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1. Premesse

Il Supremo Consesso Amministrativo & tornato a pronunciarsi in materia di standard mrbanistic, vale a
dite le opere destinate alla fruizione collettiva (patcheggl, arce verdi scuole, ecc), ed in particolare
sull'itnportanza della loro corretta gestione specie i sede di pianificazione con modalita perequative, vista
Pindiscussa ricaduta sulla costruzione del tessure urbamstico ¢ sulla qualitd di vita urbana.

In un’epoca in cul gli end locali si arrovellano tra reperimento di tisorse, contenimento delle spese e
necessitd di garantire al cittadini condizioni di vivibilith apprezzabili, non & raro che politiche perequative
“aundaci”, mosse da intent squisitamente  speculativi (quali la realizzazione o i fnanzamento,
indiscriminati, di opere pubbliche}, prendano il sopravvento sulla valutazione urbanistica degli interventi
edilizi promossi, con effetto di produrre allarmanti iniguitd sul territotio.

I} rischio ¢ che gh appetit di utilith economiche finiscano per sovvertire § canoni della pianificazione
¢ insidiare i baluardi di vn’amministrazione “flluminata”, attenta a soddisfaze le esigenze degli utenti e a
valotizzare il terdtorio, le relazioni di contatto, scambio ¢ interdipenden#a tra zone comunali, la dotazione
di spazi di servizio,

Proprio nell’occasions di sindacare [a legittimith delle scelte pianificatosie del Comune di Oderzo e
Idoneita della scelta della P.A. di acconsendre ad una ditta privata di eseguire, in via perequativa,

intervent di niqualificazione di aree slegate dall'intervento edificatorio auterizzato, I Consiglio di Stato -

tibaltando una pronuncia del Tribunale Amministrative Regionale veneto — ha ribadito Vimportanza che la




gestione degli sandard urbanistizi non debordi nella mera astrazione concertuale lusingata dall'attrattiva di

utilits “facili” e meccanismi compensativi perversi.

2. La vicenda processuale

La vicenda trae origine dalle doglianze mosse nel confronti degli atti pianificatord e delle pratiche
perequative del comune opitergino dalla proprietaria di un compendio ricadente in un ambito
tetritoriale pitt ampio, dapprima, classificato ad uso residenziale (ed in parte a servizi) dal Piano deghi
Interventi adottato con D.G.C. a. 89 del 20/11/2010 e, quindi, destinato 2d uso commerciale e
direzionale per effetto di una vatiante al P.I ("APP 167}, adottata con D.C.C. n. 91 del 09/ 12/2010
allesito di un accordo ex art. 6 LR. Veneto 11/2004, intervenuo tra PAmministzazione e Ja Cama
S.p.a.

Seghatamente la ticorrente contestava le modalia con cui il Comune aveva fatto applicazione
dellistituto perequativo nella factispecie, acconsentendo & che — a fronte della variazione di
destinazione uthanistica concessa e della conseguente possibilicd per la Cama S.pa. di realizzare un
fabbicato ad uso commerdale direzionale con annessa sistemazione della viabilith contermine — la
societi controinteressata realizzasse a proptie spese {per un importo di circa € 400.000 Euzo} la
sisternazione di un’area pubblica (piazza delia Vittoria) del mitto avulsa dallintervento AutorLzZato.

Con il ricorso in prime cure & con i motivi aggiunt successivamente depositati, quindi, {a ricorrente
impugnava il P1 comunale ¢ la varznte “APP 167, nonché tutti gl ard connessi e presuppost —
compreso Panziderto accotdo ex att, 6 Lr. n. 11/2004, conosciuto i cotso di causa — censurandone la
legittimitd in quanto ritenuti lesivi degli interessi della proprieta sotto varl profil.

Si costiruiveno in giudizio sia il Comune di Oderzo che la controinteressata Cama S.pa.,
contestando puntualmente i motvi di ricorso ¢ chiedendo la retezione del gravame.

Quindi, intervenivano in giudizio con atto ad efponendum 1 proprietari del terreno oggetto del
contratto preliminare di compravendita intervenuto com la societa Cama S.pa. & destinato
allinsediamento cominetciale direzionale contestato.

In sede cautelare parte ricorrente rnunciava alistanza di sospensione del provvedimenti
impugnati, cosi come attestato con ordinanza n. 472/2011.

Assunto in decisione alPudienza del 12 aprile 2012, il ricorso veniva deciso dal T AR, del Veneto
cot la sentenza n. 727 del 25 maggio 2012, 11 Tribupale Amministrativo riteneva infondate le censure

forrmilate, sottolineando la cotrettezza dell’operato della P.A., in relazione a tutti 1 motivi di ricorso,




La ricorrente, soccombente in primo grado, appellava dunque la predetta decisione, contestando
Perrata ricostruzione in fasto ed in diritto operata dal Giudice di prime cure e rproponendo le proprie
doghanze,

Nel giudizio di appello, si costtuivano le pard controintetessate, Comune di Oderzo e Cama S.p.a.
insistendo per la declaratosia di inammissibilita o, in subordine, per il rigetto del ricorso.

Alludienza del 13 novembre 2012, Pistanza cautelare veniva accolta con ordinanza n. 4458 /2012.

Alla pubblica udienza del 19 novembre 2013, il gravame - previa discussione - veniva trattenuto in
decisione.

Con la sentenza 10 febbraio 2014, n. 616, quivi in commento, il Consiglio di Stato, Sezione IV,
definitivamente pronunciando, ha accolto Pappeflo e per Peffetto - in riforma della sentenza appellata
- ha convalidato il deorso di primo grado.

3. La sentenza del Consiglio di S:ato: Ja necessitd di collegamento spaziale e finzionale

degli standard urbanistici alPintervento asseatito anche nefle prassi perequative

Il Consiglo di Stato ha dunque accolto i motvo di appelio — peraltro ritenuto assotbente delle
numerose altre doglianze — con il quale Pappellante lamentava la violazione delle norme tecniche del PAT,
delle linee guida approvate con D.C.C. 0., 60 del 8 marzo 2010, nonché Veccesso di potere sotto il profilo
dellflogicitd, dello sviamento e del diferro di istrutroria.

Rilevato che nel caso di specie le opere di sistemazione e riqualificazione promesse dalla societa
controinteressata si sarebbero dovute realizzare in una area non contigua, né funzionalmente collegata con
quella interessata dalla trasformazione urbanistica, la Sezione - condividendo gl assunti delia ricorrente —
ha statuito che la soluzione fosse illegittima in quanto difettava il necessario “wollegamento funsionale” fra i
due ambiti, all’evidenza molto distanti.

1l Consesso, quindi, sovvertendo gli approdi di cui alla sentenza di primo grado, ha ritenuto
censurabile la gestione “disinvolta” del meccanismo perequativo tservata dalla P.AL opitergina.
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Tl Giudice di prime cure, invero, aveva avvallato Uoperato del’Amministrazione, senza tuttavia
indagare i potenziali esiti distorsivi di un’applicazione dellistituto perequativo ispirata ad anguste logiche
economiche di utilita pubblica e ad una concezione di interesse pubblico generale ed astratta.

Prendendo le mosse dal dato normativo {le notme tecniche del P.ATY) - in forza del quale, per le

aree interessate dalle linee di espansione residenziale, il compenso perequativo doveva cousistere nella




cessione del 50% dell'area che il P.I. avrebhe atfivato oppure, se titenuto opportuno daila P.A., nella
realizzazione a spese del privato di opete di interesse pubblico ricomprese nel programma trieanale - i
T.AR. del Veneto aveva spiegato che - laddove la norma ammetteva che ai fini perequativi potessero
essere prese in considerazione anche aree non contigue allintervento, purché funzionalmente collegate ad
esso - 1 requisitd di funzicnalita e condguith dovevano intendersi riferitl solo alla fattispecie perequativa
ordinaria della cessione, Diversamente, nellipotesi alternativa e derogatoria di realizzazione di opere di
pubblico interesse da parte del privato, siffatti requisiti non potevano essere invocati posto che, proprio in
forza delle tichiamate tzgioni discrezionali di “opportunit”, I'Amministrazione ben avrebbe potuto
ritenere priotitasio linteresse alla realizzazione di opere in altr ambig del tersitorio comunale.

In: altre parole - secondo Il Trbunale smministrativo regionale - “wwa volta ammsesse che of find della
pereguazione sia possibile anche compensare i vantageio scevyly tow ba vealiszasione d wi'opera pubblica, o6 nou imphica
necessariamente ohe detta opera debba essere univamenty vealizsaia in aree funsionclments wllegate”, bastando — alla
stregua delle linee guida di cui alla delibetz di Giunta n. 60/2010 {anch’esse oggetto di gravame) - che si
tratti di opere tientranii nel programma triennale delle opere pubbliche, ovvero gia pianificate dalla P.A. e
pertanto inplicitamente connotate da une specifico interesse pubblico sotteso alla loro realizzazione.

Sulla scorta di tali assung, dunque, if Tribunale Amminiserativo aveva ritenuto legittima 1a scluzione
del Comune di Oderzo di concedere al privaio, promotore dellintervento edificatorio assentito, di
realizzare, in via perequativa, opere di udlita pubblica in area estranea a quella interessata dalla
trasformazione urbanistica.
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I Consiglio di State - consapevole del ruolo di assoluto dlievo assunto dal rerna del wispetto degli
standard urbanistici nell’ambito della pianificazione del territotio - ha assunto un approccio decisamente p
criico nel confrond della perequazione “anarchica” avallata dalla P.A. opitergina e non sl & sottratto a
prendere posizione, ribadendo la necessitd del necessario collegamento spaziale e funzionale tra intervent
edilizi e localizzazione degh standard.

Nella fattispecie, Ia Sezione ha smontato categoricamente gli assaiti del Giudice di prime cure,
censurando le prassi perequative propense pil a valorizzare la mera vilith sconomica derivante dal
finanziamento o dalla realizzazione di un'opera qualsiasi tra quelle indicate nel programma tdennale delle
opere pubbliche, che non Ilncidenza sul tersitorio e sui cittadini del maggior carico urbanistico indotto

dalf'intervento autorizzato. Nello specifico, 1 Giudia hanno evidensziato come le istanze pubbliche che




giustificano Pinclusione di un’opera nel programma trennale delle opere pubbliche non coincidono affarto
con quelle sottese alla disciplina degli standard urbasistici, per a diversith degli ambiti tertitoriali interessatl e
degli interessi dimensionalmente distinti che i gustificano.

Secondo il Supremo Consesso amministrativo, informare Pamministrazione del tertitorio ad una
nozione virtuale di “interesse pubblico” rischia di avere effettd deleteri sulla qualita di vita urbana e sullo
sviluppo del tessuto urbanistico, specie quando il processo pianificatorio faccia ricorso a modalita
perequative.

La vicendz in commento ne & Pesempio lampante: ammettendo che gli wanderd possano essere
realizzat in zone spazizlmente e funzionalmente avaise dal sito dellintervento edilizio, si finirebbe per
avere un miglioramento della sireazione esistente in quella determinata area cittadina ed un cornspondente
peggioramento della qualith di vita nella zona interessata dalla trasformazione urbanistica.

Per scongiurare simili aberrazioni — secondo la Sezione - alla nozione generale ¢ astrattz di “interesse
pubblico” occotre preferive quella pidl comune di “interesse pubblico in conereto” oggettivamente
complesso ¢ sfaccettato, “futfs di una ponderazione di tutti ghi interessi, privati ¢ pubblici, che si equilibrano nel
procedimments”.

In altrd termind, va rifuggita ogni sterile astrazione concettuale.

Diversamente, si corre il mschio di tradire lo scopo teale defla disciplina urbanistica che non € la
massimizzazione dell'agpressione del tertitorio, bensi la fruizione, privata o collettiva, delle aree in modo
coerente con le aspettative di vita della popolazione residente.

Sexve, dunque, valorizzare il principio di radicamento tertitoriale degli standard in quanto capace di
orientare una perequazione urbanistica senza regole, che - fuorviata da allettand meccanismi compensativi,
quall “arer & decolls, avee di attervaggio, pertinense indivelte, Prasferimenti i diritti volumetyici o J‘z‘;;z.z’#’z'a” — rischia di
agevolare logiche speculative perverse, volte al facile realizzo di udlith pubbliche utle, con Yeffetto di
traslare sul privato Ponere di realizsare opere pubbliche non collepate agli interventl edilizl autonzzat, e
¢id a scapito degli interessi particolari dei residentd in progsimitd di quest.

1 Supremo Consesso ammonisce, quindi, che nell'esercizio del potere pianificatorio la bonta di una
proposta di trasformazione urbanistica sia vagliata sulla scorta delle esigenze del rerdtorio e della
cittadinanza ivi stanziata e della complessiva rispondenza ad esse delle proposte pervenute € non solo sulla
scorta di mesl parametti economicl,

Del resto, avvallare una prassi perequativa che privilegia I'utilith derivante dalla realizzazione o il




finznziamento di opere di interesse collettivo ignorando le dpercussiont sulla qualita di xﬁta dei citradini
che sono pitt prossimi allintervento, significa ridurre Pamministrazione del territoro ad un fatto
esclusivamente patrimoniale e tradire la vocazione stessa della soluzione perequativa, concepita per
attenuare gl effettt discriminatod della piasificazione a zone, sia in funzione di un “risparmio di spesa” per
la P.A, nellacquisto di sucli da destinare a finalita collettive, sia In funzione di equa distribuzione delle
potenzialita edificatorie.

Sulla scorta di tali assund, il Consiglic d Stato tibadisce che glt standand urbanisiic vanno dislocad in
prossimitd dell'area di intervento, cost da legare indissolubilmente cmmroda ¢d incommoda derivanti dalla
modificazione del territorio ai fruitord dell’area intevessata.

Con Ia predetta pronuncia, dounque, la giurisprodenza amministrativa segna il passo, abbandonando
Pottica del pubblico interesse della cittd, che rimane un merc costrutto virtale, e abbracciando la
prospettiva dellttente, ovvero di chi risiede in una certa zona e che ha interessi ed esigenze propri,
particolari, diversi, se non opposti, dz chi magari vive in un’altra zona comunale.

Il pensiero espresso dal Consesso Amministrativo nella sentenza in commento ad ogni modo &
tutt’altro che isolato.

Esso si colloca in continuitd con una giusisprudenza consolidata nel prestare una particolare marcata
attenzione alla funzionalizzazione degli stamdard wrbanistici, 2lla loro capacitd di dspondenza, ciog, alle
esigenze della popolazione stanziata sul territorio, che deve poter godere concretamente ¢ non
virtwalmente dell’apparato di servizi garanit dalla discipling urbanistica.  E proprio in ragiose della loro
capacita di connettersi direttamente con le aspettative della popolazione insediata nell’area interessata, gh
standard urbanistici assutgono a indicatori minimi della qualita edificatotia. Cosi il Giudice, ad esempio, ha
negato k sufficienza di un parcheggio collocato in area non fruibile, dove la fruihilita era valutata non alla
stregua di sterili formule normatve, bensi sulla scorta delia situazione fattuale, ossia alla possibiiita effertiva
di fruizione del parchegoio “da parte di fuiti colore che intendono comodarmenie avedervi con § proprf mesy de
locamposione per poi wsvire con § relativi avquisii pint o wene ingombranti of o pesanti da colfecure su tali mesz {(Consiglio
di Stato, sez. V, 25 giugno 2010 n. 4059}, |

Per tutto quanto sopra, dunque, i Consiglio di Stato ha ritenuto di rimanere fedele 2l
prevalente orlentamento secondo i quale lo stemdard wrbanistico deve ammonizzarsi spazialmente ¢
funzionalmente con il sito dellintervento edilizio, 2l fine di “mitigare” gli efferti del maggior carico

urbanistico prodotro, Per Peffetto, la Sesione ha eassato la sclurione del Comune opitergine di reperize gl




standard connessi allintervento edilizio autorizzato in area non contigua, né funzionalmente collegata con

quella di riferimento.
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5. Riflessioni conclusive

Per concludere, & indubbio che la pronuncia esaminata offra interessanti spuriti riflessivi.

Con Poceasione di redarguire una gestione eccessivamente disinvolta degli siandard wrbaristici e delle

pratiche perequative, il Consesso avverte circa Ulnsidiosita di meccanismi che per Uestrema flessibilicd, oltre
che per Passenza di una precisa normativa nazionale, se mal gestiti, tischiano senamente di ledere le
aspettative qualitative di vita della popolazione tutelate dalla disciplina urbanistica.
B necessatio dunque che le richieste perequative - sottoforma di cessione di parte dell'area
interessata dail'intervento o di parte di volumi da realizzare o, talora, di somme di denaro - siano sorrette
da una giustificazione wbanistica che le connetta all'intervento assentito. Devono, in altre patole,
consentire alla P.A. - ¢ quindi ai citiadini - di ottenere quanto & ritenuto necessario in cozrelazione con ia
trasfotmazione wurbanistica autorizzata e, in ogni caso, devono produtre utilita “prossime” al 8ito
delfintervento.

Ilesperienza veneta, ma non solo purtroppo, racconta di strumenti urbanistici che impongono la
perequazione senza alcuna valutazione utbanistica relatva alle esigenze del nuovo insediamento.

Si rende necessario un salto di qualiti e urge pid che mai Pintervento del legislatore per assicorare
una disciplina nazionale compiuta alla perequazione urbanistica, vista la sua capacith di incidere
profondamente sul dirirto di propricta e sulla convivenza civile.

Peraltro, proprio in questi glorni pate confetmato un primo passo in questo senso: Iisdtuwo
perequativo pare aver ttovalo una prima regolamentazione non meramente locale.

La Legge 1. 164/2014 (di conversione del cd. “Decteto Sblocea Tralia”) - con la modifica introdota
allart. 16 , 4° comma, punto d)fr; del DPR 380/01 - ha introdotto, sepput in via incidentzle nell’ambito
del computo degh oneti di urbanizzazione, la previsione di un prelievo di una quota della plusvalenza
detertmipata da interventi in varante o da cambi di destnazione d'uso.

Con la predetta novella, dunque, la perequazione assume le vesti di contributo straordinario
derivante dalla “ualutaszione dol maggior valore generaty da inferventi su aree o immobili in vavianke urbanistica, in deroga

0 con cambio di destinasione d’nso. Tale maggior valore, caltolate dall amministragione corenale, ¢ suddiviso in misura noy




inferiore al 50 por cento tra il comune ¢ la party privata ed ¢ erogate da guestultima al cmine stesso sotlo forma i
contributo stravdinaria, che attesta [interesse pubblico, in versasentv finanziaris, vipcolplo a specific centro di costo per in
realizzasione di opere pubbliche ¢ servizi da realiyzare nel conteste in cui vicade intervento, cossione di aree o immobili da
destinare a servizi di pubblica utilita’, edilizia residensgale socale od opere pubbliche”.

In sostanza, il maggior valose generato dalla trasformazione urbanistica sard destinato, almeno nella
misura della meti, al Comune sotto forma i contributo straordinatio (di natura finanziarla oppure aree,
immobili da destinare ai servizi di pubblica utilith, edilizia sociale ed opere pubbliche) funzionale ad
intervend da realizzare nel “contesto in cul ricade Pintervento”, assia nel quartiere.

L’auspicio ¢ che la novella normativa non legittimi nuove forme di speculazione e che in ogni casc le
valutazioni urbanistiche - ¢, quindi, Patrenzione al tipo di intervento proposto, alla pregnznza dell’interesse

pubblico sotteso allo stesso ed il principio partecipativo nel camnino verso 1l conseguimento dellinteresse

pubblico - prevalgano sulle logiche dell’udlith economica.
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