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prot. n. ………………… del …………………..
OGGETTO: Art.48 delle norme tecniche d’attuazione al vigente  P.R.G. (agricolo produttivo con muri a secco) (1) –  edilizia abitativa ammessa –
PROPOSTA DI DELIBERAZIONE


Il sottoscritto ing. Michele Scarpulla,  dirigente ad interim del IV° settore “centri storici ed urbanistica” propone al Commissario Straordinario con i poteri della Giunta Municipale l’adozione della seguente delibera:
Si premette che:

Con riferimento alla realizzazione di interventi abitativi ammessi dal vigente PRG approvato con decreto dell’ARTA n.120 del 23.04.2006, limitatamente agli aspetti generali della questione, si può evidenziare che il limite di densità edilizia per le abitazioni stabilito dall’art.7 del D.M. n.1444/68 (2) per le zone territoriali omogenee “E” – confermato altresì dal legislatore regionale al puntoV9 dell’art.39 della l.r. n.19/72 come modificato dall’art.28 della l.r. n.21/73 –  è prescritto per un massimo di indice fondiario pari mc 0,03 per mq. Tale limite è stato assunto al comma 3°dell’art.48  delle NTA del PRG  per il Comune di Ragusa. Più in generale viene normata la funzione prevalente delle zone “E” definite aree agricole destinate alla conservazione e/o all’inremento delle coltivazioni agricole. In tale aree acquistano rilevanza storica e paesaggistica i muri a secco che vanno mantenuti e preservati dal degrado. Tale funzione produttiva è regolata dal 2° comma del sucitato art.48 che ricomprende le attività previste dall’art.22 della L.R. n.71/78 (2) e s.m.i.
Permane tuttavia un carattere di residualità alla zona agricola – non meno importante - che non deve necessariamente riferirsi all’effettivo esercizio dell’agricoltura bensì volto a mantenere un valore ambientale e paesaggistico nell’ambito del contesto pianificatorio oltre che  contenere l’espansione dell’area urbana attribuendo, per l’appunto, un valore molto basso di densità edilizia residenziale rispetto quelli assunti per le aree urbane semprecchè  - in ogni caso – non venga a configurarsi una lottizzazione abusiva, non ammissibile ai sensi dell’art.18 della l. n.47/85, e senza costituire di fatto un “insediamento” abitativo che, in quanto tale, deve necessariamente essere previsto e disciplinato dallo strumento urbanistico generale (vedasi il punto 2 dell’art.7 della legge n.1150/1942). D’altronde, ai sensi dell’art.2, punto C9 del succitato D.M. n.1444/68 i “nuovi complessi insediativi” devono ricadere necessariamente nelle zone territoriali omogenee “C”, la cui edificazione ai sensi del punto III del citato art.39 della l.r. n.19/72 è subordinata all’approvazione dei piani attuativi, che pertanto non possono riguardare le zone “E” degli strumenti urbanistici generali.

Fatte le superiori premesse, notevoli dubbi affliggono gli uffici comunali dell’edilizia privata circa la corretta applicazione dell’art.48 delle NTA per gli interventi di edilizia abitativa  che, a tutt’oggi,  hanno comportato continui ricorsi di associazioni ambientaliste ed interventi dell’A.G. su concessioni edilizie che appaiono in contrasto con il  parere legale (all.A) rilasciato dal funzionario dell’avvocatura comunale del novembre  del 2007 sulla base  di una  richiesta verbale (?) del dirigente pro-tempore, senza   possibilità dunque di conoscere articolatamente i termini delle questioni poste. 

Col suddetto parere, sulla base di un’ipotizzata lettura sistematica, non condivisa da questo ufficio tecnico,  viene attribuito all’art.48 delle norme tecniche un “carattere soggettivo” in aggiunta a quello funzionale tendente a dimostrare che gli unici interventi di edilizia abitativa ammissibili  siano quelli destinati al “verde produttivo”e che, conseguenzialmente, i titolari del titolo abilitativo -  in tale zona - debbano essere solo i coltivatori diretti o i soggetti titolari di aziende agricole e zootecniche contravvenendo  un principio di ordine generale secondo il quale “la qualità urbanistica” viene espressa dal carattere funzionale e non soggettivo, mutevole per propria natura nel tempo.


L’avvocatura dimostrerebbe ciò sostenendo che il 3° comma non sia dotato di propria autonomia  con la quale gli interventi di edilizia abitativa potrebbero non essere necessariamente solo  quelli già previsti al 2° comma al servizio delle attività produttive, bensì costituirebbe una specificazione dei primi due commi non consentendo di fatto l’edificazione non strettamente correlata all’agricoltura.

Tale assunto è del tutto contestabile in quanto il 3° comma non introduce affatto alcun elemento di specificazione dei primi due commi che invece ritroviamo in quelli successivi nelle modalità di intervento, indici e parametri delle costruzioni sia per le abitazioni a servizio del fondo  che dei fabbricati a servizio dell’agricoltura (comma 2°).

L’esplicita scrittura del 3° comma con il richiamo della destinazione urbanistica con indice di fabbricabilità fondiaria pari a 0,03 mc/mq in conformità al DM 02.04.68 n.1444(art.7) risulterebbe ridondante mentre invece trova  spiegazione se intesa come previsione di attività edilizia abitativa aggiuntiva  rispetto a quella individuata per le attività produttive su verde agricolo.

Altra nota dell’avvocatura comunale (all.B), a firma questa volta del dirigente di settore, sull’attività edilizia in verde agricolo è pervenuta all’ufficio tecnico nel mese di dicembre del 2007. Non si tratta questa volta di un vero e proprio  parere legale , peraltro non richiesto, bensì di una generica “esposizione principi giurisprudenziali anno 2007” che - a giudicare dai toni conclusivi - sembrerebbe essere stata  trasmessa più  per controbattere il precedente parere piuttosto che dare un reale contributo al tema in trattazione. Viene citata la decisione di una sentenza del Consiglio di Stato sull’attività edilizia nel verde agricolo di un particolare comune che non costituisce principio giurisprudenziale perché regolata dalle NTA  al PRG che ovviamente variano per ogni singolo comune.

In conclusione giova altresì ricordare   che la norma in trattazione,  rappresenta la continuità di quella già prevista con l’art.9 (4) del precedente PRG approvato con D.A. n.183/74, laddove era consentita la fabbricazione per uso residenziale con lo stesso indice fondiario oltre agli interventi edilizi di esclusivo carattere agricolo. Se veramente , come  ritenuto dall’avvocatura, fosse stato introdotto con il nuovo PRG tale elemento di novità di ampia e notevole portata,  se ne troverebbe sicuramente traccia negli atti preparatori per l’adozione dello stesso in Consiglio Comunale, nei verbali del dibattito consiliari oltre che averne comune memoria.

Per quanto sopra premesso e considerato

DELIBERA

· Condividere la superiore relazione proposta dal dirigente di settore in merito all’applicazione dell’art.48 delle norme tecniche d’attuazione al vigente piano regolatore generale  “agricolo produttivo con muri a secco”;
· Trasmettere il presente atto al Consiglio Comunale, che ha competenza esclusiva in tema di  pianificazione urbanistica,  perché possa confermarne l’autentica interpretazione.

IL DIRIGENTE










   (dott.  ing. Michele Scarpulla)

(1) Art. 48 - Agricolo produttivo con muri a secco (vigente PRG approvato con D.A. n.120/2006)

Sono così definite le aree agricole destinate alla conservazione e/o all'incremento dellecoltivazioni agricole. In tali aree acquistano rilevanza storica e paesaggistica i muri a secco che vanno mantenuti e preservati dal degrado.

Sono ammessi le attività e gli usi connessi con l'esecuzione dell'agricoltura, compresa laresidenza a servizio del fondo, nonché dell'agriturismo, quelle previste dall’art.22 della L.R. 71/78 e successive modifiche.

E’ consentita la destinazione abitativa nelle zone agricole con l’indice di fabbricabilità

fondiaria pari a mc./mq. 0,03 in conformità al D.M. 2.4.68 n°1444 (art. 7), con lotto minimo pari a mq. 10.000.(non approvato dall’Ass.to)

Nelle zone agricole con colture specializzate è consentita è consentita la realizzazione di manufatti per la funzionalità dell’azienda tenendo conto del tipo di utilizzazione del fondo, a condizione che l’altezza massima non sia superiore a ml. 4,50 ed il rapporto di copertura non sia superiore al 2% della superficie del fondo.

Modalità di intervento, indici e parametri delle costruzioni:

Il P.R.G. si attua per intervento edilizio diretto, nel rispetto dei seguenti indici:

Per le abitazioni a servizio del fondo

- If = 0,03 (zero zero tre) mc./mq. della superficie fondiaria;

- Hmax = 7,00 (sette) metri e 2 (due) piani fuori terra;

- distanza minima tra abitazioni = 15,00 (quindici) metri;

- distanza minima dai confini = 7,50 (sette e cinquanta) metri;

- Parcheggi = almeno 1/5 (un quinto) della superficie coperta.

Per i fabbricati a servizio dell'agricoltura (ricovero materiali, attrezzi, macchinari,

automobili, conservazione dei prodotti agricoli, ecc.)

- Sc max = 0,05 (zero zero cinque) mq./mq. della superficie fondiaria con la utilizzazione

di tipologie a corte per corpi di fabbrica superiore a mq. 1.000 (mille);

- Distanza minima dai fabbricati residenziali = 15,000 (quindici) metri;

Le strutture prefabbricate modulari devono essere adattate alle tipologie edilizie tradizionali per quanto attiene la conformazione dei tetti e delle aperture La realizzazione degli annessi agricoli sarà concessa previa presentazione di idonea documentazione attestante la rispondenza dellecostruzioni alle necessità del piano di produzione agricola che dovrà essere omogeneo con il pianozonale agricolo provinciale.

Nell'ambito delle aziende agricole, i relativi imprenditori agricoli a titolo principale possono, ai sensi di quanto previsto dall'art. 23 della L.R. n° 71/78, destinare parti di fabbricati, adibiti a residenza, ad uso turistico stagionale. A tal fine i predetti fabbricati possono, nel rispetto tipologico e delle tecniche costruttive locali, essere ampliati fino ad un massimo del 30% (trenta per cento) della cubatura esistente e, comunque, per non più di 300 (trecento) mc. secondo le previsioni della L.R. n.25 del 1994.

Per tutte le costruzioni consentite, le distanze minime a protezione dei nastri stradali sono

quelle stabilite dal D.L/ 1/4/'68 n° 1404 con le integrazioni e le modifiche del Nuovo Codice della Strada (D.L. n° 285/'92 e D.L. n° 360/'93.

E’ consentita la realizzazione, al servizio della zootecnia, di ambulatori veterinari, farmacie

rurali e simili, utilizzando dove possibile i fabbricati esistenti.

E’ consentita la realizzazione di impianti sportivi scoperti per superfici non superiori a mq.

5.000 (cinquemila), con superficie totale dell’insediamento non inferiore a mq. 10.000 (diecimila).

Per impianti che necessitano di più ampie superfici è necessaria la predisposizione di un apposito piano attuativo soggetto all’approvazione del consiglio comunale. Per i servizi si utilizzeranno esclusivamente fabbricati esistenti, di cui all’art. 39 soggetti solo a restauro e risanamento conservativo. (adottato il 16.11.2000)

Agricolo produttivo all’interno della cartografia 1:2000 è regolamentato dal successivo art. 62.

(2) art. 7. Limiti di densità edilizia  (D.M. 02.04.68 n.1444)
I limiti inderogabili di densità edilizia per le diverse zone territoriali omogenee sono stabiliti come segue:

1) Zone A):

- per le operazioni di risanamento conservativo ed altre trasformazioni conservative, le densità edilizie di zona e fondiarie non debbono superare quelle preesistenti, computate senza tener conto delle soprastrutture di epoca recente prive di valore storico-artistico;
- per le eventuali nuove costruzioni ammesse, la densità fondiaria non deve superare il 50% della densità fondiaria media della zona e, in nessun caso, i 5 mc/mq;

2) Zone B): le densità territoriali e fondiarie sono stabilite in sede di formazione degli strumenti urbanistici tenendo conto delle esigenze igieniche, di decongestionamento urbano e delle quantità minime di spazi previste dagli artt. 3, 4 e 5. 
Qualora le previsioni di piano consentano trasformazioni per singoli edifici mediante demolizione e ricostruzione, non sono ammesse densità fondiarie superiori ai seguenti limiti:

- 7 mc/mq per comuni superiori ai 200 mila abitanti;
- 6 mc/mq per comuni tra 200 mila e 50 mila abitanti; 
- 5 mc/mq per comuni al di sotto dei 50 mila abitanti.
Gli abitanti sono riferiti alla situazione del Comune alla data di adozione del piano.
Sono ammesse densità superiori ai predetti limiti quando esse non eccedano il 70% delle densità preesistenti.

3) Zone C): i limiti di densità edilizia di zona risulteranno determinati dalla combinata applicazione delle norme di cui agli artt. 3, 4 e 5 e di quelle di cui agli artt. 8 e 9, nonché dagli indici di densità fondiaria che dovranno essere stabiliti in sede di formazione degli strumenti urbanistici, e per i quali non sono posti specifici limiti.

4) Zone E): è prescritta per le abitazioni la massima densità fondiaria di mc 0,03 per mq.

(3) Art. 22 Interventi produttivi nel verde agricolo (29)  L.R. n.71/78

(sostituito dall'art. 6 della L.R. 17/94, modificato dall'art. 6 della L.R. 34/94, integrato

dall'art. 30, comma 2, della L.R. 2/2002, nel testo integrato dall'art. 40 della L.R.

9/2002 e modificato e integrato dall'art. 139, comma 65, della L.R. 4/2003)

1. Nelle zone destinate a verde agricolo dai piani regolatori generali sono ammessi

impianti o manufatti edilizi destinati alla lavorazione o trasformazione di prodotti

agricoli o zootecnici locali ovvero allo sfruttamento a carattere artigianale di risorse

naturali locali tassativamente individuate nello strumento urbanistico.

2. Le concessioni edilizie rilasciate ai sensi del comma 1 devono rispettare le

seguenti condizioni:

a) rapporto di copertura non superiore a un decimo dell'area di proprietà proposta per l'insediamento;

b) distacchi tra fabbricati non inferiori a dieci metri;

c) distacchi dai cigli stradali non inferiori a quelli fissati dall'articolo 26 del D.P.R. 16

dicembre 1992, n. 495;

d) parcheggi in misura non inferiore ad un decimo dell'area interessata;

e) rispetto delle distanze stabilite dall'articolo 15 della legge regionale 12 giugno

1976, n. 78, come interpretato dall'articolo 2 della legge regionale 30 aprile 1991, n.

15; (30)

f) distanza dagli insediamenti abitativi ed opere pubbliche previsti dagli strumenti

urbanistici non inferiore a metri duecento, ad esclusione di quanto previsto dalla

lettera c).

3. Previa autorizzazione delle amministrazioni competenti, nelle zone destinate a

verde agricolo è consentito il mutamento di destinazione d'uso dei fabbricati realizzati con regolare concessione edilizia, da civile abitazione a destinazione ricettivo alberghiera e di ristorazione ove sia verificata la compatibilità ambientale della nuova destinazione ed il rispetto di tutte le prescrizioni igienico-sanitarie nonché di sicurezza. Nelle zone agricole è ammessa l'autorizzazione all'esercizio stagionale, primaverile ed estivo, dell'attività di ristorazione anche in manufatti destinati a civile abitazione e loro pertinenze, nel rispetto della cubatura esistente e purché la nuova destinazione, ancorché temporanea, non sia in contrasto con interessi ambientali e con disposizioni sanitarie. La destinazione ricettivo alberghiera e di ristorazione cessa automaticamente allorché cessi la relativa attività.

Note:

(29)

In ordine all'autorizzazione al mutamento di destinazione d'uso per gli immobili

edificati nelle zone a verde agricolo, vedi i commi 2, 3, 4 e 4-bis dell'art. 6 della L.R.

17/94, come mod.

Vedi le disposizioni contenute nell'art. 35 della L.R. 30/97.

(30)

L'art. 2 della L.R. 15/1991 ha disposto la proroga dell'efficacia dei vincoli.

(4) Art.9 N.T.A. del previgente PRG approvato con D.A. n.183/74
Comprendono tutte le zone agricole del territorio non destinate diversamente dalle presenti norme. In esse è consentita la fabbricazione per uso residenziale a condizione che il volume complessivo fuori terra destinato a tale uso, non superi la densità fondiaria di 0,03 mc/mq. In tal caso dovrà essere assicurata la quantità minima di mq 6 per abitante insediato da riservare per le attrezzature ed i servizi di cui ai comma a) lettera a eb) del D.M. 02/04/68.

Vi sono ammesse inoltre costruzioni di esclusivo carattere agricolo come case coloniche, stalle fienili, silos, ricoveri, impianti per la conservazione e la trasformazione dei prodotti agricoli, in relazione ai fabbisogni delle singole aziende …………omissis………….
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