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CITTA' DI ARESE

Provincia di Milano

Settore Gestione Territorio

Il “Piano Casa” della Regione Lombardia : ovvero, & Legge Regionale 16 luglio
2009 n. 13 “Azioni straordinarie per lo sviluppo da qualificazione del
patrimonio edilizio ed urbanisticodella Lombardia”

RELAZIONE

Premessa

Lo scorso 16 luglio 2009 la Regione Lombardia hanprigato la Legge Regionale n. 18zioni
straordinarie per lo sviluppo e la qualificazionesldpatrimonio edilizio ed urbanistico della
Lombardia”.

Si tratta, come recita espressamente I'art. ladedhge approvata in attuazione dell'intesa espress
dalla Conferenza Unificata del 01.04.09 (e publdicalla G.U. n. 98 del 29.04.2009).

Attraverso tale Intesa lo Stato, le Regioni e gitiBocali hanno fissato le misure delle norme da
adottare per il rilancio dell’economia medianteementi legislativi mirati al riavvio dell’attivita
edilizia, favorendo lavori di modifica del patrimoredilizio esistente e, al contempo, rispondendo
alle esigenze abitative della popolazione.

L’Intesa Stato-Regioni sul cosiddetto “Piano Caga®visto dall’art. 11 D.L. n. 112/98 (convertito
dalla Legge n. 133/2008), ha fissato alcuni prin@plimiti riguardo agli “interventi edilizi”
destinati a modificare il patrimonio edilizio edbanistico esistente . Cio con l'evidente intento di
favorire I’armonizzazione” delle legislazioni rexgnali, per il conseguimento di fini comuni.

Le Regioni si sono impegnate ad approvare (entmoreoltre 90 giorni) leggi ispirate ai principi
fissati dalla citata Intesa.

Attraverso la L.R. 13/09 la Regione Lombardia indiiia cosi gli fnterventi edilizi finalizzati alla
valorizzazione e all'utilizzazione del patrimonidlileio ed urbanistico presenti sul territorio
lombardo, suddividendoli in tre categorie principal



a) quelli volti a consentire il “recupero edilizéofunzionale” degli edifici esistenti, nel rispetto

della normativa in materia di efficienza energe{ed. 2);
b) quelli che permettono di ampliare la volumetaadi sostituire gli edifici esistenti, a

condizione che venga garantito un recupero eneaért. 3);
c) quelli, infine, destinati a riqualificare (athexrso la realizzazione di nuova volumetria) i
guartieri di edilizia residenziale pubblica, semprecondizione che sia contestualmente

garantito un risparmio energetico (art. 4).
E’ prevista una sorta di “applicazione ritardatagtl interventi edilizi sopra richiamati.

Infatti, gli interventi edilizi disciplinati dalld.egge si potranno realizzare soltanto a decorrate d
16.10.2009. Questo perché la Legge consente ai fiathadeguare le prescrizioni normative alle
realta locali, in considerazione delle specifichadizioni urbanistiche, sociali ed economiche.

Infatti le Amministrazioni Comunali possono proceglentro il 15.09.09 (termine perentorio) :

1) all'eventuale individuazione di aree, classifecanello strumento urbanistico comunale a
specifica destinazione produttiva secondaria, replldi € ammessa la sostituzione di edifici

industriali e artigianali (art. 3, comma 5);
2) all’eventuale individuazione di parti del teorib nelle quali le disposizioni della legge non

trovano applicazione (art. 5, comma 6);
3) all’obbligo dell’eventuale reperimento di spger parcheggi pertinenziali e a verde (art. 5,

comma 6);
4) all’avvenuto riconoscimento di una riduzione ldegeri di urbanizzazione e del contributo

sul costo di costruzione, anche distintamente pmilagie e modalita di intervento o
soggetto beneficiario (art. 5, comma 4).



Contesto territoriale ed urbanistico
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I Comune di Arese presenta un territorio urbarniaza fortemente antropizzato caratterizzato da
una edificazione a prevalente funzione residenzeléa limitate, ma significative, presenze
produlttive.

La qualita dell’edificato e dell’ambiente in genlergresenta limitati elementi particolarmente
significativi che richiedono una puntuale atteneaal fine di mantenere presenze di particolare
valore paesaggistico, urbanistico e/o architetmniccompresa la particolarita architettonica dau
serie di edifici che costituiscono una peculiadiéh principali villaggi aresini (c.d. “case a furijo

Il Piano Regolatore Generale del Comune di Aresgramato con deliberazione della Giunta
Regionale n. VI/27326 del 8.4.1997 e successivantralla tavola n. 15 individua puntualmente
tutti i vincoli paesagagistici presenti nel territor

La vigente normativa comunale individua gia in magganico una serie di interventi che la nuova
legge regionale n. 13 del 16.7.2009 prevede, itiquéare :

possibilita di realizzare volumi accessori, aggiinispetto alle volumetrie urbanistiche;

il recupero dei vuoti edilizi (quali fienili e sta) del vecchio nucleo (Zone “A” e “B1”) per
funzioni residenziali;

previsione per le abitazioni mono-bi e trifamiliaglle zone “B4” di P.R.G. di ampliamento
una tantum fino a 420 mc (norma poi stralciata addlegione Lombardia in sede di
approvazione del Piano);

interventi di recupero dei vecchi nuclei attravetgmermesso di costruire convenzionato;
possibilita di trasformare ambiti industriali dissseé con funzioni residenziali al fine di
renderli compatibili con il contesto (zone D3).

Sulla base di quanto sopra I'introduzione dellavaudisciplina “speciale” puo innestarsi in modo
organico all'interno della realta locale facendtematione affinché le peculiari condizioni di alcuni
ambiti e la qualita edilizia e dei servizi oggi peate venga preservata e, se possibile, miglidrata.
tal modo si potranno favorire, oltre ad un genecaletributo allo sviluppo economico del settore,
risposte sociali (es.: realizzazione di un locdbiadivo per le persone che assistono anziani o
disabili oppure trasformare ed ampliare un edifaifine di consentire la realizzazione di due anit
abitative per mantenere sul territorio le giovaopgie), di miglioramento della qualita edilizia
(attraverso la sostituzione di edifici disomogeaevetusti), di riduzione del consumo energetico
(con la costruzione di nuove abitazioni ad alt@arsnio energetico), di potenziale sviluppo delle
micro-attivita (con la creazione di ulteriori spaar attivita economiche) e anche di incrementare i
valore immobiliare (attraverso un aumento delleesfigi accessorie).

Per poter coniugare le suddette esigenze si easualattenta disamina della normativa regionale,
un’analisi dello stato di fatto del territorio e d&imo una verifica delle previsioni urbanistiche
della ns. Citta.



Individuazione di aree nelle quali € ammessa la ditsizione di edifici
industriale ed artigianali
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L’art. 3, comma 5, della Legge Regionale n. 13/@&vede la possibilita da parte dei Comuni di
individuare sul territorio aree, gia classificatella struttura urbanistica comunale a destinazione
produttiva secondaria, ove viene consentita laiteagine di edifici industriali ed artigianali
esistenti.

Come emerge dall’allegata documentazione, risulialeate che le principali aree produttive
esistenti nel territorio comunale hanno una rilégaratura di uniformita tipologica e caratteriséich
architettoniche che connotano una elevata uniéadet complessi edilizi.

Si tratta di ambiti produttivi realizzati sulla leadi un planivolumetrico generale (complesso Via
delle Industrie/Via Marconi ex Societa Tre Fiorii il Indar primi anni '70), o sulla base di un
Piano di Lottizzazione (complesso Via Monte Grapealizzato dalla Societda Costruzioni Edili
Industriali anni '80-2000), oppure sulla base diRiano di Lottizzazione d’'Ufficio (in Via delle
Industrie/Via Marconi costruito dalla Societa Parini '80-'90).

Si osserva inoltre che interventi episodici e noordinati di sostituzione edilizia risulterebbero
puramente teorici in considerazione del fatto chesdjfici industriali presenti sul territorio sono
guasi esclusivamente costituiti da piu unita prodetdi diverse societa, per cui la previsioni dau
possibile demolizione e ricostruzione dell’intedifigio € da ritenersi puramente velleitaria.

Si osserva infine che le vigenti norme di Piano d¥&tgpre Generale per le aree produttive (zona D1
e D2) consentono superfici lorde e coperte benrgupeispetto a quelle esistenti, in quanto non
risultano interamente realizzabili (la superficaperta in particolare) senza deroga alle supedfici
verde (scoperto drenante e piantumabile) e a pggoherivato minime, tenuto conto anche del
fatto che la realizzazione di edifici pluripianome idonea per la maggior parte delle attivita
produttive e quindi elevate capacita di superfiordda non sono funzionali a questa destinazione. A
conferma di cio, se si vuole assumere ad esempaponplesso produttivo in zona “D1” di 10.000
mg. avremmo sulla base del P.R.G. una:

- superficie lorda max 0,70 mg/mqg = 7.000 mq.

- superficie coperta max 6/10 = 6.000 mq.

- superficie a verde privato (scoperto drenanteetpmabile) 15% = 1.500 mq

- superficie a parcheggio privato 10% della S| € Aiy.

- superficie a parcheggio pubblico 5% della S| § &%.

se si valutano inoltre le aree pavimentate (cammerdi, aree di manovra e cortili) quantificabili in
circa il 10% del superficie del lotto, pari quindicirca 1.500 mq., si determina una superficie
complessiva stimata di circa 10.050 mqg. (superdeedisponibile).

Da quanto sopra non risulta in alcun modo giugljite in un tale contesto un intervento quale
guello previsto dalla legge in esame.



Individuazione di parti del territorio nelle quali le disposizioni
dell’art. 6 non trovano applicazioni, ai sensi delart. 5, comma 6 della
Legge Regionale
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La Legge Regionale n. 13/09 consente ai Comumdividuare ambiti territoriali in cui, per le loro
specificita storiche, paesaggistico-ambientali gshnistiche, non & opportuno applicare il regime
derogatorio contenuto nella normativa regionaléadetgge 13/09.

Da un’attenta valutazione circa le caratteristieheondizioni delle diverse realta in cui si artacol
I'edificato del nostro territorio comunale, si @ie che meritino specifica considerazione i seguent
ambiti:

Villa Ricotti - localita Valera — Via S. Allende

Il complesso, in discreto stato, strettamente cesme&on I'antico nucleo della frazione “Valera”,
risale alla prima meta del Settecento, ed e rimé&stdamentalmente inalterato lungo i secoli,
conservando cosi il suo aspetto originario cherastd visibilmente con il fronte compatto dei
capannoni Alfa Romeo che lo circondano.

Risulta costituito da una villa a doppia corte, giardino d’ingresso, un giardino principale e un
parco: il fabbricato e circondato dall’area verdetre lati, mentre il lato nord confina con il necl

di Valera. | giardini sono ricchi di fontane, vasiatue ed elementi di arredo (tra cui un sarcog&ago
altri resti di origine etrusca), di una grotta eotinea e di un particolaoffe housen stile
neomoresco con interessanti mosaici di ciotoli.

Di proprieta Lattuada Settala fino al 1811, cortatut complesso agricolo passo alla famiglia
Marietti. Durante l'ultima guerra la villa fu aceuata dalla famiglia Ricotti che ne é lattuale
proprietaria e la abita.

E’ visitabile in occasione di eventi culturali dbtevole interesse.

Il complesso € inserito nell’ambito del Piano Twemiale di Coordinamento del Parco delle Groane,
guale zona di interesse storico-ambientale.

La natura e qualita storica, architettonica ed amtidle del complesso edilizio non consente
significative modifiche quali quelle previste dallagge Regionale n. 13/09.

Il borgo di Valera

Attorno alla villa padronale della “Valera” si swppa I'antico borgo, in parte occupato, in parte in

stato di degrado; il complesso edilizio costituiiceaturale coronamento del nucleo “nobile” del
borgo.



La qualita edilizia ed architettonica di questat@adella Valera risulta certamente meno
significativa ; tuttavia non si puo disconoscere,chonostante interventi eseguiti negli anni '60 e
70 dello scorso secolo, si possono leggere anogma gli elementi tipici dell’edificato rurale
dell’800.

La zona, data I'assenza negli ultimi decenni demnenti urbanistici di riqualificazione, risulta
particolarmente carente dei servizi pubblici indisgabili per assicurare un idoneo livello di g@alit
della vita ai residenti presenti e futuri.

L’applicazione della normativa transitoria e dernogia introdotta dalla Legge Regionale in esame,
non consentirebbe di dotare la zona di quelle fumzpubbliche necessarie ad un corretto sviluppo
della localita e snaturerebbe I'equilibrato rappdra costruito e spazi scoperti che alcuni intetve

in anni non piu recenti avevano gia in parte comm@sso.

Villa “Gallazzi” e gli altri edifici meritevoli di salvaguardia

Nellambito del Centro Storico, sulla base del wige P.R.G., vengono individuati edifici o
complessi edilizi che per le loro caratteristicleh#ettoniche o morfologiche sono meritevoli di
salvaguardia.

Le Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G. li ddiciano all’art. 33 e li individuano nelle
apposite tavole nn. 10 e 11 di Piano.

Tali fabbricati devono, a norma di Piano, esseresepvati e le loro caratteristiche architettoniehe
costruttive mantenute.

L'individuazione di tali edifici e il frutto di urdnalisi storico-culturale ed ambientale del comest
del vecchio nucleo.

In tale classificazione rientra anche la “Villa Gaki”, posta in Via Sant’/Anna, che risale alla enet

del XIX secolo, i porticati della Corte di Via Mait6, i rustici di Via Sant’Anna che hanno

conservato nel tempo le antiche caratteristich&uitise e morfologiche.

Sulla scorta di tale assunto non si ritiene poss&re applicato il regime derogatorio della L.R.
13/09.

Edifici con tipologia “E” di P.R.G.

Il vigente Piano Regolatore Generale (P.R.G.)adostedatto dando applicazione alle previsioni
normative contenute nella L.R. 51/1975.

Fra le disposizioni di detta disciplina ci premedewziare in questa sede quanto previsto dall’art.
17 della citata legge che prevedeva, fra l'altr@hlbligo per i P.R.G. dsubordinare gli interventi
edilizi, con l'esclusione delle opere di manutenei@rdinaria, strtaordianria, di consolidamento,
restauro che non comportino aumento delle volureeed alterazioni delle caratteristiche
architettoniche e modifiche alla destinazione d’'degli edifici nonché con I'esclusione delle opere
di adeguamento igienico e tecnologico, all’apprdeae di piani particolareggiati ......



Sulla base di tale dettato normativo lo strumenteanistico comunale ha effettuato un’attenta
analisi morfologica, tipologica, funzionale, ardtibnica ed igienico-sanitaria dell’edificato posto
negli ambiti del Vecchio Nucleo della nostra citta.

Il risultato di tale lavoro e riassunto nella tavdll dell'azzonamento di P.R.G. in cui vengono
rappresentate in modo schematico le trasformazmmsentite sui fabbricati in base alla loro natura,
caratteristica e localizzazione nello spazio.

In questa trattazione merita rilievo la “Tipolodid contenuta in detto elaborato di Piano, ovvero
quegli immobili che dalla lettura storica, urbaiuat ed edilizia, risultano distonici rispetto
all'edificato ed all'impronta storico-culturale detontesto, avendo per lo piu natura di
superfetazioni. La conseguente normativa di taletaaione viene esplicitata all'art. 32, categoria
9, delle Norme Tecniche di Piano ove si prevededpéti immobili la demolizione senza possibilita
di ricostruzione, in attuazione delle disposizieontenute nell’articolo 7 del D.l. 1444/1968 che
prevede per le zone del Centro Storico :
- per le operazioni di risanamento conservativo elealrasformazioni conservative, le densita
edilizie di zona e fondiarie non debbono superavellge preesistenti, computate senza tener
conto delle soprastrutture di epoca recente priveatore storico-artistico...

Appare di tutta evidenza che la realizzazione dedérventi consentiti dalla L.R. 13/09 su tali
fabbricati contrasta con le valutazioni ed i prma@opra richiamati e, quindi, non si ritiene debba
trovare applicazione.

Gli ambiti soggetti a Pianificazione Esecutiva deVecchio Nucleo

Continuando l'analisi delle aree “sensibili’, manb uno specifico richiamo gli ambiti che il
vigente P.R.G. , all'interno del Vecchio NucleodgdhPiano declina quali zone A e B1), assoggetta
alla pianificazione esecutiva (con particolare riffeento ai Piani di Recupero o ai permessi di
costruire convenzionati), effettuata sulla base’ateinciato dell’art. 17 della L.R. 51/1975,
precedentemente richiamato.

Si tratta di complessi edilizi che rappresentana pluralita di condizioni di interesse urbanistico,
quali :

elementi architettonici tipici dell’edilizia ruralehe costituiva il vecchio nucleo urbano della
nostra citta;

permanenza dell'impronta planoaltimetrica dellaeariginaria;

necessita di integrare la dotazione dei servizbfioh in considerazione del contesto urbano;
esigenza di mantenere un linguaggio architettonrgtario dell’edificato;

condizioni idonee per una riqualificazione delletpeomuni (corti, ballatoi, androni, ecc.).

Tali presupposti comportano necessariamente I'esayeli preservare questi ambiti da disorganici
interventi edilizi realizzati senza il necessanmuadramento architettonico e I'idoneo corredo
infrastrutturale di cui necessitano.

Di conseguenza 'applicazione della L.R. 13/098y guesta zona, non risulta confacente.
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| villaggi

Queste zone riguardano i villaggi che negli anfl Sono stati realizzati dalle Societa Tegos,
Molignon e dalla Cooperativa Vaiana con fabbricasiddetti “a fungo”.

Le tipologie degli edifici, che caratterizzano mteomogenei complessi residenziali, sono
riconducibili a 3-5 (a seconda del comparto) saokitipo e rappresentano un elemento costitutivo
e qualificante di unicita di queste zone che I'ggdione integrale della Legge Regionale 13/09
svuoterebbe creando un disordine architettoniconcimepotrebbe essere in alcun modo recuperato.
E’ evidente, come risulta dalla documentazionedbfica e dalle sezioni tipo allegate (edifici siti
in Viale Resegone ex 30, Viale Sempione 21 e Vidalagi 5), che sarebbe possibile, attraverso la
sostituzione edilizia, creare effetti “devastatifa tipica sagoma di questi edifici.

La volonta del’Amministrazione comunale di prese® la tipologia e I'impronta architettonica e
planivolumetrica di questi “villaggi” e innanzitottdesumibile dalla scelta operata in sede di
P.R.G., approvato con deliberazione della Giuntagidtale n. 27326 del 08.04.1997, di

“congelare” le cubature e le altezze (urbanistiddraposta) esistenti di questi edifici.

Inoltre si ricorda che nel tempo i vari interveatlilizi di manutenzione di detti edifici sono stati
autorizzati, su conforme parere delle varie comimsgecnico-consultive che si sono succedute, a
condizione che venisse preservata la particolamadadel tetto senza che questa venisse snaturata
da nuovi amplianti o modifiche esterne.

Occorre inoltre precisare, per correttezza d’infazrane, che all’interno di detti complessi vi sono
tipologie di edifici (che rappresentano numericateeuna quantita limitata di fabbricati) ad un
piano fuori terra che non riproducono la soluziatedla copertura “a fungo”, ma anch’essi
rappresentano soluzioni architettoniche di unitariehe verrebbero distorte nel caso di loro
trasformazione tipologica.

Nel merito delle modificazioni architettoniche dldealutazioni dell'inserimento plano-altimetrico
conseguente all'intervento trasformativo in argotoesugli edifici in trattazione si era inoltre
espressa la Commissione Edilizia comunale nellataedkl 19.01.2006, verbale n. 3, in merito alla
proposta di esclusione di questi edifici dall'appkione della L.R. 20/2005 (proposta poi approvata
dal Consiglio Comunale con atto n. 15 del 14.2.208@6uale si era cosi espressa :

“La Commissione Edilizia condivide la scelta delt¥ninistrazione Comunale in quanto i villaggi,
nel loro insieme, rappresentano la testimonianzifodesiluppo architettonico ed urbanistico degli
anni ‘70 nel Comune di Arese.

Per quanto sopra va conservato il linguaggio aretttnico delle tipologie presenti e pertanto, in
gueste zone, non si ritiene opportuno applicard-émge Regionale n. 20/2005 per il recupero
abitativo dei sottotetti”.

Alla luce di quanto sopra appare coerente congechie in questi complessi residenziali si possano
effettuare ampliamenti limitati ai piani terra didagterrati cosa che negli ultimi anni & gia avuém
attraverso il recupero dei patii d’'ingresso, lalirzazione di verande o la creazione di taverne
(cosiddetti volumi accessori).

Diversa e la valutazione per quanto riguarda la aemne e ricostruzione che potrebbe
determinare una distonia architettonica che compttarebbe gli interi quartieri.
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La conseguenza di tali considerazioni sulle scghigicative della Legge in parola si ritiene debba
essere quella di un’attuazione limitata alle diggosi che consentono gli ampliamenti (con un
ulteriore limitazione dei soli piani terra) eddaupero dei seminterrati a vani accessori.
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Il rispetto dei caratteri architettonici
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Da alcuni anni il Comune di Arese ha voluto darearetezza tecnico-giuridica a quella attenzione
verso l'edificato del vecchio nucleo rivolta allssaoperta della qualita edilizia, semplice ma
caratteristica, che nel suo insieme valorizza guestte del territorio comunale.

Il documento che ha tradotto la volonta delll Ammsimazione Comunale, I'analisi del contesto e lo
studio delle soluzioni d'insieme, € il “Piano debl@re e delle Soluzioni Architettoniche” che é
stato approvato dal Consiglio Comunale con specidigiberazione (delibera C.C. n. 55/2003).

Tale documento € stato, peraltro, richiamato erdesad atto integrativo del nuovo Regolamento
Edilizio Comunale (approvato con delibera C.C.512608).

Da tale premessa si ritiene indispensabile chei magkventi che verranno realizzati sugli edifici

inseriti nella zona “A”e “B1” di P.R.G. si debbasamere come paradigma per il rispetto “dei
caratteri dell’architettura, del paesaggio e degsediamenti urbanistici del territorio,” quanto

previsto nel citato Piano del Colore.
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| contributi di costruzione
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| contributi di costruzione definiti dall’'art. 43etda L.R. 11.03.2005 n. 12 e s.m.i., sono stati
determinati con deliberazione del Consiglio Comeamal6 del 22.12.2004.

La Legge 13/09 consente ai Comuni di applicare udazione agli importi stabiliti per gli
interventi edilizi nellambito delle fattispecie guiste dalla legge stessa. In considerazione della
formulazione dell’articolato e chiaro I'intendimendel legislatore di voler agevolare, anche sdtto i
profilo economico, la realizzazione degli interventlividuati dalla Legge.

Infatti, da un lato, si afferma la facolta di riamtere la riduzione e, dall'altro, si prevede,asadi
assenza di determinazioni da parte del Comune,aut@matico abbattimento del contribuito di
costruzione del 30%.

La norma inoltre dispone direttamente, dunque sepassibilita di diverse determinazioni
comunali, in merito ad una situazione puntualeiaogk immobili di edilizia residenziale pubblica
in locazione, per i quali saranno dovuti i soli orak urbanizzazione , dimezzati.

Tale dettato legislativo € stato valutato alla Ide#a realta locale, in particolare :
tempo decorso dalla determinazione degli impomglideneri di urbanizzazione;
valutazione del carico urbanistico determinato 'diddirvento e conseguente ricaduta sulla
dotazione dei servizi pubblici;
valorizzazione degli interventi di recupero ed aapkento e di quelli di edilizia economico-
popolare.

In considerazione delle suddette valutazioni € eggpeongruo :

una riduzione del 10% del contributo di costruzipee gli interventi che prevedono il riutilizzo
delle volumetrie esistenti, cosi come la realizaazidi volumi accessori;

una riduzione del 20% del contributo di costruzioper gli interventi a destinazione
residenziale effettuati in zona agricola di recopeslumetrico; cosi come per gli ampliamenti
previsti dall’articolo 3, commi 1 e 2, della Leggetrattazione;

una riduzione del 30% per gli interventi di edéizesidenziale pubblica.

Si ritiene, viceversa, che debbano essere confeghamporti vigenti per tutte le altre fattispeci
che la Legge Regionale 13/2009 individua.
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La dotazione di verde e parcheggi

*kkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkk

I Comune di Arese ha sempre pianificato uno swytupedilizio garantendo un’alta qualita
dell'edificato. Questa qualita si esprime ancheaa#rso la necessaria dotazione di servizi privati
alle abitazioni civili, in primo luogo verde privae parcheggi pertinenziali. Inoltre il Comune di
Arese ormai da alcuni anni ha attivato un procedis@ttenzione allambiente che, partendo
dalladesione ad Agenda 21, ha portato anche alaozazione da parte del Consiglio Comunale
del documento denominatbinee Giuda per la progettazione bioedilizia ed cibntenimento
energeticqdelibera C.C. n. 56 del 30.9.2008

Si assiste poi, in alcune zone, ad uno stato dcitlefi spazi a parcheggio causato dall’elevato
rapporto di autovetture per nucleo familiare.

Risulta di tutta evidenza I'importanza in un tatetesto del mantenimento dell’equilibrato rapporto
fra spazi verdi e costruito.

Sulla base di tali premesse, si ritiene corret® ghinterventi previsti dalla L.R. 13/09, definilgi
nuova edificazione ovvero di ampliamento o di $osione edilizia, debbano rispondere alla
guantificazione di parcheggio e verde che le noregglamentari del Comune prevedono per tali
fattispecie, con particolare riferimento agli astic85 e 92 del Regolamento Edilizio Comunale e
alle disposizioni dell’articolo 3.3.6 del Regolan@hocale d’lgiene.

In tale ambito si ritiene di assimilare, per anaog@ recupero volumetrico di cui all’art. 2, coram
1, lett. a, agli interventi di ristrutturazione ke disciplinati dall’art. 27, lett. d, della L.R.2/2005

e s.m.i., ovvero dallart. 3, lett. d, del DPR 3&D/e s.m.i. e quindi non soggetto agli obblighi
richiesti dalla nuova edificazione.

Inoltre, la creazione di volumi accessori alla desiza, non costituendo un oggettivo incremento di

volumi generatori di nuova residenza, ma avend@amente natura integrativa, non si ritiene
debbano soddisfare le verifiche richieste per terd@nazione dei parcheggi pertinenziali.
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Bollettine Ufficiale della Regione Lombardia

il .

2° Suppl. Ordinario al n. 28 - 17 luglio 2009

(BURDIEC2T) _
Legge regionale 16 luglio 2009 - n. 13

Azioni straordinarie per lo sviluppo ¢ la qualificazione del
patrimonio edilizio ed wrbanistico della Lombardia

B0

IL CONSIGLIO REGIONALE
ha approvato

IL PRESIDENTE DELLA REGIONE
promulga
la seguente legge regionale:

Avt. 1
(Finalith generali)

1. La presente legge, anche in attuazione dell Tntesa espressa
dalla Conferenza Unificata in data 17 aprile 2009, promucove un'a-
#ione straordinaria dei soggetti pubblici e privati per conseguire
la massima valorizzazione e utilizzazione del patrimonio edilizio
ed urbanistico presente nel territorio lembardo e per rispondere
anche ai bisogni abitativi delle persene e delle famiglie, attraver-
=0 la tempestiva ed urgente rigualificazione dello stessa, nel 1i-
spetto dei suni caratteri identitari, contestualmente contribuen-
Tj al rilancio del comparto economico interessato,

Ave. 2
[ Utilizzo del patrimonio edilizio esistente)

1. E consentito il recupero edilizio e fnzionale di edifici o
porzioni di edifici ultimati alla data del 31 marzo 2005 e non
ubicati in zone destinate dagli strumenti urbanistici vigenti all'a-
gricoltura o ad attivith produttive, anche in deroga alle previsioni
quantitative degli strumenti urbanistici comunali vigenti o adot-
tati e ai regolamenti edilizi, comportante:

al

la utilizzazione delle volumetrie e delle superfici edilizie
per destinazioni residenziali ovvero per altre Ranzioni am-
messe dagli strumenti urbanistici;

b la utilizzazione delle wolumetrie edilizie in seminterrato,
per destinazioni accessorie alla residenza, per attivita eco-
nomiche ammesse dagli strumenti urbanistici, nonché per
attivita professionali.

Per gli edifici con attiviti economiche in essere al momento del-
lentrata in vigore della presente legge, gli intervent edilizi con-
:;iglltiti non possone comportare modificazione della destinazione
d'uso.

2. Nelle aree destinate all'agricoltura & consentito il recupero
edilizio e funzionale, sino ad un massimo di 600 metri cubi, di
edifici assentiti prima del 13 giugno 1980, per destinazioni resi-
denziali a esclusiva wtilizzazione da parte del proprietario, del
nuecleo familiare dell imprenditore agricolo e dei dipendenti del-
l'azienda agricola, per destinazioni ricettive non alberghiere &
per uffici e attvita di servizio compatibili, anche in deroga alle
previsioni degli strumenti urbanistici comunali vigenti o adottati
e ai regolamenti edilizi.

3. Gli interventi edilizi consentiti in base al presente articalo
non possone compertare la totale demolizione e ricostruzione
dell'edificio e devono rispettare 1 caratteri dell architettura, del
passaggio e degli insediamenti urbanistici del territorio, nonché
i requisiti previsti dai provvedimenti regionali in materia di effi-
clenza energetica in u%-l]um di cui agli articoli 9 e 25 della legge
regionale 11 dicembre 2008, n. 24 (Norme per la prevenzione
la riduzione delle emissioni in atmostera a wtela della salute o
dell'ambiente].

4. Gli interventi di cui al presente articolo sono realizzad sulla
base di denuncia di inizio attivith ai sensi dell'articolo 42 della
legge vegionale 11 marzo 2003, n. 12 (Legge per il governo del
tervitonia), ovvero di permesso di costruire ai sensi dell articals
38 della medesima legge regionale, rispettivammente da presentare
o richiedere entro diciotto mesi decorventi dalla data indicata
all'articolo &.

Art. 3
{Facolti di ampliamento ¢ sostituzione
degli edilici esistenti)

1. All'esterno dei centri stovici e delle zone individuate dagli
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strumenti urbanistici vigenti quali nuclei urbani di antica forma-
zione & consentito, anche in deroga alle previsioni quantitative
degli strumenti medesimi, vigenti o adottat, e ai regolamenti e-
dilizi, 'ampliamento di edifici in wtto residenziali ultimati alla
data del 31 marzo 2005;

a)  uni-bifamilizod, in misura non superiore al 20 per cento
della volumetria esistente alla medesima data e in ogni
caso non supericre a 300 metri cubi per ogni uniti immo-
biliare residenziale preesistente;

diversi dai casi di cui alla lettera a) e comunque di volume-
tria non superiore a 1.200 metri cubi, in misura non supe-
viore al 20 per cento della volumetria esistente alla medesi-
ma data.

2. L'ampliamento di cui al comma 1 & consentito gualora i
sio una diminuzicne certificata, riferita alla porzione di edificio
esistente, supericre al 10 per cento del fabbisogno annuo di ener-
gia primaria per la climatizzazione invernale. Tale diminuzions
nom & richiesta per gli edifici il cui Fabbisogno di energia prima-
ria per la climatizzazione invernale sia inferiore al rispettivo va-
lore limite previsto, per gli edifici di nuova costruzione, dai prov-
vedimenti regionali di cui agli articoli 9 e 25 della L. 24/2008. A
conclusione dell'intervento il proprietario deve dotarsi dellatte-
stato di certificazione energetica dell inters edificio.

3. All'esterno dei centri storici e delle zone individuate dagli
strumenti urbanistic, vigent o adottati, quali nuclei wrbani di
antica formazione € consentita, anche in deroga alle previsioni
quantitative degli strumenti medesimi vigenti o adottati e ai re-
golamenti edilizi, la sostituzione degli edifici in tutto residenziali
esistenti con un nueve organismo edilizio di volumetria incre-
mentata fino al 30 per cento della volumetria esistente, subordi-
natamente a una diminuzione certificata del fabbisogne annuo
di energia primaria per la climatizzazione invemale del nuove
edificio superiore al 30 per cento rispetto al rispettivo valore limi-
te previsto dai provvedimenti regionali di cui agli avticoli 9 e 25
d-;zlﬁnhx 2412006, La disciplina di cui al presente comma i appli-
ca anche agli edifici parzialmente residenziali e a quelli
denziali ubicati in zone a prevalente destinazione residenziale,
che possono essere sostituiti con nuevi edifici, destinati esclusi-
vamente o residenza, di volumetria non superiore a quella esi-
stente, di altezza non superiore al massimao tra il valore esistente
e quello ammesso dallo strumento urbanistico, vigente o adotta-
w, ¢ con un rapporto di copertura maggiorato fino al 23 per
centn rispetto a quello previsto dallo strumento stesso per le zone
residenziali in cui gli edifici sono inserit.

4. Mlintemo dei centri storiei ¢ delle zone individuate dagli
strumenti urbanistici, vigenti o adottati, guali nuclei urbani di
antica formazione, & consentita la sostituzione di singoli edifici
esistenti, aventi destinazione esclusivamente residenziale, non
coerenti con le caratteristiche storiche, architettoniche, paesag-
gistiche e ambientali dei suddetti centri e nuclei. La sostituzions,
come disciplinata al comma 3, primo periodo, & subordinata al
parere delle comn ni regionali di cud all'articolo 78 della Lr.
12/2005, vincolante se reso in senso negativo. I pavere & formula-
10 entro sess

anta giornd dalla richiesta, decorsi imatilmente 1 qua-
li si intende reso in senso negativo.

5. E ammessa, nei limiti quantitativi e alle condizioni di cui
al comma 3, primo peritndn:r.qlﬂ sostituzione di edifici industriali
e artigianali esistenti nelle aree classificate nello strumento urba-
nistico comunale a specifica destinazione produttiva secondaria,
=2 individuate dai comuni, con motivata deliberazione, entro il
termine perentorio del 15 otobre 2009,

6. L'incremento comsentito in base ai conumi 3, primo periodo,
e 5 & elevato al 35 per cento nel caso di interventi che assicurino
un congruo equipaggiamento arboren per una porzione non infe-
riore al 23 per cento del lotto interessato ovy n la costituzio-
ne di quinte arboree perimetrali, seconda criteri stabiliti dalla
Giunta regionale.

7. Gli interventi ammessi ai sensi dei commi da 1 a 6 non
possono essere realizzatl cumulativamente. 1 medesimi interven-
ti, fatta eccezione per quelli disciplinati dal comma 3, secondo
periodo, non possono determinare il superamento dell'indice
tendiario e de{:l rapporto di copertura previsti dallo strumento
urbanistico, vigente o adottato, di pit del 50 per cento, nonché
il superamento di quattro metri dell'altezza massima consentita
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menti regionali, di cui agli articoli 9 ¢ 25 della Lr. 24/2006, non-
ché alla comtestuale esecuzione di interventi di recupero energe-
tico & paesaggistico-ambientale nel quartiere ER.P.. Tali inter-
venti potranne riguardare:

al per il recupero energetico, la riduzione delle dispersioni
dellinvolucro, la scetituzione dei servamenti, la realizza-
zione di impiant di climatizzazione invernale pin efficien-
ti, la procduzione di energia termica ed elettrica mediante
l'installazione di pannelli solani e fotoveltaici, Tutilizzo di
energia geotermica e di pompe di calore;

per il recupern ambientale, la sistemazione a verde e l'at-
trezzatura delle aree esterne, l'eliminazione delle strutture
in cemento-amianto non confinate, gli interventi di risana-
mento delle facciate esterne, linstallazione di sistemi di
videosorveglianza e quanto altre necessario alla riqualifi-
cazione estetica e funzionale del quartiere.

La nuowa volumetria di cui al comma 1 pud essere ceduta in
tutto o in parte ad alti operatori che si impegnino a realizzare
gli alloggi di cui al comma 1; 1 velativi proventi sono destinati al
risanamento energetico ¢ ambientale del quantiere.

3. Gli interventi di cui al comma 1 sono realizzati esclusiva-
mente previa acquisizione del permesso di costruire, ai sensi del-
larticolo 38 clellﬁa lr. 12/2005, da richiedere entro ventiquattro
mesi decorrenti dalla data indicata all'articolo 6. Gli interventi
devono essere progettati e realizzati nel rispetto della normativa
antisismica vigente e sono soggetti alle verifiche sismiche e ai
controlli di cui alla normativa nazionale e regionale vigente in
materia.

4. Al fne di assicurare la coerenza con la programmazione
regionale in materia di edilizia residenziale pubblica degli inter-
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{Disposizioni generali per attuazione della legge)

1. Possono essere realizzati anche in deroga alle previsioni dei
piani territoriali di coordinamento dei pm‘c%i regionali, escluse
h* aree naturali protette, gli interventi edilizi di cui agli articoli 2
e 3, nonché quelli di cui all’articolo 4, commi da 1 a 3, limitata-
mente al caso di quartieri ERP confinanti con aree inserite in
parchi regionali e gia di proprieta pubblica. Gli interventi edilizi
di cui al precedente periodo possono essere realizzati in assenza
di piano urbanistico attuativo eventualmente previsto, o in dero-
ga a questo se vigente o adottato, e devono garantire il rispetto
del codice civile e delle leggi per la matela dei divitti dei terzi,
delle normative vigenti in materia igienico-sanitaria, di stabilita
e di sicurezza degli edifici, nonché di quelle in materia di tutela
idrogeologica, del paesaggio e dei beni culturali & menumentali.
Per gli interventi realizzahili nei parchi regionali i limiti massimi
di incremento volumetrico previsti dagli articoli 3 e 4 sono ridot-
ti di un terze, ad eccerione dei territori assoggettati all'esclusiva
disciplina comunale dai piani tewitoriali di coordinamento dei
parchi stessi.

2. Nelle aree non sottoposte a vincolo paesaggistico, agli inter-
venti edilizi di cui agli articali 2, 3e 4, commi da 1 a 3, si applica-
no le disposizioni di cui all’articolo 84, commi 8 e 9, della Lr.
122005, intendendosi dimezzato il termine ivi previsto.

3. Le disposizioni di cui agli articoli 2, 3 e 4 non si applicano:

a) in aree soggette a vincolo di inedificabilita in base a dispo-
sizioni di legge o di pianificazione territoriale ed urbani-
stica;

bi con riferimento ad edifici e relativi ambiti di particolare
rilievo storico, architettonico e paesaggistico, specifica-
mente vincolati in relazione a tali caratteri;
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Villa “bassa”

Molignon
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Villa a “fungo”

Molignon
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Villa “bassa”

Tegos
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Villa a “fungo”

Tegos
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Villa a “fungo”

Valana
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Planimetria
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