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Comune [ Comparti 10-11-12

Gentile Assessore,

con riferimanto al ricorso al TAR proposto dal Consarzi dal Oome

part 10 e 11 e da alcuni proprietari di suoli ricadentt nel ¢ (1'1!“'*5*17* 12, i
riscontra la nota prot. 4874 del 27/1/16 con cui chiede

! & i ¥R
‘ure breve relazione in cui si esamini if procedimento sin o ¢
enito, in particolare, alle osservazioni pervenuts ed

L

ANVE

venzione allegata alla deliberazione di adorzione, p
1 atli eventualmente da adottare in merito alle richissia ds=

Qceorre in proposito sinteficamente ra 'nr"r ntare che, oo
onsighio comunale n. 48 del 26 ottobre 2012, 1| Comune ¢

itato, ai sensi del'articolo 21 della legge s=:>q10“34-
oano paricolareggiato per la progettazione urbanistic
P1-12 con variante al piano regolatore comunrale @i sens

comma 3, della legge regionale numero 20 dei 2004,

2Tty

Tale delibera interviene gdunque ad un duplice Tivelio sulia pianifica
zione urbanistica comunale: in prime luogo, apporta al plano e

una variante con riferimento alla perimetrazione dai - comparh 10, 14 & 4
unificandoli i un unico comparto edilizio.
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Tale variante viene giustificata con Pesigenza di garantire la realiz-
zazione della volumetria espressa dal Comparto 12 a sequito dmm ,d@»-
zione del plano di bacino che lo ha reso in buona gesﬁa inedific cabile, indi-
viduando al sus interno aree ad alta pericolosita idrautics.

WA id ./

libera n. 48/2012 suddivide il comparto unitario in tre Unita ¢ minime
fervento autonome (denominate U.M.I. 10, UM.I. 11 & UM
connotate da una peculiarita: mentre vengono “disegnali’ con pravisioni
particolareggiate | volumi da destinare a ERP (la gquota per ii B0%

deliintero comparlo) e i volumi privati del companio 12, per quanio ricuar-

da i comparti 10 e 11, il piano si limita alla sola individuazione delle aree
fondizrie su cul CC‘-HOCHI’@ la volumetria privata.

Adlivello di pianificazione attuativa, il piano adottato con ia citata de

La Relazione tecnica precisa che la scelta di no n progetizre (e aree
fondiarie del comparti numero 10 @ 11 & stata fatta 1 per fd ciara i oriviati g
fiberta di poter distribuire le volumetrie a disposizione ne! modo pit gppor
tuno, atiraverso una pianificazione di secondo livells, ossiz “un piaro <
itizzazione ai sensi della legge regionale 56 dall80". Tale scelta viene
giustificata anche con il fatio che. contrariamente a quanto sccaduio per i
comoara numero 12, % proprietari df comparti n. 10 e 11 in precedenza
non avevano mal ufficialmente presentaio all’ ammmr‘fra?mm un progelto
ul sisternazione urbanistica delle vofumetrie private”.

Dopo la adozione e pubblicazione del Piano particolaregni
gali rappresentanti dei consorzi dei comparti 10 e 11 hanno presentato ri-
spetiivaments in data 8 maggio 2013 e 8 maggio 2073 due distinte asser
vazioni {(dal contenuto anzalogo per i due comparti):

- con la pima si chiede la modifica dell'articoln 14 defle NTA dalio

schema di convenzione adcttato: l'articolo 14 dispone che le opere di
urbanizzazione primaria dovranno essers eseguite dai propristali of vo-
iumetria proporzionalmente alla volumetria privata assegnato alla U
| due Consorzi hanno chiesto la modifica di tale previsione, con la se-
guents motivazione: “Considerando che la reali zzazr’f'm-t;f i tall op

ga parte del consorzio modificherebbe fa natura dalio o

e !
mandolo in un consorzio con rilevanza esterna, corr neortar m’
gestionali ben maggiori nonché con una capacita di azior
frebbe essere pit lenta rispetto afla realizzazione deije pradetie
aa parte dellamministrazione comunaie, si ritiene il proficuo sostitui-
re l'obbligo con fa facolta di realizzare fe opere da ,d:'h”t“ el conscrzid

sertanto il Consarzio ha proposto la seguente modifica delfariicalo 14
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dello schema di convenzione riformulandolo come sequs i dir igents
di settore Lavori Pubblici ha redatto, a spese del Comune di Molfetta, if
pragetio definitivo, che | soggetti cosiituili dichiaranc i accettars inte-
graimenie, delle opere di urbanizzazione primaria e che Il consorzio uf
Drop! ;ercm avra facolia di_esequire ai sensi di arficoln 16 del T4
380/200

- Con la seconda osservazione, i Consorzi hanno trasmesso al Cermune

[
ia p'ogpﬂa zione particolareggiata degli lntewen{' di edilizia privata e
‘al fine di completare la redazione del piano particolzreggiato ripri-

simand@! unitarieta del cormparto ‘.:rbam fico, mancarntio in 8850 1a sc-
fa distribuzione defla volurnetria di edilizia pnvaz‘a sulfe arie fondiaric
privafe’; i Consorzi hanno dungue chiesto che it Comune
grare il suadetto piano particolareggiato ... con i proge 'in dell:
mazione urbanistica delle volumetrie private sufle aree fandiarie” oz
UM . 10 e 11, sicchg in aliegato alla 05%9{\*3&;”: e & stata frasm
ia p,rogf. ttazione urbanistica degli interventi di edilizia privata, _""tu_’..i
(per ciascun comparto) in 4 tavole grafiche ed NTA.

In relazione a tali vicende procedimentali va osservato cuanto se-
gue, con la precisazione che guanto di seguito evidenziato si riferisce
preftamente ai profili procedimentali e amministrativi della piano in esame,
non competendo al sottoscritto professionista la verifica degli indici & pa-
rametit. n& il sindacato delle scelte di merito progettuali (fra cul, ad esem-
i, la scelia di fondere i tre comparti o di localizzare & margin cell'ares di
inervents le aree ERP).

1.- Una precisazione preliminare appare opporiuna.

1

Mh,,‘u{: I norma che consente di apportare “varianti agh strumenti urhani-
sffoi generali vigenti con la sola defiberazione motivata del Consigiio Co-
fnsie” senza necessita di approvazione regionale o provinciaie.

L'espressione utilizzata dalla Relazione potrebhe ingensrare un
equivoco, allorquando fa riferimento ad una sola delibara di consiglio: an-
che se la norma regionale esonera tali varianti semplificate dai controlio
regionale o provinciale, cid non di meno. occorre rispatiare il procedimean-
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to di base previsto la formazione e per la modifica degh strumenti atfuativi;
procedimenta che si articola in due fasi (adozione ed approvazione) per
consentire 1a produzione di osservazioni. La variante ai PREG finail;
'a unificazione dei comparli & dunque allo stato solo adoftata e »
provata con 'atto terminale del procedimenio.

ata al-

Va pai evidenziato che la scelta di unificare in un unico provvadi-
fmento la variante al PRG e la adozione del piano particolsreggiato com-
partera che la VAS sard di competenza regionale: l'art. 4 della ir. n
44/2012, nella formulazione modificata dall'art. 10 cella Ir. n.
febbraio 2014, prevede al comma 3 che “4j comuni & delegaio [ CIZIO

. defle competenze per 'espletamento dei pracedimenti di verifica il G
soggetlabilita a VAS di cui alfarticolo 8 per i piani o programini aporovals
in via definitiva dai comuni ..."

2.- Come si & evidenziato, il Piaro particolarequiaio & connoate
dalla scelta di non progettare i volumi di edilizia privata dai Comparti 10 ¢
11 {oggi UMI 10 e +1). Sifratta di una scelta che comporta una “lacuns”

quelia di disegnare in modo ammonico ed unitario tutt gli intervent
ammessi, che potranno poi essere realizzati con permesso semplice.

£ guindi una evidente incongruenza la omissione dellz progettazio.
ne della edilizia privata, lasciandola ad una pianificazione d' secondo livel-
lo; tale "lacuna” comporia peraliro che lutts Ia fase di formazione del miann
risuitera monca e andra rinnovata aflorquando il Comune adoftera a Dro-
gellazione esecutiva mancante; e ¢id sis con riferimento i pareri ando-
procedimentali (della Regione, dell'Autorita di Bacino ece ) ~he andranro
successivamente acquisiti ex novo, sia con rferiments al necessar
adempimenti correlati alla formazione di un atio planificetorie
VAS),

(e cuio1a

Se la duplicazione degli adempimenti comportera un notevols ag-
gravio procedimentale per la parte pubblica, occome considerare the ane

ehe | privati risentiranno delle conseguenze negative derivant o
ta; e cid sia con riferimento ai tempi di realizzazione degll intervers, -

risuiteranna dilatati, sia perché si trovano oggi ad accettars 1= -
ficatorie comunali sull'intero comparto “a scatola chiuss . € cio se
ter verificare e condividere il concreto assetto che risulters BTpIEss0
ro intervent.
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E perd altrettamio evidente che la evidenz iata “lacura” de! planc
particolareggiato non pud essere colmata con listituie delle osservazioni:

tale strumento consenie ai privati di interloquire su aupct“x qwmnz' o i
dettaglio gia contenuti nel piano adottato, ma non consente di cero d; fa

smeltere ed inserire una intera progettazione attuativa manc a.,tv\ che il
piano riservava espressamente ad una lottizzazione di secondo lvelio.

in altri termini, allo stato attuale il piano adottato & sola gqueltc cone
tfenuto negli elaborati allegati alla delibera di c.o. n. 48/2012; inofre,
Cemune nan potra limitarsi a “recepire” la progettazions tramessa impro-
wiamente con le osservazioni, ma dovrebhe fove vi sia condivisione so-
x;taﬁzs—zﬁe e tecnica sui suoi contenuti) procedere ad una nuova adozions
deltintero piano “integrato™ solo una adozione ex novo poira unifice
due parti di progetto e potra consentire a tutti gii interessail di poter pre-
entare eventuali osservazioni sulla progettazione relativa aila edilizia or-
vata dei comparti 10 e 11.

res ke
[ 4

'h

Pertanto, prima di dar corso a it gli acempiment endoprocadi-

rentali {acquisizioni pareri, VAS, ecc.), il Comune dowrd decidere se re

cepire la progettazione ed integrare il piano procedends in tai caso ad una
nuova adozione dellintero strumento attuativo.

-~ Il piano particolareggiato conserva una armbiguita ¢i fando: seb-
bene ap provato nelle forme del piano di inizativa pubbiica, ia convanzions
€ improntata alle modalita di attuazione di un piaro di iottizrazione.

E noto, in proposito, che il piano di lotiizzaziona si distinnue dal
piano particolareggiato non solo per Mimpulso che da woge alla formazio
ne dello strumento e dunque per la “paternitd” della progettazic e (i plane
di Initizzazione & di iniziativa privata, mantre il p. no particola ﬁ:gji -:.:: '
iniziativa pubblica), ma anche per le modalitd di aliuazione ne ,
ticolareggiato i suoli destinati alle mfrastrutiure VENGONo acguisit] 'wdl mts_
espropriazione e le opere di urbanizzazioni sono realizzate dal Comune;
al contraric, nel piano di Ioltizzazione la nommnativa impone la cessiona

afuila delle aree destinate alle urbanizzazioni & la loro ¢ ila
parie dei privati. Solo nel piano di iniziativa privata, s ce s geldle aree
la realizzazione delle opere & disciplinata e garantita dafla soticscrizione
di una apposita convenzione in cui seno disciplinate le abbligazion gra
vanti sui lottizzanti (cfr. art. 28 1. n. 1150/1942; arl. 28 L.+ n. 56/1980),

alizzazions

u

¥

f.)
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Considerati gli effetti plurisoggettivi che investono tulti i proprietar,
del suoli ricadenti nel perimetro del piano, il legistators richiade una mag
gicranza qualificata ai fini della presentazione dei piari di irizia!
foggi il 51%).

Ebbene, nel caso di specie il piano & di niziativa pubolica, ma tra
gli elahorati allsgati alla delibera di adozione n. d-8f?- 12 & compraso uno
‘schermna di convenzione” che dovra essere sottoscrittn dal sogoetti attua-
'i:.:ari dﬁ%le singole Unita di minimo infervente prima di poler richiadare |
permesso di costruire e che é ispirato in toto al modelio delia loti ‘
non sole in tutto Particolato i privati vengone qualificati co it
{sicl), ma si prevedono a carico dei medesimi privati tutli ¢ii obolighi 1 e
della lottizzazione, tra cul in particolare la cessione gratuita dalle ares ”ﬁe-
stinate ad urbanizzazione (artt. 5 e 6) e la realizzazione diratta dealle npers
di urbanizzazione (art. 14),

{

3i tratta dungque di un ibrido atipico, che non irovs rscontm nelle
previsioni normative. in cui Nniziativa pubblica, con i cost (f* progettazions
a carico del Comune, 8i sposa con le modalitd di atuaziona tiniche del
I’iﬁ!"& di lottizzazio ne, senonché nel caso di s pecie il viano non & stalo
preseniato dai privati con la maggioranza qualificata richiesta daiia nonma,
€ Cib comporta che la concreta attuazione del pianu sara subordinata alia
eveniualita che tale maggioranza adesiva si formi successivamenis

Su tale assetto incide pesanternente la manzim‘ﬂiza O3servaziones
con cul | due Consorzi chiedono, previa modifica allart. 14 dello schema

di convenzione, di poter scegliere se realizzare direttamente ie opere di

urpanizzazione o versare solo gli oneri.

21 fratta in realia di due opzioni drasticameante diverse: 1a raslizza.
zione diretia delle opere di urbanizzazione trasferisce a cance dei o
rischio del maggior costo delie stesse rispetlo agli import tabalian, rente
la realizzazione da parte del pubblico, olire a tsle rischio, W a caroo
del Comune la necessita di anticipare gli oneri finanziari & di investire
maggior risorse economiche ed umane.

ostanza, faccoglimento della osservazione presentate dai due
CConsorzi postula che il Comune possa investire important risorse finan-
ziarie nella attuazione del Piano particoiaregoiato: il
nachio di un contenzioso sul punto con | privatl e potrebbe rmdares s
creta realizzazione degli interventi, se i privali dovessero giudicare acces-
sivamente onerosa la realizzazione di futte le opere A uit

sUD rigedo espon:
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praviste nel piano particolareggiato.

4.- In tale contesto procedimentale & stato notificate il ricnrsg di-
nanzi al TAR con cui | Consorzi dei Comparti 10 e 11 ed alcuni proprietzr
Fﬁeé Comparto 12 hanno chiesto, mediante impugnativa del "silenzic’. che
| Gomune concluda it procedimento awiato con l'adozione del menzion:-

!— no particolareggiato, curando gli adempiment! necessan o Slmalie

r*ﬂ i pareri della Autorita competenti. Come avidanziate
netle precedenti istanze) i ricorrenti chiedono in partiosiare i Comune
s adoperi per acquisire il parere paesaggistico regionale ai sensi delfart.
5.03 del PUTT, il parere dell'Autorita di Bacino, il parare deil .j‘u"if,:ie:_x Tacni-
oo regionale (ex Genio Civile) ed awii la procedura di VAS.

orso (g

in realla, aila luce delle considerazioni che precedano, andranbermn
pricritariamente affrontate e risolte le criticita innans segnaiale, ohe
stesse osservazioni presentate dai Consorzi hanno posto i risal
ura volta che il contenuto e la natura del Plano siane siati acoiarafi in mo-
do definitive (sventualmente atiraverso una nuova euozioneg;, potra oro-
cedersi alle ulterion altivita procedimentali (acqw" zione di pareri, acc.) ri-
chieste in modo specifico dai ricorrenti.

-

noltre, come si & dette, i ricorrenti insisteno aﬁw‘? e i Comune ac-
auisisca il parere regionale ai sensi dell'art. 5.03 del PUTT ma é roto ohis
tale strumento di tutela paesaggistica & stato recentements sostituiio dal
FPTR (Piano Faesaggistico Tenitoriale Regicnale) & che | Comuni sana
obbligati ad adeguare i propri Piani alle previsioni del PPTR antro un ter
mine fissato dalla normativa (un anno, ma & allo studic un srcvvadiments
regionale per prorogare il termine a due anni). Il Corrune i Mol i
corso i relativo procedimento. Sicché, anche il rec epimentc (e fa de "r'i
zione) della normativa paesaggistica sopravvenuiz appare come adem;
mento priontario rispetto all'uhiieriore corse del precedimsnia FL,{EL'UVL al
Fiano particolareggiato dei Comparti 10, 11 e 12.

, Tasto
comungue a d;sposmene per oani .jlter ore ﬁ@CE&‘-Sii’ﬁ 0
Gon i migliori saluti
/ e
(Bv Nino ! ;"' .ia%f‘%) }
,'f :i‘-.' ] : (i"’:?.."
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i
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