilita dei locali e delle autorizzazioni
commerciali”;

Ai commi 7 e 8 dell’art. 40 septies, invece, si disciplinano le modalitd di reperimento della
dotazione integrativa dovuta, costituite, alternativamente dalla cessione o asservimento ad uso
pubblico a titolo gratuito di aree, oppure dalla monetizzazione.

Sebbene il disposto degli artt. 3, 4 € 5 della L.R. n. 49 sembrino rimettere al proprietario la facolta
di scelta tra il reperimento di standard e la loro monetizzazione, cosi configurando in capo ad esso
una sorta di “diritto di opzione” (cfr., sull’argomento, le “Ulferiori indicazioni interpretative
concernenti la LR. n. 49” della Regione Abruzzo di cui alla nota prot. 3293 del 25.06.2013),
I’ Amministrazione ha espresso, mediante la disposizione in commento, una specifica preferenza per
il reperimento in loco della dotazione dovuta, lasciando comunque intatta la facoltd di
monetizzazione per i casi di accertata indisponibilita di aree idonee allo scopo.

In caso di monetizzazione, pertanto, il proprietario dovra allegare alla richiesta del titolo edilizio
una perizia giurata che attesti il valore delle aree oggetto di mancata cessione, assumendo quale
parametro di riferimento il maggiore importo tra i parametri dettati dalla “Variante per
linsediamento, lo sviluppo e la razionalizzazione di attivita produttive, infrastrutture, servizi ed
attrezzature di interesse pubblico” di cui alla deliberazione C.C. n. 6 del 26.01.2008” ed il costo di
acquisizione di altre aree equivalenti per estensione e comparabili per ubicazione e destinazione a
quelle per le quali sussiste l'obbligo di cessione. Tale costo dovra necessariamente tenere conto dei

valori desunti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell”’ Agenzia del Territorio e del prezzo di
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mercato di aree consimili. Coerentemente con quanto stabilito dalla richiamata “Variante per I'e
attivita produttive” (cfr. Par. A3 dell’“Allegato C - Relazione Finanziaria”) il valore di
monetizzazione sara dato dalla somma del costo di acquisizione di altre aree equivalenti ¢ del

“costo di realizzazione” individuato dall’ Amministrazione ed oggetto di periodico aggiornamento.

1.8 TITOLO EDILIZIO CONVENZIONATO (ART. 40 OCTIES)

Come gia dianzi rammentato, il reperimento degli eventuali standard aggiuntivi dovuti per la nuova
destinazione avviene a mezzo di atto unilaterale o di convenzione.

La presente variante individua un’efficace sintesi tra tali strumenti, nel “permesso di costruire
convenzionato”.

Tale strumento, in effetti non & certo nuovo all’esperienza urbanistica: la concessione
convenzionata era gia prevista all’art. 31 della L. 1150/42 per la realizzazione delle opere di
urbanizzazione secondaria, ed & compresa in un genere (quello degli accordi tra privato e pubblica
amministrazione accessori ai provvedimenti amministrativi) regolato, in generale, dall’art. 11 della
L. 241/90.

Trattasi, quindi, di strumento indicato esplicitamente, dalla legge, come mezzo di conferimento
delle dotazioni integrative di standard dovute per le modifiche d’uso, ma senz’altro utilizzabile
anche per altri aspetti suscettibili di regolazione convenzionale tra il Comune e I’operatore: ad
esempio, quelli dell’osservanza di misure atte ad assicurare la compatibilita del nuovo uso rispetto
alla destinazione prevalente (tema tipico dell’allocazione di funzioni accessorie in zone
residenziali), ovvero della fissazione di assetti planivolumetrici e morfologici.

La presente variante, nel testo dell’art. 40 octies di nuova introduzione, assume il titolo edilizio
convenzionato quale strumento essenziale per una regolazione dell’uso del territorio che sia, al
contempo, funzionale alla preservazione degli obiettivi che I’Amministrazione persegue, e
temperata negli aggravi procedurali, recependone la valenza di “strumento intermedio” tra il titolo
diretto semplice e la pianificazione attuativa.

Tale strumento appare particolarmente idoneo a risolvere aspetti che possono verificarsi con
maggiore frequenza nelle ipotesi di modifiche di destinazione d’uso urbanisticamente rilevanti o di
applicazione delle misure premiali introdotte dalla presente variante, ovvero quando si renda
necessario codificare alcuni aspetti dell’intervento stesso. Tipico esempio ricorre allorquando si dia
luogo a modifiche di destinazione d’uso urbanisticamente rilevanti e sussista I’esigenza di integrare
la dotazione di standard, oppure di stabilire specifiche misure di compatibilitd dell’uso accessorio o
complementare con la destinazione principale; si pensi agli esempi, gia riportati in precedenza, delle

cautele atte a garantire la compatibilita di taluni usi con la zona residenziale.
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A tali specifici casi, & peraltro dedicato specificamente il comma 2, che vi include la fattispecie
degli interventi diretti ad insediare un uso, compatibile in base alle NTA, che comporti un maggiore
carico urbanistico e, pertanto, un aggravio di standard da reperire 0 monetizzare.

I successivi commi dell’art. 40 octies, oltre a specificare che la modalita di convenzionamento puo
utilizzarsi qualunque sia il titolo abilitativo dell’intervento (da qui il nomen di “titolo edilizio
convenzionato”, piti ampio della sola concessione edilizia convenzionata), ivi compresa la d.i.a. o la
S.C.LA., qualora ammissibile in base alle normative vigenti, dettano le regole operative del titolo
edilizio convenzionato.

Si specifica, in primo luogo, che il convenzionamento potra risiedere sia in atto unilaterale
d’obbligo sia in atto bilaterale.

In quest’ultimo caso, particolare importanza ha la previsione che, riconoscendo la qualificazione
dell’istituto nell’ambito dei gia citati accordi preparatori al provvedimento, di cui all’art. 11 della L.
241/90, riferisce al soggetto competente all’emanazione di quest’ultimo (cioé il Dirigente,
competente sui titoli edilizi) la sottoscrizione dell’accordo, ferma restando la competenza della
Giunta ad approvare periodicamente schemi tipo di tali accordi (comma 6) tenuto conto del
modificato quadro dei rapporti Giunta — Consiglio, per effetto di disposizioni legislative nazionali
(cfr. T.U. Enti Locali, D. Lgs. 267/2000, art. 42), oltre che delle importanti novita introdotte
dall’art. 8 ter della medesima L.R. n. 49/2012 (modifica dell’art. 20 della L.R. n. 18/1983) che
attribuisce alla Giunta la competenza all’adozione ed approvazione dei piani attuativi conformi allo

strumento urbanistico generale.

2. ADEGUAMENTO ALLA L.R. 49/2012 — MISURE PREMIALI — ARTT. 40 NONIES E DECIES

Gli ultimi due articoli del Nuovo Titolo IV bis sono specificatamente dedicati al recepimento delle
misure premiali riconosciute dalla L.R. n. 49.

La presente variante conferma integralmente le precedenti determinazioni assunte
dall’ Amministrazione Comunale con la deliberazione del C.C. n. 89 del 24 novembre 2012, di
volersi avvalere, su tutto il territorio comunale, degli incentivi volumetrici previsti dalla legislazione
regionale. A tale scopo ¢ stata trasfusa nella disciplina delle N.T.A. la misura massima delle
premialitd riconosciute dalle disposizioni in commento (40% per edifici residenziali e 20% per
edifici non residenziali).

Gli artt. 40 nonies, comma 4 e 40 decies, comma 4, contengono una clausola generale di rinvio, per
quanto non espressamente disciplinato in sede locale, alle disposizioni della LR. n. 49. A tali
disposizioni deve pertanto farsi riferimento per il regime delle esclusioni dall’applicazione delle
premialita (art. 2,comma 8, della LR. n. 49/2012: edifici di valore storico, culturale ed
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architettonico, immobili ricadenti all’interno dei centri storici, ecc.), cosi come pure — a mero titolo
esemplificativo — per le definizioni di “volumetria esistente” (art. 2, comma 3) e di quanto non

espressamente disciplinato dalla presente variante.
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