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Riqualificazione aree industriali dismesse in deroga ai piani urbanistici

Guido Alberto Inzaghi

sma Conil Dl133/2014, entrato in vigore il 12
settembre, si allarga il novero degli interventi
di manutenzione straordinaria: ne fanno da
oraugualmente parteilfrazionamentoel'ac-
corpamento delle unita immobiliari, anche
mediante lavariazione delle relative superfi-
ciedel carico urbanistico purché non mutila
volumetriacomplessivae l'originaria destina-
zione. Si noti che il carattere gratuito delle
operedi manutenzione viene postoin dubbio
dalnuovoarticolo17, comma 4, del Testo uni-
co edilizia dove, al pari delle opere sul patri-
monio statale, anche lamanutenzione straor-
dinaria sconterebbe il contribuito commisu-
rato agli oneri di urbanizzazione restando
esentatadallaquotarelativaal costodicostru-
zione. In sede di conversione il punto merita
di essere chiarito.

Riqualificazione urbana

I regolamenti locali potranno individuare
gliedificidaespropriare, medianteilricono-
scimentodiforme compensative, per proce-
dere allariqualificazione urbana.

Deroga alle regole urbanistiche

Nuova fattispecie per i permessi di costrui-
re in derogaagli strumenti urbanistici terri-
toriali: finoraammessi in casodiedifici pub-
blici, oggi possibili anche per gli interventi
di ristrutturazione edilizia e urbanistica an-
che in aree industriali dismesse. In tali casi,
linteresse pubblico dovra essere attestato
condeliberadel consiglio comunale.

1l permesso di costruire convenziona-
to, strumento finora noto solo alle espe-

rienze regionali elocali, potra far luogo de-
gli strumenti di pianificazione attuativa,
che hanno procedimenti di approvazione
notevolmente pitt lunghi. Il permesso con-
venzionato varriquandole esigenze di ur-
banizzazione di una determinata area po-
tranno essere soddisfatte mediante moda-
lith semplificate.

Quanto ai termini per il rilascio, ora tutti i
comuni devonorispettare i termini «ordina-
ri» (6o giorni per listruttoria, 'acquisizione
dei pareri e la formulazione del provvedi-
mento con possibilitadiinterruzione nei pri-

MANUTENZIONE STRAORDINARIA
L’elenco degli interventi
ammessi si estende

al frazionamento

e all’accorpamento

delle unita immobiliari

mi3ogiorniperrichiestadiintegrazioni).La
possibilita di raddoppio sussiste solo per i
progetti particolarmente complessi.

Proroga dei termini edilizi

Quandol'inizio ola fine deilavori sono impe-
diti da iniziative della Pa o dell’autorita giu-
diziariachesirivelano poiinfondate, larela-
tivaproroga & un atto dovuto.

Contributo di costruzione

Gli strumenti di trasformazione urbana
complessi scontano un regime agevolato

del costo di costruzione: i relativi atti di
pianificazione attuativa (piani di recupe-
ro, piani particolareggiati) potranno infat-
ti prevedere che il contributo di costruzio-
ne sia commisurato unicamente al costo
di costruzione e non anche all'incidenza
degli oneri di urbanizzazione. Dovra in
ogni caso essere garantitalacorrettaurba-
nizzazione, l'infrastrutturazione e I'inse-
diabilita degli interventi.

Inoltre,i Comunipossono deliberareicon-
tributi di costruzione per gli interventi di ri-
strutturazione in misurainferiore aivalori de-
terminati per le nuovecostruzioni. Per gliim-
mobilidismessi oinviadidismissione,ilcon-
tributo di costruzione per gli interventi di ri-
strutturazione, recupero e riuso potra essere
ridotto inmisurasuperiore al 20 per cento.

Addio Dia

Dopo pit di quattro anni dalla sua introdu-
zione nell’ordinamento giuridico, la Scia so-
stituisce a tutti gli effetti la Dia edilizia, che
sopravvive solo ove prevista in sostituzione
del permesso di costruire (ex Super Dia).
Scia anche per le varianti minori a permessi
di costruire, a condizione che gli interventi
siano conformialle prescrizioni urbanistico-
edilizie e siano attuati dopo I'acquisizione
degli eventuali atti di assenso prescritti dal-
lanormativasui vincoli.

Cambiod’uso

Si amplia la maglia del mutamento di desti-
nazione d’uso: e rilevante solo la modifica
checomportal’assegnazione dell'immobi-
le o0 dell’'unita a una differente categoria
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funzionale tra (a) residenziale e turistico-
recettiva (b) produttiva e direzionale, (c)
commerciale, (d) rurale. E fatta salva la
possibilita per le Regioni di disciplinare
differentemente la materia.

Lottizzazione per stralci funzionali

Modifiche anche alla legge Urbanistica
(1150/1942) il cui articolo 28 oggi concede la
possibilitadiprocedere per stralci funziona-
li, per fasi e tempi distinti. Per ogni stralcio
funzionale dovranno essere quantificati gli
oneri di urbanizzazione o le opere di urba-
nizzazione darealizzare ¢ le relative garan-
zie;'attuazione parziale dovrarisultare coe-
rente con Pintera area oggetto d’intervento.

Permessiin conferenza di servizi
Siallinealavalidita dei termini dei permes-
si endoprocedimentali che si formano in
seno ad una conferenza di servizi: tutti de-
correranno a far data dall’adozione del
provvedimento finale.

Autorizzazione paesaggista

Scompare di nuovo il ricorso alla conferen-
za di servizi nell'ambito del procedimento
di rilascio dell’autorizzazione paesaggisti-
ca: prima abolita dal D184/2014, poi reintro-
dottaconlalegge di conversione, oggi scom-
pare di nuovo con il D1133. Di conseguenza,
decorsi 6o giorni dallaricezione degliattida
parte del soprintendente senza che questi
abbiaresoil prescritto parere, lamministra-
zione competente provvede comunque sul-
ladomanda di autorizzazione.

LASECONDAPUNTATA

Le novita per le imprese
e le soluzioni per far ripartire
le infrastrutture

SulSole 24 Ore di domani cisarannoaltre
due pagine di guida al decreto Sblocca
Italia, dedicate alle disposizionisulle
imprese. Terza puntata giovedi con il Focus

sul Dl giustizia

Manutenzione straordinaria

& Sonooraricompresianchei lavori voltial
frazionamento o accorpamento di unita
immobiliari.

Interventi di conservazione

a IlComune pud favorire, in alternativa
all’espropriazione, la riqualificazione, con
forme di compensazione, degli edifici non
pill compatibili con la pianificazione.

Permesso di costruire in deroga per la
ristrutturazione edilizia e urbanistica,
anche in aree industriali dismesse

a Eoraammessa larichiesta di permesso di
costruire, anche in deroga alle destinazioni
d’uso, previa deliberazione del Consiglio
comunale.

Proroga dei termini dei termini di inizio
efine lavori

= La proroga é accordatase i lavorinon
possano essere iniziati/conclusi per
iniziative dell’'amministrazione o

dell’autorita giudiziaria rivelatesi infondate.

Contributo di costruzione e interventi di
trasformazione complessi

= Per gliinterventi ditrasformazione urbana
complessi, é dovuto soloil costodi
costruzione.

Contributo di costruzione
eristrutturazione edilizia

a I comuni possono dispotre riduzioni del
contributo (non meno del 20% peril
recupero di immobili dismessi).

Procedimento per it rilascio del permesso
di costruire

= [termini perilrilascio del permesso di
costruire possono essere raddoppiatisolo
per i progetti particolarmente complessi.

Variantinon essenziali

& Levariantinon essenzialiai permessi di
costruire sono realizzabili mediante Scia e
possono essere comunicate a fine lavori.

Mutamente d’usorilevante

= Erappresentato dal passaggio dauna
all’altra delle seguenti categorie funzionali:
a) residenziale e turistico-ricettiva; b)
produttivae direzionale; c) commerciale; d)
rurale.

Permesso di costruire convenzionato
a Eoradisciplinato, anchealivellonazionale,
il permessodi costruire convenzionato.

Lottizzazione per stralci
a L'attuazione pud avvenire per stralci
funzionali e per fasi e tempi distinti.

Conferenza di servizi

= Itermini divalidita degli atti diassenso
acquisiti nella Conferenza decorrono
dall’adozione del provvedimento finale.

Autorizzazione paesaggistica
= Scompare |a Conferenza diservizi.
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