Le tecniche innovative del PRG di Roma. Il tar dianue
disposizioni sulla cessione di volumetria al comueele
previsioni del contributo straordinario.

del prof. Paolo Urbani

Le tecniche innovative del PRG di Roma non conviaca
giudice amministrativo per gli aspetti che riguardde modalita
di realizzazione dei programmi integrati d’intert@n(Print).
Questi costituiscono uno strumento di attuazionke geevisioni
del piano basate sull'incontro pubblico privataie procedure —
applicabili in molte zone di piano regolatore — nseono in
discussione.

Quello che il TAR ha giudicato illegittimo sono daspetti della
disciplina. La prima e quella che prevede l'attrimme di una
determinata edificabilitd dell’area, parte dellaalgy tuttavia,
viene ceduta direttamente al Comune che la utilipea la
realizzazione di opere di urbanizzazione, palesahdohiamo
ad un principio perequativo. La seconda, che inocds
edificabilita concessa al privato questo debbaismondere un
contributo straordinario (oltre gli oneri di urbanazione) ai fini
dell'urbanizzazione dell’area.

Sul primo punto — giudicando inconferente al casoquoll
richiamo alle recenti disposizioni introdotte dall244/07 art.2
commi 258 259 che riguardano espressamente I'edsiaciale,
disciplinate ora dalla Ir Lazio 21/09, e che prevsa un
meccanismo di tal genere — il giudice amminist@tia ritenuto
chelo jus aedificandicontinua ad inerire al diritto di proprieta e
quindi, poiché il meccanismo adottato dal Comungrieo di
copertura legislativa nazionale di carattere gdegrae una
determinata area esprime una certa edificabiltabase allo
strumento urbanistico attualmente vigente, ess#taspatta al
privato secondo la legge e la Costituzione. Lorstmto adottato
dal Comune di Roma, con riferimento agli ambiti di
compensazione, configura una forma di espresseaziotte ai
proprietari della parte maggioritaria della quotaedificabilita
aggiuntiva agli stessi riconosciuta. E questo, rafée il TAR,
non come esito di una “negoziazione”: la quotarviaa alla
mano pubblica e stabilita ‘jariori” dal piano, il quale dapprima
la quantifica con precisione, e conseguentemerakilisce a
carico dei proprietari degli Ambiti di compensazofart. 18,
comma 4 delle N.T.A)) un puntuale obbligo - una taol
approvato lo strumento urbanistico esecutivo - edere al
Comune, o a soggetti terzi dallo stesso indiviguatsuperficie
fondiaria corrispondente alle previsioni edificaoriservate al



Comune medesimo. Gia ci si € imbattuti in pronutekegenere
da parte del CdS sez IV 21 agosto 2006 n.4833 che h
confermato la sent. TAR Veneto sez. | n.1356/19%farquale
sono state annullate le disposizioni del PRG ded8l9el
Comune di Bassano del Grappa che prevedeva dimttanda
parte del NTA di un piano particolareggiato (dauarte
presumibilmente con il sistema perequativo) unarvis al
comune del 50% delle volumetrie concesse alle prisate. In
sostanza il nostro ordinamento prevede che in mater
disciplina della proprieta si possa procedere @mwettso poteri
conformativi o attraverso I'esproprio delle area. disposizione
della 1.244/07 citata introduce una innovazionapjlicabile al
caso di specie 8che peraltro potrebbe sollevarprablema di
costituzionalita).

Il caso mette in evidenza che maggiorazioni di buti
urbanizzativi o la richiesta di prestazioni aggivatn termini di
cessioni di aree o di realizzazioni di servizi s@ussibili solo
nel caso di accordi con il privato o nei casi ddgadimenti di
evidenza pubblica nei quali I'assegnazione dei woledificatori
e in rapporto alle opere che il privato s'impegnaalizzare per
lamministrazione e che eccedono i normali oneri di
urbanizzazione. Sui casi di accordi pubblico-povatanno
richiamate qui le recenti sent. CdS sez. IV 28itwgD05 n.4015

e 4014 che - confermando un consolidato indirizzo
giurisprudenziale (CdS sez.V n.33/2003, Cassazibnile sez |
n.6482/1995) - affermano che nel caso di convenzion

urbanistiche  l'adesione del privato alle richieste
dell'amministrazione costituisce il frutto dell'iontro di volonta
delle parti contraenti nell’esercizio dell'auton@nhnegoziale
retta dal codice civile.

Con queste sentenze il giudice amministrativo Hanuto
legittima una quantificazione degli oneri supericae quelli
dovuti in base alle tabelle parametriche fissatecdmune. E’ la
tesi di M.S.Giannini secondo il quale il consensellad
controparte e idoneo a superare il principio dalgg.

Nel caso del Print, quindi, la richiesta da parte
dellamministrazione, di maggiori prestazioni aivpti oltre la
cessione delle aree per standards e la realizazlonlteriori
opere di urbanizzazione, & possibile solo trovandoaccordo
con i proprietari, non imponendolo con una normpiano.

Sul secondo punto, il giudice amministrativo harmitto che il
contributo straordinario (o0 onere esorbitante)igsto al privato
per la realizzazione di opere di urbanizzaziongaerheri va
considerata come prestazione patrimoniale soggetiserva di



legge ai sensi dell’art.23 Cost. anche qui mettendevidenza
che questo non €& determinato in base ad un accordo
convenzionale (da cui le considerazioni gia riclateh ma é

determinataex antedalla disciplina di piano.



