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URBANISTICA Perequazione

1l Tar Lazio annulla ambiti di compensazione e contributo straordinario i’i’ﬁiﬁtm' EISTITUTI
Roma, il colpo di grazia
al Prg targato Veltroni

DI ALESSANDRO ARONA

a sentenza del Tar

Lazio numero 1524

del 4 febbraie 2010,

che ha annullato gli
articoli delle Norme tecniche
di attuazione relative agli am-
biti di compensazione e al
contributo straordinario, col-
pisce al cuore il piano regola-
tore di Roma (firmato Veltro-
ni) approvato in via definiti-
va all’inizio del 2008.

Fa cicé cadere duc istituti
sui quali poggiava buona parte
del complesso (e inedito in al-
tri Prg) sistema perequativo del
Prg di Roma (si veda la scheda
qui a fianco).

Gli ambiti di compensazione
servivano a creare una riserva
di aree e diritti edificatori a
favore del Comune. per far
“atterrare” le compensazioni.
gl incentivi al rinnovo edilizio
e e cessioni compensative. per
realizzare I'edilizia sociale. le
opere e servizi pubblici. 51 trat-
terebbe secondo stime del Co-
mune i circa 1.7 milioni di
myq di superficie utile (Sul) sfu-
rnata, per la parte di Prg ancora
da attivare, ¢ almeno un milio-
ne di mg per compensazioni
gia fatte negli anni passati e a
questo punto a rischio delegitti-
mazione,

Il contributo  straordinario,

d’altra parte, serviva a creare
un introito al Comune 1doneo a
intervenire, in termini di nuovi
servizi e riqualificazione urba-
na, sui vastissimi quartien di
Roma degradati e sottodotati di
standard: si stima un imroito
potenziale di almeno un miliar-
do di euro (si vedano 1 servizi
nella pagina a fronte).

AMBITI E CONTRIBUTI

Tutto i sistema perequativo
del Prg di Roma, e qui sta la
sua originalith, prende come
punto di riferimento le previsio-
ne del vecchio piano del 1963,
per cui le norme (Nta) del pia-
no hanno gl obiettivi: 1) di
redistribirire 1 “vantaggi” gene-
rati dalle nuove previsioni urba-
nistiche; 2} di compensare gli
“svantaggi”; 3) inoltre di com-
pensare gli “svantaggi” dovuti
al pregresso degrado urbanisti-
co.

Negli ambiti di compensazio-
ne il Prg impone in sostanza
che la maggior parte dell’edifi-
cabilith aggiuntiva sta utilizza-
ta non dal proprietario del-
I'arca, ma dal Comune. Nella
«Citta di nuovo impianto» di
norma solo 1/5 dell’edificabili-
ti aggiuntiva {mediamente cor-

rispondente all’indice di 0,06
mg/mq) & riservata ai proprieta-
ri. mentre i restanti 4/3 sono
messi a disposizione del Comu-
ne. Nella «itta da ristruttura-
re» (e in uma parte della Citta
della trasformazione), 1 proptie-
tart mettono a disposizione del
Comune una quota pill contenu-
ta dell’eventuale edificabilita
aggiuntiva (i 3/5), ma anche il
valore economico di una quota
ulteriore (1/5) della medesima
edificabilita.

In alternativa, o complemen-
tare, al precedente istituto c’e
nel Prg di Roma il contributo
straordinario, soprattutto sulle
parti di citth da rigualificare.
Se il Prg assegna maggiori po-
tenzialita edificatorie, il privato
deve pagare al Comune un con-
tributo part a2/3 dell incremen-
to di valore gdelle sue proprieta
{arec o immphili).

LA SENTENZA TAR

Larea del ricorrente era ri-
compresa in.«Ambiti per 1 pro-
gramm mtgeratt della citth da
ristrutturarc: (art. 53 Nta), do-
ve nel suo daso (ared in prece-
denza non edificabile) era pre-
visto un indice di 0,3 mg/mq,
di cui: 0.06 a disposizione dei
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proprietari. 0,06 dei proprietari
ma soggetto a coutributo straor-
dinario, 0,18 a disposizione del
Comune.

11 Tar boccia I'istituto degli
ambiti di compensazione, in
quanto «configura una forma
espressa di sotfrazione ai pro-
prietari della parte maggiorita-
ria della quota di edificabilith
aggiuntiva aghl stessi ricono-
sciutar,

Questo meccanismo, spstie-
ne il Tar, potrebbe essere am-
messo, come regola generale
“a priori” di Prg, solo se previ-
sto iy una convenzione libera-
mente sottoscritia tra privato e
Comune o se previsto in una
legge. almeno regionale, cosa
che al momento non si venifica.
Non vengono considerati suffi-
clenti i commi 258-259 dell™ar-
ticolo T della legge 244/1997,
ricordati dalla difesa del Comu-
ne di Roma, in quanto secondo
it Tar riferiti solo all’edilizia
residenziale pubblica.

Argomenti analoghi per 1l
contribuito straordimario: secon-
do il Tar si tratta di un impe-
¢no patrimontale superiore a
quello di legge. che pud essere
previsto solo se liberamente
convenzionato tra le parti oppu-
re se previsto da una legge. Ma
non pud essere previsio a prio-
ri. in via generale. da un Prg. w

La perequazione nel Prg di Roma

W | PRINCIPY
. 1) Redistribuire i vantaggi genera-
ti dalle pit favorevoli previsiani,
rispetto al vecchio Prg (1965); 2)
compensare gli svantaggi; 3)
compensare gt svantaggi da de-
grado urbanistico pregressc

W AMBITI DI COMPENSAZIONE
Nelie aree di nuova edificazione
e/o riqualificazione, parte preva-
lente della nuova edificabilita va
al Comune, che la usa per: com-
pensazioni, incentivi al rinnovo
e alle cessioni compensative, :
Erp, apere e servizi pubblici

M CONTRIBUTO STRAORDINARIO
In alternativa, soprattutto nella
cittd gia costruita, il privato deve
pagare al Comune un contributo
pari a 2/3 dell'incremento del
valore dell’area (o immobite), do-
vuto alle nuove previsioni di Prg

W COMPENSAZIONI URBANISTICHE
| “tagli” di cubature rispetto al
vecchio at Prg (non dovuti a vin-
coli ambientati sopravvenuti) so-
no trasferiti su altre aree (Sul
pubblica degli Ambiti di compen-
sazione)

W CESSIONE COMPENSATIVA

In aree vincolate a sewizi, in al-
ternafiva all'esproprio, il privato
cede I'area al Comune e riceve in
cambio un indice (0,04 o 0,06
mg/ma} da utilizzare in laco (sul
10% dell'area) o negli Ambiti di
tompensazione

W INCENTIVI AL RINNOVO EDILIZIO
Mei Print (programmi integrati}
sulle aree degradate sono previ-
sti premi di cubature, da utilizza-
re edificando altrove, negli Ambi-
ti di compensaziane, per chi rea-
lizza: ristrutturazione  edilizia
(+10% sulla Sul esistente); de-
molizicne e ricostruzione !
(+20%]); ristrutturazione urbani-
stica (+30%). Ulteriori incentivi: |
+10% se gli interventi sono su |
edifici condominiali; +5% per mi-
glioramento bio-climatico

JcHiav! DELETTURA

DI FRANCESCO WIARZARI

1 Tar per il Lazio boccia il sistema
I perequativo introdotto dal nuovo Prg
del Comune di Roma, in quanto non
dotato della necessaria copertura legislativa.
La decisione non & un fulmine a ciel
sereno. Gid su questa rivista, infatti. ave-
vamo sollevato sospetti di legittimith sul-
le norme del nuovo Prg che riservavano.
a titolo gratuito, una parte dell’edificabili-
ta di arce private in favore

sostanzialmente analoghe.

Perequazione e riserva della capacita
insediativa. Le norme annullate sono ispi-
rate alle tecniche perequative che, in gene-
rale, mirano a un identico tratlamento di
tutts i proprietari interessati ai processi di
trasformazione urbanistica,

Gli strumenti perequativi hanno. tutta-
vig, anche un'altra finalia. r;pt’presentata

dal tentativo di ridurre i} ricor-

del Comune. 1 sospetti na- so alla proceduora espropriati-
scevane da un precedente Lo stesso vale va per 'acquisizione di aree a
del Consiglio di Stato che l uso pubblico.

aveva annullato analoga pre- perle Le fattispecie perequative
visione di un altro Comune prestazioni oggetto del giudizio del Tar
che, in zona destinata a nuo- : T sono le seguenti:

vi insediamenti produttivi, patnmomah - gli ambiti di coinpensazio-
riservava al Comune stesso obbligatorie re. nei quali Ja quota prevalen-
una gquota del 50% della ca- te della superficie utile lorda

pacita insediativa tofale.

Allora 1] giudice aveva nitenuto illegitti-
ma la previsione in questione in quanto
introduceva un vincolo espropriativo senza
indennizzo, in contrasto con 'articolo 42
della Costituzione che riserva alla legge la
possibilita di imporre hmiti alla proprieta
privata.

La decisione del Tar, che richiama tale
autorevole precedente, annulla (in parte) le
norme del Cormune ¢i Roma per ragioni

aggiuntiva ¢ riservata al Co-
mune, che la utilizza per finalita di interes-
se pubblico:
~ il contributo straordinario che il Comu-
ne utilizza per il finanziamento- di opere e
servizi pubblici in ambiti urbani degradati.
La fattispecie. L.’ area oggetto della deci-
sione in commento rientra tra gh ambiti di
compensazione ed esprime un indice di
edificabilita di 0.3 mg/mg di cui: 0,18 mg/
my riservati (gratuitamente} al Comune di

Roma; 0.06 mg/mq riservati al privato:
0,06 my/mq sempre riservati al proprieta-
rio. ma soggetti al pagamento di un contri-
buto straordinario.

Da gui la guestione sottoposta al giudi-
zio del Tar. con 1l privato proprietario ricor-
rente che ha rivendicato che: al se una area
esprime ona certa edificabilita, essa spetta
per intero al proprietario: b) non ¢'€ norma
di legge che preveda il meccanisnio pere-
quativo adottato dal Comune.

Tali censure sono condivise dal Tar, i
quale osserva che tali norme configuranc
una forma illegittima di sottrazione ai pro-
prietari della parte maggioritania della quo-
ta di edificahilith aggiuntiva loro ricono-
sciuta. E cio non come risultato di un accor-
do tra le parti, bensi di una norma che
quantifica unilateralmente la quota riserva-
ta all'Ente.

Analoga declaratoria di illegittimita men-
tano, secondo il Tar. ["articolo 17. comma
2, lettera b). ¢ "articolo 20 della Nta del
Prg. afferenti il contributo straordinario di
urbanizzazione.

Gli articoli in questione prevedono che,
a fronte della maggiorazione della superfi-
cie utile lorda o «dei cambi di destinazion;
d’uso concessi», if privato debba riconosce-
e all’Ente un contributo straordinario pari

Una limitazione generale di questo diritto puo essere prevista dai piani solo in forza di una legge

L’edificabilita spetta tutta al proprietario

ai 2/3 det valore immobiliare della maggio-
razione di superficie ¢ det cambi di destina-
Zione d'uso congessi.

I Tar boccia anche questa norma argo-
mentande dall’articolo 23 della Costituzio-
ne. a norma del quale nessuna prestazione
patrimoniale pud essere imposta s¢ non in
hase alla legge.

In cenclusione, nonostante 1"autonomia
di cui gode il Comune ¢ la naura discrezio-
nale dell attivitd di pianificazione. il prinei-
pio di legalitd ¢ insuperabile ¢ FEnte deve
sempre operare nefl esercizio di poteri pre-
visti da norme di legge e con strumenti
corrispondenti allo schema normative.

Non ¢ la fine della pereguazione, ma
resta ancora itrisolto 11 problema della com-
patibilnnd deghi strumenti di perequazione
urbanistica con la vigente legistazione che.
a livelo statale. & ancora drammaticamente
ferma allo zoning dell"articolo 7 della leg-
gen 1156 del 1942 =

COMMENTI E NORME I

Testo e altro commento
Nell'inserto 1a sentenza del Tar |
e un articolo di Ezio Micelli ‘




