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PREFAZIONE 
 
Da una parte è la risposta a un dovere, a un obbligo morale, a una inderogabile assunzione di 

responsabilità nei confronti delle future generazioni; dallõaltra è un nuovo modo di gestire il territorio, 
di interpretare la pianificazione urbanistica e la progettazione costruttiva. 

È questo, e non solo, la nuova legge sul contenimento del consumo del suolo di cui la nostra 
Regione si è recentemente dotata, attuando, nel rispetto degli impegni che personalmente mi ero 
assunto con i veneti, uno dei capisaldi del mio programma di mandato, quello cioè di puntare a uno 
òsviluppo edilizio a saldo zeroó, in modo da fermare il consumo del suolo senza mortificare eventuali 
nuove necessità insediative, a cui va data risposta attraverso una parola dõordine: recupero e 
riqualificazione dellõesistente.  

Lõapprovazione di questa legge apre una nuova stagione, traducendo in termini legislativi, 
regolamentari e amministrativi una consapevolezza che, forse in ritardo, si è affermata nel corso degli 
ultimi decenni, cioè quella di non poter più sacrificare il nostro territorio, dovendolo considerare come 
una risorsa limitata e non rinnovabile, un bene comune di fondamentale importanza per la qualità 
delle nostre vite.  

Se si è sviluppata una sempre più forte coscienza di dover usare territorio e ambiente in modo 
intelligente, come fattore di sviluppo non solo economico ma anche sociale e culturale, evitando 
accuratamente gli sprechi, dal 2008 in poi, la grande crisi che ha pesantemente coinvolto soprattutto 
il settore delle costruzioni e dellõedilizia, è apparsa come una sentenza inappellabile: la sottrazione di 
aree al òvuoto naturaleó è colpevole e non è più ammissibile un modello espansivo come quello che ha 
determinato nel Veneto una consistente sottrazione di aree allõattività agricola, procurando danni al 
paesaggio e allõambiente nel suo complesso.  

Questa, tuttavia, non è solo una legge che dice òstopó, che esaurisce la sua funzione mettendo al 
bando lõinutile occupazione di suolo non ancora urbanizzato, è anche uno strumento che promuove 
una grande azione di semplificazione per favorire la rigenerazione di strutture obsolete e volumi 
improduttivi, in una logica di qualità, funzionalità e modernità.  

È possibile, quindi, trasformare unõesigenza di salvaguardia in opportunità di sviluppo. Usando 
unõimmagine sportiva, potremmo dire che la strategia di gioco non è la difesa passiva, ma la 
ripartenza, il contropiede. Non basta immobilizzarsi sullo status quo e accontentarsi di non 
peggiorarlo: la vera scommessa da vincere è impedire un ulteriore degrado e consumo, lavorando nel 
contempo alla rivitalizzazione di spazi urbani degradati, abbandonati o sottoutilizzati.  

Unõoperazione da condurre attraverso una attenta ma decisa programmazione regionale e 
comunale, con il coraggio di eliminare òil brutto e lõinservibileó per sostituirlo con òil bello e il 
proficuoó, dimostrando che i danni di quellõimprudente òcum s¼mereó del passato non sono irreversibili.  

Luca Zaia 
Presidente della Giunta regionale del Veneto 





 
* * * 

È per me motivo dõorgoglio presentare la legge regionale n. 14/2017 sul contenimento del 
consumo di suolo: una legge ispirata non solo a una nuova coscienza delle risorse territoriali, ma anche 
alla consapevolezza delle esigenze dei cittadini, una legge volta a ridare utilità e qualità al territorio 
impropriamente utilizzato o sottoutilizzato, una legge che rivitalizzerà la città pubblica e promuoverà 
la sua fruibilità, garantendo altresì la qualità ambientale e architettonica. Negli ultimi decenni, la 
nostra Regione ha assistito a un uso del territorio sempre più estensivo dei margini urbani, che ha 
generato situazioni di grave sottrazione di aree allõattività agricola e ambientale e di disordine 
insediativo ed ha determinato elevati impatti sulle risorse naturali e sul paesaggio e, più in generale, 
sulla qualità della vita dei cittadini veneti. Queste criticità hanno contribuito a sviluppare una sempre 
maggiore consapevolezza delle conseguenze, in termini ambientali e sociali, derivanti dallõuso 
indiscriminato del suolo che, unitamente ad una nuova attenzione ai temi inerenti la tutela del 
territorio, ha reso improrogabile procedere ad una revisione del modello di sviluppo fin qui seguito al 
fine di coniugare sviluppo e sostenibilità. 

Ed è proprio alla luce della consapevolezza che una corretta gestione del territorio costituisce un 
elemento fondamentale nelle politiche regionali per garantire uno sviluppo economico e sociale 
equilibrato, che lo scorso 29 maggio il Consiglio regionale del Veneto ha approvato la legge 
finalizzata al contenimento di consumo di suolo. Si tratta di un testo messo a punto a seguito di una 
lunga, articolata e complessa attività che, al fine di comprendere appieno e considerare nella loro 
completezza le specifiche esigenze legate al territorio, ha coinvolto anche tutti i soggetti e le categorie 
interessate e che ha consentito un approccio globale alla problematica del contenimento del consumo di 
suolo. 

Tale legge segna lõinizio di un nuovo percorso che, in vista dellõobiettivo comunitario nel 2050, 
mira ad una progressiva riduzione dellõuso del suolo per finalità insediative e infrastrutturali, 
promuovendo nel contempo azioni volte alla riqualificazione edilizia e ambientale e alla rigenerazione 
urbana. Nella nuova normativa, speciale importanza rivestono il recupero, il riuso, la riqualificazione 
e la valorizzazione degli ambiti di urbanizzazione consolidata, favorendo usi appropriati e flessibili 
degli edifici e degli spazi pubblici e privati e la promozione della qualità urbana ed architettonica ed, 
in particolare, la rigenerazione urbana sostenibile e la riqualificazione edilizia ed ambientale degli 
edifici. Questo diverso approccio al territorio coinvolge tutti: enti locali, cittadini e imprese; 
questõultime, in particolare, dovranno ora volgere la propria attività non tanto al ònuovoó, quanto al 
recupero e alla riqualificazione del patrimonio edilizio esistente con particolare attenzione al 
miglioramento della qualità edilizia e allõeliminazione o riduzione delle barriere architettoniche. 

La Regione del Veneto è oggi una delle prime regioni a dotarsi di unõapposita normativa in 
materia di contenimento di consumo di suolo, dimostrandosi, ancora una volta, attenta e sensibile ai 
cambiamenti del quadro sociale, economico e territoriale.  

Cristiano Corazzari 
Assessore regionale al Territorio 





 
* * * 

Lo storico dellõarte Salvatore Settis definiva il paesaggio italiano come il pi½ grande malato 
nazionale e purtroppo il Veneto insieme alla Lombardia, visti anche gli ultimi dati ISPRA 
sullõoccupazione del suolo 2017, sono le due regioni che maggiormente hanno compromesso il proprio 
territorio. Un consumo del suolo figlio del boom economico che dal dopoguerra in poi, con fenomeni 
straordinari come il cosiddetto òMiracolo Nord-Estó, ha s³ prodotto benessere nei nostri territori ma ha 
anche inevitabilmente pregiudicato un aspetto straordinario del nostro Veneto: il suo paesaggio, le sue 
straordinarie bellezze e la biodiversit¨, che ci hanno permesso di essere la prima regione dõItalia per 
presenze turistiche, dove la bellezza è un elemento fondamentale per l'attrattività.  

Questo contrasto ha fatto nascere una nuova sensibilità trasversale, che va dal comune cittadino 
alla classe imprenditoriale alla classe politica. Non è un caso che tra le prime iniziative di questa 
decima legislatura regionale figurino ben tre progetti di legge, con primi firmatari rispettivamente il 
Presidente Zaia e i consiglieri Zorzato e Pigozzo, tutti con lõobiettivo ð pur con angolazioni e 
tempistiche diverse ð di ottenere la graduale riduzione del consumo di suolo, in coerenza con la 
normativa europea che prevede di giungere entro il 2050 al consumo zero.  

Allõiniziativa legislativa istituzionale nel corso del tempo si è affiancata una proposta organica di 
riforma elaborata dallõassociazione Urbanmeta, espressione di una molteplicit¨ di associazioni 
professionali sociali e ambientaliste, che si è rivelata un contributo molto utile in sede di elaborazione 
del testo finale di sintesi giunto all'approvazione nella seduta consiliare del 29 maggio 2017. Un 
comune sentire per una nuova prospettiva, una nuova visione e un impegno collettivo per il paesaggio 
naturale ed urbano del Veneto futuro. Tanta convergenza di sensibilità meritava un grande e 
innovativo processo partecipativo nella formazione della legge, con un dialogo serrato e aperto 
alimentato da numerose osservazioni scritte. Un anno e mezzo di lavoro, 5 riunioni di 
sottocommissione, 7 di Commissione, 110 stakeholder ricevuti in due sessioni di lavoro, 68 osservazioni 
pervenute, 4 sedute di consiglio regionale: questi sono i numeri del percorso legislativo che questa legge 
ha avuto. Nel corso delle audizioni è emersa, pur con diverse sfaccettature, la forte condivisione 
dellõobbiettivo: approvare una legge che tenesse insieme sensibilità ambientale e sviluppo economico, 
attenzione ai bilanci comunali e tutela di un settore come quello edilizio che più di ogni altro ha 
sofferto della crisi economica in corso dal 2008. 
Ma unõoccasione come questa doveva essere colta anche per fare alcune riflessioni profonde sugli 

aspetti sociali e comunitari della qualità di vita dei veneti. Il recupero della bellezza del paesaggio 
veneto deve coordinarsi con la bellezza dellõarchitettura, con la qualit¨ del nuovo costruito, con la 
ricerca di nuovi progetti che ridisegnino le nostre città attraverso programmi di rigenerazione urbana, 
sulla falsariga di quanto fatto in molte città europee, creando nuove centralità cittadine. Centralità 
dove il pubblico e il privato devono trovare la capacità di comprendere che un intervento di 
rigenerazione urbana è prima di tutto un processo di carattere sociale e non di valorizzazione 
immobiliare. Con la consapevolezza che se si vuole dare impulso alla rigenerazione urbana, una 
contribuzione pubblica, insieme ad una fiscalità di vantaggio, diventerebbero un formidabile 
acceleratore.  

Penso e spero che questa sia una legge rivoluzionaria sul piano culturale prima ancora che 
urbanistico. Potrà perciò conseguire risultati concreti se chi, chiamato ad applicarla subito, la saprà 
interpretare con lo spirito giusto: gli operatori economici, gli amministratori ed i tecnici comunali, i 
progettisti, i consulenti, tutti i protagonisti della nuova stagione riformatrice che questa legge intende 
promuovere, passando dalla quantità alla qualità, puntando alla bellezza e qualità di vita, in una 
città fulcro di una comunità.  

Una rivoluzione che però deve fare i conti con un quadro normativo e pianificatorio ancora 
troppo complicato, che merita una forte semplificazione, resa oggi più facile e condivisa dalla 
consapevolezza diffusa che il futuro va pensato e costruito con visioni diverse dal passato, dando spazio 
alla creatività e alla flessibilità. Il valore non sta più nel metro cubo di volumetria in più, e il successo 



 

delle varianti verdi ne è la più chiara ed evidente conferma. 
Il laboratorio normativo dovrà fare la sua parte in questo processo virtuoso. Ai principi di questa 

legge dovrà armonizzarsi il PTRC, e così pure la rivisitazione della legislazione speciale del Piano 
casa, per incentivare ulteriormente la sostituzione edilizia di qualità con riutilizzo di manufatti 
degradati e le iniziative di recupero di suolo permeabile. Occorrerà anche riordinare lõassetto della 
legislazione urbanistica regionale, per tenere conto della evoluzione della legislazione urbanistica 
statale, che tuttavia sembra ancora poco sintonizzata sui tempi nuovi. Il quadro legislativo nazionale 
continua a condizionare fortemente l'innovazione regionale, che avrebbe necessità sia di misure statali 
di riduzione della fiscalità immobiliare, sia di strumenti giuridici statali idonei a superare i 
condizionamenti della frammentazione fondiaria. Ciò nondimeno, il Veneto è in marcia e guarda 
avanti, forte di una società civile ricca di valori e di professionalità, e di un corpo politico aperto alla 
partecipazione e alle idee innovatrici, come anche questa fase riformatrice ha dimostrato. Un Veneto 
che vuole misurarsi con nuovi indicatori, oltre al PIL, come il FIL (indice di felicità) e il BIL (bellezza 
interna lorda).  

 
Francesco Calzavara 

Presidente della II Commissione - Urbanistica 
Consiglio regionale del Veneto 
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Deliberazione legislativa del Consiglio Regionale del Veneto n. 14 nella 
122a seduta pubblica di lunedì 29 maggio 2017. 
PROGETTO DI LEGGE RELATIVO A òDISPOSIZIONI PER IL CONTENIMENTO 
DEL CONSUMO DI SUOLO E MODIFICHE DELLA LEGGE REGIONALE 23 
APRILE 2004, N. 11 òNORME PER IL GOVERNO DEL TERRITORIO E IN 
MATERIA DI PAESAGGIOó ó.  
(Progetti di legge n. 14, 40 e 44) 
 

IL CONSIGLIO REGIONALE DEL VENETO 
 
VISTO il testo unificato del progetto di legge relativo a òDisposizioni per il contenimento del 
consumo di suolo e modifiche della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme per il governo 
del territorio e in materia di paesaggioó ó elaborato dalla Seconda Commissione consiliare 
sulla base dei seguenti progetti:  
- progetto di legge n. 14: proposta di legge dõiniziativa dei consiglieri Zaia, Finco, 
Rizzotto, Montagnoli, Calzavara, Michieletto, Possamai e Brescacin relativa a 
òDisposizioni per il contenimento del consumo di suolo, la rigenerazione urbana e il 
miglioramento della qualit¨ insediativaó;  
- progetto di legge n. 40: proposta di legge dõiniziativa dei consiglieri Pigozzo, Moretti, 
Azzalin, Fracasso, Ruzzante, Salemi, Sinigaglia, Zanoni, Zottis, Ferrari, Guarda e Dalla 
Libera relativa a òNorme per il recupero di suolo allõuso agricolo e ambientale per lo 
sviluppo sostenibile del Venetoó;  
- progetto di legge n. 44: proposta di legge dõiniziativa del consigliere Zorzato relativa a 
òDisposizioni per il contenimento del consumo di suolo, la prevenzione e mitigazione 
degli eventi di dissesto idrogeologico, la rigenerazione urbana e il miglioramento della 
qualit¨ insediativaó;  
UDITA la relazione della Seconda Commissione consiliare, relatore il Presidente della 
stessa, consigliere Francesco CALZAVARA, nel testo che segue:  
òSignor Presidente, colleghi consiglieri,  
il tema del contenimento del consumo del suolo trova spazio già tra le proposte legislative 
presentate in Consiglio regionale nella legislatura precedente, quando la crisi economico-
finanziaria ed, in particolare, quella del mercato immobiliare, segnano la fine di unõepoca, 
inducendo una riflessione sullo stato di òsaluteó del nostro territorio ed, insieme, un ripensamento 
sugli obiettivi della pianificazione urbanistica. 
Allõincirca nello stesso periodo lõattenzione dellõUnione Europea si focalizza sulla necessit¨ di 
implementare le politiche per la riduzione degli effetti derivanti dallõimpermeabilizzazione del 
suolo naturale e sui danni prodotti da un espansione insediativa urbana ad alto consumo di suolo 
(Strategia tematica per la protezione del suolo, UE 2006), attenzione che trova un importante 
riscontro nella òTabella di marcia per unõEuropa efficiente nellõimpiego delle risorse 
(COM(2011)571)ó, documento nel quale si stabilisce che entro il 2020 le strategie dei paesi 
membri dovranno tenere conto delle ripercussioni dirette e indirette dellõuso del suolo e attivarsi per 
raggiungere lõobiettivo di incremento zero della quota netta di consumo del suolo entro il 2050. 
Obiettivo recepito e rafforzato dal Parlamento Europeo con lõapprovazione nel 2013 del òSettimo 
Programma di Azione Ambientaleó che istituisce un quadro generale per tutte le politiche dellõUE a 
favore dellõambiente, in linea con la strategia òEuropa 2020ó, che tra le priorit¨ pone la crescita 
sostenibile, includendo quale iniziativa preminente lõimpiego efficiente delle risorse. Da qui, a 
livello nazionale la presentazione tra il 2013 e il 2014 di diversi progetti di legge, alcuni dei 
quali, approvati alla Camera sono ora allõesame del Senato.  
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Che il suolo rappresenti una risorsa limitata e non rinnovabile, di importanza fondamentale per gli 
equilibri ambientali, la salvaguardia della salute, la produzione agricola, la tutela degli ecosistemi 
naturali e la difesa dal dissesto idrogeologico sembra, dunque, riconosciuto e condiviso, non solo 
dalla comunità scientifica e dalle associazioni ambientaliste ma anche a vari livelli di cittadinanza 
e di governo.  
A partire dal Programma regionale di sviluppo (PRS) approvato con legge regionale n. 5 del 2007, 
il Veneto prende consapevolezza che una corretta gestione del territorio costituisce un elemento 
fondamentale nelle politiche regionali per garantire uno sviluppo economico e sociale equilibrato; 
leggiamo infatti, al paragrafo òLa ricomposizione del Territorioó: òChe il territorio sia una risorsa 
nella accezione economica del termine - ovvero un òbene scarsoó - è un dato assodato, soprattutto in 
un contesto a forte urbanizzazione quale quello del Veneto. Parimenti, a fronte dellõaccentuarsi di 
situazioni di crisi dovute a fenomeni di congestione, è ormai diffusa la consapevolezza che si debba 
ricorrere a forme innovative di gestione dello stesso.  
Nella sua storia recente il Veneto ha conosciuto fenomeni evolutivi del quadro sociale, economico e 
territoriale estremamente dinamici e tali da restituire uno scenario radicalmente mutato rispetto 
alla situazione di partenza. In un quadro complessivo che ha visto la crescita dellõintera Regione, 
sono stati soprattutto la popolazione agricola e lo spazio rurale i protagonisti e il teatro di un 
processo di sviluppo industriale e terziario impetuoso che ha conquistato, in pochi anni, ogni parte 
del territorio regionale. Sono emersi tuttavia alcuni rilevanti limiti strutturali che riducono 
drasticamente le possibilità di una crescita ulteriore con i ritmi e nelle forme fin qui conosciuti. 
(..omissis..)  
In realtà la crisi non è affatto addebitatale soltanto al ritardo accumulato in ordine 
allõadeguamento infrastrutturale della Regione, ma piuttosto come lõesito complessivo di un 
modello insediativo che inesorabilmente ha consumato la rete esistente in tutte le sue dimensioni e 
possibilità e, con essa, ha intaccato ed eroso molte delle risorse territoriali della Regione.  
Lõurbanizzazione òcon continuit¨ó ¯ il risultato di una domanda crescente di spazio, connaturata 
ad un incremento di attività e fabbisogni per i diversi soggetti (le imprese e le famiglie). Domanda 
e offerta di territorio (intesa questõultima soprattutto in termini di previsioni urbanistiche) in molti 
casi tendono a non incontrarsi provocando distorsioni che non possono che essere attribuite ad una 
limitata capacità di recepire e orientare le richieste di suolo necessarie alla vitalità produttiva del 
sistema economico. Le aree metropolitane stesse, che appaiono oggi meno soggette ad una 
espansione incontrollata, hanno in parte semplicemente trasferito allõesterno i loro processi di 
crescita.  
Il modello diffuso, che caratterizza il sistema insediativo dellõarea centrale veneta, ha pertanto 
generato situazioni complesse e avanzate di consumo di suolo, di illogica sottrazione di aree 
allõattivit¨ agricola e ambientale e di disordine insediativo, determinando in definitiva unõusura 
eccessiva delle risorse naturalistiche non riproducibili che, oltre a provocare come conseguenza uno 
scadimento del livello generale della vita nel territorio regionale, hanno messo in crisi lõefficacia 
stessa e la continuità del modello produttivo esistente.  
La dimensione assunta da questi processi impone, oggi in modo inderogabile, di considerare il 
territorio una risorsa non riproducibile a cui vanno applicati i canoni di razionalità economica 
propri di queste condizioni. Il perseguire ancora processi di òspontaneismoó insediativo porterebbe, 
invece, in breve tempo, ad uno stato di congestione endemica e conflittualità permanente fra usi 
diversi con costi notevoli per il sistema economico e sociale.  
Preso atto delle difficoltà nella gestione di un territorio cosi destrutturato, le linee guida per il 
governo futuro promuovono un processo di revisione sostanziale della disciplina urbanistica, 
ispirata ad una nuova coscienza delle risorse territoriali, ad una maggiore partecipazione dei 
cittadini al governo del territorio, alla necessità di una più efficace cooperazione tra i diversi livelli 
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e soggetti istituzionali e ad una concreta programmazione degli interventi.ó (P.R.S., Capitolo 2, 
paragrafo òLa ricomposizione del Territorioó)  
Coerentemente, e più di recente, troviamo un preciso riferimento alla necessità di svolgere delle 
politiche attive in materia di consumo di suolo, nella Nota di aggiornamento del Documento di 
Economia e Finanza regionale 2017-2019 (DEFR), approvata in Consiglio regionale nel dicembre 
dellõanno scorso. Qui, tra gli obiettivi strategici della Missione 8, figura al primo posto proprio la 
necessit¨ di promuovere una programmazione dellõuso del suolo pi½ razionale e una sua progressiva 
riduzione per finalità insediative e infrastrutturali: òIl suolo, quale bene comune e risorsa non 
rinnovabile, rappresenta un patrimonio collettivo da tutelare per le generazioni future e deve perciò 
essere utilizzato in modo intelligente e razionale quale fattore di sviluppo sia economico che sociale 
e culturale, evitando sprechi, sottoutilizzi, o utilizzi impropri. Contemporaneamente è altrettanto 
prioritario valorizzare il suolo libero e quello agricolo per le loro specificità ed utilità intrinseca, ai 
fini della salvaguardia della biodiversità, del paesaggio, dei valori eco sistemici e delle produzioni 
agricole di qualità. Questi obiettivi verranno perseguiti dalla Regione attraverso la messa a punto 
di strumenti normativi e amministrativi, di monitoraggio e di controllo finalizzati a contenere i 
processi di espansione insediativa e a promuovere e sostenere il riuso e la rigenerazione di aree già 
urbanizzate, degradate, dismesse o sottoutilizzate da riqualificare.ó.  
La necessità della politica di governo del territorio prefigurata dal PRS trova conferma nei dati 
dellõultimo rapporto ISPRA (Istituto superiore per la Protezione e la Ricerca Ambientale 2016) che 
negli anni 2015-2016, indica il Veneto tra le tre regioni che in Italia hanno superato il 10% di 
suolo consumato e con il valore percentuale più elevato dopo la Lombardia. Lo stesso rapporto 
ISPRA, inoltre, introduce nuove considerazioni sullõimpatto della crescita della copertura 
artificiale del suolo, mettendo il luce, in particolare, quelli che sono definiti i costi occulti che, pur 
non sempre immediatamente percepiti, sono stimati intorno ai 55 mila euro allõanno per ogni 
ettaro di terreno consumato: questi si articolano a seconda del servizio ecosistemico che il suolo non 
può più fornire per via della trasformazione subita: si va dalla produzione agricola (oltre 400 
milioni di euro), allo stoccaggio del carbonio (circa 150 milioni), dalla protezione dallõerosione 
(oltre 120 milioni), ai danni provocati dalla mancata infiltrazione dellõacqua (quasi 100 milioni) 
e dallõassenza di impollinatori (quasi 3 milioni). Solo per la regolazione del microclima urbano 
(ad un aumento di 20 ettari per km2 di suolo consumato corrisponde un aumento di 0.6 °C della 
temperatura superficiale) è stato stimato un costo che si aggira intorno ai 10 milioni allõanno.  
Affrontare il tema del consumo del suolo pare, dunque, un problema non più eludibile e da questa 
premessa hanno preso avvio i lavori della Seconda Commissione e lõesame dei tre progetti di legge 
presentati in materia: il n. 14 òDisposizioni per il contenimento del consumo di suolo, la 
rigenerazione urbana e il miglioramento della qualit¨ insediativaó, il n. 40 òNorme per il recupero 
di suolo allõuso agricolo e ambientale per lo sviluppo sostenibile del Venetoó e il n. 44 
òDisposizioni per il contenimento del consumo di suolo, la prevenzione e mitigazione degli eventi di 
dissesto idrogeologico, la rigenerazione urbana e il miglioramento della qualit¨ insediativaó, di cui 
la proposta legislativa oggi allõesame del Consiglio rappresenta il testo unificato. Si tratta di un 
testo che arriva a conclusione di un lungo lavoro istruttorio e di confronto della Seconda 
Commissione consiliare, sia al suo interno che con tutti i soggetti portatori di interesse, dalle 
associazioni ambientaliste, agli agricoltori, ai costruttori edili, alle altre categorie interessate, con 
i quali sono stati svolti, a più riprese, incontri e formali audizioni.  
Questo confronto con realtà molto diverse tra loro ha permesso di comprendere e attualizzare le 
specifiche esigenze legate al territorio: se da un lato la crisi economica, ed in particolare quella del 
mercato immobiliare, ha imposto di ripensare a nuove modalità per il rilancio del settore 
dellõedilizia, dallõaltro la considerazione dei costi legati al consumo di suolo, in termini 
ambientali e sociali, primo fra tutti il depauperamento del territorio agricolo, ha reso necessario un 
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ripensamento del modello fin qui perseguito, al fine di coniugare sviluppo e sostenibilità. Pertanto 
la proposta legislativa segna lõinizio di un nuovo percorso che, in vista dellõobiettivo comunitario 
nel 2050, mira, nel breve periodo, al contenimento del consumo di suolo, promuovendo da subito il 
passaggio dallõurbanistica dellõespansione, allõurbanistica della riqualificazione e della 
rigenerazione del tessuto insediativo esistente, dal consumo del suolo agricolo e naturale, al suo 
recupero e valorizzazione, nella consapevolezza delle funzioni ecosistemiche che lo stesso garantisce 
e del suo essere una risorsa limitata e non rinnovabile.  
Il testo si struttura in due parti: il Capo I riguarda precipuamente norme finalizzate al 
contenimento del consumo del suolo mentre il Capo II contiene le modifiche alla legge regionale sul 
governo del territorio (l.r. 11/2004) correlate alle scelte fatte nel Capo I. In particolare:  
- lõarticolo 1 contiene i principi generali cui la legge si ispira e che declina, assumendo il suolo 
quale risorsa limitata e non rinnovabile, bene comune di fondamentale importanza per la qualità 
della vita delle generazioni attuali e future, per la salvaguardia della salute, per lõequilibrio 
ambientale e per la tutela degli ecosistemi naturali, nonché per la produzione agricola;  
- lõarticolo 2 si preoccupa di dare le definizioni fondamentali ai fini della nuova disciplina, in 
particolare la definizione di superficie naturale o di consumo di suolo, questõultimo configurato dal 
comma 1, lettera b), come òlõincremento annuale netto della superficie naturale e seminaturale 
interessata da interventi di impermeabilizzazione del suolo, o da interventi di copertura artificiale, 
scavo o rimozione, che ne compromettano le funzioni eco-sistemiche e le potenzialità produttive; il 
calcolo del consumo di suolo si ricava dal bilancio tra le predette superfici e quelle già 
impermeabilizzate che sono ripristinate a superficie naturale e seminaturaleó, oppure 
lõindividuazione di cosa sono gli ambiti di urbanizzazione consolidata o gli ambiti urbani 
degradati o di rigenerazione, cui si riferiscono poi gli interventi disciplinati negli articoli 
successivi, e così via;  
- lõarticolo 3 indica il ruolo della regione nonch® gli obiettivi e le finalit¨ della pianificazione 
territoriale ed urbanistica con riferimento alla riduzione del consumo di suolo;  
- lõarticolo 4 detta le misure di programmazione e di controllo sul contenimento del consumo di 
suolo, affidando alla Giunta regionale compiti gestionali e attuativi di tali misure;  
- gli articoli 5, 6 e 7 disciplinano rispettivamente gli interventi di riqualificazione edilizia ed 
ambientale, quelli di riqualificazione urbana e i programmi di rigenerazione urbana sostenibile che 
riguardano aree/situazioni come definite nellõarticolo 2;  
- lõarticolo 9 istituisce un fondo regionale per finanziare alcuni tipi di spesa legata alla 
rigenerazione urbana sostenibile e alla demolizione;  
- lõarticolo 10 riguarda gli accordi di programma di interesse regionale che legittimano deroghe ai 
limiti posti al consumo di suolo;  
- lõarticolo 11 attiene le disposizioni finali, individuando gli interventi sempre consentiti dopo 
lõentrata in vigore della nuova legge;  
- lõarticolo 12 detta disposizioni transitorie, individuando la disciplina da applicarsi allõindomani 
dellõentrata in vigore della nuova legge, e nelle varie fasi, fino a quando la Giunta regionale non 
provvede a definire la quantità massima di consumo di suolo ammesso nel territorio regionale, 
ovvero fino a quando i comuni non adegueranno i propri strumenti urbanistici alle disposizioni 
regionali, ma anche quali sono i procedimenti in corso che sono fatti salvi allõentrata in vigore 
della nuova legge;  
- lõarticolo 13 contiene una clausola valutativa allo scopo di consentire una valutazione nel tempo 
sullo stato di attuazione della disciplina recata dalla nuova legge;  
- lõarticolo 14 ¯ la norma che finanzia il fondo sulla rigenerazione urbana sostenibile e la 
demolizione di cui allõarticolo 9;  
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- gli articoli da 15 a 25 (Capo II) riguardano modifiche alla l.r. 11/2004 correlate alle nuove 
disposizioni introdotte nel Capo I per il contenimento del consumo di suolo, mentre lõarticolo 26 
dispone in ordine alla loro entrata in vigore.  
Sui progetti di legge la Seconda Commissione consiliare ha espresso a maggioranza (favorevoli il 
presidente Calzavara e i consiglieri Michieletto e Rizzotto del Gruppo consiliare Zaia Presidente, il 
consigliere Montagnoli del Gruppo consiliare Liga Veneta Lega Nord; contrari il consigliere 
Zanoni-con delega del consigliere Fracasso- del Gruppo consiliare Partito Democratico, il 
consigliere Brusco del Gruppo consiliare Movimento 5 Stelle, il consigliere Bassi del Gruppo 
consiliare Lista Tosi per il Veneto ed il consigliere Guarda del Gruppo consiliare Alessandra Moretti 
Presidente) parere favorevole alla sua approvazione da parte del Consiglio regionale.ó;  
UDITA la relazione di minoranza della Seconda Commissione consiliare, relatore il consigliere 
Bruno PIGOZZO, nel testo che segue:  
òSignor Presidente, colleghi consiglieri,  
a tredici anni dallõentrata in vigore della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme per il 
governo del territorio e in materia di paesaggioó, ci troviamo oggi ad affrontare un nuovo capitolo 
della storia dellõUrbanistica in Veneto che incider¨ significativamente sul futuro della 
pianificazione territoriale e sugli assetti sociali, economici e culturali delle nostre comunità, a 
livello comunale, provinciale, metropolitano, regionale.  
La proiezione al 2050 delle previsioni contenute nel presente Progetto di Legge, infatti, oltre ad 
essere un obiettivo fissato dallõEuropa (e gi¨ in vigore in Paesi come lõInghilterra, la Francia, la 
Germania) e, a breve, anche dallõItalia con il DDL in corso di approvazione òContenimento del 
consumo del suolo e riuso del suolo edificatoó, ci vede fortemente impegnati nel compito di far 
uscire da questõAula una Legge che dia risposte serie, concrete e rispettose in tema di utilizzo 
intelligente di suolo, di rigenerazione urbana, di tutela e di salvaguardia del paesaggio; una 
Legge, cioè, rispondente in primis alle aspettative e alle esigenze dei cittadini, sia di quelli attuali 
che di quelli che andranno a formare la futura società veneta.  
Ispirandosi ai principi di tutela dellõambiente e dellõecosistema contenuti negli articoli 9 e 117 
della Costituzione e al principio dello sviluppo sostenibile dellõarticolo 37 della Carta dei Diritti 
fondamentali dellõUnione europea, il nostro Statuto, allõarticolo 8, sancisce che òIl Veneto, nel 
rispetto del principio di responsabilità nei confronti delle generazioni future, opera per assicurare 
la conservazione e il risanamento dellõambiente, attraverso un governo del territorio volto a 
tutelare lõaria, la terra, lõacqua, la flora e la fauna quali beni e risorse comunió. Abbiamo quindi 
il dovere di rimanere fedeli a questi principi nellõapprovare la nuova legge.  
Il lasso di tempo intercorso dal 2004 ad oggi, ha visto susseguirsi una serie di interventi legislativi 
in materia, con modifiche e deroghe che hanno orientato le scelte pianificatorie secondo logiche 
quantitative, il pi½ delle volte condizionate da spinte frenetiche di òsviluppo a tutti i costió a 
scapito della qualità. Quei provvedimenti, alcuni anche recenti, pur ispirati a principi di tutela, 
salvaguardia, contenimento e regolamentazione dello sviluppo, nella maggior parte dei casi li 
hanno elusi, privilegiando invece quelle parti che incentivavano il consumo di suolo e lõespansione 
insediativa.  
Oggi, per converso, si sta sviluppando una nuova consapevolezza nei confronti della tutela del 
territorio che chiede una profonda revisione del modello di sviluppo perseguito fino a questo 
momento: richiesta di cui noi dobbiamo essere fedeli e attenti interpreti. Su questo tema, anche 
alcune grandi organizzazioni di industriali e gli stessi costruttori edili, reclamano con cosciente 
realismo uno òstopó e una verifica sulla necessit¨ di continuare a convertire ampie zone di territori 
agricoli ad usi industriali, urbani ed infrastrutturali.  
Il consumo di suolo rappresenta in Italia un problema molto sentito e che, sempre più spesso, viene 
posto allõattenzione dellõopinione pubblica. La consistenza del fenomeno, infatti, valutata da studi 
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specifici in base al parametro della Superficie Agricola Utilizzata (SAU), è stimato intorno ai 100 
ettari al giorno: un trend negativo e costante che, dagli anni ô70 a oggi, ha fatto registrare 
complessivamente la perdita di 5 milioni di ettari di terreno agricolo. Le cause di questa continua 
diminuzione di SAU sono imputabili a due principali fattori: lõabbandono delle terre coltivabili e 
lõaumento delle aree edificate. Oggi sappiamo che il Veneto si trova ai primi posti della classifica 
di consumo di suolo poiché ha raggiunto la percentuale rilevante del 12,9%, contro una media 
nazionale del 7,6% e quella europea del 4,1%. Tale situazione associata a fenomeni di 
impermeabilizzazione spinta delle aree, a lungo andare sta producendo con frequenza crescente seri 
e a volte irrimediabili guasti al territorio e allõambiente.  
Ed è proprio su queste due criticità che vogliamo porre le basi della nostra riflessione, sostenendo 
che, dopo le esperienze delle precedenti leggi in materia, dalla l.r. 40/80 fino alla l.r. 11/2004 
passando per le leggi regionali. 24/85 e 61/85 che hanno costituito lõarchitrave della 
pianificazione in Veneto, è giunto il momento di attuare in modo deciso ed urgente una inversione 
di tendenza: fermare il consumo di suolo e restituire spazi allõuso agricolo e alle funzioni 
ambientali e paesaggistiche.  
Il presente progetto di legge, se da un lato muove dalla volontà di invertire tendenze progressive ed 
incontrollate di consumo del suolo, dallõaltro si presenta in tutta evidenza come una proposta 
eccessivamente gravata da deroghe ed eccezioni, troppo permeabile ad interpretazioni contrastanti 
che ne vanificano lõefficacia. Il tutto assomiglia pi½ ad una dichiarazione dõintenti che ad un vero 
Progetto normativo in grado di contrastare le reali cause del consumo di suolo. Mentre istituisce 
nuovi strumenti e nuove pratiche per riqualificare e rigenerare ambiti degradati in relazione alla 
fragilità e preziosità del nostro territorio, nella realtà consente ancora le vecchie pratiche nel 
consumo del suolo.  
Ed, infine, va assolutamente riequilibrato il ruolo della Giunta assegnando al Consiglio un 
compito di indirizzo pi½ stringente, legato a sua volta allõobiettivo del provvedimento legislativo in 
discussione.  
Fatte queste premesse è quindi necessario, a nostro avviso, intervenire sul testo al fine di renderlo 
pi½ coerente allõobiettivo primario, eliminando nel contempo quelle storture che minano 
lõapplicabilit¨ futura e lõefficacia della Legge stessa.  
In particolare riteniamo indispensabile rivedere alcuni articoli con una manovra emendativa volta 
principalmente a:  
- rendere più esplicito il primario obiettivo della Legge e cioè il conseguimento del consumo zero di 
suolo al 2050 (Art. 1);  
- precisare le definizioni di òsuperficie agricolaó e òconsumo del suolo agricoloó introducendo altres³ 
il òruolo collaborativoó degli imprenditori agricoli nella tutela dellõambiente (Art. 2);  
- inserire il concetto di òpotenziamento idraulicoó del territorio, ad integrazione del concetto di 
òInvarianza idraulicaó, considerate le mutate condizioni climatiche degli ultimi anni e le 
conseguenti criticità di tutela idraulica (Art. 3 e altri);  
- stabilire in maniera chiara secondo parametri certi la reale òriduzione progressiva vincolanteó del 
consumo di suolo in coerenza con lõobiettivo europeo di azzeramento al 2050 e con quanto previsto 
dal DDL nazionale in corso di approvazione (Art. 4);  
- potenziare il ruolo di indirizzo del Consiglio regionale e delle Commissioni nei confronti della 
Giunta regionale per la fase applicativa della Legge, indicando parametri analitici definiti e 
univoci, riferiti ad ambiti sovracomunali omogenei corrispondenti alla classificazione adottata dal 
PTRC nel 2013 (Art. 4);  
- regolamentare in maniera più adeguata il nodo del riuso e recupero del patrimonio immobiliare 
esistente, la temporaneità, le misure incentivanti, il ruolo degli agricoltori (Artt. 5-8);  
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- agevolare gli interventi di recupero nei piccoli comuni assegnando loro una priorità nel riparto 
del fondo (Art. 9);  
- prevedere nei casi di accordi di programma (del combinato disposto di cui allõarticolo 32, l.r. 
35/2001 e articolo 6, l.r. 11/2010) che prevedono interventi in deroga al consumo del suolo, 
che ciò sia possibile solo il presenza di un contestuale intervento a compensazione che recupera 
suolo in modo che il saldo sia a consumo zero (Art. 10);  
- precisare in modo chiaro quali siano nella fase transitoria le possibilità di intervento sul 
territorio, limitando le deroghe contenute nel progetto di legge che rischiano di vanificarne 
pesantemente lõefficacia (Art. 11 e 12); 
- assegnare maggiori risorse finanziarie come incentivo per lõattuazione della legge (Art. 14).  
Tralasciando altri aspetti puntuali di minore rilevanza, confido nella vostra attenzione e 
sensibilit¨, ritenendo che, se lõAula sarà disponibile al confronto accogliendo queste modifiche 
prioritarie, potremo rimediare ai punti di contraddizione evidenziati e trovare una soluzione 
coerente con gli obiettivi e positiva per il futuro del territorio del Veneto.ó; 

[omissis] 
 

VISTI gli emendamenti approvati in Aula nonch® lõinserimento di nuovi articoli;  
 

IL CONSIGLIO REGIONALE 
 
APPROVA la legge nel suo complesso nel testo che segue: 
 

[omissis] 
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LEGGE REGIONALE 6 giugno 2017, n. 14 
Disposizioni per il contenimento del consumo di suolo e modifiche della legge 
regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme per il governo del territorio e in materia di 
paesaggioó (Testo aggiornato alle modifiche recate dalla Legge regionale 29 
dicembre 2017, n. 45). 

Il Consiglio regionale ha approvato 
 

Il Presidente della Giunta regionale 
 

p r o m u l g a 
 

la seguente legge regionale: 
 

CAPO I 
Contenimento del consumo di suolo, riqualificazione, rigenerazione  

e miglioramento della qualità insediativa 

Art. 1  
Principi generali. 

1. Il suolo, risorsa limitata e non rinnovabile, è bene comune di fondamentale 
importanza per la qualità della vita delle generazioni attuali e future, per la salvaguardia 
della salute, per lõequilibrio ambientale e per la tutela degli ecosistemi naturali, nonch® per 
la produzione agricola finalizzata non solo allõalimentazione ma anche ad una insostituibile 
funzione di salvaguardia del territorio. 

2. Il presente Capo detta norme per il contenimento del consumo di suolo assumendo 
quali princ³pi informatori: la programmazione dellõuso del suolo e la riduzione progressiva e 
controllata della sua copertura artificiale, la tutela del paesaggio, delle reti ecologiche, delle 
superfici agricole e forestali e delle loro produzioni, la promozione della biodiversità 
coltivata, la rinaturalizzazione di suolo impropriamente occupato, la riqualificazione e la 
rigenerazione degli ambiti di urbanizzazione consolidata, contemplando lõutilizzo di nuove 
risorse territoriali esclusivamente quando non esistano alternative alla riorganizzazione e 
riqualificazione del tessuto insediativo esistente, in coerenza con quanto previsto 
dallõarticolo 2, comma 1, lettera d) della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme per 
il governo del territorio e in materia di paesaggioó. 

Art. 2 
Definizioni.  

1. Ai fini del presente Capo, si intende per: 
a) superficie naturale e seminaturale: tutte le superfici non impermeabilizzate, 

comprese quelle situate allõinterno degli ambiti di urbanizzazione consolidata e utilizzate, o 
destinate, a verde pubblico o ad uso pubblico, quelle costituenti continuità ambientale, 
ecologica e naturalistica con le superfici esterne della medesima natura, nonché quelle 
destinate allõattivit¨ agricola; 

b) superficie agricola: i terreni qualificati come tali dagli strumenti urbanistici, nonché 
le aree di fatto utilizzate a scopi agro-silvo-pastorali, indipendentemente dalla destinazione 
urbanistica e quelle, comunque libere da edificazioni e infrastrutture, suscettibili di 
utilizzazione agricola anche presenti negli spazi liberi delle aree urbanizzate; 

c) consumo di suolo: lõincremento della superficie naturale e seminaturale interessata 
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da interventi di impermeabilizzazione del suolo, o da interventi di copertura artificiale, 
scavo o rimozione, che ne compromettano le funzioni eco-sistemiche e le potenzialità 
produttive; il calcolo del consumo di suolo si ricava dal bilancio tra le predette superfici e 
quelle ripristinate a superficie naturale e seminaturale; 

d) impermeabilizzazione del suolo: il cambiamento della natura o della copertura del 
suolo che ne elimina la permeabilità, impedendo alle acque meteoriche di raggiungere 
naturalmente la falda acquifera; tale cambiamento si verifica principalmente attraverso 
interventi di urbanizzazione, ma anche nel caso di compattazione del suolo dovuta alla 
presenza di infrastrutture, manufatti, depositi permanenti di materiali o attrezzature; 

e) ambiti di urbanizzazione consolidata: lõinsieme delle parti del territorio gi¨ edificato, 
comprensivo delle aree libere intercluse o di completamento destinate dallo strumento 
urbanistico alla trasformazione insediativa, delle dotazioni di aree pubbliche per servizi e 
attrezzature collettive, delle infrastrutture e delle viabilità già attuate, o in fase di 
attuazione, nonché le parti del territorio oggetto di un piano urbanistico attuativo approvato 
e i nuclei insediativi in zona agricola. Tali ambiti di urbanizzazione consolidata non 
coincidono necessariamente con quelli individuati dal piano di assetto del territorio (PAT) ai 
sensi dellõarticolo 13, comma 1, lettera o), della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11; 

f) opere incongrue o elementi di degrado: gli edifici e gli altri manufatti, assoggettabili 
agli interventi di riqualificazione edilizia ed ambientale di cui allõarticolo 5, che per 
caratteristiche localizzative, morfologiche, strutturali, funzionali, volumetriche od 
estetiche, costituiscono elementi non congruenti con il contesto paesaggistico, ambientale 
od urbanistico, o sotto il profilo igienico-sanitario e della sicurezza; 

g) ambiti urbani degradati: le aree ricadenti negli ambiti di urbanizzazione consolidata, 
assoggettabili agli interventi di riqualificazione urbana di cui allõarticolo 6, contraddistinti da 
una o più delle seguenti caratteristiche: 

1) degrado edilizio, riferito alla presenza di un patrimonio architettonico di scarsa 
qualità, obsoleto, inutilizzato, sottoutilizzato o impropriamente utilizzato, inadeguato sotto 
il profilo energetico, ambientale o statico-strutturale; 

2) degrado urbanistico, riferito alla presenza di un impianto urbano eterogeneo, 
disorganico o incompiuto, alla scarsità di attrezzature e servizi, al degrado o assenza degli 
spazi pubblici e alla carenza di aree libere, alla presenza di attrezzature ed infrastrutture non 
utilizzate o non compatibili, sotto il profilo morfologico, paesaggistico o funzionale, con il 
contesto urbano in cui ricadono; 

3) degrado socio-economico, riferito alla presenza di condizioni di abbandono, di 
sottoutilizzazione o sovraffollamento degli immobili, di impropria o parziale utilizzazione 
degli stessi, di fenomeni di impoverimento economico e sociale o di emarginazione; 

4) degrado ambientale: riferito a condizioni di naturalità compromesse da inquinanti, 
antropizzazioni, squilibri degli habitat e altre incidenze anche dovute a mancata 
manutenzione del territorio ovvero da situazioni di rischio individuabili con la pianificazione 
generale e di settore; 

h) ambiti urbani di rigenerazione: le aree ricadenti negli ambiti di urbanizzazione 
consolidata, caratterizzati da attività di notevole consistenza, dismesse o da dismettere, 
incompatibili con il contesto paesaggistico, ambientale od urbanistico, nonché le parti 
significative di quartieri urbani interessate dal sistema infrastrutturale della mobilità e dei 
servizi; tali ambiti sono assoggettabili ai programmi di rigenerazione urbana sostenibile, di 
cui allõarticolo 7, finalizzati: 

1) alla sostenibilit¨ ecologica e allõincremento della biodiversità in ambiente urbano; 
2) al contenimento del consumo di suolo; 
3) alla riduzione dei consumi idrici ed energetici mediante lõefficientamento delle reti 

pubbliche e la riqualificazione del patrimonio edilizio; 
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4) allõintegrazione sociale, culturale e funzionale mediante la formazione di nuove 
centralit¨ urbane, alla qualit¨ degli spazi pubblici, alla compresenza e allõinterrelazione di 
residenze, attività economiche, servizi pubblici e commerciali, attività lavorative, nonché 
spazi ed attrezzature per il tempo libero, per lõincontro e la socializzazione, con particolare 
considerazione delle esigenze dei soggetti con disabilità; 

5) al soddisfacimento della domanda abitativa e alla coesione sociale, mediante la 
realizzazione di interventi di edilizia residenziale sociale; 

6) allõintegrazione delle infrastrutture della mobilit¨ veicolare, pedonale e ciclabile con 
il tessuto urbano e, più in generale, con le politiche urbane della mobilità sostenibile e con 
la rete dei trasporti collettivi; 

7) alla partecipazione attiva degli abitanti alla progettazione e gestione dei programmi 
di intervento; 

8) allõinnovazione e sperimentazione edilizia e tecnologica, promuovendo la sicurezza e 
lõefficientamento energetico; 

9) allo sviluppo di nuove economie e di nuova occupazione, alla sicurezza sociale ed al 
superamento delle diseguaglianze sociali; 

i) mitigazione: misure volte a mantenere le funzioni eco-sistemiche del suolo e a 
ridurre gli effetti negativi, diretti o indiretti, degli interventi di edificazione ed 
urbanizzazione del territorio sullõambiente e sul benessere umano; 

l) compensazione ecologica: interventi volti al ripristino delle condizioni di naturalità o 
seminaturalità dei suoli, finalizzati a compensare quelle perse con gli interventi di 
edificazione ed urbanizzazione, quali la bonifica e la deimpermeabilizzazione del suolo o gli 
interventi di cui allõarticolo 6 della legge 14 gennaio 2013, n. 10 òNorme per lo sviluppo 
degli spazi verdió; 

m) invarianza idraulica: il principio secondo il quale la trasformazione di unõarea non 
deve provocare un aggravio della portata di piena del corpo idrico ricevente i deflussi 
superficiali originati dallõarea stessa; 

n) potenziamento idraulico: misure volte ad effettuare tutti gli interventi preventivi sui 
corpi idrici superficiali indirizzati alla protezione dellõambiente e delle persone in ragione 
dei radicali cambiamenti climatici. 

Art. 3 
Obiettivi e finalità.  

1. La Regione in attuazione dei principi di cui allõarticolo 1: 
a) promuove la collaborazione con le autonomie locali e gli altri enti pubblici titolari di 

competenze afferenti la materia di cui al presente Capo; 
b) stabilisce criteri, indirizzi, metodi e contenuti degli strumenti di pianificazione 

territoriale ed urbanistica per programmare, limitare e controllare lõuso del suolo a fini 
insediativi ed infrastrutturali, per tutelare e valorizzare il territorio aperto e per 
promuovere la riqualificazione e la rigenerazione degli ambiti di urbanizzazione consolidata; 

c) disciplina lõacquisizione, lõelaborazione, la condivisione e lõaggiornamento di tutti i 
dati utili per il buon governo del territorio regionale, anche promuovendo la più ampia 
collaborazione con lõagenzia regionale per la prevenzione e protezione ambientale del 
Veneto, istituita con legge regionale 18 ottobre 1996, n. 32 òNorme per lõistituzione ed il 
funzionamento dellõagenzia regionale per la prevenzione e protezione ambientale del 
Veneto (ARPAV)ó e con lõIstituto superiore per la protezione e la ricerca ambientale 
(ISPRA), istituito con decreto legge 25 giugno 2008, n. 112 òDisposizioni urgenti per lo 
sviluppo economico, la semplificazione, la competitività, la stabilizzazione della finanza 
pubblica e la perequazione tributariaó, convertito, con modificazione, dalla legge 6 agosto 
2008, n. 133; 
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d) propone iniziative volte a promuovere concorsi di idee, reperire risorse finanziarie 
e favorire accordi tra soggetti pubblici e privati, al fine di assumere nella pianificazione 
proposte di riqualificazione e rigenerazione urbana sostenibile di rilevante interesse pubblico 
e di supportare lõiniziativa privata, orientandola verso obiettivi di interesse anche pubblico 
in tempi prevedibili e certi, rafforzando la trasparenza, lõefficienza e lõefficacia dellõazione 
amministrativa. 

2. La pianificazione territoriale e urbanistica privilegia gli interventi di trasformazione 
urbanistico-edilizia allõinterno degli ambiti di urbanizzazione consolidata che non 
comportano consumo di suolo, con lõobiettivo della riqualificazione e rigenerazione, sia a 
livello urbanistico-edilizio che economico-sociale, del patrimonio edilizio esistente, degli 
spazi aperti e delle relative opere di urbanizzazione, assicurando adeguati standard 
urbanistici, nonché il recupero delle parti del territorio in condizioni di degrado edilizio, 
urbanistico e socio-economico, o in stato di abbandono, sotto utilizzate o utilizzate 
impropriamente. 

3. Sono obiettivi delle politiche territoriali ed, in particolare, degli strumenti di 
pianificazione: 

a) ridurre progressivamente il consumo di suolo non ancora urbanizzato per usi 
insediativi e infrastrutturali, in coerenza con lõobiettivo europeo di azzerarlo entro il 2050; 

b) individuare le funzioni eco-sistemiche dei suoli e le parti di territorio dove orientare 
azioni per il ripristino della naturalità, anche in ambito urbano e periurbano; 

c) promuovere e favorire lõutilizzo di pratiche agricole sostenibili, recuperando e 
valorizzando il terreno agricolo, anche in ambito urbano e periurbano; 

d) individuare le parti di territorio a pericolosità idraulica e geologica, incentivandone 
la messa in sicurezza secondo il principio di invarianza idraulica e valutandone, ove 
necessario, il potenziamento idraulico e favorendo la demolizione dei manufatti che vi 
insistono, con restituzione del sedime e delle pertinenze a superficie naturale e, ove 
possibile, agli usi agricoli e forestali; nonch® disciplinando lõeventuale riutilizzo, totale o 
parziale, della volumetria o della superficie, dei manufatti demoliti negli ambiti di 
urbanizzazione consolidata o in aree allo scopo individuate nel Piano degli interventi (PI), 
mediante riconoscimento di crediti edilizi o altre misure agevolative; 

e) valutare gli effetti degli interventi di trasformazione urbanistico-edilizia sulla 
salubrità dellõambiente, con particolare riferimento alla qualit¨ dellõaria, e sul paesaggio, 
inteso anche quale elemento identitario delle comunità locali; 

f) incentivare il recupero, il riuso, la riqualificazione e la valorizzazione degli ambiti di 
urbanizzazione consolidata, favorendo usi appropriati e flessibili degli edifici e degli spazi 
pubblici e privati, nonché promuovendo la qualità urbana ed architettonica ed, in 
particolare, la rigenerazione urbana sostenibile e la riqualificazione edilizia ed ambientale 
degli edifici; 

g) ripristinare il prevalente uso agrario degli ambiti a frammentazione territoriale, 
prevedendo il recupero dei manufatti storici e del paesaggio naturale agrario, il 
collegamento con i corridoi ecologici ed ambientali, la valorizzazione dei manufatti isolati, 
la rimozione dei manufatti abbandonati; 

h) valorizzare le ville venete e il loro contesto paesaggistico, come elemento culturale 
identitario del territorio veneto; 

i) rivitalizzare la città pubblica e promuovere la sua attrattività, fruibilità, qualità 
ambientale ed architettonica, sicurezza e rispondenza ai valori identitari e sociali della 
comunità locale, con particolare attenzione alle specifiche esigenze dei bambini, degli 
anziani e dei giovani, nonché alla accessibilità da parte dei soggetti con disabilità; 

l) assicurare la trasparenza amministrativa e la partecipazione informata dei cittadini 
alle scelte strategiche di trasformazione urbanistico-edilizia, di riqualificazione e 
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rigenerazione urbana e territoriale, anche promuovendo la partecipazione dei diversi 
soggetti portatori di interessi nei procedimenti di pianificazione; 

m) attivare forme di collaborazione pubblico-privato che contribuiscano alla 
riqualificazione del territorio e della città, su basi di equilibrio economico-finanziario e di 
programmazione temporale dei procedimenti e delle iniziative in un contesto di 
prevedibilità, certezza e stabilità della regolazione. 

Art. 4 
Misure di programmazione e di controllo sul contenimento  

del consumo di suolo. 

1. Il consumo di suolo è gradualmente ridotto nel corso del tempo ed è soggetto a 
programmazione regionale e comunale. 

2. La Giunta regionale, sentita la competente commissione consiliare, stabilisce entro 
centottanta giorni dallõentrata in vigore della presente legge: 

a) la quantità massima di consumo di suolo ammesso nel territorio regionale nel 
periodo preso a riferimento, in coerenza con lõobiettivo comunitario di azzerarlo entro il 
2050, e la sua ripartizione per ambiti comunali o sovracomunali omogenei, anche sulla base 
del òDocumento per la pianificazione paesaggisticaó di cui allõAllegato B3 della deliberazione 
della Giunta regionale n. 427 del 10 aprile 2013, pubblicata nel Bollettino Ufficiale della 
Regione del Veneto n. 39 del 3 maggio 2013, tenendo conto, sulla base delle informazioni 
disponibili in sede regionale e di quelle fornite dai comuni con le modalità e nei termini 
indicati al comma 5, dei seguenti aspetti: 

1) delle specificità territoriali, in particolare di quelle montane, in armonia con quanto 
previsto dalla legge regionale 8 agosto 2014, n. 25 òInterventi a favore dei territori montani 
e conferimento di forme e condizioni particolari di autonomia amministrativa, 
regolamentare e finanziaria alla provincia di Belluno in attuazione dellõarticolo 15 dello 
Statuto del Venetoó e di quelle relative ai comuni ad alta tensione abitativa; 

2) delle caratteristiche qualitative, idrauliche e geologiche dei suoli e delle loro funzioni 
eco-sistemiche; 

3) delle produzioni agricole, delle tipicit¨ agroalimentari, dellõestensione e della 
localizzazione delle aree agricole rispetto alle aree urbane e periurbane; 

4) dello stato di fatto della pianificazione territoriale, urbanistica e paesaggistica; 
5) dellõesigenza di realizzare infrastrutture e opere pubbliche; 
6) dellõestensione del suolo gi¨ edificato, della consistenza delle aree e degli edifici 

dismessi o, comunque, inutilizzati; 
7) delle varianti verdi approvate dai comuni ai sensi dellõarticolo 7 della legge regionale 

16 marzo 2015, n. 4 òModifiche di leggi regionali e disposizioni in materia di governo del 
territorio e di aree naturali protette regionalió; 

8) degli interventi programmati dai Consorzi di sviluppo di cui allõarticolo 36, comma 
5 della legge 5 ottobre 1991, n. 317 òSistemi produttivi locali, distretti industriali e consorzi 
di sviluppo industrialeó; 

b) i criteri di individuazione e gli obiettivi di recupero degli ambiti urbani di 
rigenerazione, nel rispetto delle specifiche finalit¨ di cui allõarticolo 2, comma 1, lettera h), 
nonché gli strumenti e le procedure atti a garantire lõeffettiva partecipazione degli abitanti 
alla progettazione e gestione dei programmi di rigenerazione urbana sostenibile di cui 
allõarticolo 7; 

c) le politiche, gli strumenti e le azioni positive per concorrere, in collaborazione con 
le autonomie locali e gli altri enti pubblici, al conseguimento degli obiettivi di cui 
allõarticolo 3; 

d) le regole e le misure applicative ed organizzative per la determinazione, 
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registrazione e circolazione dei crediti edilizi, tenendo conto di quanto previsto 
dallõarticolo 46, comma 1, lettera c), della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11, ferma 
restando la disciplina di cui allõarticolo 36 della medesima legge; 

e) le procedure di verifica e monitoraggio, avvalendosi dellõattivit¨ dellõosservatorio 
della pianificazione territoriale e urbanistica di cui allõarticolo 8 della legge regionale 23 
aprile 2004, n. 11; 

f) i criteri di individuazione degli interventi pubblici di interesse regionale di cui 
allõarticolo 11 per i quali, mancando alternative alla loro localizzazione negli ambiti di 
urbanizzazione consolidata, non trovano applicazione le limitazioni di cui al presente Capo, 
fermo restando il loro assoggettamento ad idonee misure di mitigazione e ad interventi di 
compensazione ecologica; 

g) lõarticolazione, lõambito di intervento, le modalit¨, i tempi di presentazione, i criteri 
di selezione delle domande e la relativa modulistica, del fondo regionale di cui allõarticolo 
10; 

h) ogni altra indicazione anche metodologica ritenuta appropriata in funzione degli 
obiettivi perseguiti dal presente Capo. 

3. Il provvedimento di cui al comma 2, lettera a), è adottato dalla Giunta regionale 
sentito il Consiglio delle autonomie locali (CAL) di cui allõarticolo 16 dello Statuto; fino 
allõistituzione del CAL, tale parere è espresso dalla Conferenza Regione-Autonomie locali di 
cui allõarticolo 12 della legge regionale 3 giugno 1997, n. 20 òRiordino delle funzioni 
amministrative e principi in materia di attribuzione e di delega agli enti localió. 

4. Il decorso del termine di centottanta giorni di cui al comma 2 è sospeso per 
lõacquisizione dei pareri della competente commissione consiliare e del CAL di cui al 
comma 3, entrambi da rendersi entro sessanta giorni dal ricevimento della proposta di 
provvedimento della Giunta regionale, decorsi i quali si prescinde dai pareri. 

5. Le informazioni territoriali che i comuni trasmettono alla Giunta regionale, ai sensi 
del comma 2, lettera a), sono rese nella scheda informativa di cui allõallegato A, che sar¨ 
trasmessa, tramite posta elettronica certificata, entro tre giorni dallõentrata in vigore della 
presente legge e che i comuni restituiscono alla Giunta regionale entro i successivi sessanta 
giorni; decorso inutilmente tale termine, nei comuni che non hanno provveduto si 
applicano, fino allõintegrazione del suddetto provvedimento della Giunta regionale sulla 
base dei dati tardivamente trasmessi, le limitazioni previste dallõarticolo 13, commi 1, 2, 4, 
5 e 6. 

6. La Giunta regionale, sulla base dei dati forniti dallõosservatorio della pianificazione 
territoriale ed urbanistica di cui allõarticolo 8 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11, 
sottopone a revisione almeno quinquennale la quantità massima del consumo di suolo 
ammesso nel territorio regionale ai sensi del comma 2, lettera a). 

7. La Giunta regionale, sentita la competente commissione consiliare, può modificare 
od integrare la scheda informativa di cui allõallegato A.  

Art. 5 
Riqualificazione edilizia ed ambientale. 

1. Rispondono alla finalità di cui al presente Capo: 
a) la demolizione integrale di opere incongrue o di elementi di degrado nonché di 

manufatti ricadenti in aree a pericolosità idraulica e geologica, o nelle fasce di rispetto 
stradale, con ripristino del suolo naturale o seminaturale, fatti salvi eventuali vincoli o 
autorizzazioni; 

b) il recupero, la riqualificazione e la destinazione ad ogni tipo di uso compatibile con 
le caratteristiche urbanistiche ed ambientali del patrimonio edilizio esistente, mediante il 
miglioramento della qualità edilizia in relazione a tutti o ad una parte rilevante dei parametri 
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seguenti: qualità architettonica e paesaggistica; qualità delle caratteristiche costruttive, 
dellõimpiantistica e della tecnologia; efficientamento energetico e riduzione 
dellõinquinamento atmosferico; eliminazione o riduzione delle barriere architettoniche; 
incremento della sicurezza sotto il profilo, statico e antisismico, idraulico e geologico, 
garantendo nella trasformazione dellõarea lõinvarianza idraulica e valutando, ove necessario, 
il potenziamento idraulico. 

2. Fermo restando il rispetto del dimensionamento del piano di assetto del territorio 
(PAT), il piano degli interventi (PI) di cui allõarticolo 12, comma 3, della legge regionale 23 
aprile 2004, n. 11, definisce le misure e gli interventi finalizzati al ripristino, al recupero e 
alla riqualificazione nelle aree occupate dalle opere di cui al comma 1 e prevede misure di 
agevolazione che possono comprendere il riconoscimento di crediti edilizi per il recupero di 
potenzialità edificatoria negli ambiti di urbanizzazione consolidata, premialità in termini 
volumetrici o di superficie e la riduzione del contributo di costruzione. Le demolizioni 
devono precedere lõeventuale delocalizzazione delle relative volumetrie in area o aree 
diverse, salvo eccezioni motivate e prestazione di adeguate garanzie. 

3. Il suolo ripristinato allõuso naturale o seminaturale, con utilizzazione delle 
agevolazioni di cui al comma 2, è assoggettato ad un vincolo di non edificazione, trascritto 
presso la conservatoria dei registri immobiliari a cura e spese del beneficiario delle 
agevolazioni; il vincolo permane fino allõapprovazione di una specifica variante allo 
strumento urbanistico che non può essere adottata prima di dieci anni dalla trascrizione del 
vincolo. 

Art. 6 
Riqualificazione urbana. 

1. Gli interventi di riqualificazione urbana rispondono alla finalità del presente Capo e 
sono realizzati negli ambiti urbani degradati. 

2. Fermo restando il rispetto del dimensionamento del piano di assetto del territorio 
(PAT), il piano degli interventi (PI) individua il perimetro degli ambiti urbani degradati da 
assoggettare ad interventi di riqualificazione urbana e li disciplina in una apposita scheda, 
precisando: i fattori di degrado, gli obiettivi generali e quelli specifici della riqualificazione, i 
limiti di flessibilità rispetto ai parametri urbanistico-edilizi della zona, le eventuali 
destinazioni dõuso incompatibili e le eventuali ulteriori misure di tutela e compensative, 
anche al fine di garantire lõinvarianza idraulica e valutando, ove necessario, il potenziamento 
idraulico nella trasformazione del territorio. 

3. Il PI può prevedere il riconoscimento di crediti edilizi per il recupero di potenzialità 
edificatoria negli ambiti di urbanizzazione consolidata, premialità in termini volumetrici o di 
superficie e la riduzione del contributo di costruzione. 

4. Gli interventi di riqualificazione urbana possono essere attuati mediante: 
a) piani urbanistici attuativi, ai sensi degli articoli 19 e 20 della legge regionale 23 aprile 

2004, n. 11; 
b) comparti, ai sensi dellõarticolo 21 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11; 
c) permessi di costruire convenzionati, ai sensi dellõarticolo 28 bis del decreto del 

Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 òTesto unico delle disposizioni legislative 
e regolamentari in materia ediliziaó. 

Art. 7 
Rigenerazione urbana sostenibile. 

1. Sulla base dei criteri e degli obiettivi di recupero indicati dalla Giunta regionale ai 
sensi dellõarticolo 4, comma 2, lettera b): 

a) il piano di assetto del territorio (PAT) individua gli ambiti urbani di rigenerazione 
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assoggettabili a programmi di rigenerazione urbana sostenibile; 
b) il piano degli interventi (PI), con apposita scheda, individua il perimetro dellõambito 

assoggettato a un programma di rigenerazione urbana sostenibile dando gli indirizzi per la 
sua attuazione, ivi comprese le modalità di trasferimento di eventuali attività improprie, le 
destinazioni dõuso incompatibili e le misure necessarie a garantire il raggiungimento degli 
obiettivi di rigenerazione. 

2. I progetti degli interventi per lõattuazione dei programmi di rigenerazione 
prevedono lo sviluppo di tipologie edilizie urbane a basso impatto energetico e ambientale, 
la pluralità di funzioni e la qualità architettonica degli edifici e degli spazi pubblici. 

3. A seguito della individuazione degli ambiti di cui al comma 1, i soggetti pubblici o 
privati aventi titolo presentano allõamministrazione comunale una proposta di programma di 
rigenerazione urbana sostenibile, al fine di verificarne la coerenza con gli indirizzi, i criteri e 
gli obiettivi indicati nelle schede contenute nel PI. Il programma è corredato dalla seguente 
documentazione: 

a) lõindicazione delle proposte progettuali di massima, eventualmente suddivise in 
singole fasi di attuazione, nelle quali siano evidenziati gli ambiti di intervento unitario, le 
eventuali misure compensative volte a garantire lõinvarianza idraulica, valutando, ove 
necessario, il potenziamento idraulico nella trasformazione del territorio, le deroghe allo 
strumento urbanistico generale eventualmente necessarie per lõattuazione degli interventi, 
fermo restando il rispetto del dimensionamento del PAT, nonché le modalità di impiego 
degli eventuali crediti edilizi riconosciuti per il trasferimento delle attività improprie; 

b) la relazione tecnico-illustrativa, contenente la descrizione delle finalità specifiche del 
programma di rigenerazione e degli interventi preordinati al loro conseguimento, nonché 
lõindicazione dei tempi di attuazione, degli elementi qualitativi e dei risultati attesi; 

c) la relazione economica, contenente un piano economico-finanziario di massima, che 
illustra costi e benefici attesi, con particolare riferimento alle modalità e ai tempi di 
realizzazione degli interventi previsti, alle fonti di finanziamento, alla sostenibilità 
economica dellõintero programma o delle singole fasi di attuazione; 

d) uno schema di accordo con lõindicazione degli impegni assunti dai soggetti 
interessati, delle forme di coordinamento, delle modalità di monitoraggio periodico dello 
stato di attuazione del programma. 

4. I programmi di rigenerazione urbana sostenibile sono promossi dai comuni, singoli o 
associati, e sono approvati, in quanto di interesse regionale, mediante accordo di 
programma ai sensi del combinato disposto dellõarticolo 32 della legge regionale 29 
novembre 2001, n. 35 òNuove norme sulla programmazioneó e dellõarticolo 6, comma 2, 
della legge regionale 16 febbraio 2010, n. 11 òLegge finanziaria regionale per lõesercizio 
2010ó; lõapprovazione degli stessi costituisce presupposto per lõaccesso al fondo regionale di 
cui allõarticolo 10. 

5. Nellõaccordo di programma le parti pubbliche possono prevedere forme di 
cofinanziamento ed incentivi, inclusa la riduzione del contributo di costruzione. 

6. I programmi di rigenerazione urbana sostenibile hanno titolo preferenziale per 
lõattribuzione di finanziamenti regionali e per la partecipazione a bandi di finanziamento a 
regia regionale. 

Art. 8 
Interventi di riuso temporaneo  

del patrimonio immobiliare esistente. 

1. Al fine di evitare il consumo di suolo e favorire la riqualificazione, il recupero e il 
riuso dellõedificato esistente, il comune pu¸ consentire lõuso temporaneo di volumi dismessi 
o inutilizzati ubicati in zona diversa da quello agricola, con esclusione di ogni uso ricettivo. 
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2. I progetti di riuso mirano preferibilmente a sviluppare lõinterazione tra la 
creativit¨, lõinnovazione, la formazione e la produzione culturale in tutte le sue forme, 
creando opportunità di impresa e di occupazione, start up. In particolare sono considerate 
funzioni prioritarie per il riuso: 

a) il lavoro di prossimit¨: artigianato di servizio allõimpresa e alle persone, negozi 
temporanei, mercatini temporanei, servizi alla persona; 

b) la creatività e la cultura: esposizioni temporanee, mostre, eventi, teatri, laboratori 
didattici; 

c) il gioco e il movimento: parchi gioco diffusi, attrezzature sportive autogestite, campi 
da gioco; 

d) le nature urbane: orti sociali di prossimità, giardinaggio urbano collettivo, parchi 
urbani. 

3. Il riuso temporaneo ¯ consentito anche nel caso in cui lõuso richiesto sia diverso dal 
precedente o da quello previsto dallo strumento urbanistico, per una sola volta e per un 
periodo di tempo non superiore a tre anni, prorogabili di altri due, dalla data di agibilità 
degli immobili oggetto di intervento. 

4. Il comune, a seguito di specifica proposta da parte dei proprietari o dei soggetti 
aventi titolo, pu¸ autorizzare lõuso temporaneo di singoli immobili, stabilendo con apposita 
deliberazione: 

a) il nuovo utilizzo ammesso, nel rispetto delle normative in materia di sicurezza negli 
ambienti di lavoro, di tutela della salute e della incolumità pubblica e delle norme igienico 
sanitarie e dellõordine pubblico; 

b) gli utilizzi e le modalit¨ dõuso vietate e quelle che possono creare situazioni di 
conflitto, tensione o pericolo sociale, o arrecare disturbo agli insediamenti circostanti; la 
violazione del divieto di tali utilizzi e modalità comporta la immediata sospensione della 
autorizzazione; 

c) il termine per lõutilizzo temporaneo, che non pu¸ in ogni caso essere 
complessivamente superiore a cinque anni. 

5. Il comune autorizza il riuso temporaneo previa presentazione di un progetto di riuso 
e la sottoscrizione di una convenzione approvata dal Consiglio comunale nella quale sono 
precisati: 

a) le condizioni per il rilascio degli immobili alla scadenza del termine fissato per 
lõutilizzo temporaneo; 

b) le sanzioni a carico dei soggetti inadempienti; 
c) le eventuali misure di incentivazione, comprese quelle di natura contributiva, nel 

caso di immobili privati messi a disposizione del comune; 
d) le dotazioni territoriali e infrastrutturali minime necessarie e funzionali allõuso 

temporaneo ammesso, con particolare riferimento allõaccesso viabilistico e ai parcheggi; 
e) le altre condizioni e modalità necessarie a garantire il raggiungimento delle finalità di 

cui al comma 1. 
6. I comuni pubblicano nel sito internet del comune lõelenco dei òLuoghi del Riusoó, in 

cui sono riportate le aree e i volumi autorizzati al riuso temporaneo, con i progetti di riuso e 
le relative convenzioni, e lo trasmettono alla Giunta regionale entro il 31 dicembre di ogni 
anno.  

Art. 9 
Politiche per la qualità architettonica, edilizia ed ambientale,  

per la riqualificazione e per la rigenerazione. 

1. La qualità architettonica si persegue mediante una progettazione che, recependo le 
esigenze di carattere funzionale, formale, paesaggistico, ambientale e sociale poste alla base 
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dellõideazione e della realizzazione dellõopera, garantisca lõarmonico inserimento 
dellõintervento nel contesto urbano o extraurbano, contribuendo al miglioramento dei 
livelli di vivibilità, fruibilità, sicurezza, decoro e garantendone il mantenimento nel tempo. 

2. La Giunta regionale: 
a) promuove la qualità edilizia e diffonde la conoscenza delle buone pratiche attraverso 

il sito istituzionale della Regione e con iniziative specifiche, avvalendosi della collaborazione 
e del contributo attivo di università, enti di studio e centri di ricerca, associazioni 
professionali, imprenditoriali e culturali; 

b) incentiva la promozione dellõedilizia sostenibile di cui alla legge regionale 9 marzo 
2007, n. 4 òIniziative ed interventi regionali a favore dellõedilizia sostenibileó; 

c) promuove ed attiva concorsi di idee e laboratori di progettazione, in collaborazione 
con i soggetti qualificati di cui alla lettera a); 

d) definisce parametri di eco-sostenibilità degli interventi di riqualificazione urbana e di 
rigenerazione urbana sostenibile, con particolare riguardo al risparmio energetico degli 
edifici, alla riduzione delle superfici impermeabili, al potenziamento ed allõefficientamento 
delle reti tecnologiche, alla riduzione dellõinquinamento atmosferico; 

e) incentiva lõelaborazione di una pianificazione volta alla diffusione e allõapplicazione 
delle buone pratiche per la valorizzazione del verde urbano e, in generale, degli spazi urbani 
aperti, pubblici e privati, nonché per la realizzazione di boschi cittadini; 

f) riconosce ai piani ed ai progetti che abbiano contenuti particolarmente qualificanti ed 
innovativi per qualità edilizia ed ambientale la possibilità di fregiarsi dello stemma e del logo 
della Regione di cui allõarticolo 42 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11, e valorizza 
tale riconoscimento fra i criteri per lõassegnazione di eventuali finanziamenti, premi e 
incentivi, regionali o a regia regionale, nel campo della pianificazione urbanistica e 
territoriale, dei programmi di rigenerazione urbana sostenibile e della progettazione. 

3. Ai comuni, che prevedono azioni per la realizzazione di interventi di rigenerazione 
urbana sostenibile nonch® di interventi volti a favorire lõinsediamento di attivit¨ agricola 
urbana e il ripristino delle colture nei terreni agricoli incolti, abbandonati, inutilizzati o, 
comunque, non più sfruttati ai fini agricoli, è attribuita priorità nella concessione di 
finanziamenti regionali in materia di governo del territorio. Il medesimo ordine di priorità è 
riconosciuto anche a soggetti privati che effettuano interventi di recupero di edifici e di 
infrastrutture nei nuclei insediativi in zona agricola, nonché il recupero del suolo ad uso 
agricolo mediante la demolizione di opere incongrue o di altri fabbricati rurali abbandonati. 

4. I comuni per lo svolgimento delle azioni di cui al comma 3 possono stipulare 
convenzioni con gli imprenditori agricoli ai sensi dellõarticolo 15 del decreto legislativo 18 
maggio 2001, n. 228 òOrientamento e modernizzazione del settore agricolo, a norma 
dellõarticolo 7 della legge 5 marzo 2001, n. 57ó. 

Art. 10 
Fondo regionale per la rigenerazione urbana sostenibile  

e per la demolizione. 

1. È istituito un fondo regionale per: 
a) il rimborso delle spese di progettazione degli interventi previsti nei programmi di 

rigenerazione urbana sostenibile approvati di cui allõarticolo 7; 
b) il finanziamento delle spese per la redazione di studi di fattibilità urbanistica ed 

economico-finanziaria di interventi di rigenerazione urbana sostenibile di cui allõarticolo 7; 
c) il finanziamento delle spese per la demolizione delle opere incongrue di cui 

allõarticolo 5, comma 1, lettera a), per le quali il comune, a seguito di proposta dei 
proprietari, abbia accertato lõinteresse pubblico e prioritario alla demolizione. 

2. Il fondo è disciplinato dal provvedimento della Giunta regionale previsto allõarticolo 
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4, comma 2, lettera g); al fondo possono accedere enti pubblici, organismi di diritto 
pubblico ed associazioni, singolarmente o in forma associata, nonché soggetti privati. 

3. La Giunta regionale definisce, sentita la commissione consiliare competente in 
materia di governo del territorio, i criteri di riparto del fondo.  

Art.  11 
Accordi di programma per interventi  di interesse regionale. 

1. Gli accordi di programma approvati ai sensi del combinato disposto di cui 
dellõarticolo 32 della legge regionale 29 novembre 2001, n. 35 e dellõarticolo 6, comma 2, 
della legge regionale 16 febbraio 2010, n.11, possono consentire una deroga ai limiti di 
consumo di suolo qualora conseguano ad interventi che non sia possibile localizzare 
allõinterno degli ambiti di urbanizzazione consolidata e la Giunta regionale, sulla base 
dei criteri di cui allõarticolo 4, comma 2, lettera f), sentita la competente Commissione 
consiliare, ne abbia riconosciuto lõinteresse regionale alla trasformazione urbanistico-
edilizia. 

2. La deroga prevista al comma 1 va motivata in funzione dei limiti strettamente 
necessari per il buon esito dellõintervento e prevede adeguate misure di mitigazione e 
interventi di compensazione ecologica degli effetti del superamento dei limiti di 
consumo di suolo. 

Art.  12 
Disposizioni finali.  

1. Sono sempre consentiti sin dallõentrata in vigore della presente legge ed anche 
successivamente, in deroga ai limiti stabiliti dal provvedimento della Giunta regionale di 
cui allõarticolo 4, comma 2, lettera a): 

a) gli interventi previsti dallo strumento urbanistico generale ricadenti negli ambiti 
di urbanizzazione consolidata; 

b) gli interventi di cui agli articoli 5 e 6, con le modalità e secondo le procedure ivi 
previste; 

c) i lavori e le opere pubbliche o di interesse pubblico; 
d) gli interventi di cui al Capo I della legge regionale 31 dicembre 2012, n. 55 

òProcedure urbanistiche semplificate di sportello unico per le attività produttive e 
disposizioni in materia urbanistica, di edilizia residenziale pubblica, di mobilità, di 
noleggio con conducente e di commercio itineranteó; 

e) gli interventi di cui allõarticolo 44 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11, e, 
comunque, tutti gli interventi connessi allõattivit¨ dellõimprenditore agricolo; 

f) lõattivit¨ di cava ai sensi della vigente normativa; 
g) gli interventi di cui alla legge regionale 8 luglio 2009, n. 14 òIntervento 

regionale a sostegno del settore edilizio e per favorire lõutilizzo dellõedilizia sostenibile e 
modifiche alla legge regionale 12 luglio 2007, n. 16 in materia di barriere 
architettonicheó, le cui premialità sono da considerarsi alternative e non cumulabili con 
quelle previste dal presente Capo; 

h) gli interventi attuativi delle previsioni contenute nel piano territoriale regionale 
di coordinamento (PTRC), nei piani di area e nei progetti strategici di cui alla legge 
regionale 23 aprile 2004, n. 11. 

2. Ai fini della realizzazione degli interventi di cui al comma 1, lettera b), sono 
consentite eventuali varianti allo strumento urbanistico comunale.  

2 bis. Le disposizioni di cui alla presente legge si applicano anche agli interventi 
commerciali che restano disciplinati dalla legge regionale 28 dicembre 2012, n. 50 
òPolitiche per lo sviluppo del sistema commerciale nella Regione del Venetoó, e dai 
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relativi regolamento e provvedimenti attuativi, ove rechino una disciplina più 
restrittiva. 

Art.  13 
Disposizioni transitorie. 

1. Fermo restando quanto previsto dallõarticolo 12, fino allõemanazione del 
provvedimento di cui allõarticolo 4, comma 2, lettera a): 

a) non è consentito consumo di suolo; 
b) non è consentita lõintroduzione nei piani territoriali ed urbanistici di nuove 

previsioni che comportino consumo di suolo. 
2. In deroga alla limitazione di cui al comma 1, lettera a), sono consentiti gli interventi 

negli ambiti inedificati nella misura del 30 per cento della capacità edificatoria 
complessivamente assegnata dal Piano di assetto del territorio di cui allõarticolo 13 della 
legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 o, per i comuni che non ne sono ancora dotati, dal 
Piano regolatore generale e, comunque, non oltre la capacità massima assegnata. 

3. I Piani degli interventi (PI) che hanno formalmente avviato la procedura di 
formazione ai sensi dellõarticolo 18, comma 1, della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11, 
alla data di entrata in vigore della presente legge, possono concludere il procedimento di 
formazione del piano in deroga alla limitazione di cui al comma 1, lettera b). 

4. Sono fatti salvi i procedimenti in corso alla data di entrata in vigore della presente 
legge relativi: 

a) ai titoli abilitativi edilizi, comunque denominati, aventi ad oggetto interventi 
comportanti consumo di suolo; 

b) ai piani urbanistici attuativi, comunque denominati, la cui realizzazione comporta 
consumo di suolo. 

5. Per i procedimenti in corso di cui al comma 4 si intendono: 
a) nel caso dei titoli abilitativi edilizi, i procedimenti già avviati con la presentazione 

allo sportello unico della domanda di permesso di costruire ovvero delle comunicazioni o 
segnalazioni, comunque denominate, relative ai diversi titoli abilitativi, corredate dagli 
eventuali elaborati richiesti dalla vigente normativa; 

b) nel caso dei piani urbanistici attuativi, i procedimenti già avviati con la presentazione 
al comune della proposta corredata dagli elaborati necessari ai sensi dellõarticolo 19, comma 
2, della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11. Sono comunque fatti salvi i piani urbanistici 
attuativi per i quali siano già stati approvati gli ambiti di intervento. 

6. Sono, altresì, fatti salvi gli accordi tra soggetti pubblici e privati, di cui allõarticolo 6 
della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11, per i quali, alla data di entrata in vigore della 
presente legge, sia già stata deliberata dalla giunta o dal consiglio comunale la dichiarazione 
di interesse pubblico, nonché gli accordi di programma di cui allõarticolo 7 della medesima 
legge regionale 23 aprile 2004, n. 11, relativamente ai quali entro la medesima data la 
conferenza decisoria abbia già perfezionato il contenuto dellõaccordo. 

7. I piani di assetto del territorio (PAT) già adottati alla data di entrata in vigore della 
presente legge possono concludere il procedimento di formazione del piano secondo le 
disposizioni vigenti al momento della loro adozione. 

8. Qualora il provvedimento di cui allõarticolo 4, comma 2, lettera a), non sia emanato 
nel termine indicato, la percentuale di cui al comma 2 è incrementata di un ulteriore 20 per 
cento. 

9. Gli ambiti di urbanizzazione consolidata, di cui allõarticolo 2, comma 1, lettera e), 
sono individuati con provvedimento della giunta o del consiglio comunale e sono trasmessi 
in Regione entro il termine previsto dal comma 5 dellõarticolo 4. I comuni, in sede di 
adeguamento della strumento urbanistico generale ai sensi del comma 10 confermano o 
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rettificano detti ambiti. 
10. Entro diciotto mesi dalla pubblicazione nel BUR del provvedimento della Giunta 

regionale di cui allõarticolo 4, comma 2, lettera a), i comuni approvano la variante di 
adeguamento allo strumento urbanistico generale secondo le procedure semplificate di cui 
allõarticolo 14 e, contestualmente alla sua pubblicazione, ne trasmettono copia integrale alla 
Regione. 

11. Trascorsi i termini di cui al comma 10 senza che il comune abbia provveduto, il 
Presidente della Giunta regionale esercita i poteri sostitutivi secondo le procedure di cui 
allõarticolo 30 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11. 

12. Fino a quando i comuni o la Regione non provvedono rispettivamente ai sensi dei 
commi 10 e 11, continuano ad applicarsi i commi 1, 2, 4, 5, 6 e 8, fermi restando, qualora 
più restrittivi, i limiti definiti dal provvedimento di cui allõarticolo 4, comma 2, lettera a). 

13. Per le finalità di cui agli articoli 5 e 6, i comuni non ancora dotati di PAT possono 
adottare, in deroga al divieto di cui allõarticolo 48, comma 1, della legge regionale 23 aprile 
2004, n. 11, una variante al piano regolatore generale con la procedura di cui allõarticolo 
50, commi 6, 7 e 8, della legge regionale 27 giugno 1985, n. 61 òNorme per lõassetto e 
lõuso del territorioó. 

14. Nei comuni non dotati di PAT si applica lõarticolo 18, commi 7 e 7 bis, della legge 
regionale 23 aprile 2004, n. 11, e il termine quinquennale di decadenza decorre dallõentrata 
in vigore della presente legge.  

Art.  14 
Procedure per lõadeguamento degli strumenti urbanistici  comunali. 

1. Per le finalità di cui al comma 10 dellõarticolo 13: 
a) i comuni non dotati di piano di assetto del territorio (PAT), in deroga al divieto di 

cui allõarticolo 48, comma 1, della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11, approvano la 
variante al piano regolatore generale secondo la procedura di cui allõarticolo 50, commi 6, 7 
e 8 della legge regionale 27 giugno 1985, n. 61; 

b) i comuni dotati di PAT, in deroga a quanto previsto dallõarticolo 14 della legge 
regionale 23 aprile 2004, n. 11 e dallõarticolo 3 della legge regionale 30 dicembre 2016, n. 
30 òCollegato alla legge di stabilità regionale 2017ó, approvano la variante urbanistica 
secondo la procedura di cui ai commi 2, 3, 4 e 5. 

2. Entro otto giorni dallõadozione, la variante al PAT è depositata e resa pubblica 
presso la sede del comune per trenta giorni consecutivi, decorsi i quali chiunque può 
formulare osservazioni entro i successivi trenta giorni. Dellõavvenuto deposito è data notizia 
con le modalità di cui allõarticolo 32, della legge 18 giugno 2009, n. 69 òDisposizioni per lo 
sviluppo economico, la semplificazione, la competitività nonché in materia di processo 
civileó. Il comune può attuare ogni altra forma di pubblicità ritenuta opportuna. 

3. Nei trenta giorni successivi alla scadenza del termine per la presentazione delle 
osservazioni, il consiglio comunale decide sulle stesse e contestualmente approva la variante 
semplificata. 

4. Copia integrale della variante approvata è trasmessa, a fini conoscitivi, allõente 
competente allõapprovazione del PAT, ed è depositata presso la sede del comune per la 
libera consultazione. 

5. La variante diventa efficace quindici giorni dopo la sua pubblicazione nel sito 
internet del comune.  
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Art.  15 
Clausola valutativa. 

1. Entro due anni dallõentrata in vigore della presente legge, e successivamente con 
cadenza triennale, la Giunta regionale invia alla competente commissione consiliare una 
relazione sullo stato di attuazione del presente Capo, indicando in particolare: 

a) i programmi di rigenerazione urbana sostenibile approvati ai sensi dellõarticolo 7 e 
gli eventuali finanziamenti del fondo regionale di cui allõarticolo 10; 

b) gli accordi di programma per interventi di interesse regionale approvati ai sensi 
dellõarticolo 11; 

c) gli interventi di demolizione finanziati dal fondo regionale di cui allõarticolo 10; 
d) il numero dei comuni che hanno previsto nel PI le misure e gli interventi finalizzati 

alla riqualificazione edilizia ed ambientale di cui allõarticolo 5; 
e) gli ambiti urbani degradati e le relative schede individuati ai sensi dellõarticolo 6, 

suddivisi per comuni; 
f) i progetti relativi agli interventi di cui agli articoli 5 e 6, suddivisi per comuni; 
g) il numero dei comuni che hanno adeguato i propri strumenti urbanistici ai sensi 

dellõarticolo 13, comma 10; 
h) una stima della consistenza qualitativa e quantitativa della superficie naturale e 

seminaturale, con particolare riferimento a quella agricola, recuperata o ripristinata a 
seguito degli interventi previsti dal presente Capo; 

i) i piani e i progetti di cui allõarticolo 9, comma 2, lettera f), che si sono fregiati dello 
stemma e del logo della Regione.  

Art.  16 
Norma finanziaria. 

1. Agli oneri derivanti dallõapplicazione dellõarticolo 10 quantificati in euro 50.000,00 
per lõesercizio 2017, si fa fronte con le risorse allocate nella Missione 08 òAssetto del 
territorio ed edilizia abitativaó Programma 01 òUrbanistica e assetto del territorioó Titolo 1 
òSpese correntió. 

2. Per gli esercizi successivi si provvede nei limiti degli stanziamenti annualmente 
autorizzati dalle rispettive leggi di bilancio, ai sensi di quanto disposo dallõarticolo 4 della 
legge regionale 29 novembre 2001, n. 39 òOrdinamento del bilancio e della contabilità della 
Regioneó. 
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CAPO II  
Modifiche  della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11  

òNorme per il  governo del territorio  e in materia di paesaggioó  
e relative disposizioni transitorie applicative 

Art.  17 
Modifica  dellõarticolo 8 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme per 

il  governo del territorio  e in materia di paesaggioó. 

1. Il comma 2 dellõarticolo 8 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 è così 
sostituito: 
ò2. Lõosservatorio, in collaborazione con gli enti locali, raccoglie, gestisce ed elabora le 

informazioni e i dati forniti dal sistema informativo di cui allõarticolo 10, ne promuove la conoscenza e 
la diffusione, verifica il costante aggiornamento delle banche dati territoriali, collabora con gli enti e le 
strutture locali competenti per lõelaborazione delle politiche urbanistiche e territoriali. A tali fini 
lõosservatorio promuove la più ampia collaborazione con lõIstituto superiore per la protezione e la 
ricerca ambientale (ISPRA) e con lõARPAV.ó. 

2. Dopo il comma 2 dellõarticolo 8 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 è 
aggiunto il seguente: 
ò2 bis. Lõosservatorio redige una relazione annuale sullo stato del consumo di suolo, nei suoi 

diversi aspetti quantitativi e qualitativi, sui processi trasformazione territoriale in atto più rilevanti, 
sullõentità del patrimonio edilizio dismesso, inutilizzato e sottoutilizzato e sulle aree degradate 
inutilizzate e sottoutilizzate su cui prioritariamente intervenire con programmi di rigenerazione urbana 
sostenibile. Lõosservatorio fornisce, inoltre, alla Giunta regionale i dati necessari per lõattuazione delle 
misure e delle disposizioni regionali finalizzate a contenere il consumo di suolo e a promuovere i 
processi di rigenerazione urbana sostenibile.ó.  

Art.  18 
Modifica  dellõarticolo 10 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme per 

il  governo del territorio  e in materia di paesaggioó. 

1. Dopo il comma 2 dellõarticolo 10 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 è 
aggiunto il seguente: 
ò2 bis. La Giunta regionale svolge attività di monitoraggio delle previsioni degli strumenti 

urbanistici comunali e della loro attuazione, anche mediante la rilevazione sistematica di indicatori 
appositamente individuati. A tal fine: 

a) definisce le tipologie, i parametri di valutazione e i valori di riferimento degli indicatori; 
b) conclude specifici protocolli dõintesa con gli enti locali definendo le modalità di interscambio 

dei dati e le forme di integrazione delle reti e dei sistemi informativi.ó. 

Art.  19 
Modifica  dellõarticolo 11 bis della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme 

per il  governo del territorio  e in materia di paesaggioó. 

1. Il comma 1 dellõarticolo 11 bis della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 è così 
sostituito: 
ò1. Lõaggiornamento del quadro conoscitivo predisposto dal comune, ai sensi dellõarticolo 17, 

comma 5, lettera f), per il piano degli interventi (PI) e per ogni sua variante è trasmesso alla Giunta 
regionale ai fini del monitoraggio e dello svolgimento delle attività dellõosservatorio di cui allõarticolo 
8.ó.  
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Art.  20 
Modifica  dellõarticolo 13 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme per 

il  governo del territorio  e in materia di paesaggioó. 

1. La lettera f) del comma 1 dellõarticolo 13 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 
è così sostituita: 
òf) determina la quantità massima di superficie naturale e seminaturale che può essere interessata 

da consumo di suolo in applicazione del provvedimento della Giunta regionale di cui allõarticolo 4, 
comma 2, lettera a), della legge regionale recante disposizioni per il contenimento del consumo di suolo 
e, in coerenza con lo stesso, la aggiorna periodicamente;ó. 

2. La lettera k) del comma 1 dellõarticolo 13 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 
è così sostituita: 
òk) determina, per ambiti territoriali omogenei (ATO), i parametri teorici di dimensionamento, le 

dotazioni di servizi, i limiti e le condizioni per lo sviluppo degli insediamenti, per i mutamenti di 
destinazione dõuso e per gli interventi di rigenerazione urbana sostenibile, perseguendo lõintegrazione 
delle funzioni e degli usi compatibili, il pieno utilizzo delle potenzialità insediative dei tessuti urbani 
esistenti e il contenimento del consumo di suolo, anche ai sensi della legge regionale recante 
disposizioni per il contenimento del consumo di suolo;ó. 

3. Dopo la lettera r) del comma 1 dellõarticolo 13 della legge regionale 23 aprile 2004, 
n. 11 è aggiunta la seguente: 
òr bis) indica, anche in relazione agli effetti di cui allõarticolo 48, comma 5 bis, quali contenuti 

del piano regolatore generale sono confermati in quanto compatibili con il PAT; tale compatibilità è 
valutata, in particolare, con riferimento ai contenuti localizzativi, normativi e alla sostenibilità 
ambientale delle trasformazioni previste dal piano regolatore generale medesimo.ó.  

Art.  21 
Modifica  dellõarticolo 14 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme per 

il  governo del territorio  e in materia di paesaggioó. 

1. Dopo la lettera c) del comma 6 dellõarticolo 14 della legge regionale 23 aprile 2004, 
n. 11 è aggiunta la seguente: 
òc bis) lõosservanza del limite quantitativo di cui allõarticolo 13, comma 1, lettera f).ó. 

Art.  22 
Modifica  dellõarticolo 17 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme per 

il  governo del territorio  e in materia di paesaggioó. 

1. Il comma 4 dellõarticolo 17 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 è così 
sostituito: 
ò4. In attuazione delle finalità di cui allõarticolo 2, comma 1, lettera d), il comune verifica le 

possibilità di riorganizzazione e riqualificazione del tessuto insediativo esistente, dando atto degli esiti 
di tale verifica nella relazione programmatica di cui al comma 5, lettera a).ó. 

2. Dopo il comma 4 dellõarticolo 17 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 è 
aggiunto il seguente: 
ò4 bis. Qualora a seguito della verifica di cui al comma 4 risulti necessario individuare aree nelle 

quali programmare interventi di nuova urbanizzazione, il comune procede: 
a) alla verifica del rispetto dei limiti del consumo di suolo definiti ai sensi dellõarticolo 13, 

comma 1, lettera f) sulla base dellõaggiornamento dei dati contenuti nel quadro conoscitivo, in 
presenza del provvedimento della Giunta regionale di cui allõarticolo 4, comma 2, lettera a) della legge 
regionale recante disposizioni per il contenimento del consumo di suolo; 

b) allõattivazione di procedure ad evidenza pubblica, cui possono partecipare i proprietari degli 
immobili nonché gli operatori pubblici e privati interessati, per valutare proposte di intervento che, 
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conformemente alle strategie definite dal PAT, risultino idonee in relazione ai benefici apportati alla 
collettività in termini di sostenibilità ambientale, sociale ed economica, di efficienza energetica, di 
minore consumo di suolo, di soddisfacimento degli standard di qualità urbana, architettonica e 
paesaggistica. La procedura si conclude con le forme e nei modi previsti dallõarticolo 6 e in sede di 
adozione dello strumento il comune dà atto dellõavvenuto espletamento delle procedure di cui alla 
presente lettera e degli esiti delle stesse.ó.  

Art.  23 
Modifica  dellõarticolo 18 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme per 

il  governo del territorio  e in materia di paesaggioó. 

1. Dopo il comma 5 dellõarticolo 18 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 è 
aggiunto il seguente: 
ò5 bis. Il comune trasmette alla Giunta regionale lõaggiornamento del quadro conoscitivo di cui 

allõarticolo 11 bis dandone atto contestualmente alla pubblicazione nellõalbo pretorio; la trasmissione 
del quadro conoscitivo e del suo aggiornamento è condizione per la pubblicazione del piano.ó. 

2. Il comma 7 dellõarticolo 18 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 è sostituito 
dal seguente: 
ò7. Decorsi cinque anni dallõentrata in vigore del piano decadono le previsioni relative alle aree di 

trasformazione o espansione soggette a strumenti attuativi non approvati, a nuove infrastrutture e ad 
aree per servizi per le quali non siano stati approvati i relativi progetti esecutivi, nonché i vincoli 
preordinati allõesproprio di cui allõarticolo 34. In tali ipotesi si applica lõarticolo 33 fino ad una 
nuova disciplina urbanistica delle aree, da adottarsi entro il termine di centottanta giorni dalla 
decadenza, con le procedure previste dai commi da 2 a 6; decorso inutilmente tale termine, si procede in 
via sostitutiva ai sensi dellõarticolo 30.ó. 

3. Dopo il comma 7 dellõarticolo 18 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 è 
aggiunto il seguente: 
ò7 bis. Per le previsioni relative alle aree di espansione soggette a strumenti attuativi non 

approvati, gli aventi titolo possono richiedere al comune la proroga del termine quinquennale. La 
proroga può essere autorizzata previo versamento di un contributo determinato in misura non superiore 
allõ1 per cento del valore delle aree considerato ai fini dellõapplicazione dellõIMU. Detto contributo è 
corrisposto al comune entro il 31 dicembre di ogni anno successivo alla decorrenza del termine 
quinquennale ed è destinato ad interventi per la rigenerazione urbana sostenibile e per la demolizione. 
Lõomesso o parziale versamento del contributo nei termini prescritti comporta lõimmediata decadenza 
delle previsioni oggetto di proroga e trova applicazione quanto previsto dal comma 7.ó.  

Art.  24 
Modifica  dellõarticolo 18 ter della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme 
per il  governo del territorio  e in materia di paesaggioó. 

1. Dopo il comma 3 dellõarticolo 18 ter della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 è 
aggiunto il seguente: 
ò3 bis. Ferma restando lõapplicazione delle disposizioni regionali finalizzate a limitare il consumo 

di suolo, nel valutare le proposte di cui al comma 2, il comune assicura in ogni caso la priorità al 
recupero di edifici esistenti e di ambiti urbanizzati dismessi o inutilizzati.ó.  

Art.  25 
Modifica  dellõarticolo 36 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme per 
il  governo del territorio  e in materia di paesaggioó. 

1. Al comma 1 dellõarticolo 36 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11, dopo le 
parole òriqualificazione urbanistica, paesaggistica, architettonica,ó sono aggiunte le parole ò 
energetica, idraulicaó. 
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2. Il comma 3 dellõarticolo 36 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 è sostituito 
dal seguente: 
ò3. La demolizione delle opere incongrue, lõeliminazione degli elementi di degrado, o la 

realizzazione degli interventi di miglioramento della qualità urbana, paesaggistica, architettonica, 
energetica, idraulica e ambientale di cui al comma 1, e gli interventi di riordino delle zone agricole di 
cui al comma 5 bis, determinano un credito edilizio.ó. 

3. Il comma 4 dellõarticolo 36 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 è sostituito 
dal seguente: 
ò4. Per credito edilizio si intende una capacità edificatoria riconosciuta a seguito della 

realizzazione degli interventi di cui al comma 3 ovvero a seguito delle compensazioni di cui allõarticolo 
37. I crediti edilizi sono annotati nel Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED) 
di cui allõarticolo 17, comma 5, lettera e), e sono liberamente commerciabili. Il PI individua e 
disciplina gli ambiti in cui è consentito lõutilizzo dei crediti edilizi, mediante lõattribuzione di 
indici di edificabilità differenziati, ovvero di previsioni edificatorie localizzate, in funzione degli 
obiettivi di cui al comma 1, ovvero delle compensazioni di cui allõarticolo 37, nel rispetto dei 
parametri e dei limiti di cui allõarticolo 13, comma 1, lettera k).ó. 

4. Dopo il comma 5 dellõarticolo 36 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 è 
aggiunto il seguente: 
ò5 bis. Gli interventi di riordino della zona agricola sono finalizzati alla riqualificazione 

dellõedificato inutilizzato o incongruo esistente, alla riduzione della dispersione insediativa e alla 
restituzione allõuso agricolo di suoli impermeabilizzati e di aree occupate da insediamenti 
dismessi. Il piano regolatore comunale individua, nel rispetto dei limiti definiti ai sensi 
dellõarticolo 13, comma 1, lettera f), gli ambiti e le aree da destinare alla rilocalizzazione e alla 
ricomposizione insediativa di edifici demoliti per le finalità di cui al presente comma, 
preferibilmente allõinterno delle aree di urbanizzazione consolidata di cui allõarticolo 13, comma 
1, lettera o), nonché le modalità di riconoscimento del credito edilizio. Sono in ogni caso tutelate 
e valorizzate le testimonianze del territorio agricolo ed incentivati la loro conservazione e il loro 
recupero ai fini della promozione del turismo rurale.ó.  

Art.  26 
Modifica  dellõarticolo 45 ter della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 
òNorme per il  governo del territorio  e in materia di paesaggioó. 

1. Dopo la lettera i) del comma 6 dellõarticolo 45 ter della legge regionale 23 
aprile 2004, n. 11 è aggiunta la seguente: 
òi bis) la promozione della formazione dei Parchi agro-paesaggistici-sovracomunali, per la 

tutela e valorizzazione del territorio rurale, del paesaggio e delle attività agricole, anche con la 
partecipazione dei produttori locali e degli abitanti delle aree interessate. I parchi hanno le 
seguenti finalità: 

1) lõarresto della dispersione insediativa e il conseguente contenimento del consumo di suolo; 
2) la formazione di una rete ecologica estesa a scala territoriale e la salvaguardia della 

biodiversità; 
3) la progressiva riconversione dellõagricoltura verso la multiproduttività, favorendo la 

sicurezza alimentare, le filiere corte, lõagricoltura biologica e quella che recupera le tradizioni 
locali e che preserva la biodiversità; 

4) il ritorno alla terra con il recupero dei terreni abbandonati o sottoutilizzati e la creazione 
di nuove economie connesse allõagricoltura; 

5) la tutela dei beni storici e culturali presenti nel territorio rurale, lo sviluppo dei valori 
paesaggistici e della qualità dellõabitare, la diffusione dei principi della bioarchitettura, la 
creazione di itinerari culturali; 

6) la bellezza e il decoro del paesaggio.ó.  
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Art.  27 
Modifica  dellõarticolo 46 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme per 
il  governo del territorio  e in materia di paesaggioó. 

1. Dopo la lettera g) del comma 2 dellõarticolo 46 della legge regionale 23 aprile 2004, 
n. 11 è aggiunta la seguente: 
òg bis) la metodologia per la definizione dei bilanci energetici in ambito comunale ed 

intercomunale e i sussidi operativi per la messa a punto delle misure e delle azioni di governo del 
territorio finalizzate al contenimento dei consumi energetici degli insediamenti, al miglioramento 
dellõefficienza energetica degli edifici e delle strutture pubbliche e private, alla razionalizzazione delle 
reti di produzione e distribuzione di energia in ambito urbano, in accordo con il piano energetico 
regionale e con le disposizioni statali e regionali in materia.ó.  

Art.  28 
Disposizioni transitorie per lõapplicazione delle modifiche della legge 
regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme per il  governo del territorio  e in materia 
di paesaggioó. 

1. Le disposizioni di novellazione recate dallõarticolo 20, comma 1, dallõarticolo 21, 
comma 1, dallõarticolo 22, comma 2, con riferimento alla modifica relativa alla lettera a) 
del comma 4 bis, e dallõarticolo 25, comma 4, si applicano successivamente alla 
pubblicazione nel BUR del provvedimento della Giunta regionale di cui allõarticolo 4, 
comma 2, lettera a) e nei comuni interessati dal provvedimento medesimo.  

Art.  29 
Clausola di neutralità finanziaria. 

1. Allõattuazione del presente Capo si provvede nellõambito delle risorse umane, 
strumentali e finanziarie disponibili a legislazione vigente e, comunque, senza nuovi o 
maggiori oneri a carico del bilancio della Regione. 
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URBANISTICA E CONSUMO DI SUOLO 
ZUGSWANG 2 

 
Lõimpressione è che stia prendendo forma una nuova urbanistica, anzi che sia iniziata una 

sorta di rifondazione disciplinare. Le patologie della pianificazione sono ben note, né qui è il 
caso di ricordarle. Tuttavia mi pare che il problema fondamentale sia stato lõincapacità di 
adeguare la prassi al mutamento. Cambiamenti che nellõultimo decennio si sono susseguiti con 
una velocità in altri tempi inimmaginabile, e che indubbiamente ha comportato lõimpossibilità di 
adeguare la strumentazione disponibile in tempi utili a governare i processi di trasformazione 
territoriale. 

Basti solo pensare al successo delle cd. òvarianti verdió: quando mai si sarebbe potuto 
immaginare una richiesta di eliminazione di aree edificabili! 

Quando mai si sarebbe potuto immaginare dei Piani regolatori che non prevedano aree 
edificabili. 

La casa non è più il bene rifugio per eccellenza. 
La rendita fondiaria, le zone edificabili, il metro cubo sono categorie della pianificazione 

che paiono sempre più inattuali. 
È in atto una sorta di resilienza legislativa che necessariamente deve adattare il quadro di 

riferimento al mutamento congiunturale. 
La legge n. 11/04 ha aperto la strada, ma soprattutto il òPiano casaó ha compreso il 

cambiamento in atto e proposto un approccio innovativo: taluni interventi edilizi e urbanistici 
non hanno la necessità di essere governati da un piano. 

Io credo che questo sia il primo passo verso una nuova stagione della pianificazione. Dopo 
la creazione della grande macchina della pianificazione, dopo la crescita e il tumultuoso 
sviluppo, è iniziata la grande ricapitolazione. 

Il secondo tassello è questa legge sul risparmio di suolo. Ad un primo esame può sembrare 
un provvedimento settoriale che mira ad evitare lo spreco di una risorsa irriproducibile come il 
territorio, ma in realtà è una legge che ha profonde valenze urbanistiche, tanto che a mio 
giudizio va ritenuta uno dei pilastri dellõurbanistica a venire. 

Lõimpatto sul governo del territorio è estremamente significativo a causa di un approccio 
del tutto nuovo rispetto alla prassi della pianificazione. 

Il suolo libero non va consumato (a meno di particolari fattispecie). 
La città è un valore che va preservato e rigenerato. 
Bisogna cominciare a demolire e ripristinare il territorio aperto. 
Il paesaggio è un bene fondamentale, così come la qualità dellõarchitettura e degli 

insediamenti. 
La derivata prima in pianificazione è che al piano regolatore è sottratta la capacità di 

prevedere e/o consentire trasformazioni di territorio aperto, e conseguentemente lõattenzione 
del piano si focalizza sul costruito, sulla città. 

Non è cosa di poco conto: i bisogni, le opportunità, le iniziative, devono trovare risposta 
nella città e non in territori integri, meglio ancora se in ambiti compromessi.  

Ne deriva ancora che il piano urbanistico deve assumere nuove forme, nuovi istituti 
funzionali ai compiti assegnati dalla legge. 

Lõobbiettivo, definito dallõUnione europea, è di azzerare il consumo di suolo entro il 2050. 
La questione non è nuova. Se pensiamo che negli anni ô60 Adriano Celentano cantava ònon so 
perché continuano a costruire e non lasciano lõerbaó: era mezzo secolo fa. 

Per il Veneto è un problema molto significativo. Perché, a detta dellõISPRA, è la seconda 
regione dõItalia per suolo consumato (oltre lõ8%). Perché il modello insediativo veneto è 
particolarmente dispersivo. Una struttura multicentrica senza una metropoli egemone. Perché 
storicamente le campagne sono state innervate da abbozzi di urbanità: le centuriazioni romane, 
le 1000 ville, le bonifiche. Il regime proprietario che vede lõassenza di grandi latifondi, a 
vantaggio della piccola proprietà.  
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Ora questa nuova legge propone un approccio a tutto campo. Innanzitutto è sintomatico 
che sia la legge a definire gli obbiettivi, a riprova della importanza che la questione riveste per la 
società veneta. Risparmiare suolo non significa solo non consumare, ma vuol dire anche 
utilizzare bene quello che cõè. Vuol dire ripristinare la naturalità di ambiti degradati. Vuol dire 
garantire la sicurezza idrogeologica. Vuol dire porre al centro dellõazione pianificatoria la 
rigenerazione di tessuti urbani degradati, compromessi, defunzionalizzati, ecc. Vuol dire anche 
cominciare a demolire. 

La grande novità della legge è di disporre un unico obbiettivo e di predisporre una nutrita 
serie di strumenti e azioni per perseguirlo. 

Lõapparente complessità dei meccanismi comprova la preoccupazione del legislatore per il 
raggiungimento dellõobbiettivo. 

Ad ogni azione corrisponde una sanzione in caso di inottemperanza, cosa che garantisce il 
conseguimento dellõobbiettivo, difficilmente sono rinvenibili norme che dispongano di un così 
articolato sistema di attuazione.  

Una conferma di questa grande attenzione per il raggiungimento del risultato sta nelle 
disposizioni dedicate al monitoraggio. Infatti se non viene controllata lõevoluzione 
dellõattuazione della legge (così come di ogni altro provvedimento) non è possibile valutare 
lõincisività dellõazione di governo del territorio. 

Tuttavia la legge deve misurarsi con la consueta antinomia fra tutela e sviluppo. Da qui una 
disciplina transitoria particolarmente articolata, e un nutrito elenco di eccezioni. Ma non poteva 
che essere così. Risparmiare suolo è un comportamento intelligente e lungimirante, un modo 
consapevole e responsabile di gestire il territorio che non è intrinsecamente antitetico allo 
sviluppo e al miglioramento delle condizioni insediative. 

La legge imposta modalità di governo del territorio diverse rispetto alla prassi pianificatoria 
sin qui seguita, e le eccezioni alla regola sono esito di una consapevole cautela nellõadozione dei 
nuovi strumenti.  

Ultima notazione, alla Giunta regionale la legge riserva una considerevole mole di lavoro, 
dato che ad essa spetterà definire le quantità di suolo consumabile in prospettiva di raggiungere 
il consumo zero al 2050. Si tratterà di analizzare e valutare una moltitudine di fattori, non 
ultimo il paesaggio, per giungere ad un documento che sia informato alla complessità delle 
dinamiche territoriali e coerente con finalità e principi della legge. 

 
Sotto il profilo tecnico la legge sul contenimento del consumo di suolo contiene numerose 

innovazioni tecniche, che meritano di essere sottolineate, a testimonianza del grande impegno 
profuso nella ricerca delle soluzioni e degli strumenti più efficaci. 

In primo luogo tutta la parte che riguarda la rigenerazione urbana. 
Tutta la strategia sul risparmio di territorio naturale e agricolo non può prescindere da una 

azione decisa di rivalutazione delle città. Ecco quindi le norme sulla rigenerazione urbana, sulla 
riqualificazione edilizia e urbana. Da notare la previsione di un nuovo strumento urbanistico 
(attuativo?): i programmi di rigenerazione urbana sostenibile. 

A questo nuovo istituto si accompagnano le norme di approfondimento del credito edilizio 
previsto dalla l.r. n. 11/2004. 

Da notare come il òcredito edilizioó, nonostante un debutto difficile, sia ora entrato a far 
parte degli strumenti di pianificazione maggiormente conosciuti, anche se ancora poco utilizzati, 
ma che paiono garantire le maggiori prospettive di unõefficace azione di governo del territorio. 

Ci sono poi le disposizioni sul riuso temporaneo di immobili inutilizzati, novità assoluta nel 
panorama degli strumenti dellõurbanista, e assolutamente complementare allõazione di 
contenimento del consumo di suolo.  

Risparmiare vuol dire anche utilizzare bene il patrimonio disponibile. 
E ancora la previsione di un fondo che finanzia la rigenerazione (la progettazione) e le 

demolizioni. Non era mai successo che la pianificazione generale intervenisse direttamente sulla 
attuazione, in questo caso addirittura la legge. La convinzione è che se non cõè una leva 
finanziaria, difficilmente si potranno innescare azioni virtuose di ripristino ambientale e 
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rigenerazione urbana. Lo stanziamento iniziale è un poõ timido, ma è un primo passo, nel 
prosieguo dellõattuazione della legge si potrà verificare la bontà e lõefficacia dello strumento. 

Vengono previsti i parchi agropaesaggistici e il bilancio energetico ad integrazione dello 
strumento urbanistico comunale. 

Sparisce ovviamente la SAU, ed è sostituita dal limite allõutilizzo di suolo naturale e 
agricolo definito dalla Giunta regionale. 

Infine lõazione monitoria è ulteriormente garantita dalle nuove norme sullõaggiornamento 
dei quadri conoscitivi degli strumenti urbanistici comunali. 

Complessivamente il quadro normativo che delinea la legge sul contenimento del consumo 
di suolo è complesso ma completo, e di grande innovazione disciplinare. 

È un provvedimento ambizioso, e proprio per questo coraggioso e lungimirante. 
È il proseguimento di quellõazione di rinnovamento disciplinare alle mutate condizioni di 

contesto congiunturale prima che sociale, impongono agli amministratori. 
Un percorso iniziato con il piano casa, proseguito con le varianti verdi e il Regolamento 

edilizio tipo, e che troverà nel nuovo PTRC e nella riscrittura della l.r. n. 11/2004 la naturale 
sintesi e conclusione. 

 
(Vincenzo Fabris) 
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LA DEMOLIZIONE CREATIVA 
 

 
òNon ha lõottimo artista alcun concetto 
chõun marmo solo in s® non circoscriva 

col suo superchio, e solo a quello arriva 
la man che ubbidisce allõintellettoó 

(Michelangelo, Rime 151) 

 
La demolizione ¯ un atto creativo, se ¯ guidata dallõintelletto, affidata a mano sapiente, e 

disvela bellezza. 
òNon ¯ mai troppo tardi!ó insegnava il mitico maestro Manzi, che tanto ha contribuito nei 

tempi eroici della TV a sottrarre allõanalfabetismo pre-digitale milioni di italiani. È importante 
intendersi con le parole, la comprensione rende liberi, come insegnava ai poveri don Lorenzo 
Milani sulle sperdute colline di Barbiana.  

Demolire non è un bene assoluto. Anzi. Ne abbiamo avuto prova dolorosa, di recente, col 
dramma di Palmira, la distruzione con lõesplosivo da parte dellõIsis dei resti romani della Sposa 
del Deserto. Ho avvertito una diffusa sofferenza, profonda e spontanea, come per un lutto in 
famiglia, come se fossero state strappate radici del nostro albero, come se con lõeredit¨ del 
passato fosse stato rubato anche un poõ del futuro dei nostri figli. 
Demolire ¯ lõesito di una scelta responsabile e difficile, perché richiede di distinguere ciò 

che merita di essere conservato da ciò che merita di essere eliminato, per liberare il suolo 
sottostante o per usarlo in modo diverso. È una scelta che esprime la cultura del tempo e i valori 
di riferimento. Quanti marmi dei Fori Imperiali e del Colosseo sono oggi imprigionati nelle 
murature di edifici di Roma. 
Il XX secolo sar¨ ricordato in Italia anche per lõemersione di un pensiero alto, sorretto da 

etica civile, nel segno del riconoscimento, della conservazione e della valorizzazione dei beni 
culturali, individuali e dõinsieme, monumentali e paesaggistici, concepiti come patrimonio 
comune custodito e alimentato da ogni generazione e affidato come eredità morale e civile a 
quelle che verranno. Un percorso lungo e travagliato, dalle leggi del 1939 fino al recente Codice 
dei beni culturali e paesaggistici e ai Piani territoriali e paesaggistici, segnato dalla preziosa ð 
ancorché incompresa a quel tempo ð azione svolta negli anni Settanta dalla Commissione 
Franceschini per tutelare i centri storici dallõaggressione della tumultuosa ricostruzione 
postbellica e farne comprendere il valore dõinsieme, rilanciato poi negli anni Ottanta dalle 
misure urgenti del prof. Galasso, ripreso dalla legislazione e pianificazione veneta con ulteriori 
misure di protezione di beni e paesaggi identitari. Fino alla recente appassionata solitaria 
battaglia parlamentare di Serena Pellegrino, per introdurre fra i princìpi costituzionali la tutela 
della bellezza. 

Demolire non è antitetico alla conservazione e valorizzazione dei beni culturali e del 
paesaggio, cioè della nostra storia e identità comunitaria. Al contrario, può rappresentarne 
modernamente un nuovo potente presidio, proattivo anziché difensivo. 

La crisi economica, del mercato immobiliare così come del mercato finanziario, che ormai 
da un decennio impoverisce il Veneto, ha cumulato i propri effetti a quelli che erano già 
impliciti nellõintroduzione dellõeuro, nella fine dellõinflazione, nel crollo demografico, nella 
globalizzazione non solo del mercato e della produzione di beni e servizi ma anche della mobilità 
delle persone e delle informazioni, nel cambiamento della società oltre che delle tecnologie. È 
finita lõet¨ della espansione edilizia, della espansione produttiva, della espansione demografica, è 
finito il mito della casa bene-rifugio e bene-investimento, dellõimmobile che vede sempre 
aumentare il suo valore perlomeno nominale e che è liquidabile in ogni momento perché la 
domanda cõ¯ e ci sar¨ sempre. I giovani sono sempre meno, viaggiano sempre di più, cercano 
alloggi temporanei in affitto, non sanno dove lavoreranno e che cosa faranno. I vecchi 
aumentano sempre di più e cercano strutture adeguate alle loro esigenze, protettive e dotate di 
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servizi adeguati, private o anche comunitarie per vincere la solitudine. Le imprese si interrogano 
sul loro futuro, spostano la produzione allõestero per abbattere il costo del lavoro, poi fanno 
marcia indietro non appena le tecnologie fanno crollare lõincidenza del lavoro sul costo finale dei 
prodotti e il valore aggiunto si sposta sulla qualità, sulla innovazione, sulla creatività di un 
tessuto umano che vive e opera intorno alla sede pensante dellõimpresa stessa. Cresce la 
domanda di servizi, materiali immateriali, in un cyberspace dove tutto è vicino e immediato, dove 
tutto cambia di giorno in giorno su impulso di creativi senza capitale, come quelli seduti su una 
panchina allõaperto allõH-farm di Roncade con un computer sulle ginocchia. 

Pensare che in questo imprevedibile divenire, dove tutto cambia in fretta ed ha bisogno di 
essere interpretato e metabolizzato in fretta, il metro cubo, la capacità edificatoria, siano ancora 
unit¨ di misura del valore, ci rende interessanti solo per i paleontologi. Unõauto ferma in garage 
costa, invecchia, ¯ superata dalle nuove tecnologie, perde valore. Il suo valore ¯ legato allõuso 
che ne fai, alla capacit¨ di guidarla, al fatto di sapere dove andare, magari con lõausilio di un 
navigatore efficiente; o al sogno che esprime, al valore immateriale che una Ferrari porta con sé. 
Perché mai il valore di un immobile non dovrebbe condividere la stessa sorte di una auto 
normale? Forse che non ha costi fissi, oneri fiscali e manutentivi, forse che non invecchia 
velocemente, forse che lõimpiantistica non sente lõusura del tempo e la concorrenza delle nuove 
tecnologie? A Manhattan i grattacieli hanno unõet¨ media che si misura in decenni, devono 
essere ammortizzati nei tempi giusti, non vengono restaurati ma demoliti e sostituiti. 

Demolire è anzitutto un mezzo per eliminare disvalore, per pulire e riordinare la casa 
infangata con gli eccessi della seconda metà del XX secolo, per cercare di restituire ad un 
paesaggio urbano e rurale butterato maggiore armonia e continuità. Non si tratta di fare il 
processo alla storia, di criminalizzare quei luoghi del lavoro che hanno consentito allõex 
mezzadro di superare la soglia della miseria e di costruire benessere per sé e per chi gli stava 
intorno, di guardare con supponenza a quelle modeste casette con acqua corrente e bagni 
interni, a quei condomini con terrazzino e ampie finestre dalle persiane plastificate, a quelle 
casette rurali dai tetti a più livelli e dagli ampi sporti evocativi dei lavori rurali svolti al coperto 
durante lõinverno, beni che hanno rappresentato il sogno di una generazione di famiglie, 
lõapprodo di un risparmio caparbio e collettivo, la conquista di una migliore qualit¨ di vita e 
dignità sociale. 

Demolire è prendere atto che una stagione è finita, che quella stagione ha esaurito la 
propria funzione e che ¯ indispensabile pensare ad unõaltra fase storica, nella quale ¯ mutato e 
continua a mutare in fretta il senso e il valore delle cose, che dipende dai cambiamenti sociali 
prima ancora che dellõeconomia globale. 

Una nuova sensibilità si va radicando fra i giovani, sia verso lõambiente ed il paesaggio che 
verso se stessi, la domanda di qualit¨ di vita, lõuso del proprio tempo, la mobilit¨ in uno spazio 
che ha come unità di misura i voli low cost e le informazioni on line. Una continua ricerca di 
identità, di nuovi modi di stare insieme, di una nuova interpretazione della vita e del mondo: è 
tutto un brulicare di associazioni sportive e del tempo libero, di volontariato diffuso, di 
militanza appassionata per la tutela dellõambiente e la protezione degli animali, di gite ai musei 
vicini e lontani, di eventi musicali e festival cinematografici. Si avverte nellõaria unõeffervescenza 
creativa, un disordinato entusiasmo, passioni forti che cercano di aprire nuove vie. Mi è di 
esempio irraggiungibile la figura del Maestro Vascellari, non più un ragazzino, che continua 
caparbiamente ad allenare judoka trascinandoli alla vittoria su tutti i tatami, mentre legge nel 
cuore e nella mente di ciascuno dei suoi allievi e forgia la loro personalità con saldi valori e il 
forte sapore dei traguardi conquistati con fatica; mi colpisce la passione inesauribile con la quale 
Elisa Marchesini di Operarea trascina ragazzi disorientati ad amare lõarte e la tecnica 
cinematografica e organizza il VittorioVenetoFilmFestival per ragazzi, allenando i giovani a guardare 
e a capire; mi stupisce Claudio Bertorelli di Asprostudio quando si inventa il festival ambulante 
di conversazione Comodamente e porta migliaia di persone a parlare e parlarsi in salotti 
improvvisati lungo i marciapiedi, nei cortili, in fabbriche dismesse e chiuse da decenni. E che 
dire della Cantina dei Talenti creata a San Donà di Piave da Danilo Gerotto, delle sue Case Zen 
che si costruiscono con 80.000 euro e crescono col crescere della famiglia, di un Comune 
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laboratorio di idee innovative capace di attivare fin dal 2004 il primo Registro dei crediti edilizi 
e di costruire in piena crisi un teatro, primo ad ospitare il mitico Giovanni Zanon da 
Castelfranco, col suo violino che diffonde note da brivido ed i suoi riccioli da adolescente, e 
lõorchestra dõarchi creata da Fiorella Foti, che raccoglie giovani talenti e professionisti brizzolati 
innamorati della musica?  

Il buon governo del territorio comincia dalla comprensione delle trasformazioni in atto, 
della vitalità della società, della ricchezza dei talenti che la innervano, dai sogni e dai bisogni. 
Demolire significa dunque liberare energie e risorse, non soltanto suolo, togliere superfetazioni 
non solo materiali per far espandere valori compressi e interpretare in modi nuovi la domanda di 
futuro. 

Demolire per rigenerare, cioè ridare nuova vita e nuovo senso a luoghi che lo hanno 
perduto, ricostituendo un dialogo fra isole di territorio insignificanti e la comunità ð prima che 
il tessuto urbano e paesaggistico circostante ð che li circonda. Tuttõaltro dunque che demolire 
per ricostruire, il nuovo sopra il vecchio. Dipende, non esiste una ricetta magica buona per tutte 
le malattie. La Soprintendente di Venezia Renata Codello in una pubblicazione preziosa ha 
documentato come perfino a Venezia si possa fare architettura contemporanea, sapientemente 
incastonata nel diadema urbano, contribuendo a mantenere la città vitale e capace di dialogare 
anche col futuro. 

Non mancano, nei centri storici, edifici che meritano di concludere la loro storia, e di 
lasciare spazio ad altro, a nuovi edifici o anche a spazi aperti, isole verdi o luoghi di 
aggregazione. Non mancano, nel tessuto urbano e nelle periferie, manufatti produttivi che 
hanno esaurito il loro ciclo vitale, mentre la nuova domanda va verso le grandi dimensioni, la 
concentrazione produttiva, la logistica e la distribuzione. Nellõeconomia circolare, ¯ ben strano 
che si rifugga dallõidea che anche gli immobili hanno un naturale ciclo vitale, nelle loro strutture 
e nei loro impianti tecnologici, nelle loro forme e nellõuso per il quale sono stati concepiti, di un 
tempo ormai lontano. Non mancano condomini irrecuperabili, nonostante le resistenze di 
qualche comproprietario affezionato o provato dalla crisi. Non mancano ruderi dispersi nelle 
campagne, seppure talora nascosti e quasi ingentiliti dalla forza della natura che li avvolge di 
boscaglia spontanea.  
Intuisco il timore di chi vede in unõimprovvisata frenesia distruttiva il rischio che si faccia 

dõogni erba un fascio, con effetti opposti ma equivalenti negli esiti al periodo della frenesia 
costruttiva. Ma ci sono già anticorpi nel diritto dei Veneti, e questa legge di riforma altri ne 
aggiunge. Un controllo diffuso e aperto alla partecipazione collettiva, che affida agli strumenti 
pianificatori e ai consigli comunali, in modo ancora più incisivo che nel passato, il compito di 
selezionare ciò che costituisce degrado per la comunità, ciò che è disvalore e merita di essere 
eliminato, e di essere esigenti nel pretende qualità e bellezza nelle nuove proposte. Va colta 
anche la novità di affidare la rigenerazione non soltanto a interventi puntuali ma soprattutto a 
interventi di scala urbana, con strumenti flessibili adatti a cogliere le opportunità offerte dal 
genius loci e dalla cultura dei promotori e dei controllori.  

Non è un caso che la riforma affianchi alla disciplina delle azioni private la programmazione 
di politiche pubbliche per la qualità architettonica e ambientale, quasi a dire con enfasi che la 
sfida richiede una forte cooperazione fra libertà del mercato e autorevolezza delle istituzioni: si 
vince o si perde insieme. Certamente ci sono dei prezzi da pagare, va a spegnersi la stagione del 
finanziamento della spesa corrente locale con i contributi di costruzione e gli altri prelievi 
forzosi variamente confezionati. Le risorse devono essere ora concentrate sui processi di 
rigenerazione urbana, nei quali immanente e forte ¯ lõinteresse pubblico a creare valore 
collettivo, lavoro e bellezza. Occorre sano realismo: la rendita fondiaria e immobiliare è 
evaporata per tutti e lõindustria del settore, quella sopravvissuta alla crisi, ¯ tornata ai ridotti 
margini propri del normale mercato industriale. Il punto sta proprio qui: il valore ormai sta 
essenzialmente nelle idee che daranno forma e contenuto alle nuove cose, nelle emozioni che 
sapranno generare, nei bisogni che sapranno soddisfare, nella capacità di migliorare la qualità di 
vita delle persone nella loro dimensione relazionale e comunitaria. 

In mancanza di adeguate misure finanziarie statali e di risorse regionali da investire nella 
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promozione delle demolizioni e della rigenerazione urbana, il legislatore regionale sperimenta 
qui nuovi strumenti e rilancia quelli già ideati dalla riforma urbanistica veneta del 2004, rimasti 
per lo più paralizzati dalla crisi e anche dalla loro difficile metabolizzazione culturale nella prassi 
amministrativa e organizzativa locale. Il freno alla immissione pubblica sul mercato di nuova 
capacità edificatoria a costo zero, mediante varianti di espansione, e la contrazione di quella 
profusa nel passato e rimasta inutilizzata, segnano una svolta epocale nellõurbanistica veneta.  

È unõoperazione anzitutto culturale, che aiuta a comprendere la preziosit¨ del suolo 
inedificato, più volte definito con la forza della legge bene comune, e a far condividere la 
consapevolezza dei costi sociali che la privatizzazione e occupazione del suolo comporta. Si cerca 
di riorientare lõeconomia sui binari dello sviluppo sostenibile, verso il riciclo intelligente del 
rifiuto edilizio, nella direzione di un uso più appropriato e a maggior valore aggiunto del suolo 
urbanizzato. In questa direzione, lo strumento del credito edilizio, consentendo la mobilità 
orizzontale dei volumi e ridando un poõ di valore anche ai ruderi e ai manufatti degradati, 
convertibili in tutto o in parte in valore scambiabile e utilizzabile in luoghi appropriati, offre 
opportunità nuove al mercato e alle politiche attive della parte pubblica.  

La creatività non è monopolio di chi costituisce start up per fare nuove app. È la capacità di 
interpretare i tempi nuovi e di governare il cambiamento, un esercizio di intelligenza agevolato 
dalla bussola di valori solidi. Un compito che non può essere demandato agli specialisti di questo 
o quel settore, a moderni stregoni dotati di alambicchi che esalano leggi miracolistiche o 
progetti stupefacenti; né può essere delegato ad una classe politico-amministrativa nella quale ci 
riflettiamo, che è e sarà quello che noi siamo o vorremo essere. Magari anche usando con 
maggiore orgoglio e frequenza parole care ai Veneti, come bellezza e qualità di vita e senso di 
comunità.  

 
(Bruno Barel) 
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LõEFFICACE DISCIPLINA DEL CREDITO EDILIZIO ED IL SUCCESSO 

DELLõURBANISTICA  
DELLA RIQUALIFICAZIONE 

 
La legge sul consumo del suolo e gli istituti urbanistici che ne costituiscono il cardine 

attuativo ci inducono ad una doverosa rinnovata riflessione sullõistituto del credito edilizio e 
sulle ragioni per cui non è riuscito, fino ad oggi, a rappresentare il volano necessario ad attivare 
un percorso virtuoso di recupero delle aree degradate mediante interventi di riduzione dei 
volumi e di restituzione di aree libere allõuso pubblico o privato.  

Non vi è dubbio che la crisi del settore immobiliare (iniziata nel 2009) abbia rappresentato 
un serio ostacolo allõaffermazione dei crediti edilizi, mancando negli anni recenti un sufficiente 
interesse del mercato alla realizzazione di nuovi volumi; è altresì certo che abbia rappresentato 
un ulteriore incisivo ostacolo allõaffermazione di interventi di riqualificazione òa sacrificioó di 
volumetria e con attribuzione di crediti edilizi il potente strumento del cd. Piano Casa, tuttora 
vigente, che a ben vedere va in direzione esattamente opposta, premiando generosamente gli 
interventi sullõesistente mediante attribuzione di volumi òin sitoó e concedendo deroghe alla 
pianificazione con ben pochi limiti. Ciò detto con riferimento al contesto di mercato e 
normativo non favorevole, si ritiene che sia stato altresì del tutto insufficiente lo sforzo della 
pianificazione comunale di cogliere ed enfatizzare le potenzialità dello strumento, quando invece 
creare le condizioni per un suo efficace utilizzo costituisce il necessario presupposto affinché la 
programmazione degli intervenenti che prevedono lõeliminazione o la riduzione di volumi 
incongrui o degradati (e la liberazione di suolo) possa trovare una effettiva sostenibilità ed 
applicazione. 
Lõefficace disciplina dello strumento del credito edilizio impone, ad avviso di chi scrive, 

che le Amministrazioni inizino a pensarlo davvero come una òmonetaó con la quale si compensa 
una perdita, ossia il sacrificio economico che viene chiesto al privato (molte volte apparente, ma 
mai tale nellõottica della propriet¨ che se ne priva) che deve demolire opere incongrue, 
recuperare spazio libero, ridurre la pressione volumetrica su di una determinata area in funzione 
di una riqualificazione urbana e ambientale.  

È certo che se lõamministrazione pubblica avesse la forza di espropriare, indennizzandoli, i 
volumi dei quali chiede lõeliminazione, assisteremmo ad una crescita virtuosa degli interventi di 
recupero di siti degradati e demolizione di opere incongrue. Non essendoci tale forza 
finanziaria, lõamministrazione pubblica chiede al privato di accettare il sacrificio compensandolo 
con una òpermutaó ossia con un diritto edificatorio utilizzabile in determinati luoghi e a 
determinate condizioni; ma tale forma di pagamento è appetibile solo se viene percepita come 
un valore e indubbiamente lo è, in qualsiasi contesto, se viene percepita come òmonetaó.  
Qui sta il punto del successo o dellõinsuccesso dello strumento e con esso delle finalità che 

persegue, come si è già avuto modo di sperimentare negli anni successivi alla promulgazione 
della legge urbanistica regionale (l.r. n. 11/2004) ossia nella circostanza che il diritto di credito 
edilizio sia agevolmente liquidabile, trasformabile òin monetaó. Invero se si escludono i rari casi 
in cui lo stesso soggetto che effettua la demolizione ha anche bisogno di edificare altrove, su aree 
già nella sua disponibilità (situazione in cui il diritto di credito ovviamente funziona), delle due 
lõuna: o il diritto di credito edilizio attribuito òin permutaó pu¸ essere agevolmente liquidato 
(tramutato in moneta) oppure gli interventi pianificati sono destinati a rimanere per lo più sulla 
carta, per insostenibilità economica o per disinteresse, con frustrazione delle virtuose ambizioni 
di riqualificazione urbana mediante riduzione delle volumetrie incongrue.  

Sotto questo profilo la riflessione e lo sforzo regolamentare effettuato negli anni è stato del 
tutto insufficiente ed invece si ripropone in modo necessario con lõapprovazione della legge in 
commento, potendone determinare il successo o lõinsuccesso. 
Come accennato, lõefficace funzionamento dellõistituto del credito edilizio passa 

obbligatoriamente attraverso considerazioni che si collocano a valle delle scelte pianificatorie e 
che devono rispondere esclusivamente allõobbiettivo di potenziare la liquidabilit¨ del diritto di 
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credito edilizio (moneta), ovviamente in termini coerenti con le prime.  
La leva della fiscalità, opportunamente utilizzata dal legislatore nazionale, avrebbe da sola 

potuto costituire un fenomenale acceleratore di direzione (si pensi ad una norma che 
introducesse sconti fiscali per lõedificazione che avvenga in forza di crediti edilizi). In mancanza 
di un tanto, e ragionando de iure condito, la sola leva a disposizione per aumentare la liquidabilità 
(rectius vendibilit¨) del diritto di credito ¯ lõindividuazione di meccanismi che possano 
contribuire a creare un adeguato mercato degli stessi ossia, banalmente, una adeguata domanda 
ed un òluogoó efficiente di incontro tra domanda ed offerta. La ricetta ¯ astrattamente semplice, 
non altrettanto la sua applicazione.  

È invero ovvio che per aumentare la domanda di crediti vanno approvate discipline 
pianificatorie (i PAT sono la sede, ai sensi dellõart. 13 l.r. n. 11/04) che aumentino il bisogno di 
acquistarne e dunque aumentino la platea dei potenziali acquirenti. Ma quali possono essere i 
meccanismi utilizzabili allo stato attuale della disciplina di legge, anche in vista dellõadeguamento 
programmato degli strumenti urbanistici alla nuova legge sul consumo del suolo? Il più 
immediato ð applicato in talune esperienze ð è la previsione di agganciare gli indici edificatori 
delle aree del territorio comunale ove è possibile la nuova edificazione, anche in ampliamento 
allõesistente, allõobbligatorio acquisto di crediti edilizi. Pi½ ampio ¯ lõobbligo di attingere  ai 
crediti edilizi, maggiore sarà il bisogno, maggiore la platea di potenziali acquirenti (mercato) e 
dunque lõaspettativa di liquidabilit¨ degli stessi (e con essa lõincentivazione per gli operatori a 
demolire le opere incongrue), sicché tendenzialmente il principio potrebbe essere esteso 
allõintero territorio comunale e tendenzialmente per qualsiasi indice edificatorio. È ragionevole 
prevedere infatti che dinanzi alla prospettiva di vedersi acquistati in tempi congrui i diritti di 
credito edilizio ottenuti òin permutaó, stante lõesistenza di una domanda potenzialmente diffusa e 
obbligata, gli operatori potrebbero considerare il credito edificatorio davvero come una voce 
attiva nei piani economici e finanziari degli interventi; la riqualificazione urbana mediante 
riduzione delle volumetrie degradate e incongrue ne risulterebbe notevolmente facilitata. 

Come già accennato, va detto che attualmente tale possibile òacceleratoreó dello strumento 
dei crediti edilizi è ostacolato dalla vigenza del cd. Piano Casa, poiché in forza di tale legge 
speciale le volumetrie (anche importanti) si ottengono per il solo fatto che si interviene su 
immobili esistenti e per di più senza che a ciò sia accompagnato un qualsivoglia onere (che 
invece vi sarebbe nellõacquisto dei diritti di credito), sicch®, per quanto òpotenziatoó, lo 
strumento dei diritti di credito edilizio non risulta oggi competitivo se non negli ambiti in cui il 
Piano Casa non è applicabile. Il cd. Piano Casa ha avuto una sua funzione essenziale nel periodo 
di profonda crisi immobiliare; forse oggi, tale funzione andrebbe rimeditata, nella prospettiva 
della nascita di una urbanistica ordinaria (e non straordinaria) del recupero del suolo e della 
riqualificazione urbana e ambientale, poggiata su strumenti òa regimeó che esistono e che 
meriterebbero maggiore attenzione.  
Sempre nellõottica della creazione di un reale mercato dei diritti di credito edilizio, una 

riflessione andrebbe operata sulla dimensione dellõambito di circolazione di tale diritto, oggi 
limitata al territorio comunale, aspetto che ð soprattutto per i moltissimi piccoli comuni ð 
costituisce una formidabile limitazione allõambizione di rendere davvero liquido e dunque 
funzionale allo scopo il diritto di credito edilizio.  

In altre circostanze ho avuto modo di sottolineare come, ad avviso di chi scrive, sarebbe 
venuto il tempo di pensare ad un mercato del credito edilizio, quanto meno in seconda istanza 
(ossia per quanto non riutilizzabile entro un determinato tempo nel contesto del territorio 
comunale che lo ha originato) di dimensione regionale, che consenta di òtrasferireó capacit¨ 
edificatoria ricavata dalla demolizione di opere incongrue e dal recupero di spazi urbani in aree 
della regione fortemente vocate allõedificazione espansiva creando prezzi fissi per unit¨ di 
capacità edificatoria e un mercato regionale.  

Ma ragionando, in questa sede, de iure condito, ritengo che, al fine sopra indicato, potrebbe 
forse trovare maggiore applicazione il piano di assetto del territorio intercomunale (PATI), che, 
avendo per legge gli stessi contenuti del PAT ma caratterizzandosi per la portata òtematicaó e 
sovracomunale, avrebbe le potenzialità per farsi carico di una possibile disciplina intercomunale 
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(sovracomunale) dei diritti di credito e della loro circolazione, con beneficio per i piccoli e 
piccolissimi comuni che potrebbero facilitare la riqualificazione delle parti degradate del proprio 
territorio (pur non interessante per nuove edificazioni) spendendo la cedibilità dei crediti 
maturati nel vicino Comune maggiore. Anche in tal caso ritengo che la facilitazione della 
circolazione e la certezza del valore del credito edilizio richiederebbe uno sforzo per definire 
prezzi fissi e predeterminati, anche eventualmente per fasce o provenienze, considerato che in 
tal modo si agevolerebbe la valutazione di detti crediti (anche nellõattesa di un acquirente 
bisognoso) e lõinserimento degli stessi come poste attive nei piani economici degli interventi di 
riqualificazione. 

Non è questa la sede per andare oltre a qualche spunto, che possa determinare una 
riflessione critica e una discussione.  

Ma è certo che la forte direzione culturale e normativa mirata al recupero del suolo, 
mediante rimozione delle opere incongrue, e alla riqualificazione urbana e ambientale, debba 
avere degli strumenti efficaci su cui poggiare il proprio successo; e il credito edilizio, la 
òmonetaó compensativa del sacrificio chiesto alla proprietà in molti degli interventi di 
riqualificazione, non pu¸ assolutamente mancare allõappello.  
Un corale sforzo di analisi ed anche di òfantasiaó potrebbe far s³ che il diritto di credito 

edilizio venga davvero percepito dagli operatori, nel prossimo futuro, come volano efficace 
dellõurbanistica della riqualificazione e del recupero del suolo. Ancor più una volta cessata la 
straordinaria misura del cd. Piano Casa. 

 
(Vincenzo Pellegrini) 
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CAPO I 

Contenimento del consumo di suolo, riqualificazione, rigenerazione e 
miglioramento della qualità insediativa 

ART. 1 

Principi  generali 

1. Il suolo, risorsa limitata e non rinnovabile, è bene comune di fondamentale importanza per la 
qualità della vita delle generazioni attuali e future, per la salvaguardia della salute, per lõequilibrio 
ambientale e per la tutela degli ecosistemi naturali, nonché per la produzione agricola finalizzata non solo 
allõalimentazione ma anche ad una insostituibile funzione di salvaguardia del territorio.  

2. Il presente Capo detta norme per il contenimento del consumo di suolo assumendo quali princìpi 
informatori: la programmazione dellõuso del suolo e la riduzione progressiva e controllata della sua 
copertura artificiale, la tutela del paesaggio, delle reti ecologiche, delle superfici agricole e forestali e delle 
loro produzioni, la promozione della biodiversità coltivata, la rinaturalizzazione di suolo impropriamente 
occupato, la riqualificazione e la rigenerazione degli ambiti di urbanizzazione consolidata, contemplando 
lõutilizzo di nuove risorse territoriali esclusivamente quando non esistano alternative alla riorganizzazione e 
riqualificazione del tessuto insediativo esistente, in coerenza con quanto previsto dallõarticolo 2, comma 1, 
lettera d) della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 òNorme per il governo del territorio e in materia di 
paesaggioó. 

SOMMARIO: 1. Il  fenomeno del òconsumo di  suoloó e i provvedimenti  dellõUnione 
Europea ð 2. Il  problema del consumo del suolo in Italia e lo stato della 
legislazione nazionale ð 3. Lõart. 1 della legge della Regione Veneto: i principi  
ispiratori.  Lõemergere della categoria giuridica  del òsuoloó quale òbene comuneó 
ð 4. Il  secondo comma dellõart. 1 e il  problema del ògoverno del territorioó. 

1. Il  fenomeno del òconsumo di suoloó e i provvedimenti dellõUnione Europea 

Per esaminare e comprendere la legge numero 14 del 9 giugno 2017 della Regione Veneto 
e in particolare il suo primo articolo, che ricorda i principi generali su cui è stato costruito il 
nuovo corpo normativo, è necessario un breve excursus sui presupposti ð in particolare quelli 
europei - che hanno determinato lõapprovazione della legge sul contenimento del consumo dei 
suoli in Veneto. 

Il tema del contenimento, ma anche della riduzione, del consumo di suolo si è imposto, 
nellõultimo decennio, come questione centrale delle politiche territoriali ð intese nel senso più 
ampio del termine e, dunque, con tutti i risvolti sociali ed economici involti ð a livello europeo 
trattandosi, nel caso appunto del consumo del suolo naturale, della variante più grave del 
problema della pressione antropica sulle risorse naturali. 

I dati indicano che nellõanno 2014 il consumo giornaliero di suolo in Italia è stato di circa 
70 ettari, principalmente imputabile alla costruzione di edifici, ferrovie e strade1. In Europa, 
continente maggiormente urbanizzato al mondo, ogni anno si stima un consumo di suolo di circa 
1000 kmq, più dellõintera città di Berlino2.  

Lõeccessivo consumo di suolo determina conseguenze negative, sempre più evidenti, sulla 
vita quotidiana delle comunità e dei singoli individui: il fenomeno ha superato la soglia di 
criticità e le negatività e i costi indotti dallõeccessiva urbanizzazione diffusa (oltretutto 
discontinua e di scadente qualità) hanno ormai superato in più parti del continente e anche 

                                                      
1 Cfr. il Rapporto Ispra Consumo di suolo in Italia, anno 2014 
2 Cfr. Commissione Europea, comunicato stampa ambiente: Orientamenti per limitare lõimpermeabilizzazione del 
suolo, 12 aprile 2012 
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dõItalia, il punto di sostenibilità e risultano complessivamente maggiori di tutti i possibili 
vantaggi e utilità ritraibili dallõurbanizzazione del suolo. 

Accanto alla òquestione urbanaó, ormai da tempo oggetto di attenzione nellõordinamento 
europeo, ha così assunto unõautonoma peculiarità e rilevanza la tematica afferente alle 
esternalità negative dellõuso del suolo. La Commissione Europea già nel 20023 aveva definito il 
suolo òrisorsa essenzialmente non rinnovabile, caratterizzata da velocità di degrado potenzialmente rapide 
e processi di formazione e rigenerazione estremamente lentió. Lo stesso documento della Commissione 
individuava il òsuoloó come catalizzatore di fondamentali funzioni non solo ambientali, ma anche 
sociali ed economiche, sottolineando in proposito gli effetti negativi determinati dalla continua 
perdita di permeabilità dei terreni4. 

È peraltro nel 2006 che la Commissione Europea, con il documento denominato òStrategia 
tematica per la protezione del suoloó5 ha giudicato necessario enunciare una strategia generale 
dellõUnione improntata ai seguenti principi guida: prevenzione, conservazione, recupero e 
ripristino della funzionalità del suolo. Secondo la Commissione è necessario che tale strategia si 
affidi a un complesso di interventi che per aver successo dovranno necessariamente coinvolgere 
sia i vari livelli del governo locale che le autorità statali quanto, infine, la stessa Unione Europea, 
secondo un fondamentale principio di sussidiarietà sia orizzontale che verticale6.  

Nel 2011 la Commissione è nuovamente intervenuta sul tema, indicando come obiettivo 
dellõUnione quello di arrivare a òquota zero entro il 2050ó di occupazione di nuovo suolo7 
sottolineando lõimportanza della protezione dei suoli anche attraverso lõelaborazione di 
òorientamenti in materia di buone pratiche per limitare, mitigare e compensare lõimpermeabilizzazione del 
suoloó8. 

Come si vede, lõattenzione è fondamentalmente rivolta al tema dellõimpermeabilizzazione, 
vera cartina di tornasole ð se così si può dire ð del fenomeno dellõoccupazione dei terreni 
naturali. Il fenomeno risulta aggravato dal fatto che ormai gli effetti negativi si estendono oltre la 
perdita dellõequilibrio ambientale, incidendo direttamente e sempre più negativamente sulle 
stesse economie delle comunità, oltre che sulla sfera sociale. 

È importante dire subito che dal complesso dei documenti di elaborazione comunitaria 
emerge una constatazione fondamentale, ossia che lõoccupazione e lõimpermeabilizzazione del 
suolo sono fenomeni fondamentalmente riconducibili a decisioni e scelte delle varie autorità 
preposte alla pianificazione territoriale. Decisioni e scelte, di natura essenzialmente urbanistica, 
che allõanalisi della Commissione sono risultate come generalmente prese in assenza di 
unõadeguata preventiva valutazione degli effetti complessivi della trasformazione territoriale. 

2. Il  problema del consumo del suolo in Italia e lo stato della legislazione 
nazionale 

Lõesistenza del problema dellõeccessivo consumo del suolo risulta particolarmente evidente 
in Italia, stante anche la particolare conformazione geografica e geologica del nostro territorio, 
caratterizzato da fenomeni di fragilità e di dissesto, pericolosità sismica e attività vulcanica, 
alluvioni e frane e dove la competizione tra uso agricolo del suolo e urbanizzazione, risulta 

                                                      
3 Commissione Europea, 16 aprile 2002, Verso una strategia tematica per la protezione del suolo (punto 3.4), COM 
(2002) 179 def. 
4 Secondo la comunicazione della Commissione per impermeabilizzazione si intende òil rivestimento del suolo per la 
costruzione di edifici, strade e altri usió che òriduce la superficie disponibile per lo svolgimento delle funzioni del suolo, tra cui 
lõassorbimento di acqua piovana per lõinfiltrazione e il filtraggioó. 
5 Commissione Europea, 22 settembre 2006, Strategia tematica per la protezione del suolo, COM (2006) 231 def. 
6 Secondo la Commissione òil suolo è un esempio evidente di una necessità di pensare in termine globali e di agire in ambito 
localeó 
7 Commissione Europea, 20 settembre 2011, Tabella di marcia verso unõEuropa efficiente nellõimpiego delle risorse, 
COM (2011) 571 def. e anche COM 13 febbraio 2012, Attuazione della strategia tematica per la protezione del suolo 
e attività in corso, COM (2012) 46 final. 
8 Documento di lavoro dei servizi della Commissione Europea, 15 maggio 2012, SWG (2012) 101. 
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ancora particolarmente accentuata nelle aree rimaste idonee. 
Il fenomeno è reso più complesso da alcune particolarità della nostra legislazione 

territoriale, che ad esempio riserva alle amministrazioni locali il compito di disciplinare le 
trasformazioni territoriali, contemporaneamente prevedendo che le stesse amministrazioni 
reperiscano importanti risorse economiche per il proprio funzionamento attraverso strumenti di 
fiscalità collegati proprio allo sviluppo e allõespansione urbanistica. Il che favorisce 
evidentemente politiche di trasformazione territoriale espansive a discapito, come ha appunto 
rilevato lõUnione Europea, del mantenimento dellõequilibrio naturale del suolo9. 

Senza dire del ruolo svolto presso i centri di governo legislativo dalle potenti lobbies legate 
agli interessi immobiliari ed edilizi e a un regime giuridico della proprietà fondiaria che favorisce 
la trasformazione immobiliare a discapito degli interessi collettivi.  

Si è così registrato un grave ritardo da parte dellõItalia nellõaffrontare il problema del 
contenimento del consumo del suolo, essendo ancora privo il nostro Paese di una legge in 
materia: è infatti tuttora giacente avanti il Senato il disegno di legge n. 2039 approvato in prima 
lettura dalla Camera dei Deputati il 12 maggio 201610. 

Nellõattesa di una legislazione statale in grado di recepire i principi comunitari e di 
delineare (finalmente) un quadro unitario che definisca positivamente la nozione giuridica di 
òsuoloó e inquadri il tema del òcontenimento del consumo di suoloó, è intervenuta invece la 
legislazione regionale, attuando il principio di òsussidiariet¨ó fissato dalla Commissione Europea: 
sono ormai molte le Regioni che hanno adottato specifiche legislazioni ispirate ai ricordati 
documenti comunitari e ai principi colà affermati11. 

3. Lõart. 1 della legge della Regione Veneto: i principi  ispiratori.  Lõemergere della 
categoria giuridica  del òsuoloó quale òbene comuneó 

Anche la Regione Veneto con la legge 14 del 9 giugno 2017 si è adeguata alle indicazioni 
comunitarie, intendendo peraltro e prima di tutto, come ben evidenzia la relazione alla legge 
stessa, dare una risposta al problema concreto posto appunto dallõormai eccessiva occupazione 
di suolo naturale, anche nellõambito geografico del Veneto. 

Lõart. 1 della legge, enunciando i òprincipi generalió introduce la definizione di òsuoloó, 
quale òrisorsa limitata e non rinnovabileó riprendendo in ciò la nozione data dalla Commissione 
Europea nel 2006 per la quale il suolo è òrisorsa fondamentale ed essenzialmente non rinnovabileó. 

Proprio per la sua natura di òrisorsa non rinnovabileó il suolo è stato concettualmente 
ricompreso - già nellõelaborazione dottrinaria prima ma, recentemente, anche in quella 
giurisprudenziale - nella più ampia nozione dei c.d. òbeni comunió. Questi si possono individuare 
in quei beni che prescindendo da una specifica individuazione legislativa, risultano comunque di 
per sé fondamentali per assicurare alla collettività la soddisfazione di interessi e bisogni primari 

                                                      
9 Si consideri, a questo proposito, che il T.U. Edilizia ha abolito il vincolo di destinazione degli oneri di 
urbanizzazione, già stabilito dalla legge Bucalossi per finalità inerenti la gestione del territorio, consentendone 
lõimpiego da parte dei Comuni per risanare i bilanci o per finanziare i servizi. 
10 Merita una menzione la legge 14 gennaio 2013 n. 10, Norme per lo sviluppo degli spazi verdi urbani, il cui art. 6 
prevede, al secondo comma che òai fini del risparmio del suolo e della salvaguardia delle aree comunali non urbanizzate, i 
comuni possono: a) prevedere particolari misure di vantaggio volte a favorire il riuso e la riorganizzazione degli insediamenti 
residenziali e produttivi esistenti, rispetto alla concessione di aree non urbanizzate ai fini dei suddetti insediamenti; b) prevedere 
opportuni strumenti e interventi per la conservazione e il ripristino del paesaggio rurale o forestale non urbanizzato di competenza 
dellõamministrazione comunaleó. Anche il quarto comma merita dõesser ricordato: òi comuni e le province, in base a sistemi 
di contabilità ambientale, da definire previe intese con le regioni, danno annualmente conto, nei rispettivi siti internet, del 
contenimento o della riduzione delle aree urbanizzate e dellõacquisizione e sistemazione delle aree destinate a verde pubblico dalla 
strumentazione urbanistica vigenteó.  
11 Si possono ricordare, esemplificativamente: la legge 28.04.2014 n. 24 dellõAbruzzo; la legge 10.11.2014 n. 65 
della Toscana; la legge 28.11.2014 n. 31 della Lombardia; ma anche gi¨ lõart. 1 della l.r. Abruzzo n. 16/2009; art. 1 
della L.P. Bolzano n. 13/1997; artt. 1 e 10 l.r. Calabria n. 19/2002; art. 2 l.r. Campania n. 16/2004; art. 7 ter l.r. 
Emilia Romagna n. 20/2000; art. 1 l.r. Friuli n. 5/2007; art. 1 l.r. Lazio n. 38/1999; la legge della Toscana n. 
1/2005. 
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ed essenziali: ciò, anche prescindendo dal titolo e dal regime formale di appartenenza 
proprietaria12. 

Già il disegno di legge statale approvato dalla Camera definisce il suolo òbene comuneó e 
così anche la nuova legge veneta riprende esplicitamente la nozione giuridica di òbene comuneó 
riferendola al òsuoloó: formulazione centrale, questa, che caratterizza in realtà lõintera legge in 
commento. 

La definizione del suolo quale òbene comuneó appare infatti già nella formulazione del 
primo comma dellõart. 1: la nozione è chiaramente intersettoriale ed è determinata dalle 
plurime caratteristiche funzionali, intrinsecamente proprie appunto dei c.d. òbeni comunió. 

A questo proposito, la norma richiama i vari e plurimi interessi collettivi e valori 
fondamentali (di rango altresì costituzionale) che determinano, come si è detto, le 
caratteristiche giuridiche del òbene comuneó: sono infatti esplicitamente ricordate dalla norma, 
quali funzioni e risorse collettive assicurate dal òsuoloó, la òqualità della vita delle generazioni 
attuali e futureó, la òsalvaguardia della saluteó, òlõequilibrio ambientaleó, la òtutela degli ecosistemi 
naturalió, òlõagricolturaó (sia essa finalizzata allõalimentazione che alla salvaguardia del territorio). 

Lõaffermazione contenuta nel primo comma dellõart. 1 in commento non è dunque 
meramente programmatica e astratta ma costituisce un assunto fondamentale gravido di 
conseguenze concrete anche sul piano operativo e applicativo non solo di questa legge ma anche 
di molte altre disposizioni. Non occorrerà per questo evidenziare particolarmente che la 
ricomprensione del suolo - nel momento in cui assume le ricordate caratteristiche e funzioni 
definite dal primo della norma - nel novero dei òbeni comunió sia particolarmente importante 
dal punto di vista giuridico, sol che si consideri come il riconoscimento di risorsa non rinnovabile 
costituente altresì bene comune, consenta di superare la vexata quaestio della scorporabilità del c.d. 
ius aedificandi rispetto al diritto di proprietà13 e di qualificare il contenimento del consumo di 
suolo come interesse collettivo giuridicamente tutelato. 

Non vi è qui lo spazio e neppure è questo il momento per sviluppare lõargomento testé 
enunciato; è peraltro evidente che lõevoluzione dottrinaria e giurisprudenziale, seguita ormai 
anche dal legislatore regionale e presto ð si auspica ð da quello nazionale, sulla scia dei 
precedenti europei, è destinata a determinare una vera e propria rivoluzione anche rispetto a 
consolidati principi, quale appunto quello dellõinerenza della facoltà edificatoria (e dunque della 
facoltà di occupare e impermeabilizzare nuovi suoli) al diritto del privato sul bene immobile. 
Ciò, con tutte le inevitabili conseguenze in tema ad esempio di espropri e dõindennizzabilità, 
oppure sulla stessa definizione di vincolo urbanistico e sulle prescrizioni c.d. òconformativeó 
dellõattività edilizia.  

Pare qui peraltro necessario ricordare la sentenza n. 2921 del 28.06.2016 del Consiglio di 
Stato nella quale il giudice amministrativo è stato chiamato a conoscere della legittimità di talune 
trasformazioni previste da un piano regolatore comunale comportanti un òconsumo di suoloó 
eccedente la misura consentita dagli strumenti pianificatori di rango superiore. Lõimportanza 
della ricordata decisione risiede in ciò: il giudice amministrativo ha riconosciuto legittimazione e 
interesse allõazione in capo ad unõassociazione ambientalista (che appunto impugnava la 
pianificazione urbanistica di un Comune perché in contrasto con il principio del contenimento 
del consumo di suolo) in quanto portatrice ð la stessa associazione ð di un interesse diffuso 

                                                      
12 La definizione di òbene comuneó ¯ stata cos³ chiaramente enunciata dalle Sezioni Unite della Cassazione in una 
sentenza per molti versi òstoricaó che ha riconosciuto nelle valli da pesca della Laguna di Venezia un bene pubblico 
inteso in senso non solo di oggetto di diritto reale ma anche quale strumento finalizzato alla realizzazione di valori 
costituzionali: cosicch® la natura di òbene comuneó (nel caso specifico, delle valli da pesca lagunari ma lõaffermazione 
della Suprema Corte è di principio) trova comunque origine nellõordinamento legislativo composto da una pluralit¨ di 
fonti, sulla base della sussistenza attuale di determinate plurime caratteristiche (fisiche, geografiche o anche 
funzionali) tutelate dal legislatore e prescinde, quindi, da specifiche disposizioni normative e da provvedimenti di 
ordine amministrativo come ad esempio una dichiarazione costituiva ed ablativa. Cfr. Cass. Civ. Sez. Un. sentenza 
14.02.2011 n. 3665. 
13 Cfr. in proposito le note sentenze 55 e 56 del 1967 della Corte Costituzionale che hanno qualificato il diritto di 
edificare come inerente alla propriet¨ (òil diritto di edificare continua ad inerire alla proprietàó). 
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meritevole di protezione costituito proprio dallõidentificazione del suolo quale bene avente le 
caratteristiche di risorsa limitata non rinnovabile, propria dei òbeni comunió. 

Ulteriore aspetto notevole della sentenza 2921/2016 del Consiglio di Stato consiste in ciò 
che la decisione ha anche definito il concetto di territorio destinato alla òurbanizzazioneó 
differenziandolo e contrapponendolo al concetto di òsuoloó il cui consumo va contenuto. A 
questo proposito la sentenza ha affrontato il problema della definizione delle superfici 
urbanizzate (somma delle superfici già impermeabilizzate esistenti e di quelle programmate con 
piani attuativi al momento dellõadozione dello strumento urbanistico) rendendo evidente la 
contrapposizione (neppur potenziale) esistente tra la nozione tradizionale di òurbanisticaó 
(essenzialmente intesa come trasformazione del territorio) e quella di òsuolo ð bene comuneó 
(inteso come risorsa limitata non trasformabile). 

4. Il  secondo comma dellõart. 1 e il  problema del ògoverno del territorioó 

Quanto testé ricordato sul delicato e complesso rapporto tra òurbanisticaó e òsuoloó 
introduce direttamente anche alla lettura del secondo comma del primo articolo della legge 
regionale n. 14/2017, comma che intende esplicitare quali siano i òprincipi informatorió assunti a 
base delle successive norme del capo I della legge: risulta evidente, già dalla lettura di questa 
parte della norma, la preoccupazione del legislatore regionale di armonizzare i principi sul 
contenimento del consumo di suolo con la programmazione e pianificazione territoriale che, 
nella nostra Regione, trova la sua massima esplicazione normativa nelle òNorme per il governo 
del territorio e in materia del paesaggioó espressamente citate, non a caso, proprio a chiusura 
dellõarticolo in commento. 

In effetti è evidente che lõassunzione del concetto di òsuoloó, nei termini delineati dal primo 
comma dellõart. 1 della legge, è destinata a determinare una rimodulazione della nozione di 
òpianificazione territorialeó e di ògoverno del territorioó e della stessa concreta distribuzione 
delle competenze legislative e amministrative in materia. 

Infatti, se è vero che per quanto concerne le competenze legislative e amministrative nella 
materia dellõurbanistica e della pianificazione e gestione territoriale lõordinamento ha riservato 
alle Regioni e ai Comuni le fondamentali funzioni, è altrettanto vero che nella materia 
dellõambiente e del paesaggio, dei parchi, della tutela delle acque, dei beni ambientali, dei 
boschi e delle foreste, ecc. le competenze legislative e amministrative sono attribuite allo Stato, 
mentre alle Regioni competono funzioni essenzialmente attuative delle disposizioni statali. 

È evidente pertanto che la disciplina delle òconservazionió si scontra inevitabilmente con 
quella delle òtrasformazionió e determina la necessità di una programmazione di area vasta che 
probabilmente ridurrà il ruolo delle amministrazioni comunali in favore di livelli gestionali 
superiori, come meglio si dirà nei commenti alle norme che seguono. 

Va da sé infatti che lõarretramento della categoria delle funzioni dellõurbanistica e 
lõemergere di altri interessi e priorità, determina un ridimensionamento del potere di 
pianificazione tradizionalmente considerato, così che lõinteresse al contenimento del consumo di 
suolo è destinato a incidere sensibilmente sullõesercizio della stessa discrezionalità urbanistica, 
ampliando nel contempo ad esempio i margini del sindacato giurisdizionale, cui competerà la 
verifica del rispetto degli obiettivi legislativi del contenimento del consumo di suolo e quindi del 
rispetto ð da parte della pianificazione ð dei òprincipi informatorió richiamati appunto dal secondo 
comma dellõart. 1 della l. r. n. 14/2017. 

Si tratta di unõelencazione che parte dalla òprogrammazione dellõuso del suolo e la riduzione 
progressiva e controllata della sua copertura artificialeó per passare alla òtutela del paesaggioó, delle òreti 
ecologicheó, òdelle superfici agricole forestalió alla òpromozione della biodiversità coltivataó, la 
òrinaturalizzazione di suolo impropriamente occupatoó, la òriqualificazione e la rigenerazione degli ambiti 
di urbanizzazione consolidataó, per finire con lõaffermazione che òlõutilizzo di nuove risorse 
territorialió, debba avvenire òesclusivamente quando non esistano alternative alla riorganizzazione e 
riqualificazione del tessuto insediativo esistente, in coerenza con quanto previsto dallõart. 2, comma 1, 
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lettera d) della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11ó. 
Lõenumerazione dei principi che informano le norme sul contenimento del suolo conferma 

dunque che la materia solo in parte è riconducibile al tema del ògoverno del territorioó poiché in 
realtà interessa una pluralità di aspetti intersettoriali, tra i quali probabilmente quelli di maggior 
rilievo concernono la tutela dellõambiente in senso lato. 

Del resto, negli stessi documenti della Commissione Europea è chiaramente espresso il 
principio che la tematica in esame riguarda solo parzialmente il territorio e lõurbanistica, quanto 
piuttosto il òsuoloó nellõaccezione di risorsa naturale, a garanzia dellõequilibrio ecologico nel suo 
complesso.  

Non a caso la l. r. n. 14/2017 in commento oltre a esprimere lõesigenza della tutela del 
suolo naturale esistente, prevede già nel suo primo articolo anche la rinaturalizzazione, la 
riqualificazione e la rigenerazione di ambiti territoriali urbanizzati, introducendo un criterio di 
necessaria interdipendenza tra aree urbane e naturali, nel senso comunque della priorità della 
tutela delle seconde rispetto alle prime. 

Anche dal secondo comma del primo articolo della legge emerge dunque, chiaramente, il 
salto concettuale determinato dal rovesciamento delle tradizionali gerarchie e rapporti tra 
categorie quali lõurbanistica, lõambiente e il paesaggio, che la legge vuole rimodulare attorno a 
quello che potremmo definire statuto giuridico del suolo, che è la risultante di un complesso di 
norme attinenti a diverse discipline e materie, la cui riconduzione a unità è determinata proprio 
dalla ricordata nozione di òsuolo ð bene comuneó. 

È evidente pertanto, già dalla lettura di questa prima norma, che si è in presenza di una 
vera rivoluzione concettuale, anche dal punto di vista giuridico, destinata a modificare 
profondamente nei prossimi anni il nostro modo di pensare e dõinterpretare il territorio e lo 
spazio che ci circonda - sia esso naturale che urbano - anche attraverso atti e provvedimenti, sia 
amministrativi che giurisdizionali, come risulterà ancor più evidente dai successivi commenti 
agli altri articoli della legge.  

 
(Livio Viel) 
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ART. 2 

Definizioni  

1. Ai fini del presente Capo, si intende per:  
a) superficie naturale e seminaturale: tutte le superfici non impermeabilizzate, comprese quelle situate 
allõinterno degli ambiti di urbanizzazione consolidata e utilizzate, o destinate, a verde pubblico o ad uso 
pubblico, quelle costituenti continuità ambientale, ecologica e naturalistica con le superfici esterne della 
medesima natura, nonché quelle destinate allõattività agricola;  
b) superficie agricola: i terreni qualificati come tali dagli strumenti urbanistici, nonché le aree di fatto 
utilizzate a scopi agro-silvo-pastorali, indipendentemente dalla destinazione urbanistica e quelle, comunque 
libere da edificazioni e infrastrutture, suscettibili di utilizzazione agricola anche presenti negli spazi liberi 
delle aree urbanizzate;  
c) consumo di suolo: lõincremento della superficie naturale e seminaturale interessata da interventi di 
impermeabilizzazione del suolo, o da interventi di copertura artificiale, scavo o rimozione, che ne 
compromettano le funzioni eco-sistemiche e le potenzialità produttive; il calcolo del consumo di suolo si 
ricava dal bilancio tra le predette superfici e quelle ripristinate a superficie naturale e seminaturale;  
d) impermeabilizzazione del suolo: il cambiamento della natura o della copertura del suolo che ne elimina 
la permeabilità, impedendo alle acque meteoriche di raggiungere naturalmente la falda acquifera; tale 
cambiamento si verifica principalmente attraverso interventi di urbanizzazione, ma anche nel caso di 
compattazione del suolo dovuta alla presenza di infrastrutture, manufatti, depositi permanenti di materiali 
o attrezzature;  
e) ambiti di urbanizzazione consolidata: lõinsieme delle parti del territorio già edificato, comprensivo delle 
aree libere intercluse o di completamento destinate dallo strumento urbanistico alla trasformazione 
insediativa, delle dotazioni di aree pubbliche per servizi e attrezzature collettive, delle infrastrutture e delle 
viabilità già attuate, o in fase di attuazione, nonché le parti del territorio oggetto di un piano urbanistico 
attuativo approvato e i nuclei insediativi in zona agricola. Tali ambiti di urbanizzazione consolidata non 
coincidono necessariamente con quelli individuati dal piano di assetto del territorio (PAT) ai sensi 
dellõarticolo 13, comma 1, lettera o), della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11;  
f) opere incongrue o elementi di degrado: gli edifici e gli altri manufatti, assoggettabili agli interventi di 
riqualificazione edilizia ed ambientale di cui allõarticolo 5, che per caratteristiche localizzative, 
morfologiche, strutturali, funzionali, volumetriche od estetiche, costituiscono elementi non congruenti con il 
contesto paesaggistico, ambientale od urbanistico, o sotto il profilo igienico-sanitario e della sicurezza;  
g) ambiti urbani degradati: le aree ricadenti negli ambiti di urbanizzazione consolidata, assoggettabili agli 
interventi di riqualificazione urbana di cui allõarticolo 6, contraddistinti da una o più delle seguenti 
caratteristiche:  

1) degrado edilizio, riferito alla presenza di un patrimonio architettonico di scarsa qualità, obsoleto, 
inutilizzato, sottoutilizzato o impropriamente utilizzato, inadeguato sotto il profilo energetico, 
ambientale o statico-strutturale;  
2) degrado urbanistico, riferito alla presenza di un impianto urbano eterogeneo, disorganico o 
incompiuto, alla scarsità di attrezzature e servizi, al degrado o assenza degli spazi pubblici e alla 
carenza di aree libere, alla presenza di attrezzature ed infrastrutture non utilizzate o non 
compatibili, sotto il profilo morfologico, paesaggistico o funzionale, con il contesto urbano in cui 
ricadono;  
3) degrado socio-economico, riferito alla presenza di condizioni di abbandono, di sottoutilizzazione o 
sovraffollamento degli immobili, di impropria o parziale utilizzazione degli stessi, di fenomeni di 
impoverimento economico e sociale o di emarginazione;  
4) degrado ambientale: riferito a condizioni di naturalità compromesse da inquinanti, 
antropizzazioni, squilibri degli habitat e altre incidenze anche dovute a mancata manutenzione del 
territorio ovvero da situazioni di rischio individuabili con la pianificazione generale e di settore;  

h) ambiti urbani di rigenerazione: le aree ricadenti negli ambiti di urbanizzazione consolidata, 
caratterizzati da attività di notevole consistenza, dismesse o da dismettere, incompatibili con il contesto 
paesaggistico, ambientale od urbanistico, nonché le parti significative di quartieri urbani interessate dal 
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sistema infrastrutturale della mobilità e dei servizi; tali ambiti sono assoggettabili ai programmi di 
rigenerazione urbana sostenibile, di cui allõarticolo 7, finalizzati:  

1) alla sostenibilità ecologica e allõincremento della biodiversità in ambiente urbano;  
2) al contenimento del consumo di suolo;  
3) alla riduzione dei consumi idrici ed energetici mediante lõefficientamento delle reti pubbliche e la 
riqualificazione del patrimonio edilizio;  
4) allõintegrazione sociale, culturale e funzionale mediante la formazione di nuove centralità urbane, 
alla qualità degli spazi pubblici, alla compresenza e allõinterrelazione di residenze, attività 
economiche, servizi pubblici e commerciali, attività lavorative, nonché spazi ed attrezzature per il 
tempo libero, per lõincontro e la socializzazione, con particolare considerazione delle esigenze dei 
soggetti con disabilità;  
5) al soddisfacimento della domanda abitativa e alla coesione sociale, mediante la realizzazione di 
interventi di edilizia residenziale sociale;  
6) allõintegrazione delle infrastrutture della mobilità veicolare, pedonale e ciclabile con il tessuto 
urbano e, più in generale, con le politiche urbane della mobilità sostenibile e con la rete dei trasporti 
collettivi;  
7) alla partecipazione attiva degli abitanti alla progettazione e gestione dei programmi di intervento;  
8) allõinnovazione e sperimentazione edilizia e tecnologica, promuovendo la sicurezza e 
lõefficientamento energetico;  
9) allo sviluppo di nuove economie e di nuova occupazione, alla sicurezza sociale ed al superamento 
delle diseguaglianze sociali;  

i) mitigazione: misure volte a mantenere le funzioni eco-sistemiche del suolo e a ridurre gli effetti negativi, 
diretti o indiretti, degli interventi di edificazione ed urbanizzazione del territorio sullõambiente e sul 
benessere umano;  
l) compensazione ecologica: interventi volti al ripristino delle condizioni di naturalità o seminaturalità dei 
suoli, finalizzati a compensare quelle perse con gli interventi di edificazione ed urbanizzazione, quali la 
bonifica e la deimpermeabilizzazione del suolo o gli interventi di cui allõarticolo 6 della legge 14 gennaio 
2013, n. 10 òNorme per lo sviluppo degli spazi verdió;  
m) invarianza idraulica: il principio secondo il quale la trasformazione di unõarea non deve provocare un 
aggravio della portata di piena del corpo idrico ricevente i deflussi superficiali originati dallõarea stessa;  
n) potenziamento idraulico: misure volte ad effettuare tutti gli interventi preventivi sui corpi idrici 
superficiali indirizzati alla protezione dellõambiente e delle persone in ragione dei radicali cambiamenti 
climatici. 

SOMMARIO: 1. Premessa ð 2. Le singole definizioni ; a) òsuperficie naturale e 
seminaturaleó; b) òsuperfice agricolaó; c) òconsumo di suoloó; d) 
òimpermeabilizzazione del suoloó; e) òambiti di urbanizzazione consolidataó ð 
òopere incongrue o elementi di degradoó; g) òambiti urbani degradatió; h) 
òambiti urbani di rigenerazioneó; i)  òmitigazioneó; l)  "compensazione 
ecologica"; m) òinvarianza idraulicaó e n) òpotenziamento idraulicoó ð 3. 
Considerazioni conclusive. 

1. Premessa 

La costruzione dellõapparato delle definizioni e, quindi, di un glossario condiviso di quanto 
viene declinato negli articoli successivi, riveste sempre un ruolo importante allõinterno di un 
testo di legge. Nel caso di questo specifico disegno di legge si tratta non solo di intendersi sui 
significati, ma di costruire un progetto culturale a partire proprio dalle definizioni che sono, per 
la maggior parte, divenute patrimonio comune per chi ragiona di governo del territorio, di 
rigenerazione, di tutela ambientale. Questa legge non è solamente indirizzata a nuovi 
meccanismi di trasformazione del territorio, legata ad azioni di carattere urbanistico, ma è la 
risposta a una diffusa consapevolezza della necessità di mettere in sicurezza il territorio veneto 
dalle scelte sbagliate, non capaci di tutelare e valorizzare le risorse. La necessità di stabilire un 
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limite al consumo di suolo, infatti, non deve far dimenticare che il territorio è un sistema 
complesso al quale le leggi settoriali possono rispondere solo in modo limitato. Per di più non 
sempre una nuova legge è una risposta sufficiente: serve un progetto, uno strumento che metta 
a frutto gli obiettivi e le finalità, che ragioni sui vincoli in modo selettivo e legato alla 
valutazione degli esiti, che promuova le buone pratiche e che sappia costruire una regia delle 
trasformazioni a garanzia di una rigenerazione complessiva e non episodica. 

Alla base delle definizioni contenute nellõarticolo 2 stanno le più recenti norme ed 
esperienze europee. A partire dalla proposta di Direttiva òStrategia tematica per la protezione del 
suolo dellõUnione europeaó del 20061 che ha riconosciuto la necessità di ridurre gli effetti negativi 
del consumo del suolo. Questõultimi sono stati individuati dalla Tabella di marcia verso 
unõEuropa efficiente nellõimpiego delle risorse del 20112, la quale contiene anche le strategie sul 
consumo del suolo che lõUE deve perseguire entro il 2020, nonché lõambizioso obiettivo di 
imporre il consumo netto di suolo pari a zero entro il 2050. Nel 2012 la Commissione europea 
ha poi approvato le linee guida per limitare, mitigare e compensare lõimpermeabilizzazione del 
suolo, indicando le priorità da seguire e rinviando agli Stati membri lõadozione della normativa 
di dettaglio3. Infine, nel 2013, il Parlamento europeo ha approvato il settimo programma di 
azione ambientale, ove si è ribadito che, per essere efficaci, le politiche ambientali devono 
essere coordinate con le altre politiche europee4. Di recente, nel 2016, la Commissione europea 
ha adottato il documento No net land take 2050, pubblicato allõinterno del servizio òFuture Briefsó 
dellõufficio per le politiche scientifiche e ambientali della Commissione europea, che fa il punto 
sulle azioni da intraprendere per realizzare lõobiettivo dello stop al consumo del suolo entro il 
2050. Ivi si legge che òconsumo di suolo pari a zeroó non significa impedire unõulteriore 

                                                      
1 Trattasi della Comunicazione della Commissione al Consiglio, al Parlamento europeo, al Comitato economico e 
sociale europeo e al Comitato delle Regioni del 22.09.2006 COM (2006) 231 definitivo. Ivi si legge che: òPer un 
utilizzo più razionale del suolo, gli Stati membri saranno chiamati ad adottare provvedimenti adeguati per limitare il fenomeno 
dellõimpermeabilizzazione (sealing) tramite il recupero dei siti contaminati e abbandonati (i cosiddetti brownfields) e ad attenuare 
gli effetti di questo fenomeno utilizzando tecniche di edificazione che permettano di conservare il maggior numero possibile di 
funzioni del suoloó. Questa proposta di Direttiva, per¸, ¯ stata ritirata dalla Commissione nella seduta del 30.04.2014 
(pubblicata nella G.U. C163 del 28.05,2014), perché non vi era una maggioranza qualificata per approvarla. 
2 Trattasi della Comunicazione della Commissione al Parlamento europeo, al Consiglio, al Comitato economico e 
sociale europeo e al Comitato delle Regioni del 20.09.2011 COM (2011) 571 definitivo. Ivi si legge che, poiché: 
òNellõUE ogni anno oltre 1 000 kmĲ di nuovi terreni sono utilizzati per costruire abitazioni, industrie, strade o a fini ricreativi e 
circa la met¨ di queste superfici ¯, di fatto, òsigillataó. La disponibilit¨ di infrastrutture varia sensibilmente da una regione 
allõaltra, ma complessivamente ogni dieci anni si edifica una superficie pari allõisola di Cipro. Se vogliamo seguire un percorso 
lineare che ci porti, entro il 2050, a non edificare più su nuove aree, occorre che nel periodo 2000-2020 lõoccupazione di nuove 
terre sia ridotta in media di 800 km² lõanno. In molte regioni il suolo ¯ eroso in maniera irreversibile o contiene bassissime quantit¨ 
di materia organica, a cui si aggiunge il grave problema della contaminazione dei suolió, lõobiettivo dellõEuropa ¯ che òentro il 
2020 le strategie dellõUE terranno conto delle ripercussioni dirette e indirette sullõuso dei terreni nellõUE e a livello mondiale la 
percentuale di occupazione dei terreni sar¨ conforme allõobiettivo di arrivare a quota zero entro il 2050; lõerosione dei suoli sarà 
ridotta e il contenuto di materia organica aumentato, nel contempo saranno intraprese azioni per ripristinare i siti contaminatió. 
3 Trattasi del Documento di lavoro dei servizi della Commissione (Orientamenti in materia di buone pratiche per 
limitare, mitigare e compensare lõimpermeabilizzazione de suolo) del 15.05.2012 SWD (2012) 101 final/2. Ivi si 
legge che: òIl presente documento di lavoro dei servizi della Commissione descrive gli approcci tesi a limitare, mitigare e 
compensare lõimpermeabilizzazione del suolo, attuati negli Stati membri. Limitare lõimpermeabilizzazione del suolo significa 
impedire la conversione di aree verdi e la conseguente impermeabilizzazione del loro strato superficiale o di parte di esso. Rientrano 
in tale concetto le attività di riutilizzo di aree già edificate, ad esempio siti dismessi. Sono stati fissati obiettivi da utilizzarsi come 
strumenti a fini di controllo e per stimolare progressi futuri. La creazione di incentivi allõaffitto di case non occupate ha altresì 
contribuito a limitare lõimpermeabilizzazione del suolo. Laddove si ¯ verificata unõimpermeabilizzazione, sono state adottate misure 
di mitigazione tese a mantenere alcune delle funzioni del suolo e ridurre gli effetti negativi diretti o indiretti significativi 
sullõambiente e il benessere umano. Tali misure comprendono, se del caso, lõimpiego di opportuni materiali permeabili al posto del 
cemento o dellõasfalto, il sostegno allõinfrastruttura verdeó e un ricorso sempre maggiore a sistemi naturali di raccolta delle acque. 
Qualora le misure di mitigazione adottate in loco siano state ritenute insufficienti, sono state prese in considerazione misure di 
compensazione, ricordando tuttavia che ¯ impossibile compensare completamente gli effetti dellõimpermeabilizzazione. Lõobiettivo ¯ 
stato piuttosto quello di sostenere o ripristinare la capacità generale dei suoli di una determinata zona affinché possano assolvere le 
loro funzioni o quanto meno gran parte di esseó. 
4 Trattasi della Decisione n. 1386/2013/UE del Parlamento europeo e del Consiglio del 20.11.2013 su un 
programma generale di azione dellõUnione in materia di ambiente fino al 2020 çVivere bene entro i limiti del nostro 
pianeta». 
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estensione delle aree urbane e infrastrutturali, quanto che per ogni superficie di terreno 
antropizzata è necessario prevedere la rinaturalizzazione di una superficie di terreno di uguale 
estensione. 

Questi principi europei sono già stati attuati da alcuni Paesi: Austria, Belgio (Fiandre), 
Germania e Lussemburgo hanno fissato limiti quantitativi allõoccupazione di terreno. Questi 
valori, tuttavia, sono puramente indicativi e sono stati usati come strumento di monitoraggio: in 
Germania, ad esempio, i risultati ottenuti sono valutati regolarmente, ma dimostrano che, senza 
misure e programmi vincolanti, gli obiettivi indicati non bastano. In Andalusia (Spagna 
meridionale), invece, è stato adottato un piano territoriale regionale che introduce un limite 
quantitativo per i piani regolatori nei Comuni di piccole e medie dimensioni.  

In Italia, è in corso di approvazione al Senato il Disegno di Legge S. n. 2383 che, già 
approvato dalla Camera dei deputati in data 12.05.2016, disciplina il òContenimento del consumo 
del suolo e riuso del suolo edificatoó. Il testo, di iniziativa governativa, mira al contenimento del 
consumo di suolo attraverso lõadozione di un limite quantitativo stabilito da una Conferenza 
unificata, che potrà essere implementato dalle Regioni in base a propri criteri. Questo testo 
mira a migliorare anche il riuso e la riqualificazione urbana, mitigando il processo di degrado e 
di impermeabilizzazione del suolo. Oltre a questo, anche altri Disegni di Legge di iniziativa 
parlamentare si occupano del tema, ad esempio lõAtto del Senato n. 1181 ð Legge quadro per la 
protezione e la gestione sostenibile del suolo, che intende dettare una legge organica e 
sistematica sullõutilizzo suolo5.  

Lõassenza di un quadro nazionale certo sul consumo del suolo non ha impedito alle singole 
Regioni italiane di definire alcuni limiti quantitativi, incidendo a livello di pianificazione e 
regolamentazione urbanistica locale. A tal fine ricordiamo che la Regione Lombardia ha adottato 
la L. R. Lombardia 8.12.2014 n. 31 (Disposizioni per la riduzione del consumo di suolo e per la 
riqualificazione del suolo degradato), mentre in Emila Romagna è ancora in corso di approvazione il 
Disegno di Legge recante òDisciplina regionale sulla tutela e lõuso del territorioó che punta a ridurre 
fortemente le previsioni di nuove costruzioni al di fuori dei territori già urbanizzati. In Toscana 
(legge regionale 10.11.2014, n. 65) e nella provincia autonoma di Bolzano (legge provinciale 
11.08.2009, n. 131) sono state approvate Linee guida indicative che tengono conto della qualità 
del suolo nella pianificazione territoriale e indirizzano le nuove costruzioni verso suoli di minor 
valore al fine di preservare le funzionalità esistenti. 

2. Le singole definizioni  

Con riferimento al contesto normativo, culturale e sociale nel quale la legge è stata scritta, 
le stesse definizioni sono accomunate dallõobiettivo di mettere in relazione le definizioni 
urbanistiche e le azioni progettuali con lõeffettivo stato dei suoli. Non va infatti dimenticato che, 
nella maggior parte dei casi, gli strumenti urbanistici vigenti sono stati concepiti in una logica 
diversa rispetto a quella che dovrebbe essere alla base della riduzione del consumo di suolo. 
Lõapproccio progettuale e analitico, anche nei casi virtuosi, è legato alla logica della valutazione 
delle aree sulla base della loro propensione alla trasformazione. La regolamentazione proposta 
per il consumo di suolo si struttura principalmente sulla esigenza di salvaguardarne la integrità, 
evitandone la sottrazione alle attività agricole, promuovendo azioni di mitigazione dei rischi 
idrogeologico-ambientali, ed interventi di rigenerazione urbana che portino ad abbassare 
drasticamente gli effetti devastanti della cementificazione subita in questi decenni. Il 
contenimento del consumo di suolo deriva, dunque, da una logica opposta a quella della 
pianificazione tradizionale, che è quella di valutare le aree sotto il profilo della capacità di essere 
conservate. Dunque, è necessario rivedere anche le modalità urbanistiche secondo questo nuovo 
indirizzo che non è banalmente un divieto di costruire o di impermeabilizzare suoli, quanto la 

                                                      
5 Gli altri Atti del Senato di iniziativa parlamentare sono: A.S. n. 769 - Disposizioni per il contenimento del consumo 
del suolo; A.S. n. 991 - Disposizioni per il contenimento del consumo del suolo e la tutela del paesaggio; A.S. n. 
1734 - Riconversione ecologica delle città e limitazioni al consumo del suolo; A.S. n. 1836 - Misure per favorire la 
riconversione e la riqualificazione delle aree industriali dismesse. 
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promozione di un metodo che lavora con lõobiettivo di conservare, anche quando ciò comporta 
la necessità di trasformare. 

a) òsuperficie naturale e seminaturaleó 

La disposizione accomuna ed accorpa due concetti diversi, òsuperficie naturaleó e 
òseminaturaleó, analogamente alla Direttiva 92/43/CEE del Consiglio del 21 maggio 1992 
(Conservazione degli habitat naturali e seminaturali e della flora e della fauna selvatiche), che definisce 
in questi termini gli habitat naturali: òzone terrestri o acquatiche che si distinguono grazie alle loro 
caratteristiche geografiche, abiotiche e biotiche, interamente naturali o seminaturalió. È logico supporre 
che il discrimine tra le due superfici previste dalla norma regionale debba essere ricercato nella 
diversità ontologica della loro origine: sarebbe ònaturaleó ciò che è frutto spontaneo della natura 
(i.e. prati incolti, boschi, foreste, torrenti, ruscelli) e semi-naturale quelle opere che, pur 
essendo biologiche, sono il frutto dellõattività antropica (i.e. prati coltivati, giardini, parchi, 
scavi). La disposizione comprende òtutte le superfici non impermeabilizzateó, allõinterno delle quali 
sono comprese: le aree verdi presenti allõinterno dellõurbanizzazione consolidata, quelle 
costituenti continuità ambientale, le aree agricole. Con questo si è inteso sottolineare 
lõimportanza di valutare non solo i terreni agricoli o quelli esterni al tessuto consolidato, ma 
anche quelle aree verdi che, pur essendo allõinterno del costruito, costituiscono continuità 
ambientale, ecologica e naturalistica. Con riferimento alle indicazioni degli strumenti 
urbanistici, va sottolineato che nella quantificazione del suolo disponibile deve essere 
considerato lõuso reale dei suoli e non tanto la previsione di piano: le aree di nuova edificazione 
non realizzate (in base alla definizione degli òambiti di urbanizzazione consolidataó di cui alla 
successiva lett. e), devono intendersi come tali le aree soggette a PUA non ancora approvati) 
devono essere comprese tra quelle che consumano suolo perché allo stato attuale sono aree 
libere a tutti gli effetti. Escluderle porterebbe ad una valutazione non corretta delle 
trasformazioni e andrebbe a premiare i Comuni che hanno sovradimensionato i piani rispetto a 
quelli che hanno programmato uno sviluppo più attinente alle reali esigenze. 

Infine sottolineiamo che lõart. 15, lett. h) della legge attribuisce alla Regione il compito di 
stimare la superficie naturale e seminaturale, compresa quella agricola, che verrà recuperata in 
virtù della presente legge e che lõart. 20, modificando lõart. 13 della L. R. Veneto n. 11/2004, 
ha introdotto i concetti di òsuperficie naturale e seminaturaleó anche nella legge veneta sul governo 
del territorio. 

b) òsuperfice agricolaó 

Per òsuperficie agricolaó si intende sia quella classificata come tale negli strumenti urbanistici 
comunali/provinciali/regionali sia quella utilizzata di fatto come area agricola6, anche se in 
contrasto con la zonizzazione e con la classificazione urbanistica. Lõutilizzazione dellõarea deve 
rispondere a scopi òagro-silvo-pastoralió, ovvero alle tipiche attività svolte dallõimprenditore 
agricolo, ex art. 2135 c.c.. Alquanto generica, invece, si rivela lõespressione òspazi liberi delle aree 
urbanizzateó. A tal proposito riteniamo che il legislatore abbia voluto riferirsi a quelli spazi non 
edificati che, comunque, sono suscettibili di utilizzazione agricola. 

c) òconsumo di suoloó 

Il consumo del suolo ricomprende non solo lõimpermeabilizzazione della superficie 
naturale e seminaturale, come definita nella successiva lettera d), ma anche gli interventi di 
òcopertura artificiale, scavo o rimozioneó. Questi concetti, però, non sono stati enucleati dal 
legislatore. Si può ipotizzare che la copertura artificiale consista in ogni opera dellõumo che, 

                                                      
6 Anche nellõart. 2 del Disegno di Legge n. 1734 e nellõart. 2 del Disegno di Legge n. 769 si ritrova una definizione di 
superficie agricola similare; al contrario, lõart. 2 del Disegno di Legge n. 2383 contempla soltanto le superfici 
dichiarate agricole dagli strumenti urbanistici. 
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anche se non impermeabilizza definitivamente il terreno (rectius: modificandone la natura e/o la 
composizione), lo copra temporaneamente, impedendone la permeabilizzazione; lo scavo, 
invece, dovrebbe implicare il dissotterramento del terreno che, però, viene mantenuto in loco; 
la rimozione dovrebbe concernere lõasportazione tout court del suolo. Tutte queste attività, 
inoltre, devono compromettere le funzioni naturali del suolo, ossia la sua permeabilizzazione. 
Dato che la norma utilizza il verbo òcompromettereó, non è necessario che il consumo del suolo 
determini unõobliterazione totale delle funzioni eco-sistemiche e delle potenzialità produttive 
del terreno, essendo sufficiente anche una mera limitazione di queste potenzialità. Collegandosi 
con quanto già evidenziato con riferimento alla lettera b), sottolineiamo che il legislatore ha 
utilizzato una nozione òconcretaó di consumo del suolo7 e non una nozione òformaleó8. Le altre 
nome della legge che si occupano del consumo del suolo sono: lõart. 19, lõart. 3 che indica le 
finalità della legge, lõart. 4 che contiene le misure di programmazione sul consumo del suolo, 
lõart. 8 che indica gli interventi di riuso temporaneo del patrimonio esistente, lõart. 11 che 
disciplina gli accordi di programma che possono derogare ai limiti del consumo del suolo, lõart. 
17 che, modificando lõart. 8 della L. R. Veneto n. 11/2004, ha attribuito allõOsservatorio della 
pianificazione territoriale ed urbanistica il compito di redigere una relazione annuale anche sullo 
stato del consumo del suolo, oltre che sulle aree degradate e sui programmi di rigenerazione. 

d) òimpermeabilizzazione del suoloó 

A livello europeo, il soil sealing è definito in questi termini: òLõimpermeabilizzazione del suolo è 
la costante copertura di unõarea di terreno e del suo suolo con materiali impermeabili artificiali, come 
asfalto e cementoó10. La definizione di impermeabilizzazione prevista dal legislatore regionale 
riguarda tutte le attività e le opere che, cambiando la natura del suolo (rectius: rendendolo 
definitivamente impermeabile) o coprendolo temporaneamente, òeliminanoó la permeabilità 
dello stesso. Evidenziamo che, se il consumo del suolo di cui alla lett. c) implica soltanto una 
compromissione delle sue c.d. originarie funzionalità, lõimpermeabilizzazione di cui alla lett. d) 
deve determinare lõannullamento della sua capacità assorbente11. Si tratta di una diversità 
terminologica dalle indubbie ripercussioni pratiche e giuridiche: se, da un lato, vi può essere 
consumo del suolo anche realizzando opere che non impermeabilizzano il terreno, dallõaltro 
lato, ogni attività di impermeabilizzante determina un consumo del suolo. Anche qui la norma 
introduce un concetto che risulta privo di una chiara definizione, ove parla di òcompattazione del 
suoloó. Si può supporre che tale concetto ricomprenda, in via residuale, ogni attività 
antropologica che, diversa dalla costruzione di edifici, impedisce il drenaggio delle acque a causa 

                                                      
7 Una definizione similare di consumo del suolo ¯ contenuta nellõart. 2 del Disegno di Legge n. 2383.  
8 La diversit¨ ¯ lapalissiana dal raffronto con lõart. 2, co. 1, lett. c) della L. R. Lombardia 8.12.2014 n. 31 
(Disposizioni per la riduzione del consumo di suolo e per la riqualificazione del suolo degradato). Come correttamente statuito 
dal T.A.R. Brescia, sez. I, nella sentenza del 17.01.2017, n. 47, infatti, òLa disciplina introdotta dalla l.r. n. 31/2014 ha 
la finalità di indirizzare la pianificazione urbanistica, a tutti i livelli (PTR, PTCP, PGT), verso un minore consumo di suolo. La 
definizione normativa di consumo di suolo introdotta dallõart. 2 comma 1-c della l.r. n. 31/2014 (òtrasformazione, per la prima 
volta, di una superficie agricola da parte di uno strumento di governo del territorio, non connessa con lõattivit¨ agro-silvo-
pastorale, esclusa la realizzazione di parchi urbani territorialió) ha carattere formale, ossia prende in considerazione il territorio 
non sulla base dello stato dei luoghi ma per la qualifica che ne è stata data dalla zonizzazioneó. 
9 Sul punto si ricorda che, a livello statale, lõart. 2 del Disegno di Legge n. 1181 contiene una definizione davvero 
esaustiva di suolo: òlo strato superficiale della crosta terrestre, formato da particelle minerali, materia organica, acqua, aria e 
organismi viventi. Esso, grazie alla propria fertilità fisica, chimica e biologica, produce insostituibili funzioni e servizi ecosistemici 
nella produzione di alimenti e di altre biomasse, nellõimmagazzinare e trasformare minerali, materia organica, acqua, energia e 
sostanze chimiche, nel filtrare le acque e gli inquinanti. Il suolo rappresenta la piattaforma dellõattivit¨ umana, oltre a costituire 
lõhabitat di gran parte degli organismi della biosfera; esso ¯ fonte di materie prime ed ¯ testimone degli ambienti del passato; esso 
inoltre è componente essenziale della Zona critica della Terra, cioè dello strato che si estende dal limite più esterno della vegetazione 
fino alla zona in cui circolano le acque sotterranee. Il suolo è una risorsa soggetta a processi di formazione estremamente lenti e 
pertanto è da considerarsi una risorsa non rinnovabileó. 
10 Cfr. art. 2.1. degli Orientamenti della Commissione del 2012. 
11 Nellõart. 2 del Disegno di Legge n. 1734, si definisce lõimpermeabilizzazione come òlõazione antropica che ha come 
conseguenza la copertura permanente o semi-permanente del suoloó. 
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dellõeccessiva pressione/utilizzazione della crosta terreste12. Ricordiamo che nellõall. 5 degli 
Orientamenti della Commissione del 2012 sono indicati e descritti ben sette tipologie di 
materiali permeabili, ovvero: (1) prati rasati, (2) ghiaia inerbita, (3) grigliato erboso in plastica e 
(4) in calcestruzzo, (5) superfici aggregate con acqua, (6) pavimentazioni in calcestruzzo 
permeabile e (7) asfalto poroso. Infine, anche nellõart. 9 si parla di superfici impermeabili. 

e) òambiti di urbanizzazione consolidataó 

La norma introduce la definizione degli ambiti di urbanizzazione consolidata. Questa 
definizione, però, desta qualche perplessità laddove statuisce che essi possono non coincidere 
con gli ambiti di urbanizzazione consolidata già definiti dal P.A.T., ex art. 13, co. 1, lett. o) 
della l.r. n. 11/2004. Come già evidenziato nel commento alla precedente lett. a), la 
disposizione in esame definisce come òambiti di urbanizzazione consolidataó, oltre allõ òinsieme della 
parti del territorio già edificato, comprensivo delle aree libere intercluse o di completamentoó con le 
destinazioni urbanistiche (insediativa, dotazione a standard e ad attrezzature pubbliche) ivi 
richiamate, anche le òparti del territorio oggetto di un piano urbanistico attuativo approvatoó, oltre ai 
ònuclei insediativi in zona agricolaó. Quanto alle aree comprese negli ambiti assoggettati a 
pianificazione attuativa, va evidenziato che il riferimento al òpiano urbanistico attuativo approvatoó 
si discosta dalla definizione delle òaree di urbanizzazione consolidataó, fornita dallõAtto dõindirizzo 
di cui allõ50, co. 1, lett. f) (òcontenuti essenziali del quadro conoscitivo, della relazione illustrativa, 
delle norme tecniche del piano di assetto del territorio e del piano degli interventió) della l.r. n. 11/2004, 
approvato con D.G.R.V. n. 3811 del 9 dicembre 2009. In tale provvedimento, infatti, viene 
chiarito che nelle aree di urbanizzazione consolidata vanno ricomprese le òzone di completamento e 
le aree a servizi (zone F) già realizzate, con lõaggiunta delle zone in corso di trasformazioneó, con la 
precisazione che òsi intendono in corso di trasformazione anche gli Ambiti di Piano Attuativo con la 
relativa convenzione già stipulataó. Pertanto, la definizione che qui si commenta finisce per 
ampliare le possibilità di consumare il suolo, anziché ridurne lõuso. Detto in altre parole, 
introducendo una definizione di ambiti di urbanizzazione consolidata più ampia di quella dei 
P.A.T. comunali o dei P.A.T.I. intercomunali, la norma òfavorisceó lõedificazione, perché gli 
interventi previsti dagli strumenti urbanistici generali ricadenti allõinterno degli ambiti di 
urbanizzazione consolidato sono òfatti salvió dalla legge regionale (cfr. art. 3, co. 2 e co. 3, art. 
5, co. 2, art. 6, co. 3, art. 11, art. 12, co. 1, lett. a)). Forse sarebbe stato auspicabile una 
definizione unitaria ed universale di questi ambiti, anziché realizzare un c.d. doppio binario. A 
livello procedimentale, la disciplina che i Comuni devono seguire per individuare e/o rettificare 
questi ambiti è contenuta nellõart. 13, co. 9. 

f) òopere incongrue o elementi di degradoó 

La norma si riferisce agli edifici singoli o a quei manufatti che sono incongrui o che si 
trovano in uno stato di degrado che li rende soggetti alla riqualificazione edilizia ed ambientale 
di cui allõart. 5. Lõindividuazione di queste strutture, però, lascia perplessi: la norma, infatti, 
attribuisce unõampia discrezionalità alla Pubblica Amministrazione nellõindividuare e/o nel 
definire le opere incongrue. A tal fine suggeriamo di porre in essere istruttorie articolate e 
approfondite per evitare di incorrere in valutazioni che potrebbero essere annullate dal Giudice 
Amministrativo per eccessiva genericità, disparità di trattamento o irragionevolezza. Le altre 
disposizioni che si occupano delle opere incongrue sono gli artt. 9, 10 e 15 della legge. 

g) òambiti urbani degradatió 

Qui il legislatore ha inteso introdurre la definizione delle aree che, ricadenti allõinterno 

                                                      
12 Nel Disegno di Legge S. n. 1181 (Legge quadro per la protezione e la gestione sostenibile del suolo), allõart. 2, lett. d) si 
pu¸ rinvenire una chiara definizione di compattazione: òfenomeno causato da eccessive pressioni meccaniche, conseguenti 
allõutilizzo di macchinari pesanti o al sovrapascolamento. In seguito alla compattazione, il suolo perde la naturale densità e 
porosità, diminuendo la sua permeabilità e fertilitàó. 
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degli ambiti di urbanizzazione consolidati, sono assoggettabili alla riqualificazione urbana di cui 
allõart. 6. Si è in presenza di un ambito degradato se ricorre almeno una delle ipotesi di degrado 
previste dalla norma, ovvero: - degrado edilizio - degrado urbanistico - degrado socio-
economico - degrado ambientale. Anche qui si tratta di valutazioni che i diversi enti competenti 
devono svolgere usufruendo di unõampia discrezionalità amministrativa che, come già ricordato, 
non deve sfociare nellõirragionevolezza o nellõingiustizia manifesta. Un elemento a favore di una 
valutazione òponderataó potrebbe derivare dalla definizione di òqualità architettonicaó contenuta 
nellõart. 9, co. 1 della legge, che fornisce vari parametri di riferimento. Sul concetto di degrado 
evidenziamo che lõart. 5, co. 9 della L. 12.07.2011 n. 106, di conversione in legge del Decreto 
Legge 13 maggio 2011 n. 70 (c.d. Decreto Sviluppo), aveva già attribuito alle Regioni il 
compito di approvare specifici testi normativi òAl fine di incentivare la razionalizzazione del 
patrimonio edilizio esistente nonché di promuovere e agevolare la riqualificazione di aree urbane degradate 
con presenza di funzioni eterogenee e tessuti edilizi disorganici o incompiuti nonché di edifici a destinazione 
non residenziale dismessi o in via di dismissione ovvero da rilocalizzareó. Questa norma statale, però, 
non conteneva le definizioni delle varie tipologie di degrado. A livello procedimentale, lõart. 15 
attribuisce alla Giunta regionale il compito di redigere la ricognizione degli ambiti urbani 
degradati, come individuati dai singoli Comuni ai sensi dellõart. 6. 

h) òambiti urbani di rigenerazioneó 

La norma si riferisce alle aree che, ricadenti allõinterno degli ambiti di urbanizzazione 
consolidati, sono assoggettabili alla rigenerazione urbana e sostenibile di cui allõart. 7. 

Con questa definizione si introduce il principio secondo il quale la rigenerazione urbana 
non può essere intesa in modo generalizzato, come recupero dellõesistente e delle aree dismesse 
e degradate; è necessario distinguere tra operazioni edilizie, recuperi di comparti edificati e 
rigenerazione urbana in senso proprio. Tutte queste trasformazioni sono importanti e 
contribuiscono alla riduzione del consumo di suolo, ma non sono tra loro equivalenti. Per 
questa ragione è importante distinguere gli interventi di rigenerazione urbana sostenibile, 
rispetto a quelli di riqualificazione edilizia, ambientale, energetica e a quelli di riqualificazione 
urbana. La rigenerazione urbana sostenibile comporta lõindividuazione di ambiti urbani 
complessi, strategici con riferimento a territori ampi, ma anche a criteri di sviluppo economico, 
alla creazione di posti di lavoro, alla promozione della ricerca e della qualità dei luoghi. È 
unõoperazione che deve essere gestita da un soggetto pubblico proprio per la sua estensione e 
complessità e deve anche essere sostenuta economicamente sia nella fase di progettazione sia 
nellõattuazione, costituendo un elemento prioritario per lõaccesso a fondi regionali, statali ed 
europei. Anche in questo caso lõelenco dei temi e delle specificità che caratterizzano la 
rigenerazione urbana va oltre il ruolo della definizione e vuole costruire un concetto che non è 
solo utile a riconoscere tali caratteristiche nei luoghi, ma anche a orientarne la trasformazione. 

Per comprendere appieno la portata dellõart. 7 è indispensabile leggere gli obiettivi della 
rigenerazione urbana indicati nella presente definizione. Sottolineiamo che questa disposizione, 
per essere applicata concretamente e correttamente dai Comuni, deve essere attuata assieme 
allõart. 7 ed allõart. 36 della l. r. n. 11/2004 che, come modificata dalla presente l. r. n. 
14/2017, attribuisce al P.A.T. e poi al P.I. il compito di individuare gli edifici e le aree di cui 
alla lettera f), g) e h). La norma va coordinata anche con lõart. 4, co. 1, lett. b), che attribuisce 
alla Giunta regionale il compito di individuare i criteri e gli obiettivi per recuperare questi 
ambiti. Infine lõart. 15 invita poi la Giunta regionale a redigere la ricognizione degli ambiti di 
rigenerazione urbani come individuati ai sensi dellõart. 7. 

i)  òmitigazioneó 

Si tratta di quelle misure che, direttamente o indirettamente, permettono di limitare e/o 
neutralizzare gli effetti negativi causati dallõedificazione. La norma parla genericamente di òeffetti 
negativió. Questa espressione così ampia e generica, però, desta non poche perplessità, 
soprattutto a causa delle ovvie difficoltà connesse allõindividuazione di questi effetti sfavorevoli. 
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Merita osservare che la definizione introduce per la prima ed unica volta nel corpo della legge 
regionale lõespressione òbenessere umanoó. Da ciò si ricava che le misure previste da questa lett. i) 
devono mitigare non solo gli effetti negativi causati allõambiente lato sensu inteso, ma anche 
quelli provocati alla salute umana ed al benessere psico-fisico dellõindividuo. Si tratta davvero di 
un obiettivo apprezzabile, seppur alquanto difficile da realizzare13. Anche gli artt. 4 e 11 si 
occupano della mitigazione ambientale.  

l)  òcompensazione ecologicaó 

La previsione prevede che gli interventi di edificazione devono essere compensati con altri 
interventi idonei a ristabilire le superfici naturali e seminaturali. La norma contiene alcuni 
esempi di questi interventi, quali la bonifica, la deimpermeabilizzazione e gli interventi previsti 
dallõart. 6 della L. n. 10/2013, che incentiva le c.d. cinture verdi attorno ai centri abitati ed il 
c.d. rinverdimento verticale sugli edifici. Si tratta di interventi meramente esemplificativi: nulla 
osta che la permeabilizzazione del suolo venga realizzata attraverso altri strumenti. Si parla di 
compensazione ecologica anche negli artt. 4 e 11.  

m) òinvarianza idraulicaó e n) òpotenziamento idraulicoó 

Si tratta di concetti già noti a livello europeo14. Con riferimento alla lettera n), va rilevato 
che la norma collega lõadozione di queste misure non tanto allõedificazione che impedisce, de 
facto, la permeabilizzazione del suolo, quanto ai òradicali cambiamenti climatició, intendendo con 
ciò, verosimilmente, fare riferimento ai nuovi, impattanti, fenomeni metereologici, quali le c.d. 
òbombe dõacquaó, che rendono sempre più deficitarie le portate dei corpi idrici superficiali. 
Questi concetti sono richiamati anche nellõart. 3 della legge.  

3. Considerazioni conclusive 

Si tratta di una articolazione delle definizioni che raccoglie tutti i temi che compongono la 
cultura contemporanea, italiana ed europea, della salvaguardia dei suoli e della rigenerazione 
urbana. 

Probabilmente non sarà semplice e immediata lõapplicazione, perché è una scrittura 
òprogettualeó che declina non tanto le limitazioni quanto gli obiettivi che si vogliono conseguire, 
mettendo assieme le aree naturali con quelle degradate, non in contrapposizione ma in sinergia 
tra loro. Dunque, la lettura non è univoca e richiede che si valuti il senso di quanto viene 
definito avendo a disposizione lõampia cultura ed esperienza prodotta dalla lunga stagione della 
pianificazione in Veneto. Questo obiettivo è anche di difficile attuazione, perché richiede la 
capacità di tornare sulle scelte fatte e sulle aspettative che queste hanno generato. A tal fine 
serve avere presente che ciò che rimane dal suolo utilizzato per le urbanizzazioni non è un 

                                                      
13 Anche negli Orientamenti della Commissione del 2012 si parla di benessere urbano, ove si statuisce, allõart. 8 
dellõAll. 4, che: òÈ ormai assodato che le aree verdi urbane contribuiscono al benessere e alla salute degli abitanti. Qualità e 
quantità di spazi e corridoi verdi in una città sono essenziali per i benefici sociali e ambientali. A parte il valore estetico, sono 
importanti per regolare flussi idrici e temperatura, oltre che biodiversità e clima. Infine, gli spazi verdi contribuiscono alla qualità 
dellõaria grazie allõeffetto positivo sullõumidit¨ che mantiene una citt¨ òin buona saluteó. Pertanto unõimpermeabilizzazione 
intensiva del suolo, senza spazi aperti di qualità sufficiente, soprattutto in zone altamente urbanizzate, riduce la qualità di vita e 
rende pi½ difficile una vita sociale multiforme. Dõaltro canto, non si pu¸ trascurare il fatto che piazze e giardinetti asciutti e puliti 
(preferibilmente ma non necessariamente dotati di strutture verdi) sono essenziali per la vitalità delle attività sociali, per la 
comunicazione, lo svago e lõintrattenimentoó. 
14 Nellõart. 2.2 dellõall. 4 degli Orientamenti della Commissione del 2012 si legge: òUn suolo coperto da vegetazione 
assorbe molta più acqua di uno coperto da materiale impermeabile o semi-impermeabile, anche se gli alberi catturano gran parte 
delle precipitazioni che evaporano prima di raggiungere il suolo sottostante. Lõacqua in eccesso che non ¯ assorbita o che ¯ rilasciata 
solo lentamente dal suolo o dalle falde crea un deflusso superficiale lungo i pendii oppure forma delle pozze nei bacini. In ambiente 
urbano normalmente bisogna raccoglierla, canalizzarla e trattarla. Il deflusso superficiale può essere considerevolmente ridotto 
aumentando la percentuale di suoli aperti. Modificarne la capacità di infiltrazione è molto più complesso, perché dipende in larga 
parte da caratteristiche del suolo difficilmente modificabili. In una certa misura, i tetti verdi evitano il deflusso superficiale, sebbene 
la loro capacità di ritenzione idrica sia limitata e non paragonabile a quella del suolo apertoó. 
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negativo del costruito, ma un compendio di aree verdi naturali e un sistema produttivo di alta 
qualità, quale è quello agricolo, che merita di essere affrontato non solo in termini di 
edificabilità (tema centrale delle diverse leggi regionali sulle zone agricole), ma di tutela, 
controllo dagli usi impropri anche ai fini colturali e valorizzazione economica. 

Le parole, e anche gli strumenti, ci sono: esse, però, non devono essere tradite dal modo in 
cui vengono applicate o, ancor peggio, eluse. 

 
(Dario Meneguzzo, Marisa Fantin, Matteo Acquasaliente) 
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ART. 3 

Obiettivi  e finalità 

1. La Regione in attuazione dei principi di cui allõarticolo 1:  
a) promuove la collaborazione con le autonomie locali e gli altri enti pubblici titolari di competenze 
afferenti la materia di cui al presente Capo;  
b) stabilisce criteri, indirizzi, metodi e contenuti degli strumenti di pianificazione territoriale ed urbanistica 
per programmare, limitare e controllare lõuso del suolo a fini insediativi ed infrastrutturali, per tutelare e 
valorizzare il territorio aperto e per promuovere la riqualificazione e la rigenerazione degli ambiti di 
urbanizzazione consolidata;  
c) disciplina lõacquisizione, lõelaborazione, la condivisione e lõaggiornamento di tutti i dati utili per il buon 
governo del territorio regionale, anche promuovendo la più ampia collaborazione con lõagenzia regionale 
per la prevenzione e protezione ambientale del Veneto, istituita con legge regionale 18 ottobre 1996, n. 32 
òNorme per lõistituzione ed il funzionamento dellõagenzia regionale per la prevenzione e protezione 
ambientale del Veneto (ARPAV)ó e con lõIstituto superiore per la protezione e la ricerca ambientale (ISPRA), 
istituito con decreto legge 25 giugno 2008, n. 112 òDisposizioni urgenti per lo sviluppo economico, la 
semplificazione, la competitività, la stabilizzazione della finanza pubblica e la perequazione tributariaó, 
convertito, con modificazione, dalla legge 6 agosto 2008, n. 133;  
d) propone iniziative volte a promuovere concorsi di idee, reperire risorse finanziarie e favorire accordi tra 
soggetti pubblici e privati, al fine di assumere nella pianificazione proposte di riqualificazione e 
rigenerazione urbana sostenibile di rilevante interesse pubblico e di supportare lõiniziativa privata, 
orientandola verso obiettivi di interesse anche pubblico in tempi prevedibili e certi, rafforzando la 
trasparenza, lõefficienza e lõefficacia dellõazione amministrativa.  

2. La pianificazione territoriale e urbanistica privilegia gli interventi di trasformazione 
urbanistico-edilizia allõinterno degli ambiti di urbanizzazione consolidata che non comportano consumo di 
suolo, con lõobiettivo della riqualificazione e rigenerazione, sia a livello urbanistico-edilizio che economico-
sociale, del patrimonio edilizio esistente, degli spazi aperti e delle relative opere di urbanizzazione, 
assicurando adeguati standard urbanistici, nonché il recupero delle parti del territorio in condizioni di 
degrado edilizio, urbanistico e socio-economico, o in stato di abbandono, sotto utilizzate o utilizzate 
impropriamente.  

3. Sono obiettivi delle politiche territoriali ed, in particolare, degli strumenti di pianificazione:  
a) ridurre progressivamente il consumo di suolo non ancora urbanizzato per usi insediativi e infrastrutturali, 
in coerenza con lõobiettivo europeo di azzerarlo entro il 2050;  
b) individuare le funzioni eco-sistemiche dei suoli e le parti di territorio dove orientare azioni per il 
ripristino della naturalità, anche in ambito urbano e periurbano;  
c) promuovere e favorire lõutilizzo di pratiche agricole sostenibili, recuperando e valorizzando il terreno 
agricolo, anche in ambito urbano e periurbano;  
d) individuare le parti di territorio a pericolosità idraulica e geologica, incentivandone la messa in sicurezza 
secondo il principio di invarianza idraulica e valutandone, ove necessario, il potenziamento idraulico e 
favorendo la demolizione dei manufatti che vi insistono, con restituzione del sedime e delle pertinenze a 
superficie naturale e, ove possibile, agli usi agricoli e forestali; nonché disciplinando lõeventuale riutilizzo, 
totale o parziale, della volumetria o della superficie, dei manufatti demoliti negli ambiti di urbanizzazione 
consolidata o in aree allo scopo individuate nel Piano degli interventi (PI), mediante riconoscimento di 
crediti edilizi o altre misure agevolative;  
e) valutare gli effetti degli interventi di trasformazione urbanistico-edilizia sulla salubrità dellõambiente, 
con particolare riferimento alla qualità dellõaria, e sul paesaggio, inteso anche quale elemento identitario 
delle comunità locali;  
f) incentivare il recupero, il riuso, la riqualificazione e la valorizzazione degli ambiti di urbanizzazione 
consolidata, favorendo usi appropriati e flessibili degli edifici e degli spazi pubblici e privati, nonché 
promuovendo la qualità urbana ed architettonica ed, in particolare, la rigenerazione urbana sostenibile e la 
riqualificazione edilizia ed ambientale degli edifici;  
g) ripristinare il prevalente uso agrario degli ambiti a frammentazione territoriale, prevedendo il recupero 
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dei manufatti storici e del paesaggio naturale agrario, il collegamento con i corridoi ecologici ed ambientali, 
la valorizzazione dei manufatti isolati, la rimozione dei manufatti abbandonati;  
h) valorizzare le ville venete e il loro contesto paesaggistico, come elemento culturale identitario del 
territorio veneto;  
i) rivitalizzare la città pubblica e promuovere la sua attrattività, fruibilità, qualità ambientale ed 
architettonica, sicurezza e rispondenza ai valori identitari e sociali della comunità locale, con particolare 
attenzione alle specifiche esigenze dei bambini, degli anziani e dei giovani, nonché alla accessibilità da 
parte dei soggetti con disabilità;  
l) assicurare la trasparenza amministrativa e la partecipazione informata dei cittadini alle scelte strategiche 
di trasformazione urbanistico-edilizia, di riqualificazione e rigenerazione urbana e territoriale, anche 
promuovendo la partecipazione dei diversi soggetti portatori di interessi nei procedimenti di pianificazione; 
m) attivare forme di collaborazione pubblico-privato che contribuiscano alla riqualificazione del territorio e 
della città, su basi di equilibrio economico-finanziario e di programmazione temporale dei procedimenti e 
delle iniziative in un contesto di prevedibilità, certezza e stabilità della regolazione. 

SOMMARIO: 1. La struttura  della norma di cui allõart. 3 in riferimento  ai principi  
dellõart. 1 della legge ð 2. Il  ruolo  della Regione e la necessità dellõarmonizzazione 
delle politiche  territoriali  nella prospettiva del contenimento del consumo di 
suolo ð 3. Il  ruolo  privilegiato  delle attività  non comportanti  consumo di suolo. Il  
riuso del territorio  in applicazione dei principi  della òeconomia circolareó ð 4. Gli 
obiettivi  delle politiche  territoriali  e il  ruolo  degli strumenti di pianificazione. 

1. La struttura  della norma di cui allõart. 3 in riferimento  ai principi  dellõart. 1 
della legge. 

La norma di cui allõart. 3 della legge esplicitamente rinvia, già nellõincipit del primo 
comma, allõart. 1 e ai òprincipió colà enunciati quali òinformatorió delle norme contenute nel 
capo I della legge medesima. 

Occorre dunque richiamare, per commentare la norma in esame, quanto si è detto 
trattando dellõart. 1 e in particolare del secondo comma dello stesso, laddove si era evidenziata 
la complessità della formulazione1 dei òprincipió e, soprattutto, la valenza degli stessi in chiave ð 
per così dire - òsovra-urbanisticaó, essendo evidente che con la centralizzazione della categoria 
del òsuoloó e della sua òconservazioneó, la tradizionale concezione del ògoverno del territorioó è 
destinata ad esser messa profondamente in discussione assieme ai suoi strumenti (in primis 
proprio la pianificazione comunale); soprattutto, però, sono destinati ad essere ridefiniti gli 
stessi livelli decisionali e le competenze programmatorie e pianificatorie. 

È infatti conseguente che lõintersettorialità delle funzioni e delle competenze (soprattutto 
di natura ambientale) che saranno coinvolte dalle politiche di contenimento del consumo di 
suolo, politiche che a questo devono riconoscersi quali obbligatorie, comporterà la necessità di 
unõintegrazione delle competenze allõinterno di procedimenti intesi ad una superiore sintesi. 
Integrazione di funzioni e di competenze, sia verticale che orizzontale, che impone di pensare e 
interpretare il territorio secondo piani e programmi di area vasta piuttosto che sulla base degli 
ordinari schemi urbanistici, per lo più di ambito comunale. Ciò, soprattutto per evitare il 
pericolo di contrasti e contraddizioni tra i diversi interessi e funzioni, e per contenere e 
armonizzare la ònaturaleó spinta espansiva della trasformazione territoriale con quella 

                                                      
1 Vale la pena di ricordare lõelencazione dei òprincipi informatorió di cui al secondo comma dellõart. 1: 
òprogrammazione dellõuso del suolo e la riduzione progressiva e controllata della sua copertura artificialeó; òtutela del 
paesaggio, delle reti ecologiche, delle superfici agricole forestalió; òpromozione della biodiversit¨ coltivataó; 
òrinaturalizzazione di suolo impropriamente occupatoó; òriqualificazione e rigenerazione degli ambiti di 
urbanizzazione consolidataó. Infine lõaffermazione che òlõutilizzo di nuove risorse territorialió pu¸ avvenire 
òesclusivamente quando non esistano alternative alla riorganizzazione e riqualificazione del tessuto insediativo 
esistente, in coerenza con quanto previsto dallõart. 2, comma 1, lettera d) della legge regionale 23 aprile 2004, n. 
11ó. 
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conservativa della difesa e della riconquista del suolo permeabile. 
Risulta chiaro, in questa prospettiva, che lõattore fondamentale chiamato a interpretare - a 

livello locale e in attesa della legge nazionale - quella che si annuncia come una svolta storica 
nella gestione del territorio, sia proprio la Regione alla quale lõart. 3, non a caso, dedica il primo 
comma, di cui si tratterà immediatamente. Non senza peraltro aver ricordato ð sempre nella 
prospettiva dei principi informatori della legge ð che la struttura della medesima norma si 
articola in altri due commi: il secondo rivolto alla pianificazione urbanistica nelle aree di 
urbanizzazione consolidata, e il terzo dedicato agli òobiettivió della programmazione e della 
pianificazione territoriale. 

Lõarticolazione della norma conferma, dunque, la fondamentale preoccupazione della legge 
di evitare che si verifichino divaricazioni e contrapposizioni nella gestione del c.d. territorio (tale 
intendendosi, a questo punto, anche il òsuoloó in tutti i suoi aspetti sopra declinati): per tal 
ragione, una volta affermato ð come si è detto ð il ruolo fondamentale della Regione, la norma 
sposta lõattenzione proprio sulla òpianificazione territoriale e urbanisticaó (secondo comma) 
nonché sulle òpolitiche territorialió e sugli òstrumenti di pianificazioneó (terzo comma) 
individuando immediatamente delle priorità e degli obiettivi di rango superiore cui 
evidentemente (e obbligatoriamente) dovranno conformarsi le scelte di chi avrà la responsabilità 
della gestione strategica del territorio. 

Pare conseguente a quanto detto che le attività di programmazione e di pianificazione 
territoriale e urbanistica dovranno sin dõora conformarsi alle linee stabilite dalla norma in 
commento, indipendentemente dallõattuazione da parte della Regione di quanto stabilito al 
primo comma. 

2. Il  ruolo  della Regione e la necessità dellõarmonizzazione delle politiche  
territoriali  nella prospettiva del contenimento del consumo di suolo. 

Nella consapevolezza della necessità di integrare plurime funzioni e competenze e, con 
esse, plurimi livelli amministrativi, il primo comma dellõart. 3 ha inteso assegnare alla Regione 
un ruolo fondamentale di coordinamento e di governo dei processi decisionali in vista del 
perseguimento e dellõattuazione delle finalità esplicitate anche nei successivi commi. 

A questo fine, lõarticolo in commento definisce tre sostanziali linee di azione da parte della 
Regione: 

1) attività di promozione e di coordinamento: la Regione deve favorire la collaborazione tra 
autonomie locali e tra enti (in primis i Comuni, le Province, le Città Metropolitane) titolari di 
competenze in materia di contenimento del consumo di suolo e, in particolare, tra quegli enti 
che si occupano della pianificazione. La collaborazione esplicitamente richiesta dalla norma dovrà 
svilupparsi, evidentemente, con una integrazione sia verticale (enti territoriali anche di area 
vasta) che, pure, orizzontale poiché gli interessi e le funzioni coinvolte nellõattuazione dei 
principi di cui allõart. 1 riguardano necessariamente ð lo si è detto - più livelli decisionali, con 
competenze specifiche anche in ambiti diversi da quelli della pianificazione strettamente intesa, 
che coinvolgono comunque il tema del òsuoloó e del contenimento del suo consumo (ad es. 
ARPAV, Asl, etc.); 

2) adozione di specifici atti normativi e regolamentari volti sempre ad armonizzare e 
indirizzare gli strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica nel senso di limitare e 
controllare il consumo di suolo, riqualificare gli ambiti già urbanizzati e tutelare il territorio 
aperto, non urbanizzato. In questa attività si inseriscono in particolare tutte quelle misure di 
programmazione e di controllo, di stretta competenza della Giunta regionale, previste dallõart. 
4 della legge; 

3) azione di monitoraggio: disciplinando la raccolta, lõelaborazione, lõaggiornamento dei 
dati ritenuti utili per il buon governo del territorio anche in collaborazione con ARPAV e 
ISPRA. 

Questõultima attività costituisce unõimplementazione del principio già presente nella legge 
urbanistica regionale, della necessità di un sistema integrato delle informazioni e dei dati 
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presenti negli strumenti di pianificazione, relativi agli aspetti fisici e socioeconomici del 
territorio, che costituisce il c.d. òQuadro conoscitivo degli strumenti di pianificazioneó previsto 
dallõart. 10 della l.r. n. 11/2004. 

3. Il  ruolo  privilegiato  delle attività  non comportanti  consumo di suolo. Il  riuso 
del territorio  in applicazione dei principi  della òeconomia circolareó. 

Il secondo comma dellõart. 3 della nuova legge regionale, molto opportunamente, afferma 
il ruolo privilegiato degli interventi di trasformazione urbanistico-edilizia allõinterno degli ambiti 
di urbanizzazione consolidata non comportanti consumo di suolo: si tratta più precisamente di 
quegli interventi che tradizionalmente rientravano nella nozione di òrecupero del patrimonio 
edilizio esistenteó ma che la nuova legge comprende nella definizione di òtrasformazione 
urbanistico-ediliziaó caratterizzata dagli ambiti in cui si svolge, che non devono comportare 
consumo di suolo. Lõindividuazione di questi ambiti come quelli di òurbanizzazione consolidataó 
(riprendendo con ciò la nozione di cui alla lettera o) dellõart. 13 della l.r. n. 11/2004) vale a 
definire anche il perimetro di applicazione del secondo comma dellõart. 3 in commento, che 
così fa coincidere lo stesso ambito normativo con il perimetro che la legge urbanistica considera 
quale già trasformato2.  

Si tratta del perimetro di applicazione del c.d. òriuso del territorioó, finalità ritenuta 
particolarmente importante anche dalla nuova legge che vi dedica particolare spazio e attenzione 
nelle successive norme, trattandosi di una questione di rilievo non meramente territoriale ma 
anche economico e sociale individuata da tempo nelle stesse politiche dellõUnione Europea in 
tema di risparmio del suolo e anche di economia circolare.  

Secondo la Commissione Europea3 infatti occorre modificare lo sviluppo dellõeconomia 
quale avvenuto allõinsegna del òprendi, produci, usa e gettaó come se la crescita possa esser 
fondata su risorse sempre abbondanti e disponibili, altresì smaltibili senza costi. Nella strategia 
europea la base di unõeconomia virtuosa sta nel concetto di economia circolare, ove i prodotti e le 
risorse restano nel sistema economico, in guisa da poter essere riutilizzate più volte a fini 
produttivi creando nuovo valore: è dunque coerente, anche con tale impostazione, concepire il 
risparmio di suolo e insieme il riuso del territorio come applicazioni virtuose dei principi della 
òeconomica circolareó. 

La nozione di contenimento del consumo di suolo si collega dunque, immediatamente e in 
modo coerente, con la nozione di riuso e di recupero del patrimonio edilizio inutilizzato, 
coniugando la preservazione dello spazio naturale con la qualità dello spazio urbano: efficienti 
politiche intese a salvaguardare i òsuolió non possono prescindere dalla parallela riqualificazione e 
rigenerazione non solo urbanistica ed edilizia ma, anche, economica e sociale delle aree già 
urbanizzate. In questa prospettiva il secondo comma dellõarticolo in commento assegna dunque 
un ruolo privilegiato a tutte quelle attività che si svolgono allõinterno degli òambiti di 
urbanizzazione consolidataó non comportanti consumo di suolo. 

Si tratta, anche in questo caso, di unõaffermazione di principio sulla priorità delle politiche 
di recupero del territorio già consumato, rispetto alla trasformazione di ulteriore suolo naturale. 
Peraltro anche in questo caso la norma di principio, pur rivolta alla strumentazione territoriale 
urbanistica, deve comunque intendersi come immediatamente precettiva nei confronti delle 
corrispondenti attività di pianificazione, nelle quali in questo caso è il Comune che assume un 
ruolo centrale, trattandosi di amministrare il patrimonio edilizio inutilizzato: funzione di 
governo, questa, eminentemente di competenza comunale. È infatti il Comune che può 
consentire il riuso, attraverso il regolamento edilizio, i piani attuativi e di recupero (PUA), i c.d. 
òstrumenti complessió e il rilascio dei titoli edilizi (tra i quali il permesso di costruire in deroga 

                                                      
2 Si rinvia, per le conseguenze che ci¸ determina in ordine al rapporto tra il òsuoloó il cui consumo ¯ da contenere e le 
aree trasformate (soggette per questo al riuso) alla sentenza 2921 del 28 giugno 2016 del Consiglio di Stato citata nel 
commento allõart. 1. 
3 Crf. Commissione Europea, Verso unõeconomia circolare: programma per unõEuropa a zero rifiuti, del 2 luglio 
2014. 
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di cui allõart. 14 del DPR 380/2001) allõinterno degli spazi e delle superfici già compromesse. 
La centralità dellõamministrazione comunale in questo ambito emergerà ulteriormente e ancor 
più chiaramente nei commenti alle successive disposizioni della legge e, in particolare, degli 
articoli da 5 a 9 alla cui lettura si rinvia, che specificamente riguardano la riqualificazione edilizia 
e urbana, la rigenerazione e la qualità architettonica ambientale e, in genere, proprio il riuso del 
territorio urbano. 

4. Gli obiettivi  delle politiche  territoriali  e il  ruolo  degli strumenti di 
pianificazione. 

Il terzo comma dellõart. 3 della nuova legge, dopo che il secondo ha come sopra stabilito la 
priorità privilegiata del riuso del territorio già urbanizzato rispetto alle trasformazioni 
comportanti consumo di nuovo suolo, si occupa delle c.d. òpolitiche territorialió volte 
essenzialmente a disciplinare quelle parti di territorio non ancora trasformare e il rapporto delle 
stesse con gli ambiti di urbanizzazione invece consolidata. Non a caso questo tema, riferito 
appunto alle òpolitiche territorialió degli strumenti di pianificazione, è contemplato dalla norma 
successivamente al prioritario obiettivo, definito appunto privilegiato, del recupero e del riuso 
degli spazi urbanizzati. 

Il comma in commento, trattando delle òpolitiche territorialió non individua peraltro 
specifici strumenti per le stesse (che dunque potranno tradursi anche in strumenti atipici), ma si 
riferisce comunque alla òpianificazioneó che, allo stato della legislazione regionale, si compendia 
negli strumenti di governo del territorio previsti dalla l.r. n. 11/2004 secondo i vari livelli 
amministrativi: a scala comunale i Piani di Assetto Territoriale (PAT) e anche intercomunale 
(PATI), il Piano degli Interventi (PI) nonché i Piani Urbanistici Attuativi (PUA); a scala 
superiore, invece, il piano provinciale (PTCP) e ancor sopra quello regionale (PTRC). 

È evidente, da quanto già detto in precedenza, che le politiche territoriali orientate al 
contenimento del consumo di suolo troveranno le loro fondamentali scelte e decisioni 
allõinterno degli strumenti di area vasta: vale a dire il piano provinciale se non, addirittura, 
quello regionale. 

In effetti la norma prevede che gli obiettivi legati al contenimento del consumo del suolo 
andranno definiti allõinterno della pianificazione, costituendo dunque questi lõelemento 
fondamentale e centrale della stessa. 

La pianificazione diventa quindi principalmente lo strumento attuativo delle politiche 
territoriali volte al contenimento e al risparmio del suolo, come stabilito dal punto a) del terzo 
comma, ossia lõazzeramento del consumo entro il 2050, in linea con le politiche europee.  

Seguono poi, nellõelencazione degli obiettivi, altre finalità che costituiscono una migliore 
specificazione e unõindicazione di maggiore dettaglio di quanto già peraltro previsto dalla legge 
urbanistica regionale per la corretta elaborazione dei piani e in particolare dallõart. 13 della l.r. 
n. 11/2004 che in effetti già prevede che il piano di assetto comunale sia redatto fissando ògli 
obiettivi e le condizioni di sostenibilità degli interventi e delle trasformazioni ammissibilió. 

È meritevole di menzione, a questo proposito, il fatto che molteplici contenuti già propri 
del piano comunale fissati dalla legge urbanistica regionale, si ritrovino anche nellõart. 3 della 
legge sul consumo di suolo, dove peraltro è maggiore lõattenzione a indirizzare le strategie di 
pianificazione verso le specifiche azioni definite dal legislatore per la riduzione della 
trasformazione delle aree naturali. Si tratta di un taglio operativo che conferma lõimportanza dei 
contenuti già presenti nella legge urbanistica, arricchendoli con nuovi obiettivi ma soprattutto 
affermando il òsuoloó ð nella sua configurazione di òrisorsa limitata e non rinnovabileó definita 
dallõart. 1 òbene comuneó ð quale elemento centrale e fondamentale delle azioni di governo del 
territorio già in sede di pianificazione. 

In questa prospettiva, per quanto riguarda gli aspetti ambientali, lõobiettivo dei piani fissato 
direttamente dalla nuova legge sarà quello di ripristinare la naturalità delle aree in ambiti urbani 
e periurbani anche se frazionate e frammentate e incentivare il loro uso agricolo, attraverso una 
serie di specifiche azioni (peraltro dettagliate in ordine sparso e non conseguenziale). 
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Ulteriori obiettivi puntuali e specifici per i piani urbanisti, sono lõagricoltura e le politiche 
agricole sostenibili, nei cui confronti la pianificazione territoriale dovrà prevedere azioni volte, 
come indicato nella lettera g), a òripristinare il prevalente uso agricolo degli ambiti a frammentazione 
territoriale, prevedendo il recupero dei manufatti storici e del paesaggio naturale agrario, il collegamento 
con i corridoi ecologici ed ambientali, la valorizzazione dei manufatti isolati, la rimozione dei manufatti 
abbandonatió. 

È interessante a questo punto confrontare gli obiettivi della nuova legge per i territori con 
particolari dissesti idraulici e idrogeologici con il contenuto del punto b) del citato art. 13 della 
l.r. n. 11/2004. In effetti la legge regionale n. 14/2017 risulta estremamente dettagliata nel 
definire gli obiettivi delle politiche per i territori con fragilità, attenzione già evidenziata nella 
legge regionale sul piano casa, il cui art. 3 quater (introdotto dalla l.r. n. 32 del 29/11/2013) 
prevede la possibilità dellõintegrale demolizione e della successiva ricostruzione, anche con 
incremento volumetrico, dei fabbricati ricadenti in aree ad alta pericolosità idraulica ed 
idrogeologica. 

Rispetto alle possibilità di intervento previste dal piano casa, per ora òa scadenzaó alla fine 
del 2018, lõobiettivo previsto dalla lettera d) del terzo comma in commento risulta più ampio e 
rivolto ai territori con problematiche di pericolosità anche diverse da quelle evidenziate nel 
Piano di Assetto Idrogeologico (PAI) previsto dal d.lgs. n. 152/2006. Gli approfondimenti 
idrogeologici e geologici in sede di elaborazione dei piani possono, infatti, riscontrare come 
òpericoloseó anche aree diverse da quelle previste dal PAI o sovrapponibili alle stesse, che 
necessitano di specifiche azioni di intervento per garantire comunque la stabilità dei terreni e la 
sicurezza degli abitati. La centralità del òsuoloó e in particolare la riduzione del suo consumo 
oltre che la sua tutela sono, anche in questo caso, contemplati dalla legge come prioritari e agli 
stessi si legano tutta una serie di azioni e strategie pianificatorie al centro delle politiche 
urbanistiche. 

Si passa così da una logica di òmessa in sicurezzaó a seguito di eventi calamitosi (vedasi la 
legge òSarnoó di cui al D.L. 11 giugno 1998, n. 180) ad una vera e propria azione di 
prevenzione, dove la salvaguardia e la messa in sicurezza delle aree diviene strategia specifica e 
prioritaria dei piani, da sviluppare anche attraverso la previsione della demolizione dei manufatti 
e il ripristino delle aree a superficie naturale, con il possibile recupero/riutilizzo delle 
volumetrie in altre aree, secondo normative delegate al Piano degli interventi (PI). 

La modifica della prospettiva nelle politiche di pianificazione risulta dunque evidente e 
particolarmente importante proprio per il territorio del Veneto, dove sono presenti 
innumerevoli situazioni di dissesto e di fragilità, sia nelle aree montane che in quelle 
pianeggianti. 

Lõelencazione degli obiettivi della pianificazione, di cui al terzo comma della norma in 
commento, contiene ulteriori aspetti di estremo interesse, completamente nuovi e innovativi 
per lõurbanistica veneta: trattasi della c.d. òcittà pubblicaó (lettera i) e soprattutto del tema, 
ripetuto in altre parti della legge e già presente nel secondo comma, delle aree urbanizzate 
(lettera f) per le quali si ribadisce lõobiettivo di òincentivare il recupero, il riuso, la riqualificazione e 
la valorizzazione degli ambiti di urbanizzazione consolidata, favorendo usi appropriati e flessibili degli 
edifici e degli spazi pubblici e privati, nonché promuovendo la qualità urbana ed architettonica ed, in 
particolare, la rigenerazione urbana sostenibile e la riqualificazione edilizia ed ambientale degli edifició. 

Gli ultimi due obiettivi rivolti alle politiche territoriali (lettere l ed m) rimarcano 
procedure di coinvolgimento dei cittadini rispetto alle scelte di panificazione, con individuazione 
di tempi certi nella programmazione: finalità, queste, già peraltro presenti nella legge 
urbanistica regionale con la procedura di valutazione ambientale strategica dei piani (VAS) 
prevista dallõart. 4 della l.r. n. 11/2004, in conformità con la normativa nazionale (d.lgs. n. 
152/2006) che ha recepito le direttive europee (direttiva 2001/42/CE) e con i principi generali 
dellõattività amministrativa, basati sui criteri di economicità, trasparenza, efficacia e imparzialità 
previsti dalla L. 241/90 òNorme sul procedimento amministrativoó. 

Pare peraltro opportuno, per meglio intendere la portata degli obiettivi esplicitati dal terzo 
comma con riferimento agli strumenti di pianificazione, comparare quanto previsto dalla legge 
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sul contenimento del consumo di suolo con lõart. 13 della legge urbanistica regionale, che 
attiene specificatamente alla pianificazione territoriale comunale e intercomunale.  

Si riporta, per questo, la seguente tavola di confronto che si ritiene poter risultare utile 
anche a chi quotidianamente opera nella formazione e approvazione degli strumenti di 
pianificazione. 

 

Art.  3 comma 3 ð l.r.  n. 14/2017 
Obiettivi  delle politiche  territoriali  e 
degli strumenti di pianificazione 

Art.  13 comma 1 - l.r.  n. 11/2004 
Obiettivi  e contenuti del Piano di 

Assetto del Territorio  

f) incentivare il recupero, il riuso, la 
riqualificazione e la valorizzazione degli ambiti di 
urbanizzazione consolidata, favorendo usi 
appropriati e flessibili degli edifici e degli spazi 
pubblici e privati, nonché promuovendo la qualità 
urbana ed architettonica ed, in particolare, la 
rigenerazione urbana sostenibile e la 
riqualificazione edilizia ed ambientale degli 
edifici; 

o) individua[re] le aree di urbanizzazione 
consolidata in cui sono sempre possibili interventi 
di nuova costruzione o di ampliamento di edifici 
esistenti attuabili nel rispetto delle norme tecniche 
di cui al comma 3, lettera c); 
c) individua[re] gli ambiti territoriali cui 
attribuire i corrispondenti obiettivi di tutela, 
riqualificazione e valorizzazione, nonché le aree 
idonee per interventi diretti al miglioramento della 
qualità urbana e territoriale; 

b) individuare le funzioni ecosistemiche dei suoli e 
le parti di territorio dove orientare azioni per il 
ripristino della naturalità, anche in ambito 
urbano e periurbano; 
 

d) recepi[re] i siti interessati da habitat naturali di 
interesse comunitario e definisce le misure idonee 
ad evitare o ridurre gli effetti negativi sugli 
habitat e sulle specie floristiche e faunistiche;  

c) promuovere e favorire lõutilizzo di pratiche 
agricole sostenibili, recuperando e valorizzando il 
territorio agricolo, anche in ambito urbano e 
periurbano; 
 
g) ripristinare il prevalente uso agrario degli 
ambiti a frammentazione territoriale, prevedendo 
il recupero dei manufatti storici e del paesaggio 
naturale agrario, il collegamento con i corridoi 
ecologici ed ambientali, la valorizzazione dei 
manufatti isolati, la rimozione dei manufatti 
abbandonati; 

h) detta[re] una specifica disciplina con 
riferimento ai centri storici, alle zone di tutela e 
alle fasce di rispetto e alle zone agricole in 
conformità a quanto previsto dagli articoli 40, 41 
e 43; 
 

d) individua[re] le parti del territorio a 
pericolosità geologica, incentivandone la messa in 
sicurezza secondo il principio della invarianza 
idraulica e valutandone, ove necessario, il 
potenziamento idraulico e favorendo la 
demolizione dei manufatti che vi insistono, con 
restituzione del sedime e delle pertinenze a 
superficie naturale e ove possibile, agli usi agricoli 
e forestali; nonché disciplinando lõeventuale 
riutilizzo, totale o parziale, della volumetria o 
della superficie, dei manufatti demoliti negli 
ambiti di urbanizzazione consolidata o in aree 
allo scopo individuate nel Piano degli interventi 

b) disciplina[re], attribuendo una specifica 
normativa di tutela, le invarianti di natura 
geologica, geomorfologica, idrogeologica, 
paesaggistica, ambientale, storico-monumentale e 
architettonica, in conformità agli obiettivi ed 
indirizzi espressi nella pianificazione territoriale 
di livello superiore;  
 










































































































































































































