N )
'y

‘B8 COMUNE D
. VARESE

Copia
VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE N. 522 DEL 23/11/2017

OGGETTO: ONERI DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA, SECONDARIA E CONTRIBUTO AFFERENTE
ALLO SMALTIMENTO DEI RIFIUTI. DISPOSIZIONI INERENTI L'AGGIORNAMENTO
TRIENNALE E ADEGUAMENTO NORMATIVO.

L’anno 2017 addi 23 del mese di Novembre alle ore 19.00 si & riunita nella solita sala del civico
palazzo, su convocazione del Sindaco, la Giunta Comunale composta dai Signori:

Nominativo Carica Presenza
GALIMBERTI DAVIDE Sindaco Sl
ZANZ| DANIELE Vice Sindaco Sl
MOLINARI ROBERTO Assessore Anziano Sl
CIVATI ANDREA Assessore Sl
DIMAGGIO ROSA Assessore Sl
STRAZZI FRANCESCA Assessore Sl
DE SIMONE DINO Assessore Sl
BUZZETTI CRISTINA Assessore SI
PERUSIN IVANA Assessore AG
CECCHI ROBERTO Assessore AG

Partecipa, con le funzioni di legge, il Segretario Generale TRAMONTANA FRANCESCO.

[l Sindaco GALIMBERTI DAVIDE assume la presidenza e, riconosciuto legale il numero degli
intervenuti, dichiara valida la seduta per la trattazione dell’oggetto suindicato.



OGGETTO: ONERI DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA, SECONDARIA E CONTRIBUTO AFFERENTE ALLO
SMALTIMENTO DEI RIFIUTI. DISPOSIZIONI INERENTI L'AGGIORNAMENTO TRIENNALE E
ADEGUAMENTO NORMATIVO.

L'Assessore alla Pianificazione Territoriale, Avv. Andrea Civati, cosi riferisce:

“A seguito di approvazione del Piano di Governo del Territorio avvenuta con atto di Consiglio
Comunale n. 27 del 12 giugno 2014 (PGT composto da Documento di Piano, Piano delle Regole e Piano
dei Servizi) con la deliberazione del Consiglio Comunale n° 63 del 13 novembre 2014, ad oggetto:
“ONERI DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA, SECONDARIA E CONTRIBUTO AFFERENTE ALLO
SMALTIMENTO DEI RIFIUTI. PROVVEDIMENTI “, il Comune di Varese:

1. Approvava i nuovi importi unitari degli oneri di urbanizzazione primaria, degli oneri di
urbanizzazione secondaria e del contributo afferente allo smaltimento dei rifiuti da
applicarsi nell’ambito del territorio comunale, quali risultanti e meglio evidenziati nella
tabella allegata al suddetto atto deliberativo quale sua parte integrante e sostanziale;

2. Stabiliva che il versamento all’Amministrazione Comunale di Varese degli oneri di
urbanizzazione, determinati applicando i nuovi importi unitari degli oneri di urbanizzazione
primaria e secondaria e del contributo afferente allo smaltimento dei rifiuti, avvenisse
secondo lo schema tecnico-temporale e le modalita operative meglio dettagliati nella
premessa al suddetto atto deliberativo;

3. Stabiliva, a seguito di accoglimento di specifico emendamento presentato da Consigliere
Comunale, che le superfici ed i volumi relativi ad edifici interrati o a porzioni interrate di
edifici, pur non essendo considerate ai fini della SAP e del volume del PGT, generano
comunque un carico urbanistico che deve essere considerato ai fini della suddetta
deliberazione;

4. Applicava, secondo quanto previsto agli articoli 38, comma 7bis, e 42, comma 2, della L.R.
n. 12/2005, i nuovi importi oggetto di deliberazione con riferimento alla data di
presentazione dell istanza, della dichiarazione o della segnalazione;

5. Disponeva, ai sensi dell'articolo 44, comma [, della L.R. n° 12/2005, che si procedesse
all'aggiornamento degli importi unitari degli oneri di urbanizzazione con cadenza triennale;

L'art. 44, comma 2, della L.R. n. 12/2005 testualmente prevede: “Gli oneri di urbanizzazione
primaria e secondaria sono determinati dai comuni, con obbligo di aggiornamento ogni tre anni, in
relazione alle previsioni del piano dei servizi e a quelle del programma triennale delle opere pubbliche,
tenuto conto dei prevedibili costi delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria, incrementati da
quelli riguardanti le spese generali”.

Per effetto di tale disposizione, tuttora vigente, non essendo ancora concluso il procedimento di
approvazione della variante del PGT (oggi in corso e che si presume possa avvenire solo nell autunno
del prossimo anno), si ritiene che una revisione degli oneri di urbanizzazione basata sulle previsioni del
Piano dei servizi e sul programma triennale delle opere pubbliche possa essere effettuata unicamente al
termine di tale procedimento.

Questa amministrazione, sia negli atti di avvio del procedimento della variante del PGT, sia
durante il processo partecipativo avviato in relazione alla suddetta variante, ha evidenziato come la
quantificazione degli oneri di urbanizzazione oggi vigente non sia in linea con le politiche di
azzeramento del consumo di suolo e di rigenerazione e riuso dell’edificato, non prevedendo in tal senso
alcuna agevolazione a favore di interventi sugli edifici esistenti.

Nel corso degli ultimi anni ed anche successivamente alla approvazione del PGT, le norme
regionali in materia di oneri di urbanizzazione da applicarsi ad interventi su edifici esistenti sono state,
al riguardo, in parte modificate ed in particolare :

1. il comma 10 dell’articolo 44 della L.R. 12/2005 cosi come modificato dall'art. 4, comma 6,
legge reg. n. 31 del 2014 prevede che: “Per gli interventi di ristrutturazione di cui al comma



8 gli oneri di urbanizzazione, se dovuti, sono quelli riguardanti gli interventi di nuova
costruzione, ridotti del sessanta per cento.”

2. il comma 10bis dell’articolo 44 della L.R. 12/2005 cosi come modificato dall'art. 17, comma
3, legge reg. n. 7 del 2012 prevede che: “I comuni, nei casi di ristrutturazione comportante
demolizione e ricostruzione ed in quelli di integrale sostituzione edilizia possono ridurre, in
misura non inferiore al cinquanta percento, ove dovuti, i contributi per gli oneri di
urbanizzazione primaria e secondaria.”

Il tema dei criteri di determinazione degli oneri di urbanizzazione per un intervento edilizio,
consistente nella ristrutturazione edilizia con mutamento di destinazione d'uso, ai fini della
quantificazione degli oneri di urbanizzazione é stato, a sua volta, affrontato in una recente sentenza del
T.A.R. Lombardia, sede di Milano, n. 2279/2015 — non appellata in Consiglio di Stato.

Secondo i criteri fin'ora utilizzati dal Comune di Varese, in tale ipotesi (prevista all'articolo 44
comma 12 della L.R. 12/2005) si considera l'intervento edilizio divisibile in due “separate operazioni”,
vale a dire la “ristrutturazione” e la “modificazione d'uso”, da assoggettarsi a due differenti modalita di
calcolo degli oneri di urbanizzazione.

Per ciascuna di tali operazioni, pertanto, |'Amministrazione ha fin'ora proceduto alla
quantificazione degli oneri di urbanizzazione, applicando, dapprima, le tariffe previste per la
ristrutturazione e, successivamente, per la modificazione d'uso (tariffe relative alla nuova, applicate,
nella fattispecie, per differenza tra originaria destinazione d'uso e destinazione scaturente ad esito della
conversione).

In tal modo, ['entita totale degli oneri viene, pertanto, ad essere determinata in misura pari alla
sommatoria tra gli oneri per la ristrutturazione e quelli per la modificazione d'uso, questi ultimi calcolati
nella misura della nuova costruzione.

Il TAR. ha invece -evidenziato il carattere oggettivamente unitario dell’intervento
(ristrutturazione con mutamento di destinazione d'uso) nell'assunto che “non si comprende come la
quantificazione degli oneri di urbanizzazione possa essere distinta in due operazioni (ristrutturazione e
mutamento di destinazione), soggetta ciascuna al pagamento di oneri calcolati in maniera differente (in
un caso vera e propria ristrutturazione, nell'altro nuova costruzione) .

Ad awviso del TAR, inoltre, “assume rilievo la disposizione dell’art. 52, comma 1, della legge
regionale 12/2005, secondo cui i mutamenti di destinazione d’uso, conformi alle previsioni urbanistiche
comunali (come nel caso di specie), non mutano la qualificazione edilizia dell intervento (nella presente
fattispecie, ristrutturazione).

Per il legislatore lombardo, al pari di quello statale, quindi, la variazione d'uso segue il regime
abilitante proprio dell’intervento edilizio al quale si accompagna o cui é associata, non assurgendo ad
intervento per cosi dire autonomo e distinto da quello principale.

La disposizione citata, infatti, deve essere letta ed interpretata in maniera sistematica, alla luce
delle disposizioni di legge statale costituenti “principi fondamentali” della materia del “governo del
territorio " ai sensi dell'art. 117 della Costituzione (come e ['art. 3 del DPR 380/2001), e tenendo anche
conto del complessivo quadro legislativo regionale e in particolare dell’art. 52, comma [, della LR
12/2005."

In tale ottica, il richiamo alla maggior somma determinata in relazione alla nuova destinazione
rispetto a quella dovuta per la precedente, contenuto nel comma [2 menzionato, non implica, secondo il
TAR, lo snaturamento della nozione di “ristrutturazione edilizia”, ma soltanto la necessita — in caso di
interventi su edifici esistenti — che il contributo tenga conto della somma dovuta per la destinazione
precedente, una diversa lettura, non in chiave sistematica delle disposizioni legislative di riferimento che
si attenga al solo dato letterale, porterebbe, infatti, alla paradossale ed illogica conseguenza di
sottoporre la ristrutturazione con cambio d’uso, effettuata su un edificio esistente, ad un contributo
concessorio maggiore di quello invece previsto per la nuova costruzione.

In relazione alle conclusioni, come sopra illustrate ed alle quali é pervenuto il TAR, si impone
sicuramente una riflessione, posto che le argomentazioni utilizzate non appaiono certamente destituite di
fondamento e risultano condivisibili sul piano giuridico, oltre che in linea e rispondenti con gli obiettivi
perseguiti da questa Amministrazione in una logica volta a favorire il “riuso” del patrimonio edilizio
esistente, con conseguente effettivo risparmio del consumo di suolo, nonché di favorire e promuovere il



rilancio dell'economia sul territorio, finalita sulla quale la modalita di determinazione degli oneri ad
oggi utilizzata ha prodotto effetto “deflattivo”.

Resta inteso che, qualora vi fosse l'intendimento di definire una nuova linea applicativa che, in
sintonia con il precitato orientamento giurisprudenziale, incida sulle modalita di determinazione degli
onerl, tale decisione, intervenendo in modifica del precedente assetto, non potra che produrre effetti in
relazione alle istanze/segnalazioni che verranno successivamente presentate, ma non potra incidere sui

’

procedimenti in corso o gia conclusi.”.
LA GIUNTA COMUNALE

Udita la relazione dell'Assessore Andrea Civati e ritenuto di condividerne i contenuti;

Richiamata la deliberazione di approvazione del Piano di Governo del Territorio avvenuta con atto
di Consiglio Comunale n. 27 del 12 giugno 2014 e la deliberazione del Consiglio Comunale n° 63 del 13
novembre 2014, ad oggetto: “ONERI DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA, SECONDARIA E
CONTRIBUTO AFFERENTE ALLO SMALTIMENTO DEI RIFIUTL. PROVVEDIMENTI *;

Dato atto che a seguito del mutamento del quadro normativo di riferimento relativo alle modalita
di quantificazione degli oneri di urbanizzazione occorre procedere ad un mero adeguamento di quanto
previsto nella suddetta deliberazione consiliare quanto alla determinazione degli oneri relativi agli
interventi di ristrutturazione edilizia ed agli interventi di ristrutturazione edilizia comportanti la completa
demolizione e ricostruzione degli edifici;

Considerato inoltre che a seguito di recenti orientamenti giurisprudenziali ed al fine di evitare che
interventi di ristrutturazione edilizia con mutamento della destinazione d’uso venga corrisposto un
importo relativo agli oneri di urbanizzazione superiore a quello corrispondente alla nuova costruzione;

Visto il disposto del comma 10 dell’articolo 44 della L.R. 12/2005 cosi come modificato dall'art.
4, comma 6, legge reg. n. 31 del 2014 prevede che: “Per gli interventi di ristrutturazione di cui al comma
8 gli oneri di urbanizzazione, se dovuti, sono quelli riguardanti gli interventi di nuova costruzione, ridotti
del sessanta per cento.”;

Visto il disposto del comma 10bis dell’articolo 44 della L.R. 12/2005 cosi come modificato
dall'art. 17, comma 3, legge reg. n. 7 del 2012 prevede che: “I comuni, nei casi di ristrutturazione
comportante demolizione e ricostruzione ed in quelli di integrale sostituzione edilizia possono ridurre, in
misura non inferiore al cinquanta percento, ove dovuti, i contributi per gli oneri di urbanizzazione
primaria e secondaria.”;

Considerato che I’applicazione di quanto previsto dall’articolo 44 comma 12 della L.R. 12/2005,
in relazione a quanto disposto dall’art. 52, comma 1, della legge regionale 12/2005, non puo determinare
la corresponsione di oneri di urbanizzazione di importo superiore a quelli dovuti in relazione al medesimo
intervento per la “nuova costruzione”;

Dato atto della propria competenza ai sensi del combinato disposto tra l'articolo 42, comma 2,
lettera f), secondo periodo e l'articolo 48 del Tuel,

Visti i pareri espressi ai sensi dell’art. 49 del D.Lgs. n. 267/2000 dal Dirigente Area [X - Gestione
del Territorio in ordine alla regolarita tecnica e dal Dirigente Responsabile dei Servizi Finanziari in ordine
alla regolarita contabile del presente atto, come da allegato;

Acquisito il visto del Segretario Generale in ordine alla conformita del presente provvedimento
alle leggi, allo Statuto ed ai regolamenti ai sensi dell’art. 97, comma 2, del D.Lgs. n. 267/2000 e dell’art.
59, comma 3, del Regolamento di Contabilita, come da allegato;

Visto I’art. 134, comma 4, del D.Lgs. n. 267/2000;

Per propria competenza, ai sensi dell’art. 48 del D.Lgs. n. 267/2000 e dell’art. 45 dello Statuto
Comunale;

A voti unanimi

DELIBERA

1) di condividere la relazione riportata in premessa, che costituisce parte integrante e sostanziale
del presente dispositivo;



2)

3)

4

5)

6)

7)

8)

9)

di applicare agli interventi di ristrutturazione edilizia non comportanti la demolizione e
ricostruzione degli immobili una riduzione del 60% del contributo dovuto per la nuova
costruzione;

di applicare agli interventi di ristrutturazione edilizia comportanti la demolizione e

ricostruzione degli immobili una riduzione del 50% del contributo dovuto per la nuova
costruzione;

di applicare agli interventi di ristrutturazione edilizia con mutamento della destinazione d’uso
quanto disposto dall’articolo 44, comma 12, della L.R. 12/2005 avendo riguardo che

’importo cosi determinato non pud essere superiore agli oneri di urbanizzazione dovuti in
relazione al medesimo intervento per la “nuova costruzione”;

di modificare conseguentemente le diciture poste in fondo alla tabella degli oneri di
urbanizzazione approvata con la deliberazione di Consiglio Comunale n° 63 del 13 novembre
2014,

di dare atto che il presente provvedimento, intervenendo in adeguamento/modifica del
precedente assetto, non potra che produrre effetti in relazione alle istanze/segnalazioni che
verranno presentazione successivamente alla data di esecutivita dello stesso, ma non potra, in
alcun caso, incidere sui procedimenti in corso o gia conclusi;

di disporre che, ai sensi dell’articolo 44, comma 1, della L.R. n® 12/2005, si proceda
all’aggiornamento degli importi unitari degli oneri di urbanizzazione non appena approvata la
variante al PGT in corso di redazione da parte degli uffici comunali;

di disporre che 1 competenti Dirigenti delle Aree I Competitivita e Semplificazione per il
Cittadino e per le Imprese e [X Gestione del Territorio provvedano a dare idonea pubblicita
del contenuto del presente provvedimento, nelle forme di legge e con le altre che riterra
opportune;

di dare atto che sul presente provvedimento sono stati espressi favorevolmente i pareri
previsti dall’art. 49 del D.Lgs. n. 267/2000, cosi come indicato in premessa.

Delibera altresi, con apposita votazione unanime e palese e stante l'assoluta urgenza di provvedere
al necessari adempimenti, di dichiarare il presente provvedimento immediatamente eseguibile ai sensi e
per gli effetti dell'art. 134, comma 4, del D.Lgs. n. 267/2000.



ALLEGATO ALLA PROPOSTA DI GIUNTA COMUNALE N. 882 DEL 14/11/2017

DELIBERAZIONE N. 522 DEL 23/11/2017
OGGETTO: ONERI DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA, SECONDARIA E CONTRIBUTO AFFERENTE ALLO SMALTIMENTO DEI
RIFIUTI. DISPOSIZIONI INERENTI L'AGGIORNAMENTO TRIENNALE E ADEGUAMENTO NORMATIVO.
PARERI DEI RESPONSABILI DEI SERVIZI Al SENSI DELL’ART. 49 DEL D.LGS. 18.8.2000, N. 267
PARERE IN ORDINE ALLA REGOLARITA’ TECNICA
Area IX - Gestione del Territorio
®  PARERE FAVOREVOLE

[0 PARERE SFAVOREVOLE per le seguenti motivazioni:

Varese, 14/11/2017 IL DIRIGENTE RESPONSABILE DEL SERVIZIO
F.to Gianluca Gardelli

PARERE IN ORDINE ALLA REGOLARITA’ CONTABILE
PARERE FAVOREVOLE

0 PARERE SFAVOREVOLE per le seguenti motivazioni:

Varese, 14/11/2017 IL DIRIGENTE RESPONSABILE DEI SERVIZI FINANZIARI
F.to Roberta Pasinato

VISTO DI CONFORMITA’ Al SENSI DELL’ART. 97, COMMA 2, D.LGS. N. 267/2000 E DELL'ART. 59, COMMA 3,
REGOLAMENTO CONTABILITA’

[X] PARERE FAVOREVOLE

[0 PARERE SFAVOREVOLE per le seguenti motivazioni:

Varese, 23/11/2017 IL SEGRETARIO GENERALE
F.to Francesco Tramontana




- Del che si e redatto il presente verbale che viene come appresso sottoscritto.

IL SINDACO IL SEGRETARIO GENERALE
F.to GALIMBERTI DAVIDE F.to TRAMONTANA FRANCESCO

PUBBLICAZIONE ED ESECUTIVITA’

Pubblicata all’Albo Pretorio il 14/12/2017 ed esecutiva per decorrenza di termini in data
24/12/2017 ai sensi e per gli effetti dell’art. 134 — comma 3 — D.Lgs. 18/08/2000 n. 267.

Dichiarata immediatamente eseguibile ai sensi dell’art. 134 — comma 4 — D.Lgs. 18/08/2000 n. 267.



