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ACCORDI ACCORDI DIDI

PIANIFICAZIONEPIANIFICAZIONE

DEFINIZIONE:DEFINIZIONE:

Sono quei contratti di diritto pubblico tra Sono quei contratti di diritto pubblico tra Sono quei contratti di diritto pubblico tra Sono quei contratti di diritto pubblico tra 

privati e pubbliche amministrazioni privati e pubbliche amministrazioni 

attraverso i quali si definisce il modus ed il attraverso i quali si definisce il modus ed il 

quantum della trasformazione territoriale di quantum della trasformazione territoriale di 

un ambito urbanistico.un ambito urbanistico.



GLI ACCORDI GLI ACCORDI DIDI PIANIFICAZIONEPIANIFICAZIONE

�� DISCIPLINA :DISCIPLINA :

ART. 11 DELLA L. N. 241 /1990ART. 11 DELLA L. N. 241 /1990

�� NORMATIVA REGIONALENORMATIVA REGIONALE



DOVEROSA PRECISAZIONEDOVEROSA PRECISAZIONE

�� NONNON RIENTRANORIENTRANO NELLANELLA CATEGORIACATEGORIA

DEIDEI CONTRATTICONTRATTI PUBBLICIPUBBLICI EXEX DD.. LGSLGS..

NN..163163//20062006

�� NONNON RIENTRANORIENTRANO NELL’AMBITONELL’AMBITO DEIDEI

CONTRATTICONTRATTI DIDI DIRITTODIRITTO PRIVATOPRIVATO

DELLADELLA PP..AA..



PERCHE’ UN ACCORDO?PERCHE’ UN ACCORDO?

�� Perché soltanto attraverso un accordo di Perché soltanto attraverso un accordo di 

pianificazione è possibile per pianificazione è possibile per 

l’Amministrazione Comunale conseguire l’Amministrazione Comunale conseguire l’Amministrazione Comunale conseguire l’Amministrazione Comunale conseguire 

benefici pubblici ulteriori, assolutamente benefici pubblici ulteriori, assolutamente 

impossibili con l’atto autoritativo impossibili con l’atto autoritativo ..



PERCHE’?PERCHE’?

�� Per l’art. 23 della Costituzione ai sensi del Per l’art. 23 della Costituzione ai sensi del 

quale:quale:

“Nessuna“Nessuna prestazioneprestazione personalepersonale“Nessuna“Nessuna prestazioneprestazione personalepersonale

oo patrimonialepatrimoniale puòpuò essereessere

impostaimposta sese nonnon inin basebase allaalla

leggelegge ””



quindiquindi

�� SoltantoSoltanto nell’ambitonell’ambito didi unun processoprocesso

consensualeconsensuale oo negozialenegoziale èè possibilepossibile perper ilil

privatoprivato attuareattuare oo parteciparepartecipare allaallaprivatoprivato attuareattuare oo parteciparepartecipare allaalla

realizzazionerealizzazione didi interventiinterventi pubblicipubblici oo didi

pubblicapubblica utilitàutilità finanziandolifinanziandoli..



QUAL’E’ IL PREZZO QUAL’E’ IL PREZZO 

PER LA P.A. ?PER LA P.A. ?

�� Uscire dall’ALVEO DEL Uscire dall’ALVEO DEL 

PROVVEDIMENTO E ASSUMERE PROVVEDIMENTO E ASSUMERE 

QUELLO DEL CONTRATTO QUELLO DEL CONTRATTO QUELLO DEL CONTRATTO QUELLO DEL CONTRATTO 

PONENDOSI NON PIU’ IN UNA PONENDOSI NON PIU’ IN UNA 

POSIZIONE AUTORITATIVA MA QUASI POSIZIONE AUTORITATIVA MA QUASI 

PARITETICA CON IL PRIVATOPARITETICA CON IL PRIVATO



COSA SIGNIFICACOSA SIGNIFICA

�� NON POTER RITORNARE SUI PROPRI NON POTER RITORNARE SUI PROPRI 

PASSI SE NON IN CASI ECCEZIONALI PASSI SE NON IN CASI ECCEZIONALI 

E SOPRATTUTTO DOVER E SOPRATTUTTO DOVER E SOPRATTUTTO DOVER E SOPRATTUTTO DOVER 

SOTTOSTARE ALLE TUTELE DEL SOTTOSTARE ALLE TUTELE DEL 

CODICE CIVILE IN MATERIA DI CODICE CIVILE IN MATERIA DI 

OBBLIGAZIONI E CONTRATTI OBBLIGAZIONI E CONTRATTI 

MOLTO PIU’AMPIE PER IL PRIVATO.MOLTO PIU’AMPIE PER IL PRIVATO.



AD ESEMPIOAD ESEMPIO

�� IL PROVVEDIMENTO E’ IL PROVVEDIMENTO E’ 

IMPUGNABILE ENTRO 60 GG. IMPUGNABILE ENTRO 60 GG. 

DOPODICHE’ IL PRIVATO NON PUO’ DOPODICHE’ IL PRIVATO NON PUO’ 

PIU’ FARE NULLA PER CONTRASTARE PIU’ FARE NULLA PER CONTRASTARE PIU’ FARE NULLA PER CONTRASTARE PIU’ FARE NULLA PER CONTRASTARE 

L’AZIONE AMMINISTRATIVAL’AZIONE AMMINISTRATIVA

�� L’ADEMPIMENTO DEL CONTRATTO L’ADEMPIMENTO DEL CONTRATTO 

PUO’ ESSERE SEMPRE CHIESTO PUO’ ESSERE SEMPRE CHIESTO 

ENTRO IL TERMINE DI ENTRO IL TERMINE DI 

PRESCRIZIONE BEN PIU’ AMPIO.PRESCRIZIONE BEN PIU’ AMPIO.



TAR LOMBARDIA TAR LOMBARDIA 

CONTRARIOCONTRARIO

In una sentenza la n. 4026/2010, ha asserito In una sentenza la n. 4026/2010, ha asserito 

l’impossibilità anche in sede negoziale di l’impossibilità anche in sede negoziale di 

richiedere conferimenti al privato per la richiedere conferimenti al privato per la richiedere conferimenti al privato per la richiedere conferimenti al privato per la 

realizzazionedi opere pubbliche oltre quelli realizzazionedi opere pubbliche oltre quelli 

chiesti in forza della legge.chiesti in forza della legge.



�� “La“La CassCass.. CivCiv.. (cfr(cfr.. SezSez.. UnUn.. 1313..66..20082008 nn.. 1591415914))

haha rilevatorilevato cheche:: “non“non v'èv'è dubbiodubbio cheche ii ComuniComuni

nonnon hannohanno alcunaalcuna potestàpotestà didi imporreimporre

prestazioniprestazioni patrimonialipatrimoniali diversediverse oo ulterioriulteriori

rispettorispetto aa quellequelle espressamenteespressamente stabilitestabilite daldalrispettorispetto aa quellequelle espressamenteespressamente stabilitestabilite daldal

legislatore,legislatore, essendoessendo all'uopoall'uopo necessarianecessaria unauna

normanorma che,che, inin relazionerelazione alal dispostodisposto dell'artdell'art 2323

CostCost..,, attribuiscaattribuisca agliagli stessistessi taletale potere”potere”..



�� “Una“Una voltavolta acclaratoacclarato cheche nonnon vivi èè alcunaalcuna

leggelegge cheche consenteconsente didi richiedererichiedere alal privatoprivato ilil

concorsoconcorso all’approntamentoall’approntamento didi

infrastrutture,infrastrutture, inin relazionerelazione aa unun edificioedificio cheche

haha giàgià assoltoassolto ilil contributocontributo agliagli onerioneri didihaha giàgià assoltoassolto ilil contributocontributo agliagli onerioneri didi

urbanizzazioneurbanizzazione inin sedesede didi rilasciorilascio deldel

permessopermesso didi costruire,costruire, nonnon vivi è,è, quindi,quindi,

spaziospazio perper unauna diversadiversa sceltascelta didi autonomiaautonomia

negozialenegoziale delledelle partiparti coinvoltecoinvolte nell’accordonell’accordo

amministrativoamministrativo..””



Tesi non condivisibileTesi non condivisibile

�� Perché?Perché?

PerchéPerché l’artl’art.. 2323 delladella CostituzioneCostituzione vietavieta

l’imposizionel’imposizione didi esborsiesborsi inin assenzaassenza didi unaunal’imposizionel’imposizione didi esborsiesborsi inin assenzaassenza didi unauna

leggelegge cheche lili preveda,preveda, mama neglinegli accordiaccordi

l’assunzionel’assunzione didi onerioneri economicoeconomico--finanziarifinanziari èè

ilil fruttofrutto didi unauna liberalibera scelta,scelta, didi unun attoatto didi

volonta’volonta’..



Tesi comunque superata dal Tesi comunque superata dal 

CONSIGLIO DI STATOCONSIGLIO DI STATO
�� FermoFermo ll´́inquadramentoinquadramento delledelle convenzioniconvenzioni

urbanisticheurbanistiche nelnel genusgenus deglidegli accordiaccordi exex artart..

1111 delladella leggelegge nn.. 241241//19901990 (cfr(cfr.. tratra lele tantetante

ConsCons.. Stato,Stato, SezSez.. IV,IV, 2727 giugnogiugno 20082008,, nn.. 32553255ConsCons.. Stato,Stato, SezSez.. IV,IV, 2727 giugnogiugno 20082008,, nn.. 32553255

ee SezSez.. V,V, 66 febbraiofebbraio 20072007,, nn.. 486486),), lala loroloro

naturanatura negozialenegoziale implicaimplica cheche talunitaluni

contenuticontenuti possanopossano essereessere impostiimposti

dalldall´́amministrazioneamministrazione ee inin quantoquanto accettatiaccettati

daldal privatoprivato rivestonorivestono efficaciaefficacia vincolantevincolante

(Cons(Cons.. Stato,Stato, SezSez.. IV,IV, 11 aprileaprile 20112011,, nn.. 20402040))



TIPOLOGIA:TIPOLOGIA:

�� ACCORDI PROCEDIMENTALIACCORDI PROCEDIMENTALI

�� ACCORDI SOSTITUTIVIACCORDI SOSTITUTIVI



�� SONO ENTRAMBI FORME     SONO ENTRAMBI FORME     

CONTRATTUALI ATIPICHE ED IN CONTRATTUALI ATIPICHE ED IN 

QUANTO TALI ESTREMAMENTE QUANTO TALI ESTREMAMENTE 

FLESSIBILI ED IDONEE AD ESSERE FLESSIBILI ED IDONEE AD ESSERE 

ADATTATE ADATTATE DIDI VOLTA IN VOLTA A VOLTA IN VOLTA A 

SINGOLE FATTISPECIE CONCRETESINGOLE FATTISPECIE CONCRETESINGOLE FATTISPECIE CONCRETESINGOLE FATTISPECIE CONCRETE

�� RAPPRESENTANO STRUMENTI RAPPRESENTANO STRUMENTI DIDI

NOTEVOLI POTENZIALITA’ NOTEVOLI POTENZIALITA’ DIDI

SVILUPPOSVILUPPO



RATIO LEGISRATIO LEGIS

�� IL LEGISLATORE HA VOLUTO OFFRIRE    IL LEGISLATORE HA VOLUTO OFFRIRE    

ALLE P.A. DEGLI STRUMENTI ALLE P.A. DEGLI STRUMENTI 

CONTRATTUALI FLESSIBILI CONTRATTUALI FLESSIBILI DIDI GESTIONE GESTIONE CONTRATTUALI FLESSIBILI CONTRATTUALI FLESSIBILI DIDI GESTIONE GESTIONE 

DEL TERRITORIO IDONEI A DEL TERRITORIO IDONEI A 

CANALIZZARE NEL PUBBLICO RISORSE CANALIZZARE NEL PUBBLICO RISORSE 

FINANZIARIE PRIVATE.FINANZIARIE PRIVATE.



NATURA GIURIDICANATURA GIURIDICA

�� SONO CONTRATTI SONO CONTRATTI DIDI DIRITTO DIRITTO 

PUBBLICOPUBBLICO

�� AD ESSI SI APPLICA LA NORMATIVA DEL AD ESSI SI APPLICA LA NORMATIVA DEL 

CODICE CIVILE IN MATERIA CODICE CIVILE IN MATERIA DIDI

OBBLIGAZIONI E CONTRATTIOBBLIGAZIONI E CONTRATTI



COSA SIGNIFICA COSA SIGNIFICA 

CONTRATTI DI DIRITTO PUBBLICOCONTRATTI DI DIRITTO PUBBLICO

�� SignificaSignifica cheche sonosono attiatti sicuramentesicuramente negozialinegoziali

allaalla paripari deldel contrattocontratto mama adad essiessi nonnon sisiallaalla paripari deldel contrattocontratto mama adad essiessi nonnon sisi

applicanoapplicano tuttetutte lele normenorme deldel codicecodice civilecivile mama

soltantosoltanto lele normenorme inin materiamateria didi obbligazioniobbligazioni

ee contratticontratti..



ART. 11 L. N.241/90ART. 11 L. N.241/90
�� 11.. InIn accoglimentoaccoglimento didi osservazioniosservazioni ee proposteproposte presentatepresentate aa normanorma

dell'dell'articoloarticolo 1010,, l'amministrazionel'amministrazione procedenteprocedente puòpuò concludere,concludere, senzasenza

pregiudiziopregiudizio deidei dirittidiritti deidei terzi,terzi, ee inin ogniogni casocaso nelnel perseguimentoperseguimento deldel

pubblicopubblico interesse,interesse, accordiaccordi concon gligli interessatiinteressati alal finefine didi determinaredeterminare ilil

contenutocontenuto discrezionalediscrezionale deldel provvedimentoprovvedimento finalefinale ovveroovvero inin

sostituzionesostituzione didi questoquesto..

�� 11--bisbis.. AlAl finefine didi favorirefavorire lala conclusioneconclusione deglidegli accordiaccordi didi cuicui alal commacomma 11,,�� 11--bisbis.. AlAl finefine didi favorirefavorire lala conclusioneconclusione deglidegli accordiaccordi didi cuicui alal commacomma 11,,

ilil responsabileresponsabile deldel procedimentoprocedimento puòpuò predisporrepredisporre unun calendariocalendario didi

incontriincontri cuicui invita,invita, separatamenteseparatamente oo contestualmente,contestualmente, ilil destinatariodestinatario deldel

provvedimentoprovvedimento eded eventualieventuali controinteressaticontrointeressati ..

�� 22.. GliGli accordiaccordi didi cuicui alal presentepresente articoloarticolo debbonodebbono essereessere stipulati,stipulati, aa

penapena didi nullità,nullità, perper attoatto scritto,scritto, salvosalvo cheche lala leggelegge dispongadisponga altrimentialtrimenti..

AdAd essiessi sisi applicano,applicano, oveove nonnon diversamentediversamente previsto,previsto, ii principiprincipi deldel

codicecodice civilecivile inin materiamateria didi obbligazioniobbligazioni ee contratticontratti inin quantoquanto

compatibilicompatibili..



�� 33.. GliGli accordiaccordi sostitutivisostitutivi didi provvedimentiprovvedimenti sonosono soggettisoggetti aiai

medesimimedesimi controllicontrolli previstiprevisti perper questiquesti ultimiultimi..

�� 44.. PerPer sopravvenutisopravvenuti motivimotivi didi pubblicopubblico interesseinteresse

l'amministrazionel'amministrazione recederecede unilateralmenteunilateralmente dall'accordo,dall'accordo, salvosalvo

l'obbligol'obbligo didi provvedereprovvedere allaalla liquidazioneliquidazione didi unun indennizzoindennizzo inin

relazionerelazione agliagli eventualieventuali pregiudizipregiudizi verificatisiverificatisi inin dannodanno deldel

privatoprivato..

�� 44--bisbis.. AA garanziagaranzia dell'imparzialitàdell'imparzialità ee deldel buonbuon andamentoandamento�� 44--bisbis.. AA garanziagaranzia dell'imparzialitàdell'imparzialità ee deldel buonbuon andamentoandamento

dell'azionedell'azione amministrativa,amministrativa, inin tuttitutti ii casicasi inin cuicui unauna pubblicapubblica

amministrazioneamministrazione concludeconclude accordiaccordi nellenelle ipotesiipotesi previstepreviste alal

commacomma 11,, lala stipulazionestipulazione dell'accordodell'accordo èè precedutapreceduta dada unauna

determinazionedeterminazione dell'organodell'organo cheche sarebbesarebbe competentecompetente perper

l'adozionel'adozione deldel provvedimentoprovvedimento..

�� 55.. LeLe controversiecontroversie inin materiamateria didi formazione,formazione, conclusioneconclusione eded

esecuzioneesecuzione deglidegli accordiaccordi didi cuicui alal presentepresente articoloarticolo sonosono riservateriservate

allaalla giurisdizionegiurisdizione esclusivaesclusiva deldel giudicegiudice amministrativoamministrativo..



Art. Art. 18 N.20/2000 18 N.20/2000 

L.R. EMILIA ROMAGNAL.R. EMILIA ROMAGNA
�� “1. Gli enti locali possono concludere accordi con i soggetti privati, “1. Gli enti locali possono concludere accordi con i soggetti privati, 

nel rispetto dei principi di imparzialità amministrativa, di trasparenza, nel rispetto dei principi di imparzialità amministrativa, di trasparenza, 

di parità di trattamento degli operatori, di pubblicità e di di parità di trattamento degli operatori, di pubblicità e di 

partecipazione al procedimento di tutti i soggetti interessati, per partecipazione al procedimento di tutti i soggetti interessati, per 

assumere in tali strumenti previsioni di assetto del territorio di assumere in tali strumenti previsioni di assetto del territorio di assumere in tali strumenti previsioni di assetto del territorio di assumere in tali strumenti previsioni di assetto del territorio di 

rilevante interesse per la comunità locale condivise dai soggetti rilevante interesse per la comunità locale condivise dai soggetti 

interessati e coerenti con gli obiettivi strategici individuati negli atti di interessati e coerenti con gli obiettivi strategici individuati negli atti di 

pianificazione. Gli accordi possono attenere al contenuto pianificazione. Gli accordi possono attenere al contenuto 

discrezionale degli atti di pianificazione territoriale e urbanistica, sono discrezionale degli atti di pianificazione territoriale e urbanistica, sono 

stipulati nel rispetto della legislazione e pianificazione stipulati nel rispetto della legislazione e pianificazione sovraordinatasovraordinata

vigente e senza pregiudizio dei diritti dei terzi .vigente e senza pregiudizio dei diritti dei terzi .



�� 2. L'accordo indica le ragioni di rilevante interesse pubblico che 2. L'accordo indica le ragioni di rilevante interesse pubblico che 

giustificano il ricorso allo strumento negoziale e verifica la giustificano il ricorso allo strumento negoziale e verifica la 

compatibilità delle scelte di pianificazione concordate, secondo compatibilità delle scelte di pianificazione concordate, secondo 

quanto previsto dal comma 3 dell'articolo 3 .quanto previsto dal comma 3 dell'articolo 3 .

�� 3. L'accordo costituisce parte integrante dello strumento di 3. L'accordo costituisce parte integrante dello strumento di 

pianificazione cui accede ed è soggetto alle medesime forme di pianificazione cui accede ed è soggetto alle medesime forme di 

pubblicità e di partecipazione. La stipulazione dell'accordo è pubblicità e di partecipazione. La stipulazione dell'accordo è 

preceduta da una determinazione dell'organo esecutivo dell'ente . preceduta da una determinazione dell'organo esecutivo dell'ente . 

L'accordo è subordinato alla condizione sospensiva del recepimento L'accordo è subordinato alla condizione sospensiva del recepimento L'accordo è subordinato alla condizione sospensiva del recepimento L'accordo è subordinato alla condizione sospensiva del recepimento 

dei suoi contenuti nella delibera di adozione dello strumento di dei suoi contenuti nella delibera di adozione dello strumento di 

pianificazione cui accede e della conferma delle sue previsioni nel pianificazione cui accede e della conferma delle sue previsioni nel 

piano approvato . piano approvato . 

�� 4. Per quanto non disciplinato dalla presente legge trovano 4. Per quanto non disciplinato dalla presente legge trovano 

applicazione le disposizioni di cui ai commi 2, 4 e 5 dell'art. 11 della applicazione le disposizioni di cui ai commi 2, 4 e 5 dell'art. 11 della 

legge n. 241/1990.”legge n. 241/1990.”



ART. 6 L.R. n. 11/2004 VENETOART. 6 L.R. n. 11/2004 VENETO

�� “I“I comuni,comuni, lele provinceprovince ee lala Regione,Regione, neinei limitilimiti delledelle competenzecompetenze didi cuicui allaalla
presentepresente legge,legge, possonopossono concludereconcludere accordiaccordi concon soggettisoggetti privatiprivati perper assumereassumere
nellanella pianificazionepianificazione proposteproposte didi progettiprogetti eded iniziativeiniziative didi rilevanterilevante interesseinteresse
pubblicopubblico.. GliGli accordiaccordi didi cuicui alal commacomma 11 sonosono finalizzatifinalizzati allaalla determinazionedeterminazione didi
alcunealcune previsioniprevisioni deldel contenutocontenuto discrezionalediscrezionale deglidegli attiatti didi pianificazionepianificazione
territorialeterritoriale eded urbanistica,urbanistica, nelnel rispettorispetto delladella legislazionelegislazione ee delladella pianificazionepianificazioneterritorialeterritoriale eded urbanistica,urbanistica, nelnel rispettorispetto delladella legislazionelegislazione ee delladella pianificazionepianificazione
sovraordinata,sovraordinata, senzasenza pregiudiziopregiudizio deidei dirittidiritti deidei terziterzi.. L'accordoL'accordo costituiscecostituisce
parteparte integranteintegrante dellodello strumentostrumento didi pianificazionepianificazione cuicui accedeaccede eded èè soggettosoggetto allealle
medesimemedesime formeforme didi pubblicitàpubblicità ee didi partecipazionepartecipazione.. L'accordoL'accordo èè recepitorecepito concon ilil
provvedimentoprovvedimento didi adozioneadozione dellodello strumentostrumento didi pianificazionepianificazione eded èè
condizionatocondizionato allaalla confermaconferma delledelle suesue previsioniprevisioni nelnel pianopiano approvatoapprovato.. PerPer
quantoquanto nonnon disciplinatodisciplinato dalladalla presentepresente legge,legge, trovanotrovano applicazioneapplicazione lele
disposizionidisposizioni didi cuicui all'articoloall'articolo 1111,, commicommi 22 ee seguenti,seguenti, delladella leggelegge 77 agostoagosto
19901990,, nn.. 241241 "Nuove"Nuove normenorme inin materiamateria didi procedimentoprocedimento amministrativoamministrativo ee didi

dirittodiritto didi accessoaccesso aiai documentidocumenti amministrativi"amministrativi" ee successivesuccessive modificazionimodificazioni..””



�� GLI ACCORDI PROCEDIMENTALI:GLI ACCORDI PROCEDIMENTALI:

“SONO“SONO QUEGLIQUEGLI ACCORDIACCORDI ATTRAVERSOATTRAVERSO II

QUALIQUALI LALA PP..AA.. SISI IMPEGNAIMPEGNA AA VARIAREVARIARE

SUCCESSIVAMENTESUCCESSIVAMENTE LOLO STRUMENTOSTRUMENTO

URBANISTICOURBANISTICO PERPER PERMETTEREPERMETTERE LALAURBANISTICOURBANISTICO PERPER PERMETTEREPERMETTERE LALA

REALIZZAZIONEREALIZZAZIONE DIDI INTERVENTIINTERVENTI PRIVATIPRIVATI

SULSUL TERRITORIOTERRITORIO CHECHE RIVESTONORIVESTONO NELNEL

COMPLESSOCOMPLESSO UNUN RILEVANTERILEVANTE INTERESSEINTERESSE

PUBBLICO”PUBBLICO”..



CARATTERISTICHE:CARATTERISTICHE:

�� SONO PROPEDEUTICI AL SONO PROPEDEUTICI AL 

PROCEDIMENTO PROCEDIMENTO DIDI APPROVAZIONE APPROVAZIONE 

DELLO STRUMENTO URBANISTICODELLO STRUMENTO URBANISTICO

�� IL PROCEDIMENTO IL PROCEDIMENTO DIDI

APPROVAZIONE  DELLO STRUMENTO APPROVAZIONE  DELLO STRUMENTO 

URBANISTICORAPPRESENTA URBANISTICORAPPRESENTA 

NORMALMENTE LA NORMALMENTE LA 

CONTROPRESTAZIONE DELLA P.A.CONTROPRESTAZIONE DELLA P.A.



PRESUPPOSTI:PRESUPPOSTI:

�� L’ACCORDO RIVESTE UN INTERESSE L’ACCORDO RIVESTE UN INTERESSE 

PUBBLICO PUBBLICO RILEVANTERILEVANTE

�� IL CONTENUTO E’ CONFORME ALLA IL CONTENUTO E’ CONFORME ALLA 

PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA ED PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA ED 

ALLE LEGGI ALLE LEGGI DIDI SETTORESETTORE



L’INTERESSE PUBBLICOL’INTERESSE PUBBLICO

RILEVANTERILEVANTE

�� DEVE CONSISTERE IN UN DEVE CONSISTERE IN UN 

INTERESSE INTERESSE URBANISTICO URBANISTICO 

SIGNIFICATIVO, PIU’ RILEVANTE DI SIGNIFICATIVO, PIU’ RILEVANTE DI SIGNIFICATIVO, PIU’ RILEVANTE DI SIGNIFICATIVO, PIU’ RILEVANTE DI 

QUELLO CONSEGUIBILE CON QUELLO CONSEGUIBILE CON 

STRUMENTI ORDINARISTRUMENTI ORDINARI



COME COSTRUIRE UN COME COSTRUIRE UN 

ACCORDO ACCORDO 

GIURIDICAMENTE GIURIDICAMENTE GIURIDICAMENTE GIURIDICAMENTE 

PERFETTO ED EFFICACEPERFETTO ED EFFICACE



ELEMENTI ESSENZIALIELEMENTI ESSENZIALI

�� L’OGGETTO : che deve essere lecito e L’OGGETTO : che deve essere lecito e 

possibilepossibile

�� LA CAUSA: ossia la funzione dell’accordoLA CAUSA: ossia la funzione dell’accordo�� LA CAUSA: ossia la funzione dell’accordoLA CAUSA: ossia la funzione dell’accordo

�� LA FORMA: è obbligatoriamente scrittaLA FORMA: è obbligatoriamente scritta

�� LA LEGITTIMITA’ A DISPORRELA LEGITTIMITA’ A DISPORRE



L’OGGETTOL’OGGETTO

�� LE VARIE PRESTAZIONI OGGETTO LE VARIE PRESTAZIONI OGGETTO 

DELL’ACCORDO DI PIANIFICAZIONE DELL’ACCORDO DI PIANIFICAZIONE DELL’ACCORDO DI PIANIFICAZIONE DELL’ACCORDO DI PIANIFICAZIONE 

DEVONO ESSERE POSSIBILI SIA IN DEVONO ESSERE POSSIBILI SIA IN 

FATTO CHE DIRITTOFATTO CHE DIRITTO



AD ESEMPIOAD ESEMPIO

�� L’ACCORDOL’ACCORDO PREVEDEPREVEDE UNAUNA RIDUZIONERIDUZIONE

DEGLIDEGLI STANDARDSTANDARD MINIMIMINIMI DIDI

PARCHEGGIOPARCHEGGIO COMECOME PREVISTIPREVISTI DALLADALLAPARCHEGGIOPARCHEGGIO COMECOME PREVISTIPREVISTI DALLADALLA

LEGGELEGGE �� PRESTAZIONEPRESTAZIONE IMPOSSIBILEIMPOSSIBILE OO

ILLECITAILLECITA



ALTRO ESEMPIOALTRO ESEMPIO

�� L’ACCORDOL’ACCORDO PREVEDEPREVEDE LALA

REALIZZAZIONEREALIZZAZIONE DIDI VOLUMIVOLUMI

INTERRATIINTERRATI SOTTOSOTTO LALA FASCIAFASCIA DIDIINTERRATIINTERRATI SOTTOSOTTO LALA FASCIAFASCIA DIDI

RISPETTORISPETTO STRADALESTRADALE �������� OGGETTOOGGETTO

IMPOSSIBILEIMPOSSIBILE



LA CAUSA LA CAUSA 

E’ la funzione giuridicamente rilevante che E’ la funzione giuridicamente rilevante che 

ognuna delle parti (sia pubblica che privata) ognuna delle parti (sia pubblica che privata) 

assolve attraverso l’accordoassolve attraverso l’accordoassolve attraverso l’accordoassolve attraverso l’accordo

�� LA CAUSA SI DIFFERENZIA LA CAUSA SI DIFFERENZIA 

NORMALMENTE NEGLIACCORDI DI NORMALMENTE NEGLIACCORDI DI 

PIANIFICAZIONE IN CAUSA PRIMARIA E PIANIFICAZIONE IN CAUSA PRIMARIA E 

CAUSA SECONDARIACAUSA SECONDARIA



�� E’ CAUSA PRIMARIA , L’INTERESSE E’ CAUSA PRIMARIA , L’INTERESSE 

PUBBLICO URBANISTICO ALLA PUBBLICO URBANISTICO ALLA 

TRASFORMAZIONE DI QUELLA TRASFORMAZIONE DI QUELLA 

PARTICOLARE AREAPARTICOLARE AREA

Ad esempioAd esempio

L’interesse ad eliminare situazioni di degrado in L’interesse ad eliminare situazioni di degrado in 

aree industriali  dismesse attraverso una aree industriali  dismesse attraverso una 

riqualificazione ripristini sia il tessuto urbanistico riqualificazione ripristini sia il tessuto urbanistico 

che edilizio e faccia rivivere l’ambito.che edilizio e faccia rivivere l’ambito.



Causa secondariaCausa secondaria

�� E’ l’interesse pubblico ulteriore che E’ l’interesse pubblico ulteriore che 

attraverso l’accordo la P.A. mira a realizzare. attraverso l’accordo la P.A. mira a realizzare. 

Ad esempio:Ad esempio:Ad esempio:Ad esempio:

La realizzazione del restauro di una villa La realizzazione del restauro di una villa 

storica a carico del soggetto attuatorestorica a carico del soggetto attuatore



DA RICORDAREDA RICORDARE

�� SESE LALA CAUSACAUSA PRIMARIAPRIMARIA NONNON

RISPONDERISPONDE ADAD UNUN INTERESSEINTERESSE

URBANISTICOURBANISTICO L’ACCORDOL’ACCORDO DIDIURBANISTICOURBANISTICO L’ACCORDOL’ACCORDO DIDI

PIANIFICAZIONEPIANIFICAZIONE E’E’ NULLONULLO EE TALETALE

FORMAFORMA DIDI INVALIDITA’INVALIDITA’ TRAVOLGETRAVOLGE

ANCHEANCHE LELE CAUSECAUSE SECONDARIESECONDARIE..



AD ESEMPIOAD ESEMPIO

�� L’ACCORDOL’ACCORDO PREVEDEPREVEDE LALA

TRASFORMAZIONETRASFORMAZIONE DIDI UN’AREAUN’AREA ININ

RESIDENZIALERESIDENZIALE ININ QUANTOQUANTO ILIL

PRIVATOPRIVATO SISI ASSUMEASSUME L’ONEREL’ONERE DIDIPRIVATOPRIVATO SISI ASSUMEASSUME L’ONEREL’ONERE DIDI

SISTEMARESISTEMARE AA PROPRIEPROPRIE SPESESPESE TUTTOTUTTO

L’ARREDOL’ARREDO URBANOURBANO DIDI UNAUNA PARTEPARTE

DELDEL CENTROCENTRO STORICOSTORICO..



�� PERCHE’ NULLO?PERCHE’ NULLO?

PERCHE’ L’AMMINISTRAZIONE PERCHE’ L’AMMINISTRAZIONE 

COMUNALE ATTRAVERSO COMUNALE ATTRAVERSO 

L’ATTIVITA’ DI PIANFICAZIONE L’ATTIVITA’ DI PIANFICAZIONE 

DEVE PERSEGUIRE DEVE PERSEGUIRE 

ESCLUSIVAMENTE UN INTERESSE  ESCLUSIVAMENTE UN INTERESSE  

TERRITORIALE TERRITORIALE ––AMBIENTALE, IN AMBIENTALE, IN 

CASO CONTRARIO VI E’ UNO CASO CONTRARIO VI E’ UNO 

SVIAMENTO DELLA FUNZIONE CHE SVIAMENTO DELLA FUNZIONE CHE 

RENDE QUEST’ULTIMA ILLECITA.RENDE QUEST’ULTIMA ILLECITA.



CONSIGLIO DI STATO sentenza n.6783/2009CONSIGLIO DI STATO sentenza n.6783/2009

�� “ Deve ritenersi illegittimo l’utilizzo da parte del Comune di tale “ Deve ritenersi illegittimo l’utilizzo da parte del Comune di tale 
strumento pianificatorio quale il PEEP non per i fini suoi propri strumento pianificatorio quale il PEEP non per i fini suoi propri 
ma per espropriare gli alloggi di proprietà privata, così usando un ma per espropriare gli alloggi di proprietà privata, così usando un 
potere per finalità diverse da quelle per le quali il potere è potere per finalità diverse da quelle per le quali il potere è 
attribuito, come nella specie, nella quale i soci fondatori di una attribuito, come nella specie, nella quale i soci fondatori di una 
società cooperativa hanno prodotto istanza al Comune al fine di società cooperativa hanno prodotto istanza al Comune al fine di 
tutelare gli interessi dei cittadini occupanti gli alloggi ubicati in tutelare gli interessi dei cittadini occupanti gli alloggi ubicati in 
una determinata area, proponendo di individuare l’area in una determinata area, proponendo di individuare l’area in una determinata area, proponendo di individuare l’area in una determinata area, proponendo di individuare l’area in 
questione quale area PEEP, operando la relativa variante questione quale area PEEP, operando la relativa variante 
urbanistica, intendendo quindi gli stessi concorrere alla urbanistica, intendendo quindi gli stessi concorrere alla 
assegnazione dell’area e dei sovrastanti fabbricati.assegnazione dell’area e dei sovrastanti fabbricati.

�� Si concreta sviamento di potere allorquando la pubblica Si concreta sviamento di potere allorquando la pubblica 
amministrazione curi, esercitando un potere, un interesse diverso amministrazione curi, esercitando un potere, un interesse diverso 
da quello tipico, anche se pubblico, anche da quello tipico, anche se pubblico, anche –– al limite, come può al limite, come può 
essere nella specie essere nella specie –– se di pregio intrinseco maggiore di quello in se di pregio intrinseco maggiore di quello in 
relazione al quale le era stato attribuito il potere esercitato.”relazione al quale le era stato attribuito il potere esercitato.”



LA LEGITTIMITA’ A LA LEGITTIMITA’ A 

CONTRARRECONTRARRE

�� L’Amministrazione Comunale può richiedere L’Amministrazione Comunale può richiedere 

al privato l’esecuzione di prestazioni che al privato l’esecuzione di prestazioni che 

rientrino comunque nella sua sfera di rientrino comunque nella sua sfera di rientrino comunque nella sua sfera di rientrino comunque nella sua sfera di 

competenza. In mancanza vi sarebbe un competenza. In mancanza vi sarebbe un 

difetto di attribuzione e conseguente nullità difetto di attribuzione e conseguente nullità 

dell’accordo stesso.dell’accordo stesso.



Ad esempioAd esempio

�� L’Amministrazione Comunale nell’ambito di L’Amministrazione Comunale nell’ambito di 

un accordo di pianificazione richiede al un accordo di pianificazione richiede al 

privato attuatore la realizzazione privato attuatore la realizzazione privato attuatore la realizzazione privato attuatore la realizzazione 

dell’interramento di un elettrodotto ad alta dell’interramento di un elettrodotto ad alta 

tensione tensione la cui competenza è dell’ente la cui competenza è dell’ente 

gestore delle linee elettrichegestore delle linee elettriche..

�� La previsione è nullaLa previsione è nulla



TAR MILANO SENT. N.1253/2009TAR MILANO SENT. N.1253/2009

�� “ Laddove l’amministrazione stipuli contratti “ Laddove l’amministrazione stipuli contratti 
eccedenti l’ambito delle proprie finalità eccedenti l’ambito delle proprie finalità 
istituzionaliistituzionali, è poi discusso se , è poi discusso se –– fatta comunque fatta comunque 
salva l’eventuale responsabilità, amministrativa salva l’eventuale responsabilità, amministrativa salva l’eventuale responsabilità, amministrativa salva l’eventuale responsabilità, amministrativa 
e contabile, del funzionarioe contabile, del funzionario -- la conseguenza la conseguenza 
debba essere quella della nullità (virtuale) debba essere quella della nullità (virtuale) 
dell’atto negoziale (per contrarietà a norme dell’atto negoziale (per contrarietà a norme 
imperative, ex art. 1418 c.c.) ovvero quella della imperative, ex art. 1418 c.c.) ovvero quella della 
sua annullabilità (per l’incapacità legale a sua annullabilità (per l’incapacità legale a 
contrattare, a norma dell’art. 1425 c.c.).”contrattare, a norma dell’art. 1425 c.c.).”



�� “ Reputa il Collegio che, sempre nell’ipotesi “ Reputa il Collegio che, sempre nell’ipotesi 
in cui si riconosca all’accordo natura di in cui si riconosca all’accordo natura di 
contratto, nel caso in cui sia concluso in contratto, nel caso in cui sia concluso in 
violazione delle finalità espressamente violazione delle finalità espressamente 
imposte dalla legge all’ente pubblico, imposte dalla legge all’ente pubblico, sia sia 
preferibile la tesi della nullità dell’atto, che preferibile la tesi della nullità dell’atto, che preferibile la tesi della nullità dell’atto, che preferibile la tesi della nullità dell’atto, che 
offre maggiori garanzie a tutela del principio offre maggiori garanzie a tutela del principio 
di legalità, attraverso i caratteri, connaturati di legalità, attraverso i caratteri, connaturati 
alla nullità, della assolutezza, alla nullità, della assolutezza, 
imprescrittibilità, non convalidabilità, imprescrittibilità, non convalidabilità, 
rilevabilità anche d’ufficio.”rilevabilità anche d’ufficio.”



LEGITTIMITA’ DEI PRIVATILEGITTIMITA’ DEI PRIVATI

�� OCCORRE LA PIENA DISPONIBILITA’ OCCORRE LA PIENA DISPONIBILITA’ 

DI TUTTA L’AREA OGGETTO DI DI TUTTA L’AREA OGGETTO DI 

INTERVENTO URBANISTICOINTERVENTO URBANISTICO

�� Quindi : se non vi è il consenso di tutti i Quindi : se non vi è il consenso di tutti i �� Quindi : se non vi è il consenso di tutti i Quindi : se non vi è il consenso di tutti i 

proprietari fondiari dell’ambito preso in proprietari fondiari dell’ambito preso in 

considerazione, indipendentemente dal fatto considerazione, indipendentemente dal fatto 

che le loro proprietà siano o meno che le loro proprietà siano o meno 

interessate direttamente dal processo di interessate direttamente dal processo di 

trasformazione territoriale , il contratto è trasformazione territoriale , il contratto è 

nullo per mancnaza di accordonullo per mancnaza di accordo



CONSIGLIO DI STATO, Sez. IV, CONSIGLIO DI STATO, Sez. IV, 

sentenza del 22.01.2013sentenza del 22.01.2013

�� “ Reputa il Collegio che, sempre nell’ipotesi in “ Reputa il Collegio che, sempre nell’ipotesi in 

cui si riconosca all’accordo natura di contratto, cui si riconosca all’accordo natura di contratto, 

nel caso in cui sia concluso in violazione delle nel caso in cui sia concluso in violazione delle 

finalità espressamente imposte dalla legge finalità espressamente imposte dalla legge finalità espressamente imposte dalla legge finalità espressamente imposte dalla legge 

all’ente pubblico, sia preferibile la tesi della all’ente pubblico, sia preferibile la tesi della 

nullità dell’atto, che offre maggiori garanzie a nullità dell’atto, che offre maggiori garanzie a 

tutela del principio di legalità, attraverso i tutela del principio di legalità, attraverso i 

caratteri, connaturati alla nullità, della caratteri, connaturati alla nullità, della 

assolutezza, imprescrittibilità, non assolutezza, imprescrittibilità, non 

convalidabilità, rilevabilità anche d’ufficio.”convalidabilità, rilevabilità anche d’ufficio.”



CONSIGLIO DI STATO, Sez.IV, CONSIGLIO DI STATO, Sez.IV, 

sentenza del 8.11.2013 n. 5342sentenza del 8.11.2013 n. 5342

�� “è indubitabile, ad avviso del Collegio, che trattandosi di uno “è indubitabile, ad avviso del Collegio, che trattandosi di uno 
strumento urbanistico di natura convenzionale, imprescindibile strumento urbanistico di natura convenzionale, imprescindibile 
presupposto per l’approvazione del quale era l’acquisizione del presupposto per l’approvazione del quale era l’acquisizione del 
consenso di tutti i proprietari di aree interessate dalla nuova consenso di tutti i proprietari di aree interessate dalla nuova 
pianificazione attuativa; pianificazione attuativa; il fatto che il piano non rechi il fatto che il piano non rechi pianificazione attuativa; pianificazione attuativa; il fatto che il piano non rechi il fatto che il piano non rechi 
pregiudizio a un determinato proprietario o gli possa essere di pregiudizio a un determinato proprietario o gli possa essere di 
vantaggio non fa venir meno la necessità del suo consensovantaggio non fa venir meno la necessità del suo consenso, , 
perché in sede di progetto di lottizzazione, essendo configurato perché in sede di progetto di lottizzazione, essendo configurato 
dalla legge come atto di disposizione della proprietà, nessuno dalla legge come atto di disposizione della proprietà, nessuno 
può sostituirsi al proprietario nella valutazione e gestione dei può sostituirsi al proprietario nella valutazione e gestione dei 
suoi interessi (Csi, 25 febbraio 2002, n. 89)".suoi interessi (Csi, 25 febbraio 2002, n. 89)".



SISTEMI SISTEMI DIDI ACQUISIZIONE ACQUISIZIONE 

DELLE PROPOSTEDELLE PROPOSTE

�� LA TRATTATIVA PRIVATALA TRATTATIVA PRIVATA

�� LA GARA PUBBLICALA GARA PUBBLICA



LA TRATTATIVA PRIVATALA TRATTATIVA PRIVATA

�� E’ UN SISTEMA OBBLIGATO QUANDO E’ UN SISTEMA OBBLIGATO QUANDO 

IL COMUNE HA UN INTERESSE IL COMUNE HA UN INTERESSE IL COMUNE HA UN INTERESSE IL COMUNE HA UN INTERESSE 

SPECIFICO SPECIFICO DIDI RIPIANIFICAZIONE SU RIPIANIFICAZIONE SU 

UNA DETERMINATA  E UNA DETERMINATA  E 

CIRCOSCRITTA AREA;CIRCOSCRITTA AREA;



Doverosa PremessaDoverosa Premessa

�� IL COMUNE GODE IL COMUNE GODE DIDI UN’ “AMPIA” UN’ “AMPIA” 

DISCREZIONALITA’ NELLE SCELTE DISCREZIONALITA’ NELLE SCELTE DIDI

PIANIFICAZIONEPIANIFICAZIONE;;

�� LE SCELTE PIANIFICATORIE SONO LE SCELTE PIANIFICATORIE SONO 

“INSINDACABILI” PER IL GIUDICE “INSINDACABILI” PER IL GIUDICE 

AMMINISTRATIVO A MENO CHE NON AMMINISTRATIVO A MENO CHE NON 

SIANO ABNORMI O ARBITRARIESIANO ABNORMI O ARBITRARIE;;



““In sede di adozione di strumenti urbanistici In sede di adozione di strumenti urbanistici 
generali, fatta eccezione per i limiti che generali, fatta eccezione per i limiti che 
provengono dalla legge, la discrezionalità del provengono dalla legge, la discrezionalità del 
pianificatore è molto ampia; per quanto pianificatore è molto ampia; per quanto 
concerne la programmazione degli assetti del concerne la programmazione degli assetti del 
territorio, infatti, l’Amministrazione comunale territorio, infatti, l’Amministrazione comunale 
gode di un ampio potere discrezionale, senza gode di un ampio potere discrezionale, senza gode di un ampio potere discrezionale, senza gode di un ampio potere discrezionale, senza 
necessità di motivazione specifica sulle scelte necessità di motivazione specifica sulle scelte 
adottate in ordine alla destinazione delle singole adottate in ordine alla destinazione delle singole 
aree, con la conseguenza che tali scelte possono aree, con la conseguenza che tali scelte possono 
essere censurate soltanto in presenza di vizi essere censurate soltanto in presenza di vizi 
logicologico--giuridici nel quadro delle linee portanti giuridici nel quadro delle linee portanti 
della pianificazionedella pianificazione””



““Sussiste un obbligo specifico di motivazione solo nel Sussiste un obbligo specifico di motivazione solo nel 
caso in cui sussistano alcune situazioni particolari in caso in cui sussistano alcune situazioni particolari in 
cui il principio di affidamento impone che il piano cui il principio di affidamento impone che il piano 
regolatore dia conto, e renda sindacabile davanti al regolatore dia conto, e renda sindacabile davanti al 
giudice amministrativo, anche il modo in cui è stata giudice amministrativo, anche il modo in cui è stata 
effettuata la ponderazione degli interessi pubblici effettuata la ponderazione degli interessi pubblici 
sottostante alle scelte del piano. Ciò si verifica nei casi sottostante alle scelte del piano. Ciò si verifica nei casi 
in cui: a) sia stata stipulata una convenzione di in cui: a) sia stata stipulata una convenzione di in cui: a) sia stata stipulata una convenzione di in cui: a) sia stata stipulata una convenzione di 
lottizzazione; b) sia stato annullato, con sentenza lottizzazione; b) sia stato annullato, con sentenza 
passata in giudicato, il diniego di concessione edilizia; passata in giudicato, il diniego di concessione edilizia; 
c) vengano reiterati vincoli espropriativi scaduti. In tali c) vengano reiterati vincoli espropriativi scaduti. In tali 
ipotesi, l’esistenza di interessi particolarmente ipotesi, l’esistenza di interessi particolarmente 
qualificati impone all’Amministrazione soltanto l’onere qualificati impone all’Amministrazione soltanto l’onere 
di motivare le proprie scelte, ma non la priva del potere di motivare le proprie scelte, ma non la priva del potere 
di procedere comunque a sacrificare tale interessi.”di procedere comunque a sacrificare tale interessi.”



QUINDI:QUINDI:

�� IL COMUNE HA IL POTERE IL COMUNE HA IL POTERE DIDI

DECIDERE COME RITIENE DECIDERE COME RITIENE 

OPPORTUNO LE TRAFORMAZIONI OPPORTUNO LE TRAFORMAZIONI 

URBANISTICHE DEL PROPRIO URBANISTICHE DEL PROPRIO URBANISTICHE DEL PROPRIO URBANISTICHE DEL PROPRIO 

TERRITORIO SENZA NECESSITA’ TERRITORIO SENZA NECESSITA’ DIDI

SCENDERE NEL DETTAGLIO DELLE SCENDERE NEL DETTAGLIO DELLE 

PROPRIE MOTIVAVAZIONIPROPRIE MOTIVAVAZIONI



Quali rischi per la trattativa Quali rischi per la trattativa 

privata diretta?privata diretta?

NESSUNO, PURCHE’ SIA BEN NESSUNO, PURCHE’ SIA BEN 

ARGOMENTATO L’INTERESSE ARGOMENTATO L’INTERESSE 

PUBBLICO PUBBLICO <TERRITORIALE><TERRITORIALE>CHE E’ CHE E’ PUBBLICO PUBBLICO <TERRITORIALE><TERRITORIALE>CHE E’ CHE E’ 

ALLA BASE DELLA SCELTA ALLA BASE DELLA SCELTA 

PIANIFICATORIA CONCORDATAPIANIFICATORIA CONCORDATA



IN CASO CONTRARIOIN CASO CONTRARIO

�� ILLEGITTIMITA’ILLEGITTIMITA’ DELDEL PROVVEDIMENTOPROVVEDIMENTO

DIDI PIANIFICAZIONEPIANIFICAZIONE TERRITORIALETERRITORIALE PERPER

ECCESSOECCESSO DIDI POTEREPOTERE PERPER SVIAMENTOSVIAMENTO

DELLADELLA FUNZIONEFUNZIONEDELLADELLA FUNZIONEFUNZIONE



Consiglio di Stato n.5516/2004Consiglio di Stato n.5516/2004

�� “lo sviamento di potere sussiste anche per “lo sviamento di potere sussiste anche per 

falsità della causa, che si verifica quando falsità della causa, che si verifica quando 

l’amministrazione persegue un fine diverso l’amministrazione persegue un fine diverso 

da quello per il quale il potere esercitato è da quello per il quale il potere esercitato è da quello per il quale il potere esercitato è da quello per il quale il potere esercitato è 

stato effettivamente conferito,tenendo fermo stato effettivamente conferito,tenendo fermo 

il principio che il potere di adottare atti di il principio che il potere di adottare atti di 

pianificazione è stato attribuito ai comuni al pianificazione è stato attribuito ai comuni al 

solo fine di disciplinare l’assetto urbanistico solo fine di disciplinare l’assetto urbanistico 

ed edilizio di una parte del territorio ed edilizio di una parte del territorio 

comunale.”comunale.”



AD ESEMPIOAD ESEMPIO

�� IL COMUNE TRASFORMA UN’AREA DA IL COMUNE TRASFORMA UN’AREA DA 

AGRICOLA A RESIDENZIALE AGRICOLA A RESIDENZIALE AL SOLO AL SOLO 

SCOPO SCOPO DI RIPIANARE CON GLI ONERI DI RIPIANARE CON GLI ONERI 

DI URBANIZZAZIONE E GLI ALTRI DI URBANIZZAZIONE E GLI ALTRI DI URBANIZZAZIONE E GLI ALTRI DI URBANIZZAZIONE E GLI ALTRI 

ONERI CONTRATTUALI I DEBITI DI ONERI CONTRATTUALI I DEBITI DI 

BILANCIO O PER TROVARE RISORSE BILANCIO O PER TROVARE RISORSE 

ECONOMICHE DA INVESTIRE IN ALTRE ECONOMICHE DA INVESTIRE IN ALTRE 

OPEREOPERE



LA GARA PUBBLICALA GARA PUBBLICA
E’ UN PROCESSO OBBLIGATO QUANDO IL COMUNE :E’ UN PROCESSO OBBLIGATO QUANDO IL COMUNE :

�� PARTECIPA FINANZIARIAMENTE AL PIANO;PARTECIPA FINANZIARIAMENTE AL PIANO;

PARTECIPA AL PIANO ATTRAVERSO DEI PARTECIPA AL PIANO ATTRAVERSO DEI �� PARTECIPA AL PIANO ATTRAVERSO DEI PARTECIPA AL PIANO ATTRAVERSO DEI 

CONFERIMENTI FINANZIARI E/O CONFERIMENTI FINANZIARI E/O 

IMMOBILIARI;IMMOBILIARI;

�� IN CASO IN CASO DIDI CONFERIMENTO CONFERIMENTO DIDI DIRITTI DIRITTI 

EDIFICATORI COMUNALI DA AGGIUDICARE;EDIFICATORI COMUNALI DA AGGIUDICARE;



REQUISITI REQUISITI DIDI LEGITTIMITA’ LEGITTIMITA’ 

DEGLI ACCORDI DEGLI ACCORDI DIDI PIANIFICAZIONEPIANIFICAZIONE::

�� Interesse pubblico rilevanteInteresse pubblico rilevante

�� Adeguata motivazione della rilevanza Adeguata motivazione della rilevanza 

dell’interessedell’interesse

�� Legittimazione dei proponentiLegittimazione dei proponenti

�� Forma scrittaForma scritta



�� Approvazione dello schema di accordo da Approvazione dello schema di accordo da 

parte del Consiglio Comunaleparte del Consiglio Comunale

�� Stipula del Responsabile dell’UrbanisticaStipula del Responsabile dell’Urbanistica

�� Deve essere depositato presso la segreteria Deve essere depositato presso la segreteria 

e pubblicato alla stregua di un piano e pubblicato alla stregua di un piano 

urbanisticourbanistico



PROCEDIMENTOPROCEDIMENTO

AMMINISTRATIVOAMMINISTRATIVO

�� PRESENTAZIONE DELLA PROPOSTA PRESENTAZIONE DELLA PROPOSTA DIDI

ACCORDO DA PARTE DEL PRIVATOACCORDO DA PARTE DEL PRIVATO

�� ISTRUTTORIA CIRCA LA SOSTENIBILITA’ ISTRUTTORIA CIRCA LA SOSTENIBILITA’ 

URBANISTICA DELLA PROPOSTAURBANISTICA DELLA PROPOSTAURBANISTICA DELLA PROPOSTAURBANISTICA DELLA PROPOSTA

�� APPROVAZIONE IN CONSIGLIO APPROVAZIONE IN CONSIGLIO 

COMUNALE DELLO SCHEMA COMUNALE DELLO SCHEMA DIDI ACCORDOACCORDO

�� PUBBLICAZIONEPUBBLICAZIONE

�� STIPULASTIPULA



GLI ACCORDI SOSTITUTIVIGLI ACCORDI SOSTITUTIVI

�� SONO QUEGLI ACCORDI SONO QUEGLI ACCORDI 

ATTRAVERSO I QUALI LA P.A.,  A ATTRAVERSO I QUALI LA P.A.,  A 

FRONTE FRONTE DIDI INTERVENTI PRIVATI INTERVENTI PRIVATI FRONTE FRONTE DIDI INTERVENTI PRIVATI INTERVENTI PRIVATI 

DIDI RILEVANTE INTERESSE RILEVANTE INTERESSE 

PUBBLICO, VARIA LA PUBBLICO, VARIA LA 

STRUMENTAZIONE URBANISTICASTRUMENTAZIONE URBANISTICA



CARATTERISTICHE:CARATTERISTICHE:

�� STIPULA DELL’ACCORDO E STIPULA DELL’ACCORDO E 

VARIANTE URBANISTICA SONO VARIANTE URBANISTICA SONO 

QUASI CONTESTUALIQUASI CONTESTUALIQUASI CONTESTUALIQUASI CONTESTUALI



ESEMPI TIPICI ESEMPI TIPICI DIDI A.S.A.S.

�� GLI ACCORDI GLI ACCORDI DIDI PROGRAMMA IN PROGRAMMA IN 

VARIANTE AL PRG SOTTOSCRITTI DA VARIANTE AL PRG SOTTOSCRITTI DA 

PRIVATIPRIVATI

�� LE CONVENZIONI LE CONVENZIONI DIDI�� LE CONVENZIONI LE CONVENZIONI DIDI

LOTTIZZAZIONELOTTIZZAZIONE

�� LE CONVENZIONI LE CONVENZIONI DIDI PIANI PIANI 

URBANISTICI PRIVATI IN VARIANTE URBANISTICI PRIVATI IN VARIANTE 

AL PRG ( AL PRG ( P.R.U.P.R.U., , P.I.I.P.I.I., ecc.), ecc.)



PROCEDIMENTOPROCEDIMENTO

AMMINISTRATIVOAMMINISTRATIVO

�� PROPOSTA DEI PRIVATIPROPOSTA DEI PRIVATI

�� ISTRUTTORIA PER L’ADOZIONE ISTRUTTORIA PER L’ADOZIONE 

DELLA VARIANTE E/O DEL PIANO DELLA VARIANTE E/O DEL PIANO 

URBANISTICO ATTUATIVO;URBANISTICO ATTUATIVO;URBANISTICO ATTUATIVO;URBANISTICO ATTUATIVO;

�� ADOZIONE IN C.C. DELLA VARIANTE E ADOZIONE IN C.C. DELLA VARIANTE E 

CONTESTUALE APPROVAZIONE CONTESTUALE APPROVAZIONE 

DELL’ACCORDODELL’ACCORDO

�� PUBBLICAZIONEPUBBLICAZIONE



�� CONTRODEDUZIONE ALLE CONTRODEDUZIONE ALLE 

OSSERVAZIONI ED OSSERVAZIONI ED 

APPROVAZIONE DELLA VARIANTEAPPROVAZIONE DELLA VARIANTE

�� PUBBLICAZIONE DELLA PUBBLICAZIONE DELLA 

VARIANTE E DELL’ACCORDOVARIANTE E DELL’ACCORDO

�� STIPULASTIPULA



CRITICITA’CRITICITA’

�� ALCUNE NORMATIVE REGIONALI ALCUNE NORMATIVE REGIONALI 

DEFERISCONO ALLA GIUNTA DEFERISCONO ALLA GIUNTA 

COMUNALE LA COMPETENZA IN COMUNALE LA COMPETENZA IN 

ORDINE ALL’APPROVAZIONE DEGLI ORDINE ALL’APPROVAZIONE DEGLI ORDINE ALL’APPROVAZIONE DEGLI ORDINE ALL’APPROVAZIONE DEGLI 

A. di P.A. di P.



Art. 18 l.r. dell’Art. 18 l.r. dell’E.R.E.R. n.20/2000n.20/2000

“L'accordo costituisce parte integrante dello “L'accordo costituisce parte integrante dello 

strumento di pianificazione cui accede ed è strumento di pianificazione cui accede ed è 

soggetto alle medesime forme di pubblicità e di soggetto alle medesime forme di pubblicità e di 

partecipazione. partecipazione. La stipulazione dell'accordo è La stipulazione dell'accordo è 

preceduta da una determinazione dell'organo preceduta da una determinazione dell'organo preceduta da una determinazione dell'organo preceduta da una determinazione dell'organo 

esecutivo dell'ente esecutivo dell'ente . L'accordo è subordinato alla . L'accordo è subordinato alla 

condizione sospensiva del recepimento dei suoi condizione sospensiva del recepimento dei suoi 

contenuti nella delibera di adozione dello strumento contenuti nella delibera di adozione dello strumento 

di pianificazione cui accede e della conferma delle di pianificazione cui accede e della conferma delle 

sue previsioni nel piano approvato”sue previsioni nel piano approvato”



RISCHIO RISCHIO DIDI

INCOSTITUZIONALITA’INCOSTITUZIONALITA’
�� Ai sensi dell’art. 117 della Costituzione lett. p) Ai sensi dell’art. 117 della Costituzione lett. p) 

rientrano nella legislazione esclusiva dello Stato, rientrano nella legislazione esclusiva dello Stato, 

tra le altre, le seguenti materie: “legislazione tra le altre, le seguenti materie: “legislazione 

elettorale, elettorale, organi di governo e funzioni organi di governo e funzioni elettorale, elettorale, organi di governo e funzioni organi di governo e funzioni 

fondamentali di Comunifondamentali di Comuni, Province e Città , Province e Città 

metropolitane”.metropolitane”.

�� Nelle materie nelle quali lo Stato ha competenza Nelle materie nelle quali lo Stato ha competenza 

legislativa esclusiva non è ammessa alcuna legislativa esclusiva non è ammessa alcuna 

deroga da parte delle Regioni;deroga da parte delle Regioni;



�� La competenza del Consiglio Comunale è La competenza del Consiglio Comunale è 

disciplinata dall’art. 42 del TUEL ed è tassativa;disciplinata dall’art. 42 del TUEL ed è tassativa;

�� Gli atti di pianificazione rientrano nella Gli atti di pianificazione rientrano nella 

competenza esclusiva del Consiglio Comunale;competenza esclusiva del Consiglio Comunale;

Gli accordi ex art. 18 della Gli accordi ex art. 18 della L.R.L.R. n.20/2009 sono n.20/2009 sono �� Gli accordi ex art. 18 della Gli accordi ex art. 18 della L.R.L.R. n.20/2009 sono n.20/2009 sono 

atti di pianificazione urbanistica negoziali in atti di pianificazione urbanistica negoziali in 

quanto attraverso di essi l’amministrazione quanto attraverso di essi l’amministrazione 

effettua delle scelte di trasformazione del proprio effettua delle scelte di trasformazione del proprio 

territorio.territorio.



l’art. 1 del l’art. 1 del D.LgsD.Lgs n.267/2000 recita che  < n.267/2000 recita che  < 1. Il presente testo 1. Il presente testo 
unico contiene i principi e le disposizioni in materia di unico contiene i principi e le disposizioni in materia di 
ordinamento degli enti locali.  Le disposizioni del presente testo ordinamento degli enti locali.  Le disposizioni del presente testo 
unico non si applicano alle regioni a statuto speciale e alle unico non si applicano alle regioni a statuto speciale e alle 
province autonome di Trento e di Bolzano se incompatibili con province autonome di Trento e di Bolzano se incompatibili con 
le attribuzioni previste dagli statuti e dalle relative norme di le attribuzioni previste dagli statuti e dalle relative norme di 
attuazione.  La legislazione in materia di ordinamento degli enti attuazione.  La legislazione in materia di ordinamento degli enti 
locali e di disciplina dell'esercizio delle funzioni ad essi locali e di disciplina dell'esercizio delle funzioni ad essi 

conferite enuncia conferite enuncia espressamente i principi che espressamente i principi che conferite enuncia conferite enuncia espressamente i principi che espressamente i principi che 
costituiscono limite inderogabile per la loro autonomia costituiscono limite inderogabile per la loro autonomia 
normativa.normativa. L'entrata in vigore di nuove leggi che enunciano L'entrata in vigore di nuove leggi che enunciano 
tali principi abroga le norme statutarie con essi incompatibili. tali principi abroga le norme statutarie con essi incompatibili. 
Gli enti locali adeguano gli statuti entro 120 giorni dalla data di Gli enti locali adeguano gli statuti entro 120 giorni dalla data di 
entrata in vigore delle leggi suddette.  Ai sensi dell'articolo 128 entrata in vigore delle leggi suddette.  Ai sensi dell'articolo 128 
della Costituzione della Costituzione le leggi della Repubblica non possono le leggi della Repubblica non possono 
introdurre deroghe al presente testo unico se non mediante introdurre deroghe al presente testo unico se non mediante 
espressa modificazione delle sue disposizioniespressa modificazione delle sue disposizioni.>.>



DISCIPLINA REGIONALEDISCIPLINA REGIONALE

�� IN QUASI TUTTE LE NORMATIVE IN QUASI TUTTE LE NORMATIVE 

REGIONALI DELLA MATERIA SI REGIONALI DELLA MATERIA SI 

RISCONTRA LA DICITURA “RISCONTRA LA DICITURA “L’ACCORDO L’ACCORDO RISCONTRA LA DICITURA “RISCONTRA LA DICITURA “L’ACCORDO L’ACCORDO 

E’ CONDIZIONATO ALLA CONFERMA E’ CONDIZIONATO ALLA CONFERMA 

DELLE SUE PREVISIONI NEL PIANO DELLE SUE PREVISIONI NEL PIANO 

APPROVATOAPPROVATO ””



OSSERVAZIONIOSSERVAZIONI

�� NONNON SIGNIFICA CHE LA P.A. PUO’ SIGNIFICA CHE LA P.A. PUO’ 

LIBERAMENTE CAMBIARE IDEA E NON LIBERAMENTE CAMBIARE IDEA E NON 

DAR ATTUAZIONE AGLI IMPEGNI DAR ATTUAZIONE AGLI IMPEGNI DAR ATTUAZIONE AGLI IMPEGNI DAR ATTUAZIONE AGLI IMPEGNI 

ASSUNTI NELL’ACCORDOASSUNTI NELL’ACCORDO



COSA SIGNIFICA GIURIDICAMENTE?COSA SIGNIFICA GIURIDICAMENTE?

�� CHE E’ UNA CONDIZIONE LEGALE E CHE E’ UNA CONDIZIONE LEGALE E 

POTESTATIVAPOTESTATIVA

�� NON E’ MERAMENTE POTESTATIVANON E’ MERAMENTE POTESTATIVA�� NON E’ MERAMENTE POTESTATIVANON E’ MERAMENTE POTESTATIVA

�� IL CONTRATTO E’ PERFETTO E IL CONTRATTO E’ PERFETTO E 

VINCOLANTE MA NON EFFICACEVINCOLANTE MA NON EFFICACE



IN PARTICOLAREIN PARTICOLARE

�� LA P.A. E’ OBBLIGATA AD ATTIVARE E LA P.A. E’ OBBLIGATA AD ATTIVARE E 

CONCLUDERE TUTTA L’ATTIVITA’ CONCLUDERE TUTTA L’ATTIVITA’ 

AMMINISTRATIVA NECESSARIA PER AMMINISTRATIVA NECESSARIA PER 

L’ATTUAZIONE DELL’ACCORDOL’ATTUAZIONE DELL’ACCORDO

�� IL PRIVATO E’ OBBLIGATO A DARE IL PRIVATO E’ OBBLIGATO A DARE 

ATTUAZIONE AGLI IMPEGNI ASSUNTIATTUAZIONE AGLI IMPEGNI ASSUNTI

�� SE LA P.A. RECEDE DALL’ACCORDO E’  SE LA P.A. RECEDE DALL’ACCORDO E’  

TENUTA A CORRISPONDERE UN TENUTA A CORRISPONDERE UN 

INDENNIZZO.INDENNIZZO.



GLI ACCORDI GLI ACCORDI DIDI

PROGRAMMAPROGRAMMA

COSA SONO:COSA SONO:

Sono degli accordi tra due o più P.A. Sono degli accordi tra due o più P.A. Sono degli accordi tra due o più P.A. Sono degli accordi tra due o più P.A. 

attraverso i quali si definiscono e coordinano attraverso i quali si definiscono e coordinano 

le attività che ciascuna di esse deve svolgere le attività che ciascuna di esse deve svolgere 

ai fini della compiuta realizzazione di un ai fini della compiuta realizzazione di un 

programma di interventi pubbliciprogramma di interventi pubblici



SONO UN MODULO SONO UN MODULO 

PROCEDIMENTALE PROCEDIMENTALE DIDI NATURA NATURA 

CONCERTATA ALTERNATIVO A CONCERTATA ALTERNATIVO A CONCERTATA ALTERNATIVO A CONCERTATA ALTERNATIVO A 

QUELLO ORDINARIOQUELLO ORDINARIO



DISCIPLINA NORMATIVADISCIPLINA NORMATIVA

�� ART. 34 DEL TUEL (ART. 34 DEL TUEL (D.Lgs.D.Lgs. n. 267/2000)n. 267/2000)

�� NORMATIVA REGIONALE NORMATIVA REGIONALE DIDI

DETTAGLIODETTAGLIODETTAGLIODETTAGLIO

�� ART. 11 DELLA L. N.241/90ART. 11 DELLA L. N.241/90



ART. 34 DEL TUELART. 34 DEL TUEL
�� 1.Per la definizione e l'attuazione di opere, di interventi o di programmi 1.Per la definizione e l'attuazione di opere, di interventi o di programmi 

di intervento che richiedono, per la loro completa realizzazione, l'azione di intervento che richiedono, per la loro completa realizzazione, l'azione 

integrata e coordinata di comuni, di province e regioni, di integrata e coordinata di comuni, di province e regioni, di 

amministrazioni statali e di altri soggetti pubblici, o comunque di due o amministrazioni statali e di altri soggetti pubblici, o comunque di due o 

più tra i soggetti predetti, il presidente della Regione o il presidente della più tra i soggetti predetti, il presidente della Regione o il presidente della 

provincia o il sindaco, in relazione alla competenza primaria o prevalente provincia o il sindaco, in relazione alla competenza primaria o prevalente 

sull'opera o sugli interventi o sui programmi di intervento, promuove la sull'opera o sugli interventi o sui programmi di intervento, promuove la sull'opera o sugli interventi o sui programmi di intervento, promuove la sull'opera o sugli interventi o sui programmi di intervento, promuove la 

conclusione di un accordo di programma, anche su richiesta di uno o più conclusione di un accordo di programma, anche su richiesta di uno o più 

dei soggetti interessati, per assicurare il coordinamento delle azioni e per dei soggetti interessati, per assicurare il coordinamento delle azioni e per 

determinarne i tempi, le modalità, il finanziamento ed ogni altro determinarne i tempi, le modalità, il finanziamento ed ogni altro 

connesso adempimento. connesso adempimento. 

�� 2. L'accordo può prevedere altresì procedimenti di arbitrato, nonché 2. L'accordo può prevedere altresì procedimenti di arbitrato, nonché 

interventi surrogatori di eventuali inadempienze dei soggetti partecipanti. interventi surrogatori di eventuali inadempienze dei soggetti partecipanti. 



�� 3. Per verificare la possibilità di concordare l'accordo di programma, il 3. Per verificare la possibilità di concordare l'accordo di programma, il 

presidente della Regione o il presidente della provincia o il sindaco presidente della Regione o il presidente della provincia o il sindaco 

convoca una conferenza tra i rappresentanti di tutte le amministrazioni convoca una conferenza tra i rappresentanti di tutte le amministrazioni 

interessate. interessate. 

�� 4. L'accordo, consistente nel consenso unanime del presidente della 4. L'accordo, consistente nel consenso unanime del presidente della 

Regione, del presidente della provincia, dei sindaci e delle altre Regione, del presidente della provincia, dei sindaci e delle altre 

amministrazioni interessate, è approvato con atto formale del amministrazioni interessate, è approvato con atto formale del 

presidente della Regione o del presidente della provincia o del sindaco presidente della Regione o del presidente della provincia o del sindaco 

ed è pubblicato nel bollettino ufficiale della Regione. L'accordo, ed è pubblicato nel bollettino ufficiale della Regione. L'accordo, ed è pubblicato nel bollettino ufficiale della Regione. L'accordo, ed è pubblicato nel bollettino ufficiale della Regione. L'accordo, 

qualora adottato con decreto del presidente della Regione, produce gli qualora adottato con decreto del presidente della Regione, produce gli 

effetti della intesa di cui all'articolo 81 del decreto del Presidente della effetti della intesa di cui all'articolo 81 del decreto del Presidente della 

Repubblica 24 luglio 1977, n. 616, determinando le eventuali e Repubblica 24 luglio 1977, n. 616, determinando le eventuali e 

conseguenti variazioni degli strumenti urbanistici e sostituendo le conseguenti variazioni degli strumenti urbanistici e sostituendo le 

concessioni edilizie, sempre che vi sia l'assenso del comune concessioni edilizie, sempre che vi sia l'assenso del comune 

interessato. interessato. 



�� 5. Ove l'accordo comporti variazione degli strumenti urbanistici, 5. Ove l'accordo comporti variazione degli strumenti urbanistici, 

l'adesione del sindaco allo stesso deve essere ratificata dal consiglio l'adesione del sindaco allo stesso deve essere ratificata dal consiglio 

comunale entro trenta giorni a pena di decadenza. comunale entro trenta giorni a pena di decadenza. 

�� 6. Per l'approvazione di progetti di opere pubbliche comprese nei 6. Per l'approvazione di progetti di opere pubbliche comprese nei 

programmi dell'amministrazione e per le quali siano immediatamente programmi dell'amministrazione e per le quali siano immediatamente 

utilizzabili i relativi finanziamenti si procede a norma dei precedenti utilizzabili i relativi finanziamenti si procede a norma dei precedenti 

commi. L'approvazione dell'accordo di programma comporta la commi. L'approvazione dell'accordo di programma comporta la 

dichiarazione di pubblica utilità, indifferibilità ed urgenza delle dichiarazione di pubblica utilità, indifferibilità ed urgenza delle 

medesime opere; tale dichiarazione cessa di avere efficacia se le opere medesime opere; tale dichiarazione cessa di avere efficacia se le opere medesime opere; tale dichiarazione cessa di avere efficacia se le opere medesime opere; tale dichiarazione cessa di avere efficacia se le opere 

non hanno avuto inizio entro tre anni. non hanno avuto inizio entro tre anni. 

�� 7. La vigilanza sull'esecuzione dell'accordo di programma e gli 7. La vigilanza sull'esecuzione dell'accordo di programma e gli 

eventuali interventi sostitutivi sono svolti da un collegio presieduto dal eventuali interventi sostitutivi sono svolti da un collegio presieduto dal 

presidente della Regione o dal presidente della provincia o dal sindaco presidente della Regione o dal presidente della provincia o dal sindaco 

e composto da rappresentanti degli enti locali interessati, nonché dal e composto da rappresentanti degli enti locali interessati, nonché dal 

commissario del Governo nella Regione o dal prefetto nella provincia commissario del Governo nella Regione o dal prefetto nella provincia 

interessata se all'accordo partecipano amministrazioni statali o enti interessata se all'accordo partecipano amministrazioni statali o enti 

pubblici nazionali. pubblici nazionali. 



FUNZIONE DELL’A. P.:

� COORDINARE LE ATTIVITA’  

AMMINISTRATIVE E NON    AMMINISTRATIVE E NON    

AMMINISTRATIVE

� DECIDERE LE MODALITA’ DI

ESPLETAMENTO DELLE  ATTIVITA’  

AMMINISTRATIVE DA COORDINARE



�DETERMINARE LA TEMPISTICA

�DEFINIRE EVENTUALI 

FINANZIAMENTIFINANZIAMENTI

�DEFINIRE TUTTI GLI ALTRI

ADEMPIMENTI NON 

AMMINISTRATIVI



CHI SONO LE POSSIBILI PARTI:

� COMUNI

� PROVINCE

� REGIONI� REGIONI

� AMMINISTRAZIONI STATALI

� ALTRI ENTI PUBBLICI

� E I PRIVATI?



�I PRIVATI SONO POSSIBILI PARTI DI

UN ACCORDO DI PROGRAMMA

QUANDO ASSUMONO IMPEGNI

ESSENZIALI PER LA REALIZZAZIONE

DEL PROGRAMMA DI INTERVENTI

CHE NE E’ OGGETTO.



QUALI ORGANI POSSONO

SOTTOSCRIVERE L’A. P.?

�IL SINDACO

�IL PRESIDENTE DELLA PROVINCIA o un 

delegato

�IL PRESIDENTE DELLA REGIONE o un 

delegato

�I RAPPRESENTANTI LEGALI DELLE 

ALTRE P. A. o i delegati



� PER GLI A.P. IN VARIANTE AL PRG IL

SINDACO NECESSITA DI UNA DELEGA

DEL CONSIGLIO COMUNALE ALLA

SOTTOSCRIZIONE?

NO, TUTTAVIA E’ OPPORTUNO CHE

ABBIA, A MONTE DEL

PROCEDIMENTO, UNA DELIBERA DI

INDIRIZZI.



ARTICOLAZIONE DEL PROCEDIMENTO:

�CONVOCAZIONE DELLA  

CONFERENZA DEI SERVIZI

� CHIUSURA DELLA CONFERENZA  

CHE VOTA ALL’UNANIMITA’

� RATIFICA DEL CONSIGLIO COMUNALE

ENTRO 30 GIORNI 



� APPROVAZIONE CON DECRETO

� PUBBLICAZIONE� PUBBLICAZIONE

� EFFICACIA



� NATURA DEL TERMINE PER LANATURA DEL TERMINE PER LANATURA DEL TERMINE PER LANATURA DEL TERMINE PER LA

RATIFICA:  RATIFICA:  RATIFICA:  RATIFICA:  PERENTORIOPERENTORIOPERENTORIOPERENTORIO

� EFFETTI DELLA MANCATAEFFETTI DELLA MANCATAEFFETTI DELLA MANCATAEFFETTI DELLA MANCATA� EFFETTI DELLA MANCATAEFFETTI DELLA MANCATAEFFETTI DELLA MANCATAEFFETTI DELLA MANCATA

RATIFICA:  RATIFICA:  RATIFICA:  RATIFICA:  DECADENZADECADENZADECADENZADECADENZA



DA QUANDO DECORRE IL DA QUANDO DECORRE IL 

TERMINE?TERMINE?
�� ALCUNE LEGGI REGIONALI FISSANO ALCUNE LEGGI REGIONALI FISSANO 

LA DECORRENZA LA DECORRENZA 

DALL’APPROVAZIONE DELL’A.P. CON DALL’APPROVAZIONE DELL’A.P. CON 

DECRETO DEL P.P. O P.R.DECRETO DEL P.P. O P.R.DECRETO DEL P.P. O P.R.DECRETO DEL P.P. O P.R.

�� IN MANCANZA IN MANCANZA DIDI LEGGI REGIONALI LEGGI REGIONALI 

IL TERMINE DECORRE DALLA IL TERMINE DECORRE DALLA 

SOTTOSCRIZIONESOTTOSCRIZIONE



POSSIBILI EFFETTI DELL’A. P. IN

VARIANTE AL P.R.G.:

� APPOSIZIONE DEL VINCOLO

PREORDINATO ALL’ESPROPRIOPREORDINATO ALL’ESPROPRIO

� DICHIARAZIONE DI P. U. ED

INDIFFERIBILITA’ ED URGENZA

DELLE OPERE



� IL PRIVATO INTERESSATO PUO’

RICHIEDERE CHE IL PROGRAMMA 

DI INTERVENTI SIA APPROVATO CON

ACCORDO DI PROGRAMMA.

� LA P. A. E’ OBBLIGATA  A MENO CHE

NON VI SIANO GIUSTIFICATI MOTIVI.



LA CONFERENZA PROPEDEUTICA

ALL’A. P.

�� NON E’ UNA CONFERENZA DEI

SERVIZI IN SENSO TECNICO AI    

SENSI DEGLI ARTT. 14 E SS.  

DELLA L. N. 241/90



PERCHE’:

� TUTTE LE PARTI DEVONO� TUTTE LE PARTI DEVONO

ADERIRE ALL’ACCORDO       
ALL’UNANIMITA’



CONSEGUENZE:

� IL DISSENSO DI UNA P. A. NON E’

SUPERABILE, TRANNE NORME   

SPECIALI AD HOCSPECIALI AD HOC

� L’ASSENZA INGIUSTIFICATA RENDE

IMPOSSIBILE LA CONLUSIONE  

DELL’A. P. CON LA PARTE ASSENTE



LA DELEGA:

� CHI SIEDE AL TAVOLO DELLA

CONFERENZA DEVE ESSERE    CONFERENZA DEVE ESSERE    

DELEGATO DAL RAPPRESENTANTE  

LEGALE DELL’ENTE DI APPARTENENZA,  

PENA LA INVALIDITA’ PARZIALE  O TOTALE 

DELL’ACCORDO.



NATURA GIURIDICA DELL’A. P.:

� ACCORDO SOSTITUTIVO

� ACCORDO PROCEDIMENTALE

� ACCORDO MISTO



L’A.P. HA NATURA DI ACCORDO

SOSTITUTIVO IN TUTTI I CASI IN

CUI ESSO SI SOSTITUISCE AD

UNO O PIU’ PROVVEDIMENTIUNO O PIU’ PROVVEDIMENTI

AMMINISTRATIVI NECESSARI PER

REALIZZARE L’INTERVENTO
(VARIANTE URBANISTICA, PERMESSO DI

COSTRUIRE, AUTORIZZAZIONE SANITARIA, ECC...)



E’ ACCORDO PROCEDIMENTALE

QUANDO DEFINISCE I CONTENUTI, 

LE MODALITA’, I TEMPI DI 

EMISSIONE DI

SUCCESSIVI PROVVEDIMENTI

AMMINISTRATIVI



E’ ACCORDO MISTO QUANDO 

ASSOLVE SIA LA FUNZIONE DI

ACCORDO PROCEDIMENTALE SIA ACCORDO PROCEDIMENTALE SIA 

QUELLA DI ACCORDO 

SOSTITUTIVO



SPESSO L’A.P. VIENE UTILIZZATO IN 

FATTISPECIE IN CUI ASSOLVEREBBE

LA STESSA FUNZIONE UNA

CONFERENZA DEI SERVIZI

DECISORIA. 

QUALI CASI E QUALI CONSEGUENZE?



QUALI CASI:

QUANDO L’ATTIVITA’  QUANDO L’ATTIVITA’  

AMMINISTRATIVA

DEGLI ENTI COINVOLTI SI ESAURISCE

NELL’ACQUISIZIONE DI PARERI, 

NULLA OSTA, ECC...



QUALI CONSEGUENZE:

� APPESANTIMENTO DELLA 

PROCEDURA

� RISCHIO DI PRETESE ESORBITANTI� RISCHIO DI PRETESE ESORBITANTI

DEGLI ENTI, CHE IN QUANTO PARTI

HANNO TUTTE LO STESSO PESO.

� RISCHIO DI DISECONOMIE

PROCEDIMENTALI.



IL CONTENUTO EVENTUALE 

DELL’A.P.:

� INTERVENTI SURROGATORI� INTERVENTI SURROGATORI

� CLAUSOLA COMPROMISSORIA



GLI INTERVENTI SURROGATORI:

L’ACCORDO PUO’ PREVEDERE CHE L’ACCORDO PUO’ PREVEDERE CHE 

IN CASO DI INADEMPIENZA DI UNA

DELLE PARTI CONTRAENTI,

L’ATTIVITA’ INADEMPIUTA SIA 

SVOLTA

DAL COLLEGIO DI VIGILANZA. 



IL COLLEGIO DI VIGILANZA

� ORGANO OBBLIGATORIO

� ORGANO COLLEGIALE

� ORGANO CON FUNZIONI DI CONTROLLO  

SULL’ESATTO ADEMPIMENTO DELL’A. P.



ALL’ACCORDO DI PROGRAMMA SI

APPLICANO I COMMI 2, 3 E 5

DELL’ART. 11 DELLA LEGGE

N. 241/90



� SI APPLICA LA DISCIPLINA   

DEI CONTRATTI E DELLE  

OBBLIGAZIONI DEL OBBLIGAZIONI DEL 

CODICE CIVILE IN  

QUANTO COMPATIBILE



QUINDI:

� PUO’ ESSERE RISOLTO PER

INADEMPIMENTOINADEMPIMENTO

� LA PARTE INADEMPIENTE  

PUO’ ESSERE CONDANNATA  

AL RISARCIMENTO DANNI



IL CONTENUTO EVENTUALE 

DELL’A.P.:

� INTERVENTI SURROGATORI� INTERVENTI SURROGATORI

� CLAUSOLA COMPROMISSORIA



GLI INTERVENTI SURROGATORI:

L’ACCORDO PUO’ PREVEDERE CHE L’ACCORDO PUO’ PREVEDERE CHE 

IN CASO DI INADEMPIENZA DI UNA

DELLE PARTI CONTRAENTI,

L’ATTIVITA’ INADEMPIUTA SIA 

SVOLTA

DAL COLLEGIO DI VIGILANZA. 



IL COLLEGIO DI VIGILANZA

� ORGANO OBBLIGATORIO

� ORGANO COLLEGIALE

� ORGANO CON FUNZIONI DI CONTROLLO  

SULL’ESATTO ADEMPIMENTO DELL’A. P.



ALL’ACCORDO DI PROGRAMMA SI

APPLICANO I COMMI 2, 3 E 5

DELL’ART. 11 DELLA LEGGE

N. 241/90



� SI APPLICA LA DISCIPLINA   

DEI CONTRATTI E DELLE  

OBBLIGAZIONI DEL OBBLIGAZIONI DEL 

CODICE CIVILE IN  

QUANTO COMPATIBILE



QUINDI:

� PUO’ ESSERE RISOLTO PER

INADEMPIMENTOINADEMPIMENTO

� LA PARTE INADEMPIENTE  

PUO’ ESSERE CONDANNATA  

AL RISARCIMENTO DANNI



SE L’A.P. E’ IN VARIANTE AL PRG

COSA ACCADE ALLA DESTINAZIONE

URBANISTICA IMPRESSA IN CASO DI

RISOLUZIONE PER 

INADEMPIMENTO?



L’AMMINISTRAZIONE E’ LIBERA DI

RIPIANIFICARE L’AREA COME 

RITIENE OPPORTUNORITIENE OPPORTUNO



I CONTENUTI I CONTENUTI 

INAMMISSIBILIINAMMISSIBILI

I CONTENUTI I CONTENUTI 

INAMMISSIBILIINAMMISSIBILI



�� L’ATTRIBUZIONE ATTRAVERSO L’ATTRIBUZIONE ATTRAVERSO 

CONVENZIONE DELLA GESTIONE CONVENZIONE DELLA GESTIONE 

DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE 

AI PRIVATI, COME AD ESEMPIO IL AI PRIVATI, COME AD ESEMPIO IL 

VERDE PUBBLICOVERDE PUBBLICO



NELLA PRASSINELLA PRASSI

�� In alcune convenzioni urbanistiche, esecutive In alcune convenzioni urbanistiche, esecutive 

di piani attuativi si riscontra la clausola in di piani attuativi si riscontra la clausola in 

forza della quale è attribuita a tempo forza della quale è attribuita a tempo 

indeterminato la gestione delle opere di indeterminato la gestione delle opere di indeterminato la gestione delle opere di indeterminato la gestione delle opere di 

urbanizzazioni ai privati attuatori e loro aventi urbanizzazioni ai privati attuatori e loro aventi 

causa , anche dopo la formale cessione delle causa , anche dopo la formale cessione delle 

medesime al Comunemedesime al Comune



perchèperchè

�� Le amministrazioni comunali non hanno Le amministrazioni comunali non hanno 

risorse sufficienti da utilizzare per la risorse sufficienti da utilizzare per la 

manutenzione delle opere pubbliche ed manutenzione delle opere pubbliche ed 

allora queste clausole rappresentano un allora queste clausole rappresentano un allora queste clausole rappresentano un allora queste clausole rappresentano un 

modo per riversare sui privati i relativi costi. modo per riversare sui privati i relativi costi. 



La clausola è nullaLa clausola è nulla

�� Perché?Perché?

PerchéPerché èè contracontra legemlegem eded inin particolareparticolarePerchéPerché èè contracontra legemlegem eded inin particolareparticolare

controcontro lala leggelegge 1414..0101..20132013 nn.. 1010 recanterecante ilil

titolotitolo ““ NormeNorme perper lolo svilupposviluppo didi spazispazi verdiverdi

urbani”urbani”



Art. 4 Art. 4 
�� 44.. LeLe areearee riservateriservate alal verdeverde pubblicopubblico urbanourbano ee gligli immobiliimmobili didi origineorigine rurale,rurale,

riservatiriservati allealle attivita'attivita' collettivecollettive socialisociali ee culturaliculturali didi quartierequartiere,, concon esclusioneesclusione

deglidegli immobiliimmobili adad usouso scolasticoscolastico ee sportivo,sportivo, ceduticeduti alal comunecomune nell'ambitonell'ambito

delledelle convenzioniconvenzioni ee delledelle normenorme previstepreviste neglinegli strumentistrumenti urbanisticiurbanistici attuativiattuativi,,

comunquecomunque denominati,denominati, possonopossono essereessere concessiconcessi inin gestione,gestione, perper quantoquanto

concerneconcerne lala manutenzione,manutenzione, concon dirittodiritto didi prelazioneprelazione aiai cittadinicittadini residentiresidenti neinei

comprensoricomprensori oggettooggetto delledelle suddettesuddette convenzioniconvenzioni ee susu cuicui insistonoinsistono ii suddettisuddetti

benibeni oo aree,aree, mediantemediante proceduraprocedura didi evidenzaevidenza pubblica,pubblica, inin formaforma ristretta,ristretta,benibeni oo aree,aree, mediantemediante proceduraprocedura didi evidenzaevidenza pubblica,pubblica, inin formaforma ristretta,ristretta,

senzasenza pubblicazionepubblicazione deldel bandobando didi garagara..

55.. AiAi finifini delladella partecipazionepartecipazione allealle procedureprocedure didi evidenzaevidenza pubblicapubblica didi cuicui alal

commacomma 44,, ii cittadinicittadini residentiresidenti costituisconocostituiscono unun consorzioconsorzio deldel comprensoriocomprensorio

cheche raggiungaraggiunga almenoalmeno ilil 6666 perper centocento delladella proprieta'proprieta' delladella lottizzazionelottizzazione..

66.. LeLe regioniregioni ee ii comunicomuni possonopossono prevedereprevedere incentiviincentivi allaalla gestionegestione direttadiretta

delledelle areearee ee deglidegli immobiliimmobili didi cuicui alal commacomma 44 dada parteparte deidei cittadinicittadini costituiticostituiti

inin consorziconsorzi ancheanche mediantemediante riduzioneriduzione deidei tributitributi propripropri..



QUINDIQUINDI
Presupposti per l’attribuzione ai privati della Presupposti per l’attribuzione ai privati della 

gestione delle opere di urbanizzazione quali gestione delle opere di urbanizzazione quali 

il verde pubblico, ecc:il verde pubblico, ecc:

�� Comparto attuato da privati Comparto attuato da privati 

Espletamento di una gara ad evidenzia Espletamento di una gara ad evidenzia �� Espletamento di una gara ad evidenzia Espletamento di una gara ad evidenzia 

pubblica;pubblica;

�� Costituzione dei residenti del <comparto> Costituzione dei residenti del <comparto> 

in consorzio che rappresenti almeno il 66% in consorzio che rappresenti almeno il 66% 

della proprietà della lottizzazione;della proprietà della lottizzazione;

�� Aggiudicazione ai residenti;Aggiudicazione ai residenti;



E’E’ possibilepossibile perper ilil ComuneComune nonnon acquisireacquisire lala

proprietàproprietà delledelle opereopere didi urbanizzazioneurbanizzazione ee

prevederneprevederne soltantol’usosoltantol’uso pubblico?pubblico?

�� NONO�� NONO

�� E’ UNA PRASSI SCORRETTA CHE E’ UNA PRASSI SCORRETTA CHE 

MOLTI COMUNI PORTANO AVANTI MOLTI COMUNI PORTANO AVANTI 

PER SOTTRARSI AGLI ONERI DI PER SOTTRARSI AGLI ONERI DI 

MANUTENZIONE.MANUTENZIONE.



PERCHE’ NO?PERCHE’ NO?

�� Perchè la legge prevede espressamente che Perchè la legge prevede espressamente che 

le opere di urbanizzazione appartengano al le opere di urbanizzazione appartengano al 

Comune , ad eccezione dei casi in cui il Comune , ad eccezione dei casi in cui il 

privato assuma anche la veste di gestore privato assuma anche la veste di gestore privato assuma anche la veste di gestore privato assuma anche la veste di gestore 

economico dell’opera.economico dell’opera.



Art.16 c.2 D.P.R. n. 380/2001Art.16 c.2 D.P.R. n. 380/2001

�� A scomputo totale o parziale della quota dovuta, il A scomputo totale o parziale della quota dovuta, il 

titolare del permesso può obbligarsi a realizzare titolare del permesso può obbligarsi a realizzare 

direttamente le opere di urbanizzazione, nel rispetto direttamente le opere di urbanizzazione, nel rispetto 

dell'dell'articolo 2, comma 5, della legge 11 febbraio 1994, articolo 2, comma 5, della legge 11 febbraio 1994, 

n. 109, e successive modificazionin. 109, e successive modificazioni, , (ora (ora art. 32, comma art. 32, comma n. 109, e successive modificazionin. 109, e successive modificazioni, , (ora (ora art. 32, comma art. 32, comma 
1, lett. g)1, lett. g) e e art. 122, comma 8, d.lgs. n. 163 del 2006art. 122, comma 8, d.lgs. n. 163 del 2006 --
n.d.r.) n.d.r.) con le modalità e le garanzie stabilite dal con le modalità e le garanzie stabilite dal 

comune, con conseguente acquisizione delle opere comune, con conseguente acquisizione delle opere 

realizzate realizzate al patrimonio indisponibile del comune.al patrimonio indisponibile del comune.



TAR CATANZARO, sez. I, sentenza del 3.05.2011 n.607TAR CATANZARO, sez. I, sentenza del 3.05.2011 n.607

�� Il trasferimento della proprietà delle opere di urbanizzazione in capo Il trasferimento della proprietà delle opere di urbanizzazione in capo 

al comune costituisce un'obbligazione ex lege al comune costituisce un'obbligazione ex lege -- inderogabile e inderogabile e 

indisponibile per le parti della convenzione di lottizzazioneindisponibile per le parti della convenzione di lottizzazione in base alla in base alla 

quale le opere stesse sono state realizzate quale le opere stesse sono state realizzate --, ex art. 28 della L. n. 1150 del 17 , ex art. 28 della L. n. 1150 del 17 

agosto 1942, con la conseguenza che le parti non potrebbero legittimamente agosto 1942, con la conseguenza che le parti non potrebbero legittimamente 

accordarsi sul loro mantenimento in capo al lottizzante, essendo tali opere accordarsi sul loro mantenimento in capo al lottizzante, essendo tali opere 

strumentali allo svolgimento di pubblici servizi fisiologicamente rientranti nelle strumentali allo svolgimento di pubblici servizi fisiologicamente rientranti nelle 

competenze dell'autorità amministrativa (mentre la gestione degli stessi per competenze dell'autorità amministrativa (mentre la gestione degli stessi per competenze dell'autorità amministrativa (mentre la gestione degli stessi per competenze dell'autorità amministrativa (mentre la gestione degli stessi per 

mezzo di privati sarebbe teoricamente concepibile solo previo atto di mezzo di privati sarebbe teoricamente concepibile solo previo atto di 

concessione di pubblico servizio, contenente le regole da osservare per garantire concessione di pubblico servizio, contenente le regole da osservare per garantire 

l'ottimale soddisfacimento del servizio offerto ai cittadini); ove, infatti, si l'ottimale soddisfacimento del servizio offerto ai cittadini); ove, infatti, si 

ammettesse la possibilità di mantenere la gestione delle opere di urbanizzazione ammettesse la possibilità di mantenere la gestione delle opere di urbanizzazione 

primaria in capo al lottizzante, i cittadini interessati (che hanno diritto di primaria in capo al lottizzante, i cittadini interessati (che hanno diritto di 

pretendere servizi di qualità, che solo l'ente pubblico può garantire, non pretendere servizi di qualità, che solo l'ente pubblico può garantire, non 

essendo la sua azione finalizzata ad ottenere un utile d'impresa) resterebbero essendo la sua azione finalizzata ad ottenere un utile d'impresa) resterebbero 

sostanzialmente "in balia" del privato gestore, il quale avrebbe tutto l'interesse sostanzialmente "in balia" del privato gestore, il quale avrebbe tutto l'interesse 

a contenere i costi di manutenzione, con presumibile decadimento della qualità a contenere i costi di manutenzione, con presumibile decadimento della qualità 

dei servizi offerti (cfr. T.A.R. Sardegna Cagliari, sez. II, 19 febbraio 2010 , n. dei servizi offerti (cfr. T.A.R. Sardegna Cagliari, sez. II, 19 febbraio 2010 , n. 

187).187).



La transazioneLa transazione

�� SpessoSpesso nellanella prassi,prassi, gligli accordiaccordi exex artart.. 1111

delladella LeggeLegge nn.. 241241//9090 assumonoassumono unauna

funzionefunzione transattivatransattiva oo compositivacompositiva didi ununfunzionefunzione transattivatransattiva oo compositivacompositiva didi unun

contenziosocontenzioso conclusoconcluso



In ambito urbanisticoIn ambito urbanistico

�� In alcuni casi l’accordo di pianificazione In alcuni casi l’accordo di pianificazione 

contenente premialità edilizie, come ad contenente premialità edilizie, come ad 

esempio un premio di volumetria su un area esempio un premio di volumetria su un area 

da urbanizzare può in alcuni casi,ma non in da urbanizzare può in alcuni casi,ma non in da urbanizzare può in alcuni casi,ma non in da urbanizzare può in alcuni casi,ma non in 

tutti, rappresentare una transazione tutti, rappresentare una transazione 

possibile per impedire il sorgere di un possibile per impedire il sorgere di un 

contenzioso o per liquidare una condanna al contenzioso o per liquidare una condanna al 

risarcimento danni passata in giudicatorisarcimento danni passata in giudicato



RicordaRicorda

�� Considerato che il territorio non può essere Considerato che il territorio non può essere 

<barattato> è assolutamente imprescindibile <barattato> è assolutamente imprescindibile 

che vi siano delle argomentazioni atte a che vi siano delle argomentazioni atte a 

sostenere l’utilità urbanistica dell’accordo o sostenere l’utilità urbanistica dell’accordo o 

comunque il costo zero della trasformazione a comunque il costo zero della trasformazione a 

fronte dell’estinzione del contenzioso.fronte dell’estinzione del contenzioso.



E’ possibile ?E’ possibile ?

�� SISI

Tuttavia occorre che l’accordo sia preceduto da Tuttavia occorre che l’accordo sia preceduto da 

una valutazione puntuale ed analitica delle una valutazione puntuale ed analitica delle una valutazione puntuale ed analitica delle una valutazione puntuale ed analitica delle 

ragioni di opportunità di un accordo con ragioni di opportunità di un accordo con 

funzione transattiva e che sfocino nella sua funzione transattiva e che sfocino nella sua 

stessa motivazione.stessa motivazione.



AVPC parere del 26.09.2013AVPC parere del 26.09.2013
�� ““ LaLa soluzionesoluzione concordataconcordata sisi inserisceinserisce “nell’esercizio“nell’esercizio didi unun poterepotere

pubblicisticopubblicistico cheche nonnon puòpuò sottrarsisottrarsi alal quadroquadro delledelle regoleregole proprieproprie delladella

spenditaspendita didi dettodetto poterepotere ee perciòperciò oggettooggetto didi negoziazionenegoziazione ee didi

formalizzazioneformalizzazione nelnel successivosuccessivo provvedimentoprovvedimento nonnon puòpuò essereessere unauna illimitataillimitata

gammagamma didi sceltescelte discrezionalidiscrezionali dada parteparte dell’amministrazione,dell’amministrazione, mama solosolo

l’individuazionel’individuazione didi unauna frafra piùpiù soluzionisoluzioni comunquecomunque idoneeidonee adad azionareazionare ilil

soddisfacimentosoddisfacimento dell’interessedell’interesse pubblico”pubblico” (deliberazione(deliberazione CorteCorte deidei conti,conti, sezsez..

regreg.. didi controllocontrollo perper lala LombardiaLombardia 2626//20082008/PAR)/PAR).. PerPer altroaltro versoverso occorreoccorre

porreporre inin rilievorilievo cheche lala sceltascelta inin ordineordine all’anall’an delladella transazionetransazione eded allaalla concretaconcretaporreporre inin rilievorilievo cheche lala sceltascelta inin ordineordine all’anall’an delladella transazionetransazione eded allaalla concretaconcreta

delimitazionedelimitazione dell’oggettodell’oggetto delladella stessastessa spettaspetta all’amministrazioneall’amministrazione e,e, secondosecondo

lala richiamatarichiamata giurisprudenzagiurisprudenza delladella CorteCorte deidei conti,conti, lala stessastessa èè sottrattasottratta alal

sindacatosindacato giurisdizionale,giurisdizionale, sese nonnon limitatamentelimitatamente allaalla rispondenzarispondenza delledelle stessestesse

aa critericriteri didi razionalitàrazionalità ee congruitàcongruità rilevabilirilevabili dalladalla comunecomune esperienzaesperienza

amministrativaamministrativa alal finefine didi stabilirestabilire sese lala sceltascelta rispondarisponda aiai critericriteri didi prudenteprudente

apprezzamentoapprezzamento aiai qualiquali devedeve ispirarsiispirarsi sempresempre l’azionel’azione amministrativaamministrativa.. InIn taletale

ponderazione,ponderazione, tratra gligli elementielementi dada valutare,valutare, sisi annoveraannovera lala convenienzaconvenienza

economicaeconomica delladella transazionetransazione inin relazionerelazione all’aleaall’alea deldel giudiziogiudizio..””



La monetizzazioneLa monetizzazione

�� Presupposti:Presupposti:

�� irrilevanza delle aree a standard oppure irrilevanza delle aree a standard oppure 

surplus delle aree a standard nei comparti surplus delle aree a standard nei comparti surplus delle aree a standard nei comparti surplus delle aree a standard nei comparti 

vicini;vicini;



TAR VENETO, Sez. II, sentenza del TAR VENETO, Sez. II, sentenza del 

25.10.2012 n.129325.10.2012 n.1293

�� Il ricorso alla monetizzazione è, come noto, ammesso ogni qual Il ricorso alla monetizzazione è, come noto, ammesso ogni qual 

volta non sia possibile, proprio in considerazione del livello di volta non sia possibile, proprio in considerazione del livello di 

urbanizzazione presente nelle aree interessate, dare luogo alla urbanizzazione presente nelle aree interessate, dare luogo alla 

realizzazione diretta degli interventi necessari realizzazione diretta degli interventi necessari da parte del soggetto da parte del soggetto 

lottizzante e la cessione a favore dell’amministrazione delle aree lottizzante e la cessione a favore dell’amministrazione delle aree lottizzante e la cessione a favore dell’amministrazione delle aree lottizzante e la cessione a favore dell’amministrazione delle aree 

utilizzate.utilizzate.

L’ipotesi della monetizzazione è quindi equiparabile all’ipotesi ordinaria, L’ipotesi della monetizzazione è quindi equiparabile all’ipotesi ordinaria, 

nella quale il concessionario ha titolo allo scomputo totale o parziale nella quale il concessionario ha titolo allo scomputo totale o parziale 

della quota di contributo per oneri di urbanizzazione qualora, in luogo della quota di contributo per oneri di urbanizzazione qualora, in luogo 

totale o parziale della stessa, si obblighi verso il Comune alla cessione totale o parziale della stessa, si obblighi verso il Comune alla cessione 

delle aree e delle opere da realizzare o già esistenti.delle aree e delle opere da realizzare o già esistenti.



TAR EMILIA ROMAGNA TAR EMILIA ROMAGNA -- PARMA, PARMA, 

sentenza del 8.11.2011 n. 380sentenza del 8.11.2011 n. 380

�� AlAl diversodiverso aspettoaspetto deldel reperimentoreperimento delledelle areearee necessarienecessarie allaalla realizzazionerealizzazione delledelle

opereopere didi urbanizzazioneurbanizzazione –– oveove impostoimposto alal privatoprivato –– attieneattiene poipoi lala cc..dd..

“monetizzazione”“monetizzazione” sostitutivasostitutiva dell’obbligatoriadell’obbligatoria cessionecessione deglidegli standard,standard, cheche èè

dunquedunque cosacosa diversadiversa dallodallo “scomputo”“scomputo” spettantespettante suglisugli onerioneri didi urbanizzazioneurbanizzazione

inin conseguenzaconseguenza delladella realizzazionerealizzazione direttadiretta delledelle relativerelative opereopere (v(v..,, tratra lele altre,altre,

ConsCons.. Stato,Stato, SezSez.. IV,IV, 1616 febbraiofebbraio 20112011 nn.. 10131013)).. InIn relazionerelazione allaalla cc..dd..ConsCons.. Stato,Stato, SezSez.. IV,IV, 1616 febbraiofebbraio 20112011 nn.. 10131013)).. InIn relazionerelazione allaalla cc..dd..

“monetizzazione”“monetizzazione” sostitutivasostitutiva delladella cessionecessione delledelle areearee destinatedestinate aa verdeverde

attrezzato,attrezzato, spazispazi pubblicipubblici perper lolo sport,sport, attrezzatureattrezzature scolastichescolastiche ee didi interesseinteresse

comunecomune sisi osserva,osserva, cheche essaessa determinadetermina l’accollol’accollo inin capocapo alal titolaretitolare ilil permessopermesso didi

costruirecostruire didi un’ulterioreun’ulteriore prestazioneprestazione patrimoniale,patrimoniale, cheche nonnon puòpuò essereessere calcolatacalcolata

inin proporzioneproporzione all’incidenzaall’incidenza deglidegli onerioneri didi urbanizzazioneurbanizzazione –– criteriocriterio applicabileapplicabile

nelnel diversodiverso casocaso inin cuicui ilil privatoprivato assumeassume lala direttadiretta realizzazionerealizzazione delledelle opereopere didi

urbanizzazioneurbanizzazione ––,, ee cheche vava inin realtàrealtà commisurata,commisurata, comecome risultarisulta avereavere

correttamentecorrettamente fattofatto l’Amministrazionel’Amministrazione resistente,resistente, alal valorevalore ee allaalla quantitàquantità delledelle

areearee cheche all’enteall’ente localelocale avrebberoavrebbero dovutodovuto attribuirsiattribuirsi perper rispettarerispettare gligli standardstandard

all’uopoall’uopo previstiprevisti..



Disegno di legge Disegno di legge 

Sul Contenimento del Consumo di Sul Contenimento del Consumo di 

suolo e riuso di suolo edificatosuolo e riuso di suolo edificatosuolo e riuso di suolo edificatosuolo e riuso di suolo edificato



Stato dell’iter parlamentareStato dell’iter parlamentare

�� Il disegno di legge è stato approvato dal Il disegno di legge è stato approvato dal 

Consiglio dei Ministri lo scorso 13 dicembre Consiglio dei Ministri lo scorso 13 dicembre 

e il 3 febbraio 2014 è stato presentato alla e il 3 febbraio 2014 è stato presentato alla e il 3 febbraio 2014 è stato presentato alla e il 3 febbraio 2014 è stato presentato alla 

Camera dei Deputati per l’esame.Camera dei Deputati per l’esame.



Art. 1Art. 1

�� LaLa prioritàpriorità deldel riusoriuso ee delladella rigenerazionerigenerazione ediliziaedilizia deldel suolosuolo

edificatoedificato esistente,esistente, rispettorispetto all’ulterioreall’ulteriore consumoconsumo didi suolosuolo

inedificato,inedificato, costituiscecostituisce principioprincipio fondamentalefondamentale delladella materiamateria deldel

governogoverno deldel territorioterritorio.. SalveSalve lele previsioniprevisioni didi maggioremaggiore tutelatutela delledelle

areearee inedificateinedificate introdotteintrodotte dalladalla legislazionelegislazione regionaleregionale attuativa,attuativa, ililareearee inedificateinedificate introdotteintrodotte dalladalla legislazionelegislazione regionaleregionale attuativa,attuativa, ilil

principioprincipio delladella prioritàpriorità deldel riusoriuso comportacomporta almenoalmeno l’obbligol’obbligo didi

adeguataadeguata ee documentatadocumentata motivazionemotivazione,, inin tuttitutti gligli attiatti progettuali,progettuali,

autorizzativi,autorizzativi, approvativiapprovativi ee didi assensoassenso comunquecomunque denominatidenominati

relativirelativi aa interventiinterventi pubblicipubblici ee privatiprivati didi trasformazionetrasformazione deldel

territorio,territorio, circacirca l’impossibilitàl’impossibilità oo l’eccessival’eccessiva onerositàonerosità didi

localizzazionilocalizzazioni alternativealternative susu areearee giàgià interessateinteressate dada processiprocessi didi

edificazione,edificazione, mama inutilizzateinutilizzate oo comunquecomunque suscettibilisuscettibili didi

rigenerazione,rigenerazione, recupero,recupero, riqualificazioneriqualificazione oo piùpiù efficienteefficiente

sfruttamentosfruttamento..



Effetti:Effetti:

�� Per poter pianificare o comunque attuare Per poter pianificare o comunque attuare 

ambiti non ancora urbanizzati occorrerà una ambiti non ancora urbanizzati occorrerà una 

puntuale motivazione circa il perché non si è puntuale motivazione circa il perché non si è 

proceduto ad riuso di aree già urbanizzate.proceduto ad riuso di aree già urbanizzate.proceduto ad riuso di aree già urbanizzate.proceduto ad riuso di aree già urbanizzate.

�� In sostanza l’urbanizzazione ex novo può In sostanza l’urbanizzazione ex novo può 

avvenire solo come extrema ratioavvenire solo come extrema ratio



Obbiettivo della leggeObbiettivo della legge

��Nel 2050 consumo di Nel 2050 consumo di ��Nel 2050 consumo di Nel 2050 consumo di 

suolo pari a suolo pari a 00



DEFINIZIONIDEFINIZIONI

�� per «superficie agricola»: i terreni qualificati tali per «superficie agricola»: i terreni qualificati tali 

dagli strumenti urbanistici nonché le aree di fatto dagli strumenti urbanistici nonché le aree di fatto 

utilizzate a scopi agricoli indipendentemente utilizzate a scopi agricoli indipendentemente 

dalla destinazione urbanistica e dalla destinazione urbanistica e le aree, le aree, 

comunque libere da edificazioni e infrastrutturecomunque libere da edificazioni e infrastrutture, , comunque libere da edificazioni e infrastrutturecomunque libere da edificazioni e infrastrutture, , 

suscettibili di utilizzazione agricola;suscettibili di utilizzazione agricola;

�� b) per «consumo di suolo»: la riduzione di b) per «consumo di suolo»: la riduzione di 
superficie agricola per effetto di interventi superficie agricola per effetto di interventi di di 

impermeabilizzazione, urbanizzazione ed impermeabilizzazione, urbanizzazione ed 

edificazione non connessi all'attività agricola.edificazione non connessi all'attività agricola.



EFFETTOEFFETTO

�� TUTTO CIO’ CHE NON E’ EDIFICATO TUTTO CIO’ CHE NON E’ EDIFICATO 

E’ AGRICOLO E OGNI EDIFICAZIONE E’ AGRICOLO E OGNI EDIFICAZIONE 

RAPPRESENTA CONSUMO DISUOLORAPPRESENTA CONSUMO DISUOLORAPPRESENTA CONSUMO DISUOLORAPPRESENTA CONSUMO DISUOLO



DISCIPLINA DISCIPLINA 

DI BREVE PERIODODI BREVE PERIODO

�� Con una procedura complessa saranno Con una procedura complessa saranno 

fissati per ogni anno gli indici massimi di fissati per ogni anno gli indici massimi di 

edificabilità per singola regioneedificabilità per singola regioneedificabilità per singola regioneedificabilità per singola regione



QUALI OPPORTUNITA’ ALLORA PER LA QUALI OPPORTUNITA’ ALLORA PER LA 

CONTRATTAZIONE PUBBLICOCONTRATTAZIONE PUBBLICO--PRIVATO?PRIVATO?

�� Tutte le aree edificate dismesse ma anche Tutte le aree edificate dismesse ma anche 

quelle non edificate ma in contesti quelle non edificate ma in contesti 

urbanistici già urbanizzati rappresentano gli urbanistici già urbanizzati rappresentano gli urbanistici già urbanizzati rappresentano gli urbanistici già urbanizzati rappresentano gli 

unici ambiti in cui è possibile intervenire a unici ambiti in cui è possibile intervenire a 

livello urbanistico. Quindi rappresentano ed livello urbanistico. Quindi rappresentano ed 

ancor di più rappresenterannoil terrenno più ancor di più rappresenterannoil terrenno più 

agevole per le negoziazioni. Idem per le aree agevole per le negoziazioni. Idem per le aree 

bianche da ripianificare.bianche da ripianificare.


