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Prefazione

Il programma di promozione << Edilizia ed Energia>>,
della durata totale di 6 anni (1990-1995), e composto
dai tre programmi d'impulso seguenti:

— PI EDIL - Manutenzione e rinnovamento delle co-
struzioni

— RAVEL - Uso razionale dell’elettricita

— PACER - Energie rinnovabili.

Questi tre programmi d’impulso sono realizzati in
stretta collaborazione con I'economia privata, le scuo-
le e la Confederazione. Il loro scopo é quello di pro-
muovere una crescita economica qualitativa. In tale
ottica essi devono sfociare in uno sfruttamento minore
delle materie prime e dell’energia, con un ricorso
maggiore al capitale costituito dalle capacita umane.
Il programma PI EDIL risponde alla necessita di ese-
guire la manutenzione corretta delle costruzioni di
ogni tipo. Una parte sempre maggiore degli edifici e
delle attrezzature del genio civile presentano oggi di-
fetti tecnici e funzionali, sia a causa del loro invecchia-
mento, sia a causa dell’evoluzione dei bisogni e delle
esigenze. Qualora si voglia mantenere intatto il valore
di tali opere occorre rinnovarle e per farlo non ci si pué
basare solo sul’empirismo. Il programma d’impulso
P1 EDIL non si limita solo agli aspetti tecnici ed orga-
nizzativi, ma si estende parimenti alle condizioni di
base giuridiche che finora si occupavano soprattutto
delle costruzioni nuove. Il programma & percié suddi-
Vviso nei tre settori seguenti: edilizia, genio civile e set-
tori periferici del rinnovamento degli edifici.

Se desideriamo mantenere inalterate le qualita tecni-
che ed architettoniche dei nostri edifici e se vogliamo
conservare o migliorare la funzionalitd, la redditivita e
I'importanza culturale di molti quartieri e di molti vil-
laggi, dobbiamo fare in modo che possano essere col-
mate le lacune nel sapere delle persone interessate
quali i proprietari, le autorita, i progettisti, gli imprendi-
tori ed i collaborator ad ogni livello.

Corsi, manifestazioni, pubblicazioni,
videocassette, ecc.

Gli obiettivi del Pl EDIL saranno perseguiti mediante
I'informazione, la formazione ed il perfezionamento
dei fornitori e dei richiedenti di prestazioni nel settore
del rinnovamento. La divulgazione delle conoscenze
e orientata all'impiego nella prassi quotidiana e si
basa essenzialmente su pubblicazioni, corsi e mani-
festazioni. Il bollettino IMPULSO informera gli interes-
sati in merito all'offerta di perfezionamento ampia ed

orientata a seconda dei singoli gruppi d’interesse.
Tale bollettino e pubblicato da due a tre volte all’anno
e puo essere ordinato in abbonamento (gratuito) pres-
so I'Ufficio federale dei problemi congiunturali, 3003
Berna.

Ogni partecipante ad un corso 0 ad una manifestazio-
ne organizzati nell'lambito del programma riceve una
documentazione. Essa consiste essenzialmente del-
la pubblicazione specializzata elaborata a quest’uo-
po. Le pubblicazioni possono essere ordinate anche
presso I'Ufficio centrale federale degli stampati e del
materiale (UCFSM), 3003 Berna.

Competenze

Per peter fronteggiare questo programma ambizioso
di formazione si e fatto ricorso a specialisti dei diversi
settori interessati; essi provengono dal settore priva-
te, dalle scuole o dalle associazioni professionali. Tali
specialisti sono sostenuti da una commissione com-
posta da rappresentanti delle associazioni, delle
scuole e dei settori professionali interessati.

Le associazioni professionali si assumono anche l'or-
ganizzazione dei corsi di perfezionamento professio-
nal e delle campagne d’informazione. Della prepara-
zione di queste attivita € responsabile una direzione
del progetto composta dai signori Reto Lang, Andreas
Bouvard, Dott. Niklaus Kohler, Dott. Gustave E. Mar-
chand, Ernst Meier, Dott. Dieter Schmid, Rolf Sages-
ser, Hannes Wuest ed Eric Mosimann dellUFCO. |
gruppi di lavoro svolgono la maggior parte delle attivi-
ta e devono risolvere singoli problemi concernenti i
costi ed il dispendio di tempo.

Documentazione

Il presente lavoro e basato sulla<<capacita di rinnova-
mento >> delle diverse procedure e dei diversi istituti
del diritto edilizio e del diritto in materia di pianificazio-
ne svizzeri. Esso spiega come si pué progettare e rea-
lizzare un ampliamento degli insediamenti in virtd del
diritto vigente senza tuttavia dover sacrificare in modo
affrettato valori economici, sociali ed urbanistici al-
I'euforia della concentrazione degli insediamenti.

Anche se in futuro saremo confrontati sempre pil
spesso con casi di adeguamenti architettonici e con
ampliamenti di singoli edifici e di gruppi di edifici, oc-
corre rifiutare consapevolmente il concetto di <<con-
centrazione architettonica >>. Infatti dal punto di vista
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della pianificazione degli insediamenti la soluzione
dei problemi da risolvere é gia anticipata. Essi devono
tuttavia essere elaborati per ogni caso particolare me-
diante piani regolatori comunali accurati e con la rea-
lizzazione a livello giuridico attraverso un dialogo piu
intenso tra committenti e comuni.

La documentazione & essenzialmente suddivisa in
due diverse parti. Grazie ad un’esposizione separata
di singoli problemi giuridici sulla base della descrizio-
ne di situazioni di rinnovamento tipiche e concrete
s'intende soprattutto garantire che anche il profano
possa accedere alla materia. Con questa tipologia si
vuole contemporaneamente dimostrare, mediante
esempi precisi, che in futuro il legislatore ed i comuni
saranno vieppiu confrontati con le molteplici condizio-
ni marginali concernenti I'ampliamento ed il rinnova-
mento degli insediamenti.

Dopo una procedura di consultazione e dopo I'appli-
cazione pratica eseguita durante un seminario pilota,

la presente documentazione e stata rielaborata in
modo accurato. Agli autori era stata tuttavia lasciata la
piu ampia liberta di valutare, secondo il proprio libero
apprezzamento, le diverse opinioni concernenti i sin-
goli problemi, tenendone conto nella presente pubbli-
cazione. Le lacune che dovessero manifestarsi duran-
te I'uso della pubblicazione potrebbero essere elimi-
nate nel corso di una rielaborazione eventuale. L'Uffi-
cio federale dei problemi congiunturali oppure il redat-
tore responsabile, rispettivamente il direttore del
corso accettano suggerimenti a questo proposito
(cfr. p. 2).

Si ringraziano per la loro preziosa collaborazione tutti
coloro che hanno contribuito alla riuscita della pre-
sente pubblicazione.

Marzo 1991  Dott. H. Kneubuhler

Direttore aggiunto dell’ Ufficio federale
dei problemi congiunturali
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Introduzione

1. In merito alla presente
pubblicazione

1.1 Modificazioni della situazione
sul mercato edilizio

La manutenzione ed il rinnovamento di opere esistenti
sono da poco tempo al centro dell’ interesse di cerchie
diverse. A causa dell’eta del parco immobiliare svizze-
ro — circa la meta di tutti gli edifici & stata costruita pri-
ma del 1945 — un numero vieppil crescente di edifici
necessita di un rinnovamento completo sotto I'aspetto
tecnico. Anche solo per motivi di salvaguardia del va-
lore degli edifici somme enormi vengono investite, e lo
saranno anche in un prossimo futuro, negli insedia-
menti esistenti. In molti casi non é tuttavia sufficiente
limitarsi alla manutenzione pura e semplice di singoli
edifici. Ci6 a causa del fatto che le esigenze concer-
nenti le superfici abitabili variano continuamente, cor-
rispondentemente all’evoluzione dells societa e del-
I'economia. E questo il motivo per cui si & posto il pro-
blema dello sviluppo ottimale delle possibilita, sotto
I'aspetto economico, sociale, urbanistico e tecnico, di
uno sfruttamento di singole parcelle gia edificate. Per
guanto concerne I'edilizia entreranno ad esempio in
considerazione la costruzione di edifici annessi, gli
ampliamenti, le sopraelevazioni degli edifici oppure la
modificazione dei piani, ma anche la sostituzione dei
vecchi edifici con edifici nuovi. Tali misure rappresen-
tano quindi spesso vere e proprie alternative alla ma-
nutenzione pura e semplice, giacché la problematica
attuale concernente i rinnovamenti supera in ampia
misura gli aspetti connessi con la tutela dei monu-
menti. Proprio la percezione dei potenziali di sfrutta-
mento esistenti in quartieri sorti dopo la guerra pu6
contribuire in larga misura ad evitare che a breve sca-
denza ci dobbiamo trovare di fronte ad un parco im-
mobiliare vecchio, i cui difetti sul piano tecnico e fun-
zionale potranno essere compensati solo dalla co-
struzione di nuovi quartieri e dalla creazione di nuove
zone residenziali.

Il valore posizionale delle riserve di sfruttamento al-
I'interno delle zone residenziali esistenti & stato rico-
nosciuto da tempo dagli urbanisti. La loro realizzazio-
ne pone tuttavia tutti gli interessati di fronte a nuovi
problemi, giacché i conflitti d’interessi si manifestano
per motivi molto diversi, ma in misura molto maggiore
nel caso di progetti di costruzione concernenti zone
gia densamente edificate che non nel caso di progetti
concernenti <<zone vergini >>. Tali conflitti devono es-

sere risolti per mezzo delle procedure offerte dalla
legge.

1.2 Obiettivi del progetto <<diritto edilizio >>

Il progetto <<diritto edilizio>> tratta i problemi giuridici ti-
pici che si manifestano nel caso di lavori di costruzio-
ne all'interno di una zona residenziale. Si tratta in pri-
mo luogo di fornire motivazioni ai diversi interessati,
mostrando loro come ottenere buoni risultati sfruttan-
do gli strumenti giuridici esistenti. Cié per due motivi.
Da un canto I'esame delle diverse legislazioni canto-
nali concernenti la pianificazione del territorio e I'edili-
zia dimostra che I'impiego delle possibilita delle quali
si dispone al giorno d'oggi potrebbe essere ampia-
mente sufficiente per la riuscita dei progetti di rinnova-
mento e tale impiego gode quindi delta priorita. D’altro
canto il fatto che numerosissimi edifici dovranno in fu-
turo subire un rinnovamento onde essere adattati al-
I'evoluzione tecnica implica una certa necessita d'agi-
re: occorre infatti impedire che I'esecuzione di sem-
plici lavori di manutenzione o di piccole trasformazio-
ni — che non presentano generalmente veruna diffi-
colta sotto I'aspetto giuridico — ritardi di parecchi
anni la possibilita di procedere a sistemazioni funzio-
nali dei diversi edifici. E questo il motivo per cui so-
prattutto i comuni incaricati di elaborare i piani di uti-
lizzazione e gli investitori privati non devono limitarsi
ad attendere le modificazioni della legislazione canto-
nale per agire, ma lo devono fare senza indugio alcu-
no.

Benché cié non fosse stato previsto all'inizio, certe
proposte di legiferare sono state fatte: poiché nel set-
tore della pianificazione del territorio ed in quello del
diritto edilizio occorreva tener conto di particolarita
cantonali, si & tentato di favorire le soluzioni << pil ade-
guate al rinnovamento>>, presentando diverse regola-
mentazioni (ad es. la possibilita per i privati di allestire
piani di utilizzazione speciale).

1.3 Cerchia degli interessati

La presente pubblicazione é rivolta da un canto ai pro-
prietari di fondi (committenti), agli architetti ed agli
amministratori di beni immobili che sono costretti ad
affrontare problemi giuridici nell’ambito di progetti
concreti di rinnovamento. D’altro canto le autorita
chiamate a legiferare in merito alla pianificazione del
territorio ed all'applicazione del diritto devono essere
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sensibilizzate alle esigenze particolari che vengono
imposte alle condizioni giuridiche di base nelle zone
gia edificate. Anche i locatari, quali diretti interessati,
dovrebbero tuttavia essere coinvolti maggiormente
nei problemi concernenti I'edilizia, soprattutto a cau-
sa del fatto che le nuove norme in materia di locazione
li autorizzano, in una certa misura, a prender parte
alle discussion allorché il proprietario deve decidere
in merito al rinnovamento. Non da ultimo & necessario
informare una vasta cerchia di pubblico in merito ad
uno dei temi piu attuali della pianificazione del territo-
rio e che supera di gran lunga la problematica del rin-
novamento del singolo oggetto: si tratta del << rinnova-
mento interno d’insediamenti esistenti >>. Tra I'altro di-
pende infatti in ampia misura dall’elettorato dei singoli
comuni se con questo concetto s’intende soltanto una
concentrazione delle costruzioni su determinate par-
celle oppure se si tratta di una crescita qualitativa d’in-
sediamenti esistenti, per la cui realizzazione occorre
tener conto in particolare anche delle qualita dello
spazio esterno, sia private, sia pubblico.

14 Struttura e consigli concernenti
I'impiego della presente pubblicazione

La nostra preoccupazione, che € quella di permettere
di trarre un vantaggio immediato dai risultati dei pre-
sente lavoro, ci ha indotti ad esporre in primo luogo la
liberta d’azione offerta dal diritto vigente nel caso di
un impiego corretto delle disposizioni pertinenti. in
particolare, onde permettere I'accesso alla materia
anche alle persone digiune di conoscenze giuridiche,
la presente pubbiicazione consiste essenzialmente di
due parti: una tipologia delle situazioni di rinnova-
mento (<<parte prima>>) ed una parte sistematica strut-
turata secondo punti di vista giuridici (<<parte secon-
da >>).

Nella prima parte sono rappresentate le singole possi-
bilita di rinnovamento delle opere esistenti: spesso si
assimilano infatti a << progetti di rinnovamento >> i sem-
plici lavori di trasformazione quali la costruzione suc-
cessive di balconi, la sistemazione di una soffitta op-
pure anche la valorizzazione dello spazio esterno pri-
vato. Vi sono esposti i problemi giuridici connessi in
modo tipico con un singolo piano di rinnovamento e vi
sono discusse le possibilita di soluzione. Occorre te-
ner conto tuttavia del fatto che i diversi <<progetti di
rinnovamento>> possono per principio presentarsi
in tutti i tipi di progetto presentati. Le riflessioni
che ne scaturiscono sono quindi in genere appli-

cabili per analogia alle situazioni di rinnovamento
pia differenti.

Per uno studio piu approfondito dei singoli problemi
giuridici, la seconda parte presenta gli aspetti, gli isti-
tuti e le procedure giuridiche importanti nel caso di un
rinnovamento. Il lettore si trova quindi nella possibilita
di potersi informare, ad esempio, sulla natura e sulle
possibilita d'impiego di piani regolatori comunali, su
singoli probiemi concernenti la procedura per la con-
cessione della licenza edilizia oppure anche in merito
alla cancellazione di servitu di diritto privato.
Siraccomanda al lettore di procedere, nella lettura, a
seconda dei punti che gli stanno personalmente a
cuore; € stata adottata una suddivisione coerente dei
diversi punti, con lintenzione di rendere superflua
una lettura compieta della presente pubblicazione.
Con il progetto <<diritto edilizio>> non possiamo e non
vogliamo offrire ricette infallibili cioé non intendiamo
mostrare come dovrebbe essere in futuro la <<costru-
zione laddove si € gia costruito >>. Tenendo conto della
pit vasta cerchia possibile d'interessati e delle diver-
se regolamentazioni cantonali siamo stati costretti a
trattare i problemi in un contesto adeguatamente va-
sto: ne & scaturita un’opera di consultazione che spe-
riamo sia atta a stimolare 'immaginazione di tutti gli
interessati al momento di affrontare i problemi che in-
sorgono nell’ambito di un rinnovamento degli insedia-
menti.
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2. [l rinnovamento edilizio
guale problema giuridico;
vista d’'insieme

Sotto I'aspetto giuridico la manutenzione ed il rinno-
vamento di edifici esistenti concerne essenzialmente
due tipi di problemi generali: da un lato il rinnovamen-
to edilizio crea problemi concernenti la politica di si-
sternazione degli insediamenti, che derivano, in ulti-
ma analisi, dal dimensionamento << corretto >> della
zona edificabile. Questi problemi dipendono da un
principio concettuale e devono essere risolti in primo
luogo nell’'ambito della procedura concernente la pia-
nificazione del territorio valida a livello federale e can-
tonale per i piani di utilizzazione ed i piani direttori.
D’altro canto ogni proprietario privato & confrontato
con il problema costituito dalla gestione ottimale degli
edifici. In particolare il desiderio di poter procedere a
rinnovamenti in condizioni finanziariamente sosteni-
bili induce spesso a costatare che diverse norme edili-
zie ufficiali ed anche gli statuti giuridici privati dei con-
finanti o dei locatari rendono notevolmente pia difficile
la <<costruzione laddove si & gia costruito>>. Con il pro-
getto <<diritto edilizio>> si tenta di fornire idee e d'indica-
re limiti d'azione possibili per permettere ai diversi
partecipanti alla costruzione di poter contribuire con
soluzioni adeguate alla situazione mediante un impie-
go ottimale del diritto vigente.

2.1 Gestione ottimale degli edifici dal punto
di vista privato

Ogni edificio invecchia e diventa vetusto. Ogni pro-
prietario deve quindi fare eseguire ad intervalli di tem-
po regolari i lavori di rinnovamento piu disparati, me-
diante i quali un edificio € mantenuto in uno stato otti-
male sotto | ‘aspetto tecnico, oppure pud essere creata
una confortevolezza corrispondente alle esigenze at-
tuali. Occorre pensare ad esempio a misure quali il
miglioramento della copertura del tetto, alla sostitu-
zione d'impianti tecnici di riscaldamento, ad un rinno-
vamento delle cucine oppure anche soltanto alla river-
niciatura interna dei locali. In alcuni casi sono tuttavia
auspicabili lavori piu importanti: quando la situazione
del mercato oppure le esigenze degli utenti sono for-
temente mutante nel corso degli anni, la realizzazione
dei lavori di trasformazione summenzionati non per-
mette di reagire in modo adeguato alla nuova doman-
da; in tali casi entrano in considerazione altri tipi di mi-

sure, come ad esempio la costruzione successive di
balconi, la ristrutturazione di una soffitta oppure an-
che I'ampliamento della pianta di singole unita d’abi-
tazione. Il problema della scelta di una strategia ade-
guata di rinnovamento si pone di regola ad ogni singo-
lo proprietario al piu tardi allorché I'edificio presenta
difetti tecnici notevoli a causa dell'invecchiamento na-
turale. In quest'occasione bisogna infatti decidere se,
tenuto conto delle spese causate comunque dal rin-
novamento, non convenga razionalizzare i lavori e
procedere all'adeguamento funzionale di certi im-

pianti. Quale strategia possibile di rinnovamento pos-

sSono essere prese in considerazione le alternative se-

guenti:

. «Manutenzione» (semplici misure di manutenzio-
ne)

. <<Trasformazione>> (manutenzione ed esecuzione
contemporanea di misure d’adeguamento funzio-
nali)

. << Ricostruzione >> (demolizione/ricostruzione in
caso di difetti tecnici e/o funzionali rilevanti).

La decisione del proprietario in merito alla strategia di
rinnovamento da utilizzare dipende da fattori connes-
si con i settori piu svariati. Alcune esigenze di confor-
tevolezza, rispettivamente quelle manifestate dai lo-
catari, i problemi di costruzione o di utilizzazione di
ogni opera soggetta a rinnovamento, nonche il grado
d’ammortamento degli investimenti e le altre condi-
zioni finanziarie costituiscono spesso criteri determi-
nant per la scelta del tipo di rinnovamento. Inoltre le
condizioni giuridiche generali rivestono un ruolo viep-
pil importante, poiché durante la costruzione occorre
rispettare molte norme che nel corso degli anni non
sono state adeguate all’evoluzione e non rispondono
quindi piu alle esigenze di rinnovamento di un singolo
oggetto. In quartieri ampi e con proprieta disseminate
Su una vasta area ogni singola parcella sara disponibi-
le in un momento diverso per il rinnovamento. Le diffi-
colta giuridiche principali insorgono al memento del
<< rinnovamento>>: qualora si desideri modificare un edi-
ficio esistente pur conservando la maggior parte possi-
bile della sua sostanza e tenendo conto delle norme
concernenti i fondi edificati confinanti (lottizzazione, al-
lacciamenti, stile di costruzione), & molto piu ridotta la
liberta d'azione che permette la realizzazione di solu-
zioni efficaci sotto I'aspetto tecnico, finanziario ed ar-
chitettonico. E questo il motivo per cui in tali casi sono
spesso cercate soluzioni cosiddette <<su misura>>.
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2.2 L’interesse pubblico al rinnovamento
degli edifici

Tali soluzioni <<su misura>>, rese necessarie dalla co-
struzione su fondi gia edificati, sono spesso impossi-
bili a causa delle norme generali dei regolamenti
edilizi comunali e del regolamento delle zone.
Questo strumento € infatti utilizzato normalmente per
emanare norme uniformi applicabili all'utilizzazione
di grandi superfici, nonché per fissare norme di co-
struzione standardizzate. Inoltre, ed indipendente-
mente dall’'utilizzazione di una zona, occorre tener
conto delle norme generali piG diverse, quali ad esem-
pio quelle della polizia del fuoco, le esigenze concer-
nenti le attrezzature, ecc. In una situazione concreta
di rinnovamento possono cosi manifestarsi esigenze
giuridiche che, pur essendo accettabili sul piano tec-
nico e finanziario, potrebbero essere soddisfacenti
soltanto nell’ambito di un’opera da edificare << su una
superficie vergine>> oppure nel caso di una ricostru-
zione.

Si nota attualmente un aumento del numero degli edi-
fici che necessitano di adeguamenti funzionali. La
struttura di tali edifici non e oggetto di una protezione
particolare (e richiede quindi soltanto misure di manu-
tenzione), né presenta difetti tecnici o funzionali suffi-
cientemente importanti da rendere necessaria una ri-
costruzione. Se, tuttavia, progetti di trasformazione
moderati e razionali vengono sempre pil rifiutati, cio &
da attribuire al fatto che le norme sono applicabili ad
opere non ancora edificate, impedendo cosi ai privati
di sfruttare il loro fondo in modo ottimale. Cié non cor-
risponde affatto ail'interesse pubblico per i motivi se-
guenti:

sulla base del principio costituzionale che prevede
I'utilizzazione razionale del suolo si € indotti a costa-
tare che una delle preoccupazioni principali nell’am-
bito di una sistemazione moderna del territorio risiede
nellimpiego ottimale del patrimonio esistente. Que-
sto principio si concretizza tramite le norme federali
concernenti il dimensionamento delle zone edificabi-
li, norme secondo cui tali zone devono comprendere
innanzi tutto le aree <<gia ampiamente edificate>> —
ossia quelle che gia oggi hanno il carattere di zona re-
sidenziale. L’'Ordinanza federale concernente la siste-
mazione del territorio precede parimenti nello stesso
senso, esigendo che i comuni presentino, al memento
dell’approvazione dei loro piani regolatori, << le riserve
d'utilizzazione di cui dispongono nei settori gia am-
piamente edificati>>, nonché indichino <<il modo in cui
saranno utilizzate razionalmente >>. Da quanto teste

esposto scaturisce un obbligo giuridico per le autorita
di creare per quanto possibile, nellambito delle zone
residenziali esistenti, o spazio atto a soddisfare le do-
mande di superfici nuove o modificate, come richiesto
dalla societa e dall’economia.

2.3 Conflitti d’'interessi inevitabili

Le considerazioni precedenti dimostrano in modo evi-
dente che gli interessi privati del proprietario, per
guanto concerne un’utilizzazione ottimale del proprio
fondo, e quelli dell’'ente pubblico per un impiego razio-
nale del suolo vanno fondamentalmente ed ampia-
mente di pari passo. Si potrebbe cosi pensare che i
compiti del legislatore e dei comuni consistano esclu-
sivamente nell’eliminare tutti gli ostacoli giuridici, allo
scopo di promuovere, spinti dalla necessita, una
<<concentrazione interna>>, nel senso di un aumento
delle superfici utilizzabili non edificate. Nel quadro del
rinnovamento edilizio occorre tuttavia tener conto del-
le diverse strutture esistenti ed importanti sotto I'a-
spetto giuridico, urbanistico, sociale ed economico.
Occorre inoltre garantire che le modificazioni delle
strutture esistenti non avvengano a scapito dell’igie-
ne delle abitazioni, dei vincoli imposti dalla protezione
del'ambiente e, infine, della qualitd generale degli in-
sediamenti. Rispetto a nuovi progetti di costruzione
concernenti <<fondi vergini>> all'interno degli insedia-
menti esistenti insorgono problemi sempre pid nume-
rosi: tenendo conto degli aspetti summenzionati per
quanto concerne i fondi gia edificati non € pid possibi-
le risolvere i conflitti d’interessi esistenti procedendo
semplicemente ad azzonamenti ed abrogando le nor-
me edilizie. Espressioni quali tutela dei diritti acquisiti,
obblighi di risanamento, mantenimento di alloggi a
prezzo conveniente, integrazione urbanistica, oppure
anche tutela dei monumenti, permeano i conflitti d’in-
teressi che occorre risolvere soprattutto nel quadro di
pianificazioni accurate a livello comunale.

A seconda della situazione, un progetto di trasforma-
zione pu6 quindi trovarsi confrontato con conflitti d'in-
teressi concreti che, per la loro stessa essenza, non
insorgono affatto nell’ambito di opere nuove edificabi-
li su fondi vergini e che sono protette da norme giuridi-
che adeguate sotto forma di disposizioni per la tutela
dei monumenti, di divieti di demolizione per motivi po-
litico-sociali oppure anche di servitt a favore del pro-
prietario confidante. Per quanto riguarda I'impiego
<< razionale >>, rispettivamente <<economico>> del suolo
occorre tener conto inoltre del fatto che le misure edili-
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zie che vanno al di la della semplice manutenzione
rappresentano solo una delle possibilita d'incremento
del potenziale di utilizzazione all'interno d’insedia-
menti esistenti. Proprio nell'insediamento urbano esi-
stono spesso carenze funzionali che possono essere
eliminate con la manutenzione oppure con una nuova
sistemazione dello spazio esterno private, nonché
mediante misure concernenti il suolo pubblico. E que-
sto il motivo per cui i progetti di rinnovamento privati
devono sempre essere allestiti in strettissimo rappor-
to con un rinnovamento degli insediamenti esistenti,
rinnovamento che deve essere diretto dall'ente pub-
blico, che a sua volta non deve mirare unicamente al-
I'estensione delle superfici utili da trasformare, bensi
contribuire alllaumento della qualitd degli insedia-
menti stessi.

| problemi principali concernenti il rinnovamento inter-
no insorgono a livello di realizzazione. Per favorire in-
fatti un’attivita di rinnovamento importante sotto I'a-
spetto sociale, urbanistico ed economico & necessa-
rio che il comune faccia sforzi di sistemazione piu in-
tensi che non nel settore della pianificazione delle su-
perfici non edificate. 1l progetto <<diritto edilizio>> mette
perci6 in dubbio, in primo luogo, diversi istituti giuridici
che riguardano il rinnovamento, con lo scopo preci-
puo d'indicare la libertd d’azione di cui dispongono,
da un canto, i comuni incaricati di allestire i piani di uti-
lizzazione e di applicare, di regola, il diritto di prima in-
stanza, nonché, dall’altro, gli investitori privati che in-
tendono trarre razionalmente profitto dalle disposizio-
ni giuridiche in materia.

2.4 Lacune delle norme edilizie
e di utilizzezione generali

[l problema centrale concernente il rinnovamento del-
le zone edificate é costituito dal fatto che i piani di uti-
lizzazione generali, come risultano di solito dai rego-
lamenti delle zone e dai regolamenti edilizi comunali
che vincolano i proprietari, non costituiscono general-
mente gli strumenti adeguati per incitare i privati a lan-
ciarsi in lavori di trasformazione di ampiezza media.
Diversi motivi possono essere considerate responsa-
bili di tale circostanza. A seconda dei cantoni la legi-
slazione non ¢ sufficientemente differenziata per per-
mettere ai comuni di tener conto di singole particolari-
ta concernenti le superfici ridotte e quindi, in partico-
lare, di prendere in considerazione le strutture edilizie
e di utilizzazione esistenti. D’altro lato occorre tener
conto del fatto che le modificazioni giuridiche appor-

tate ai piani di utilizzazione non creano necessaria-
mente un aumento dell’attivita privata nel settore edili-
zio. Questo problems & noto da lungo tempo con l'e-
spressione <<tesaurizzazione dei terreni da costruzio-
ne>> per quanto concerne i fondi non edificati. Mentre
in tali casi sarebbe relativamente facile costringere i
proprietari ad agire decretando un obbligo di costrui-
re, tali misure coercitive non entrano assolutamente in
considerazione per le superfici gia edificate. Ogni co-
struzione esistente gode infatti, sulla base della cosid-
detta tutela dei diritti acquisiti, di un’ampia protezione
dello stato esistente. Per il privato cié significa il diritto
di peter chiedere la protezione garantitagli dalla Costi-
tuzione per rifiutare che la sua propieta sia utilizzata
come previsto dalla legge edilizia. E questo il motivo
per cui i progetti di pianificazione che non garantisco-
no una pid ampia utilizzazione degli edifici e/o un
modo di utilizzazione pit lucrativo non hanno pratica-
mente possibilitd alcuna di essere realizzati su super-
fici gia edificate.

Per evitare gli effetti negativi prevedibili su oggetti sin-
goli, come ci6 potrebbe avvenire a causa della man-
canza di possibilita di differenziazione nel quadro dei
regolamenti edilizi e dei regolamenti delle zone, nel
corso degli anni si & reagito vieppil con misure giuridi-
che. Gli esempi piu noti sono costituiti dalle leggi con-
cernenti la tutela degli insediamenti esistenti e dai di-
vieti generali di demolizione, ispirati da considerazio-
ni di politica sociale. Tali divieti tendono in primo luogo
a fare in modo che negli agglomerate centrali i progetti
di rinnovamento non permettano la trasformazione di
abitazioni con parecchi locali in appartamenti di di-
mensioni minori, oppure a vietare che abitazioni a pi-
gione moderata vengano eliminate dal mercato e so-
stituite da nuove costruzioni piu redditizie. Un esem-
pio concernente la citta di Zurigo dimostra come misu-
re legali possono costituire un ostacolo a progetti con-
creti di pianificazione: giusta la Legge cantonale con-
cernente il mantenimento delle superfici abitative, un
proprietario fondiario & stato costretto a mantenere gli
appartamenti con parecchi locali, gia esistenti, anche
se il piano di utilizzazione comunale aveva espressa-
mente rinunciato, per quanto concerne il fondo in que-
stione, alla separazione di una parte dell'abitazione.
E fatto noto che il innovamento interno esige che si
tenga maggiormente conto degli interessi privati, cio
che presuppose l‘adozione di misure di pianificazio-
ne molto differentiate nello spazio e nel tempo. | co-
muni hanno la possibilita di non tener conto delle nor-
me edilizie e di utilizzazione riservate a spazi limitati,
elaborando piani di utilizzazione speciale. Tali piani di
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dettaglio, che di regola seguono il piano di utilizzazio-
ne, in diversi cantoni sono noti come << piani parziali di
utilizzazione>>, <<piani di quartiere>>, <<norme speciali in
materia edilizia>>, ecc. Rispetto ai piani di utilizzazione
generali essi presentano diversi vantaggi: permetto-
no di regola di essere pil esigenti per quanto concer-
ne la qualita, allorché si tratta della creazione oppure
della conservazione di tipi di utilizzazione concreti
(appartamenti di dimensioni diverse, esercizi artigia-
nali e commerciali che rispondono ai bisogni del quar-
tiere, ecc.), dell’aspetto esterno delle diverse costru-
zioni oppure della sistemazione dello spazio esterno
private. Sarebbe invece errato credere che si possa
utilizzare tali strumenti per promuovere la realizzazio-
ne di progetti di trasformazione, adducendo quale
motivo il fatto che & possibile sviluppare fondi gia edifi-
cati che rispondono a norme di qualita sul piano del-
I'utilizzazione e dell’urbanizzazione. Un altro vantag-
gio é costituito dal <<grado di realizzazione>> dei piani
di utilizzazione speciale. Il comune ne pud limitare
I'applicazione a certe aree nelle quali il bisogno di rin-
novamento & attuale. Tenendo conto dello stato attua-
le dei diversi edifici e preoccupandosi maggiormente
dei bisogni dei proprietari dei fondi in questione, non-
ché degli abitanti del quartiere, e possibile prendere in
considerazione, in modo agevole, i <<desideri di rinno-
vamento>> singoli che non erano ancora stati espressi
al momento dell’approvazione della regolamentazio-
ne di base.

25 Attivazione necessaria dei piani regolatori
comunali

Come menzionato in precedenza, le possibilita di diri-
gere il << rinnovamento di un insediamento verso I'in-
terno>> non si limitano soltanto alle norme che risulta-
no dai piani di utilizzazione obbligatoria per i proprie-
tari di fondi. Infatti, a partire dal memento in cui sono in
gioco, tra I'altro, la tutela dei monumenti, I'organizza-
zione del tempo libero e la sistemazione delle vie di
comunicazione, occorre approvare direttive atte a ga-
rantire una politica comunale coerente nel settore del-
le zone residenziali. Lo strumento adeguato & costitui-
to dal piano regolatore. Grazie a questo € possibile al-
lestire progetti di sistemazione a carattere vincolante,
senza dovere approvare in precedenza misure con-
crete d'applicazione. |l vantaggio che ne scaturisce €
costituito dal fatto che, indipendentemente dalle com-
petenze che possono eventualmente sovrapporsi

I'una all’'altra, le diverse autorita possono essere ob-
bligate ad approvare misure particolari perfettamente
definite I'una rispetto all’altra. Si tratta di un imperati-
vo assoluto nei settore del rinnovamento delle zone
residenziali. La loro realizzazione é infatti soggetta ad
un numero tale di vincoli oggettivi e di circostanze par-
ticolari che pud riuscire soltanto grazie ai contributi in-
dividuali, d’importanza limitata, e suddivisi sia nel
tempo, sia nello spazio. Il rischio € elevato a causa del
fatto che si perdono di vista gli obiettivi superiori e che
certi settori particolari non sono compresi nei piani
settoriali.

Basandosi su una nuova concezione del piano rego-

latore comunale, com’é concepito oggi in pratica, &

possibile prevedere segnatamente le misure partico-
lari seguenti:

+ revisioni parziali del regolamento edilizio e del re-
golamento delle zone;

- allestimento di piani di utilizzazione speciale per
quanto concerne le aree o i settori delicati che esi-
gono, per quanto concerne I'utilizzazione, I'appli-
cazione di norme pil sfumate di quanto non per-
mettano, secondo il diritto cantonale, i regolamenti
edilizi ed i regolamenti delle zone;

- valutazione dei piani di utilizzazione speciale
allestiti da privati, soprattutto quando differi-
scono notevolmente dalla regolamentazione di
base;

- abrogazione delle linee di costruzione cadute in di-
SUsO ;

« costituzione tempestiva di superfici destinate ad
impianti pubblici (ad esempio allo scopo di permet-
tere il risanamento dei cortili oppure la sistemazio-
ne di posteggi pubblici);

« organizzazione e sostegno finanziario di concorsi
di architettura anche per progetti di costruzione
privati;

« approvazione di misure d’ordine strutturale ed ar-
chitettonico sul suolo pubblico;

« approvazione di misure di tutela dei monumenti
perfettamente adeguate allo sviluppo della zona
urbana, soprattutto sopprimendo i diradamenti ur-
banistici per mezzo di una protezione strutturale
efficace;

+ delimitazione mirata delle superfici verdi al’inter-
no degli insediamenti;

- limitazione del libero apprezzamento nella proce-
dura per la concession della licenza edilizia per
quanto concerne la concessione di deroghe e 'ap-
plicazione di clausole generali concernenti I'este-
tica.
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2.6 Liberta d’azione dei privati

Per sfuggire a costrizioni oggettive evitabili, il singolo
investitore che vuole sfruttare con prudenza i propri
edifici deve pubblicare con sufficiente tempestivita i
progetti di rinnovamento. In numerosi casi, infatti, e
possible evitare gli ostacoli giuridici che possono
ostacolare tali progetti, a condizione d’informarsi sul-
la liberta d’azione a disposizione prima ancora di alle-
stire i progetti di rinnovamento veri e propri. Una presa
di contatto preliminare con le autorita ed i proprietari
confinanti pu6 apportare vantaggi notevoli nei settori
seguenti:

. domanda di modificazione della classe delle zone
Allorché la situazione ha subito mutamenti profondi
dopo I'approvazione di un piano di utilizzazione, e op-
portuno adeguare a tale evoluzione i piani che vinco-
lano i proprietari fondiari.

Puo inoltre essere presa in considerazione la possibi-
lita seguente: benché i piani di utilizzazione debbano
essere contestati subito dopo la loro approvazione,
secondo la giurisprudenza del Tribunale federale e
possibile inoltrare anche pil tardi una domanda di
modificazione della classe delle zone, allorché il pro-
prietario interessato non é stato sufficientemente in-
formato in merito alle limitazioni che vincolano la sua
proprieta. Tale situazione pud presentarsi spesso in
occasione di rinnovamenti di superfici abitabili, in
guanto a causa della mancanza di allestimento di un
progetto preliminare — che esige la collaborazione a
pagamento di specialisti — spesso non € possibile
rendersi conto delle possibilita di rinnovamento offer-
te dal nuovo diritto.

. Allestimento dei piani di utilizzazione speciale da
parte di privati

Diverse leggi cantonali sulla pianificazione del territo-
rio prevedono la possibilita per i privati di allestire pia-
ni di dettaglio applicando i piani di sistemazione gene-
rali. A causa del fatto che tali piani causano spese, ri-
chiedono un dispendio di tempo considerevole e de-
vono essere approvati da un organo legislativo, si rac-
comanda di prendere preliminarmente contatto con le
autorita per poter appurare se i progetti di sistemazio-
ne previsti dal piano di sistemazione speciale corri-
spondono al clima politico. In certi cantoni la fattispe-
cie si aggrava a causa del fatto che i piani di utilizza-
zione speciale prevedono norme molto dettagliate per
guanto concerne la cubatura e la posizione delle sin-
gole costruzioni, il loro aspetto esterno e la regola-

mentazione della loro utilizzazione. Quando il fondo in
guestione non appartiene ad un unico proprietario,
molto spesso tali piani falliscono a causa della man-
canza d'intesa su un progetto comune di rinnova-
mento.

. Cancellazione delle serviti prediali di diritto pri-
vato

Certi fondi sono gravati da servitl a favore di un fondo
confinante. Indipendentemente dalle possibilita di co-
struzione offerte dalle norme di diritto pubblico, i pro-
getti di trasformazione possono essere ostacolati ad
esempio da una <<servit( di vista>> o da un divieto d'e-
sercizio commerciale o artigianale che scaturiscono
da una servit. Per la cancellazione delle servitd pre-
diali su fondi gia edificati & necessario di regola una
modificazione del contratto, motivo per cui occorre
mettersi tempestivamente in contatto con I'avente di-
ritto e trattare con il medesimo per quanto concerne il
risarcimento.

. Trasferimento d'utilizzazione

I diritto pubblico concernente I'edilizia lascia ai privati
una certa liberta d’azione in un determinate numero di
settori. E questo il motivo per cui secondo le leggi edi-
lizie e possibile fissare, mediante accordi di diritto pri-
vato e nell’lambito della flessibilita concessa dal diritto
pubblico, la distanza dal confine, I'indice di sfrutta-
mento oppure il tipo di utilizzazione.

ZCostruire in virtt delle norme valide per la costru-
zione di complessi

Nel caso di fondi di grandi dimensioni oppure della si-
stemazione di un grande numero di unita di utilizza-
zione, a seconda dei cantoni I'autorita competente
pué concedere, nellambito della procedura per la
concessione della licenza edilizia, vantaggi piu estesi
rispetto al tipo di costruzione standardizzato allorché
la costruzione prevista adempie le esigenze dettaglia-
te di qualita previste dalla legge. Poiché non é tuttavia
possibile procedere ad una realizzazione a tappe nel
caso della costruzione di complessi, contrariamente a
quanto avviene per i piani di utilizzazione speciale, tali
possibilita sono prese in considerazione solo per pro-
getti di rinnovamento concernenti opere importanti
che appartengono a cooperative oppure ad investitori
istituzionali.

. Domanda di licenza preliminare
Esiste di regola la possibilita di richiedere una licenza
preliminare all’autorita che concede la licenza edili-
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zia. In tale modo & possibile chiarire preliminarmente
ed in modo vincolante i singoli problemi giuridici che
non devono in seguito pil essere esaminati al me-
mento della presentazione del progetto definitivo di
rinnovamento. Il vantaggio risiede nel fatto che sara
cosi possibile liquidare con sufficiente tempestivita
eventuali procedure di ricorso, evitando ritardi nello
svolgimento dei lavori di costruzione. La domanda di
licenza preliminare & particolarmente indicata nei set-
tori in cui le autorita incaricate di concedere la licenza
edilizia hanno un ampio potere d'apprezzamento.
Tale domanda € giustificata segnatamente allorche si
tratta di chiarire probiemi architettonici particolari e
tali da far temere il disconoscimento della tutela dei di-
ritti acquisiti oppure allorche si tratta di concedere
una deroga.

. Determinazione della protezione di cui pué godere
una costruzione

Nel caso in cui esistessero incertezze in merito alla
necessita di proteggere o meno una costruzione, il
proprietario pud, a seconda del diritto cantonale, ri-
chiedere preliminarmente una decisione vincolante
da parte delle autorita competenti.

. Inclusione dei locatari

Le nuove norme in materia di locazione prevedono
che, per la durata dei rapporti contrattuali, possono
venire eseguiti i rinnovamenti e le modifiche che pos-
sono essere pretesi << ragionevolmente >> dai locatari.
Nella misura in cui un progetto di trasformazione e
stato intrapreso senza che il proprietario abbia disdet-
to tempestivamente tutti i contratti, di locazione — ci6
che malauguratamente & troppo spesso il caso — |l
proprietario stesso € tenuto ad informare tempestiva-
mente i propri locatari in merito al progetto in que-
stione.

2.7 Prospettive

Costruire su superfici gia ampiamente edificate impo-
ne esigenze piu elevate a tutti gli interessati. Poiché di
regola sono necessarie soluzioni su misura, si do-
vrebbero dapprima esaurire tutte le possibilita di si-
stemazione esistenti a livello comunale.

La tendenza, che si & manifestata recentemente e che
mira a promuovere i progetti di rinnovamento median-
te liberazione generale di soffitte e di scantinati oppu-
re mediante I'incoraggiamento a sopprimere l'indice
di sfruttamento, si allontana dalla linea di condotta

che deve essere seguita, in quanto la concessione di
tali privilegi generali pu6 causare, nel caso di vecchie
costruzioni, effetti negativi non trascurabili nel caso
concreto. Sarebbe molto meglio adottare norme diffe-
renziate a seconda del luogo, cosi da garantire che tali
misure non causeranno una diminuzione eccessiva
della qualita per gli utenti gia insediati. D'altro canto e
da temersi che favorendo eccessivamente in modo
non differenziato i progetti di rinnovamento e di tra-
sformazione, la costruzione di nuovi stabili sostitutivi
non costituisca la soluzione di ricambio ideale, anche
se, a lunga scadenza, essa puo sembrare auspicabile
per sopprimere lacune funzionali, oppure per chiarire
la situazione dal punto di vista urbanistico.

Malgrado gli sforzi fatti da tutti, in un futuro non troppo
lontano ci si trovera confrontati con situazioni nelle
quali, in numerosi casi, i progetti di rinnovamento giu-
stificati << oggettivamente >> ed auspicabili falliranno a
causa di norme edilizie irrazionali ed in cui progetti di
rinnovamento finanziariamente sopportabili non po-
tranno essere realizzati senza una deroga a norme
particolari. Le leggi sulla sistemazione del territorio e
le norme edilizie attualmente in vigore offrono bensi
certe possibilita di realizzazione dei progetti in deroga
alla regolamentazione generale di base. In questo set-
tore (allestimento di piani di utilizzazione speciale) il
privato dipende tuttavia generalmente dai comuni,
oppure soltanto gli investitori important godono di
una vera e propria liberta d'azione (allestendo essi
stessi i piani di utilizzazione speciale oppure co-
struendo secondo le norme valide per la costruzione
di complessi). Questa situazione fa riflettere, in quan-
to potrebbe sfociare a media scadenza in una nuova e
non auspicata concentrazione della proprieta fondia-
ria.

E d’altro canto innegabile che il diritto edilizio moder-
no ha perso di vista la realizzazione delle qualita pro-
prie di ogni parcella, a causa di norme espresse in mi-
sure ed in percentuali fin troppo esatte. Astrazion fatta
per la concessione di una deroga soggetta a condizio-
ni restrittive, non € possibile, ad esempio, compensa-
re le deviazioni minime dalle norme ammesse che re-
golano le distanze, oppure le violazioni di poca entita
alle norme generali che fissano le superfici minime
delle finestre, mediante una qualita eccezionale del
progetto dal profilo architettonico o funzionale, oppu-
re con il mantenimento di superfici abitabili e commer-
ciali a prezzi favorevoli. Il nocciolo del problema risie-
de nel fatto che il diritto edilizio non permette alle auto-
rita incaricate di concedere la licenza edilizia di dare
un giudizio globale su ogni singolo progetto. Per po-
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terlo fare occorrerebbe modificare completamente il
sistema, ci6 che non sembra prospettabile a breve
scadenza, qualora si ponga mente alle competenze
legislative divergenti in materia edilizia tra la Confede-
razione, i cantoni ed i comuni, Un tale mutamento del
sistema significherebbe che la costruzione non sa-
rebbe pil intesa come un problema poliedrico e parti-
colare riguardante I'obbligo di rinnovamento, la prote-
zione dei locatari, le norme cantonali di misurazione e
di calcolo, ecc. Al contrario si tratterebbe di considera-
re ogni opera sulla base del valore del contributo parti-
colare che essa fornisce alla soluzione dei problemi
sociali, economici ed ecologici, come fu ad esempio il
caso dell’architettura urbana medioevale. Sotto I'a-
spetto della procedura il presupposto sarebbe che nel
settore edilizio fosse abolito il << macchinario>> ammini-
strativo attuale per favorire soluzioni che permettano
di abbinare, nel quadro della concessione di licenze
edilizie, sia la responsabilita dell’autorita competente,
sia quella dei committenti.
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Parte 1:
tipologia delle situazioni di trasformazione

Vista d’insieme dei << progetti di rinnovamento >> ed attribuzione ai diversi casi di trasformazione

L Suddivisione in parecchie unita d'abitazione Tipo 21
2. Modificazione dell’'utilizzazione a scopi commercial villa 22
3. Costruzione di un'aggiunta 22
4. Ricostruzione 23
5. Sistemazione delle soffitte Tipo - 27
6. Costruzione di un giardino d’'inverno casa unifamiliare '@ 28
‘7
7. Obblighi di risanamento Tipo = | 33
8. Risanamento conservando i locatari attuali casa plurifamiliare 1 @ 34
9. Sopraelevazione 35
10. Risanamento globale dell'impiantistica dell’edificio Tipo 39
11. Modificazione della pianta casa plurifamiliare Il 39
12. Ampliamento dei balconi 40
13. Spazi supplementari per i posteggi 41
14, Risanamento della facciata Tlpo 45
15. Risanamento del tetto piano con costruzione di un attico casa plurifamiliare 1l 45
16. Miglioramento del settore abitativo periferico 46
17. Edifici piccoli 47
18. Ampliamento ed utilizzazione dello scantinato Tipo 51
19. Risanamento del cortile per migliorare la qualita isolato ioas 51
delllambiente 7
|
20. Sventramento dell’edificio allo scopo di creare Tipo E 55
appartamenti rimessa in zona edificabile
21 Utilizzazione mista: abitazione, artigianato prestazioni Tipo 59
di servizio vecchia fabbrica
22. Centro per il (piccolo) commercio e le prestazioni di servizio L 60
23. Zona artigianale/industriale completata da abitazioni Tipo gﬁ 63
24, Valorizzazione ed adattamento del suolo zona artigianale/
pubblico periferico industrial 64
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Tipo villa

Progetti di rinnovamento

1.1
1.2
13

3.1
3.2
3.3

4.1
4.2
4.3

&S OO &

Suddivisione in parecchie unita d’abitazione
Modificazione delta sistemazione interna / tromba delle scale
Istallazione di un ascensore

Locali sanitari supplementari

Modificazione dell’utilizzszione a scopi commercial

Costruzione di un’aggiunta

Insediamento dell’edificio ail’'interno della proprieta
Limitazioni causate da servitu di diritto privato
Tutela dei monumenti e strutturazione dell’opera

Ricostruzione

Tutela dei monumenti
Tutela dei diritti acquisiti
Esigenze architettoniche

@z

21

22

22

23
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Situazione

Salcone

Pianta

Caratteristiche del tipo di costruzione

Anno di costruzione:

prima del 1920

Caratteristiche architettoniche:

grande casa padronale; dintorni sistemati come
parco; grande giardino

Concezione dei locali:

pianta dimensionata in modo ampio; sistema interno
d’infrastrutture primarie per tutti i locali, spesso non
adeguato a parecchie unita d’abitazione

Utilizzazione

Tipo di utilizzazione:
abitazione

Altre utilizzazioni:
padiglione, pergolato
Numero di unita d’abitazione:
1

Concetto della costruzione

Struttura statica:

le facciate, nonché la maggior parte dei muri interni,
sono portanti

Aperture:

le aperture di piccole dimension (porte, ecc.) non
creano alcun problema

Modificazione del sistema portante:

€ necessaria una struttura costosa di complemento

Materiale

Pavimenti:

travi di legno o pavimenti a tavelloni

Pareti esterne:

mattoni a facciavista oppure muratura di pietre
tagliate con intonaco

Pareti divisorie:

mattoni

Cantine:

scantinato semplice, passaggi stretti; volte massicce,
drenaggio di cattiva qualita

Finestre:

finestre con doppia vetrata oppure finestre di legno
con vetrata semplice, con vano di pietra naturale

o artificial

Tetto:

tetto a falde, tegole, ardesia o lamiera
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1. Suddivisione in parecchie unita
d’abitazione

1.1 Modificazione della sistemazione
interna / tromba delle scale

Al memento del risanamento eventuale delle trombe
delle scale occorre rispettare certe prescrizioni ge-
nerali dells polizia del fuoco, basate sulle norme
concernenti i nuovi progetti.

. In guest’ambito insorgono i conflitti pid frequenti
per quanto concerne il rispetto delle larghezze mimi-
ne delle scale ed i coefficienti di resistenza al fuo-
co. Questi ultimi indicano la durata durante cui un ele-
mento costruttivo deve resistere alle fiamme in caso
d’'incendio. Le norme corrispondenti sono elencate
nelle leggi edilizie cantonali, nelle ordinanze della po-
lizia del fuoco e nelle norme specifiche (direttive ed
istruzioni). Al momento del risanamento di una trom-
ba delle scale si vuole talvolta conservare, per motivi
economici oppure estetici, oppure per ambedue, certi
elementi gia esistenti che non rispondono alle esigen-
ze legali. Si pud trovare una soluzione a tali problemi
elaborando un sistema di protezione antincendio che
includa I'insieme della proprieta. E cosi possibile evi-
tare la sostituzione di vecchie scale di legno oppure di
porte, tappezzerie o stucchi, antichi mediante le solu-
zioni alternative seguenti:

— realizzazione di scale o di uscite di sicurezza

— posa di un impianto sprinkler

— impiego di materiali nuovi

— istallazione di estintori in luoghi adeguati.

La combinazione dei diversi provvedimenti summen-
zionati deve almeno permettere di soddisfare global-
mente le esigenze legali concernenti la sicurezza.
L'allestimento di tali sistemi globali evita di dover ri-
spettare norme rigide per ogni singolo elemento co-
struttivo. Non mancano esempi per quanto concerne
le realizzazioni riuscite nei tipi di edifici piu differenti; i
responsabili della polizia del fuoco dovrebbero men-
zionarli piu frequentemente, dando rilievo anche alle
conseguenze finanziarie che sono spesso importanti.

1.2 Istallazione di un ascensore

Per aumentare la confortevolezza, ma spesso anche
per realizzare costruzioni adeguate ai bisogni delle
persone anziane e portatrici di handicap (norma
CRB SN 521 500) pu6 capitare che nel corso di trasfor-
mazioni si desideri istallare successivamente un
ascensore (se del caso con un accesso a livello del
suolo). Qualora, per motivi tecnici ed economici, il
pozzo dell’ascensore debba essere istallato all'ester-
no del volume esistente, ci si pu6 trovare di fronte ai
contrasti seguenti:
esigenze concernenti I'estetica dell’edificio (-
clausola generale concernente I'estetica).

. Condizioni imposte dalla tutela dei monumenti
che vietano espressamente qualsiasi modificazio-
ne dell'aspetto della facciata.

Qualora si istalli I'ascensore all'interno del volume
esistente sono inevitabili spese notevoli: occorre sia
ristrutturare completamente la tromba delle scale, sia
adeguare la disposizione degli altri locali in funzione
dellimpianto dell'ascensore. Problemi giuridici pos-
sono insorgere nei settori seguenti:

+ isolamento acustico all'interno dell’edificio (at-
tenzione: I'art. 32 cpv. 1 OIF esige il rispetto rigido
dells norms SIA 181 solo per quanto concerne la
realizzazione di edifici nuovi). Per le trasformazioni
e applicata la clausola generale usuale nelle leggi
edilizie di tutti i cantoni, secondo cui le opere e le
istallazioni devono soddisfare norme edilizie rico-
nosciute; per la valutazione di un progetto di tra-
sformazione sono utilizzate determinate esigenze
imposte dalla norms SIA 181, almeno quale valore
comparative.

- Determinate sovrastrutture tecnicamente ne-
cessarie ed ammesse per principio non possono
essere realizzate per motivi estetici o di tutela dei
monumenti. In tale caso occorre esaminare la pos-
sibilita dell'istallazione di un ascensore idraulico
che non necessiti di una struttura che superi il tet-
to.

« A seconda delle condizioni statiche occorre tener
conto del fatto che saranno necessarie spese im-
portanti per rispettare le norme concernenti la si-
curezza durante I'esecuzione dei lavori.
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1.3 Locali sanitari supplementari

La suddivisione successive in unitd d’abitazione se-
parate richiede spesso l'istallazione su ogni piano del
bagno o della cucina mancanti. La sistemazione con-
forme alle regole e la strutturazione di tali locali (parti-
colarmente per quanto concerne il rispetto delle nor-
me concernenti I'illuminazione e la ventilazione)
non presentano difficolta alcuna. Il raccordo succes-
sive di tali locali all'infrastruttura tecnica esistente (tu-
bature dell’acqua, delle acque di scarico, condutture
dell’elettricita e del gas, separazione dei rifiuti solidi)
richiede invece che siano rispettate le norme in mate-
ria, cfr.:
- progetto di rinnovamento 7.2: oneri d’adattamento
diversi e
- progetto di rinnovamento 10: risanamento com-
pleto degli impianti dell’edificio.

2. Modificazione dell’utilizzazione
a scopi commerciali

In occasione dell’allestimento di un progetto di risana-
mento o di trasformazione di edifici utilizzati unica-
mente a scopo d'abitazione, si possono fare conside-
razioni economiche che inducono spesso a prevede-
re possibilita di utilizzazione di natura commerciale,
almeno per una parte dell’edificio, onde ricavarne un
reddito conveniente. Si tratta di un’iniziativa che € giu-
stificata soprattutto nei casi in cui occorre tener conto
di disposizioni concernenti la tutela dei monumenti
che aumentano il costo della costruzione stessa; ci6
vale in particolare per le case padronali che i privati
spesso non sono piu in grado di mantenere nella loro
funzione originale qualora esistano tali condizioni. Le
possibilitd come sono garantite dalla regolamentazio-
ne di base concernente i piani di utilizzazione per i
fondi gia edificati corrispondono generalmente all’uti-
lizzazione attuale; questa fattispecie crea i problemi
giuridici seguenti:

. la realizzazione del progetto di rinnovamento qui
descritto presuppose spesso una modificazione
del piano delle zone. Essa non puo tuttavia esse-
re presa in considerazione nei casi seguenti:
quando la proprieta fondiaria in questione & situata
nel mezzo di una zona omogenea la cui modifica-
zione globale non €& auspicabile, per principio non
si deve prendere in considerazione una cosiddetta
<<zona formato francobollo >> per permettere la

realizzazione di un progetto. E anche possibile che
I'esecuzione delle modificazioni del piano delle
zone sia contrastata tuttavia da presupposti piutto-
sto rigidi; infatti il piano delle zone pud essere mo-
dificato solo allorché le condizioni siano notevol-
mente mutate dall’entrata in vigore di tali piani (art.
21 cpv. 2 LPT). Ci6 non é tuttavia spesso il caso.

« A seconda del cantone i presupposti della modifi-
cazione dell'utilizzazione possono essere creati
per mezzo dell'allestimento di un - piano di uti-
lizzszione speciale. Giusta molte modificazioni
cantonali una simile procedura non & possibile nel
nostro caso: un certo numero di leggi edilizie pre-
vedono che un piano di utilizzazione speciale non
pué derogare dalle norme della regolamentazione
di base per quanto concerne il tipo di utilizzazione;
secondo altri cantoni e previsto che un tale piano
non pué essere allestito per un’unica parcella.

+ Proprio nei quartieri residenziali i progetti di modi-
ficazione dell'utilizzazione sono ostacolati anche
dall’esistenza di - servitu prediali di diritto priva-
toe ci6 a causa del fatto che al momento della co-
struzione degli edifici si era convenuto reciproca-
mente che un’utilizzazione a scopi commerciali
doveva essere esclusa << per sempre >>.

« Nelle zone residenziali sono di regola permesse
solo le attivita che non creano disturbi. Una modifi-
cazione dell’ utilizzazione in questo senso sarebbe
eventualmente vietata dalle norme concernenti il
tasso minimo di superfici abitabili.

3. Costruzione di un’aggiunta

3.1 Insediamento dell’edificio all’interno
della proprieta

Al memento della costruzione di aggiunte insorgono
spesso diversi problemi causati da una struttura sfa-
vorevole delle parcelle:

. spesso non € possibile superare I'ostacolo costi-
tuito dalle norme concernenti la distanza tra gli
edifici, cio che costituisce un elemento negativo
per quanto concerne la procedura di domanda di
un’ - autorizzazione speciale. L’annessione di
un edificio che collega I'edificio esistente con I'edi-
ficio aggiunto (i diversi edifici sono a quel momento
giuridicamente considerati come una sola ed unica
costruzione) permette di aggirare questa difficolta;
a seconda dei regolamenti edilizi in tal caso ci si
pud trovare di fronte ad un problema per quanto
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concerne la limitazione della lunghezza massi-
ma degli edifici.

. La costruzione di un’opera in deroga alla distanza

dal confine pud essere realizzata soltanto qualora
il proprietario confinante conceda una servitu di
costruzione in deroga alla distanza. In tale caso
egli deve impegnarsi a fare in modo che il suo pro-
getto di costruzione preveda una distanza tale dal
confine comune da rispettare in qualsiasi caso la
distanza minima richiesta tra gli edifici.

Si pué comunque prevedere una progettazione se-

condo le regole, tenendo conto dei vantaggi particola-

ri in materia di - costruzioni di complessi. Tale re-
golamentazione permette infatti generalmente di evi-
tare, sulla superficie del fondo in questione, I'obbligo

di dover rispettare le norme edilizie concernenti le di-

stanze tra gli edifici, nonché quelle concernenti le lun-

ghezze massime degli edifici, con riserva delle pre-
scrizioni della polizia del fuoco. Secondo le regola-
mentazioni oggi vigenti insorgono tuttavia due proble-

mi che ostacolano generalmente I'applicazione delle

norme concernenti la costruzione di complessi in

zone gia ampiamente edificate;

. valori troppo elevati per superfici minime di terre-
no quale condizione preliminare per una progetta-
zione unitaria (ad es. 8000 m2).

. Impossibilita di tener conto di parcelle gia edifi-
cate per la determinazione della superficie minima
del fondo.

Nel quadro della costruzione di complessi possono

essere concessi vantaggi particolari concernenti la

regolamentazione di base soltanto qualora siano ri-
spettate le esigenze di qualita in materia di sistema-
zione e di funzionamento, citate pil dettagliatamente

dalla legge. Onde poter adempiere tali esigenze di

qualita nel caso di superfici piccole e poter valutare se

le misure edilizie previste per la superficie in questio-
ne siano in armonia con il complesso, I'ente pubblico

dovrebbe fornire prestazioni preliminari sotto forma di

progetti di sistemazione dei complessi di cui fa parte

detta superficie. A questo scopo certi tipi di - piani di

utilizzazione speciale oppure il - piano regolatore

comunale possono rendere servizi preziosi. Se tali
strumenti permettono di progettare una sistemazione

di qualita soddisfacente di tutto un quartiere, si do-

vrebbe peter rinunciare all'obbligo di rispettare un va-

lore limite per quanto concerne la superficie minima
del fondo.

3.2 Limitazioni causate da servitl
di diritto privato

La possibilita di costruire su un fondo & limitata da

quelle che sono definite le servita di veduta o di villa.

. Tuttavia se un proprietario confidante non e d'ac-
cordo con la cancellazione di tali oneri, non esiste
quasi possibilita alcuna di costruzione di un'ag-
giunta come quella citata nell’esempio, cfr. anche
- servitd prediali.

3.3 Tutela dei monumenti
e strutturazione degli edifici

La costruzione di un’aggiunta pu6 eventualmente es-
sere vietata sulla base della descrizione delle misure
di tutela concernenti I'edificio principale esistente, ma
soprattutto delle disposizioni concernenti la prote-
zione dello spazio esterno privato (ad es. la prote-
zione dei dintorni sistemati come parco, con vecchi al-
beri pregiati).

. Anche qualora le norme edilizie lo permettano, la
costruzione di aggiunte costituisce un problema
complesso sotto I'aspetto architettonico e I'autorita
concedente pud anche fissare esigenze adeguate
sulla scorta di - clausole generali concernenti
I’estetica. Allo scopo di evitare inutili spese di pro-
gettazione si raccomanda di prendere contatto pre-
liminarmente con I'autoritd concedente e, se del
caso, di chiedere una - licenza preliminare per
guanto concerne I'ammissibilita della configurazio-
ne prevista.

4, Ricostruzione

4.1 Tutela dei monumenti

Una tutela integrale oppure I'obbligo di conservare
certe parti dell'edificio nella loro forma originale impe-
disce la ricostruzione (- conservazione della so.
stanza dell’edificio).

- Al contrario, la realizzazione di ricostruzioni non e
sempre esclusa neil'ambito di misure di - tutela
delle strutture; in questo caso occorre tuttavia te-
ner conto, oltre alla necessita generate d'integra-
zione, anche delle disposizioni dettagliate concer-
nenti il volume e l'ubicazione dell'opera, le caratte-
ristiche principal della sistemazione delle facciate,
ecc.
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4.2 Tutela dei diritti acquisiti

Qualora un edificio esistente non sia soggetto a nor-
me concernenti la tutela dei monumenti e destinate
alla conservazione della sostanza degli edifici, si pu6
per principio costruirvi un edificio nuovo al posto di
quello esistente. Una tale ricostruzione costituisce in
numerosi casi la soluzione migliore per ovviare a difet-
ti di ordine funzionale e/o architettonico dell’'opera esi-
stente.

. In molti casi la creazione di un piano delle zone op-
pure di linee di costruzione — che rendono gli edi-
fici esistenti non conformi al diritto edilizio — impe-
discono una ricostruzione attraente dal profilo fi-
nanziario. Qualora, in virtd del diritto vigente, I'ope-
ra non possa essere costruita secondo il volume
esistente, sara vantaggioso per il proprietario far
valere la - tutela dei diritti acquisiti. In tale caso
il volume e gli effetti finanziari dei lavori di trasfor-
mazione non saranno mai simili a quelli causati
dalla costruzione di un edificio nuovo.

4.3 Esigenze architettoniche

Generalmente nelle zone gia fortemente edificate, so-

prattutto nel caso di progetti di costruzioni nuove, in-

sorgono spesso gravi problemi d’ordine architetto-
nico.

. Allorché si applicano le - clausole generali con-
cernenti I'estetica, spesso non é chiaro se la nuo-
va costruzione debba adeguarsi in modo supino a
quelle confinanti gia esistenti, se pud essere simile
alle stesse con qualche piccola variazione, oppure
se pud assumere una forma totalmente originale e
diversa.
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Tipo casa unifamiliare

Progetti di rinnovamento

5.3
54

Sistemazione delle soffitte 27
Sfruttamento

Lucernari, abbaini e balconi inseriti nella falda del tetto

Nuova sistemazione delle soffitte

Isolamento del tetto

Costruzione di un giardino d’inverno 28
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Sezione

Camera

M Camera

ey Koo re——
F Solaio f Solaio | Camera

Ca

Soggiorno | Camera

Pianta

Soffitta

Cu jCu
| s . |

Pianterreno

Ca

Camera | Soggiorno

Caratteristiche del tipo di costruzione

Anno di costruzione:

-1930-1990

Caratteristiche architettoniche:

casa unifamiliare, edificio doppio oppure casa a
schiera, massimo 2 piani

Concezione dei locali:

locali stretti, suddivisione giorno/notte, 2° piano qua-
le soffitta

Utilizzazione

Tipo di utilizzazione:
abitazione unifamiliare
Altre utilizzazioni:

Numero di unita di abitazione:
1

Concetto della costruzione

Struttura statica:

tipo di costruzione convenzionale in mattoni o calce-
struzzo

Aperture:

senza problemi

Modificazione del sistema portante:

senza problemi anche in caso d’interventi importanti

Materiale

Pavimenti:

calcestruzzo, tavelloni oppure travi di legno
Pareti esterne: mattoni / intonaco

Pareti divisorie:

mattoni/gesso

Cantine:

piccole, spazio interamente occupato dal riscalda-
mento e dalla lavanderia

Finestre:

finestre di legno

Tetto:

tetto a falda, tegole, ardesia
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(77
5. Sistemazione delle soffitte considerevoli, tenendo conto delle superfici esigue of-

{@ 5.1 Sfruttamento
\74

La mancanza di riserve di utilizzazione pud costituire
un ostacolo alla sistemazione ulteriore delle soffitte:
al momento della domanda di costruzione sono spes-
so state esaurite tutte le possibilita offerte dallo sfrut-
tamento ammesso. In tale caso esistono tre possibili-
fa:

— aumento dell'indice di sfruttamento per mezzo di
una modificazione dei piani concernenti le zone
delimitate con precisione.

— Diritto generale speciale per edifici vecchi: intro-
duzione di una norma giuridica secondo cui gli edi-
fici esistenti costruiti prima di una data determinata
possono essere sistemati nei limiti del volume glo-
bale che occupano, indipendentemente dal nume-
ro di piani e dal grado di sfruttamento gia utilizzato.

— Facilitazioni generali per edifici vecchi ed edifici da
costruire: introduzione di una norma secondo cui
le superfici globali delle soffitte non devono essere
tenute in considerazione per il calcolo dell’indice
di sfruttamento.

L’aumento dell'indice di sfruttamento per mezzo di

una modificazione dei piani permette di prevedere

le soluzioni piu diverse. Da un lato tale vantaggio parti-

colare non pud essere concesso se non nell’'ambito di

zone adeguate e delimitate con precisione. Dall'altro il

proprietario dispone in questo caso di numerose pos-

sibilita poiché, a seconda dei bisogni reali delle carat-
teristiche del suo edificio, pud ottenere un'utilizzazio-
ne complementari sotto forma di un’aggiunta (am-

pliamento del soggiorno, della cucina, ecc.), invece di

procedere ad una sistemazione delle soffitte che pué

presentare difficolta sul piano finanziario e/o tecnico.

Non si potrebbe tener conto di una tale fattispecie

concedendo semplicemente un’autorizzazione ge-

nerale valida unicamente per la sistemazione delle
soffitte di un vecchio edificio. Nelle case unifamilia-
ri si possono ottenere risultati soddisfacenti mediante
<<possibilita di concentrazione>> sotto la forma di siste-
mazione delle soffitte, in quanto il proprietario sia an-
che l'utente, che faccia o meno uso di tali possibilita.
Nel caso della locazione, tuttavia e particolarmente
per le case plurifamiliari, le possibilita generali di si-
stemazione delle soffitte possono sfociare in risultati
insoddisfacenti: la ristrutturazione delle soffitte causa
una diminuzione degli spazi adibiti a deposito (che
sono sempre graditi), ci6 che pud causare perdite

ferte dagli appartamenti odierni. Una terrazza inserita
nella falda del tetto graverebbe logicamente sull'ap-
partamento creato nella soffitta e a causa di cid tutti gli
altri utenti vedrebbero diminuite la confortevolezza
della loro abitazione e le loro possibilita di contatto.
Dal punto di vista del consumo energetico e dei costi
finanziari non € auspicabile sopprimere la soffitta che
serviva fino a quel memento a far asciugare la bian-
cheria: in ogni appartamento vengono cosi inserite le
cosiddette torri di lavaggio (lavatrice ed asciugatrice),
ci6 che comporta un'ulteriore perdita di spazio ed un
aumento del canone di locazione. Tali misure sono
inoltre poco razionali dal punto di vista energetico. Per
guesto motivo nelle case plurifamiliari occorrerebbe
evitare le facilitazioni legali di portata generale basate
esclusivamente sulla trasformazione delle soffitte.

5.2 Lucernari, abbaini

/ e balconi-inseriti
\/ nella falda del tetto

La trasformazione delle soffitte richiede I'adozione di

misure tecnico/ igieniche che modificano I'aspetto

esterno dei tetto. La creazione di lucernari, di abbaini

e di balconi inseriti nella faida del tetto puo causare le

difficoltd seguenti:

. di regola nelle leggi edilizie cantonali, rispettiva-
mente negli ordinamenti edilizi cantonali, sono
previste norme generali concernenti la dimensio-
ne ammessa e l'ubicazione delle aperture prati-
cate nelle soffitte. In questo senso, ad esempio,
la superficie del tetto pud essere aperta solo su
una lunghezza corrispondente ad un terzo della
lunghezza della facciata oppure pud essere prov-
vista di aperture le cui dimension non superino li-
miti determinati (ad es. 1.8 m di larghezza). Le esi-
genze minime per quanto concerne lilluminazio-
ne e la ventilazione dell’appartamento mansarda-
to possono essere completamente adempiute
malgrado tali limitazioni; esse possono al massi-
mo impedire la realizzazione di certe soluzioni mi-
gliori sotto I'aspetto della funzionalita e quello ar-
chitettonico. Se si dovesse prevedere un aumento
del numero delle soffitte riattate in un quartiere, sa-
rebbe opportuno, trattandosi della sistemazione
dei tetti, di elaborare norme diverse a seconda del-
la struttura del perimetro delle case. Si eviterebbe
in tale modo che una regolamentazione uniforme,
valida per tutte le zone, impedisca I'impiego di so-
luzioni valide.
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. Benché la sistemazione successiva delle soffitte
costituisca vieppiu I'oggetto di un’autorizzazione
generale sulla scorta della regolamentazione di
base e che tale procedura sia fortemente incorag-
giata, nel singolo caso la realizzazione crea spes-
so conflitti d’ordine architettonico. In ogni caso le
autorita che concedono la licenza edilizia possono
fare ricorso alle clausole generali concernenti
I’estetica per salvaguardare I'immagine gradevo-
le dell'insediamento. Se la sistemazione delle sof-
fitte dovesse invece rivelare un'incompatibilita glo-
bale con le esigenze estetiche in vigore in tutto un
quartiere, sarebbe necessario adottare correzioni
adeguate mediante modificazioni dei piani, rispet-
tivamente delle leggi.

\// 5.3 Nuova sistemazione delle soffitte

Cfr. - progetto di rinnovamento 1.1: modificazione
della sistemazione interna/tromba delle scale.

/ 4 |solamento del tetto

\4

. Un isolamento successivo delle soffitte che ottem-
pera alle prescrizioni concernenti la coibenta-
zione termica pud creare problemi concernenti la
fisica delle costruzioni. Nemmeno con spese fi-
nanziarie elevate & possibile risolvere i problemi di
condensazione e di diffusione del vapore qualora
non si proceda ad un risanamento totale del tetto.

. A seconda della pendenza del tetto, la necessita di
disporre di uno spessore d'isolamento sufficiente
pué creare problemi per quanto concerne la con-
cezione di base dell'appartamento mansardato,
qualora esso sia concepito come unita d'abitazio-
ne indipendente. Infatti il rispetto delle altezze mi-
nime dei locali non permette di suddividere gli
stessi in modo razionale. In tale caso la creazione
di camere mansardate pud costituire una soluzio-
ne alternativa, soprattutto qualora si tratti di case
plurifamiliari. Tale soluzione pud offrire inoltre van-
taggi tecnici ed economici (isolamento separato
dei singoli locali invece di una copertura globale
del tetto; costi ridotti d'infrastruttura, giacché le ca-
mere mansardate costituiscono ognuna parte di
un appartamento esistente.).

6. Costruzione di un giardino d’inverno

| giardini d’'inverno costituiscono spazi chiusi, per la
maggior parte provvisti di vetrate e sprowvvisti d'im-
pianti di riscaldamento; servono invece al ricupero
passivo dell’energia. La creazione di giardini d’inver-
no costituisce una misura apprezzata per aumentare
sia il valore di un’abitazione, sia la sua superficie utile.
Tecnicamente i giardini d'inverno offrono il vantaggio di
poter essere <<applicati>> senza lavori alla struttura esi-
stente dell’edificio. Qualora, al memento della costru-
zione deli'edificio principale, le possibilitd offerte dalle
norme generali siano state interamente esaurite, non
sarebbe pil possibile aggiungere un giardino d'inver-
no giacche, per creare aggiunte che possano servire al
soggiorno durevole delle persone occorre rispettare si-
stematicamente tutti i regolamenti in materia quali:

— indice di sfruttamento

— altezze dei locali

— norme concernenti le distanze (a seconda del di-
ritto cantonale occorre chiarire se i giardini d’inver-
no siano da qualificare tra gli ampliamenti di un
edificio oppure come estensioni o0 aggiunte dell’e-
dificio che godono di vantaggi particolari)

— limitazioni delle lunghazze degli edifici

— esigenze concernenti la sistemazione e I'inte-
grazione.

ZTenuto conto del costo necessario per la loro co-
struzione, i giardini d'inverno permettono di au-
mentare in modo sensibile il valore di un'abitazio-
ne, offrendo anche indubbio vantaggio dal punto di
vista energetico. E questo il motivo per cui diversi
cantoni e comuni, nel corso degli ultimi anni, han-
no introdotto disposizioni speciali per la realiz-
zazione dei giardini d’inverno.

La regolamentazione di tali privilegi é articolata di re-

gola nel modo seguente: presupposti generali neces-

sari per la concessione di vantaggi particolari

— nessun impianto tecnico di riscaldamente;

— (possibilita) di separazione dei locali situati poste-
riormente al giardino d’inverno;

— giardino d’inverno orientato verso il sud o che al-
meno non abbia un orientamento preponderante a
NO/NE ;

— limitazione ad una superficie massima ben deter-
minata (assoluta oppure in rapporto alla superficie
globale utile ammessa);

— nei limiti di una superficie massima determinata i
giardini d’'inverno non devono essere tenuti in con-
siderazione nel calcolo dell'indice di sfruttamento;
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— i locali situati posteriormente non sono tenuti ad
adeguarsi alla condizione secondo cui i locali abi-
tabili devono disporre sistematicamente di una
ventilazione diretta;

— essi devono eventualmente essere dichiarati
come un’aggiunta indipendente, rispettivamente
come una piccola costruzione al beneficio di un
vantaggio particolare per quanto concerne le di-
stanze.

Complemento: balconi con vetrate, giardini d'inverno
sul tetto

Mentre nelle case unifamiliari i giardini d'inverno ven-
gono realizzati come aggiunte a livello del suolo per
quanto riguarda le case plurifamiliari viene spesso
espresso il desiderio di munire i balconi di una vetrata
oppure di costruire un giardino d’inverno sul tetto.

. Se questi progetti presentano le caratteristiche ri-
chieste per un giardino d’inverno, i vantaggi parti-
colari summenzionati vengono sistematicamente
applicati. A seconda della strutturazione occorre
tener conto delle norme concernenti le aggiunte a
forma di bay-window (profondita massima, risp. li-
nee di costruzione o superamento delle distanze
verso il basso) oppure le altre norme concernenti
le soffitte/gli attici (profili, altezza dei colmi o altez-
za dell’edificio).
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Tipo casa plurifamiliare |

Progetti di rinnovamento

71
7.2
7.3

&=
=S

<o D

Obbiighi di risanamento

Obblighi di risanamento veri e propri
Altri obblighi di adeguamento

Obblighi di manutenzione puri e semplici

Risanamento conservando i locatari attuali

Sopraelevazione

33

34

35
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Situazione
Camera J'CameraI Camera
Bagno I
Corridoio
- et el
Camera
Cucina
Q
2.
Pianta

Caratteristiche del tipo di costruzione

Anno di costruzione:

-1880 — 1960

Caratteristiche architettoniche:

CPF a 3-4 piani, con tetto a falda, volume e sistema-
zione semplici

Concezione dei locali:

appartamenti stretti, aperti su una tromba delle scale
che necessita di un risanamento

Utilizzazione

Tipo di utilizzazione:

abitazione

Altre utilizzazioni:

camere indipendenti nelle soffitte
Numero di unitd d’abitazione:
3-4 appartamenti per famiglie

Concetto della costruzione

Struttura statica:

costruzione massiccia, pareti portanti che formano i
vani

Aperture:

non creano problemi importanti

Modificazione del sistema portante:

pud essere eseguita mediante settori parziali

Materiale

Pavimenti:

travi di legno/tavelloni o calcestruzzo

Pareti esterne:

muratura di pietre tagliate/ mattoni di terracotta/into-
naco

Pareti divisorie:

montanti di legno/ riempimento con pietre taglia-
te/ mattoni di terracotta

Cantine:

leggermente rialzate, con finestrino della cantina,
suddivisione come al piano superiore

Finestre:

finestre di legno

Tetto:

tetto a falda, tegole, ardesia
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L 7. Obblighi di risanamento
]

L'edificio esistente gode ampiamente della - tutela
dei diritti acquisiti: le norme pild severe emanate
dopo la costruzione dell’opera non concernono per
principio I'investimento realizzato conformemente al
diritto allora in vigore.

b

Durante questi ultimi anni sono state create numerose
basi giuridiche, segnatamente nel settore della pro-
tezione dellambiente, allo scopo di poter imporre
certe misure urgenti.

. Sulla base di quelli che sono definiti come obblighi
di risanamento ed in deroga alla tutela dei diritti ac-
quisiti possono essere richiesti adeguamenti alle
nuove norme, anche se il proprietario del fondo in
guestione non ha ancora manifestato I'intenzione
di procedere a rinnovamenti. Cié significa che certi
elementi costruttivi gravati da un obbligo di risana-
mento devono essere sostituiti prima che i loro co-
sti siano stati sufficientemente ammortizzati. Onde
diminuire le conseguenze di tali svantaggi finan-
ziari vengono in parte accordati prolungamenti dei
termini, ossia periodi di transizione. Tali obblighi di
risanamento sono necessari soprattutto nei settori
seguenti:

— risanamento d’impianti di combustione

— rilevamento e conteggio separati delle spese di ri-
scaldamento

— eliminazione dei serbatoi sotterranei per I'olio
combustibile

— posa di finestre con isolamento acustico

Z Gli obblighi di risanamento per motivi di protezione
dell’'ambiente non sono globalmente contestati per
qguanto concerne la loro fondatezza e sembra pure
ammissibile che siano presi in considerazione co-
sti supplementari adeguati. In caso di sorpasso dei
valori limite le spese di posa delle finestre con iso-
lamento acustico spettano al proprietario degli im-
pianti pubblici o concessionati, qualora egli non
sia in grado di dimostrare che al memento dell’inol-
tro della domanda di costruzione dell’edificio in
guestione i valori limite delle immissioni erano gia
stati superati oppure che i progetti dell'impianto
erano gia stati pubblicati (art. 20 e 16 LPA).

7.1 Gli obblighi di risanamento veri e
propri

. Nel quadro dell’esecuzione di obblighi di risana-
mento puo capitare che, per motivi di razionalizza-
zione e per evitare continue difficolta, si scelga di
realizzare contemporaneamente altre misure su-
scettibili di salvaguardare il valore dell’edificio e
perfino di dare I'avvio a misure di trasformazione
che normalmente sarebbero ancora potute essere
differite. In numerosi casi si giunge cosi ad un risa-
namento totale che pu6, a seconda dei casi, creare
conflitti d’'interesse con i locatari esistenti (cfr. qui
di seguito - progetto di rinnovamento 8: risana-
mento conservando i locatari attuali).

L 7.2 Altri obblighi di adeguamento
i

Contrariamente agli obblighi di risanamento sum-

menzionati, che possono essere imposti indipenden-

temente dai progetti di trasformazione del proprieta-
rio, la licenza edilizia sollecitata dallo stesso crea

spesso a sua volta obblighi di adeguamento molto di-

versi dei quali il proprietario non aveva probabilmente

tenuto conto.

. Cosi, ad esempio, l'istallazione di nuove cucine o
la trasformazione delle soffitte esistenti e causa di
misure d’adeguamento che sono in rapporto indi-
retto con la modificazione progettata.

Esempi:

— rispetto di nuove prescrizioni concernenti la
coibentazione termica anche solo per la modifi-
cazione parziale di facciate, del tetto o delle fine-
stre;

— risanamento del sistema di evacuazione delle
acque di scarico al momento della posa, rispetti-
vamente della sostituzione d’impianti sanitari;

— sistemazione d'istallazioni per la separazione
dei rifiuti nella cucina;

— sistemazione di spazi per i contenitori dei rifiuti
su fondi privati;

— rispetto delle nuove norme concernenti i posteg-
gi dei veicoli (diminuzione o aumento); in partico-
lare la nuova sistemazione, rispettivamente l'au-
mento di posteggi per i veicoli in relazione con un
aumento dell'utilizzazione (ad es. mediante la tra-
sformazione delle soffitte).

Sulla base del principio della proporzionalita, a se-

conda della situazione nella prassi, si rinuncia all’ap-

plicazione di tali norme qualora le stesse implicassero
spese finanziarie che non possono ragionevolmente
essere pretese o che in altro modo causerebbe effetti
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molto sfavorevoli (nel caso di obblighi di risanamento
tali difficolta sono attenuate da un prolungamento dei
termini, cfr. in precedenza), A seconda del caso, si
rende necessaria la concession di un’ - autorizza-
zione speciale formale; inoltre, a seconda dei settori,
esistono fattispecie speciali che giustificano delle al-
ternative, ad esempio:

— per quanto concerne la dispensa dall’obbligo di
sistemare posteggi (possibilita di una prestazio-
ne alternative);

— per quanto concerne la dispensa dall’obbligo di ri-
spettare le prescrizioni concernenti la coibenta-
zione termica, se le direttive concernenti la tutela
dei monumenti o semplicemente la - clausola
generale concernente I'estetica ne impedisco-
no I'applicazione;

— per quanto concerne il rispetto di nuove esigenze
dells polizia del fuoco, cfr. - progetto di rinnova-
mento 1.1: modificazione della sistemazione inter-
na/tromba delle scale.

b

L’opera esistente & soggetta a diverse obblighi di ma-
nutenzione. Contrariamente a quanto accade per gli
obblighi di risanamento e d’adeguamento menzionati
ai punti 7.1 e 7.2, gli obblighi di manutenzione non sca-
turiscono da una modificazione del quadro giuridico,
bensi dall'invecchiamento naturale o dall’'usura del-
I'edificio.

. Si tratta quindi di salvaguardare la qualita dell'ope-
ra. | fatti seguenti richiedono una manutenzione
pura e semplice:

— diritto pubblico cantonale: le esigenze mimine
per quanto concerne l'igiene e la sicurezza de-
vono essere garantite in qualsiasi momento; la tu-
tela dei diritti acquisiti, infatti, non si riferisce allo
stato puramente fisico ed attuale dell’opera, bensi
allo stato << perfetto >> in cui | ‘opera si trovava a suo
tempo. E questo il motivo per cui la maggior parte
dei cantoni insiste su un punto che dovrebbe esse-
re garantito dalla semplice applicazione della co-
siddetta clausola generale della polizia delle co-
struzioni: la manutenzione di un’opera non deve in
alcun caso minacciare l'integrita delle persone e
delle cose. Se cio fosse invece il caso per un qual-
siasi elemento costruttivo, lo stesso dovrebbe es-
sere rinnovato o sostituto (ad es. sostituzione d'im-

7.3 Obblighi di manutenzione puri
e semplici

pianti elettrici o di tubazioni dell’acqua, manuten-
zione di un muro tagliafuoco, risanamento di una
facciata che si sta sgretolando, ecc.).

— Contratti di locazione esistenti: il locatario puo esi-
gere il mantenimento dell’idoneita all’'uso della
cosa locata nello stato pattuito, art. 256 cpv. 1 CO.
Al locatore incombono percié obblighi di manuten-
zione adeguati (cfr. - norme in materia di loca-
zione).

8. Risanamento conservando i locatari
attuali

| lavori di manutenzione puri e semplici sono a carico

del proprietario senza che le spese che ne risultano

possano ripercuotersi sul locatario. Fanno eccezione

a questo principio gli aumenti giustificati delle spese

di manutenzione (art. 269a CO, art. 12 OLAL), come ri-

sulta dall'obbligo generale di manutenzione che

spetta al locatore (art. 256 cpv. 1 CO). | miglioramenti
che aumentano il valore dell’edificio (ampliamento
della cosa data in locazione, altre prestazioni acces-
sorie) possono ripercuotersi globalmente sulla pigio-
ne (art. 20 OLAL) qualora si fondino su giustificativi;
nel caso di un rifacimento totale della cosa data in lo-
cazione, I'aumento pud di regola essere spinto fino al

50-70 %, senza che sia necessario giustificare in

modo dettagliato le diverse spese fatte (art. 14 cpv. 1

OLAL).

+ Risanamenti e trasformazioni rappresentano
spesso un onere finanziario supplementare impor-
tante per i locatari esistenti. Essi non possono inol-
trare un’opposizione valida se non nel caso in cui i
progetti di rinnovamento del locatore violino i loro
interessi preponderanti (art. 260 cpv. 1 CO).

- A causa dello stato attuale di molti edifici esistenti
e inevitabile I'esecuzione di lavori di risanamento o
di trasformazione, ivi compresa la loro ripercussio-
ne finanziaria sui locatari esistenti. In ogni caso oc-
corre tuttavia tener conto degli interessi di questi
ultimi, segnatamente mantenere gli aumenti dei
costi entro limiti accettabili. Si evitera cosi di provo-
care traslochi non desiderati.

A seconda della situazione si crea il problema se-

guente. Il progetto di rinnovamento previsto (ad. es.

trasformazione delle soffitte, premessa I'esistenza di

spazi sufficienti adibiti a deposito; ampliamento delle

cucine in cucine abitabili, nel caso di un appartamen-
to di superficie modesta) collima di per sé con gii inte-
ressi dei locatari attuali, causando tuttavia oneri finan-
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ziari notevoli (rifacimento totale della tromba delle
scale, risanamento delle canalizzazioni, cfr. - proget-
to di rinnovamento 7.2: altri obblighi di adeguamento).
In tal caso, se per tali ragioni ed allo scopo di raziona-
lizzare, anche altre parti dell’edificio saranno comple-
tamente ristrutturate, un cambiamento dei locatari
sara generalmente inevitabile. L'opzione del risana-
mento globale quale soluzione alternativa alla trasfor-
mazione costituisce un fatto che pué essere conside-
rato come scandaloso allorche il proprietario vi ricorre
al solo ed unico scopo di aumentare il reddito o di
compensare la carenza di fondi. Tenendo conto di
eventuali limiti di prolungamento nella pianificazione,
la pratica della disdetta(il cosiddetto risanamento pre-
via disdetta) & molto diffusa. Un modo di procedere
tanto radicale & possibile soprattutto in condizioni di
forte domanda, poiché in tale caso € sempre possibile
trovare locatari dotati di maggiori mezzi finanziari.

Per I'assieme cfr. - norme in materia di locazione.

9. Sopraelevazione

La sopraelevazione permette di aumentare l'indice di
sfruttamento utilizzando il corpo dell’edificio esisten-
te. Un tale provvedimento richiede la demolizione del
tetto esistente e, generalrnente, anche il consolida-
mento della sua struttura. E questo il motivo per cui la
sopraelevazione di un edificio & sempre in stretta con-
nessione con un rinnovamento dell’insieme degli altri
elementi costruttivi o per lo meno degli elementi ester-
ni. Ne consegue che tutte le norme edilizie e di sfrutta-
mento attuali devono essere rispettate. Le possibilita
di garantire - la tutela dei diritti acquisiti sono so-
spese a causa dei vasti interventi tecnici necessari.

Affinché una sopraelevazione possa d’altra parte es-
sere presa in considerazione, devono essere adem-
piute le condizioni seguenti:

— lo stato attuale non raggiunge ancora i limiti massi-
mi per quanto concerne il numero di piani am-
messo dal regolamento delle zone;

— le possibilita di sfruttamento non sono esaurite
nei piani esistenti;

— I'edificio esistente non viola le norme che regola-
no le distanze tra gli edifici, poiché con la sop-
pressione della tutela dei diritti acquisiti la demoli-
zione degli elementi di facciata in questione po-
trebbe essere richiesta nell’ambito di questo risa-
namento totale;

- nessuna norma concernente la tutela dei monu-
menti si oppone allo smantellamento del tetto esi-
stente (se I'edificio € inventariato € raccomandabi-
le procurarsi, prima dell’ inizio dei lavori, la decisio-
ne definitiva per quanto concerne eventuali misu-
re di tutela);

— in certi casi anche le - servitl prediali di diritto
privato a favore dei fondi contigui possono costitui-
re un ostacolo alla sopraelevazione.

Qualora uno o parecchi dei presupposti summenzio-

nati non siano adempiuti, entrano in considerazione

diversi modi di procedere che possono permettere cié
nonostante la realizzazione del progetto:

« modificazione del piano delle zone onde au-
mentare il numero di piani e/o diminuire le distanze
(- problema esposto nel progetto di rinnovamento
2: modificazione dell’ utilizzazione a scopi com-
mercial).

« Avvio di un -piano di utilizzazione speciale, nel-
I'ambito del quale & possibile agire in deroga alle
norme edilizie pid diverse della regolamentazione
di base sulla pianificazione del territorio. A secon-
da della regolamentazione cantonale possono tut-
tavia insorgere i problemi seguenti:

qualora la realizzezione spetti all'ente pubblico,

essa fallisce in ogni caso gia a livello delle potenzialita

della direzione dei lavori (oneri finanziari e personali).

Condizioni molto severe intralciano innanzitutto, a se-

conda della regolamentazione del cantone interessa-

to, la realizzazione da parte dei pubblici poteri: qualo-
ra nel quadro dei piani di utilizzazione speciale deb-
bano essere elaborate norme di ampia portata per
quanto concerne la cubatura, I'ubicazione, le diverse
caratteristiche esterne e I'utilizzazione dei differenti
edifici, 'emanazione di un piano di utilizzazione spe-
ciale costituisce, secondo le concezioni tradizionali,
una grave violazione della tutela del diritto alla pro-
prieta. L'interesse del proprietario nella situazione te-
sté menzionata evidenzia tuttavia chiaramente che in
un tale caso I'allestimento di un piano di utilizzazione

speciale non é vincolato a disposizioni pil severe di

guelle che occorrerebbe prendere in considerazione

per I'ordinamento di base concernente il piano di uti-
lizzazione.

Non si tratta infatti di limitare maggiormente le possi-

bilita di costruzione nel settore privato, quanto di per-

mettere prima di tutto un rinnovamento razionale.

Qualora un piano di utilizzazione speciale possa es-

sere realizzato da privati, nei quartieri gia edificati si

creerebbe il problema seguente: se a monte del pro-
getto v'é un private, esso rischia di fallire a causa della
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mancanza d’interesse da parte dei confinanti, qualo-

ra gli stessi non siano interessati ad un aumento delle

loro possibilita di utilizzazione oppure qualora abbia-
no gia effettuato risanamenti utilizzando il tipo di co-

struzione normale. L’entrata in vigore di un piano di

utilizzazione speciale da parte del legislativo dipen-

dera tuttavia, di regola, dall'impiego di un concetto
globale che obbliga ad incorporare parecchie parcel-
le. Onde permettere che soluzioni razionali, basate su
piani di utilizzazione speciale allestiti da privati, pos-

sano in futuro imporsi anche nell'arnbito delle zone di

piccole dimensioni, I'ente pubblico dovrebbe fissare

le condizioni preliminari seguenti: I'elaborazione di

piani di sistemazione di quartiere privi di carattere vin-

colante per i proprietari di fondi, nonché il piano rego-
latore comunale dovrebbero proporre altre possibili-

ta di sviluppo compatibili con la regolamentazione di

base. La prova della conformita con questa concezio-

ne globale permetterebbe in seguito di spianare la via

ad un’accettazione positiva da parte del legislativo co-

munale, anche se il piano di utilizzazione speciale
concerne soltanto una piccola supeficie.

. Esame delle possibilita di progettare secondo la -
costruzione di complessi; - problema esposto
nel progetto di rinnovamento 3: costruzione di
un'aggiunta.

. Cancellazione di una <<servitd di veduta>> o di una
limitazione dell'uso basata sul diritto privato in vir-
ta di un accordo reciproco; cfr. - servitd prediali.
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Situazione I

Soggiorno

Balcone

Pianta

Caratteristiche del tipo di costruzione

Anno di costruzione:

-1910-1960

Caratteristiche architettoniche:

casa d’affitto di proprieta privata o di una cooperativa,
volume e sistemazione semplici

Concezione dei locali:

2 appartamenti contigui che si aprono su una tromba
di scale comune

Utilizzazione

Tipo di utilizzazione:
abitazione

Altre utilizzazioni:

solaio

Numero di unita d’abitazione:
6-8 appartamenti di 3-4 locali

Concetto della costruzione
Struttura statica:

costruzione massiccia, pareti portanti che formano i
van i

Aperture:

non creano problemi importanti

Modificazione del sistema portante:

pud essere eseguita mediante settori parziali

Materiale

Pavimenti:

travi di legno/tavelloni o calcestruzzo

Pareti esterne:

muratura di pietre tagliate/ mattoni di terracotta/ into-
naco

Pareti divisorie:

montanti di legno/riempimento con pietre taglia-
te/mattoni di terracotta

Cantine:

leggermente rialzate, con finestrino della cantina,
suddivisione come al piano superiore

Finestre:

finestre di legno

Tetto:

tetto a falda, tegole, ardesia
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10. Risanamento globale
dell’'impiantistica dell’edificio

A causa dell’ invecchiamento naturale, delle modifica-
zioni delle esigenze di confortevolezza o degli obbli-
ghi di risanamento imposti dalla protezione dell’am-
biente (cfr. - progetto di rinnovamento 7.1) & necessa-
ria la sostituzione dell’ impiantistica e delle attrezzatu-
re dell'edificio. Si tratta, ad esempio, di sostituire o d’i-
stallare successivamente:

— istallazioni elettriche (corrente, telefono, antenne,
comando del riscaldamento) .

— impianti sanitari (acqua, gas, acque di scarico)

— impianti di combustione

— isolamento (facciate, finestre, tetto)

— ascensori ed altre attrezzature di trasporto

— impianti di ventilazione (tra i quali gli impianti di cli-
matizzazione).

Per tali tipi di attrezzature gia esistenti vale la norma

edilizia generale secondo cui per la durata di vita di un

edificio lo stato di quest’ ultimo sard sempre conforme
ai regolamenti della polizia delle costruzioni (igiene
difettosa o mancanza di sicurezza a causa dell'invec-

chiamento naturale di diversi elementi costruttivi e di

diverse istallazioni). E questo il motivo per cui il biso-

gno di rinnovamento si manifesta <<da solo>> ad inter-

valli regolari ed a seconda della durata di vita dei di-

versi impianti.

Al memento della sostituzione o della posa di nuove

istallazioni occorre tener conto delle norme seguenti:

. la clausola generale & definita nel regolamento di
base reperibile in tutte le leggi cantonali e secondo
cui le opere ed i loro diversi elementi devono
adempiere in modo generico alle << regole ricono-
sciute dell’architettura>> oppure alle <<esigenze
d’igiene e di sicurezza>>, rispettivamente essere
costruiti <<a regola d’arte>>.

. A seconda del tipo d'istallazione sara opportuno ri-
spettare certe norme speciali, definite sovente in
ordinanze speciali, ad esempio

— regolamenti concernenti le acque di scarico

— legislazione concernente la protezione dell’am-
biente della Confederazione e dei cantoni (LPA,
con ordinanze ed ordinanze di applicazione canto-
nali)

— leggi cantonali sull’'energia

— prescrizioni cantonali sulla protezione antincen-
dio

— prescrizioni concernenti la sicurezza sul luogo di
lavoro

— ecc.

+ Norme professionali: nei diversi settori (istalla-
zioni elettriche, impianti di combustione, coibenta-
zione termica, ecc.) le associazioni professionali
emanano norme speciali il cui scopo e quello di ga-
rantire che le esigenze legali pia differenti possano
essere rispettate in qualsiasi caso. Tali norme of-
frono il grande vantaggio di peter essere adeguate
continuamente allo stato attuale della tecnica. Le
norme allestite dai privati possono essere vinco-
lanti a due livelli, ossia:
semplicemente sotto forma di raccomandazioni
(adempiendo cosi una funzione importante nell’al-
lestimento delle disposizioni legali particolari; cfr.
ad es. la nozione << a regola d’'arte>>, teste menzio-
nata);
quale diritto imperativo, quando una norma profes-
sionale é stata dichiarata per legge vincolante in
modo generale.

Negli ultimi anni & stato attribuito un carattere vinco-

lante ad un numero vieppil crescente di norme elabo-

rate da associazioni private. Ci6 offre il vantaggio di

poter costruire tenendosi costantemente aggiornati

allo stato piu attuale della tecnica e senza dover pro-
cedere continuamente a modificazioni della legge. Le

difficoltd insorgono tuttavia numerose in occasione di

trasformazioni, poiché I'osservanza delle esigenze

piu moderne a volte non & compatibile con I'opera esi-
stente: in tale caso occorrerebbe procedere ad ade-
guamenti che dovrebbero superare il progetto di rin-
novamento vero e proprio, adeguamenti che non sono
auspicabili per motivi finanziari od estetici (cfr. quale
esempio - progetto di rinnovamento 1.1: modifica-
zione della sistemazione interna/tromba delle scale).

E questo il motivo per cui & auspicabile che le norme

professionali possano costantemente essere control-

late per quanto concerne la loro applicazione ai casi di

trasformazione.

11. Modificazione dells pianta

Molte case plurifamiliari comprendono prevalente-
mente appartamenti con piante uniformi che non ri-
spondono né ai fabbisogni di un’economia domestica
con parecchie persone, né a quelli di persone sole:
cosi, un appartamento tradizionale di 3 locali ,e mezzo
€ oggi considerato come troppo piccolo per accoglie-
re una famiglia, mentre da ogni parte é richiesto con
insistenza che le persone sole limitino spontanea-
mente le loro esigenze per quanto concerne la super-
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ficie abitabile. Sulla base di una modificazione del
fabbisogno in fatto di superfici abitabili e soprattutto
anche dello sviluppo demografico (molte economie
domestiche composte da una o due persone, a causa
dell'invecchiamento della popolazione, del numero
crescente di divorzi, ecc.) insorge quindi spesso il bi-
sogno di un adeguamento della superficie degli ap-
partamenti.
La modificazione della pianta € in ogni caso poco at-
traente per il singolo locatario: la pigione per un ap-
partamento di 2 locali, rinnovato nel quadro della ridu-
zione della superficie, sara pil elevata che non quella
dell’appartamento precedente di tre locali e mezzo. E
questo il motivo per cui una persona sola non ha di re-
gola alcun interesse per il rinnovamento, se non nel
caso in cui tale rinnovamento comporti un aumento
della confortevolezza, cosi da compensare in certo
gual modo la riduzione della superficie abitabile.

La modificazione della pianta, ad esempio in due appar-

tamenti moderni, I'uno di due locali e I'altro di quattro, in-

vece di due appartamenti di tre locali e mezzo ciascuno
per ogni piano, esige il rispetto delle norme seguenti:

. anche per le piccole modificazioni della pianta &
necessaria la concessione di una licenza (cfr. -
requisito generale per la concessione di una li-
cenza). Anche qualora la modificazione delle di-
mensioni dell’'appartamento possa aver luogo sen-
za uno spostamento delle pareti &€ necessario inol-
trare una domanda di costruzione (nuove aperture
e nuove tramezze).

. A seconda del cantone o della singola citta occorre
tener conto delle norme generali concernenti la con-
servazione di appartamenti con piG locali, rispettiva-
mente del divieto di demolizione per gli edifici che
comprendono appartamenti (laggi sulla conaerva-
zione degli appartsmenti). Nel singolo caso pu6
talvolta insorgere un conflitto tra I'interesse nel con-
servare <<appartamenti familiari>> esistenti e quello
che mira ad un’offerta mista di appartamenti (corri-
spondentemente allo sviluppo demografico): suppo-
nendo che tutti gli appartamenti di un edificio siano
compresi nella categoria degli appartamenti familia-
ri, non e possibile eseguire la trasformazione previ-
sta che intende creare appartamenti di dimension
diverse, finché la legge ad hoc non conceda spazio
all’esecuzione di tali alternative razionali

. Le nuove dimensioni degli appartamenti implica-
no generalmente I'adeguamento delle istallazioni
della cucina, del bagno, nonché degli impianti di ri-
scaldamento, esigendo cosi il rispetto delle nuove
norme (cfr. - progetto di rinnovamento 7.2: altri

obblighi di adeguamento. Per quanto concerne le
norme che devono essere rispettate in questo set-
tore cfr. anche - progetto di rinnovamento 10: ri-
sanamento globale dell’ impiantistica dell’edificio).

@ @ 12. Ampliamento dei balconi

| balconi costituiscono un aumento importante del va-

lore dell’appartamento, in particolare nelle regioni

densamente popolate. Nell’ambito dei lavori di rinno-
vamento si prevede spesso la costruzione successiva

di balconi oppure I'ampliamento di quelli esistenti.

Possono allora insorgere i problemi seguenti:

* J|aliberta d'azione per quanto concerne le distan-
ze dal confine e le distanze tra gli edifici € in ogni
caso gia completamente sfruttata per quanto ri-
guarda il lato su cui € situato il balcone (risp. non
sono sufficienti gli eventuali privilegi, trattandosi di
una distanza troppo corta al momento della costru-
zione di balconi). A causa della totale mancanza di
<<condizioni particolari >> non si pu6 certo contare
sulla concession di un’ - autorizzazione spe-
ciale sulla base di un'autorizzazione generale. Nel
caso di un accordo con il proprietario confinante il
problema pué eventualmente essere eluso me-
diante una servit di costruzione in deroga alla
distanza. La costruzione successive di balconi co-
stituisce una delle misure di trasformazione pid
usuale poiché permette di aumentare notevolmen-
te il valore dell'abitazione con una spesa relativa-
mente modesta. A ci6 si aggiunge il fatto che que-
sto tipo di miglioramento sembra quasi ovvio, poi-
ché il rinnovamento delle facciate richiede comun-
que la posa di un ponteggio. Per promuovere I'ado-
zione di questa misura razionale sarebbe opportu-
no concedere, qualora necessario, - autorizza-
zioni speciali che permetterebbero alle autorita
competente di agire con maggior liberta, per quan-
to concerne le distanze insufficienti, di quanto non
lo permettano le norme attualmente in vigore.

® Secondo la maggior parte delle legislazioni canto-

nali i balconi che non sono appoggiati al suolo pos-
sono superare la linea di costruzione fino ad una
certa distanza (ad es. 1.2 m). Questa soluzione
rende impossibile la puntellatura dei balconi, ra-
zionale per quanto concerne la coibentazione ter-
mica (creazione evitabile.di ponti di freddo). In tali
casi si pué eventualmente ottenere una - deroga
con menzione di convenzione precaria.
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13. Spazi supplementari lutazione considerevole della superficie esterna di
per i posteggi tutto un quartiere. Nel quadro di un - piano regola-
tore comunale, occorrerebbe tener conto di tutte le

suggestioni concernenti la riorganizzazione del traffi-

Due sono le ragioni principali a favore di una riorga- co lento, anche su fondi privati, discutendone poi la

nizzazione dei posteggi al memento di una trasforma- sua applicazione con i proprietari. Qualora si tratti del-

zione: la possibilita di costruire impianti comuni anche con-

— laumento o la modificazione dell'utilizzazione ot- tro la volonta degli interessati, cfr. - progetto di rinno-
tenuti in occasione della trasformazione costitui- vamento 19: risanamento del cortile per migliorare la
scono la causa della creazione di posteggi e/o. qualita dell’ambiente.

— per rivalorizzare la superficie privata esterna oc-
corre ridurre la superficie dei posteggi finora esi-
stenti a livello del suolo

S’'impone spesso la soluzione dei posteggi sotterra-
nei. Per permettere la realizzazione successiva di
un’autorimessa sotterranea con un dispendio sosteni-
bile occorre essere certi che tale autorimessa possa
essere costruita interamente accanto a costruzioni
gia esistenti (la costruzione sotto gli edifici esistenti &
molto onerosa). Per la valutazione della realizzazione
occorre tener conto degli aspetti seguenti:

+ occorre innanzi tutto appurare se il progetto non é
in contraddizione con le norme concernenti la pro-
tezione della falda freatica.

+ Le costruzioni sotterranee sono di regola privile-
giate per quanto concerne il rispetto delle distanze,
ossia le distanze dal confine che devono rispetta-
re sono inesistenti o minime. Non € inoltre neces-
sario rispettare alcuna distanza tra gli edifici.

Nonostante i privilegi summenzionati, le dimensioni
delle parcelle, rispettivamente I'ubicazione delle co-
struzioni esistenti sulla parcella possono ,costituire un
ostacolo alla creazione di un’autorimessa sotterra-
nea. In tal caso entrano in considerazione le possibili-
ta seguenti:

. concessione, da parte del proprietario del fondo
contiguo, di un diritto di superficie per costruzio-
ne sotto il livello del suolo

. Istallazione di un impianto comune con i fondi
contigui, con la concessione reciproca di un diritto
di superficie per costruzione sotto il livello del
Suolo.

Nelle zone gia edificate la creazione d’impianti comu-

ni & ostacolata dal fatto che & molto raro che il bisogno

di creare tali impianti sia manifestato contemporanea-

mente dai diversi proprietari dei fondi. Possono inoltre

insorgere dubbi per quanto concerne I'impiego e la
manutenzione comune di tali impianti.

La creazione d'impianti di posteggio comuni (even-

tualmente anche in superficie) pué causare una riva-
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Tipo casa plurifamiliare Il

Progetti di rinnovamento

14. Risanamento della facciata 45

@ 15. Risanamento del tetto piano con costruzione di un attico 45

\ o 16. Miglioramento del settore abitativo periferico 46
Q

@ 17. Piccoli edifici 47
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Pianta

Caratteristiche del tipo di costruzione

Anno di costruzione:

dopo -1950

Caratteristiche architettoniche:

costruzione a blocchi, facciata con struttura orizzon-
tale

Concezione dei locali:

tromba delle scale centrale/ascensore che si apre su
un corridoio prospiciente piccoli appartamenti limi-
trofi

Utilizzazione

Tipo di utilizzazione:

abitazione

Altre utilizzazioni:

posteggio al pianterreno

Numero di unita d’abitazione:

numero piu elevato di appartamenti di diverse dimen-
sioni, da 1-4 locali

Concetto della costruzione

Struttura statica:

costruzione a sezione rettangolare, sistema portante
di calcestruzzo

Aperture:

problematiche attraverso gli elementi portanti
Modificazione del sistema portante:

molto costosa

Materiale

Pavimenti:

calcestruzzo

Pareti esterne:

calcestruzzo/mattoni di terracotta/ intonaco
Pareti divisorie:

gesso

Cantine:

lavanderie, locali di deposito

Finestre:

finestre di metallo/di legno

Tetto:

tetto piatto in macadam, non praticabile
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14. Risanamento della facciata

Al memento dei risanamento di una facciata occorre
assolutamente rispettare le nuove prescrizioni con-
cernenti la coibentazione termica (cfr. - progetto di
rinnovamento 7.2: altri obblighi di adeguamento). In
guesto modo la posa di un isolamento interno non pué
assolutamente essere presa in considerazione, sia
per motivi connessi con la fisica delle costruzioni (pro-
blemi di condensazione), sia per il fatto che la superfi-
cie abitabile esistente verrebbe ridotta. Le possibilita
d’isolamento esterno successivo sono le seguenti:
— posa di una facciata con intercapedine ventilata
— erezione di un secondo muro separato

— isolamento esterno intonacato e senza intercape-
dine ventilata, incollato sulla facciata esistente.

In numerosi casi le misure summenzionate rendono

necessaria una deroga alle norme concernenti le

distanze, poiché le possibilita adeguate sono gia sta-
te totalmente sfruttate al momento della costruzione
dell’edificio. Si verificano sempre pil frequentemente

i casi in cui un edificio non é pid conforme alle norme

dopo la modificazione della legge. In tali situazioni I'i-

solamento esterno pu6, cié nonostante, essere realiz-

zato nei casi seguenti:

. per gli edifici che violano gia le norme concernenti
le distanze, la posa successiva di un isolamento
esterno necessita di un’autorizzazione basata sul-
la - tutela dei diritti acquisiti, trattandosi di un
<<rinnovamento opportuno>>, rispettivamente di un
<<ampliamento adeguato>>, che non causano <<al-
cun deterioramento ulteriore>>.

. Qualora le misure previste violino da poco tempo le
norme concernenti le distanze, & poco probabile
che possa essere preso in considerazione il rilascio
di un’ - autorizzazione speciale sulla base di
un'autorizzazione generate, poiché di regola non &
possibile dimostrare I'esistenza di<<condizioni parti-
colari >>. E questo il motivo per cui la maggioranza
dei cantoni ha introdotto le cosiddette - autorizza-
zioni speciali che favoriscono espressamente la
posa successiva di un isolamento esterno. In consi-
derazione del fatto che, a seconda dei casi, posso-
no insorgere conflitti in merito al’indice di sfrutta-
rnento (inclusione delle sezioni dei muri al momen-
to del calcolo dell'indice stesso) oppure a causa di
altre norme edilizie, tale norma deve tener conto an-
che di questi aspetti. Vedasi, quale esempio, I'art.
17bis della Legge edilizia del canton Zugo: << Nel
caso di un isolamento successivo di edifici costruiti

in virtd di un’autorizzazione anteriore al 1° gennaio
1985, possono essere concesse deroghe alle nor-
me concernenti le distanze e I'indice di sfruttamen-
to, nonché alle altre norme concernenti le dimen-
sion e le linee di costruzione>>. Nel caso del risana-
mento di facciate di calcestruzzo a vista insorgono
problemi d’ordine estetico o finanziario:

« poiché il calcestruzzo permette una forma d'e-
spressione particolare nell’articolazione della fac-
ciata, la posa successive di un secondo strato for-
mato da altro materiale potrebbe entrare in conflit-
to con le esigenze legate ad una configurazione e
ad un’integrazione sufficienti (- clausola gene-
rale concernente I'estetica). Esistono oggi meto-
di di trattamento del calcestruzzo tali da permettere
di adeguarsi contemporaneamente alle prescrizio-
ni concernenti la coibentazione termica ed alle esi-
genze estetiche. Benché I'applicazione diretta di un
calcestruzzo speciale non richieda neppure una
deroga alle norme della legge edilizia concernenti
le dimensioni — e con ci6 non esiste I'obbligo di
chiedere un’autorizzazione speciale — la posa
stessa rimane tuttavia (ancora) molto costosa.

15. Risanamento del tetto piano con
costruzione di un attico

Nel quadro del risanamento di un tetto piano si offre
addirittura I'occasione di realizzare successivamente
una struttura del tetto, poiché in virta della regolamen-
tazione vigente € lecito costruire le soffitte all’ interno
di un angolo di 45° a partire dalla soletta dell’'ultimo
piano: numerose strutture di tetti piani non creano
cosi, per principio, problema alcuno per quanto con-
cerne le singole norme concernenti le dimensioni.
Se il volume cosi guadagnato é sfruttato per la crea-
zione di superfici abitabili o di lavoro, insorgono pro-
blemi qualora per I'edificio esistente sia gia stato uti-
lizzato al massimo l'indice di sfruttamento. Esistono
le scappatoie sequenti:
® aumento dell'indice di sfruttamento per legge o
modificazione dei piani (cfr. - progetto di rinnova-
mento 5.1: sfruttamento).
¢ Sistemazione di utilizzazioni che non devono essere
computate: a seconda del diritto cantonale anche i
locali abitabili non devono essere computati. Tali pri-
vilegi concernenti lo sfruttamento sono motivati
dalla necessita di promuovere in modo speciale de-
terminate utilizzazioni o per facilitare i progetti di tra-
sformazione. Sara cosi facilitata la costruzione di:
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— giardini d’'inverno (giardini d’inverno su attico), cfr.
- progetto di rinnovamento 6: costruzione di un
giardino d’inverno)

— terrazze sui tetti, aperte e coperte

— locali commercial (locali per il tempo libero, locali
per il fitness, locali per i lavori manuali, ecc.; pur-
troppo, di regola, previsti soltanto per le case d’'abi-
tazione)

— lavanderie e locali per I'asciugatura.

« Qualora I'edificio in questione sia stato realizzato
nel quadro di una - costruzione di complessi, la
costruzione di opere successive € spesso resa im-
possible dai cosiddetti precari concernenti la co-
struzione di complessi: tali precari intendono ga-
rantire che per la durata di vita dell’opera che go-
deva di vantaggi speciali al memento della sua co-
struzione, la stessa non sia modificata per quanto
concerne la sua utilizzazione e/o la sua forma ar-
chitettonica, che non adempierebbero piu le esi-
genze qualitative esistenti al memento della sua
realizzazione. Poiche gli edifici realizzati negli anni
'70 nel quadro della costruzione di complessi
adempiono tuttavia solo molto raramente le esi-
genze odierne, dovrebbe essere resa possibile I'e-
stinzione di un precario concernente la costruzio-
ne di complessi, qualora venga fornita la prova di
un miglioramento della qualita (cancellazione nel
registro fondiario).

Finché la struttura di un attico si mantiene all'interno

del profilo ammesso per le soffitte, di regola tali pro-

getti di trasformazione si adattano bene anche alle
strutture gia esistenti. Un tetto a falda pu6 invece es-
sere la causa di conflitti sul piano estetico:
in virtd della - clausola generale concernente
I'estetica le autorita possono esaminare un tale
progetto sotto I'aspetto estetico e soprattutto per
verificare anche la sua integrazione nelllambiente
vicino e lontano.

16. Miglioramento del settore abitativo
9 periferico

Nell’ambito del rinnovamento interno d’insediamenti
€ necessario tener conto anche del settore periferico
del singolo edificio, ossia del’ambiente in cui si trova.
Da un lato le misure adottate dai pubblici poteri per-
mettono di apportare humerose migliorie grazie alla
modificazione adeguata del suolo pubblico; ci6 avvie-
ne soprattutto mediante il rinverdimento o la riconver-

sione ai fianchi delle strade, una strutturazione miglio-
re delle piazze (aree pedonali e di svago), le vie riser-
vate ai ciclisti ed ai pedoni nei quartieri, ecc. (per
quanto concerne gli aspetti inerenti alla trasformazio-
ne del suolo pubblico, cfr. progetto di rinnovamento
24: valorizzazione ed adattamento del suolo pubblico
periferico). D’altro lato il singolo edificio privato, insie-
me con lo spazio esterno privato, dovrebbero vieppil
essere considerate come un’entita, ossia un tutto uni-
co, per quanto concerne l'utilizzazione: certi bisogni
possono essere soddisfatti con un’adeguata sistema-
zione del settore periferico privato, senza che sia ne-
cessario eseguire costose trasformazioni dell’edifi-
cio. Sono possibili le misure seguenti:

— nuova regolamentazione concernente i posteggi
(cfr. anche - progetto di rinnovamento 13: spazi
complementari per posteggi)

— sistemazione di campi da gioco, di aree verdi e di
aree di svago

— realizzazione successive di accessi al giardino

— realizzazione di vivai.

+ Occorre notare che ad esempio la sistemazione di
campi da gioco, di aree verdi e di aree di svago &
gia richiesta dalla maggior parte delle leggi edilizie
allorché si tratta della costruzione a nuovo di case
plurifamiliari. Tali attrezzature devono essere pre-
viste anche nei progetti di trasformazione di una
certa importanza (cfr. - progetto di rinnovamento
7.2: altri obblighi di adeguamento).

« Poicheé le misure concernenti la sistemazione dello
spazio privato esterno possono costituire migliora-
menti sostanziali della qualita e cié in sostituzione
d’interventi tecnici — e, di conseguenza, di un’in-
tensificazione dell'utilizzazione dei fondi — esse
dovrebbero vieppil venir eseguite <<spontanea-
mente >> ed indipendentemente dai progetti di rin-
novamento concernenti gli edifici. Molti sono i mo-
tivi che parlano a favore dell’adozione di tali misure:

— promovimento della comunicazione e della sicu-
rezza sociale

— sgravio dei genitori incaricati dell’educazione

— attivita di svago nel settore periferico piu vicino
(evitare il traffico, nonché I'uso eccessivo della te-
levisione, ecc.)

— aumento delle possibilita d’identificazione (cam-
biamento minore di abitazione o di posto di lavoro)

— impedimento di traslochi non voluti, grazie ad in-
terventi che risparmiano al massimo il lato finan-
ziario.
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17. Piccoli edifici

Per piccoli edifici sono intese le costruzioni annesse e
guelle contigue che a causa della loro utilizzazione
el/o delle loro dimensione non possono essere calco-
late nell’indice di sfruttamento e godono general-
mente di privilegi concernenti le distanze. In tale ca-
tegoria si trovano generalmente le costruzioni annes-
se che non superano né una altezza determinata (ad
es. 3.5 m), né una data superficie (ad es. 30 m?), quali

— autorimesse

— lavanderie

— rimesse per attrezzi e per lavori manuali fatti per
passatempo

— utilizzazioni privilegiate per quanto concerne |' in-
dice di sfruttamento (ad es. locali comuni, archivi,
ecc.)

— pollai oppure semplicemente superfici coperte, ri-
spettivamente piccoli edifici quali

— posteggi copefti per biciclette

— verande e pergole aperte

— cassette per le lettere ubicate in impianti comuni
coperti che servono contemporaneamente quale
luogo d’incontro.

Il trasferimento di tali utilizzazioni fuori dall’edificio

principal pué verificarsi particolarmente nelle due si-

tuazioni seguenti:

. honostante il mutamento delle esigenze di confor-
tevolezza e di spazio & possibile evitare la trasfor-
mazione dell'edificio principale (creazione di un lo-
cale comune; spostamento della lavanderia per
permettere la costruzione di una sauna sulla su-
perficie corrispondente dello scantinato, ecc.).

. Se una trasformazione permette di realizzare un
aumento delle utilizzazioni (trasformazione delle
soffitte o dello scantinato), le unita d'abitazione
esistenti possono talvolta subire un calo della con-
fortevolezza in rapporto alla situazione anteriore.
Le possibilita di compensazione nei piccoli edifici
pOSsSONo essere:

— sostituzione di spazi adibiti a deposito

— sostituzione delle possibilita di asciugare la bian-
cheria onde evitare I'istallazione di asciugatrici
nei singoli appartamenti

— sostituzione delle possibilita d’'incontro sul vec-
chio tetto a terrazza con la sistemazione di un lo-
cale comune.

Nonostante il privilegio generale concernente le
distanze possono insorgere i problemi giuridici
complementari seguenti:

rispetto del limite della lunghezza massima de-
gli edifici nel caso di aggiunte

per le piccole parcelle il privilegio concernente le
distanze non é tuttavia sufficiente. In tali casi pos-
sono essere costruiti piccoli edifici fino ai confini
del fondo vicino (diritto di costruire piccoli edifi-
ci ai confini della proprieta).
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Progetti di rinnovamento

19. Risanamento del cortile per migliorsre la qualita dell’ambiente 51

@ 18. Ampliamento ed utilizzazione dello scantinato 51
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Prospet

tiva

—A
DBagno. - = y .l
b o—
Pianta } -y

Caratteristiche del tipo di costruzione

Anno di costruzione:

- 1880/1930

Caratteristiche architettoniche:

blocco di case con facciata sulla strada e facciata sul
cortile

Concezione dei locali:

2 appartamenti contigui che si aprono su una tromba
di scale comune

Utilizzazione

Tipo di utilizzazione:
abitazione

Altre utilizzazioni:

solaio

Numero di unita d’abitazione:
6-8 appartamenti di 3-4 locali

Concetto della costruzione

Struttura statica:

facciata, muri tagliafuoco e montanti di legno
Aperture:

piccole aperture tra le pareti non creano problemi
Modificazione del sistema portante:

modificazioni essenziali del sistema portante richie-
dono costruzioni complementari molto costose

Materiale

Pavimenti:

travi di legno oppure tavelloni

Pareti esterne:

muratura di pietre tagliate/ mattoni di terracotta/ into-
naco/pietra naturale

Pareti divisorie:

montanti di legno/ riempimento con pietre taglia-
te/mattoni di terracotta

Cantine:

suddivisione come al piano superiore/spazi limitati
Finestre:

finestre di legno

Tetto:

tetto a falda, tegole, ardesia
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18. Ampliamento ed utilizzazione dello
scantinato

Negli edifici molto sfruttati un ampliamento successi-
vo dello scantinato pud essere interessante per diver-
si motivi. E vantaggioso il fatto che, di regola, nessuna
norma concernente le distanze pud ostacolare |l
progetto ed eventuali deroghe alle distanze possono
costituire oggetto di una convenzione con il vicino (cfr.

- progetto di rinnovamento 13: spazi complementari

per posteggi). Un tale ampliamento dell’edificio pué

essere auspicabile per i seguenti motivi:

— ampliamento dello scantinato con superfici non
computabili, allorché ad esempio a causa della
trasformazione dells soffitta & andato perso lo spa-
zio adibito a deposito, richiesto per legge, oppure
qualora si manifestino ulteriori bisogni, anche indi-
pendentemente dalle esigenze legali minime.

— Ampliamento dello scantinato con superfici non
computabili, quando ad esempio sono necessari
locali di deposito oppure adibiti ad archivio, a cau-
sa di un'utilizzazione commerciale dello scantina-
to.

— Sistemazione di utilizzazioni computabili, qualora
siano autorizzate per tali locali I'illuminazione arti-
ficiale e la ventilazione meccanica, cié che di rego-
la € permesso nel caso di locali che non sono utiliz-
zati quali soggiorni o camere da letto. In tale caso
devono tuttavia esistere adeguate riserve di utiliz-
zazione.

. Qualora i valori ammessi per I'utilizzazione siano
gia stati sfruttati, occorre far capo ad un’ - autoriz-
zazione speciale, ad un - piano di utilizzazione
speciale o perfino ad una modificazione della
classe delle zone. Sempre pil frequentemente
s’incontrano anche regolamentazioni legali che in
genere non richiedono pid il computo delle superfi-
ci dello scantinato nell'indice di sfruttamento (la
problematica di tali privilegi generali é trattata nel
- progetto di rinnovamento 5.1: trasformazione
delle soffitte/sfruttamento).

e

19. Risanamento del cortile per miglio-
rare la qualita dell’ambiente

In merito alle considerazioni basilari per quanto con-
cerne la valorizzazione dello spazio esterno private,
cfr. - progetto di rinnovamento 16: miglioramento del
settore abitativo periferico. 1l risanamento del cortile
guenti:

. I'utilizzazione in comune per motivi di svago dello
spazio adibito a cortile spesso non & neppure desi-
derata poiché potrebbe crearsi sia una <<mentalita
limitata>>, oppure i posteggi esistenti ostacolano la
modificazione dell’'utilizzazione dello spazio adibi-
to a cortile. Qualora i quartieri in questione manchi-
no di possibilita di svago nelle vicinanze e a secon-
da del grado d’inquinamento, I'accesso al cortile
pud rivestire un’importanza capitale per tutti gli
abitanti. Per motivi d’igiene ambientale e di politica
sociaie € inoltre anche d’'interesse pubblico il fatto
che gli spazi adibiti a cortile possano essere risa-
nati per migliorare la qualita dellambiente. Soprat-
tutto allorché parecchi proprietari posseggono pic-
cole parcelle del cortile e non riescono ad elabora-
re essi stessi un sistema valido di risanamento si
pué procedere nel modo seguente:

— sostegno finanziario ed assistenza alla pianifica-
zione da parte dell’ente pubblico

— promovimento dell’istallazione di campi da gioco,
di zone verdi e di zone di svago in rapporto con il
progetto di trasformazione (cfr. - progetto di rin-
novamento 7.2: altri obblighi di adeguamento)

— - obbligo d’istellare impianti collettivi qualora
I'interesse pubblico prevalga sugli interessi privati
opposti, per quanto concerne il risanamento del
cortile.
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Progetto di rinnovamento

@ 20. Sventremento dell’edificio allo scopo di craare appartamenti 55
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A .

Prospettiva

Fienile

Abitazione

Pianta

Caratteristiche del tipo di costruzione

Anno di costruzione:

corpo dell’edificio con carattere storico
Caratteristiche architettoniche:

elementi costruttivi non sfruttati, quali rimesse e stalle
Concezione dei locali:

grande locale non isolato e malamente illuminate con
in genere un tetto ampio

Utilizzazione

Tipo di utilizzazione:
rimessa/stalla

Altre utilizzazioni:

Numero di unita d’abitazione:
0

Concetto dells costruzione

Struttura statica:

pareti esterne portanti, soffitte in carpenteria
Aperture:

esistono solo montanti singoli
Modificazione del sistema portante:
possibile all'interno

Materiale

Pavimenti:

struttura di travi di legno
Pareti esterne:

muratura di pietre tagliate
Pareti divisorie:

nessuna oppure di legno
Cantine:

senza scantinato
Finestre:

solo poche aperture, in parte senza finestre
Tetto:

tetto a falda, tegole
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20. Sventramento dell’edificio allo sco-
po di creare appartamenti

In certi nuclei dei villaggi € reperibile un tipo di costru-
zione contadina che oggi non viene piu sfruttato a sco-
pi agricoli. Soprattutto gli edifici o i fabbricati agricoli si
prestano spesso a una trasformazione. A questo pro-
posito insorge innanzi tutto il problema a sapere se
I'edificio sia degno di protezione ed in che modo:

— se 'edificio € degno di protezione quale oggetto
singolo, occorre tener conto di eventuali misure di
protezione radicali che ne proteggano il carattere
essenziale.

— Se I'edificio, considerate unicamente quale parte
di un paesaggio, € oggetto di misure di protezione
concernenti soltanto la sua struttura, esso pué
eventualmente venir ricostruito, rispettivamente ri-
strutturato, conservando solo le facciate, nel qual
caso occorre soddisfare esigenze strutturali detta-
gliate (mantenimento della pendenza del tetto ori-
ginale, impiego di materiali ben determinati, ecc.).

- Poiché gli edifici o i fabbricati agricoli non sono in
alcun modo adatti ad un'utilizzazione a scopo di
abitazione, le misure di protezione del carattere
essenziale concernenti la facciata (impossibilita
dell’apertura di finestre) e la suddivisione dei locati
(non adatti quali locali d’abitazione)creano conflitti
insolubili.

- Con mezzi atti a proteggere le strutture si puo6 in-
vece creare una nuova costruzione che, sia per
quanto concerne il volume, sia per quanto concer-
ne la scelta dei materiali corrisponde alla costru-
zione precedente e si adatta al’'ambiente. Le nor-
me dettagliate concernenti la sistemazione e moti-
vate per quanto concerne la tutela dei monumenti
hanno evidentemente la precedenza rispetto alle
norme edilizie generali. Una costruzione sostituti-
va di dimensioni identiche, rispettivamente uno
sventramento dell’edificio, possono quindi ancora
essere realizzati nel caso in cui i tipi di costruzione
abituali non fossero possibili nel modo piG asso-
luto.

Per quanto concerne l'insieme, cfr. - tutela del patri-
monio artistico e naturale del Paese.
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22. Centro per il (piccolo) commercio e le prestazioni di servizio 60
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Prospettiva

R

Edifici fabbrica

Strada | naresao

Situazione

P

Locale per la fabbricazione — Locale 'per la fabbricazione
M ]

A1

“i“'ﬂ’* s

Pianta

Caratteristiche del tipo di costruzione

Anno di costruzione:

- prima dell'inizio del secolo

Caratteristiche architettoniche:

ampio volume con struttura semplice

Concezione dei locali:

costruzione di tipo massiccio con locali molto profon-
di, pavimenti con carico per lo pil non adatto ad un'’in-
dustria moderna

Utilizzazione

Tipo di utilizzazione:

industria ed artigianato

Altre utilizzazioni:

deposito, utilizzazione della forza idraulica
Numero di unita d'abitazione:

Concetto della costruzione

Struttura statica:

costruzione massiccia con solette di tavelloni o travi di
legno, ev. montanti di ghisa

Aperture:

piccole aperture senza problemi

Modificazione del sistema portante:

costosa, tuttavia possibile

Materiale

Pavimenti:

tavelloni / legno

Pareti esterne:

mattoni /muratura di pietre tagliate/intonaco
Pareti divisorie:

riempimento tra i montanti, mattoni

Cantine:

senza scantinato oppure con cantina a volta
Finestre:

vetrata semplice

Tetto:

tegole/ardesia
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21. Utilizzazione mista: abitazione,
artigianato, prestazioni di servizio

Sempre piu spesso i vecchi edifici un tempo adibiti a
fabbrica diventano liberi per nuove utilizzazioni, non
essendo pil adatti ai metodi di produzione odierni.

21.1 Modificazione dell’utilizzazione
all'interno della zona edificabile

Qualora si trovino in posizione centrale, nel quadro
della nuova occupazione esiste un grande interesse
ad introdurre un tipo di utilizzazione mista. Insorgono
qui i problemi seguenti:

. ubicazione attuale: se per motivi tradizionali il fon-
do & situato in una zona industriale/artigianale, di
regola non € ammessa un'utilizzazione a scopo
d’abitazione. In questi tipi di zone sono infatti al
massimo autorizzate le abitazioni destinate ai col-
laboratori dell'azienda che devono vivere sul luogo
di lavoro (portinaio, ecc.). E questo il motivo per cui
deve aver luogo una modificazione della classe
della zona in una zona residenziale ed in una zona
destinata all’artigianato.

. Nuove normne edilizie: qualora siano necessari lavori

di trasformazione tali che viene a mancare la -tute-
la dei diritti acquisiti & necessario che disposizioni
per la tutela dei monumenti garantiscano il mante-
nimento delle condizioni contrarie al diritto edilizio op-
pure occorre che la sistemazione sia resa piu flessibi-
le da un - piano di utilizzazione spsciala.
. Esigenze concernenti illuminazione e ventilazio-
ne di locali d’abitazione: i locali che servono quale
soggiorno durevole devono di regola poter usufrui-
re di un’illuminazione e di una ventilazione natura-
li. Si tratta qui di rispettare certi valori minimi per
quanto concerne la relazione tra la superficie delle
finestre e quella del pavimento. Se ci6é non fosse
possibile a causa della profondita dell’edificio e
nonostante un’ottimizzazione dell'organizzazione
interna (ripartizione delle superfici tra abitazione,
artigianato e depositi all'interno dell’edificio; con-
formazione della pianta dei singoli locali d’abita-
zione), per motivi d’'interesse pubblico alla conser-
vazione dell’edificio deve essere possibile ottene-
re un’ -autorizzazione speciale.

21.2 Modificazione dell’'utilizzazione
all’esterno della zona edificabile

E tipico il fatto che le vecchie fabbriche possono tro-
varsi anche all’esterno di un assieme d’insediamenti,
ma in relazione con lo stesso, a causa del fatto che la
scelta dell’ ubicazione al memento della costruzione é
stata dettata dalla possibilita di sfruttare la forza idrica
o dalla presenza di altre materie prime (cave d'argilla,
legno, ecc.). Poiché non sarebbe pil auspicabile I'ap-
plicazione di tali utilizzazioni, gli oggetti in questione
non sono di regola piu compresi in un piano di azzona-
mento successivo: I'esercizio pud essere continuato
esclusivamente in virtd della - tutela dei diritti ac-
quisiti e I'edificio pué essere oggetto solo di lavori di
manutenzione. Le trasformazioni e le altre modifica-
zioni sono invece possibili solo giusta l'art. 24 cpv. 2
LPT. Se l'esercizio esistente e abbandonato e lo si
deve sostituire con un sistema di utilizzazione misto
comportante un’utilizzazione come abitazione, si po-
tra scegliere tra le possibilita seguenti:
.azzonamento del fondo in questione, in quanto
possa essere dimostrato un bisogno adeguato di
ulteriori superfici abitabili, tenendo conto dei pre-
supposti di cui allart. 15 LPT e se sulla base degli
obiettivi e delle norme della pianificazione del terri-
torio (art. 1 e 3 LPT) possa essere sufficientemente
motivata I'adozione di una tale misura.
Allestimento di un piano di utilizzazione specia-
le. A seconda della legislazione vigente nel canto-
ne & autorizzato contemporaneamente anche un
azzonamento. Inoltre i piani di utilizzazione spe-
ciale permettono di elaborare disposizioni detta-
gliate concernti la struttura e [I'utilizzazione, come
possono essere richieste per tali oggetti per la tute-
la dei monumenti e la protezione del paesaggio.
.ZConcessioni di un’autorizzazione speciale giu-
sta l'art. 24 cpv. 2 LPT, in quanto possa essere
salvaguardata una certa identita con I'edificio an-
teriore. Inoltre non deve essere fatta alcuna modifi-
cazione importante delle infrastrutture primarie e
dellambiente e non vi deve altresi essere alcuna
opposizione con altri interessi preponderanti.
Nella prassi e dal punto di vista del realizzatore le pos-
sibilita menzionate dovrebbero essere assai simili
'una all’altra per il motivo seguente: onde permettere
una valutazione ampia degli interessi in causa sara in-
dispensable presentare un progetto di modificazione
dell’ utilizzazione dettagliato e convincente per garan-
tire la realizzazione della modificazione della classe
delle zone o di un piano di utilizzazione speciale.
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22. Centro per il (piccolo) commercio
e le prestazioni di servizio

Qualora vecchie fabbriche diventino libere per nuove
utilizzazioni all’ interno di un insediamento e ci6 a cau-
sa della cessazione dell’esercizio o del trasferimento
dello stesso in altra localitd, non sempre si manifesta
la necessita dell'introduzione di utilizzazioni a scopo
di abitazione. L'ubicazione in una zona industriale/ar-
tigianale pud in tal caso essere mantenuta. Secondo
le regolamentazioni usuali, in questi tipi di zona sono
ammessi in modo illimitato solo utilizzazioni come uf-
ficio. Qualora esistesse tuttavia l'intenzione d’inse-
diarvi anche un (piccolo) commercio insorge il proble-
ma seguente:

. l'istallazione di tali aziende e resa impossibile da
utilizzazioni come ufficio che offrono un miglior
rendimento finanziario. Affinché possa essere ga-
rantita un’utilizzazione commerciale mista devono
essere adottate le disposizioni seguenti:

— eliminazione di una quota massima di uffici

— allestimento di un piano di utilizzazione specia-
le. A seconda del diritto cantonale in questo modo
é possibile anche eliminare la quota massima di
uffici, nonché fornire dati pit precisi concernenti il
tipo di utilizzazione commerciale rimanente e I'u-
bicazione della stessa,all'interno dell’edificio (ad
es. riserva dell'utilizzazione del pianterreno per
negozi di prodotti d’'uso quotidiano.
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Prospettiva ‘

Situazione
1
Deposito
i)
uft. ‘
.L T] Labor.
Uff.
Ut | Labor. T
L 1
fust,
migp= il
=
Capa'nn(;ne'per-la

Pianta

Caratteristiche del tipo di costruzione

Anno di costruzione:

-1960-1990

Caratteristiche architettoniche:

zona industriale esistente senza attivita moleste
Concezione dei locali:

edifici ad intelaiatura con montanti e tromba delle sca-
le utilizzata quale elemento stabilizzante/ascenso-
re/elementi delle pareti

Utilizzazione

Tipo di utilizzazione:

industria ed artigianato

Altre utilizzazioni:

posteggi, depositi

Numero di unita d’abitazione:
abitazione del personale d’esercizio

Concetto della costruzione

Struttura statica:

costruzione ad intelaiatura con facciata di protezione,
quadro regolare di montanti

Aperture:

senza problemi, eccettuati gli elementi stabilizzanti
(ascensore, tromba delle scale)

Modificazione del sistema portante:

molto costosa

Materiale

Pavimenti:

calcestruzzo, parzialmente soletta ad elementi cavi
Pareti esterne:

calcestruzzo/vetro/ metallo

Pareti divisorie:

gesso/pannelli a sandwich

Cantine:

senza scantinato, oppure depositi e posteggi
Finestre:

elemento della facciata, apribili solo in parte
Tetto:

tetto piano
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23. Zona artigianale/industriale
@ completata da abitazioni

A causa della modificazione dei sistemi di produzio-
ne, nonché dell’aumento del settore terziario nell’in-
dustria e dei trasferimenti della produzione, in certe
zone industriali lo stato dell'inquinamento si & modifi-
cato a tal punto da permettere per principio I'insedia-
mento di abitazioni. Su superfici molto ampie esistono
contemporaneamente notevoli possibilita di concen-
trazione sotto forma di superfici non edificate, amplia-
menti e sovrastrutture, nonché di nuove costruzioni
sostitutive piu concentrate al posto di:

— superfici non ancora edificate (utilizzate prece-
dentemente quali punti di smistamento e quali
piazzali di deposito, superfici di riserva non utiliz-
zate e previste per ampliamenti dell’'esercizio,
ecc.)

— impianti d’allacciamento sovradimensionati e po-
steggi all'aperto

— superfici malamente sfruttate dal profilo edilizio
(depositi ad un solo piano, rifugi, ecc.)

— possibilitd di sopraelevazione per i pit diversi tipi
di edifici.

Se nell’ambito dei concetti di concentrazione si preve-

de anche la nuova sistemazione di un’utilizzazione a

scopo abitativo, si creano i problemi seguenti:

« una modificazione generale della classe di tutta
la zona in una zona d’abitazione ed in una zona ar-
tigianale non é affatto possibile, giacché in singoli
settori non possono essere rispettate le prescrizio-
ni concernenti le immissioni (continuazione della
produzione, traffico dovuto all’esercizio).

- Lamodificazione della classe di singole parti
della zona ed il fatto che si adottino norme edilizie
generali non si rivela affatto sufficiente quale misu-
ra singola: infatti le modificazioni necessarie per
I'allacciamento esistente, la creazione di un am-
biente sopportabile sotto I'aspetto dell'utilizzazio-
ne quale abitazione (creazione di spazi liberi, di
suolo pubblico e delle singole costruzioni, amplia-
mento delle attrezzature dell'insediamento con
equipaggiamenti di uso quotidiano, ecc.) necessi-
tano di un concetto che abbracci tutta la zona. In
quest’ambito occorre poter ricorrere da un lato a di-
sposizioni differenziate per quanto concerne I'utiliz-
zazione, I'ubicazione e la sistemazione dei singoli
edifici (onde poter rispettare le prescrizioni concer-
nenti le immissioni e per motivi urbanistici) e dall’al-
tro bisogna poter tener conto in modo adeguato dei
compiti che incombono all’ente pubblico (realiz-

zazione dell'infrastruttura pubblica e di altre attrez-
zature dell'insediamento).

+ L'elaborazione di un piano di utilizzazione specia-
le per tutta la zona potrebbe bensi creare la flessi-
bilitd necessaria nell'ambito di un’attribuzione pid
differenziata dell'utilizzazione, della situazione e
della sistemazione dei singoli edifici; esso non sa-
rebbe tuttavia in grado di soddisfare le esigenze a
causa della densita della regolamentazione, abi-
tualmente molto elevata: al momento del’emana-
zione di un piano di utilizzazione speciale deve di
regola essere gia totalmente prevedibile I'anda-
mento dello sviluppo edilizio e dell’ utilizzazione del-
la superficie in questione.

Per la soluzione di simili problemi si potrebbe procede-

re come segue:

« primo stadio: occorre consultare i proprietari dei
fondi e degli esercizi esistenti, onde allestire un -
piano regolatore per la sistemazione del quartie-
ra che vincoli le autorita e su cui la popolazione pos-
sa esprimersi in modo adeguato (procedura di con-
sultazione giusta I'art. 4 LIT). Nell'lambito di questo
piano regolatore devono essere eseguiti i lavori se-
guenti:
allestimento di un inventario completo dello stato at-
tuale (sfruttamento attuale e stato architettonico dei
singoli edifici, comprese eventuali possibilita d'im-
piego per nuove utilizzazioni; progetti di sviluppo
delle singole imprese locali, ecc.).

Formulazione di progetti di sviluppo dei pubblici po-
teri a media ed a lunga scadenza nella zona in que-
stione e nei suoi dintorni.

Esecuzione di un sondaggio concernente i possibili
conflitti che possono verificarsi tra i progetti di rin-
novamento ed il sistema di allacciamento esistente,
le prescrizioni concernenti le immissioni, I'insola-
zione sufficiente, la mancanza di attrezzature del-
I'insediamento (negozi, asili infantile), ecc.

— Enumerazione delle possibilita di modificazione

dell'utizzazione e della concentrazione, tenendo
conto della situazione conflittuale.

— Eliminazione per principio di utilizzazioni, riparti-

zione approssimativa dei volumi edificabili.

+ Secondo stadio: il concetto che vincola le autorita
deve essere trasformato in disposizioni vincolanti
per i proprietari dei fondi. Tramite una strumentazio-
ne ben differenziata delle singole parti della zona e
sfruttando le possibilita adeguate di procedere per
tappe, occorre tener conto in modo particolare del
decorso, incerto nel tempo, del rinnovamento. Ci6
dovrebbe essere possibile applicando in modo dif-
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ferenziato le misure summenzionate, sulla base
del piano direttore eiaborato:

modificazioni selettive della classe della zona
esaurendo tutte le possibilita di diversificazione of-
ferte dal diritto cantonale per la sistemazione dei
singoli tipi di zona (ad es. <<zona residenziale ed ar-
tigianale 1,2 0 3>>, <<zona industriale>>, <<zona indu-
striale/artigianale >>, ecc., ognuna classificata se-
condo un livello determinato per quanto concerne
la sensibilita alle immissioni, la quota destinata
alla zona residenziale, rispettivamente a quella ar-
tigianale, lo sfruttamento, le distanze, ecc.).

— Elaborazione di - piani di utilizzazione specia-
le, rispettivamente obbligo di allestire un piano di
utilizzazione speciale per superfici scelte. Tali stru-
menti sono particolarmente adatti allorché — a se-
conda del diritto cantonale — una zona della rego-
lamentazione di base pué anche essere completa-
ta semplicemente con norme edilizie (<< speciali >>).
L’allestimento di piani di utilizzazione speciale &
necessario quando le diversificazioni desiderate
non possono affatto essere realizzate mediante la
regolamentazione di base (percentuale di zone
verdi, limiti di costruzione, norme concernenti la
costruzione dei tetti, dimensioni degli apparta-
menti dei singoli edifici, ecc.).

— Occupazione di vaste superfici non edificate me-
diante una - costruzione di complessi (le esi-
genze qualitative formulate in modo astratto nella
legge possono essere misurate sulla base del pia-
no regolatore dei quartieri, vincolante per I'auto-
rita).

0. 24. Valorizzazione ed adattamento del

) suolo pubblico periferico
La flessione della produzione artigianale ed industria-
le e la crescita del settore terziario aumentano le esi-
genze nel campo del lavoro. Qualora esista inoltre la
possibilita di dedicare all’abitazione una parte della
zona destinata all'industria ed all’artigianato, diventa
assolutamente necessaria la creazione di un ambien-
te adeguato. Ci6 non pud essere tuttavia solo compito
del committente private. Nel caso di un’utilizzazione
pit intensa di una zona, si tratta piuttosto di fornire
prestazioni (concernenti le strutture primarie) quali
0ggi vengono gia richieste nel caso di un fondo non
edificato. Cosi

— l'insediamento di fermate dei trasporti pubblici e
I'impianto delle loro linee,

— la densita del traffico all'interno del quartiere (zone
con rallentamento del traffico, strade a senso uni-
co, strade senza uscita),

— la sistemazione di strade e di piazze,

— la sistemazione di aree pubbliche destinate allo
svago all'interno dell'insediamento,

— l'aumento degli spazi destinati ai ciclisti ed ai pe-
doni,

— Il'equipaggiamento pubblico dell'insediamento
(luogo d’incontro nel quartiere, giardini d’infanzia,
negozi con prodotti d’'uso quotidiano, apparta-
menti per persone anziane, centri medico-sociali),

— la creazione di posti di raccolta dei rifiuti

costituiscono una parte delle misure che devono es-

sere verificate ed in ogni caso pianificate dai poteri
pubblici.

Tali misure non sono necessarie solo nel caso qui de-

scritto: anche nei quartieri per i quali non si prevedo-

no lavori di trasformazione importanti, i progetti con-
cernenti il suolo pubblico possono contribuire in
modo notevole alla qualita dellinsediamento. L'alle-
stimento di un inventario dettagliato permette, in una
prima fase, di reperire le lacune eventuali. Sotto forma

di - piano regolatore concernente la sistemazio-

ne del quartiere pud in seguito essere elaborato, con

la collaborazione della popolazione, un concetto di

rinnovamento vincolante per l‘autoritd. Questo modo

di procedere presenta il vantaggio che singole misure

possono essere coordinate perfettamente I'una con

I'altra, qualora possano essere realizzate su un vasto

arco di tempo e gradatamente.
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1. Piano direttore

11 Piano direttore cantonale giusta gli
art. 6 e segg. LPT

1.1.1 Funzione e natura
1.1.1.1 Introduzione

Per adempiere alla propria missione, che e quella di
garantire un’utilizzazione funzionale del suolo e una
razionale abitabilita del territorio (art. 22 quater Cost.)
la sistemazione del territorio non pué accontentarsi di
fare previsioni puntuali sul tipo ammissibile e sul gra-
do di utilizzazione del suolo. La realizzazione di un'uti-
lizzazione funzionale del suolo — che deve rispettare
la massima dell'utilizzazione economica del suolo
(art. 1 LPT) e tener conto dei diversi interessi di stato,
societa, economia e natura (art. 3 LPT) — costituireb-
be un raffazzonamento qualora tutte le autorita incari-
cate della pianificazione non adottassero in comune
concetti e programmi estesi e tali da permettere alle
diverse attivita che esplicano un influsso diretto sulla
sistemazione del territorio di convergere verso una
simbiosi sensata.
Il piano direttore serve a questo scopo: cosi ad esem-
pio per i problemi concernenti il traffico, la tutela del
patrimonio artistico e naturale del Paese o la protezio-
ne dell’ambiente esiste il bisogno di armonizzare le
pianificazioni settoriali di determinate parti del territo-
rio. 1l diritto federale impone ai cantoni di allestire i pia-
ni direttori (art. 6 e segg. LPT). Quale strumento cen-
trale della pianificazione interregionale del territorio,
al piano direttore incombono i compiti seguenti:

- rilevare le diverse circostanze ed i diversi interessi
che esplicano un effetto sulla pianificazione del
territorio (elaborazione delle basi);

- fare previsioni concernenti lo sviluppo auspicabile
del territorio;

- sottoporre eventuali conflitti d’interessi concer-
nenti la pianificazione del territorio ad una vasta
procedura di consultazione, se del caso anche in-
tercantonale;

- fissare i risultati in un piano che obbliga le autorita
federali, cantonali e comunali che hanno un man-
dato qualsiasi nel quadro della pianificazione del
territorio a sottostare alle decisioni ed ai poteri di
apprezzamento scaturiti nellambito del piano di-
rettore (per quanto concerne le diverse categorie
di previsioni concernenti il piano direttore cfr. art. 5
Cpv. 2 OPT).

1.1.1.2 Pianificazione e piani direttori

E opportuno fare una distinzione tra la procedura di
pianificazione ed iil suo risultato, i piani direttori. Tra i
piani direttori e le pianificazioni che ne scaturiscono
esiste una gerarchia che si esprime segnatamente nel
controllo obbligatorio dei piani di utilizzazione per ve-
rificare la loro conformita con il piano direttore canto-
nale (art. 26 cpv. 2 LPT). L'obbligo di far concordare i
piani esige, al memento della loro elaborazione, che si
adducano argomenti dall’alto verso il basso e vicever-
sa (il cosiddetto principio del flusso e del riflusso). Per
gli enti pubblici ai diversi livelli questo principio vale
giusta l'art. 2 cpv. 1 LPT.

Occorre inoltre fare in modo che anche la popolazione
possa partecipare in modo adeguato al processo di
decisione (art. 4 LPT: informazione e partecipazione),
ci6 che riveste un'importanza particolare nel caso di
pianificazioni concernenti zone gia ampiamente edifi-
cate: le modificazioni progettate ail'interno dellinse-
diamento nel caso della loro realizzazione causano
cambiamenti tanto importanti per le costruzioni e le
strutture sociali ed economiche esistenti che una pos-
sibilita di essere consultati da parte degli interessati
potenziali sembra ancora pil fondata e razionale in
una fase di pianificazione preliminare.

1.1.1.3 Obbligo che vincola 'autorita

Poicheé il piano direttore riveste una funzione di vera e
propria piattaforma girevole cui spetta il compito di ar-
monizzare alla base le diverse misure di pianificazio-
ne che vengono adottate in virta delle differenti legi-
slazioni e pianificazioni settoriali, ne risulta conse-
guentemente la differenza essenziale tra i piani diret-
tori ed i piani e le misure che hanno un effetto diretto
sul territorio: solo i piani direttori sono vincolanti per le
autorita, art. 9 cpv. 1 LPT.

| piani direttori hanno quindi solo effetti indiretti, an-
che se tuttavia decisivi, sulle attivita esercitate nel set-
tore edilizio soprattutto dai privati. Gli aspetti pit im-
portanti che scaturiscono dagli obblighi che vincolano
le autorita per il rinnovamento degli insediamenti
sono i seguenti:

. subordinazione dei piani di utilizzazione dei comu-
ni (<<piani di utilizzazione preliminare>>)

Il potere di apprezzamento concernente i piani di uti-
lizzazione da parte dell’organo competente per la pia-
nificazione degli stessi € subordinate ai piani direttori.
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A seconda del cantone cié avviene nei modi piu diver-
si e, a seconda dei casi, per mezzo di norme molto
concrete. A questo punto possono insorgere problemi
molto gravi per quanto concerne il rispetto dell’auto-
nomia, come € garantita per legge ai comuni incarica-
ti di adottare piani di utilizzazione (I'estensione con-
creta ,dell’autonomia dei comuni in materia di pianifi-
cazione risulta in primo luogo dal diritto cantonale.
Cfr. tuttavia anche I'art. 2 cpv. 3 LPT, giusta il cui teno-
re le autorita alle quali sono affidati compiti in materia
di pianificazione devono fare in modo di concedere la
libertd d'azione necessaria per I'adempimento del
loro mandato alle autorita che sono loro subordinate).
Le norme troppo estese dei piani direttori possono
creare problemi, soprattutto in rapporto con la struttu-
ra giuridica corrispondente del diritto edilizio cantona-
le e di quello concernente la pianificazione del territo-
rio. Infatti e proprio per i piani di utilizzazione concer-
nenti zone gia ampiamente edificate che i comuni
hanno spesso una liberta d’azione insufficiente e tale
da non permettere loro di emanare norme conformi
alla struttura concreta — e per lo pil creata sulla base
di altre disposizioni legali — delle costruzioni e delle
utilizzazioni; cfr. anche punto 2.2.

. Limitazione del potere di apprezzamento delle au-
toritd nel caso di altre decisioni concernenti la pianifi-
cazione del territorio

Oltre alla liberta d’azione dei comuni nellemanare re-
golamenti edilizi e regolamenti delle zone, essi godo-
no di un largo potere di apprezzamento in alcuni altri
settori, come, ad esempio, nel settore amministrativo
costituito dalla procedura per la concession della li-
cenza edilizia. Lo stesso vale tuttavia anche per le de-
cisioni concernenti misure nell’'ambito della protezio-
ne del paesaggio e della tutela dei monumenti, per
quanto riguarda oggetti d'importanza comunale op-
pure per la soppressione, rispettivamente la modifica-
zione, di linee di costruzione, I'adozione di piani di uti-
lizzazione speciale, la politica comunale nel settore
immobiliare, ecc. Tale liberta d’azione nell’esercitare il
potere di apprezzamento deve rispettare i piani diret-
tori, qualora sia possibile dedurre dagli stessi — diret-
tamente o indirettamente — considerazioni e valuta-
zioni adeguate.

. Possibilitd di modificazione in funzione dei
problemi

Poiché i piani direttori vincolano esclusivamente le
autorita, essi possono venire permanentemente veri-
ficati ed eventualmente adeguati, non appena si pre-

sentano nuovi compiti oppure sia possibile trovare
una soluzione globalmente migliore, cfr. art. 9 cpv. 2
LPT. Ci6 rappresenta un vantaggio importante in rap-
porto ai piani di destinazione che vincolano i proprie-
tari fondiari e la cui modificazione é resa difficile dalla
legislazione federale per motivi inerenti alla sicurezza
giuridica (cosiddetta garanzia dei piani; a questo pro-
posito cfr. anche punto 4.6.2, in rapporto con l'allesti-
mento dei piani di utilizzazione speciale).

1.1.2  Apprezzamento
1.1.2.1 Introduzione

L'adozione di un piano direttore costituisce la tappa
pit importante nella procedura di realizzazione di un
piano particolare: essa € indispensable allorché si
tratti di prendere in considerazione e di organizzare
nel loro assieme diversi settori parziali e che occorra
inoltre garantire che l'interdipendenza di tali settori
venga presa in considerazione in modo adeguato (ad
es. ci6 che vale quando si tratta dell’organizzazione
dell'utilizzazione e del traffico in un quartiere centrale
urbano, ampiamente edificato e con un carattere pret-
tamente multifunzionale, se contemporaneamente si
tratta di tener conto anche della situazione geografica
e del suo sviluppo in rapporto all'insediamento). Tra
gli obiettivi, ivi comprese le misure prescritte dalla leg-
ge in diversi settori del diritto concernenti la pianifica-
zione del territorio (leggi sulla circolazione stradale e
sulla protezione dell’ambiente, sulla protezione del
paesaggio, ecc.) e la loro realizzazione concreta sotto
forma di piani di sistemazione delle vie di comunica-
zione, di programmi di protezione contro i rumori op-
pure di piani di utilizzazione, il piano direttore deve
prevedere una coordinazione adeguata ed una realiz-
zazione provvisoria dei singoli e diversi contributi a
tale realizzazione.

Queste costatazioni hanno un valore generico. Uno
sfruttamento delle possibilita offerte dal piano diretto-
re generale diventa tuttavia attuale proprio nel caso
della pianificazione d’insediamenti esistenti: un pre-
supposto rilevante per un <<sviluppo dell'insediamen-
to verso 'interno>> costituisce la volonta politica di tutti
quelli che intendono opporsi all'estensione degli ag-
glomerati ed all'aumento dell’ inquinamento ambien-
tale che ne risulta.

Per poter tuttavia soddisfare in futuro i bisogni nuovi o
differenti della societad, del’economia e dello Stato
nelle zone gia ampiamente edificate, il piano direttore
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si trovera confrontato con esigenze speciali a livello
interregionale. Occorre tener conto soprattutto dei
punti sviluppati qui di seguito.

1.1.2.2 Giustificazione di riserve di utilizzazione;
possibilita di realizzazione di
<< piani di trasformazione >>

Le riserve fisiche di utilizzazione (aumento della su-
perficie utilizzabile mediante ampliamento, trasfor-
mazione e rinnovamento), nonche le possibilita di uti-
lizzazione pil intensa delle superfici esistenti (ad es.
locazione, utilizzazione molteplice di edifici pubblici,
valorizzazione dello spazio esterno) devono essere
valutate in una fase iniziale. Occorre per questo valu-
tare la dinamica di mutamento delle strutture esisten-
ti, cioé occorre fare previsioni per determinate il perio-
do della realizzazione effettiva di misure adeguate:
occorre cosi ad esempio tener conto del fatto che la
durata di pianificazione dei regolamenti edilizi e dei
regolamenti delle zone (15 anni) non & adeguata nel
caso di zone ampiamente edificate, poiché non ha bi-
sogno di coincidere con i termini d’ammortamento
delle diverse costruzioni esistenti, che sono al benefi-
cio di una vasta tutela dei diritti acquisiti.

Z Esempio.-

lo sblocco delle soffitte, finora utilizzate quali solai, lo-
cali per I'asciugatura e locali di deposito, a scopo di
fame delle abitazioni mediante modificazione di nor-
me delle leggi edilizie cantonali, rispettivamente me-
diante una facilitazione generale nell’ambito dei rego-
lamenti edilizi e dei regolamenti delle zone comunali
crea bensi un aumento teorico del volume delle abita-
zioni, ma non fornisce indicazione veruna sulla realiz-
zazione che ci si attende effettivamente nel settore
delle trasformazioni delle soffitte da parte di investitori
privati. Contemporaneamente & opinabile se con I'a-
dozione di tali misure generali si possano ottenere so-
luzioni adeguate nel singolo caso.

Dal 1989, per ottenere I'approvazione dei loro piani di
utilizzazione, in virtd del diritto federale i comuni sono
tenuti ad indicare <<quali riserve di utilizzazione esisto-
no in zone ampiamente edificate e come tali riserve
possono essere sfruttate in modo economico (art. 26
cpv. 2 OPT) >>. Questa disposizione non risolve il pro-
blema, in quanto tali dati dovrebbero gia figurare quali
basi nel piano direttore cantonale conformemente al
principio del flusso e dei riflusso summenzionato.
Dopo un’armonizzazione adeguata con altri aspetti

interregionali — e tenendo conto dello sviluppo regio-
naie in generale — essi dovrebbero servire a determi-
nare le esigenze da rispettare per I'allestimento dei
piani comunali di utilizzazione. Comunque, sia che la
determinazione delle riserve abbia gia avuto luogo
nellambito della pianificazione interregionale, sia
solo al momento dell’allestimento dei piani d'utilizza-
zione soggetti all’approvazione dell’autorita cantona-
le, occorre tener conto del fatto che non soltanto il pia-
no di utilizzazione, bensi tutta la politica comunale nel
suo assieme € responsabile per determinare se e in
quale arco di tempo € possibile mobilitare le riserve.

1.1.2.3 (Ri)attivazione di piani direttori regionali

Nel caso dei piani direttori cantonali occorre gia avere
a disposizione considerazioni concernenti lo sviluppo
previsto del territorio di tutto il cantone (art. 6 cpv. 1
LPT). Ci6 non significa tuttavia che i risultati debbano
per forza figurare in un documento unico: infatti, pa-
rallelamente ad un progetto di pianificazione genera-
le, che richiede una coordinazione con la Confedera-
zione o con i cantoni vicini e che deve perci6 logica-
mente essere contenuta in un piano unitario, esistono
numerose direttive concernenti la pianificazione che
hanno esclusivamente un’'importanza regionale. Per
poter effettivamente esaurire le possibilita offerte da
un aggiornamento flessibile del piano, possibilita che
scaturiscono dall'obbligo che vincola le autorita, sa-
rebbe opportuno allestire un numero maggiore di pia-
ni direttori <<cantonali>> che si aggiungerebbero ai pia-
ni direttori <<regionali>>. Le esperienze fatte con la pia-
nificazione del territorio interregionale hanno infatti
dimostrato che gli adeguamenti ammissibili ed auspi-
cabili, sotto I'aspetto giuridico, dei piani direttori can-
tonali non sono potuti essere realizzati a causa del fat-
to che sarebbero stati causa di grandi dispendi sul pia-
no organizzativo, finanziario e tecnico. Proprio nel
caso dei piani di rinnovamento si rende necessario tut-
tavia un piano direttore efficiente ed in grado non solo
di essere gestito, bensi anche in grado di potersi ade-
guare alle difficolta di realizzazione della pianificazio-
ne degli insediamenti, difficolta che sono molto mag-
giori che non nel caso delle superfici non edificate.

1.1.2.4 Impiego dei piani direttori quale base
per misure speciali

Sarebbe razionale che i piani direttori contenessero
vieppiu dichiarazioni verbali, con le quali possano es-
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sere trattati i veri problemi, rispettivamente possano
essere formulati gli obiettivi che dovranno essere per-
seguiti dai singoli piani direttori. Le rappresentazioni
cartografiche, munite di segni convenzionali, non
contribuiscono certo in modo concreto all’assolvi-
mento dei compiti, se in tal modo ci si limita ad indica-
re in modo astratto soltanto I'ubicazione di singoli pro-
getti oppure le misure speciali (ad es. mandato al co-
mune di conservare intatta la struttura del nucleo del-
I'insediamento).
E proprio nei settori che non trovano probabilmente
posto — 0 soltanto un posto insufficiente — nei rego-
lamenti edilizi e nei regolamenti delle zone, settori nei
quali i comuni godono di unagrande liberta di apprez-
zamento, che i piani direttori dovrebbero contenere un
numero maggiore d'indicazioni. Questo a causa del
fatto che un grande numero di decisioni, apparente-
mente di scarsa importanza, possono, non appena
aggiunte le une alle altre, sfociare a poco a poco in ri-
sultati molto differenti. Per fare in modo che le conce-
zioni espresse dai piani direttori per uno spazio limita-
to possano veramente inserirsi in un contesto raziona-
le conforme al piano, sarebbe opportuno che le deci-
sioni seguenti si riferissero ad indicazioni iscritte nei
piani direttori. Potrebbe ad esempio obbligare i comu-
ni, che sono infatti gli artefici piu importanti del rinno-
vamento degli insediamenti, a verificare almeno le
possibilitd seguenti:

® promovimento della creazione d’impianti comuni
(posteggi per i veicoli, impianti di combustione,
aree di svago, ecc.);

¢ allestimento, rispettivamente promovimento di pia-
ni pubblici di utilizzazione speciale da far elaborare
da privati;

* perseguimento a lunga scadenza della sistemazio-
ne delle vie di comunicazione, soppressione di vec-
chie linee di costruzione;

® acquisto da parte dei poteri pubblici di fondi scelti in
modo razionale, onde rendere possibile una loca-
zione adeguata a favore di aziende artigianali o di
gruppi di locatari ben determinate.

1.2 Piani regolatori comunali

121 Funzione e natura

(Per una visione d’insieme, cfr. i commenti concer-
nenti il piano direttore cantonale, in particolare il punto

1.1.1, che valgono anche sul piano comunale. Occorre
tuttavia osservare che la legge sulla pianificazione del

territorio non prescrive ai cantoni che i comuni debba-

no introdurre un proprio piano regolatore).

Il piano regolatore comunale ha per principio la stessa

funzione esercitata dal piano direttore interregionale.

Infatti, partendo dall'idea che una pianificazione ed

una sistemazione razionali del territorio non possono

scaturire esclusivamente da piani settoriali, anche sul
piano comunale esiste il bisogno di una pianificazione
dello sviluppo a livello superiore. Per quanto concer-
ne il rinnovamento all’interno delle zone edificate esi-
stenti occorrerebbe sfruttare piu spesso le possibilita
che scaturiscono da tali concetti, a causa del fatto che
e molto piu difficile controllarne I'esecuzione e piu dif-
ficile ancora pianificarle su un arco di tempo, che non
realizzare piani<<in zone non edificate >>. Oltre al biso-
gno di coordinate I'attivita dei privati nel settore edili-
zio con compiti affidati ai pubblici poteri, si tratta an-
che di sviluppare concezioni che non hanno bisogno

di ampliarsi o di limitarsi a quanto previsto per i piani di

utilizzazione giusta I'art. 15 LPT. Per quanto concerne

la procedura occorre evidenziare particolarmente
due aspetti:

. i concetti legati ad un piano direttore non sono vin-
colanti per le autorita e possono quindi essere ade-
guati in modo flessibile allo sviluppo corrente;

. la procedura formale di pianificazione prevede che
la popolazione possa partecipare in modo adegua-
to all’allestimento dei piani e che un organo legisla-
tivo possa votare in merito agli stessi.

(Per quanto concerne i vantaggi materiali, cfr. <<Ap-

prezzamento>> al punto 1.2.3).

1.2.2 Differenza delle regolamentazioni
cantonali

La regolamentazione giuridica dei piani regolatori co-
munali varia notevolmente da cantone a cantone. E
possibile riconoscervi principi di base in parte diversi
I'uno dall’altro che sono pertinenti alle funzioni per le
quali sono stati introdotti nel quadro della pianificazio-
ne locale del territorio.

La regolamentazione giuridica di un piano direttore
deve necessariamente essere molto flessibile, onde
poter affrontare i piu diversi problemi concernenti la
pianificazione del territorio. Si pud percié costatare
che non esiste per principio alcun ostacolo giuridico
ad un’applicazione molteplice di questo istituto: i pia-
ni regolatori comunali sono percié suscettibili di rice-
vere qualsiasi costatazione vincolante per l'autorita e
che riguardi la pianificazione del territorio. Nel quadro
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del rinnovamento all'interno delle zone edificate é
quindi necessario in primo luogo sfruttare in modo ra-

zionale le possibilita esistenti.

. Esempio: art. 5 LE/SG

<< Il comune politico allestisce i piani regolatori ne-
cessari per la pianificazione locale e per lo svilup-
po dellinfrastruttura, quali i piani concernenti gli
insediamenti, il paesaggio, le vie di comunicazione
e I'approwigionamento.>> (cpv. 1)

<< | piani regolatori devono soprattutto orientare, sul-
la base della situazione esistente e di quella preve-
dibile, in merito agli impianti principali delle vie di
comunicazione, alle future zone edificabili ed alle
zone agricole, agli impianti di approvvigionamento
d’acqua e di energia, agli impianti di scarico delle
acque luride ed alla rimozione dei rifiuti, ai monu-
menti naturali ed ai beni culturali che devono esse-
re protetti. | settori che, secondo I'esperienza, sono
minacciati dalle valanghe o da altri elementi natu-
rali devono essere segnalati nei piani regolatori. >>
(Cpv. 2)

<<Questi piani hanno il valore di direttiva per gli or-
gani e le autorita incaricati della pianificazione del
temitorio. >> (cpv. 3)

<< E opportuno tener conto dei piani generali canto-
nali e regionali che sono stati approvati. >> (cpv. 4)

. Esempio: art. 68 LE/BE

<<Tutti i dati essenziali che servono a descrivere la

situazione reale e I'organizzazione futura dei fondi

comunali devono essere raggruppati in uno studio

di base elaborato in vista della pianificazione loca-

le. L'art. 6 della Legge federale sulla pianificazione

del territorio & applicabile per analogia. >> (cpv. 1)

<< | piani direttori adattano le zone di utilizzazione, le

infrastrutture primarie e le vie di comunicazione.

Possono trattare segnatamente:

a) la protezione del paesaggio, delle localita, la tu-
tela dei monumenti naturali e culturali;

b) la sistemazione dell'insediamento, dei nuclei e
dei quartieri, nonché delle zone di svago;

c) gli edifici, gli impianti e le attrezzature pubbli-
che;

d) le infrastrutture primarie e le vie di comunica-
zione;

e) lo sviluppo economico e I'agricoltura;

f) le misure di pianificazione da adottare in futuro. >>
(Cpv. 2)

<< | piani direttori vincolano le autorita comunali. Su

proposta del comune le autorita incaricate dell’ap-

provazione possono estendere la portata di questo

vincolo obbligatorio agli organi regionali compe-

tenti ed alle autorita cantonali, nonché ai responsa-

bili delle infrastrutture primarie. >> (cpv. 3)

. Esempio:§ 18 LE/ZG

<< |l piano di sistemazione locale completail piano
direttore cantonale per quanto concerne i propri
obiettivi. Esso serve quale base per I'allestimento
del piano delle zone e I'emanazione di ulteriori nor-
me edilizie comunali e informa in merito alla strut-
tura primaria del settore edificabile. >>
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1.2.3 Apprezzamento
1.2.3.1 Osservazioni generali

| piani regolatori comunali sono in pratica ancora lega-
ti troppo spesso ad una concezione settoriale delle di-
verse pianificazioni. Cid & in parte dovuto alle regola-
mentazioni cantonali: nel canton S. Gallo la legisla-
zione prevede, ad esempio, I'allestimento di piani di-
rettori secondari per le zone edificate, la sistemazione
del paesaggio, le vie di comunicazione e di approvvi-
gionamento (cfr. il gia citato art. 5 cpv. 1 LE/SG). Nel
canton Zurigo i comuni devono perfino limitarsi all’al-
lestimento dei piani di sistemazione delle vie di comu-
nicazione, cfr. 8 31 LPE/ZH. Queste regolamentazioni
non tengono tuttavia conto delle modificazioni avve-
nute nel quadro dei compiti di pianificazione, come ¢ il
caso per il rinnovamento interno.

Proprio il fatto che il rinnovamento degli insediamenti
pué essere eseguito in primo luogo mediante misure
puntuali collegate con numerose imposizioni locali, i
comuni hanno un ruolo decisivo anche per quanto
concerne la pianificazione: essi devono destreggiarsi
continuamente con una liberta d'azione limitata e rea-
gire di conseguenza con misure differenziate. Invece
dei piani direttori parziali che concernono tutto il terri-
torio comunale & percié necessario ricorrere sempre
pill a concetti generali che non solo preannunciano i
singoli progetti, ma permettono anche di creare una
problematica concernente i compiti da risolvere (nel
caso estremo ci si potrebbe spingere fino alla formula-
zione, vincolante per 'autorita, dei problemi speciali
che si manifestano nei singoli quartieri; ne scaturireb-
be almeno I'obbligo di prendere conoscenza di un
modo di concepire il problema, affinché tutta la politi-
ca comunale concernente la pianificazione possa di-
ventare coerente nella maggior misura possible).
Quando i piani regolatori comunali sono connessi con
concetti di pianificazione che concernono problemi
strutturali determinati, potrebbe perfino essere ne-
cessaria 'introduzione di un vero e proprio piano re-
golatore di quartiere, cfr. qui di seguito il punto 1.2.3.2.
Un piano regolatore comunale << unitario>> pu6 presen-
tare i vantaggi seguenti in materia di rinnovamento in-
terno:

Z i presupposti e le intenzionielaborati i nell' ambito di
un piano regolatore comunale unitario, rispettivamen-
te che possono essere prescritti in modo vincolante
per l'autoritd, dovrebbero trovare posto nella pianifi-
cazione cantonale gia in una prima fase. Oltre a ren-

dere possibile concetti regionali validi, si pu6 in tal
modo contribuire anche alla salvaguardia dell’auto-
nomia comunale in materia di pianificazione, giacché
in siffatto caso i comuni avrebbero a disposizione ar-
gomenti migliori per contrastare eventuali direttive
cantonali troppo imperative (ad es. obbligo di creare
nuove zone contro il parere del comune, qualora que-
st'ultimo sia in grado di presentare misure alternative
per la realizzazione di un’intensificazione dell'utiliz-
zazione delle costruzioni esistenti).

. Lacune nella forza espressiva di regolamenti edilizi
e di regolamenti delle zone generali possono in buona
parte essere colmate mediante formulazioni adegua-
te — costituenti un vincolo per le autorita — concer-
nenti gli obiettivi e le intenzioni del piano di utilizzazio-
ne comunale. Si potrebbe cosi anche ottenere che le
decisioni, basate sul potere di apprezzamento delle
autorita e che vengono prese nel corso della procedu-
ra per la concessione della licenza edilizia, abbiano
luogo conformemente al piano direttore (aspetto ma-
teriale) e, di conseguenza, siano prevedibili anche per
il singolo committente e trasparenti per tutti gli interes-
sati (aspetto formale).

Oltre alle possibilita offerte in rapporto con il rilascio di
autorizzazioni speciali, con la tutela dei diritti acquisi-
ti, nonché con le clausole generali concernenti I'este-
tica dovrebbe essere possibile adottare modi pil libe-
rali per la formulazione delle diverse norme edilizie,
giacché le decisioni che scaturiscono dal potere deci-
sionale potrebbero trovare la loro giustificazione e
contemporaneamente la loro garanzia nei principi
stessi enunciati nel piano direttore. Tali adeguamenti
sono necessari, giacché il diritto edilizio moderno
(che comprende numerose norme in materia di misu-
re e di percentuali) non permette alle autorita incarica-
te della concessione della licenza edilizia di fare un
apprezzamento generale dei singoli progetti, fatto che
rende spesso impossibile la realizzazione di qualita
individuali. In questo contesto sarebbe opportuno
esaminare la possibilita d'introdurre - <<facilitazioni
per singoli progetti concernenti costruzioni simili a
quelle di complessi >> (cfr. punto 3.4.3.3). Questa istitu-
zione sarebbe particolarmente interessante per su-
perfici appartenenti a parecchi proprietari sparsi, poi-
che in tali casi & molto spesso impossibile allestire un
piano di utilizzazione speciale che risponda alle esi-
genze obiettive del momento.

. Apprezzamento trasparente dei piani di utilizzazio-
ne speciale: i piani di utilizzazione speciale, mediante
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i quali ci si pué in parte scostare ampiamente dalla re-
golamentazione di base in materia, possono essere
verificati in modo migliore per quanto concerne la loro
compatibilitd con il resto della politica di sviluppo per-
seguita dal comune.

. Garanzia della libertd d’azione mediante zone di
pianificazione oppure divieti individuali di costruzione
che sono piu facili da giustificare sul piano giuridico,
basandosi sulle intenzioni del piano direttore (presup-
posto per una concretizzazione sufficiente di una mi-
sura di pianificazione ancora inesistente). Potrebbero
cosi vieppil essere evitate le costrizioni che risultano
spesso dai progetti di trasformazione per singole par-
celle. Cosi ad esempio € resa impossible la creazione
di un impianto di riscaldamento comune in un insedia-
mento di case a schiera, motivo per cui &€ necessario
un risanamento oppure la nuova regolamentazione
concernente il posteggio dei veicoli in un quartiere, al-
lorché é concessa la licenza edilizia per un singolo
progetto di trasformazione, senza che vengano per lo
meno verificate le possibilitd di soluzione in comune.
Corrispondentemente sarebbe possibile differire la
realizzazione di un progetto individuale mediante un
divieto di costruzione allorché, tenendo conto dei bi-
sogni di rinnovamento futuri di un quartiere, sarebbe
opportuno esaminare preliminarmente se I'allesti-
mento di un piano di utilizzazione speciale, privato o
pubblico, non offrirebbe possibilita migliori.

. Coordinazione di progetti concernenti ii settore
pubblico con l'attivitd di rinnovamento privata. L'utiliz-
zazione intensa — e, di conseguenza, di regola <<eco-
nomica>> — di un fondo parziale determinato pué es-
sere ottenuta in molti casi non solo aumentando le su-
perfici utili non edificate, bensi anche migliorando I'or-
ganizzazione e la strutturazione del suolo pubblico.
Le misure in questo ultimo settore possono certamen-
te costituire da un lato decisioni atte a sostenere le at-
tivitd private di rinnovamento, ma dall’altro possono
anche essere considerate come una prestazione anti-
cipate da parte dell’ente pubblico. Inoltre le misure
adottate nel settore pubblico possono, a seconda del
caso, essere prese in considerazione quale alternati-
ve alla concentrazione edilizia, poiché determinati bi-
sogni non possono essere soddisfatti all'interno del-
I'edificio (ad esempio creazione di zone di svago vici-
ne, sotto forma di una via chiusa al traffico).

Cfr. anche - progetto di rinnovamento 24: valorizza-
zione ed adattamento del suolo pubblico periferico.

1.2.3.2 Piani regolatori per la sistemazione
dei quartieri

(Valgono per principio le osservazioni generali prece-
denti concernenti il piano regolatore comunale).
In quanto non si tratti di veri e propri risanamenti di
zone sotto forma di ricostruzione di tutto un quartiere,
le attivita intraprese nel quadro del rinnovamento in-
terno si svolgeranno in piccole tappe successive diffi-
cilmente prevedibili in anticipo e, di conseguenza, in
modo evolutivo. Rispetto alla situazione esistente nel-
le zone con nuove costruzionie quindi ancora piu diffi-
cile, allorché si tratta di allestire piani di trasformazio-
ne, determinare in una sola volta tutte le norme neces-
sarie e vincolanti per i proprietari interessati oppure
descrivere in modo esaustivo le prestazioni che devo-
no essere fornite dall'ente pubblico. Le possibilita di
emanare a livello comunale norme concernenti la pia-
nificazione del territorio possono essere sfruttate nel
migliore dei modi solo se esiste una pianificazione di
concetto, globale e differenziata, per ogni quartiere.
Per il suo sviluppo, proprio nei comuni maggiori si po-
trebbe ricorrere a concorsi nel settore edilizio, i risulta-
ti dei quali serviranno quale base per I'elaborazione
del piano regolatore. E vantaggioso il fatto che la po-
polazione possa collaborate in modo effettivo alla pia-
nificazione dei quartieri, poiché i temi trattati le sono
familiari.
| piani regolatori per la configurazione dei quartieri
hanno lo scopo d’'indicare, rispettivamente di appog-
giare, le singole misure da adottare nel corso del tem-
po e che sono vincolanti per le autorita. Quando sono
state elaborate direttive adeguate per un determinate
quartiere, non appena si presenta I'occasione propi-
zia possono essere adottate le misure seguenti:

« revisione parziale del regolamento edilizio e del re-
golamento delle zone;

« adozione di piani di utilizzazione speciale;

« misure per la protezione del paesaggio e la tutela
dei monumenti ben armonizzate con lo sviluppo ri-
manente dell'insediamento;

+ creazione d'impianti comuni, come ad esempio
posteggi comuni per veicoli;

« norme concernenti la strutturazione e l'utilizzazio-
ne dello spazio privato esterno;

« configurazione e sistemazione delle vie di comuni-
cazione che siano in armonia con la pianificazione
del traffico;

+ organizzazione oppure sostegno finanziario di un
concorso d'architettura per un settore locale di dif-
ficile sistemazione:
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. divieto di costruzione per garantire segnatamente
soluzioni di ordine strutturale e funzionale che ri-
guardino parecchie parcelle (ad es. creazione di
posteggi comuni per i veicoli per proteggere i giar-
dini davanti alle case);

. esercizio migliore, conforme al piano regolatore e,
di conseguenza, valutabile, del potere di apprez-
zamento durante la procedura per la concessione
della licenza edilizia; i piani regolatori per la siste-
mazione dei quartieri costituirebbero certamente
anche un presupposto indispensabile per I'appli-
cazione di una misura quale i <<vantaggi particolari
concessi ai progetti singoli >>, secondo il punto
3433

Occorre elaborare piani regolatori esaustivi, conce-

zionali e applicabili a parecchi quartieri, qualora si

possa prevedere che a media scadenza gli insedia-
menti esistenti saranno incorporati in una trasforma-
zione vasta d’importanti superfici integrate I'una con

I'altra (ad es. zone industriali). Infatti uno sviluppo ra-

zionale di tali superfici in un nuovo quartiere con utiliz-

zazioni miste non € spesso realizzabile, né mediante
modificazioni generali della classe delle zone, né tra-

mite piani singoli di utilizzazione speciale. Mediante i

piani regolatori comunali si possono altresi allestire le

relazioni urbanistiche e funzionali con i quartieri circo-

stanti, per sfruttare in modo reale le opportunita di mi-

gliorare la qualita, rispettivamente per sopprimere di-

fetti funzionali dell’insediamento esistente.
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2. Regolamentazione di base
dei piani di utilizzazione
e del diritto edilizio

2.1 Introduzione

Affinché un progetto di costruzione o di trasformazio-
ne possa essere realizzato occorre che al memento in
cui e presentata la domanda di costruzione venga re-
golato in modo vincolante per il proprietario tutto
guanto concerne I'utilizzazione possibile del fondo e
dell’edificio. Al memento della costruzione di un edifi-
cio occorre rispettare un numero elevato di norme del
tipo piu diverso; esse devono venire rispettate total-
mente nel corso della - procedura per la concessio-
ne della licenza edilizia, cfr. art. 22 LPT.

211 Regolamento edilizio e ragolamento
delle zone

Un numero elevato di norme non pu6 essere applicato
in modo uniforme, astratto e generico per tutti i tipi di
costruzione. Esse devono invece venire realizzate, nei
lirniti imposti dal piano di utilizzazione, sulle diverse
parcelle del territorio, ossia adeguate alla situazione
concreta, in funzione degli obiettivi giuridici superiori
e conformemente alle norme del piano regolatore.
Tale concretizzazione & generalmente di competenza
dei comuni che stabiliscono in un piano delle zone,
con un regolamento edilizio pertinente, i presupposti
che devono essere osservati dai privati che desidera-
no costruire. Nel quadro delle norme del regolamento
edilizio e del regolamento delle zone sono disciplinati
principalmente i settori seguenti:

. tipo di utilizzazione

Scelta dei diversi tipi di zona per quanto concerne la
loro utilizzazione, come ad esempio abitazione, arti-
gianato e prestazioni di servizio, industria, edifici pub-
blici.

. Estensione dello sfruttamento

Determinazione della superficie lorda massima dei
piani, sfruttabile in rapporto alla superficie della parcel-
la in questione. Queste possibilita di sfruttamento sono
espresse sotto forma d’indice di sfruttamento oppure
determinate sulla base di diverse norme di misurazio-
ne di un progetto teorico d’esecuzione (tenendo conto
delle esigenze speciali, nelle zone industriali ed arti-
gianali si lavora con indici di costruzione di massa).

Norme edilizie

Disposizioni concernenti la rappresentazione cubica
di una costruzione e la sua ubicazione sul fondo, quali
il numero dei piani, le distanze dai confini e quelle tra
gli edifici, le linee di costruzione, le altezze e le lun-
ghezze degli edifici, la forma ammessa per il tetto, il
tipo di costruzione (aperto o chiuso), I'ammissibilita di
particolari tipi di edifici (case a terrazza, grattacieli),
ecc.

2.1.2 Altre norme edilizie

Come teste menzionato, nel regolamento edilizio e nel
regolamento delle zone devono essere contenute nor-
me concernenti la qualita di un grattacielo che posso-
no essere regolate in modo razionale soltanto tenendo
conto di diverse situazioni concrete (topografia, ubica-
zione all'interno, risp. nei confronti dell'insediamento,
ecc.). D'altro canto la costruzione di un edificio deve ri-
spettare un elevato numero di norme attinenti preva-
lentemente agli aspetti della tecnica e della polizia del-
le costruzioni e dei quali occorre tener conto indipen-
dentemente dall’attribuzione delle zone:

« norme che stabiliscono le esigenze concernenti le
fondamenta e la struttura della costruzione in ge-
nerale;

+ esigenze concernenti le condizioni igieniche dei lo-
cali che servono al soggiorno durevole di persone
(garanzia d'illuminazione e di ventilazione suffi-
cienti, ad es. mediante superfici minime delle fine-
stre, divieto di costruire locali d’abitazione chiusi,
ecc.);

+ esigenze concernenti la polizia del fuoco (muri ta-
gliafuoco, larghezza delle scale, scelta dei mate-
riali, ecc.);

+ equipaggiamento tecnico, quali il riscaldamento,
la ventilazione artificial, ecc.;

+ esigenze concernenti gli allacciamenti (acqua, ac-
que di scarico, elettricita, vie di traffico);

+ esigenze concernenti la sistemazione dei dintorni,
il posteggio dei veicoli oppure anche I'eliminazio-
ne dei rifiuti;

+ esigenze minime generali per quanto concerne
I'estetica di una costruzione.

2.2 Condizioni di base del piano di
utilizzazione derivanti dal diritto superiore

| tipi di norme menzionati al punto 2.1.1 necessitano
bensi di una concretizzazione tipica dei piani regola-
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tori comunali ai quali esse devono conformarsi, ma
trovano tuttavia di regola la loro base giuridica nelle
leggi di pianificazione ed edilizie cantonali. Varia cosi
considerevolmente la densita della regolamentazione
gia emanata su questo piano: mentre ad esempio il
canton Zurigo si spinge molto lontano con la sua LPE,
la situazione nel canton Vallese & completamente di-
versa (legge d’applicazione della legge federale sulla
pianificazione del territorio; i singoli regolamenti edili-
zi comunali sono di conseguenza piu estesi che non
nel canton Zurigo). Oltre alle limitazioni del loro potere
di regolamentazione derivante dalla legislazione can-
tonale (ad es. distanze minime, tipo di calcolo per l'al-
tezza degli edifici, ecc.) i comuni subiscono importanti
restrizioni della loro autonomia per quanto concerne i
piani delle zone, a causa delle esigenze che scaturi-
scono dal piano direttore e dal piano cantonale con-
cernente I'utilizzazione delle zone (ad es. zona agri-
cola, zone protette, zone per costruzioni ed impianti
pubblici).

Nel quadro del rinnovamento interno vengono spesso
richieste soluzioni su misura, onde tener conto della
problematica speciale inerente alle ricostruzioni ed
alla successive modificazione delle stesse all'interno
ed alla periferia delle zone edificate. Interessa percié
soprattutto il problema delle corrispondenti liberta
d’'azione, sia sul piano materiale, sia su quello della
procedura di cui dispongono i responsabili del piano
di utilizzazione.

Le condizioni di base giuridiche concernenti le possi-
bilita di utilizzazione e di sistemazione del regolamen-
to edilizio e dei regolamenti delle zone variano quindi
enormemente da cantone a cantone ed € quindi im-
possibile fare asserzioni generiche. Anche a questo
proposito € tuttavia possibile fissare alcuni punti tipici
e tener conto soprattutto anche delle norme del diritto
federale che meritano di essere citate in modo parti-
colare nel quadro del rinnovamento interno:

Z dimensionamento della zona edificabile

Giusta l'art. 15 LPT le zone edificabili dovrebbero
comprendere al massimo i fondi che saranno proba-
bilmente necessari per la costruzione nei prossimi 15
anni e che saranno allacciati durante questo lasso di
tempo. Ovviamente per il dimensionamento della
zona edificabile occorre tener conto quindi anche dei-
le possibilita di mobilitazione delle riserve interne (cfr.
anche la concretizzazione introdotta a questo propo-
sito nel 1989 dall'art. 26 cpv. 2 OPT).

. Modificazione dei piani di utilizzazione
Per motivi di sicurezza giuridica il diritto federale fissa
le esigenze minime concernenti I'adeguamento dei
piani di utilizzazione, cfr. art. 21 cpv. 2 LPT

. Tutela dei diritti acquisiti

La salvaguardia di una costruzione & ampiamente ga-
rantita dal diritto federale, finché ci si limita alla sua
manutenzione. Le modificazioni giuridiche che si
spingono fino ad una messa fuori zona oppure ad una
modificazione massiccia della classe del fondo in
guestione non possono cambiare in alcun modo lo
statu quo.

. Tipi di zone prescritti

Nella maggioranza dei cantoni per la sistemazione
della zona edificabile sono stati elencati tipi determi-
nati di zone (zone abitabili, zone miste abitabili ed arti-
gianali, zone industriali, ecc.). Allorche tali tipologie di
zona del diritto cantonale sono esaustive, a livello co-
munale non rimane piu liberta d’azione, ad esempio
guella di concedere la licenza di costruzione per abi-
tazioni in una zona industriale ed artigianale, anche
qualora cié fosse possibile sulla base della situazione
concreta e rispettando le prescrizioni concernenti le
immissioni.

. Sistemazione ulteriore di una zona

A seconda del cantone I'utilizzazione delle zone é
soggetta, a dipendenza del loro tipo, a restrizioni ge-
nerali che stabiliscono la misura in cui un determinate
tipo di zona pud essere oggetto di norme edilizie co-
munali e altre differenziazioni concernenti il tipo di uti-
lizzazione. Cosi ad esempio, trattandosi della siste-
mazione di certe zone edificabili, occorre rispettare, a
seconda del caso, distanze minime cantonali nel caso
della sistemazione di singole zone edificabili, tipi di
calcolo prescritti per quanto concerne I'accertamento
dell'altezza ammessa degli edifici oppure anche nor-
me che stabiliscono quali tipi di utilizzazione non pos-
sono essere inclusi nel calcolo dell'indice di sfrutta-
mento. Certe norme cantonali imperative possono
inoltre vietare ad un comune di prevedere, ad esem-
pio, le quote minime riservate alle abitazioni in zone
miste (abitazione ed artigianato) oppure di escludere
su una superficie ben determinata certi tipi di utilizza-
zione (ad es. sale da gioco, qualora le stesse debbano
essere ammesse in modo imperativo come esercizio
artigianale in una zona mista in virtd dell’ordinamento
di base, per quanto riguarda il piano di utilizzazione).
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. Gid al momento dell’'allestimento dei piano di utiliz-
zazione occorre pensare alle possibilita offerte dal di-
ritto cantonale per I'applicazione dei regolamenti edi-
lizi e dei regolamenti delle zone nel corso della proce-
dura per la concessione di una licenza edilizia. Cosi
ad esempio le esigenze concernenti la concessione
di un’autorizzazione speciale sono spesso regolate in
modo esaustivo dal diritto cantonale, anche se la re-
golamentazione da applicare nel caso concreto (ad
es. distanza dal confine di 6 m in una zona residenzia-
le R3) sarebbe totalmente di competenza del comune.
Fino ad oggi, quindi, indipendentemente dai singoli
tipi di zona e dalla loro strutturazione dipendente dai
regolamenti edilizi comunali, esistono ancora norme
di diritto cantonale che limitano in modo considerevo-
le la liberta d’azione delle autorita competenti per la
concessione della licenza edilizia, allorché si tratta di
accordare un’ - autorizzazione speciale oppure la
concessione di una - tutela estesa dei diritti acquisi-
ti. Per quanto concerne invece la possibilita di costrui-
re secondo - le norme concernenti la costruzione di
complessi, le stesse disposizioni cantonali prevedono
almeno delle diversificazioni per quanto concerne le
superfici minime ammissibili e le possibilita massime
di deroga.

. A seconda del cantone esistono numerose possi-
bilitd di usare il piano di dettaglio applicando un piano
di utilizzazione generale. Proprio nel caso del rinno-
vamento edilizio tali - piani di utilizzazione speciale
possono tuttavia offrire vantaggi notevoli.

2.3 Apprezzamento
2.3.1 Introduzione

Secondo il diritto svizzero si tratta di fissare, sulla
base di regolamentazioni vincolanti per i proprietari,
le condizioni che permettano loro di costruire senza
difficolta — acondizione che i fondi siano allacciati —
sullinsieme della zona edificabile destinata giuridica-
mente ad essere edificata: per le zone edificabili che
adempiono le esigenze degli art. 15 cpv. 1 e 3 LPT ed
eventuali direttive derivanti dal piano direttore, i comu-
ni, oltre alla regolamentazione dei tipi e delle intensita
di utilizzazione ammissibili secondo il piano delle
zone, devono allestire contemporaneamente le nor-
me edilizie corrispondenti, affinche il privato che desi-
dera costruire possa passare allo stadio della realiz-
zazione. Nella prassi tale obbligo si concretizza in ge-

nere sotto forma di norme edilizie generali: per ogni
tipo di zona classificato, il regolamento edilizio fissa
norme di misure unitarie che trovano un’applicazione
identica nei diversi fondi situati nella stessa zona.
Qualora si tratti della costruzione di una superficie
che soddisfi sotto I'aspetto funzionale ed urbanistico
e che corrisponda ai gruppi d’'utenti potenziali ai quali
e destinata, & possibile provare preliminarmente I'ap-
plicazione di un regolamento edilizio e di un piano del-
le zone di portata generale in fondi destinati a nuove
costruzioni; infatti le difficolta alle quali si deve even-
tualmente far fronte al memento della realizzazione
del piano possono essere superate da - riorganizza-
zioni del suolo (creazione di parcelle adeguate alle
possibilitd di costruzione ammesse) e sfruttando la li-
berta d'azione architettonica al memento della pro-
gettazione delle singole costruzioni (regolamentazio-
ne delle superfici da conteggiare, strutturazione libe-
ra dei piani). Per le nuove costruzioni possono inoltre
essere facilmente rispettate, mediante una scelta ra-
zionale dei materiali, anche le esigenze tecniche spe-
ciali (prescrizioni concernenti la coibentazione termi-
ca, la protezione antincendio).

2.3.2 La problematica speciale delle norme
generali in zone gia ampiamente edificate

La situazione si presenta sotto un aspetto molto diver-
so quando si tratta di continuare a costruire in una
zona gia ampiamente edificata, applicando norme
edilizie generali, pur salvaguardando in ampia misura
i corpi degli edifici esistenti. L'esperienza dimostra
che con i regolamenti edilizi ed i regolamenti delle
zone oggi usuali non & pil possibile rispondere sem-
pre in modo adeguato a certe particolarita delle super-
fici ridotte ed ai <<desideri di trasformazione >> indivi-
duali, sia per motivi giuridici (il diritto cantonale non
ammette tali differenziazioni), sia a causa del fatto che
i comuni non sfruttano completamente le possibilita
delle quali dispongono. Occorre altresi prendere in
considerazione il fatto che senza I'elaborazione di un
progetto preliminare (tenendo presente lo stato archi-
tettonico concreto e le pretese individuali degli utenti
di una singola costruzione) & spesso impossible ma-
nifestare la propria opinione in merito alle misure di
trasformazione possibili ed adeguate; & quindi altret-
tanto piu difficile stabilire in anticipo norme razionali in
materia edilizia per i progetti di trasformazione la cui
data di realizzazione non & neppure stata stabilita. A
seconda del tipo di costruzione, dello stato tecnico at-
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tuale e del grado di ammortamento delle singole co-
struzioni esistenti, i progetti di trasformazione pid
ampi non entrano ovviamente in considerazione, in un
momento ben determinato, non fosse altro che per
motivi di costi. Dal punto di vista del committente que-
sto problema potrebbe essere risolto mediante una ri-
duzione massiccia delle distanze in rapporto alla si-
tuazione attuale oppure aumentando il numero di pia-
ni, di pari passo con I'aumento dell'indice di sfrutta-
mento: possono cosi essere realizzate possibilita di
trasformazione che non creano problemi e che sono
finanziariamente attraenti per il proprietario. Un simile
modo di procedere cela tuttavia in se il pericolo di fare
di ogni erba un fascio. Infatti tali modificazioni genera-
li del regolamento edilizio e dei regolamento delle
zone possono, per semplici motivi economici, inco-
raggiare ad un punto tale la trasformazione di edifici
che non si accorderebbe pil importanza ad altri
aspetti: nel caso di trasformazioni occorre tuttavia te-
ner conto anche delle qualita architettoniche esistenti
della costruzione da rinnovare. E anche opportuno, in
paragone con la pianificazione di <<zone verdi >>, confe-
rire una maggiore importanza alle caratteristiche ur-
banistiche e dell’'ambiente vicino e lontano del proget-
to di rinnovamento preconizzato. Contemporanea-
mente le misure di rinnovamento all’interno degli in-
sediamenti hanno sempre anche un influsso sugli
strati sociali esistenti nel quartiere e sulle posizioni
giuridiche individuali (locatari e locatori).

Per evitare gli effetti negativi dei progetti di rinnova-
mento sul piano urbanistico e sociale, come potrebbe-,
ro scaturire da una troppo ampia liberta d’azione dei
proprietari di costruzioni esistenti, all’ente pubblico
offerta la possibilita, nel’ambito del regolamento edili-
zio generale e del regolamento delle zone, I'alternati-
va di eseguire piani delle zone <<a far stato dalla situa-
zione esistente>>: in tal caso non e tuttavia pil possibi-
le apportare modificazioni di sorta ed il rinnovamento
puo essere eseguito solo nell’'ambito delle strette pos-
sibilita offerte dalla - tutela dei diritti acquisiti. E chia-
ramente svantaggioso il fatto che in questo caso non é
pit possibile creare nuove superfici di utilizzazione,
anche qualora ci6 fosse necessario e rispettasse le
strutture esistenti. Sono inoltre tuttavia da temere an-
che altri effetti negativi: soprattutto nelle zone molto
richieste esiste il rischio che — al piu tardi nel quadro
delle misure di risanamento eseguite per motivi di tec-
nica edilizia — I'edificio sia oggetto di lavori esagera-
tamente lussuosi allo scopo di aumentarne la redditi-
vitd. In tale caso la comunita dei locatari esistenti sa-
rebbe obbligata a traslocare, come cié avviene nel

caso della realizzazione di una trasformazione di
grandi dimensioni oppure della realizzazione di una
ricostruzione.

Per favorire quindi, in zone gia ampiamente edificate,
processi di trasformazione mirati e che tengono conto
dei diversi interessi in causa, in molti casi non é quindi
sufficiente fissare gia in partenza le norme edilizie e di
utilizzazione generali applicabili a zone di vasta su-
perficie. Si fa sentire invece molto di pid il bisogno del-
le cosiddette soluzioni su misura: affinché possano
essere eseguiti rinnovamenti sopportabili sul piano
economico e che tengano conto degli aspetti urbani-
stici, sociali ed anche ecologici, troppo spesso occor-
re far capo a soluzioni speciali per ogni singola pro-
prieta.

In tutti i casi nei quali i progetti di rinnovamento validi
non possono essere realizzati in virtd delle norme ge-
nerali, occorre in primo luogo chiedersi fino a qual
punto esista una liberta d’azione adeguata nel quadro
della - procedura per la concessione della licenza
edilizia. D'altro canto quando si tratta di parecchie
parcelle limitrofe, la regolamentazione di base pud es-
sere sostituita (oppure anche solo completata in
modo adeguato alla trasformazione) dai - piani di uti-
lizzazione speciale. Nel quadro di tali piani di dettaglio
possono, qualora necessario, essere emanate norme
edilizie adeguate ad ogni singola parcella. Tali piani
offrono inoltre — soprattutto anche dal punto di vista
dell’ente pubblico — ulteriori possibilita interessanti:
oltre a garantire uno sfruttamento maggiore possono
essere poste esigenze qualitative speciali, come nella
maggior parte dei cantoni non sarebbe affatto possibi-
le mediante I'ordinamento di base esistente (tipi di uti-
lizzazione definiti con maggior precisione, dimensioni
diverse degli appartamenti, ecc.). Se mediante istituti
speciali del diritto edilizio e di quello concernente la
pianificazione vengono create, al di la dei regolamen-
to edilizio e del regolamento delle zone, possibilita pid
ampie di trasformazione e di concentrazione per po-
che o perfino solo per singole parcelle, deve essere
garantito .uno sviluppo globale armonioso mediante
concetti superiori. Secondo il nostro parere la soluzio-
ne dovrebbe essere cercata nell'adozione di un -
piano regolatore comunale maggiormente elaborato
ed utilizzato in modo diverso, sotto I'aspetto qualitati-
vo, nel quadro della prassi attuale. Poiché per quanto
concerne le zone gia ampiamente edificate, si posso-
no fare solo asserzioni molto limitate riguardanti un’at-
tivitd ben determinata nel settore delle costruzioni e
dei rinnovamenti, i piani regolatori comunali potreb-
bero adempiere un’altra funzione, finora riservata al
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regolamento edilizio ed al regolamento delle zone: la
dimostrazione di riserve di utilizzazione realizzabili.
Queste ultime non possono essere affatto accertate
con sufficiente esattezza in virtd del regolamento edi-
lizio e del regolamento delle zone per le superfici gia
edificate e suscettibili di uno sviluppo successivo. Sa-
rebbe invece possibile giudicare in modo migliore, in
merito alle opportunité effettive di sviluppo, mediante
un concetto approfondito e vincolante per le autorita
che fornisca informazioni circa la politica generale del
comune in questo settore.
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3. Procedura per la concessione
della licenza edilizia

31 Introduzione
3.11 Osservazioni preliminari

| progetti di costruzione concernenti le zone gia am-
piamente edificate si svolgono in condizioni di base
diverse da quelli concernenti le <<zone verdi>>: in que-
sto modo il numero di varianti di costruzioni possibili
viene ridotto a causa della parcellazione, degli edifici
costruiti su fondi vicini e delle vie di comunicazione
esistenti. Tali strutture possono difficilmente essere
modificate da progetti di costruzione individuali pre-
sentati nel quadro della licenza edilizia. Questa costa-
tazione vale non solo per i progetti di trasformazione,
bensi in modo particolare anche per gli edifici rico-
struiti in sostituzione di quelli vecchi, nonché per col-
mare le lacune esistenti nella costruzione. Per i pro-
getti di rinnovamento legati ad esempio a modificazio-
ni sotto forma di edifici annessi, sopraelevazioni (citati
come << alzamenti >> all'art. 123 dells LAC) oppure modi-
ficazioni dell’ utilizzazione, a seconda della situazione
giuridica concreta insorgono i problemi supplementa-

r seguenti:

« nel caso delle costruzioni da risanare & spesso dif-
ficile rispettare le norme vigenti, giacché le possi-
bilitd sono state interamente sfruttate al momento
in cui e stata inoltrata la domanda di costruzione
originale, oppure

« perché, nel frattempo, sono stati eseguiti piani del-
le zone mediante una modificazione del piano in
funzione della situazione esistente.

«  Sempre pil frequentemente s’incontrano anche i
casi in cui le costruzioni esistenti, in un modo o nel-
I’altro non rispettano pid le norme a causa di una
modificazione successive del diritto.

| risanamenti importanti, soprattutto se sono collegati

con ampliamenti oppure con aumenti dell'indice di

sfruttamento, giungono spesso al limite del possibile

sul piano della realizzazione. Nel caso ideale si pu6
ovviare a tali difficolta mediante I'adozione di misure

di pianificazione al momento del rinnovamento della

costruzione. Adeguando in modo conforme al proble-

ma il - regolamento edilizio comunale ed il regola-
mento delle zone (regolamentazione di base), utiliz-
zando le possibilitd offerte dai - piani di utilizzazione
speciale oppure abrogando le linee di costruzione de-
suete & possibile creare condizioni non problemati-
che sul piano del diritto edilizio e tali da permettere I'e-

secuzione del progetto di trasformazione corrispon-
dente. Come abbiamo gia segnalato in precedenza, le
possibilita di soluzione concernenti la pianificazione
si urtano spesso formalmente con i presupposti giuri-
dici per la modificazione dei piani di utilizzazione (art.
21 cpv. 2 LPT). Possono inoltre esistere motivi oggetti-
vi che ostacolano una modificazione della regolamen-
tazione di base: soprattutto per evitare gli effetti nega-
tivi importanti — ad esempio <<il risanamento quale
giustificazione per la disdetta>> del contratto di loca-
zione ai locatari istallati da lungo tempo negli apparta-
menti oppure la pressione esercitata sulle aziende ar-
tigianali poco redditizie — ci si attiene spesso con-
sciamente ad un azzonamento restrittivo. In tali situa-
zioni sarebbe possibile trovare una soluzione concer-
nente le zone gid ampiamente edificate ricorrendo a
piani di utilizzazione speciale che hanno come scopo
uno sviluppo qualitativamente soddisfacente e misu-
rato. Questi piani dettagliati non sono tuttavia sempre
allestiti tempestivamente e conformemente ai biso-
gni: in questo modo la procedura d'allestimento da
parte deil'autorita pué fallire a causa di difficolta po-
tenziali dell’'amministrazione. Pu6 anche capitare che
la procedura di allestimento di piani privati sia ostaco-
lata dal fatto the, nella zona in questione, esistano nu-
merosi proprietari che non riescono ad accordarsi
contemporaneamente su un concetto comune di risa-
namento.

3.1.2  Possibilita e limiti della procedura
per la concession della licenza edilizia

Sulla base delle osservazioni che precedono si pu6
quindi affermare che i progetti di costruzione all'inter-
no d’'insediamenti esistenti richiedono, durante la pro-
cedura per la concessione della licenza edilizia, molto
spesso ed in modo oggettivamente giustificato, un'ap-
plicazione piu flessibile delle norme edilizie e delle
norme concernenti I'utilizzazione di quanto non sia il
caso per i progetti in zone destinate a nuovi insedia-
menti. Aspettative troppo elevate non sono tuttavia
auspicabili qualora si tenga conto di due circostanze
importanti:

. da un lato occorre considerate la qualita giuridica
speciale della procedura per la concessione della li-
cenza edilizia. Quale procedura per I'applicazione del
diritto deve urgentemente e con assoluta priorita ri-
spettare le norme contenute nelle leggi e nei piani.
Solo in un secondo tempo I'amministrazione pud far
valere, nelle decisioni, il proprio punto di vista ed il pro-
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prio apprezzamento — e ci6 anche se le disposizioni
applicabili lasciano aperto uno spiraglio all'interpreta-
zione o alla liberta d’apprezzamento.

. D’altro canto un numero elevato di norme edilizie
contiene indicazioni matematicamente precise. E
questo il motivo per cui € anche difficile discutere in
merito all'interpretazione di disposizioni che fissano
ad esempio in percentuali oppure in misure metriche
gli indici di sfruttamento, le distanze, le altezze dei lo-
cali, le superfici delle finestre, ecc. Il rispetto di tali nor-
me rigide e spesso possibile nel caso di costruzioni
nuove: la libertd d’azione soprattutto per quanto ri-
guarda l'ubicazione e I'orientamento della costruzio-
ne, ecc. permette di trovare soluzioni valide nella mag-
gioranza dei casi. Ci6 non vale per le trasformazioni:
troppo spesso, purtroppo, anche i progetti di risana-
mento pil adeguati e pil sensati falliscono a causa del
fatto che si discostano, anche seppure solo minima-
mente, dalle norme giuridiche. Ci sia lecito menzionare
il caso di un proprietario che si e visto rifiutare il per-
messo d ‘isolare successivamente la facciata del pro-
prio edificio, con la motivazione che I'interesse pubbli-
co ad una riduzione deile distanze prescritte poteva es-
sere legalmente invocato nella fattispecie solo median-
te 'adozione di una base legale sufficient (che & poi
stata creata, nel frattempo, nel canton Zurigo, in cui si
era manifestato il problema, cfr. § 357 cpv. 5 LPE/ZH,
insieme con il § 33a del regolamento generale d’'appli-
cazione della LPE. A questo proposito: - progetto di
rinnovamento 14: risanamento della facciata).

3.1.3  Aspetti particolari della procedura per la
concession della licenza edilizia per
quanto concerne le trasformazioni

Proprio a causa del fatto che la situazione giuridica &
tracciata ampiamente nelle leggi e nei piani, il diritto
edilizio conosce diversi istituti che nel singolo caso —
e cioé all'infuori delle disposizioni concernenti la pia-
nificazione — dovrebbero permettere di prendere de-
cisioni oggettivamente valide durante la procedura
per la concessione della licenza edilizia. Dal punto di
vista del singolo interessato alla licenza edilizia € in-
fatti molto pit semplice se anche le soluzioni che ren-
dono necessarie deroghe minime dalla regolamenta-
zione di base possono essere rese possibili nel qua-
dro della procedura per la concessione della licenza
edilizia, senza che si sia costretti ad optare per una
modificazione dei piani oppure per un piano di utiliz-
zazione speciale.

Qui di seguito saranno percid trattati in modo particola-

re la - tutela dei diritti acquisiti di cui godono gli edifici
esistenti non conformi alla regolamentazione in vigore,
le - autorizzazioni speciaii e l'istituto della - costru-
zione di complessi. Con la - clausola generale con-
cernente I'estetica tutti questi strumenti hanno un pun-
to in comune che & costituito dal fatto che 'autorita in-
caricata di decidere nella procedura per la concessio-
n della licenza edilizia dispone di un potere d'apprez-
zamento superiore alla norma per la valutazione degli
interessi in causa.

Da un lato gli istituti menzionati conferiscono all’autori-
td competente la libertd d’azione auspicabile. Dall'altro
viene altresi creata una certa insicurezza giuridica: a
causa del potere d’apprezzamento di cui dispongono,
le autorita vengono spesso accusate di arbitrio nell’ap-
plicazione del diritto e le decisioni corrispondenti sono
vieppiu causa di lunghe procedure di ricorso. Grazie
tuttavia alle disposizioni adottate dai comuni in materia
di pianificazione (soprattutto - piani regolatori per la
sistemazione di quartieri) ed a certe misure organizza-
tive, anche questi problemi potrebbero essere larga-
mente evitati, cfr. I'apprezzamento dei diversi istituti
presentati qui di seguito ed i - singoli problemi proce-
durali, soprattutto il punto 3.6.2 per quanto concerne la
licenza preliminare ed il punto 3.6.4.2 per quanto con-
cerne gli accordi di diritto privato nell’ambito del diritto
pubblico suppletivo.

3.2 Tutela dei diritti acquisiti

3.21 La situazione speciale degli interessi
nel caso di edifici esistenti non conformi
alle norme

Quando le norme sono modificate dopo che un edificio
e stato costruito conformemente alle norme edilizie in
vigore a quel momento e cid in modo tale che lo stesso
non potrebbe pil essere costruito in virta del nuovo di-
ritto o, per lo meno, non con le stesse proporzioni, ne ri-

sulta un grave conflitto d'interessi: da un lato l'interes-
se pubblico che si esprime tramite le huove norme esi-
ge che venga rispettato il nuovo ordinamento giuridico.
Dall'altro sono in gioco investimenti notevoli: se tutte le
costruzioni gia esistenti dovessero essere adattate co-
stantemente alle nuove norme esse potrebbero venire
ammortizzate in misura sufficiente soltanto in rari casi;
e questo il motivo per cui esiste un interesse privato
fondamentale e degno di protezione per quanto con-
cerne la salvaguardia degli edifici esistenti. In una tale
situazione occorre distinguere tra i casi seguenti:
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. la situazione attuale non subisce modificazione al-
cuna; viene eseguita la manutenzione dell’edificio
conformemente alla licenza edilizia rilasciata origi-
nalmente (cfr. punto 3.2.2);

Z si procede a trasformazioni oppure ad ampliamen-
ti (cfr. punto 3.2.3).

Qui di seguito sard descritta la situazione giuridica
per quanto concerne gli oggetti situati all'interno delle
zone edificabili. Per le costruzioni all'esterno della
zona edificabile vale I'art. 24 LPT, giusta il quale la
possibilita di rinnovamenti e di ampliamenti deve es-
sere espressamente prevista dal diritto cantonale
come <<trasformazione parziale >>, nel’ambito della
legge sulla pianificazione del territorio. La semplice
manutenzione dovrebbe invece essere possibile in
virta della tutela dei diritti acquisiti, anche se manca-
no le disposizioni cantonali d’applicazione: cfr. i com-
menti al punto 3.2.2 che riguardano anche le costru-
zioni situate fuori dalla zona edificabile.

3.2.2 Esigenze minime imposte dal diritto fede-
rale: la tutela dei diritti acquisiti

Una costruzione non conforme alla regolamentazione,
in vigore e che non subisce alcuna modificazione o
per la quale viene soltanto eseguita la manutenzione
gode, conformemente alla Costituzione federale, di
una larga tutela dei diritti acquisiti: in virta della garan-
zia della proprieta (art. 22ter Cost.) e del principio del-
la buona fede che scaturisce dall'art. 4 Cost., gli inte-
ressi privati protetti prevalgono regolarmente in tali
casi su quello pubblico, nell'applicazione del nuovo
diritto. Precisazione: conformemente ai diversi obbli-
ghi che gli sono imposti, il proprietario di un edificio
deve occuparsi regolarmente della manutenzione
dello stesso (cfr. - progetto di rinnovamento 7.3: ob-
blighi di manutenzione puri e semplici). Tali obblighi di
manutenzione non risultano da una modificazione
delle disposizioni legali. Esse impongono piuttosto di
mantenere costantemente I'opera allo stato originale
— impeccable — che era alla base della concessio-
ne della licenza edilizia originale. Se a causa dell'in-
vecchiamento naturale appaiono difetti che devono
essere riparati a causa dell’'obbligo puro e semplice di
manutenzione, il proprietario non vi si puo sottrarre in-
vocando la tutela dei diritti acquisiti.

Le autorita incaricate dell'applicazione del diritto de-
vono in ogni caso rispettare la tutela dei diritti acquisiti
in quanto essa deriva da diritti costituzionali. E questo
il motivo per cui occorre rispettare I'interesse privato

nel mantenere una costruzione nello stato in cui e sta-
ta autorizzata originalmente, anche se il diritto canto-
nale non prevede alcuna disposizione in tale senso. Il
diritto cantonale ripete di regola ci6 che vale gia costi-
tuzionalmente.

. Esempio: art. 55 LE/SH (<< Costruzioni se-
condo il diritto anteriore >>)

<<Per le costruzioni che non sono conformi alla
presente legge o alle norme edilizie comunali &
necessaria soltanto la manutenzione. Qualora
esse subiscano trasformazioni o ampliamenti
saranno soggette alle nuove norme. >>

La tutela dei diritti acquisiti di cui si tratta in questo
punto prevale per principio sul diritto del comune di
applicare le nuove norme, giacché un divieto di manu-
tenzione equivarrebbe in una revoca della licenza edi-
lizia con effetto differito; occorre tuttavia procedere ad
un’accurata valutazione degli interessi in causa ogni
volta che si presenti un interesse pubblico preponde-
rante. Nei casi tipici seguenti il proprietario non pud in-
vocare la tutela dei diritti acquisiti:

. qualora si tratti di un oggetto destinato alla demoli-
zione la tutela dellinvestimento non ha pid significato
alcuno; praticamente non esiste alcun interesse pri-
vato degno di protezione. Occorre creare una nuova
costruzione che rispetti pienamente le norme edilizie
attuali.

. Nel caso di - obblighi di risanamento veri e propri
(cfr. progetto di rinnovamento 7.1) la valutazione degli
interessi in causa viene gia prevista dalla legge a favo-
re del nuovo diritto. Le parti della costruzione soggette
all'obbligo di rinnovamento sfuggono cosi alla tutela
dei diritti acquisiti. Per evitare ingiustizie occorre al-
meno concedere prolungamenti dei termini. Queste
limitazioni valgono anche per la <<tutela estesa dei di-
ritti acquisiti >>, trattata qui di seguito.

3.2.3 Trasformazioni ed ampliamenti (<<tutela
estesa dei diritti acquisiti >>)

| cantoni sono autorizzati ad accordare facilitazioni
che vanno al di 1a della semplice garanzia di manuten-
zione di cui abbiamo teste trattato. Grazie a tali privile-
gi (tutela estesa dei diritti acquisiti) € possibile esegui-
re modificazioni di edifici che non rispondono alle nor-
me edilizie e di utilizzazione vigenti, senza che sia ne-
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cessario ovviare all'infrazione al diritto. Come nel
caso della tutela dei diritti acquisiti, sul piano cantona-
le tali privilegi sono retti dal principio della buona fede.

. Esempio: art. 357 cpv. 1 e 2 LPE/ZH

<< Misure edilizie e modificazioni dell" utilizzazio-
ne, notevoli sotto I'aspetto giuridico, in costru-
zioni che non corrispondono alle norme edilizie
sono autorizzate solo qualora non si manifesti
un ulteriore peggioramento. >> (cpv. 1) <<Trasfor-
mazioni ed ampliamenti adeguati in costruzioni
ed impianti che sono in contrasto con le norme
concernenti I'utilizzazione sono autorizzate
gualora non vi si oppongano interessi prepon-
deranti; se le aziende esistenti non rispettano
le prescrizioni concernenti le immissioni per la
zona in questione, esse soggiacciono unica-
mente alle norme concernenti le limitazioni ge-
nerali dell’esercizio della proprieta e del pos-
$€ss0. >> (Cpv. 2)

Z Esempio: § 108 LE/TG

<< Le costruzioni e gli impianti esistenti che non
corrispondono alla presente legge o alle norme
che si basano sulla stessa devono essere rin-
novate in modo opportuno. A seconda delle
possibilita la loro modificazione deve aver luo-
go secondo le norme vigenti. >> (cpv. 1) <<L’am-
pliamento adeguato di aziende non comprese
nella zona & autorizzato con riserva del § 103,
qualora si miri contemporaneamente ad un mi-
glioramento>> (cpv. 2)

Tali privilegi sotto forma di tutela estesa dei diritti ac-
quisiti permettono di ampliare considerevolmente la
liberta d’azione in materia di rinnovamento di edifici
esistenti non conformi alle norme vigenti. E questo il
motivo per cui non si pu6 escludere a priori la possibi-
litd di soddisfare i nuovi bisogni d’esercizio di un’a-
zienda artigianale o commerciale permettendo 'ese-
cuzione degli adeguamenti oppure gli ampliamenti
necessari. Non € possibile fornire una definizione ge-
nerale di quello che s’'intende come << ulteriore peggio-
ramento >> oppure << rinnovamento opportuno >>, ma di-
pende essenzialmente da una valutazione completa
degli interessi in causa nel singolo caso. Per questo

motivo occorre tenere in considerazione tutte le circo-
stanze giuridiche (derivanti dai piani in questione e
dai progetti soggetti alle legislazioni) ed anche effetti-
ve (settore periferico dell’oggetto in questione). La
prassi per I'applicazione di privilegi derivanti da una
tutela estesa dei diritti acquisiti varia inoltre in modo
considerevole da cantone a cantone. La limitazione
secondo cui la protezione dell’ investimento per gli og-
getti destinati ad essere demoliti non ha alcuna impor-
tanza (cfr. punto 3.2.2) necessita di una concretizza-
zione in rapporto con I'applicazione del privilegio deri-
vante dalla protezione estesa dei diritti acquisiti: a se-
conda dello scopo perseguito tutte le regolamentazio-
ni cantonali in materia riguardano soltanto le modifi-
cazioni eseguite su oggetti esistenti. La condizione
che auspica I'esistenza di un investimento degno di
essere protetto non € pid realizzata, qualora le misure
di trasformazione preconizzate corrispondano, a se-
conda del loro tipo e della loro estensione, ad una nuo-
va costruzione. E necessario ammettere che tale & il
caso allorché la struttura e la suddivisione interna do-
vuta alle trasformazioni e I'organizzazione o la costru-
zione dell’edificio non possono pil essere comprese
come miglioramento o adeguamento dell’'oggetto esi-
stente. In tale caso ci si trova, in ultima analisi, alla pre-
senza di un caso d’applicazione del divieto dell’'abuso
di diritto: la persona che, progettando una trasforma-
zione di un edificio, accetta di assumere gli oneri fi-
nanziari e le difficolta tecniche che possono raggiun-
gere o perfino sorpassare quelle di una nuova costru-
zione, non puod pid pretendere — eccezion fatta per gli
oggetti protetti — di conservare quanto ha acquisito,
aggirando le nuove norme. In tale caso I'unica possi-
bilita esistente € quella di ottenere al massimo un’ -
autorizzazione speciale nel quadro della procedura
per la concessione della licenza edilizia.

3.2.4 Apprezzamento

Per motivi giuridici (sicurezza del diritto, protezione
dells buona fede) la possibilitad, esistente per princi-
pio, di concedere ad una costruzione esistente non
conforme alle norme in vigore una certa tutela dei di-
ritti acquisiti € indispensabile, perché altrimenti in
molti casi i proprietari privati non potrebbero pit am-
mortizzare sufficientemente gli investimenti consenti-
ti per la costruzione conformemente alle norme del
memento. Dal punto di vista tuttavia dell'economia na-
zionale ed anche dell’ecologia sarebbe assurdo pre-
tendere di adeguare costantemente le costruzioni alle
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nuove esigenze. La tutela dei diritti acquisiti crea alcu-
ni problemi giuridici e concernenti la sistemazione del
territorio.

. Nessun obbligo di ammortamento:

esiste per principio il pericolo che un piano di sistema-
zione concernente parcelle gia edificate possa essere
realizzato soltanto qualora esso garantisca possibilita
di sfruttamento pil estese, rispettivamente tipi di uti-
lizzazione piu lucrativi. Infatti sia la tutela dei diritti ac-
quisiti, sia i privilegi derivanti dalla tutela pil estesa
accordati dal diritto cantonale non sono soggetti ad un
periodo di transizione; non esiste quindi per principio
I’'obbligo d’'ammortamento per le costruzioni esistenti
— per quanto possano discostarsi dai progetti di pia-
nificazione (cfr. tuttavia la possibilita d’'imporre per
principio - <<obblighi di trasformazione ulteriori di un
edificio>> e le osservazioni concernenti gli <<obblighi di
risanamento veri e propri >< in - progetto di rinnova-
mento 7.1).

. Utilizzazioni contrarie al piano:

soprattutto per quanto concerne gli esercizi non con-
formi al piano delle zone ci si pud trovare confrontati
con il problema seguente. Nella prassi capita spesso
che venga tollerata la sostituzione di un’utilizzazione
non conforme alle norme concernenti le zone con un
altra utilizzazione della stessa natura a condizione
che tale cambiamento non causi, contemporanea-
mente, importanti modificazioni delle costruzioni.
Cosi, ad esempio, un commercio di mobili che non &
pit conforme alle norme attuali pué cedere il posto ad
un negozio di articoli sportivi, senza che il proprietario
dell’edificio sia obbligato a dimostrare I'esistenza di
un rapporto di conformita con lo stato precedente (un
tale rapporto consisterebbe nel fatto che non si po-
trebbe ragionevolmente esigere da lui che destini
concretamente l'investimento ad obiettivi conformi al
piano delle zone). Se non sono necessari lavori di co-
struzione soggetti ad autorizzazione, le autorita non
verranno neppure a conoscenza della nuova utilizza-
zione. Casi di questo tipo sono abbastanza frequenti
quando una costruzione adibita ad abitazione secon-
do il diritto precedente, e che nel frattempo e stata adi-
bita in parte ad abitazione, comprende anche degli uf-
fici. Benché i locali possano essere destinati nuova-
mente ad abitazione in caso di cessazione o di trasfe-
rimento dell’azienda, la tutela dei diritti acquisiti rende
lecita la loro riutilizzazione come uffici.

. Collegamento:

la tutela dei diritti acquisiti ed i privilegi derivanti da
una tutela piu estesa di tali diritti si applicano a costru-
zioni non conformi alle norme. Scopo essenziale di
tale tutela é quello di evitare demolizioni premature in
netta disproporzione con gli scopi perseguiti e non
guello di accordare una tutela assoluta dei diritti ac-
quisiti, come pud esistere per qualsiasi costruzione
— pure in conformita alle norme vigenti —che neces-
sita di un rinnovamento. A seconda della regolamen-
tazione cantonale il privilegio derivante da una tutela
estesa dei diritti acquisiti ed una deroga generale (-
autorizzazione generale) possono causare disparita
di trattamento che non sono oggettivamente giustifi-
cate. Per fare in modo che ad una costruzione che ri-
sponde alle norme in vigore possano essere apporta-
te modificazioni la cui esecuzione necessiti una dero-
ga alle suddette norme, occorre un’autorizzazione ge-
nerale la cui concessione e subordinate all'esistenza
di <<condizioni particolari>>. Poiché tuttavia una modifi-
cazione di una costruzione completamente conforme
alle norme in vigore pud, nella prospettiva della tutela
dei diritti acquisiti, giustificarsi altrettanto quanto la
perpetuazione di una situazione giuridica illegale, sa-
rebbe opportuno sopprimere tali disparita di tratta-
mento.

. Valutazione dello stato architettonico della costru-
zione al memento della concessione della licenza edi-
lizia:

al memento della concessione della licenza edilizia
non € sempre possibile valutare con certezza se un
progetto di rinnovamento esige, nel caso concreto, in-
terventi paragonabili a quelli necessari per una nuova
costruzione, nel qual caso non sarebbe pil necessa-
rio proteggere la situazione acquisita (cfr. punto 3.6.3
- unita della licenza edilizia).

3.3 Autorizzazione speciale

3.3.1 Natura e funzione dell’autorizzazione
speciale

Nell’ambito della procedura amministrativa le auto-
rizzazioni speciali permettono di scostarsi da una sin-
gola norma edilizia materiale. La regolamentazione
deile autorizzazioni speciali all'interno delle zone edi-
ficabili e di competenza del diritto cantonale (art. 23
LPT). Le clausole d’eccezione costituiscono conces-
sioni normative al principio della proporzionalita. Nel
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diritto edilizio esse si trovano quasi per necessita,
giacché qui — per la natura stessa delle cose — la
concretizzazione dell’'ordinamento normativo & spinta
assai lontano. Questa situazione crea in modo parti-
colare il pericolo che una regolamentazione giuridica
applicata ad un caso non previsto dalla legge al mo-
mento in cui & stata promulgate — e quindi in presen-
za di opzioni <<particolari >> — sfocia in risultati che il
legislatore non ha voluto. In altre parole: il legislatore
avrebbe stabilito un’altra norma, qualora fosse stato a
conoscenza della situazione reale e particolare, moti-
VO per cui la concessione di un’autorizzazione specia-
le & richiesta a ragion veduta. Lo scopo dell’autorizza-
zione speciale & quindi quello di risolvere tali situazio-
ni e di offrire un prolungamento del pensiero del legi-
slator adeguato alla situazione; |'‘autorizzazione
speciale deve evitare durezze, ingiustizie o insuffi-
cienze risultanti dal fatto che I'applicazione alla lettera
della regolamentazione generale non tiene conto del-
la particolarita delle condizioni concrete.

Le norme tipicamente edilizie, quali le norme che sta-
biliscono le distanze, I'altezza degli edifici oppure I'e-
stensione dell'utilizzazione ammessa, ma anche l'al-
tezza dei locali, le superfici delle finestre, ecc. conten-
gono generalmente norme matematiche precise (si
prevede ad es. che in genere le superfici delle finestre
debbano raggiungere almeno un decimo della super-
ficie totale del locale da illuminate). Allorche si tratta di
applicare tali norme, le autoritd competenti, non es-
sendo in grado di poterne valutare le conseguenze
giuridiche, non hanno alcuna possibilita di prendere
decisioni che tengano conto in modo adeguato della
situazione particolare (nel caso testé citato, un’illumi-
nazione sufficiente dipende anche in larga misura
dall’orientamento geografico del locale, circostanza
di cui I'autoritd non puo tenere conto). In tali situazioni
la soluzione adeguata dipende dalla concessione di
un’autorizzazione speciale.

3.3.2 Procedura, limiti

Le eccezioni di singole norme edilizie sono accordate
dall’autorita esecutiva al memento dells procedura
per la concession dells licenza edilizia. In questo si
differenziano dai - piani di utilizzazione speciale che
vengono concretizzati nel torso di una procedura poli-
tics (messa in atto tramite il legislativo) e che rendono
necessario un successive progetto di dettaglio sepa-
rate.

Concedendo autorizzazioni speciali I'autorita ha il di-

ritto ed il dovere di decidere I'ampiezza con cui occor-
re dar seguito all'eccezione richiesta e ci6 tenendo
conto del punto di vista del legislatore, pur godendo di
un libero apprezzamento considerevole. Soprattutto
nel caso di autorizzazioni generali (cfr. punto 3.3.4 qui
di seguito) prima di concedere autorizzazioni speciali
occorre procedere ad una valutazione approfondita
degli interessi in causa, privati e pubblici, ivi compresi
quelli dei vicini e cioé tenendo conto dello scopo della
norma da cui si vuole derogare. In virtu del principio
della proporzionalita occorre inoltre concedere auto-
rizzazioni speciali solo in quanto esse siano giustifica-
te nel caso specifico. Trattandosi invece della - co-
struzione di complessi, l'autorita competente non
deve affatto esaminare se lo scopo perseguito dal
committente possa essere raggiunto anche mediante .
deroghe, di minore portata, alla regolamentazione di
base: allorché le condizioni sono adempiute esiste un
diritto previsto dalla legge a certi vantaggi ben precisi.
Un’altra differenza sostanziale in rapporto all’autoriz-
zazione speciale consiste nel fatto che, onde permet-
tere la realizzazione di costruzioni di complessi, pos-
sono essere accordati contemporaneamente vantag-
gi del tipo piu diverso.

3.3.3  Esigenze minime imposte dal diritto fade-
rale: art. 4 Cost. (principio della buona
fede, divieto di arbitrio)

In virtd del principio della buona fede che scaturisce
dalla Costituzione, la autoritd devono rinunciare al-
I'applicazione stretta di una norma che potrebbe sfo-
ciare, in un singolo caso, in risultati segnati da profon-
da ingiustizia. Allo scopo di evitare conflitti con il prin-
cipio della proporzionalita delllamministrazione
(<<principio della legalitd>>) e poiche il riferimento al-
Iart. 4 Cost. permette di ovviare soltanto a situazioni
veramente insostenibili, tutti i cantoni conoscono ['i-
stituto dell’autorizzazione speciale in campo edilizio
in almeno uno dei casi descritti qui di seguito: le auto-
rita competenti dispongono cosi di uno strumento che
permette loro di eseguire modificazioni (o correzioni)
che vanno al di la delle esigenze minime imposte dal
diritto federale.
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3.34 Motivi di deroga di carattere generale
(autorizzazioni speciali in senso stretto)

. Esempio: art. 26 cpv. 1 e 2 LE/BE

<< Per motivi importanti possono essere accordate
deroghe a certe norme edilizie in quanto, cosi fa-
cendo, non vengano violati interessi pubblici. >>
(Cpv. 1)

<< Le deroghe non devono violare alcun interesse
importante dei vicini, a meno che il pregiudizio cau-
sato possa essere totalmente compensato da un ri-
sarcimento (perequazione degli oneri giusta gli art.
30 e segg.). >> (cpv. 2)

ZEsempio: art. 55 LE/FR

<<All'interno della zona edificabile il comune pud,

d’intesa con la Direzione, accordare deroghe ai

piani ed alle norme comunali qualora non vi si op-

pongano né un interesse pubblico superiore, né gli

interessi preponderanti di terzi:

a) per le costruzioni d'utilita pubblica;

b) per le costruzioni che rivestono un interesse im-
portante per la collettivita;

¢) nel caso in cui I'applicazione di una norma fos-
se contraria allo scopo prefisso o causerebbe al
proprietario un pregiudizio eccessivo;

d) per costruzioni mobili e costruzioni provviso-
rie. >> (cpv. 1)

<< | vicini devono essere sentiti dall' autoritd comu-

nale. Resta riservato il risarcimento previsto all’art.

166.>> (cpv. 2) << La deroga pué essere accordata a ti-

tolo temporaneo o definitivo; essa pud essere su-

bordinata a condizioni ed oneri particolari, segna-

tamente mediante la costituzione di una menzione

di convenzione precaria, con cui il proprietario as-

sume obblighi determinati oppure rinuncia a certi

diritti. La menzione di convenzione precaria deve

essere iscritta nel registro fondiario a spese del

proprietario. >> (cpv. 3)

Mediante deroghe di carattere generale le autorita in-
caricate della concessione della licenza edilizia pos-
sono giungere ad una decisione soddisfacente in tutti
i casi immaginabili non previsti dalla legislazione.
Sono quindi fissati in modo generale i presupposti che
permettono di derogare alle diverse norme edilizie.
Che si tratti ora nel caso concreto di una norma con-
cernente le distanze oppure del rispetto del tipo di
sfruttamento permesso, occorre esaminare sulla
base di un solo e stesso paragrafo la possibilita di con-
cedere un'autorizzazione speciale. Poiche le deroghe
di carattere generale devono essere applicate ai di-
versi tipi di norme, non € possibile descrivere in modo
preciso le conseguenze giuridiche eventuali, ossia le
deroghe ammissibili: in ogni singolo caso occorre va-
lutare nuovamente in quale grado occorre derogare
alla norma, tenendo conto nel modo piu razionale
possibile delle circostanze concrete.

3.3.5 Deroghe di carattere speciale

. Esempio: § 301 LPE/ZH

<< | soggiorni e le camere da letto di un appartamen-
to con parecchi locali non devono, nel loro insieme,
comprese le finestre legalmente necessarie, esse-
re orientati in maggioranza verso nord-est/nord-
ovest. >> (cpv. 1) <<Le deroghe sono ammesse per le
zone centrali oppure per gli alberghi, nonché in
certe circostanze particolari nelle quali un altro
orientamento permette di evitare immissioni ec-
cessive dovute ad opere pubbliche. >> (cpv. 2)

. Esempio: art. 17bis LE/ZG

<<Per l'isolamento successivo di edifici per i quali la
licenza edilizia & stata concessa prima del 1° gen-
naio 1985 é possibile accordare deroghe alle di-
sposizioni concernenti le distanze e l'indice di
sfruttamento, nonche ad altre norme concernenti
le misure e le linee di costruzione. >>
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Z Esempio: § 33a dell’ordinamento edilizio
generale d'applicazione della LPE/ZH
<<L’applicazione di un isolamento esterno sugli edi-
fici costruiti prima del 1° gennaio 1987 e da consi-
derare come un adattamento adeguato . . . . In tali
casi le distanze previste dalla legge e dalle norme
edilizie possono essere inferiori fino ai 15 cm; nella
stessa proporzione non si tiene conto dell'aumento
del volume lordo . . .. per I'indice di sfruttamento. >>

. Esempio:§ 7a cpv. 1 LSCE/BS

<< Per considerazioni urbanistiche particolari il capo
del dipartimento competente pud, rispettando le
condizioni fissate nell'allegato (capitolo E), accor-
dare deroghe alle norme valide per una zona, per
qguanto concerne l'altezza della costruzione ed il
numero di piani, trattandosi di edifici riservati al go-
verno. >>

Le deroghe di carattere speciale per la concessione di
un’autorizzazione speciale si riferiscono ad una (ad
es. § 301 LPE/ZH) oppure a parecchie (ad es. art.
17bis LE/ZG) norme edilizie di diritto materiale, rispet-
tivamente hanno come oggetto una situazione conflit-
tuale ben determinata (tutti i tre esempi summenzio-
nati). Il rilascio di deroghe di carattere speciale e lega-
to a grossi vantaggi; a seconda della regolamentazio-
ne cantonale risultano tuttavia anche svantaggi.

. Vantaggi:

i presupposti per il rilascio dell’autorizzazione specia-
le possono essere stabiliti in modo piu preciso qualora
la possibilita di dispensa si limiti a singole norme edili-
zie;

parimenti gli effetti giuridici — ossia I'estensione del
vantaggio possibile — possono essere definiti con
precisione, tenendo conto dello scopo della singola
norma e dei conflitti che scaturiscono generalmente
dalla sua applicazione.

Quando i presupposti e/o gli effetti giuridici di una de-
roga di carattere speciale sono definiti in modo preci-
so, il potere di apprezzamento dell’autorita conceden-
te viene notevolmente limitato, cié che facilita I'appli-
cazione delle deroghe di carattere speciale: in rap-
porto con le deroghe di carattere generale, questa for-
ma di deroga garantisce al committente ed agli altri in-

teressati una maggior affidabilitd e sicurezza sul pia-
no giuridico. Occorre trarre un profitto reale dalle pos-
sibilitd offerte dalle deroghe di carattere speciale; in
caso contrario la differenza in rapporto alle deroghe di
carattere generale & puramente formale per quanto
concerne la sua diversa situazione nell’ambito della

legge.

. Svantaggio:

nel caso in cui una regolamentazione edilizia canto-
nale lavori esclusivamente con il sistema delle dero-
ghe di carattere speciale (ad es. canton BS) & svantag-
gioso il fatto che ci si possa scostare dalle norme mu-
nite di una clausola d’eccezione propria, solo ai pre-
supposti restrittivi dell'art. 4 Cost. (cfr. punto 3.3.3).
Onde evitare tali tipi di lacune occorre combinare i
due sistemi (come nel canton ZH). In tale caso la dero-
ga di carattere speciale prevale sulla deroga di carat-
tere generale che pué trovare applicazione solo a tito-
lo sussidiario.

3.3.6  Autorizzazione speciale con menzione
di convenzione precaria

Le autorizzazioni speciali possono dipendere dalla
condizione che il proprietario s’impegni, nel caso in
cui le circostanze giuridiche o di fatto dovessero muta-
re, a ristabilire la situazione come sarebbe stata in as-
senza dell'autorizzazione speciale stessa. Mediante
una cosiddetta menzione di convenzione precaria
I'autorizzazione é soggetta ad una riserva espressa di
revoca ed il diritto concesso ha una validita provvi-
soria per un lasso di tempo indeterminato. Ci6 costi-
tuisce una situazione atipica, tanto pia che nel qua-
dro della procedura per la concession della licenza
edilizia la situazione giuridica deve essere chiarita
alla base in modo completo e definitivo (cfr. - unita
della licenza edilizia). Occorre tener conto di due
aspetti:

. le menzioni di convenzione precaria possono es-
sere richieste soltanto se sono giustificate da motivi
oggettivi importanti. Cié a causa del fatto che la - tu-
tela dei diritti acquisiti, garantita in virta degli investi-
menti consentiti, viene esclusa fin dall'inizio.

. D’altro canto I'autorizzazione speciale con men-
zione di convenzione precaria pud essere giustificata
da motivi di proporzionalita qualora essa possa appa-
rire, dal punto di vista del proprietario, come una misu-
ra meno severa del rifiuto globale del suo progetto di
costruzione.
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. Esempio: art. 55 cpv. 3 LE/FR,
citato al punto 3.3.4

. Esempio:§ 101 LPE/ZH

<<Per le costruzioni e gli impianti non conformi al
piano delle linee di costruzione occorre eseguire
una manutenzione ed un ammodernamento con-
formemente al loro scopo di utilizzazione prece-
dente. >> (cpv. 1)

<< Prowedimenti piu ampi possono essere autoriz-
zati soltanto se la linea di costruzione non potra es-
sere eseguita entro un lasso di tempo prevedibile e
gualora le disposizioni accessorie in materia di li-
cenza edilizia escludano I'obbligo di risarcimento
da parte del comune a causa dell’aumento di valo-
re risultante dalla linea di costruzione. >> (cpv. 2)

I 8100 LPE/ZH prevede possibilita adeguate nel caso
in cui il piano delle linee di costruzione venga supera-
to per la prima volta da costruzioni sporgenti al di so-
pra del suolo Per le costruzioni esistenti questa dispo-
sizione €& altrettanto valida quanto il 8101 cpv. 2 sum-
menzionato che autorizza I'ampliamento di elementi
costruttivi che superano gia la linea di costruzione (cié
significa gia una - tutela estesa dei diritti acquisiti). In
mancanza di flessibilita sufficiente per quanto con-
cerne la linea di costruzione di un edificio finora con-
forme al piano delle linee di costruzione, e cosi possi-
bile realizzare successivamente costruzioni a bow
window oppure balconi: in molte situazioni tali opere
dovrebbero essere appoggiate al suolo (cié che con-
travviene alle prescrizioni generali concernenti le li-
nee di costruzione) onde evitare, al memento della
loro creazione, ponti termici inutili, cfr. - progetto di
rinnovamento 12: ampliamento dei balconi.

3.3.7 Apprezzamento

In realta non esiste alcun altro istituto giuridico nel set-
tore edilizio che sia causa di molte discussioni inter-
minabili come l'autorizzazione speciale. Questa co-
statazione vale soprattutto per le deroghe di carattere
generale; a questo proposito menzioneremo gli
aspetti seguenti:

Z lo scopo delle autorizzazioni a carattere generale
considerate quali fattispecie legate agli oneri, & quello
di permettere di prendere, applicando una qualsiasi

norma materiale di diritto edilizio, decisioni che corri-
spondono ai bisogni della situazione in tutti i casi im-
maginabili ma non prevedibili. E questo il motivo per
Cui & opportuno rinunciare ad un’enumerazione a mo’
d’esempio delle situazioni che giustificano una tale
deroga: tutto sommato esse provocano una confusio-
ne maggiore di quanto non sarebbe il caso qualora
fosse interpretata correttamente una norma speciale.

. L'imposizione di condizioni o di oneri in rapporto
con il rilascio di un’autorizzazione basata su una dero-
ga di carattere generale & sfavorevole qualora crei per
il committente un maggior numero di restrizioni di
quanto non sarebbe ammissibile nel quadro di una li-
cenza edilizia <<normale>>. Le deroghe di carattere ge-
nerale hanno lo scopo di correggere le lacune o le in-
sufficienze delle quali il legislatore & responsabile (cfr.
osservazioni introduttive al punto 3.3.1). Il committen-
te in questione non & <<responsabile egli stesso>> della
situazione in cui si trova e non deve quindi essere <<pu-
nito>> con I'imposizione di condizioni o di oneri.

. | problemi che insorgono regolarmente al momen-
to di costruzioni o di trasformazioni non possono es-
sere risolti semplicemente mediante I'applicazione di
deroghe di carattere generale, giacché € per principio
compito della legislazione e della pianificazione risol-
vere i conflitti d'interesse che si manifestano spesso
ed in modo tipico. Soprattutto mediante I'allestimento
di piani direttori per la sistemazione di quartieri (solu-
zione pianificata) e/o I'adozione di deroghe di caratte-
re speciale (soluzione legislativa) e tuttavia possibile
creare la liberta di azione necessaria proprio per
quanto concerne i perimetri nei quali devono aver luo-
go le trasformazioni.

. Piani vincolanti per le autoritd quali strumenti d'in-
terpretazione durante la procedura per la concessio-
ne della licenza edilizia

Mediante un piano regolatore comunale gestito accu-
ratamente e nel dettaglio possono essere minimizzati
i problemi connessi con I'applicazione di norme edili-
zie generali e di situazioni d’eccezione generali: - i
piani regolatori per la sistemazione dei quartieri, che
per loro stessa natura non contengono ordinamenti
direttamente vincolanti per i proprietari di fondi, pos-
sono contribuire sensibilmente ad un uso trasparente
del libero apprezzamento da parte delle autorita. Il ri-
lascio di autorizzazioni speciali crea sospetti minori
quando l'autorita incaricata della concessione della li-
cenza edilizia possa basarsi, per il proprio apprezza-
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mento, su un concetto vincolante per l'autorita stessa,
che abbia una portata generale che superi i limiti delle
parcelle e che, di conseguenza, I'autorita sia in grado
di giustificare cosi pienamente la propria decisione.
La necessita di un piano regolatore di quartiere che
superi i limiti delle parcelle si manifesta tuttavia in
modo concreto anche nel caso della deroga di carat-
tere speciale teste menzionata giusta I'art. 7a LE/BS
(cfr. punto 3.3.5): in virtd di questa disposizione — e
contrariamente alle regolamentazioni usuali concer-
nenti le - costruzioni di complessi — & possibile con-
cedere, per considerazioni d’ordine urbanistico, dero-
ghe molto ampie per un singolo progetto di costruzio-
ne. Nel quadro della trasparenza concernente il pote-
re di apprezzamento non si pud rinunciare all’allesti-
mento di un piano regolatore di quartiere in considera-
zione del fatto che le esigenze legali elencate nell'alle-
gato (capitolo E) alla LE/BS — anche se non molto
dettagliate — sono formulate necessariamente in
modo astratto; una soluzione soddisfacente non é
quindi ancora garantita solo in virtd della regolamen-
tazione giuridica esistente (cfr. anche punto 3.4.3.3
concernente le << agevolazioni previste per la costru-
zione di complessi nel caso di progetti singoli >>).

. Prevedere un numero maggiore di deroghe di ca-
rattere speciale

| problemi di apprezzamento veramente delicati insor-
gono solo al memento dell’applicazione di deroghe di
carattere generale: infatti nel caso di una deroga di
carattere speciale 'apprezzamento degli interessi in
causa e gia stato fatto in modo ampio dalla legge, co-
sicché non occorre temere che 'autorita competente
si lasci guidare nelle proprie decisioni da considera-
zioni contrarie ai fatti oppure si comporti in modo arbi-
trario. Allorche le premesse e le conseguenze giuridi-
che sono determinate in modo esatto, una fattispecie
tanto eccezionale dipende soprattutto da una disposi-
zione speciale assolutamente usuale (cosiddetta lex
specialis): la norma fondamentale che si oppone alla
costruzione o alla trasformazione & quindi a questo
punto concretizzata nel caso reale da una deroga di
carattere speciale, in modo tale che questa pué esse-
re applicata per principio solo come norma legale au-
tonoma. In altre parole, la norma fondamentale serve
in tale caso solo limitatamente quale strumento d’in-
terpretazione, poiché la norma speciale comporta gia
di per se stessa uno scopo normativo ampiamente au-
tonomo (al contrario dell’applicazione di deroghe di
carattere generale che devono tener conto innanzi

tutto del senso e dello scopo della norma di cui ci si
vuole << liberare >>).

Allorché le deroghe di carattere speciale sono suffi-
cientemente concretizzate si pud rinunciare all'esi-
stenza di <<circostanze particolari >>, delle quali la dot-
trina nel settore del diritto amministrativo fa una condi-
zione per I'applicazione di deroghe di carattere gene-
rale e ci6 per rispettare la separazione dei poteri. Que-
sta considerazione concerne ancora in modo maggio-
re il rilascio di un’autorizzazione speciale con menzio-
ne di convenzione precaria, poiché in tali casi non &
affatto necessario fare un apprezzamento definitivo
degli interessi in causa.

Per la soluzione di difficolta che possono insorgere
come nel caso del rilascio di un’autorizzazione spe-
ciale, a seconda del caso esistono ulteriori alternative,
anche sul piano della tecnica procedurale.

. Presa di contatto preliminare con I'autorita compe-
tente per la concessione della licenza edilizia

Nel quadro della procedura per la concessione della li-
cenza edilizia il committente vuole spesso ottenere << in
qualsiasi modo>> un’autorizzazione speciale, giacché
le modificazioni che sara costretto ad apportare al suo
progetto potrebbero causare spese supplementari im-
portanti. Onde evitare tali costrizioni reali, in una fase di
progettazione preliminare occorrerebbe gia chiedere
una - licenza preliminare a questo proposito.

. Piani di utilizzazione speciale quale alternative al-
l'autorizzazione speciale ?

A seconda della struttura legate dei piani di utilizza-
zione speciale questi ultimi rappresentano vere e pro-
prie alternative al rilascio di un’autorizzazione specia-
le, giacche essi contengono norme vincolanti per i
proprietari dei fondi, al contrario di quanto avviene per
i piani direttori summenzionati. Tuttavia allorché il pro-
getto di trasformazione concerne soltanto una singola
piccola parcella, il piano di utilizzazione speciale deve
poter essere limitato a norme mirate e venire presen-
tato, idealmente, quale alternativa alla regolamenta-
zione di base: e cosi possibile ottenere che una nor-
ma edilizia che deroga da un modo di costruzione nor-
male possa essere applicata ad una singola parcella,
senza che sia necessario pianificare in modo comple-
to 'assieme della superficie presa in considerazione
dal modo di costruzione speciale, cfr. le osservazioni
concernenti i - piani di utilizzazione speciale, in parti-
colare i punti 4.6.4 e 4,6.7.

. Occorre inoltre chiarire tempestivamente se non
sia possibile avere a disposizione la liberta d'azione
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necessaria mediante - accordi di diritto privato, in
qguanto il diritto pubblico suppletivo lo permetta, cfr.
punto 3.6.4.2.

3.4 Costruzione di complessi

34.1 Natura e funzione della costruzione
di complessi; limiti

Deroghe alla regolamentazione di base per la realiz-
zazione di complessi sono concesse nel quadro di
una procedura amministrativa, al contrario di quanto
avviene per i - piani di utilizzazione speciale. Al con-
trario di quanto avviene nel caso dell’ - autorizzazio-
ne speciale, in presenza di determinati presupposti —
circoscritti esattamente dalla legge — si pu6 deroga-
re <<di colpo>> da parecchie norme edilizie senza che
per ogni singola deroga da una singola norma debba
essere fornita una motivazione separata: I'esecutivo
puo cosi valutare il progetto nel suo insieme.
Autorizzando la costruzione di complessi il legislatore
intende favorire la realizzazione di << grandi progetti> >,
sia sul piano quantitativo, sia su quello qualitativo.
Certi esempi degli anni '60 e '70 fanno tuttavia sorge-
re il dubbio in merito alla possibilita di poter raggiun-
gere questo obiettivo. Infatti proprio i cattivi progetti
provenienti da quell’epoca, rispettivamente che non
adempiono piu le esigenze funzionali ed estetiche
odierne, necessitano spesso di rinnovamenti compa-
rativamente molto piG tempestivi e notevoli.

3.4.2 Le regolamentazioni giuridiche

. Esempio: LE/BE art. 75 (<< Liberta di struttu-

razione nel caso di progetti comuni >>)

<<Nel caso di allestimento comune di progetti per la

costruzione di parecchi edifici su un fondo, le di-

stanze dai confini e tra gli edifici, la sistemazione

degli edifici e le lunghezze degli stessi possono es-
sere determinate liberamente alle condizioni men-

zionate qui di seguito. >> (cpv. 1)

<< La libera strutturazione presuppose che:

a) la natura e il grado dell'utilizzazione della zona
vengano rispettati;

b) siano creati di regola campi da gioco e posteggi
comuni per i veicoli;

c) non sia portato pregiudizio ad interessi prepon-
deranti;

d) I'esecuzione della costruzione dei complessi
sia garantita, per quanto necessario, da accordi
di diritto private.>>(cpv. 2)

<<| comuni possono prevedere nell’ordinamento di

base una liberta di strutturazione pit ampia. Il ca-

poverso 2 resta tuttavia applicabile. >> (cpv. 3)

<< La liberta di strutturazione ¢ esclusa:

a) per edifici ed impianti di natura particolare (art.
19 e segg.) e per le zone con obbligo di pianifica-
zione (art. 92 e seqgg.);

b) per le ulteriori zone definite nella regolamenta-
zione di base. >> (cpv. 4)
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Z Esempio: art. 18 RE/Frauenfeld (<< Concen-

trazione delle costruzioni >>)

<<La concentrazione delle costruzioni persegue lo
scopo di un’utilizzazione razionale dei fondi nelle
zone residenziali e nelle zone miste residenziali ed
artigianali, conformemente al regolamento delle
zone. Qualora non esistano norme particolari, val-
gono le disposizioni concernenti il modo di costru-
zione usuale. >> (cpv. 1) <<La concentrazione delle
costruzioni deve adempiere alle esigenze se-
guenti:

a) I'impiego del tipo di costruzione semiaperto e
chiuso per i gruppi di edifici contigui;

b) le costruzioni devono essere sistemate con cura
e rispettando la struttura dell'insediamento esi-
stente, nonché adattarsi al paesaggio;

c) le superfici destinate al deposito dei rifiuti devo-
no essere raggruppate in zone fuori dell'inse-
diamento oppure sottoterra;

d) un allacciamento pubblico per quanto possibile
economico;

e) I'energia deve essere sfruttata in modo ottimale,
soprattutto mediante un orientamento adegua-
to delle costruzioni, uno sviluppo corto delle fac-
ciate ed un buon isolamento;

f) abitazioni tranquille, soleggiate, con tipi di pian-
ta variabili e che possano, garantire sia la sfera
privata, sia le possibilita di vita individuali nella
casa e nel giardino, devono garantire una quali-
ta di abitazione elevata;

9) creando zone comuni, quali campi da gioco,
zone verdi, locali comuni e punti d’incontro,
deve inoltre garantire un’elevata qualita dell’in-
sediamento. >> (cpv. 2)

<< | gruppi di edifici edificati in zone con concentra-
zione delle costruzioni devono comprendere alme-
no:

— nella zona UA1 10 unita di abitazione
—in zone UA2a + UA2b 12 unita di abitazione
—in zone A2 + UA2 18 unita di abitazione
Sono assimilate alle unita di abitazione le aziende
artigianali ammesse che occupano al massimo un
terzo della superficie lorda della superficie. >> (cpv.
3)

<<Nel caso di una concentrazione delle costruzioni,
un aumento ulteriore dell’indice di sfruttamento
non & possibile mediante un piano delle superfici o
un piano di sistemazione. >> (cpv. 4)

-"art. 31 definisce inoltre le deroghe massime am-

missibili per il modo di costruzione usuale in rap-
porto all'indice di sfruttamento, alla lunghezza de-
gli edifici, alle distanze tra gli edifici ed all'altezza
degli stessi (cpv. 1 -3) e richiede che la strutturazio-
ne delle unita di abitazione avvenga sul piano verti-
cale ed in tipi di zona determinate (cpv. 4).

Z Esempio: § 69 e segg. LPE/ZH (<< Costruzio-

ne di complessi >>)

— La regolamentazione di base del piano di utiliz-
zazione deve prevedere espressamente la pos-
sibilita della costruzione di complessi. (§ 69)

— Superficie minima da includere: a seconda del
tipo delle zone, da 4000a 8000 m2. (§ 70)

— Le esigenze, formulate in modo dettagliato,
concernenti la qualita della costruzione: (8 71)

<< le costruzioni e gli impianti, nonché gli spazi attor-

no agli stessi, devono essere sistemati con cura
particolare ed equipaggiati in modo adeguato. >>

(Cpv. 1)

<<Per I'apprezzamento occorre tener conto in modo

particolare dei criteri seguenti: rapporto con il pae-

saggio, nonché con le costruzioni ed il paesaggio
nei dintorni; il volume e I'aspetto architettonico de-
gli edifici; la situazione, la destinazione, I'estensio-
ne e la sistemazione delle superfici non edificate;

I'abitabilita e I'igiene delle abitazioni; soluzione dei

problemi concernenti il traffico e I'approvvigiona-

mento; il tipo ed il grado delle attrezzature. >> (cpv. 2)

— Elenco delle possibilita massime ammissibili
per le deroghe che i comuni possono accordare
in rapporto al modo di costruzione usuale, in
particolare limitazione al 10% di un bonus dei-
I'indice di sfruttamento e limitazioni assolute
del numero di piani ammessi. (8§ 72)

— Presupposti concernenti la domanda di costru-
zione e la menzione di convenzione precaria
per quanto concerne lacostruzione di comples-
si. (8 73)
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3.4.3 Apprezzamento
3.4.3.1 In generale

Le norme concernenti le costruzioni di complessi
come esistono attualmente nei diversi cantoni per-
mettono innanzitutto di realizzare grandi progetti di
nuove costruzioni. In questo modo & possibile appli-
care la concentrazione delle costruzioni a superfici
estese non edificate all'interno delle zone edificabili.
Non é tuttavia generalmente possibile utilizzare que-
sto strumento per progetti di rinnovamento d’ordine
generale e di modificazioni puntuali di singole parcel-
le — come spesso € auspicato nel quadro del rinnova-
mento interno — e cié per i motivi seguenti:

Zcalcolo dello sfruttamento

Le superfici gia utilizzate per costruzioni esistenti non
possono essere prese in considerazione in tutti i canto-
ni per il calcolo della superficie utilizzabile per la co-
struzione di complessi. In tali casi, se si prendono in
considerazione le costruzioni esistenti — anche se le
stesse sono rivalutate nel quadro dei lavori di rinnova-
mento, onde adempiere le esigenze di qualita superio-
re — la costruzione di complessi € resa impossibile.

ZAmpiezza minima del progetto; impossibilita di
procedere per tappe

E richiesta un’ampiezza minima determinata del pro-
getto (cfr. gli esempi al punto 3.4.2: LE/BE, art. 75 cpv.
1: <<parecchi edifici >> su una superficie; RE/Frauen-
feld, art. 18 cpv: numero delle unita di abitazione da
includere; LPE/ZH § 70: superficie minima tra 4000 e
8000m32). Tali esigenze minime severe dal profilo
quantitativo non tengono sempre conto della situazio-
ne delle zone gia ampiamente edificate: in un quartie-
re vasto le proprieta hanno per lo piu diversi possesso-
ri. Poiché gli edifici gia esistenti presentano di conse-
guenza uno stato architettonico diverso, sara ben raro
che tutti i proprietari giungano contemporaneamente
ad un accordo circa un progetto di realizzazione co-
mune. Cié & particolarmente vero allorché i rinnova-
menti sono stati puntualmente eseguiti in epoca re-
cente: in tale caso una nuova modifica non entra nep-
pure in considerazione per i proprietari di fondi in que-
stione e ci6 gia per motivi economici.

Poiché nel caso della costruzione di complessi si trat-
ta di un progetto d’esecuzione, & necessario inoltrare
una domanda di costruzione uniforme. Con ci6 svani-
scono, tuttavia, anche eventuali possibilita (auspica-
te) di eseguire il lavoro per tappe e cié per motivi mate-

riali e formali: da un lato la domanda di costruzione
uniforme deve permettere una verifica esaustiva del
progetto per quanto concerne le esigenze legali di
qualita. Ne consegue che la licenza edilizia sara con-
cessa soltanto se I'esecuzione del progetto & garanti-
ta nella sua totalita. Dall’altro la validita della licenza
edilizia € comunque limitata nel tempo.

. Possibilita limitate di deroga alla regolamentazio-
ne di base

Poiché la legge fissa in modo vincolante e restrittivo le
possibilita di deroga alla regolamentazione di base,
nella maggior parte delle zone gia ampiamente edifi-
cate non si dispone per lo pilt della flessibilita neces-
saria: mentre nel caso di nuove aree edificabili posso-
no creare la necessaria liberta d'azione sia un bonus
di sfruttamento del 10 %, sia la disposizione che per-
mette di superare di un piano il numero dei piani am-
messo, tali misure non sono per lo pit sempre suffi-
cienti nel caso di trasformazioni. Affinché le esigenze
elevate di qualita, come vengono fissate per la costru-
zione di complessi, possano essere adempiute suc-
cessivamente per un’area gia esistente, nella maggior
parte dei casi sarebbe necessario poter derogare piu
ampiamente alla regolamentazione di base, a condi-
zione che si voglia conservare uno spazio esterno e
che ci si possa destreggiare pil liberamente.

A seconda della regolamentazione cantonale i proble-
mi descritti possono essere evitati mediante I'adozio-
ne di - piani di utilizzazione speciale. Soprattutto an-
che grazie alla possibilita offerta dai piani di utilizza-
zione speciale, che € quella di realizzare per tappe i
singoli progetti di esecuzione, possono essere inclusi
fondi, rispettivamente costruzioni singole per le quali
non esiste attualmente alcun interesse di trasforma-
zione.

3.4.3.2 Insediamenti gia edificati sulla base di
norme concernenti la costruzione di com-
plessi

Esiste almeno un caso in cui I'ampiezza minima ri-
chiesta per I'esecuzione di un progetto non dovrebbe
creare difficolta: quando una costruzione esistente &
gia stata creata secondo le norme concernenti la co-
struzione di complessi, i vantaggi accordati in prece-
denza vengono applicati per principio al progetto di
rinnovamento. Occorre tuttavia tener conto dei punti
seguenti:
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. costruzione su una superficie con menzione di
precario

Le facilitazioni edilizie e concernenti lo sfruttamento,
concesse un tempo in deroga alle norme edilizie allo-
ra vigenti, erano state concesse solo alla condizione
che durante tutta I'esistenza dell'insediamento lo
stesso non dovesse subire alcuna modifica importan-
te che si scostasse dalla domanda di costruzione ori-
ginale (cosiddetta costruzione su una superficie con
menzione di precario). In tali condizioni non & possibi-
le sviluppare ulteriormente le costruzioni chiedendo
nuovi vantaggi nel quadro di un progetto comune,
qualora cié dovesse causare importanti trasformazio-
ni (sfruttamento maggiore, utilizzazione mista con
esercizi artigianali in insediamenti destinati unica-
mente ad abitazione, ecc.), anche qualora fossero
adempiute le esigenze minime per quanto concerne
la superficie del fondo, rispettivamente il numero degli
edifici. Ci si pud allora chiedere se non sarebbe me-
glio sopprimere tali menzioni di precario (ad es. me-
diante cancellazione <<volontaria>> dell'iscrizione nel
registro fondiario richiesta dal comune, oppure abro-
gazione mediante modificazione della classe della
zona).

. Cambiamento d’opinione per quanto concerne la
qualita dell'insediamento

Le opinioni in merito a quanto in una situazione con-
creta occorra intendere per <<equipaggiamento parti-
colarmente adeguato >>, << integrazione adeguata alla
struttura esistente dell'insediamento ed al paesag-
gio>>, ecc. cambiano continuamente. Non & quindi
raro che un cambiamento delle opinioni avvenuto
dopo la strutturazione della superficie costituisca un
ostacolo allo sviluppo delle costruzioni e ad un punto
tale da ridurre praticamente a niente i progetti di risa-
namento economicamente validi — che includono
un’ampia parte della struttura esistente. Se non pos-
sono essere realizzati miglioramenti tali da adempie-
re alle nuove esigenze se non al prezzo di nuove dero-
ghe che superano di molto le possibilita severe con-
cernenti la costruzione di complessi (ad es. con la
creazione di costruzioni complementari che oltrepas-
sano il bonus di sfruttamento), rimangono le possibili-
ta di una modificazione della classe della zona, rispet-
tivamente di un piano di utilizzazione speciale.

. Impossibilita di procedere per tappe

Anche se ambedue i motivi summenzionati non do-
vrebbero per principio essere d’ostacolo all’applica-
zione delle norme concernenti la costruzione di com-

plessi, I'impossibilita di procedere per tappe potrebbe
in tali casi creare problemi. Le costruzioni di comples-
si esigono infatti per lo pit modificazioni evolutive che
tengono conto degli interessi dei locatari esistenti (evi-
tare traslochi forzati). Nel caso di cooperative i proget-
ti di trasformazione si scontrano con un maggior nu-
mero di ostacoli a causa della fascia di eta degli abi-
tanti: se col trascorrere del tempo la maggior parte
delle economie domestiche di una volta si e trasfor-
mata in economie con una o due persone anziane, la
maggioranza dei locatari non desiderano pil trasfor-
mazioni. In tali insediamenti cooperative invecchiati, i
progetti di risanamento maggiori falliscono quindi
troppo spesso nel corso delle assemblee generali nel-
le quali la maggioranza € costituita da chi si oppone ai
rinnovamenti.

Anche per gli insediamenti creati rispettando gia in
origine le norme concernenti le costruzioni di com-
plessi si giustifica quindi lo studio della possibilita di
adottare piani di utilizzazione speciale, tali da permet-
tere deroghe supplementari alla regolamentazione di
base. Si potra, in questo modo, procedere a rinnova-
menti per tappe evitando traslochi (in altro modo inevi-
tabili) all'interno dell’insediamento (insediamento di
economie domestiche composte da parecchie perso-
ne giovani, con mantenimento della generazione piu
anziana in appartamenti non rinnovati).

3.4.3.3 Agevolazioni previste per la costruzione
di complessi nel caso di progetti singoli

Di recente diversi cantoni tentano, mediante emenda-
menti di legge, di facilitare lo sviluppo degli edifici gia
esistenti studiando gli strumenti pid simili a quelli uti-
lizzati per la costruzione di complessi che abbiamo te-
ste descritto. Essi devono permettere alle autorita
concedenti di accordare agevolazioni supplementari
al modo di costruzione usuale per quanto concerne le
distanze, il numero dei piani, la lunghezza degli edifici
oppure l'indice di sfruttamento anche per i progetti di
trasformazione concernenti i singoli edifici: cade il
presupposto dell'inclusione di una superficie pid am-
pia per garantire un concetto generale convincente.
Tali possibilita di soluzione sono assimilabili all'auto-
rizzazione speciale, in quanto sia possibile accordare
vantaggi per progetti di trasformazione concernenti
un solo oggetto. Al contrario delle autorizzazioni spe-
ciali possono tuttavia aver luogo deroghe pit ampie
all'ordinamento di base e I'autorita concedente pu6
procedere ad un apprezzamento globale del proget-

97



Parte 2: singoli istituti giuridici e procedure

PIEDIL

to: vengono perci6 allestiti lunghi elenchi di esigenze
astratte concernenti le qualita, poiché sono utilizzate
anche per regolamentare la costruzione di complessi.

Z Esempio: progetto di un art. 18bis del
"RE/Frauenfeld (<< Aumento successivo della
concentrazione >>)

<< L’aumento successivo della concentrazione delle

costruzioni in quartieri esistenti persegue lo scopo

di un'utilizzazione economica dei fondi, nonché il

mantenimento ed il miglioramento delle strutture

urbane. Riservate le prescrizioni speciali, sono ap-
plicabili le norme concernenti il modo di costruzio-

ne usuale. >> (cpv. 1)

<<Quali misure di aumento successive della con-

centrazione sono considerate le trasformazioni, le

costruzioni annesse, le sopraelevazioni, le costru-
zioni intermedie e di collegamento in zone residen-
ziali e miste residenziali ed artigianali che servono
ad aumentare le superfici abitative o di lavoro, non-
ché a favorire la coabitazione a livello di quartiere.

Esse sono applicabili alle costruzioni singole, ai

gruppi di costruzioni oppure ai complessi che sono

stati fabbricati prima dell’entrata in vigore del pre-

sente regolamento. >> (cpv. 2)

<< Il consiglio comunale pu6 autorizzare deroghe

dalle norme edilizie concernenti il modo di costru-

zione usuale, qualora siano adempiute soprattutto
le condizioni seguenti:

a) rispetto adeguato degli interessi pubblici, ma
almeno nessun peggioramento per I'ente pub-
blico

b) gli interessi degni di protezione dei vicini (in par-
ticolare l'illuminazione e l'insolazione) non pos-
sSono essere ostacolati in modo notevole

c) nessun ulteriore peggioramento delle condizio-
ni sfavorevoli esistenti nella zona

d) inserimento adeguato nella struttura esistente
dell'insediamento e nell’aspetto del quartiere

e) garanzia di condizioni igieniche perfette delle
abitazioni

f) spazi adibiti a deposito adeguati in modo funzio-
nale alle abitazioni (cantine, solai, rifugi, ecc.)
che occupano una superficie minima di 1/12
della superficie lorda abitabile del piano

g) rispetto delle prescrizioni della polizia del fuoco
e della sicurezza

h) creazione di zone verdi sulle superfici libere,
mantenimento dei giardini davanti agli edifici e

dei parchi da gioco per i bambini in dimensioni

sufficienti ed in situazione adeguata. >> (cpv. 3)
<<Le disposizioni concernenti una fattispecie che &
gia stata regolamentata in modo esaustivo nella
legge edilizia e nel regolamento edilizio non posso-
no piu essere modificate.>> (cpv. 4)
<<Gli aumenti della superficie lorda dei piani che ri-
chiedono piu di 3 posteggi per i veicoli a motore esi-
gono la creazione di posteggi sotterranei supple-
mentari oppure la creazione di un posteggio nello
scantinato. >> (cpv. 5)

Il problema di tali possibilita di soluzione risiede nel
I'apprezzamento delle qualita del progetto in rapporto
con le esigenze puramente astratte fissate dalla leg-
ge. Affinche un singolo progetto individuale possa es-
sere esaminato dal punto di vista della propria compa-
tibilita con i progetti di sviluppo a lunga scadenza del
quartiere in questione, & necessario che I'ente pubbli-
co fornisca le prestazioni preliminari necessarie: alle-
stendo piani regolatori per la sistemazione di quartieri
e possibile conferire alle autorita concedenti il potere
d’apprezzamento adeguato, creando cosi la traspa-
renza necessaria; infatti le esigenze di qualita formu-
late in modo astratto dalla legge potranno essere veri-
ficate sulla base delle possibilita di sviluppo concretiz-
zate da un piano. Inoltre viene cosi garantito un diritto
di consultazione democratico: le autorita devono in-
fatti fare in modo che la popolazione possa partecipa-
rein modo adeguato all’allestimento di tali piani (art. 4
LPT). Senza l'allestimento degli stessi — per i diversi
settori del territorio — non € possibile ottenere risultati
globali soddisfacenti, D’altro canto, in mancanza di
basi di apprezzamento trasparenti, ben difficilmente
si potrebbero giustificare le concessioni di licenze edi-
lizie basate su tali<<procure in bianco>>. Occorre inol-
tre considerare il fatto che le legislazioni cantonali non
autorizzano sempre le soluzioni simili al modello del
progetto, teste menzionato, dell’art. 18bis del regola-
mento edilizio di Frauenfeld: quando i comuni dispon-
gono, in virtd del diritto cantonale, di uno strumento
dettagliato per quanto concerne la pianificazione e
I'edilizia, non hanno pid la competenza di creare isti-
tuti che siano in grado di concedere le facilitazioni de-
rivanti sia dalla costruzione di complessi, sia dalle au-
torizzazioni speciali. Nel caso dell'introduzione di
<< agevolazioni previste per la costruzione di complessi
nel caso di progetti singoli>> devono essere osservati i
punti seguenti:
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Il diritto cantonale deve riservare ai comuni la liberta
d’azione necessaria per I'introduzione di tali istituti; in
caso contrario questi ultimi dovrebbero essere previ-
sti dal diritto cantonale.

. Concretizzazione, sotto forma di piano, del rinno-
vamento auspicato del quartiere

Per garantire risultati globali soddisfacenti, nonché la
trasparenza necessaria, la concessione di procure in
bianco di tale tipo a favore dell’esecutivo comunale
deve essere subordinate all'esistenza di un - piano
regolatore per la sistemazione del quartiere. Entrano
in linea di conto due possibilita: I'allestimento di un
tale piano puo essere previsto in occasione di un pro-
getto concreto di rinnovamento ed in tale caso si evite-
ranno spese di pianificazione per settori che non sa-
ranno toccati nel prossimo futuro. Nel caso della se-
conda soluzione il comune allestisce, sotto forma di
prestazione preliminare, piani regolatori di quartiere
per le aree nelle quali 'autorita intende favorire un’atti-
vita edilizia adeguata.

35 << Clausola generale concernente | ‘este-
tica»)

351 Natura e funzione delle clausole generali
concernenti | ‘estetica

.Esempio:§ 94 LE/TG (<< Protezione del pae-
saggio>>)

<< Le costruzioni e gli impianti non devono pregiudi-
care I'immagine del paesaggio, della localita, del
guartiere e delle strade. Essi devono inoltre inte-
grarsi nel loro ambiente in modo tale da non distur-
bare l'effetto globale. >>

L’aspetto esterno di una costruzione e la sistemazione
dello spazio attorno alla stessa sono determinate per
principio ed in ampia misura dalle diverse norme edili-
zie (distanze, altezza degli edifici, prescrizioni concer-
nenti le forme ammissibili dei tetti, obbligo di fare cre-
scere la vegetazione, ecc.). Le clausole generali con-
cernenti I'estetica sono applicate nei casi particolari in
cui, malgrado il rispetto di tutte le altre norme edilizie,
non si & giunti ad un risultato globale soddisfacente
dal punto di vista urbanistico o architettonico; esse
costituiscono una fattispecie a sostegno della salva-
guardia di un paesaggio gradevole. Le clausole gene-
rali del tipo summenzionato non servono soltanto al-
I'interpretazione delle ulteriori norme edilizie: esse
vengono generalmente concepite quali norme edili-
zie applicabili di per se stesse. Questo fatto esplica i
propri effetti in modo doppio:

. ogni volta che le altre norme non menzionano affat-
to gli aspetti strutturali di una costruzione — ad esem-
pio per quanto riguarda la scelta di materiali speciali o
dei colori per il rivestimento di un edificio non protetto
— ¢ solo grazie ad una clausola generale concernente
I'estetica che si puo valutare se una misura & compati-
ble con la configurazione del paesaggio.

. Ma & anche in altri settori concernenti il volume op-
pure I'aspetto esterno di una costruzione, settori che
sono per principio regolamentati da norme particolari,
che la clausola generale concernente I'estetica pu6
costituire un ostacolo ad un progetto che sarebbe per
il resto conforme alle norme edilizie. In tale caso gli in-
teressi che essa difende possono entrare in conflitto
con altri interessi perseguiti dalle rimanenti norme
edilizie. L’autoritd incaricata della concessione della
licenza edilizia — che dispone, per la stessa natura
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delle cose, di un ampio potere d’apprezzamento —
deve in tal caso procedere ad una valutazione degli in-
teressi in causa che pu6 spingersi tanto lontano che
I'applicazione di una norma particolare (ad es. una
prescrizione concernente le distanze) nel caso singo-
lo non potra essere sfruttata totalmente. In tali casi,
tuttavia, molte sono le ragioni che parlano a favore
della realizzazione del tipo di costruzione conforme
alle norme edilizie: infatti, se una norma edilizia parti-
colare concernente I'estetica pu6é sembrare in genere
poco adeguata ad un intero quartiere, occorre esegui-
re le correzioni necessarie modificando i piani. Scatu-
risce infatti dalla natura della clausola generale con-
cernente I'estetica, considerate quale strumento della
procedura per la concessione della licenza edilizia, il
fatto che le decisioni che vi si riferiscono non condur-
rebbero all’'abrogazione di un piano di quartiere ac-
cettato in modo democratico, conformemente al rego-
lamento delle zone ed a quello edilizio.

3.5.2 Divieto di alterazione, obbligo
d’integrazione

Nel quadro delle clausole generali concernenti I'este-
tica, a seconda della regolamentazione cantonale e
opportuno parlare sia di <<divieto di alterazione>>, sia di
<<obbligo d’integrazione>> (cosiddetta clausola d’inte-
grazione negativa, risp. positiva).

. Esempio di una clausola d’integrazione po-
sitiva:§ 238 LPE/ZH

<<Le costruzioni, gli impianti ed i fondi circostanti
devono, di per sé ed in rapporto con le costruzioni e
col paesaggio circostante, essere sistemati, nel
loro assieme e nel dettaglio di ogni parte, in modo
da fornire un’immagine globale soddisfacente;
tale esigenza vale anche per i materiali ed i colori. >>
(Cpv. 1)

<<Occorre prestare un’attenzione del tutto partico-
lare agli oggetti posti sotto la tutela del patrimonio
artistico e naturale del Paese; essi non devono es-
sere deteriorate da modificazioni dell'utilizzazione
o da lavori di manutenzione, anche se questi ultimi
non sono soggetti ad una licenza edilizia.>> (cpv. 2)
<< Laddove le circostanze lo permettono, con la li-
cenza edilizia si pu6 chiedere il mantenimento de-
gli alberi esistenti, la piantagione di alberi e di ce-
spugli, nonché la sistemazione di una zona verde
davanti all’edificio. >> (cpv. 3)

. Esempio di una clausola d’integrazione ne-
gativa: art. 54 LE/SG

<<Sotto I'aspetto architettonico le costruzioni e gli
impianti devono essere strutturati in modo da non
avere un effetto deturpante per quanto concerne le
loro dimensioni, la loro configurazione, il materiale
utilizzato ed i colori. >>

Il Tribunale federale ha definito come segue la diffe-
renza tra una clausola generale positiva concernente
I’estetica ed una negativa in rapporto con la regola-
mentazione del canton Zurigo: <<Questa norma costi-
tuisce una clausola positiva concernente I'estetica. . . .
Le esigenze di una tale norma si spingono molto pid
lontano del semplice divieto di deturpamento, la cui
applicazione in un quartiere che manca di uniformita
e che presenta gli stili di costruzione piu diversi non &
soggetta a criteri troppo severi . . .
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Quando invece la legge esige espressamente la rea-
lizzazione di una buona struttura positiva per garanti-
re un effetto globale soddisfacente, occorre applicare
criteri piu severi. >>

Nel caso concreto & stato possibile vietare la posa di
tetti a due falde invece dei tetti piani esistenti, benché
i tetti in questione corrispondessero perfettamente
alle prescrizioni sulle misure del regolamento edilizio
(resta qui irrisolto il problema a sapere quale sarebbe
stato I'apprezzamento in caso di applicazione di una
clausola generale negativa concernente l'estetica).

3.5.3 Limiti

Diverse disposizioni concernono direttamente i pro-
blemi particolari riguardanti la forma di una costruzio-
ne e del fondo circostante, come ad esempio le pre-
scrizioni concernenti il rinverdimento delle aree site
davanti agli edifici, la creazione di certe aree libere de-
stinate al gioco oppure allo svago, ecc. Allo stesso
modo le prescrizioni adottate sulla base del ricco stru-
mentario costituito dalla legislazione sulla tutela della
natura e del paesaggio regolano prevalentemente ed
espressamente i problemi di sistemazione; in tale
caso le esigenze vengono generalmente formulate in
modo dettagliato e positivo, cié che rende superflua
I'applicazione di una clausola generale concernente
I'estetica all'edificio che & gia stato oggetto di una mi-
sura di tutela dei monumenti (occorre invece garanti-
re, sulla base di una clausola generale concernente
I'estetica, la sistemazione adeguata dei fondi adia-
centi ad un’opera protetta quando non esistono dispo-
sizioni adeguate in materia. Un esempio concreto
concernente tale disposizione € costituito dal cpv. 2
del § 238 LPE/ZH).

354 Apprezzamento

Le difficolta principali che scaturiscono dall'applica-
zione delle clausole generali concernenti I'estetica —
come per I'applicazione di altri istituti concernenti la
procedura per la concessione della licenza edilizia —
scaturiscono dal vasto potere di apprezzamento di cui
dispone I'esecutivo (e che, di conseguenza, ci si pud
attendere dallo stesso). E fatto noto che si pud discu-
tere all'infinito su problemi concernenti I'estetica. In
rapporto con decisioni basate sulle clausole generali
concernenti I'estetica e quindi richiesto che esse non
siano prese sulla base di un qualsiasi sentimento ar-

chitettonico soggettivo, ma siano basate su conside-
razioni concrete ed accurate. Trattandosi di quartieri
gia ampiamente edificati, nei quali ogni progetto di
trasformazione fa insorgere regolarmente problemi di
struttura e di forma, si crea un problema fondamenta-
le per quanto concerne i criteri da applicare: la prassi
molto diffusa secondo cui un progetto di costruzione
debba essere esaminato sotto I'aspetto della sua inte-
grazione con I'ambiente al memento della decisione
concernente la concessione della licenza edilizia non
deve essere accettata quale prescrizione generale.
Una prassi basata esclusivamente sulle strutture esi-
stenti e che esige adeguamenti adeguati non pud es-
sere giustificata se non nel caso in cui sia necessario
tenere in considerazione aspetti riguardanti la tutela
dei monumenti. Se tuttavia sulla base della situazione
edilizia esistente in un quartiere occorre tener conto in
modo realistico di molte altre modificazioni puntuali,
le prospettive dell’evoluzione futura non potrebbero
essere limitate senz'altro in virtd di una clausola gene-
rale concernente I'estetica.

Per potere utilizzare in modo motivato elementi strut-
turali moderni — in particolare nuovi materiali e nuo-
ve tecniche — si propone di scostarsi dallo statu quo
guale solo criterio di apprezzamento: per giudicare in
merito alla qualita urbanistica sufficiente di un proget-
to di trasformazione e/o di costruzione, sarebbe op-
portuno esaminarlo in primo luogo nella prospettiva
dell’evoluzione, prevista a lunga scadenza, delle co-
struzioni e del paesaggio nel suo ambiente immediato
ed in quello pit lontano. Quale base dell'apprezza-
mento devono essere prese in considerazione tutte le
disposizioni esistenti nei piani regolatori e nei piani di
utilizzazione comunali in merito allo sviluppo perse-
guito. Poiché tuttavia nella maggior parte dei comuni
mancano chiarificazioni in merito alle possibilita effet-
tive di realizzazione di un piano di utilizzazione - e, di
conseguenza, allo sviluppo sperato nel settore urba-
nistico — e che fino ad oggi non sono stati elaborati
modelli architettonici, le autorita incaricate della con-
cessione della licenza edilizia si trovano regolarmen-
te <<a corto di argomenti >>. In altre parole: in mancanza
di basi adeguate non é affatto possibile eseguire pro-
spettive tenendo conto dello sviluppo sperato. E il mo-
tivo per cui le autorita, nell'esercizio del loro potere di
apprezzamento, si basano su quanto esiste, ci6é che
solo in rarissimi casi € considerate apertamente come
arbitrario e non € quindi sconfessato dalle istanze di ri-
corso.

Benché —o proprio appunto perché — le esigenze in
materia d’estetica devono essere descritte pil esatta-
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mente nel singolo caso, sarebbe opportuno che per
ogni proprieta fondiaria i pubblici poteri rendessero
noto la propria idea riguardo all’estetica, onde favorire
decisioni adeguate. Per motivi di sicurezza del diritto e
di parita di diritti cié costituisce un postulato urgente e
giustificato in tutti quei casi nei quali, per rispondere ad
esigenze strutturali, € necessario imporre limitazioni
all'utilizzazione di un fondo, di per sé conforme alle
norme edilizie (ad es. divieto di creare aree di deposito
nei giardini davanti ad un edificio o, per citare nuova-
mente I'esempio summenzionato, divieto di costruzio-
ne ulteriore di tetti a due falde, anche qualora fossero
conformi al piano per il resto). D'altra parte e per gli
stessi motivi non si potrebbe rinunciare a prendere de-
cisioni attuabili ulteriormente nel caso in cui, in virtd di
una clausola generale concernente I'estetica, si possa
esigere dai committenti prestazioni positive, come ad
esempio I'ordine di eseguire una piantagione su un
fondo determinato ed in un modo altrettanto determi-
nato (cfr. quale esempio la base giuridica contenuta nel
summenzionato cpv. 3 del § 238 LPE/ZH).

Non si pué in alcun modo mettere in dubbio il fatto che
le clausole generali concernenti I'estetica, basate sul
diritto, costituiscono strumenti per la sistemazione de-
gli insediamenti: i gravi problemi di apprezzamento
che ne derivano dovrebbero tuttavia, secondo il no-
stro parere, essere subordinate a misure di sistemazio-
ne solo qualora la situazione lo permetta. In tale con-
testo occorre tener conto del fatto che le idee ed i con-
cetti architettonici qui toccati non devono necessaria-
mente essere vincolanti per i proprietari dei fondi (re-
golamento edilizio, piani di utilizzazione speciale, pro-
tezione dei monumenti), poiché sono giustificati dal
potere di apprezzamento riconosciuto per legge alle
autorita. Quale base giuridica di tali apprezzamenti
nell'applicazione del diritto pué servire un piano rego-
latore comunale esauriente, rispettivamente I'elabo-
razione di - piani regolatori per la sistemazione dei
quartieri.

3.6 Singoli problemi procedurali

3.6.1 Progetti soggetti a licenza edilizia; tipi di
procedura

3.6.1.1 Requisito generale per la licenza edilizia
Edifici o impianti possono essere costruiti o trasfor-

mati solo con l'autorizzazione dell’autorita (art. 22
cpv. 1 LPT). La licenza edilizia costituisce una misura

preventiva di diritto amministrativo che deve garantire
che un progetto corrisponda all'insieme del diritto
pubblico federale e cantonale in materia (art. 22 cpv. 2
e 3 LPT).

Con ci6 la necessita di una licenza edilizia é applicata
necessariamente, in virtd del diritto federale, anche ai
progetti di trasformazione e di modificazione dell’ uti-
lizzazione. In applicazione di queste disposizioni tutti i
cantoni hanno allestito un lungo elenco — identico
nell’essenziale — di ci6 che s'intende per <<costruzio-
ne>> oppure <<impianto>>. Solo i progetti completamen-
te secondari sfuggono all'obbligo di una licenza edili-
zia, ma tale esenzione concerne soltanto la procedu-
ra per la concessione: essa non esenta quindi dal ri-
spetto delle norme edilizie materiali.

. Esempio:

in un appartamento vengono sostituite le vecchie pre-
se di corrente. Questa misura non necessita di un'au-
torizzazione, tuttavia devono ovviamente essere ri-
spettate le misure di sicurezza corrispondenti ed es-
sere utilizzati anche i prodotti adeguati.

. Esempio:

nel quadro di un rinnovamento di minime dimensioni
un edificio deve essere dipinto a nuovo solamente al-
I'esterno, tuttavia con altro colore. Trattandosi tuttavia
di un investimento notevole, che potrebbe non essere
in accordo con le esigenze minime del diritto edilizio
per quanto concerne l'integrazione, una tale misura
viene regolarmente sottoposta al controllo preventive
della procedura formale per la concessione della li-
cenza edilizia.

. Esempio:

una grande casa plurifamiliare € situata in una zona
residenziale in cui si puo costruire fino a 3 piani (R3),
in cui in virta del regolamento edilizio € ammesso I'e-
sercizio di una professione artigianale non rumorosa.
L'edificio comprende inoltre una parte destinata ad
abitazione. Qualora gli appartamenti esistenti doves-
sero essere utilizzati quali uffici occorrerebbe richie-
dere la concessione di una licenza edilizia anche se
non fosse eseguita modificazione fisica alcuna dei lo-
cali soggetta a licenza edilizia. Si tratta infatti di verifi-
care se la nuova destinazione € conforme alla desti-
nazione della zona e rispetta ad esempio le prescri-
zioni concernenti il posteggio dei veicoli.
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3.6.1.2 Tipi di procedure

Per principio tutti i progetti di costruzione o di modifi-
cazione dell'utilizzazione soggetti a licenza edilizia
sono esaminati nella cosiddetta procedura ordinaria
per la concessione della licenza edilizia. A seconda
del cantone, in questo settore & competente un’autori-
td comunale o cantonaie (I'esecutivo in corpore del
comune, risp. una,commissione dello stesso; il gover-
no cantonale oppure un singolo ufficio amministrati-
vo). Indipendentemente dalle disposizioni legali ap-
plicabili ad un progetto di costruzione e dalle differenti
autorita competenti in ogni caso nel processo di deci-
sione, occorre inoltrare una domanda regolare di co-
struzione all’autoritd competente per la concessione
della licenza edilizia; tale autoritd sospende la propria
decisione fino al momento in cui sono state concesse
le autorizzazioni speciali oppure la subordina, se del
caso, ad adeguate condizioni (cfr. qui di seguito -
unita della licenza edilizia). Nel quadro della procedu-
ra ordinaria per la concessione della licenza edilizia il
progetto di costruzione deve essere presentato nella
forma richiesta, affinché le persone ammesse a fare
opposizione, rispettivamente ad inoltrare ricorso, pos-
sano farsi un’idea del progetto (edizione pubblica,
pubblicazione ed avviso negli albi comunali).

Di regola e previsto che i progetti di poca entita siano
autorizzati con una procedura semplificata. Si pud
cosi ad esempio rinunciare alla pubblicazione, qualo-
ra sia escluso un pregiudizio causato ad interessi le-
gittimi di terzi o che sia perfettamente conosciuta la
cerchia delle persone autorizzate a fare opposizione e
che le stesse abbiano dato il loro accordo per iscritto
al progetto di costruzione.

Molti progetti di trasformazione non esplicano effetto
alcuno sull'aspetto esterno oppure sul grado di utiliz-
zazione di un edificio (sostituzione d’impianti tecnici,
modificazioni della pianta, creazione di locali per gli
hobbies oppure di locali comuni non computabili su
piani gia esistenti, modificazioni dell’ utilizzazione nel-
I'ambito di quanto permesso nella zona) e non sono
quindi in grado di portare pregiudizio agli interessi di
terzi; in tal caso si pud rinunciare alla pubblicazione
del progetto e semplificare notevolmente la proce-
dura.

La concession di un’ - autorizzazione speciale non
awviene nel corso di una procedura speciale, contra-
riamente ad un’opinione molto diffusa. Contrariamen-
te al caso delle altre norme edilizie non & compito del-
I'autorita esaminare d’ufficio se esistano 0 meno si-
tuazioni speciali tali da giustificare una deroga: il

committente deve espressamente presentare una do-

manda di autorizzazione speciale e deve fornire il mo-

tivo per cui una costruzione ammessa dal regolamen-
to edilizio non possa, nel suo caso, essere realizzata
in modo adeguato rispettando le norme edilizie vigen-
ti (modo di costruzione usuale, piano di utilizzazione
speciale). E altrettanto caratteristico il fatto che non si
pué obbligare il committente ad accettare eccezioni
contro la sua volonta; se esiste una possibilita di co-
struzione che deroghi, nellinteresse pubblico, al
modo di costruzione usuale, sarebbe opportuno ap-
portare le modificazioni necessarie al regolamento
edilizio ed al regolamento delle zone, al piano di utiliz-
zazione speciale relativo o anche alle linee di costru-
zione che sono d’ostacolo. Nel caso di progetti di co-
struzione di grande ampiezza o anche qualora desi-
deri particolari di trasformazione creino problemi deli-
cati di apprezzamento per i quali & difficile conoscere
in anticipo I'apprezzamento da parte dell’autorita con-
cedente, e giustificata la domanda di una - licenza
preliminare.
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3.6.2  Licenza preliminare

. Esempio: § 138 LE/TG

<<Le possibilita di costruzione su un fondo oppure il
rilascio di un’autorizzazione speciale possono co-
stituire oggetto di una licenza preliminare, allorche
Si tratti di progetti importanti.>> (cpv. 1)

<<Sono applicabili le disposizioni concernenti la
procedura per I'inoltro della domanda di costruzio-
ne.>>(cpv. 2)

<<La licenza preliminare € vincolante per gli interes-
sati e per i terzi per la durata di un anno, in quanto
durante tale termine non sia inoltrata una nuova
domanda di costruzione differente dalla prima.
Sono applicabili per analogia le disposizioni con-
cernenti la revoca e I'estinzione delle licenze edili-
zie. >> (cpv. 3)

. Esempio: art. 32 cpv. 2 LE/BE

<<Quando si tratta di progetti di una certa importan-

za oppure se la situazione giuridica e poco chiara,

il committente pud chiedere dapprima una licenza

edilizia preliminare. In tale caso vale quanto se-

gue:

a) la domanda di costruzione generale puo segna-
tamente avere per oggetto I'utilizzazione previ-
sta, gli allacciamenti del fondo su cui s’intende
costruire, la situazione e la forma esterna della
costruzione, la sua integrazione nell’ambiente,
nonché singoli problemi simili.

b) La licenza edilizia preliminare & valida per gli
oggetti ivi approvati, in quanto entro due anni
dalla sua entrata in vigore sia inoltrato il proget-
to d’esecuzione per la concessione della licen-
za edilizia. >>

La licenza edilizia preliminare costituisce uno stru-
mento gradito per evitare inutili spese di progettazio-
ne, poiché I'esame preliminare di singoli problemi
centrali pud essere effettuato in due modi:

. in una fase preliminare della progettazione & pos-
sibile esaminare progetti di trasformazione che dipen-
dono ad esempio dal rilascio di un’autorizzazione
speciale oppure dalllammissibilita di determinate for-
me di sistemazione. Tutto cié concerne in modo gene-
rale gli oggetti per i quali l'autoritd concedente possie-
de un ampio potere di apprezzamento. In tali casi non

e sempre possibile prevedere con sicurezza sufficien-
te I'esito della procedura per la concessione della li-
cenza edilizia, anche ricorrendo ad un architetto o ad
un giurista sperimentati.

. Quando la licenza preliminare e trattata con la

stessa procedura e con gli stessi effetti come una do-

manda di costruzione <<normale>>, & possibile regolare
tempestivamente lunghe procedure di ricorso: se la

domanda di costruzione completa é inoltrata entro il

termine previsto dalla legge, i problemi risolti con la li-

cenza edilizia preliminare non possono pil essere 0g-

getto di una nuova procedura di ricorso. La possibilita

di chiedere una licenza preliminare formale non é fi-

nora conosciuta in tutti i cantoni. A causa dei motivi

summenzionati questo istituto & tuttavia molto racco-
mandabile e dovrebbe essere fatto conoscere sempre

di pig. Occorre tener conto dei seguenti punti al me-

mento dell’avvio di questo tipo di procedura, affinché

la stessa possa essere applicata sempre maggior-
mente, anche nel caso di trasformazioni:

+ nessuna limitazione per quanto concerne I'am-
piezza di un progetto di costruzione;

« nessuna limitazione per singole costruzioni sog-
gette a licenza edilizia;

« prevedere la possibilitd di conferire alla licenza
edilizia preliminare gli stessi effetti di una licenza
edilizia << normale >>; dovrebbero in particolare es-
sere previste tutte le possibilita di ricorso, per poter
liquidare le procedure di opposizione in una fase di
progettazione preliminare.

E necessario fare una distinzione tra la licenza edilizia
preliminare ed il colloquio informale con un’autorita in
merito a certi problemi particolari: le informazioni in-
formali — anche se sono fornite da un ufficio compe-
tente in materia — non hanno di regola alcun valore
giuridico (solo in casi del tutto speciali pué capitare
che, sulla base del principio della buona fede, un’au-
toritd sia vincolata al memento della propria decisione
dalle dichiarazioni che ha formulato in precedenza).

Soprattutto per chiarire i problemi seguenti si racco-
manda una tale presa di contatto con le autorita prima
di presentare un progetto:

. sondare il terreno per sapere se vale la pena di ai-
lestire un - piano di utilizzazione speciale;

. se si tratta di singoli progetti di ampia portata e ad
alto rischio, chiedere al comune se sia eventual-
mente disposto a partecipare (finanziariamente
e/o con il know-how adeguato) all’esecuzione di
un concorso;
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. semplicemente in caso di problemi concernenti
una disposizione di legge non chiara oppure la
prassi da seguire nell’'applicazione della stessa,
problemi che non giustificano tuttavia la richiesta di
una licenza preliminare (si pu6 ad es. proporre di
imitare la prassi seguita dall'autorita competente
per la concessione della licenza edilizia della citta
di Zurigo: un opuscolo dal titolo << Informazioni della
polizia delle costruzioni >> informa regolarmente le
cerchie interessate in merito alla prassi attuale vi-
gente per i singoli problemi importanti nel settore
del diritto edilizio).

3.6.3 Unita della licenza edilizia

Con il rilascio di una licenza edilizia deve essere chia-
rita in modo fondamentale, completo e definitivo la si-
tuazione giuridica concernente un progetto di costru-
zione. In singoli casi e tuttavia inevitabile, in deroga a
questo principio, subordinare la licenza edilizia alle
cosiddette clausole accessorie (condizioni e/o oneri).

. Esempi di condizioni:

quando l'autorita locale competente per la concessio-
ne della licenza edilizia non & competente per I'ap-
prezzamento di certi problemi concernenti un proget-
to di costruzione (ad es. ammissibilita della modifica-
zione dell'utilizzazione di un appartamento familiare
in virtd della legge cantonale sulla protezione delle
abitazioni), la licenza edilizia pud essere lo stesso
concessa alla condizione che sia stata concessa I'au-
torizzazione speciale (finché questa condizione non &
adempiuta, la decisione dell’autorita incaricata della
concessione della licenza edilizia non ha alcun effetto
giuridico).

Un progetto di trasformazione esige un maggior indi-
ce di sfruttamento di quanto non sarebbe ammesso in
base alla superficie della parcella in esame. Il commit-
tente si prevale di un trasferimento di sfruttamento
ammesso per legge, mediante il quale le possibilita di
sfruttamento non utilizzate dal fondo vicino possono
essere trasferite al suo fondo (cfr. punto 3.6.4.2). La li-
cenza edilizia pud essere concessa alla condizione
che prima dell'inizio dei lavori di costruzione il com-
mittente ottenga dal vicino un accordo adeguato e le-
galmente valido.

. Esempio di un onere:
un’autorizzazione concernente la costruzione ulterio-
re di balconi conformemente ai piani e accordata a

condizione che la creazione delle traverse previste per
i parapetti avvenga ad una distanza massima di 12 cm.
(Nonostante I'onere i lavori di costruzione possono es-
sere iniziati immediatamente. Se I'obbligo, ossia I'o-
nere, non € rispettato, esso pu6 eventualmente venire
imposto mediante coercizione amministrativa).
Segnatamente nel caso di un progetto che é al benefi-
cio della - tutela dei diritti acquisiti, pué eventual-
mente insorgere il problema seguente: la tutela dei di-
ritti acquisiti non pud essere fatta valere per il rinnova-
mento o la trasformazione di un’opera che non rispon-
de pid alle norme edilizie, qualora le misure architetto-
niche previste a questo scopo siano assimilabili, per
la loro natura e la loro ampiezza, ad una nuova costru-
zione. Spesso, tuttavia, durante i lavori di costruzione
si nota che gli impianti tecnici esistenti, nonché certi
elementi costruttivi, esigono spese supplementari
non previste e molto elevate. In tali casi si pud chiede-
re se, conoscendo lo stato esatto della costruzione,
I'autoritéd avrebbe concesso una licenza edilizia e, in
caso positivo, se il contenuto sarebbe stato identico.
Come ¢ gia capitato in tali casi, nella prassi il modo di
risolvere un tale problema varia in modo considerevo-
le a seconda del comune (si va da un’autorizzazione
continua di procedere a modificazioni secondarie del
progetto con una procedura semplificata, fino al divie-
to di continuare i lavori di costruzione) e dipende cer-
tamente anche dalla facolta delle autorita di fare ese-
guire il controllo dei lavori. |l fatto di ritornare sulla de-
cisione precedente dovrebbe essere giustificato qua-
lora il committente abbia volutamente dissimulato
certi difetti ed abbia ottenuto, per cosi dire in modo
fraudolento, la tutela dei diritti acquisiti. Per evitare le
decisioni errate si potrebbe procedere in genere
come segue: al committente viene imposto un obbli-
go di segnalazione nel caso in cui si delineasse un
massiccio aumento dei costi durante una fase — da
definirsi pil esattamente — dei lavori di trasformazio-
ne. L'autorita incaricata della concessione della licen-
za edilizia dovrebbe inoltre riservarsi espressamente
la facolta di esigere, a seconda della situazione con-
creta e tenendo conto dei diversi interessi in causa, la
presentazione di un nuovo progetto, rispettivamente
una modificazione del progetto originale. In tale caso
la licenza edilizia concernente un progetto di trasfor-
mazione & considerata come concessa alla condizio-
ne risolutiva che le summenzionate spese supple-
mentari non saranno necessarie. Per quanto concer-
ne il caso particolare dell’ - autorizzazione speciale
con menzione di convenzione precaria, cfr. il punto
3.36.

105



Parte 2: singoli istituti giuridici e procedure

/4

PI EDIL

3.6.4 Diritto privato e procedura per la conces-
sione della licenza edilizia

3.6.4.1 Principio: durante la procedura per la con-
cessione della licenza edilizia non viene
tenuto conto degli accordi di diritto

privato

Nella procedura per la concessione della licenza edili-
zia un progetto & esaminato solo dal punto di vista del
suo accordo con le prescrizioni di diritto pubblico. Ca-
pita tuttavia spesso che i progetti di trasformazione in-
contrino ostacoli che scaturiscono dal diritto privato
(servitu prediali, contratti di locazione).

Chi é autorizzato (ad es. il locatario) a far valere delle
giustificazioni sulla base di un rapporto di diritto priva-
te, lo deve fare davanti al giudice civile. Questo princi-
pio di portata generale e ripreso espressamente da al-
cune leggi edilizie cantonali. Si possono eventual-
mente bloccare i lavori di costruzione mediante misu-
re di diritto processuale civile.

I motivi di diritto civile che si oppongono ad un proget-
to di costruzione non mettono affatto in dubbio la vali-
dita della licenza edilizia stessa. Tuttavia se i rapporti
di diritto privato non subiscono modificazione alcuna
(come la cancellazione di una servita di veduta), di-
venta inevitabile una modificazione del progetto origi-
nale e, di conseguenza, l'inoltro di una nuova doman-
da di costruzione.

3.6.4.2 Accordi di diritto privato nell’ambito del
diritto pubblico suppletivo

Le disposizioni di diritto pubblico concernenti la siste-
mazione del territorio ed il diritto edilizio sono di natu-
ra imperative. Esse non possono quindi per principio
venire soppresse o attenuate da accordi privati (per
un inasprimento delle condizioni, cfr. - servita pre-
diali). Quando un progetto di trasformazione va incon-
tro ad ostacoli risultanti dal diritto pubblico occorre di
regola ottenere una modificazione della legge, una
modificazione della regolamentazione di base con-
cernente i piani di utilizzazione (modificazione della
classe della zona), un piano di utilizzazione speciale
oppure inoltrare una domanda di autorizzazione spe-
ciale. In quanto una regolamentazione lo preveda
espressamente € possibile per i privati ottenere una
modificazione delle norme edilizie di diritto pubblico.
La possibilita di ottenere deroghe mediante contratto
e prevista dalle diverse leggi edilizie cantonali, rispet-
tivamente comunali per i casi tipici seguenti.

Servitu di costruzione in deroga alla distanza

. Esempio:§ 158 cpv. 4 LE/BS

<<La distanza dal confine determinate dal profilo
dello spazio libero pué essere diminuita fino a 3 m
in gquanto una servitd oppure una limitazione di di-
ritto pubblico della proprieta gravante sul fondo vi-
cino garantisca il profilo dello spazio libero . ...>>

. Esempio: art. 54 LE/TG

<<La distanza dal confine é fissata dal regolamento
edilizio ed eventualmente dai piani di costruzione.
La distanza dal confine pu6 essere suddivisa in
modo irregolare sui fondi vicini qualora il vicino si
sia impegnato per scritto a rispettare una distanza
maggiore sul proprio fondo. Il municipio ordina che
tale obbligo sia considerato come una limitazione
della proprieta di diritto pubblico e lo fa iscrivere nel
registro fondiario. >>

La distanza tra gli edifici deve di regola essere il dop-
pio dells distanza dal confine e non_pud quindi essere
violata da una servitl di costruzione in deroga alla di-
stanza. Qualora una regolamentazione cantonale
permetta una servit( di costruzione in deroga alla di-
stanza dal confine (diritto di costruire ai confini della
proprietd), il vicino & tenuto sia a rispettare una doppia
distanza dal confine come distanza tra gli edifici, sia
ad esigere che, a seconda della situazione, della natu-
ra e della zona in cui si trovano i suoi fondi, gli sia con-
cesso il diritto di costruire un edificio principale, Que-
sta regolamentazione entra in linea di conto allorche il
tipo di costruzione contigua non & bensi prescritto, ma
permesso dal regolamento edilizio.

106



/A

Pl EDIL

Parte 2: singoli istituti giuridici e procedure

Diritto di costruire ai confini della proprieta nel
caso di edifici piccoli

. Esempio: § 288 cpv. 2 LPE/ZH

<<in mancanza di altre prescrizioni, gli edifici e le

parti degli stessi che non sono destinati al soggior-

no durevole di persone e la cui altezza non superi i

4 m possono essere costruiti sul confine, sia late-

ralmente, sia posteriormente qualora

a) siano costruiti contemporaneamente oppure
siano addossati ad un edificio esistente o non
superino di un terzo il confine vicino e

b) rispettino inoltre la distanza minima dal confi-
ne.>> (Cpv. 1)

<<Gli accordi di diritto privato tra i vicini possono fa-

cilitate la costruzione ai confini della proprieta; re-

stano tuttavia riservati gli interessi pubblici in parti-

colare quelli della protezione antincendio. >> (cpv. 2)

Contrariamente alla summenzionata servitd di costru-
zione in deroga alla distanza concernente gli edifici
principali, nel caso del teste citato cpv. 2 il vicino con-
senziente non € assolutamente tenuto a rispettare il
doppio della distanza dal confine, rispettivamente di
sistemare il proprio edificio principal sul confine.

Trasferimento dello sfruttamento

pil intenso anche a lunga scadenza, pu6 cedere al vi-
cino le riserve di sfruttamento esistenti non utilizzate.
Una situazione d’interessi analoga si presenta nel
caso in cui il proprietario pud realizzare i propri proget-
ti di rinnovamento utilizzando volumi supplementari
non computabili (ad es. costruzioni annesse che non
servono al soggiorno durevole di persone oppure
giardini d’inverno privilegiati per quanto concerne lo
sfruttamento, paraventi, ecc.).

Tali possibilitd di trasferimento sono interessanti an-
che dal punto di vista dell’ente pubblico: se le norme
concernenti le distanze e le disposizioni concernenti
I'altezza degli edifici o il numero dei piani permettono
una cubatura superiore a quella che potrebbe essere
comunemente realizzata sulla base dell'indice di
sfruttamento, tali spostamenti evitano un’utilizzazio-
ne incompleta.

Trasferimento di utilizzazione

. Esempio: art. 63 LE/SG

<<La presa in considerazione di fondi vicini per il
computo dell'indice di sfruttamento € lecita, in via
eccezionale, qualora i proprietari interessati s'im-
pegnino per scritto a rinunciare a costruire ulterior-
mente. Il municipio conferma questo impegno
come una limitazione di diritto pubblico della pro-
prieta e ne chiede liscrizione nel registro fondia-
rio. >>

. Esempio: art. 39a e segg. RE/Zurigo

<< Conformemente ad un piano le zone residenziali
e le zone centrali della citta di Zurigo sono state
suddivise in superfici destinate ad abitazione. Se
tali prescrizioni riguardano una parcella, la parte
della superficie lorda dei piani — espressa di volta
in volta in percentuali della superficie utile totale
realizzabile teoricamente — deve servire a scopi
d’abitazione. all'interno di una zona circondata da
pubbliche vie, da zone destinate allo svago, da bo-
schi oppure da corsi d'acqua, pud essere eseguito
un trasferimento della parte della superficie desti-
nata ad abitazione su altri fondi.

Il trasferimento dello sfruttamento causa uno sposta-
mento da un fondo all’altro della superficie lorda rea-
lizzabile: per la determinazione della superficie com-
putabile del fondo pu6 essere conteggiata a favore di
un fondo la parte ceduta in seguito a quello vicino me-
diante un accordo di diritto privato.

Interessanti possibilita in questo senso sono offerte
soprattutto nel caso di fondi gia edificati: qualora un
fondo sia gia stato edificato in modo razionale e che il
proprietario del fondo non intenda sfruttarlo in modo

Conformemente alle osservazioni fatte a proposito del
trasferimento dello sfruttamento, le disposizioni sum-
menzionate offrono soluzioni razionali, in particolare
per quanto concerne le parcelle gia edificate. In tale
modo un proprietario che desidera utilizzare anche ul-
teriormente il proprio edificio solo a scopi abitativi,
pu6 cedere al vicino le superfici non sfruttate destina-
te all’artigianato. Se il piano concernente le parcelle in
guestione prevede ad esempio una percentuale
dell’'80% da destinare ad abitazione, a seconda del
caso, grazie all'acquisizione complementare di que-
ste superfici, sara perfino resa possibile la creazione
di un’azienda, che non sarebbe mai potuta essere
realizzata in questo quartiere mantenendo la suddivi-
sione, di per sé razionale, dei diversi edifici. E pari-
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menti possibile prevedere trasferimenti adeguati per
quanto concerne il tipo di utilizzazione nel caso dell’e-
liminazione di parti di residenze secondarie, 0 me-
diante prescrizioni concernenti le superfici minime ri-
servate all’artigianato in zone industriali nelle quali e
permessa l'utilizzazione delle prestazioni di servizio,
ecc.

Apprezzamento e limiti

Contrariamente a quanto avviene per le - servitd pre-
diali, gli accordi di diritto privato qui descritti, conside-
rate nel loro insieme, non causeranno una diminuzio-
ne dello sfruttamento oppure limitazioni del tipo di uti-
lizzazione; al contrario grazie alle adeguate possibili-
ta di trasferimento dell'utilizzazione tra diverse par-
celle & possibile realizzare pienamente quanto auto-
rizzato dal regolamento edilizio e dal regolamento del-
le zone. Le possibilita di eseguire trasferimenti di uti-
lizzazione e di sfruttamento sono quindi alla base di
un’utilizzazione economica del suolo sia nell'interes-
se private, sia in quello pubblico.

Soprattutto sulle superfici gia edificate, le possibilita
di trasferimento permettono di evitare in modo ele
gante le costrizioni oggettive causate dalle costruzio-
ni esistenti e dalla loro utilizzazione (situazione sulla
parcella di un edificio ben tenuto; mancanza d’inte-
resse per lo sfruttamento totale, per motivi economici
o sociali, diuna parcella gia edificata, ecc.). Per realiz-
zare un progetto di trasformazione o di costruzione
previsto sul fondo privilegiato non & quindi necessario
ricorrere ad un - piano di utilizzazione speciale (che
di regola richiede l'inclusione di parecchi fondi e per
questo motivo probabilmente non giungerebbe mai in
porto) oppure scegliere la via dell’- autorizzazione
speciale.

Durante la procedura per la concessione della licenza
edilizia I'autorita deve tener conto in modo completo
del cambiamento della situazione giuridica che risulta
dal trasferimento di utilizzazione a favore del fondo
privilegiato, giacché si tratta di applicare il diritto pub-
blico modificato al massimo da accordi privati (al con-
trario di quanto avviene per le convenzioni di diritto
privato che sono state trattate al punto 3.6.4.1). Al mo-
mento della presentazione del progetto occorre forni-
re la prova che il vicino ha dato il proprio accordo al tra-
sferimento. Occorre inoltre garantire che nessun pro-
getto ulteriore di costruzione o di trasformazione pos-
sa creare sul fondo ceduto a questo scopo situazioni
contrarie alle norme edilizie; di regola occorre iscrive-

re nel registro fondiario una corrispondente limitazio-
ne della proprieta basata sul diritto privato o su quello
pubblico.
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4, Piani di utilizzazione speciale

4.1 Funzione e natura dei piani di utilizzazione
speciale; limiti

| piani di utilizzazione speciale permettono di sistema-
re in modo differenziato I'ordinamento di base conte-
nuto nel - regolamento edilizio e nel regolamento
delle zone. Essi sono previsti in settori ben definiti —
che possono eventualmente comprendere superfici
facenti parte di diversi tipi di zone. A seconda del can-
tone il perimetro del piano pué comprendere settori
<<piu ampi>> oppure <<adeguati>>. Per le aree molto pic-
cole e per fondi singoli non pud di regola essere alle-
stito un piano di sistemazione; la riflessione fatta dal
legislatore tiene conto del fatto che solo mediante I'in-
clusione di parecchi fondi, rispettivamente di fondi di
dimensioni notevoli & possibile garantire, in rapporto
con l'ordinamento di base, una migliore sistemazione
delle costruzioni dal punto di vista funzionale, urbani-
stico, architettonico ed igienico.

| piani di utilizzazione speciale sono piani di utilizza-
zione giusta I'art. 14 e segg. LPT. Essi soggiacciono
per principio alle stesse limitazioni come questi ulti-
mi: al momento della loro elaborazione occorre tener
conto in modo particolare della regolamentazione
concernente i piani direttori e di disposizioni imperati-
ve del diritto superiore (ad es. prescrizioni concernen-
ti le immissioni previste nella LPA, distanze minime
obbligatorie previste dal diritto cantonale, ecc.).

Le regolamentazioni dei diversi cantoni si distinguono
per quanto concerne le possibilita di deroga dall’'ordi-
namento di base concernente i piani di utilizzazione
(cfr. punto 4.2) ed in modo particolare anche per gli
elementi prescritti imperativamente e che devono es-
sere fissati nel quadro dei piani di utilizzazione spe-
ciale (cfr. punti 4.4 e 4.5). Cosi, ad esempio, nel canton
Turgovia i piani di utilizzazione speciale non possono
derogare dal tipo di utilizzazione prescritto dalla rego-
lamentazione di base (cfr., per quanto concerne il
<<piano di sistemazione>> che deve essere allestito dal-
I'ente pubblico, il § 32 cpv. 2, risp., per quanto concer-
ne la <<costruzione di complessi>> fatta da privati con
I’accordo di tutti i proprietari, il § 109 cpv. 2 LE/TG).
D’altro canto secondo queste regolamentazioni hon
sono richieste prescrizioni imperative, complete e det-
tagliate, per quanto concerne l'ubicazione, le dimen-
sion, la strutturazione, nonché il modo e I'estensione
dell'utilizzazione delle singole costruzioni, come &
previsto dal diritto del canton Zurigo per il << piano di

sistemazione>> giusta i § 83 e segg. LPE/ZH. | piani di
utilizzazione speciale nel senso summenzionato si di-
stinguono tuttavia — ossia indipendentemente dalle
differenze esistenti nei singoli cantoni — almeno per
guanto concerne la procedura, dalla - costruzione di
complessi:

. la messa in vigore del piano di utilizzazione spe-
ciale incombe al legislativo con una procedura politi-
cs, giacché non € possibile definire in anticipo certe
deroghe all'ordinamento di base. E questo il motivo
per cui tali piani devono essere inoltrati per accetta-
zione anche all’autorita cantonale competente.

. La realizzazione che ne consegue richiede una
progettazione di dettaglio separata che non deve in-
cludere contemporaneamente la superficie globale in
guestione. Con i piani di utilizzazione speciale sono
percio offerte possibilita di progettare per tappe, come
€ generalmente auspicabile per i lavori da eseguire
nei quartieri gia ampiamente edificati.

Alcuni cantoni conoscono istituti che combinano allo
stesso tempo le caratteristiche della costruzione di
complessi e quelle di un piano di utilizzazione specia-
le: come per quest’ ultimo, fino alla realizzazione dei
lavori si prevede una procedura in due stadi, che offre,
la possibilita di procedere per tappe nella progettazio-
ne di dettaglio che segue il piano di utilizzazione spe-
ciale. Al contrario, i presupposti per I'allestimento di
questi piani e per le deroghe possibili all'ordinamento
di base sono gia definiti esattamente dalla legge,
come € generalmente il caso per la costruzione di
complessi; si rende cosi possibile una messa in vigo-
re per il tramite dell’esecutivo.
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.Esempio: mPiano di sistemazione >> giusta i

§ 72 e segg. LPE/LU

— <<La superficie minima per un piano di sistema-
zione che permette di derogare al piano delle
zone, al regolamento edilizio, al regolamento
delle zone ed al piano di occupazione dei fondi
deve essere fissata nel regolamento edilizio e
nel piano delle zone. >> (§ 72 cpv. 2)

— << il piano di sistemazione pu6 derogare dal pia-
no delle zone, dal regolamento edilizio, dal re-
golamento delle zone o dal piano d’occupazio-
ne dei fondi se, a causa delle condizioni partico-
lari, sembra razionale una regolamentazione
speciale e se rimane inalterato il carattere della
zona. >> (8§ 75 cpv. 1)

— Esigenze di qualitd formulate in modo dettaglia-
to. (8 73,75 cpv. 3 e 4)

— Possibilita massime, fissate in anticipo, di dero-
gare alla regolamentazione di base per quanto
concerne il numero dei piani e lo sfruttamento.
(875 Cpv. 2)

— Autorizzazione e messa in vigore tramite I'ese-
cutivo comunale. (§ 78)

Tali piani particolari di utilizzazione speciale si ade-
guano solo in modo limitato al rinnovamento interno
d’insediamenti: il loro campo d’applicazione €& limita-
to da un canto dalla delimitazione giuridica severa dei
presupposti e delle possibilita di deroga all'ordina-
mento di base (cfr. anche apprezzamento della co-
struzione di complessi, punto 3.4.3).

D’altro canto la possibilita di procedere per tappe non
libera gli interessati dall’'obbligo di realizzare la costru-
zione prevista — ed elaborata in modo molto dettaglia-
to — come una costruzione globale; sotto I'aspetto del
contenuto un tale piano corrisponde infatti ampiamen-
te ad un progetto d’esecuzione, di cui I'esecutivo pu6
valutare le qualita da soddisfare sul piano giuridico
solo se la realizzazione totale della costruzione proget-
tata € garantita (cfr. § 78 cpv. 6 LPE/LU:<< L'esecuzione
del piano di sistemazione conformemente alle decisio-
ni deve essere garantita a spese dei proprietari dei fon-
di mediante annotazione nel registro fondiario della li-
mitazione di diritto pubblico della proprieta>>). In questo
modo un tale piano di utilizzazione speciale non deve
praticamente essere tenuto in considerazione nel caso
di una superficie gia ampiamente edificata ed apparte-
nente a diversi proprietari e su cui la disponibilita dei di-
versi fondi edificati non € la stessa.

.Esempio: << Piano di sistemazione privato>>

giusta il § 86 cpv. 1 LPE/ZH

<<| piani di sistemazione privati

a) possono derogare al regolamento edilizio ed a
quello delle zone solo alle condizioni e nella mi-
sura previste per la costruzione di complessi;

b) non devono violare alcun interesse pubblico. >>

Poiche l'autorizzazione dipende dall’esecutivo, an
che nel caso dell’esempio teste citato non € lecito agi-
re in deroga al regolamento edilizio ed a quello delle
zone se non in un ambito fissato chiaramente in pre-
cedenza, cié che limita quindi notevolmente I'appli-
cazione rispetto ai piani di utilizzazione speciale
descritti qui di seguito. Il diritto del canton Zurigo
invece, contrariamente all'lesempio summenzionato
dei § 72 e segg. LPE/LU, non fissa vincolo alcuno per

quanto concerne I'esecuzione effettiva della costru- -

zione progettata al memento della messa in vigore del
piano.

4.2 Rapporto con la regolamentazione di base
concernente i piani di utilizzazione,
possibilita di deroga

4.2.1  Sostituzione o completamento della
regolamentazione di base

Per quanto concerne il rapporto esistente tra le dispo-
sizioni dei piani di utilizzazione speciale e la regola-
mentazione di base concernente i piani di utilizzazio-
ne occorre innanzi tutto mettere in risalto due possibi-
litd: o la regolamentazione di base viene sostituita da
una regolamentazione completa in materia edilizia e
di utilizzazione (cfr. punto 4.4), oppure é sufficiente
procedere ad una diversificazione limitata a certi
aspetti parziali della costruzione progettata; in questo
caso la regolamentazione di base é soltanto comple-
tata (cfr. punto 4.5).

4.2.2 Pianificazione obbligatoria
dell’utilizzazione speciale

A seconda delle regolamentazioni cantonali si posso-
no creare anche zone in cui & lecito costruire solo sul-
la base dei piani di utilizzazione speciale.
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. Esempio:<<Zone con pianificazione
obbligatoria>>, art. 92 e segg. in rapporto con
l'art. 73 cpv. 2 LE/BE

<< | settori della zona edificabile nei quali le costruzio-

ni devono integrarsi in modo ottimale con il paesag-

gio e con I'insediamento oppure che rivestono gran-
de importanza per lo sviluppo del luogo (ad es. fondi
in pendenza, cime arrotondate di colline, nuclei del-
la citta vecchia e dei villaggi, zone con nuove costru-
zioni) possono essere designati (art. 92 e segg.)

quali zone a pianificazione obbligatoria. >> (Art. 73

cpv. 2) << | proprietari dei fondi . . . . hanno il diritto di

esigere la licenza edilizia entro un termine ragione-

vole. Il comune deve percid:

a) sia fissare nella regolamentazione di base i
principi concernenti la costruzione di complessi
in modo tale che questa regolamentazione pos-
sa essere decretata dal municipio oppure crea-
ta d'ufficio (zona secondo gli art. 93 e 94), sia

b) prevedere, in sostituzione, la costruzione in vir-
tl della regolamentazione di base in caso di ri-
fiuto definitivo del regolamento concernente la
costruzione di complessi (zona giusta I'art.
95).>> (art. 92 cpv. 3)

Quando la pianificazione obbligatoria dell'utilizzazio-
ne speciale concerne un’area edificabile sufficiente
giusta l'art. 15 LPT, & necessario fare ricorso ad una
regolamentazione differenziata, corrispondente al
modello bernese summenzionato. L'esecuzione d'uf-
ficio del piano oppure secondo le possibilita offerte a
certe condizioni alternative dalla regolamentazione di
base permettono di garantire che I'insieme del terre-
no nella zona edificabile sara destinato alla costruzio-
ne; una zona edificabile giusta I'art. 15 LPT non deve
incontrare ostacoli paragonabili a quelli costituiti da
un nuovo azzonamento oppure da altri simili.

4.2.3  Possibilita di deroga alle prescrizioni

A seconda della regolamentazione cantonale le diver-
se possibilita di deroga alla regolamentazione di base
fanno dei piani di utilizzazione speciale strumenti che
permettono una notevole elasticita in rapporto alla re-
golamentazione summenzionata:

Zderoga a norme edilizie
Si tratta di deroghe a norme che fissano le distanze, la
lunghezza degli edifici e le limitazioni dell'altezza de-

gli stessi, il numero dei piani, le forme dei tetti, ecc.
Tutte le legislazioni cantonali prevedono tali possibili-
ta che permettono soluzioni adeguate dal punto di vi-
sta delle dimensioni esterne dell’edificio e del suo
aspetto architettonico.

. Deroghe all'indice di sfruttamento

Proprio quando si tratta di zone gia ampiamente edifi-
cate, tali deroghe possono spingere gli interessati ad
eseguire effettivamente il piano previsto, rispettiva-
mente ad elaborarlo quando cié & lasciato all'iniziati-
va privata.

Z Deroghe a prescrizioni che stabiliscono il tipo di
utilizzazione

Non & possibile in tutti i cantoni agire in deroga alle
prescrizioni della regolamentazione di base concer-
nente l'utilizzazione mediante piani di sistemazione
(cfr. ad es. il piano di sistemazione giusta il § 32
LE/TG: << Il tipo di utilizzazione non pud essere modifi-
cato...>> (cpv. 2). Se nel quadro di un piano di sistema-
zione, ad esempio in una zona artigianale, & permes-
sa la costruzione di abitazioni, ci6 deve aver luogo
mediante una modificazione separata della classe
della zona in una zona residenziale ed artigianale.

. Altre possibilitd concernenti un tipo di utilizzazio-
ne determinato

Esempio :884 cpv. 1 LPE/ZH<<I| piano di sistemazio-
ne fissa in modo vincolante il numero, le dimensioni
esterne, nonché il tipo di utilizzazione delle costruzio-
ni e, in modo pil dettagliato a seconda delle circostan-
ze intrinseche al tipo di utilizzazione, la ripartizione e
lo scopo dell'utizzazione; . ...>> Quando & possibile
procedere ad una ripartizione pill ampia a partire da
un dato tipo di utilizzazione, si ottengono soluzioni mi-
ste razionali (esempi: rapporto determinato tra un cer-
to numero di grandi e piccoli appartamenti nell’ambito
dell’utilizzazione delle abitazioni; un numero minimo
di unita d’abitazione riservate agli handicappati; su-
perfici commerciali riservate esclusivamente a negozi
di alimentari oppure al piccolo artigianato, ecc.).

4.3 Procedura di allestimento, messa
in vigore ed effetti giuridici

. Procedura di allestimento

Nei diversi cantoni i piani di utilizzazione speciale
possono essere allestiti, a seconda dei casi, sia sol-
tanto dall'ente pubblico, sia anche da privati.
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La procedura di allestimento da parte di privati pre-
senta il vantaggio che il comune non deve sopportare
oneri né personali, né finanziari giacché i costi della
pianificazione incombono ai responsabili stessi del
progetto. | piani di utilizzazione speciale lasciati all’ ini-
ziativa dei privati non concernono tuttavia per forza
settori in cui gli stessi dovrebbero avere la priorita in
materia di sistemazione, bensi soprattutto laddove a
causa di condizioni di proprieta comune cié pu6 esse-
re realizzato. Infatti la realizzazione d’un piano allesti-
to su iniziativa di privati richiede per principio I'accor-
do di tutti i proprietari interessati, ci6 che non & sem-
pre il caso per le superfici gia ampiamente edificate. E
il motivo per cui certi cantoni prevedono la possibilita
per i comuni di rendere obbligatorio un piano di utiliz-
zazione speciale allestito da privati, come ad esempio
I'art. 85 cpv.2 LPE/ZH: <<Quando il piano di sistema-
zione é d’interesse pubblico, pué essere dichiarato
obbligatorio per la comunita, qualora venga accettato
da almeno i due terzi dei proprietari dei fondi interes-
sati e che non leda interessi degni di protezione degli
altri proprietari >>.

7 Fissazione

Indipendentemente dal fatto che siano stati allestiti
dall’ente pubblico o da privati, i piani di utilizzazione
speciale devono ad ogni modo essere autorizzati da
un organo legislativo, poiché, contrariamente all’ -
autorizzazione speciale ed alle - costruzioni di com-
plessi, essi possono prevedere ampie deroghe —
non precisate nel regolamento edilizio — alla regola-
mentazione di base.

. Effetti giuridici

A causa del fatto che la loro messa in vigore & avvenu-
ta tramite il comune tutti i piani di utilizzazione specia-
le qui trattati costituiscono norme di diritto pubblico
che devono essere rispettate nel modo piu completo
nella domanda di costruzione concernente il progetto
di dettaglio (contrariamente alle convenzioni concer-
nenti le costruzioni che possono essere pattuite tra
privati sulla base di servitl prediali).

4.4 Nuova regolamentazione completa della
possibilitd di costruzione in sostituzione
della regolamentazione di base

Diverse regolamentazioni cantonali prevedono che
nel quadro dei piani di utilizzazione speciale siano gia

allestite disposizioni molto dettagliate e soprattutto
approfondite per quanto concerne il numero, l'ubica-
zione, le misure esterne, nonché il tipo di utilizzazione
degli edifici, la strutturazione della superficie esterna
e gli allacciamenti interni alla stessa.

. Esempio: piano di sistemazione giustai § 83
e segg. LPE/ZH

<<l piano di sistemazione stabilisce in modo vinco-
lante il numero, I'ubicazione, le dimensioni ester-
ne, nonché il tipo di utilizzazione degli edifici e, a
seconda delle circostanze, una ripartizione ed una
determinazione dello scopo piu dettagliate per
quanto concerne il tipo di utilizzazione . . . >> (§ 84
Cpv. 1)

Questa regolamentazione vincolante produce due
tipi di effetti:

Z la regolamentazione di base concernente i pia-
ni di utilizzazione & sostituita integralmente dai pia-
ni di utilizzazione speciale. Essa rappresenta cosi
logicamente I'unica variante possibile di costruzio-
ne.

. Gid nel quadro dei piani di utilizzazione specia-
le deve essere previsto un concetto di costruzione
concreto. Ci6 significa, in pratica, che la pianifica-
zione deve essere concepita gia in funzione di un
progetto d’esecuzione. Proprio nel caso di un alle-
stimento privato si risponde ad una preoccupazio-
ne del legislativo: quest’ ultimo vuole di regola sa-
pere esattamente a quale <<prezzo>> i singoli privati
possono procurarsi vantaggi rispetto all’'ordina-
mento di base mediante il piano di utilizzazione
speciale.

Grazie alle diverse possibilita di deroga all'ordina-
mento di base si pud per principio raggiungere la
flessibilita che viene spesso auspicata per le su-
perfici gia ampiamente edificate:

. prescrizioni differenziate in materia di sistema-
zione

Le prescrizioni differenziate in materia di sistema-
zione o di strutturazione (cubatura, ubicazione ed
altri aspetti esterni delle singole costruzioni) per-
mettono di prendere in considerazione in modo
particolare le strutture esistenti: da un canto e pos-
sibile aggiungere ampliamenti (costruzioni annes-
se) e sovrastrutture agli edifici esistenti, cié che
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non sarebbe realizzabile in un singolo caso a causa
della struttura delle parcelle e delle prescrizioni sche-
matiche di misurazione dell’'ordinamento di base.
D’altro canto & possibile colmare lacune di costruzio-
ne in funzione della situazione, rispettivamente ag-
giungere costruzioni complementari: eventuali osta-
coli della regolamentazione di base (distanze unifor-
mi, numero dei piani, forma dei tetti) possono cosi es-
sere superati e contemporaneamente, mediante pre-
scrizioni di sistemazione piu dettagliate, & possibile
ottenere, nell'area in questione, una concentrazione
ottimale compatibile con la struttura esistente del
quartiere.

. Aumento mirato dell'indice di sfruttamento
Mediante un aumento mirato dell'indice di sfrutta-
mento é possibile creare uno stimolo alla realizzazio-
ne del piano di utilizzazione speciale, escludendo ef-
fetti secondari negativi eccessivi. Cosi ad esempio &
possibile autorizzare la trasformazione ulteriore di
una soffitta a scopo abitativo, qualora non si debba
prevedere una diminuzione notevole della qualita del-
le abitazioni gia esistenti (spazio adibito a deposito,
tetto a terrazza con accesso comune) oppure consi-
derazioni energetiche si esprimano contro la trasfor-
mazione della soffitta (tetto freddo, asciugatura della
biancheria).

Rispetto ad un’autorizzazione generale di trasforma-
zione delle soffitte degli edifici esistenti, concessa dal-
la legge, rispettivamente da un piano delle zone, me-
diante aumenti mirati dell'indice di sfruttamento & pos-
sibile permettere alternative pil adatte ad una situazio-
ne concreta, quando ad esempio in accordo con l'au-
mento dell'indice di sfruttamento si fissano prescrizio-
ni o settori di costruzioni differenziati, affinché siano
resi possibili ampliamenti della pianta di appartamenti
esistenti, cfr. I'esempio alla fine di questo capitolo.

. Ulteriori concretizzazioni nell’ambito di un tipo di
utilizzazione determinato

Mediante regolamentazioni differenziate concernenti
il tipo di utilizzazione ammesso € possibile, nel qua-
dro del rinnovamento dell'insediamento, eliminare i
difetti funzionali di un quartiere, rispettivamente ese-
guire ottimizzazioni della situazione esistente (ad es.
autorizzazione mirata di un’utilizzazione commercia-
le in settori determinati di una zona solo residenziale
per permettere I'apertura di centri di approvvigiona-
mento del quartiere, regolamentazioni concernenti le
dimension degli appartamenti, divieto di residenze
secondarie, ecc.).

. Esempio di un aumento mirato dell'indice di sfrut-
tamento combinato con norme edilizie e prescrizioni
differenziate concernenti lo sfruttamento

Una casa plurifamiliare esistente utilizza gia I'indice

di sfruttamento autorizzato dalla regolamentazione di

base e presenta piante unitarie degli appartamenti (ad

es. otto appartamenti di 3 locali). Col trascorrere degli
anni le economie domestiche di un tempo, compren-
denti parecchie persone, sono diventate economie
domestiche di persone anziane; per occupare i locali
diventati vacanti non & piu possibile trovare famiglie
con parecchie persone, mentre gli appartamenti esi-
stenti non rispondono piu alle esigenze moderne per
quanto concerne le dimensioni e la struttura della
pianta. Invece di sfruttare la soffitta & possibile adotta-
re soltanto un piano di utilizzazione speciale, tale da
permettere un aumento dell'indice di sfruttamento al
solo scopo di ampliare singoli appartamenti esistenti.

Qualora le prescrizioni concernenti le dimensioni del-

I'ordinamento di base ostacolino questi progetti di am-

pliamento, deve essere creata un’'adeguata liberta

d’'azione anche mediante il piano di utilizzazione spe-

ciale (riduzione mirata delle distanze, separazione di

settori di costruzione). Se si desiderano inoltre diver

se dimensioni degli appartamenti, la procedura adot-
tata nell’esempio citato che dipende dall’elaborazio-
ne di un piano di utilizzazione speciale pué procurare

i vantaggi seguenti:

¢ |a soffitta rimane destinata all’'utilizzazione prece-
dente e non é necessario isolarla con un dispendio
tecnico e finanziario notevole;

®* non sono necessarie la modifica degli allaccia-
menti interni della casa e l'istallazione d'impianti
sanitari e tecnici nella soffitta;

® con la creazione ad esempio di appartamenti di 4 o
5 locali destinati a sostituire la meta degli apparta-
menti di 3 locali, € possibile ottenere, per I'insieme
deil'edificio, un tasso di occupazione pil elevato di
guanto non sarebbe possibile con la trasformazio-
ne della soffitta (a seconda del caso si sarebbero
potuti creare soltanto un attico ampio e molto co-
stoso oppure 2 piccoli attici che, probabilmente,
sarebbero ancora una volta stati occupati da una
sola persona);

* dopo le trasformazioni I'edificio offre appartamenti
di diverse grandezze; secondo la prassi nel settore
locativo ci6 sfocia nella presenza di un tipo misto di
locatari e in cambiamenti nelle singole economie
domestiche, risolvendo allo stesso tempo il proble-
ma dei traslochi. In particolare le economie dome-
stiche formate da persone anziane possono conti-
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nuare ad occupare gii appartamenti di 3 locali, il
cui canone di locazione non € aumentato troppo a

causa delle trasformazioni.

4.5 Piani di utilizzazione speciale
che modificano solo parzialmente
la regolamentazione di base

. Esempio: § 32 e segg. LE/ZG

(<< Piano regolatore >>)

<< | piani regolatori fissano in modo piu particolareg-
giato il modo di costruzione su una superficie de-
terminata per permettere di realizzare soluzioni op-
portune e soddisfacenti sotto I'aspetto urbanistico.
Oltre agli elementi essenziali del piano delle linee
di costruzione, possono contenere anche disposi-
zioni concernenti lo sfruttamento dei fondi, la di-
sposizione dei corpi degli edifici, il numero dei pia-
ni, l'altezza degli edifici, la forma dei tetti, le distan-
ze, la sistemazione dei dintorni immediati delle co-
struzioni, ecc. >> (8 32)

<< Il piano regolatore pud essere allestito dal munici-
pio oppure da privati che vi sono interessati, d’inte-
sa con il municipio. Resta riservata I'accettazione
da parte del Consiglio di Stato. >> (8§ 33)

. Esempio: § 79 e segg. LPE/ZH

(<< Norme edilizie speciali >>)

<<Le norme edilizie speciali permettono e facilitano
una maggior liberta nel settore delle costruzioni in
determinate zone adeguate, conformemente a
principi di sistemazione uniformi. >> (§ 79 cpv. 1)

<< Esse possono inoltre creare i presupposti per tipi
di utilizzazione particolari. >> (8 79 cpv. 2)

<< Le norme edilizie speciali possono derogare al re-
golamento edilizio e al regolamento delle zone,
nonche definire il modo di utilizzazione a seconda
del suo tipo e, in rapporto con quest’ultimo, a se-
conda della suddivisione e dello scopo; essi devo-
no fare in modo che vengano perfettamente rispet-
tati I'integrazione, la forma, gli allacciamenti, I'e-
quipaggiamento e le attrezzature della costruzio-
ne.>> (§ 80 cpv. 1)

<< |grattacieli possono essere previsti nel'ambito di
questa legge, in quanto non siano esclusi dai rego-
lamento edilizio e dal regolamento delle zone. >> (§
80 cpv. 2)

<< Le norme edilizie speciali possono essere com-
pletate da un piano che rispecchia gli elementi es-
senziali della costruzione permessa.>> (8 80 cpv. 3)
<< Le norme edilizie speciali non creano alcun obbli-
go di costruire secondo le stesse.>> (8§ 81 cpv. 1)

<< Esse possono tuttavia prescrivere che le licenze
edilizie possano essere concesse solo qualora sia
giuridicamente garantita la costruzione di tutta la
zona oppure di zone parziali ben definite.>> (§ 81
Cpv. 2)

<<In caso di rinuncia alla possibilita di costruire se-
condo tali norme, vengono applicate le prescrizioni
dei regolamenti generali edilizi e delle zone. >> (§ 81
Cpv. 3)

<< Le norme edilizie speciali possono essere abro-
gate al piu presto dopo cinque anni dopo la loro en-
trata in vigore, qualora non sia stato fatto uso delle
possibilita da loro offerte per iniziare un’attivita di
costruzione importante, oppure non possano esse-
re dimostrati sforzi seri in questo sense. >> (§ 82)

Questi tipi di piani di utilizzazione speciale permetto
no, contrariamente ai tipi descritti al punto 4.4, una
strumentazione differenziata e quindi adatta alla si-
tuazione concreta. Poiché non deve essere imperati-
vamente adottata una regolamentazione esauriente,
la regolamentazione di base rimane in vigore a titolo
complementare per quegli aspetti edilizi che non
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sono previsti da una regolamentazione speciale.
Eventualmente per questi settori della regolamenta-
zione si dispone cosi anche di un'ulteriore liberta d'a-
zione per quanto concerne I'esecuzione del progetto.
Oltre alla possibilita di poter disporre di una strumen-
tazione differenziata proprio per I'area destinata alla
trasformazione, € interessante considerate la possibi-
lita offerta dalle enorme edilizie speciali >> del citato di-
ritto edilizio del canton Zurigo, giusta le quali la possi-
bilita di costruire secondo il piano di utilizzazione spe-
ciale pué essere offerta quale vera e propria alternati-
va all'ordinamento di base, cf r. 881 LPE/ZH. Con cié
viene offerta una liberta d’azione attraente, sia ai pro-
prietari di fondi interessati, sia anche alle autorita in-
caricate della pianificazione: per questo motivo in una
situazione in cui esistono buone ragioni (considerate
come preponderanti a confronto di altri interessi) per
una determinata eliminazione della zona soggetta a
norme edilizie generali, non deve essere scartata a
priori qualsiasi possibilita di realizzare alternative che
siano d’interesse pubblico. L'alternativa sotto forma di
piano di utilizzazione speciale deve in tale caso esse-
re compatibile ad un punto tale con I'ordinamento di
base, sia sotto I'aspetto edilizio, sia sotto quello dell’ u-
tilizzazione, che la realizzazione di progetti di costru-
zione secondo diverse regolamentazioni deve sfocia-
re in risultati soddisfacenti anche per fondi vicini. Ci-
tiamo due esempi a questo proposito:

. esempio

Per conservare tra I'altro la struttura tipica del quartie-
re e per motivi di ecologia riguardanti I'insediamento
(garanzia di un’aerazione sufficiente del centro della
citta), il progetto di un nuovo regolamento edilizio e
delle zone della citta di Zurigo prevede una zona spe-
ciale comprendente la parte dello Zurichberg ampia-
mente occupata da ville. Malgrado I'indice di occupa-
zione (22 %) adattato all’elevata concentrazione, non-
ché una limitazione generale della lunghezza degli
edifici a 25 m, alcuni di questi ultimi rispettano ugual-
mente a malapena il piano delle zone o contrastano
perfino con le norme del diritto edilizio. Nel quadro di
un progetto di costruzione, qualora si volessero modi-
ficare tali opere utilizzando le riserve di utilizzazione
esistenti senza tuttavia essere in contrasto con le nor-
me concernenti le dimension esterne dell’edificio, &
ammessa solo la trasformazione della soffitta. Cid
pué essere razionale qualora si miri soltanto ad un
ampliamento ulteriore della superficie utile del piano
per l'unita di abitazione esistente oppure alla creazio-
ne di un piccolo attico senza accesso indipendente.

Nel quadro di una trasformazione, per motivi d'inte-
resse privato o pubblico pué esistere il bisogno di
creare due grandi appartamenti equivalenti, onde ot-
tenere un tasso di occupazione maggiore. Per la rior-
ganizzazione degli allacciamenti interni e per listalla-
zione di cucine e bagni al piano superiore, rispettiva-
mente al pianterreno, s’impone eventualmente un
ampliamento parziale della cubatura esistente, affin-
ché il progetto di trasformazione possa essere realiz-
zato con un dispendio ragionevole. Nel caso in cui am-
bedue le prescrizioni summenzionate oppure anche
le linee di costruzione abbiano un effetto troppo re-
strittivo su un oggetto concreto, questo desiderio di
rinnovamento potrebbe essere reso possibile come
segue: mediante norme edilizie speciali & possibile
derogare alla limitazione generale concernente la lun-
ghezza degli edifici, rispettivamente all'indice di oc-
cupazione, alle distanze minime dal confine o anche
al superamento delle linee di costruzione nel caso in
cui la trasformazione serva a creare nuove unita di
abitazione e le deroghe dall'ordinamento di base sia-
no necessarie agli scopi summenzionati. Qualora ne-
cessario questa prescrizione pud essere completata
da un piano rappresentativo semplificato che al mas-
simo suddividerebbe i settori di costruzione desidera-
ta oppure indicherebbe il limite delle linee di costruzio-
ne per ogni tratto di strada; in questi casi tale prescri-
zione prevale su tutte le altre prescrizioni comunali.

Esempio

Nei quartieri cittadini s’incontrano spesso i cosiddetti
isolati: secondo un tipo di costruzione contiguo, un
grande numero di costruzioni singole e sistemato a
profondita di costruzione molto uniformi e che forma-
no un cortile. Tipici problemi di tali insediamenti sono
costituiti da un forte invecchiamento di chi li abita, ri-
spettivamente da una parte di locatari esistenti che
non potrebbe sopportare finanziariamente un even-
tuale progetto di trasformazione. Le misure d’inter-
vento edilizio richiedono inoltre, per motivi estetici e
concernenti il traffico dal lato della strada ed indipen-
dentemente dalla cubatura esistente, una regolamen-
tazione piu differenziata di quanto non lo permetta la
regolamentazione di base. Lo stesso vale per il cortile
qualora si voglia mantenere oppure aumentare l'attra-
zione dello spazio esterno usato quale campo da gio-
co e come spazio adibito allo svago.

Per evitare misure di trasformazione indesiderate,
I'ordinamento di base pud essere mantenuto ad un li-
vello restrittivo a condizione che possano essere rea-
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lizzate ulteriori possibilita alternative di ampliamento
a scopi ben determinati mediante un piano di utilizza-
zione speciale. Cosi, ad esempio, nel caso di un edifi-
cio con appartamenti di dimensioni uniformi con pic-
cole cucine e senza balconi si potrebbe, invece di uti-
lizzare la profondita di costruzione come lo autorizza
la regolamentazione di base, rivedere la linea di co-
struzione del cortile, onde permettere la creazione di
cucine abitabili e/o di balconi spaziosi. Sarebbe cosi
possibile evitare, dal lato del cortile, ascensori esterni
oppure ampliamenti di soggiorni con un aumento mi-
nimo del valore dell’abitazione, cié che non potrebbe
aver luogo con le facilitazioni uniformi accordate dalla
regolamentazione di base. Secondo la disposizione
del piano dei diversi appartamenti, sara parimenti ne-
cessario esaminare se esistono le stesse possibilita
dal lato della strada. Potrebbe spesso succedere che
il superamento delle linee di costruzione possa da
solo fare ostacolo ad una mobilitazione dello spazio
situato sul lato della strada — eccettuati i casi nei qua-
li & necessario rispettare facciate rappresentative de-
gne di protezione. Soprattutto qualora contempora-
neamente vengano adottate misure di diminuzione
del traffico, gli ampliamenti dal lato della strada posso-
no accordarsi perfettamente con le prescrizioni della
polizia stradale. Ambedue gli esempi dimostrano che
I'utilizzazione restrittiva di una zona, giustificata da
motivi sociali, urbanistici o di altro genere € basata
sulla regolamentazione di base, non provoca neces-
sariamente effetti sfavorevoli se contemporaneamen-
te sono possibili soluzioni alternative razionali che
contribuiscono ad aumentare il livello qualitativo delle
diverse parcelle gia edificate. Dal punto di vista delle
autorita incaricate della pianificazione potrebbe esse-
re vantaggioso promuovere processi di trasformazio-
ne selettivi ed adeguati, come cié & spesso auspicato
nel caso di strutture esistenti. | piani di utilizzazione
speciale offrono infatti la possibilita di far dipendere
una maggiore utilizzazione del potenziale esistente
da esigenze qualitative adattate alla situazione.

4.6 Apprezzamento

46.1 Creazione della liberta d’azione
desiderata

| piani di utilizzazione speciale possono dare lo slan-
cio decisivo al rinnovamento di superfici gia ampia-
mente edificate. Concedendo deroghe alla regola-
mentazione di base che siano adeguate alla situazio-

ne concreta, tali piani di utilizzazione speciale garanti-
scono la flessibilitd necessaria. Essi permettono di te-
ner conto in modo adeguato delle strutture edilizie e di
utilizzazione esistenti, nonché di allestire progetti su
misura. D’altro canto, mediante la concessione di faci-
litazioni adeguate, si pud ottenere che il piano offra
anche una buona possibilitd di realizzazione: qualora
non venga infatti accordata veruna facilitazione, ri-
spetto alla regolamentazione di base, in materia di
sfruttamento o di utilizzazione a favore di parcelle gia
edificate, i diversi proprietari non saranno molto sti-
molati a rinnovare le loro abitazioni sulla base delle
norme in vigore. Al contrario delle facilitazioni genera-
li ammesse dalla legge ed delle modificazioni di classi
delle zone permesse dalla regolamentazione di base,
i piani di utilizzazione speciale permettono di attenua-
re ampiamente gli effetti negativi di natura seconda-
ria, a condizione che i progetti di trasformazione che
essi provocano siano soggetti ad esigenze di qualita
qualificate.

A causa delle vaste possibilita di differenziamento da
loro offerte, i piani di utilizzazione speciale permetto-
no, se del caso, di avere riguardo per gli aspetti esteti-
ci, rispettivamente urbanistici deila pianificazione.
Non é assolutamente necessario mettere in dubbio le
esigenze speciali legate alla tutela dei monumenti per
soddisfare il desiderio di una sistemazione pil intensa
di certi quartieri esistenti nel caso in cui, ad esempio,
si utilizzino le possibilita offerte dai piani di utilizzazio-
ne speciale per completare o ampliare in modo ade-
guato i nuclei delle localita o i siti degni di protezione
(cfr. - tutela del patrimonio artistico e naturale del
Paese).

4.6.2 Casi di trasformazione, procedura
adeguata in due stadi -

Come menzionato, i piani di utilizzazione speciale ne-
cessitano di due procedure diverse prima che si pos-
sa giungere all'esecuzione dei lavori di trasformazio-
ne: in una prima tappa & compito del legislativo fissa-
re il piano di utilizzazione speciale (qualora I'elabora-
zione sia lasciata all'iniziativa privata le spese dovran-
no essere sopportate dai proprietari interessati con, a
seconda dei cantoni, un sussidio da parte dell'ente
pubblico). In una seconda tappa si tratta di allestire un
progetto dettagliato la cui esecuzione é soggetta alla
procedura per la concessione della licenza edilizia.
Rispetto ad un progetto d’esecuzione,basato sulla re-
golamentazione di base, questa procedura in due
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stadi dovrebbe rivelarsi pi vantaggiosa e non causa-
re perdita di tempo alcuna, né oneri finanziari supple-
mentari. Trattandosi al contrario di superfici da rinno-
vare, i motivi seguenti si esprimono a favore di questa
procedura di pianificazione speciale, inserita tra la re-
golamentazione di base e la licenza edilizia:

. contrariamente a quanto si osserva nel caso delle
superfici destinate a nuove costruzioni, quelle gia edi-
ficate richiedono chiarimenti preliminari per quanto
concerne ad esempio le lacune strutturali e funzionali
da eliminare, i problemi speciali concernenti la redditi-
vita, il mantenimento del valore intrinseco di un’opera,
gli interessi dei locatari esistenti, ecc. D'altro canto
nella maggioranza dei casi sara opportuno prendere
contatto tempestivo con il comune per quanto concer-
ne l'allestimento del progetto d’esecuzione vero e pro-
prio, onde fissare eventualmente le condizioni urbani-
stiche di base del rinnovamento. Il contenuto del pia-
no di utilizzazione speciale potra cosi corrispondere
ampiamente ai risultati di una prima fase di pianifica-
zione, indispensable allorché s’intende avere il con-
trollo dei compiti concernenti le superfici gia ampia-
mente edificate. Anche qualora I'elaborazione del pia-
no venga lasciata all'iniziativa privata, la procedura di
studio e I'accettazione del piano non dovrebbero cau-
sare ritardi importanti, poiché I'ente pubblico é stato in
una prima tappa reso compartecipe ai lavori ed e stato
cosi possibile rendersi conto del clima politico del co-
mune; in questo caso € possibile passare immediata-
mente al progetto di esecuzione.

. Malgrado le esigenze minime fissate dal diritto fe-
derale e che concernono la modificazione dei piani di
utilizzazione giusta I'art. 21 cpv. 2 LPT, nessun ostaco-
lo si oppone fondamentalmente e per principio al pia-
no di utilizzazione speciale quando lo stesso permette
di emanare prescrizioni di qualita che non sono auto-
rizzate dalla regolamentazione di base. Proprio quan-
do il piano di utilizzazione speciale offre migliori pos-
sibilita di trasformazione, non esiste rischio di violare
gli interessi privati degni di protezione. E cosi possibi-
le realizzare progetti di rinnovamento in deroga alla
regolamentazione di base poco dopo I'entrata in vigo-
re del piano di utilizzazione speciale, anche se per
motivi di sicurezza giuridica non & possibile, per la ga-
ranzia del piano stesso, modificare la regolamentazio-
ne di base.

. Quando i progetti di trasformazione riguardano un
certo numero di edifici vicini, & possibile procedere a
tappe al rinnovamento della superficie, non appena
sia stato accettato il piano di utilizzazione speciale.
Ci6 rappresenta un importante vantaggio rispetto alla

costruzione di complessi, nel cui caso il progetto con-
creto deve essere realizzato in una volta sola.

4.6.3 Possibilita e garanzia di una
concentrazione di qualita elevata

Quando é possibile realizzare un concetto di sistema-
zione coerente e che corrisponda in ampia misura al
piano regolatore, non solo i privati, bensi anche I'ente
pubblico sono interessati ad uno sfruttamento mag-
giore ed alle modificazioni dell'utilizzazione: i piani di
utilizzazione speciale permettono di prendere meglio
in considerazione le strutture edilizie e sociali ricono-
sciute, promuovendo contemporaneamente un au-
mento dell’ utilizzazione; si tratta di fattori che sono
d’interesse pubblico e private. E soprattutto interes-
sante la possibilita offerta dai piani di utilizzazione
speciale di poter programmare dettagliatamente i sin-
goli modi di utilizzazione per ottenere, in un quartiere,
una simbiosi favorevole di tali modi di utilizzazione,
nonché una struttura demografica variata.

Le deroghe concesse alla regolamentazione di base
procurano in generale vantaggi economici; la possibi-
lita di far capo ad un maggior indice di sfruttamento,
nonché a tipi di utilizzazione pid lucrativi costituisce il
fattore principale che dovrebbe spingere i privati ad
elaborare essi stessi i piani di utilizzazione speciale.
Se un concetto di utilizzazione mista — spesso favo-
revole alla superficie da pianificare — prevede ad
esempio la costruzione di case familiari a prezzi modi-
ci oppure la sistemazione particolarmente riuscita di
un settore di difficile urbanizzazione, i piani di utilizza-
zione speciale presentati dai privati hanno buone op-
portunita di essere approvati dal popolo.

Tramite un abbinamento delle possibilita di concen-
trazione a esigenze di qualita elevate, € spesso possi-
bile conciliate in modo costruttivo gli interessi dell’en-
te pubblico con quelli dei proprietari di fondi nell’ambi-
to di un piano di utilizzazione speciale. Cié vale in
modo particolare nei casi in cui la regolamentazione
di base contiene disposizioni piuttosto restrittive
per quanto concerne le parcelle edificate, allo scopo
di evitare che i lavori di rinnovamento e di trasforma-
zione causino effetti negativi in rapporto allo statu
quo.
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46.4 Problema concernente la realizzazione
di un piano di utilizzazione speciale
nel luogo adeguato

4.6.4.1 In caso di allestimento da parte di privati

| piani di utilizzazione speciale allestiti da privati non
vengono sempre applicati nelle zone che hanno |l
maggior bisogno di un risanamento dal punto di vista
dells pianificazione, ma soprattutto nelle zone in cui le
condizioni di proprieta uniformi lo rendono possibile.
Infatti nel caso in cui tali condizioni siano divergenti,
gli interessi personali pil disparati costituiscono
spesso un ostacolo ad un progetto comune: i singoli
edifici si trovano negli stati di costruzione piu diversi
(particolarmente allorché nel corso degli anni sono
gia stati effettuati puntualmente dei rinnovamenti) op-
pure progetti di rinnovamento sono trascurati a causa
del fatto che si e in attesa di un’eredita. L'allestimento
di un piano da parte di privati pué essere reso difficol-
toso nei casi in cui tale piano debba comprendere im-
perativamente una regolamentazione esaustiva (cfr.
punto 4.4). In tale caso il piano deve contenere, gia al
memento della sua elaborazione, un progetto concre-
to di rinnovamento per ogni fondo interessato.

4.6.4.2 In caso di allestimento da parte
dell’ente pubblico

L’elaborazione di piani di utilizzazione speciale da
parte dei pubblici poteri si trova, in primo luogo, con-
frontato con due ostacoli:

. troppo spesso all’ente pubblico mancano sempli-
cemente le capacita necessarie per allestire, confor-
memente alla regolamentazione di base, una pianifi-
cazione di dettaglio che sia opportuna ed adeguata
per le superfici gia ampiamente edificate e che neces-
sitino urgentemente di essere risanate, rispettivamen-
te ampliate.

. Tuttavia anche nei casi in cui siano a disposizione
la volonta ed i mezzi necessari, I'ente pubblico pren-
derd molto raramente l'iniziativa di allestire un piano
di utilizzazione speciale il cui allestimento da parte
sua dipendera da presupposti troppo qualificati. Que-
sta costatazione vale ad esempio per il << piano di siste-
mazione pubblico>> del canton Zurigo: giusta il § 83
LPE/ZH, il comune non pud allestire da solo un piano
di sistemazione se non in presenza di un interesse
pubblico <<essenziale>>. La dottrina ammette un tale
caso, ad esempio, per situazioni in cui il piano permet-

te una sistemazione favorevole in prossimita di opere
soggette alla tutela del patrimonio artistico e naturale
del Paese, di fermate dei mezzi di trasporto pubblici
oppure quando si tratta di opere pubbliche che si tro-
vano in una regione con immissioni inevitabili. A cau-
sa della propria struttura giuridica particolare, il piano
di sistemazione pubblico non pué cosi essere applica-
to se non in settori ristretti del comune, laddove esiste
per la comunita un interesse qualificato all'adozione
di una regolamentazione dettagliata che risponda in
modo imperativo alle esigenze del § 84 cpv. 1
LPE/ZH. Secondo il nostro parere una tale limitazione
pué giustificarsi solo nei casi in cui, in confronto alla
regolamentazione di base, il piano di sistemazione
potrebbe in singoli casi ledere in modo sproporziona-
to la proprietad privata, senza che sia possibile stabilire
I'esistenza di un vero e proprio interesse pubblico pre-
ponderante. Benché la fattispecie sia piu facile da ve-
rificare nel caso di superfici destinate a nuove costru-
zioni, nel caso di zone gia ampiamente edificate si co-
stata spesso il contrario: in tali casi le regolamentazio-
ni su misura derivanti da un piano di sistemazione of-
frono lo spiraglio a possibilita di trasformazione e di
ampliamento d’interesse privato, o che per lo meno
non lo ledano, e che la regolamentazione di base non
potrebbe in alcun caso offrire. L'allestimento di un pia-
no di sistemazione da parte dell’ente pubblico non do-
vrebbe pil a questo punto dipendere da un interesse
pubblico <<essenziale>>, ma dovrebbe essere suffi-
ciente per proteggere le persone toccate dal piano
qualora nel caso concreto sia dimostrata I'esistenza di
un interesse pubblico << preponderante >>.

46.5 Ostacoli reali alla realizzazione
del piano

Quando i piani di utilizzazione speciale sono allestiti
su una superficie destinata a costruzioni nuove, la loro
realizzazione non crea generalmente problemi. I
modo di costruzione cosi definito rappresenta infatti
spesso I unica possibilita di sfruttare in modo raziona-
le, da un punto di vista architettonico ed economico, i
fondi presi in considerazione dai piani di dettaglio.

L'applicazione del piano alle aree gia ampiamente
edificate non € invece garantita giacché le costruzioni
godono della - tutela dei diritti acquisiti. In virta di
quest'ultima gli edifici che sono stati edificati confor-
memente alle norme edilizie in vigore al memento del-
la loro costruzione possono essere mantenuti nello
stato in cui si trovano o perfino — a seconda della re-
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golamentazione cantonale — ampliati in modo ade-
guato senza che sia necessario rispettare le nuove
prescrizioni. Si pué quindi prevedere che la nuova
pianificazione resti lettera morta a causa della man-
canza d'interesse alla sua applicazione; in molti casi
e possibile porre rimedio alla situazione permettendo
uno sfruttamento maggiore e/o un modo di utilizzazio-
ne pid lucrativo.

Sulle superfici gia ampiamente edificate capita talvol-
ta che si vada essenzialmente alla ricerca di migliora-
menti qualitativi, trattandosi ad esempio di eliminare i
difetti funzionali di una costruzione esistente, cosic-
ché occorre rinunciare ad uno sfruttamento maggio-
re, tenendo debitamente conto della concentrazione
raggiunta. Si pu6 pensare a casi in cui, a causa di una
struttura demografica sfavorevole, sia opportuno pre-
vedere in primo luogo modificazioni della pianta (in-
troduzione di diverse grandezze degli appartamenti)
oppure altri adattamenti in rapporto alla cubatura esi-
stente. In condizioni urbane capita anche spesso che
I'aumento dell'indice di sfruttamento di un fondo pos-
sa essere ottenuto pil facilmente mediante una rior-
ganizzazione dello spazio esterno che non con lavori
di costruzione sull’edificio esistente.

In mancanza d'interessi finanziari occorrera quindi, in
casi simili, ricorrere ad altre possibilita per realizzare il
piano di trasformazione. Si pu6 pensare qui all'impo-
sizione di un obbligo di costruire. A condizione che le
basi giuridiche richieste esistano, dovrebbe essere
possibile giustificare la necessita di una tale misura in
un caso singolo, per permettere I'applicazione di un
piano di utilizzazione speciale. Il principio della pro-
porzionalitd — esistenza di un interesse pubblico pre-
ponderante rispetto all'interesse privato — continua
tuttavia a creare problemi quasi insolubili. Quando in-
fatti un obbligo di costruire e applicato concretamente
a parcelle gia edificate, esso equivale a negare I'esi-
stenza di una tutela dei diritti acquisiti, cfr. punto 8.2.

4.6.6 Basi insufficienti per la valutazione
del piano di utilizzazione speciale

Come abbiamo fatto notare parecchie volte, I'adozio-
ne di una regolamentazione di base pué rivelarsi ne-
cessaria allo scopo di evitare che una superficie gia
ampiamente edificata sia soggetta ad una spinta esa-
gerata verso il cambiamento che causi a sua volta tra-
sformazioni eccessive e troppo uniformi (ad es. divie-
to generale di accesso in zone puramente industriali
ed artigianali per le aziende di servizi, impossibilita di

modificazione della classe delle zone nei quartieri re-
sidenziali). Se in numerosi casi & quindi giustificato
praticare una politica di azzonamento relativamente
restrittiva, segnatamente per proteggere le strutture
sociali, economiche ed urbanistiche, pué tuttavia sus-
sistere un bisogno di procedere a modificazioni giusti-
ficate — vietate dalla regolamentazione di base —
contro le quali non ci sarebbe alcunché da obiettare, a
condizione che i rinnovamenti auspicati rispondano a
criteri di qualita sufficienti.

Quando il piano di utilizzazione speciale allestito in un
settore con azzonamento ridotto si scosta in modo
sensibile dalla regolamentazione di base, pud crearsi
il problema seguente: nei casi in cui il piano sia stato
allestito da privati si tratta di giustificare in modo con-
vincente — astrazion fatta delle qualita intrinseche
del piano di utilizzazione speciale stesso — i motivi
per cui occorrerebbe ad esempio, nell’area in questio-
ne, ridurre le distanze, aumentare I'indice di sfrutta-
mento oppure modificare in parte almeno le prescri-
zioni concernenti il modo di utilizzazione. Onde giusti-
ficare in modo conseguente — sotto I'aspetto giuridi-
co e democratico — simili deroghe alla regolamenta-
zione di base occorrerebbe che il comune elaborasse
concetti di sviluppo ben ponderati e la cui forza
espressiva superi di gran lunga quella del piano di uti-
lizzazione speciale.

Questi concetti di sviluppo dovrebbero assumere la
forma di piani vincolanti per le autorita (- piano rego-
latore) per i due motivi seguenti: da un lato questa pro-
cedura formale permette di farvi partecipare la popo-
lazione (procedura di partecipazione obbligatoria giu-
sta I'art. 4 LPT e, a seconda dei cantoni o dei comuni,
messa in vigore da parte di un organo legislativo).
D’altro canto I'ente pubblico & vincolato dai progetti di
sviluppo prescritti formalmente, cié che permette di ri-
durre i rischi di pianificazione concernenti i piani di uti-
lizzazione speciale allestiti dai privati.

4.6.7 Regolamentazione giuridica delle
disposizioni inerenti alle trasformazioni
per quanto concerne la procedura
ed il contenuto

A seconda della legislazione cantonale i piani di utiliz-
zazione speciale possono essere allestiti sia dall’ente
pubblico, sia dai privati. D'altro canto essi differiscono
talvolta sensibilmente I'uno dall’altro per quanto con-
cerne le possibilita di deroga alla regolamentazione di
base (punto 4.2) e gli elementi del piano che devono
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essere definiti in modo imperativo per quanto concer-
ne il loro contenuto (punti 4.4 e 4.5). Affinché in futuro
i piani di utilizzazione speciale possano essere appli-
cati anche a zone gia ampiamente edificate, la siste-
mazione giuridica di questi istituti dovrebbe tener
conto degli aspetti seguenti:

. oltre alla possibilita per gli enti pubblici di allestire
tali piani — possibilitd prevista in tutti in cantoni —
tale allestimento dovrebbe essere possibile anche
per i privati. Sara cosi possibile allestire progetti di rin-
novamento convincenti e coerenti per quanto concer-
ne la concezione nei settori in cui I'ente pubblico deve
accontentarsi, per motivi diversi, di prevedere una re-
golamentazione di base in materia di sistemazione.
L'iniziativa dell'allestimento di piani di utilizzazione
privati sara presa laddove esistono realmente progetti
di rinnovamento; si potranno cosi risparmiare spese
di pianificazione inutili. D’altro canto I'ente pubblico
pu6 adottare piani adeguati ogni volta che il bisogno si
faccia sentire oppure che non si possa contare sull’i-
niziativa dei privati, a causa dei rapporti di proprieta
oppure dei progetti di pianificazione concreti.

. | piani di utilizzazione speciale dovrebbero essere
applicati maggiormente allorché non esista la neces-
sita di adottare regolamentazioni esaustive per fissa-
re il numero, l'ubicazione, le dimensioni esterne, il
modo di utilizzazione e altre caratteristiche strutturali
delle diverse costruzioni. Infatti i piani di utilizzazione
speciale, considerate come strumenti selettivi, sono
molto piu facili da applicare in zone in cui tutti i pro-
prietari interessati non possono eseguire contempo-
raneamente i loro progetti di rinnovamento. Limitan-
dosi all’essenziale (ad es. definizione di limiti differen-
ziati della linea di costruzione in armonia con le esi-
genze concernenti la sistemazione dello spazio ester-
no) & possibile tener conto di evoluzioni che non erano
prevedibili al memento dell’adozione del piano. Spe-
cialmente nel caso di un allestimento del piano da
parte di privati e vantaggioso il fatto che si puo contare
pit facilmente sullaccordo di tutti i proprietari di
fondi interessati, a causa della liberta d'azione degli
stessi.
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5. Tutela del patrimonio artistico
e naturale del Paese

51 Introduzione

Le considerazioni seguenti sono dedicate innanzi tut-
to agli aspetti concernenti la tutela del patrimonio arti-
stico e naturale del Paese. Occorre tuttavia osservare
che la pianificazione moderna si occupa vieppil della
protezione della natura negli insediamenti, ad esem-
pio di quella dei corsi d’acqua naturali o dei punti di ni-
dificazione degli uccelli, ecc. Lo studio di questi temi
supererebbe tuttavia i limiti del presente lavoro.

Tra pianificazione del territorio, diritto edilizio pubblico
e tutela del patrimonio artistico e naturale del Paese
esiste un rapporto stretto e reale. Corrispondente-
mente a questa affinita di contenuti questi compiti
sono in primo luogo di competenza dei cantoni, e, in
quanto questi lo prevedano, dei singoli comuni. Le re-
golamentazioni giuridiche concernenti questi diversi
settori si sono sviluppate parallelamente nel corso di
guesto secolo; fino ad oggi in humerosi cantoni esi-
stono decreti separati concernenti la tutela del patri-
monio artistico e naturale del Paese, mentre il diritto
edilizio pubblico, dal punto di vista della tecnica legi-
slative — almeno per quanto concerne il piano forma-
le — dipende dalla legislazione concernente la piani-
ficazione del territorio.

In paragone con la pianificazione del territorio gli in-
tenti della protezione del paesaggio sono piu ristretti:
guest’ultima deve occuparsi innanzi tutto, sul piano
settoriale, della scelta degli edifici o dei gruppi di edifi-
ci degni per principio di tutela (inventario), della loro
protezione e della loro manutenzione. Da parte sua la
pianificazione del territorio ha la missione, per quanto
concerne gli insediamenti, di conciliate in modo ar-
monioso gli altri interessi, come ad esempio quelli
concernenti la circolazione stradale, I'economia, la
protezione dell’ambiente oppure lo svago, con l'obiet-
tivo superiore che mira ad un’utilizzazione razionale
del suolo e ad un’urbanizzazione adeguata assieme
con le preoccupazioni concernenti la protezione del
paesaggio. Come strumento destinato a garantire la
tutela del patrimonio artistico e naturale del Paese, la
pianificazione del territorio dispone di mezzi che per-
mettono di valutare l'interesse alla salvaguardia di un
oggetto da tutelare in rapporto ad altri interessi di cui
occorre tener conto nel quadro di una pianificazione
locale.

La LPE del canton Zurigo rende espressamente atten-
ti alla necessita di una valutazione completa degli in-

teressi: da un lato si costata che I'ente pubblico deve,
nell’esecuzione dei propri compiti e quindi anche nel-
la pianificazione degli insediamenti, salvaguardare
gli oggetti da tutelare e conservarli intatti ogni volta
che costituiscono un interesse pubblico preponde-
rante — e solo in questo caso ! (8 204 cpv. 1 LPE/ZH).
Per garantire questa vaiutazione oggettiva con altri
aspetti della pianificazione degli insediamenti, la leg-
ge del canton Zurigo precisa che la tutela deve essere
garantita in primo luogo mediante misure basate sul
diritto concernente la pianificazione (§ 205 LPE/ZH);
cosi, ad esempio, gia nel quadro dell’allestimento dei
piani direttori, occorre prestare particolare attenzione
ai conflitti che possono scaturire dalla creazione di
una via di comunicazione, tenendo conto delle esi-
genze della tutela del paesaggio e, se del caso, sfor-
zandosi di trovare una soluzione soddisfacente per
tutti, modificando eventualmente il progetto in modo
adeguato (modificazione del tracciato, sistemazione
adeguata della localita).

In questo contesto &€ necessario evitare un malinteso
che é pure possibile illustrare con I'esempio del can-
ton Zurigo. Benché la legge non permetta di decidere
in modo definitivo quali siano le opere soggette in
modo particolare a protezione e neppure il tipo e I'e-
stensione della protezione stessa — la valutazione
necessaria degli altri interessi di cui la legge deve te-
ner conto per la pianificazione di un insediamento
deve avvenire in una fase ulteriore della pianificazio-
ne — il § 203 LPE/ZH recita, trattandosi di oggetti da
tutelare con priorita: <<Gli oggetti da proteggere sono:
... lettera c) le localita, i quartieri, le strade e le piazze,
i gruppi di edifici e gli elementi degli stessi, nonché le
costruzioni annesse che sono degni di essere conser-
vati nella loro funzione di testimoni importanti di un’e-
poca politica, economica, sociale ed architettonica
oppure che segnano profondamente un paesaggio,
nonche I'ambiente circostante che contribuisce al loro
effetto;>>.

La formulazione <<gli oggetti da proteggere sono...>>¢é
insidiosa in quanto il § 203 enumera soltanto i presup-
posti ai quali un oggetto deve adempiere per poter es-
sere messo a beneficio della protezione (<< Schutzfa-
higkeit >>). Contrariamente al testo non esiste una pro-
tezione diretta della legge nel caso, ad esempio, di un
edificio che pué essere considerato come un <<testi-
mone importante di un'epoca architettonica>>. Un tale
oggetto deve tuttavia essere inventariato e gli interes-
si alla sua protezione devono essere presi in conside-
razione dalle autorita. Fino al memento della decisio-
ne definitiva devono anche essere adottate misure
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adeguate per evitare modificazioni indesiderate da
parte dei proprietari di fondi (divieto provvisorio di mo-
dificazione, ad es. mediante pubblicazione dell’ inven-
tario, divieto individuale di costruzione nel quadro di
una domanda di costruzione per poter chiarire la ne-
cessita di proteggere I'oggetto, decreto concernente
una zona di pianificazione, ecc.). Soltanto se l'interes-
se alla conservazione dell’oggetto € considerato pre-
ponderante in seguito alla valutazione degli interessi
in causa possono essere ordinate misure di protezio-
ne definitive.

5.2 Conservazione della sostanza -
protezione della struttura

Per la conservazione di una localita degna di essere
protetta le autorita dispongono di due tipi di misure dif-
ferenti che, a seconda del caso, possono essere appli-
cate contemporaneamente e che si completano razio-
nalmente:

. per la conservazione della sostanza ogni costruzio-
ne & oggetto di norme dettagliate. Queste ultime stabi-
liscono ad esempio le parti da conservare allo statu
quo oppure da sostituire utilizzando almeno i materiali
originali ed i colori adeguati. Quando un oggetto da
proteggere € costituito da un gruppo di edifici capita
spesso che i dettagli concernenti I'aspetto esterno
(come ad es. la distanza esatta delle traverse delle fi-
nestre, la granulazione dell'intonaco, ecc.) siano tra-
scurati.

. Lo scopo della protezione consiste essenzialmente
nel fatto di conservare nei loro tratti essenziali gli ele-
menti strutturali fondamentali,del tracciato di una via o
di un quartiere. In questi casi le misure di protezione si
concentrano essenzialmente, ad esempio, sulla con-
servazione dell’allineamento tipico della via, dell’al-
tezza delle grondaie, della pendenza dei tetti, degli
elementi caratteristici della sistemazione delle faccia-
te, della sistemazione delle superfici esterne, ecc.
Queste misure di protezione, che si limitano essen-
zialmente a definire in modo esatto la cubatura, I'o-
rientamento della costruzione ed altri elementi impor-
tanti per quanto concerne la forma, presentano il van-
taggio di permettere nuove costruzioni oppure costru-
zioni in sostituzione deila struttura tipica senza che il
carattere dell'assieme da proteggere vada perso. An-
che nel caso in cui la sostanza di una o di parecchie
costruzioni debba continuare ad essere conservata,
certe considerazioni dettate dalla ragione e la limita-
zione all’'essenziale possono, a seconda della situa-

zione, permettere la costruzione di sovrastrutture e
costruzioni annesse. Occorre infatti i tener conto del
fatto che molti edifici degni di protezione sono stati
ampliati nel corso degli anni; non esistono motivi vali-
di che potrebbero ostacolare in tali casi la continuazio-
ne di uno sviluppo moderato allorché, trattandosi di
classificare I'oggetto da proteggere, non si giunge ad
un'intesa per quanto concerne lo stato preciso nella
storia della costruzione che merita protezione.

5.3 Apprezzamento: rapporto tra protezione
del paesaggio e dei monumenti
e larimanente pianificazione
dell’ insediamento

5.3.1 Introduzione

Mancando la coordinazione con la pianificazione glo-
bale degli insediamenti, I'effetto degli sforzi intrapresi
nel settore della protezione del paesaggio hanno avu-
to I'effetto che, in generale, soltanto certi oggetti sono
potuti essere messi sotto protezione; i loro dintorni piu
0 meno immediati sono tuttavia tanto cambiati con il
passare del tempo che oggi, in alcuni comuni della
Svizzera, questi singoli oggetti sono situati, ad esem-
pio, in prossimita d’incroci stradali sovradimensionati
oppure al centro di costruzioni create durante il perio-
do di alta congiuntura, Lo scopo della protezione é
stato cosi successivamente vanificato.

Tali lacune nell’evoluzione dimostrano da un lato che i
dintorni (e i loro cambiamenti prevedibili) di singoli og-
getti da proteggere non sono stati presi sufficiente-
mente in considerazione dalle autorita incaricare del-
la pianificazione e non sono quindi neppure state fatte
riflessioni approfondite, ne messe in atto disposizioni
adeguate nel quadro dei piani direttori e dei piani di
utilizzazione. D’altra parte le possibilita d'intervento
da parte di cerchie private e di organizzazioni interes-
sate si sono troppo spesso limitate ad opporsi all’ulti-
mo momento alla demolizione di un oggetto singolo,
onde impedire almeno il peggio. Migliori possibilita
sono offerte alle organizzazioni per la tutela del patri-
monio artistico e naturale del Paese quando il diritto
cantonale concede loro la legittimazione ad inoltrare
ricorso (il cosiddetto ricorso ideale da parte di asso-
ciazioni contro provvedimenti e decreti che si basano
su prescrizioni della tutela del patrimonio artistico e
naturale del Paese). Se si desidera tuttavia che tali in-
terventi non restino soltanto << esercizi di pompiere >>,
tale legittimazione dovrebbe estendersi concreta-
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mente ed in modo generale all'emanazione, nei piani
di utilizzazione, di prescrizioni importanti per la prote-
zione del paesaggio. Occorre inoltre rendere attenti
alle possibilita di partecipazione giusta l'art. 4 LPT;
gia nell’ambito della pianificazione da parte dei canto-
ni e dei comuni tale articolo permette di attribuire
un’importanza maggiore alla fattispecie costituita dal-
la protezione del paesaggio e dalla tutela dei monu-
menti.

Nel quadro del rinnovamento interno degli insedia-
menti é quindi necessario tenere maggiormente in
considerazione le possibilitd di una protezione strut-
turale vera e propria. Con ci6 si vuole da un lato impe-
dire che soltanto le singole costruzioni protette, rima-
ste isolate in un ambiente fortemente mutate, restino
per cosi dire testimoni << riconosciuti >> del passato.
D’altro canto una protezione efficace delle strutture,
basata innanzi tutto sulla cubatura e sugli elementi
pit importanti del rimanente aspetto esteriore delle
costruzioni e che consacra in vasta misura lo spazio
esterno privato e pubblico come fattore importante
della sistemazione, pué contribuire a trovare soluzioni
che a lunga scadenza sfociano in risultati pid soddi-
sfacenti che non la messa sotto protezione di molti
edifici singoli.

Anche in futuro saranno inevitabili misure mirate per
la conservazione della sostanza di singole costruzio-
ni. Se tuttavia, ad esempio, occorre creare un mag-
gior spazio destinato alle abitazioni nei nuclei di villag-
gi che all'origine erano contadini o devono essere
istallate maggiori superfici destinate all’artigianato o
se, nel mezzo di un insediamento, deve essere messa
a disposizione per nuove utilizzazioni una grande su-
perficie industriale in parte degna di protezione, non
sara affatto possibile, per ragioni funzionali e soprat-
tutto anche finanziarie, curare il dettaglio architettoni-
co. In questo caso sara invece necessario concentrar-
si sugli elementi essenziali dell’oggetto da protegge-
re, creando spazio per rendere possibile un'armonia
sensata tra gli elementi della costruzione di un tempo
e le nuove utilizzazioni ed anche garantire mediante
misure adeguate i rapporti con un ambiente piu ampio
(sistemazione del suolo pubblico !).

Spesso le lacune della protezione del paesaggio e
della tutela dei monumenti basate sulle caratteristi-
che fisiche dettagliate del singolo oggetto si manife-
stano in modo particolarmente evidente nei cosiddetti
sventramenti di una costruzione: quando ad esempio
deve essere conservata <<soltanto>> la facciata — que-
sta tuttavia assolutamente immutata nella propria so-
stanza — dietro ai vecchi muri si vedono sorgere edifi-

ci totalmente nuovi, con un dispendio tecnico e finan-
ziario notevole. Risultati particolarmente sconvenienti
si verificano allorche con il rinnovamento hanno luogo
anche modificazioni dell’utilizzazione che non corri-
spondono in alcun modo al carattere dell’edificio ori-
ginale. In tali casi la migliore soluzione sarebbe costi-
tuita da una nuova costruzione che rispetti I'ambiente
circostante ed i cui effetti siano garantiti da una siste-
mazione adeguata dello spazio esterno privato e pub-
blico.

5.3.2  Singoli strumenti del diritto concernente
la pianificazione del territorio ed il diritto
edilizio

Le possibilita di realizzazione di misure di protezione
vengono notevolmente ampliate allorché tutto lo stru-
mentario di cui si dispone nel settore della pianifica-
zione del territorio ed in quello del diritto edilizio viene
utilizzato anche per la protezione del paesaggio € la
tutela dei monumenti. Tali mezzi non permettono sol-
tanto di proteggere oggetti singoli: mediante concetti
approfonditi.e, di conseguenza, mediante il promovi-
mento di una crescita organica di parti intere degli in-
sediamenti & possibile rispondere ai bisogni imperati-
vi della costruzione urbanistica moderna, le cui
preoccupazioni superano di gran lunga I'ottica della
tutela dei monumenti.

Oltre alla misura tipica che concerne la tutela dei mo-
numenti, con i vincoli che cié crea per conservare |l
loro valore intrinseco e garantire la loro manutenzio-
ne, occorre tenere in maggior considerazione gli isti-
tuti citati qui di seguito.

5.3.2.1 Pianificazione

A questo stadio si tratta in primo luogo di armonizzare
la protezione del paesaggio con i progetti dell'ente
pubblico: i conflitti concernenti i progetti di costruzio-
ne della rete stradale oppure di altri progetti di siste-
mazione allestiti o fatti allestire dai pubblici poteri (am-
pliamento di edifici amministrativi, ospedali, scuole,
ecc.) dovrebbero poter essere regolati gia in questa
fase preliminare.

Quando i piani direttori cantonali pregiudicano gia no-
tevolmente, nella scelta dei mezzi concernenti i piani
di utilizzazione, la pianificazione comunale che ne
consegue (<<piano di utilizzazione preliminare>> da
parte del cantone), eventuali conflitti devono essere
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eliminati in una fase preliminare, affinché dopo I'ema-
nazione del piano direttore cantonale non si sia co-
stretti a ricorrere alla procedura onerosa della modifi-
cazione del piano stesso. A questo scopo é opportuno
che il comune disponga della documentazione di
base necessaria (inventari, concetti di sistemazione
delle localitd) che bisogna quindi allestire tempestiva-
mente, rispettivamente adeguare costantemente al-
I'evoluzione dei bisogni.

5.3.2.2 Regolamentazione di base dei piani
di utilizzazione

Per quanto concerne I'ambiente vicino e lontano di un

oggetto protetto € possibile contribuire alla realizza-

zione dell’'obiettivo mirato (la protezione dell’oggetto

stesso) soprattutto mediante misure accessorie, se le

stesse sono previste dal regolamento edilizio e da

quello delle zone:

® scelta di zone libere (struttura e separazione della
zona edificabile)

® esclusione di certe forme di costruzione (grattacie-
li, case a terrazze, tetti piani)

® equipaggiamento di diverse zone secondo dispo-
sizioni differenziate che stabiliscono il numero dei
piani, le forme dei tetti tipiche per la localita, le di-
stanze, le limitazioni concernenti le lunghezze de-
gli edifici, il divieto oppure il dovere di creare co-
struzioni contigue, ecc.

® selezione mirata di tipi di utilizzazione ammessi
per garantire rapporti funzionali e razionali tra I'as-
sieme degno di protezione ed il suo ambiente cir-
costante diretto

* adozione di piani di utilizzazione speciale obbliga-
tori per determinate parti della zona edificabile, cfr.
punto 4.2.2.

5.3.2.3 Piani di utilizzazione speciale

Mediante piani di utilizzazione speciale & possibile
agire in modo differenziato sulle strutture di costruzio-
ne esistenti: in virtd della maggior parte delle regola-
mentazioni cantonali possono essere adottate per
ogni singola costruzione ed in deroga al modo di co-
struire usuale prescrizioni particolari concernenti la
cubatura, l'ubicazione ed altre caratteristiche ester-
ne. Mediante un posizionamento diverso del corpo
degli edifici & possibile rispettare contemporanea-
mente anche le caratteristiche degne di protezione

dello spazio esterno. Se la situazione concreta per-
mette la creazione di nuove costruzioni oppure — a
causa di condizioni di spazio piu generose — di co-
struzioni complementari, mediante i piani di utilizza-
zione speciale & possibile rispettare le caratteristiche
strutturali tipiche procedendo ad una delimitazione
esatta delle zone edificabili.

A seconda della situazione & quindi possibile raggiun-
gere risultati eccellenti quando un piano di utilizzazio-
ne speciale non si limita al singolo oggetto o all'assie-
me degli oggetti degni di protezione: con l'inclusione
di ulteriori fondi & possibile ottenere uno sviluppo del-
la localita per quanto concerne la sua utilizzazione,
pur rispettando pienamente le preoccupazioni con-
cernenti la sua protezione (nel canton Zurigo & possi-
bile trovare soluzioni su misura senza essere costretti
a ricorrere a piani di utilizzazione speciale, mediante
la delimitazione di una zona centrale giusta il § 50
LPE/ZH. E notevole il fatto che questa disposizione
permetta di ridurre le distanze minime prescritte a li-
vello cantonale, cié che nel canton Zurigo non € possi-
bile in virtd del diritto vigente e nel quadro di norme
edilizie speciali e di piani di sistemazione, cfr. § 79 e
segg. (LPE/ZH).

Deroghe alla regolamentaione di base in materia di
utilizzazione possono, a seconda dei casi, contribuire
sensibilmente alla realizzazione della protezione au-
spicata, allorché I'utilizzazione autorizzata dalla rego-
lamentazione di base mal si concilia con il carattere
della costruzione in questione. In certi cantoni, tutta-
via, tali deroghe sono escluse. Altri cantoni prevedo-
no, al contrario, mediante I'adozione di piani di utiliz-
zazione speciale, la possibilita non solo di derogare
alla regolamentazione di base, ma di procedere perfi-
no ad ampie differenziazioni nel settore dell'utilizza-
zione. In questo modo & possibile ad esempio riserva-
re il pianterreno di certi edifici a ristoranti o a piccoli
commerci; si pud parimenti vietare, nei limiti di un tipo
di utilizzazione autorizzato, certe forme secondarie di
utilizzazione (ad es. divieto di sale da gioco in una
zona per principio destinata al commercio, divieto di
monolocali in una zona riservata per principio a zona
residenziale, ecc.).

5.3.2.4 Procedura per la concessione
della licenza edilizia

Nella fase di progettazione e di esecuzione della co-
struzione gli istituti costituiti dalla - clausola genera-
le concernente I'estetica, dall’ - autorizzazione spe-
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ciale oppure anche dalla possibilita di chiedere una -
licenza preliminare nel quadro di una procedura per la
concessione della licenza edilizia possono contribui-
re molto alla riuscita di un rinnovamento che rispetti gli
obiettivi della protezione.

(Qualora si prenda contatto tempestivo con le autorita
e eventualmente possibile organizzare concorsi con il
sostegno dei poteri pubblici). Cié concerne in partico-
lare gli oggetti che non sono toccati direttamente da
misure di protezione della sostanza intrinseca, rispet-
tivamente la cui forma non sia stata definita anticipata-
mente da misure di pianificazione, come ad esempio
un piano di utilizzazione speciale o la creazione di una
zona centrale (costruzioni complementari, altri pro-
getti di costruzione nei dintorni pid 0 meno immediati
dell'oggetto da proteggere).

Occorre d'altronde osservare che un oggetto toccato
direttamente dalle disposizioni che regolano la tutela
dei monumenti sfugge alle norme ordinarie in materia
edilizia, a condizione che tali prescrizioni siano state
sostituite da misure di protezione del valore sostan-
ziale oppure da altre prescrizioni concrete concer-
nenti la sistemazione: cosi, ad esempio, I'obbligo di
conservare intatta nella sua sostanza la suddivisione
interna delle superfici di un edificio rende ovviamente
superflua una domanda di autorizzazione speciale
per poter ridurre I'altezza minima dei locali prescritta
usualmente. Parimenti I'autorita incaricata di conce-
dere la licenza edilizia non pu6 opporsi ad una norma
della tutela dei monumenti che prevede ad esempio
una colorazione celeste della facciata ed esigere, in
virtd della clausola generale concernente I'estetica,
un colore giallo pallido.
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6. Norme in materia di locazione

6.1 Introduzione

Nel caso di edifici che non sono utilizzati esclusiva-
mente dal proprietario i rapporti locativi esistenti pos-
sono costituire un ostacolo alla modificazione della
costruzione. A seconda del tipo e dello stato dell’edifi-
cio, dell'ampiezza dei lavori previsti e della situazione
d’interessi concreta tra locatore e locatari possono
presentarsi diversi problemi.

Nel quadro del presente lavoro si e partiti dal principio
che occorre tener conto nella pit ampia misura possi-
bile del rapporto locativo esistente: qualora possibile
bisogna evitare le disdette, benché esse costituisco-
no oggi ancora ii modo di procedere piu usuale nel
caso dell’esecuzione di progetti di trasformazione di
ampia portata (cfr. punto 6.4).

La situazione giuridica € diversa se si tratta di lavori di
semplice manutenzione (ammessi per principio, cfr.
punto 6.2.3) oppure di veri e propri progetti di trasfor-
mazione (cfr. punto 6.3). In futuro questi ultimi potreb-
bero vieppiu fallire di fronte agli interessi dei locatari:
qualora infatti le trasformazioni previste potessero es-
sere qualificate come << risanamenti di lusso >>, che do-
vrebbero portare in modo unilaterale o perfino esclu-
sivo vantaggi al solo locatore (aumento degli introiti), i
locatari avranno molte probabilitd di potersi opporre a
tali progetti giusta I'art. 260 cpv. 1 CO (migliorie e mo-
dificazioni che possono essere ragionevolmente im-
poste al conduttore).

Occorre prestare un’attenzione del tutto particolare al
caso di un mutamento di proprietario dell’edificio, poi-
ché i progetti di trasformazione hanno spesso inizio in
tale occasione.

Giusta I'art. 261 cpv. 1 CO se, dopo la conclusione del
contratto, la cosa é alienata dal locatore, il contratto di
locazione passa all’acquirente con la proprieta della
cosa. In altre parole cié significa che I'acquirente e te-
nuto ad usare lo stesso riguardo nei confronti dei loca-
tari come se avesse concluso egli stesso i contratti in
questione; la sua situazione giuridica é tuttavia diversa
da quella del locatore precedente a causa del fatto che
dispone di un diritto di disdetta se & in grado di far vale-
re un urgente bisogno personale, suo proprio o dei suoi
stretti parenti od affini, cfr. art. 261 cpv. 2 lett. a CO.

A tali problemi viene ovviato usualmente nel modo se-
guente. Quale esempio serva la situazione che si ri-
scontra frequentemente nel caso di un’eredita: gli ere-
di diventano proprietari di un edificio che durante la
vita del de cuius non aveva sublto lavori di manuten-

zione o di rinnovamento di sorta, oppure ne aveva su-
biti solo in minima parte. Se gli eredi si decidono ad
alienare la proprietd, spesso viene inoltrata disdetta a
tutti i locatari per un’ottimizzazione del prezzo di ven-
dita — tenendo conto anche di eventuali prolunga-
menti dei termini di disdetta — onde poter cedere la
proprieta << libera da locatari>>. Questo modo di proce-
dere permette all'acquirente la liberta d’azione neces-
saria per effettuare trasformazioni e, alla fine dei lavori
di costruzione, dare in locazione I'edificio a condizioni
completamente nuove.

6.2 Lavori di manutenzione
6.2.1  Obbligo di manutenzione del locatore

Nel contratto di locazione il locatore s'impegna a conse-
gnare la cosa nel memento pattuito, in stato idoneo al-
I'uso cui e destinata e mantenerla tale per la durata della
locazione (art. 256 cpv. 1 CO). Questo obbligo di manu-
tenzione causa un obbligo corrispondente da parte del
locatario: esso e tenuto a tollerare i lavori necessari al-
I'eliminazione dei difetti della cosa, ovvero alla rimozio
ne o alla prevenzione dei danni (art. 257h cpv. 1 CO).

6.2.2 Invecchiamento naturale e
deterioramento della cosa locata

A causa dell'invecchiamento inevitabile di certi ele-
menti costruttivi e dell’'uso conforme della cosa locata
da parte dei locatari, sono necessarie certe riparazio-
ni periodiche o certe misure atte a conservare il valore
dells cosa locata. Esse servono anche a mantenere a
lunga scadenza, secondo il contratto di locazione,
I'uso per cui la cosa e stata locata; e questo il motivo
per cui le spese che ne derivano sono per principio a
carico del locatore, ossia hon possono ripercuotersi
sul locatario. Soltanto nel caso di aumenti — giustifi-
cati — dei costi di manutenzione dell’edificio & lecito
un aumento corrispondente della pigione (per quanto
concerne questi aumenti dei costi cfr. art. 12 e 20
OLAL, in relazione con I'art. 269a lett. b CO).

6.2.3 Misure costruttive che non creano
problemi dal punto di vista delle norme
in materia di locazione

Il locatore deve annunciate tempestivamente al con-
duttore i lavori e le ispezioni e nell'esequirli aver ri-
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guardo per gli interessi di quest’ultimo (art. 257h cpv.
3 CO); in tale caso pud generalmente procedere sen-
za problema alcuno alla manutenzione normale del-
I'edificio, compresa la sostituzione di singoli elementi
costruttivi per equilibrarne la durata di vita con quella
degli altri elementi costruttivi dell’edificio. Questa ma-
nutenzione periodica comprende ad esempio le misu-
re del seguente tipo:

il innovamento, rispettivamente il miglioramento del-
la copertura del tetto, la verniciatura esterna, I'erme-
tizzazione delle finestre — ma anche la posa di nuove
tappezzerie alle pareti, la verniciatura dei soffitti, ecc.
Entrano inoltre in considerazione diversi lavori tecnici
di manutenzione, come ad esempio l'inevitabile rin-
novamento del riscaldamento centrale (escluso un
nuovo impianto in sostituzione del riscaldamento per
singoli piani !), la sostituzione d’istallazioni elettriche
insufficienti, ecc.

Giusta l'art. 260 cpv. 1 CO il locatore pué procedere a
migliorie o modificazioni della cosa soltanto se posso-
no essere ragionevolmente imposte al conduttore e
sempreché non sia gia stata data disdetta. 1l problema
a sapere cié che pud <<essere ragionevolmente impo-
sto >> si pone soprattutto in occasione delle trasforma-
zioni propriamente dette, che causano parimenti ade-
guamenti dei contratti (cfr. punto 6.3), Nel caso di sem-
plici lavori di manutenzione tale probiema non si pone
neppure.

Pué capitare che sia necessario procedere a lavori
nel’ambito della semplice manutenzione usuale
quando il rapporto locativo e gia stato disdetto. Se il lo-
catore decide di procedere a lavori di rinnovamento
anche a disdetta avvenuta, il locatario sarebbe co-
stretto a sopportarne i disagi che ne risultano, senza
poterne trarre il benché minimo vantaggio. In questo
caso non si potrebbe pretendere dal conduttore I'ob-
bligo di tolleranza giusta I'art. 257h cpv. 1 CO; i lavori
corrispondenti possono essere iniziati solo dopo la
partenza del locatario. Quest’'ultimo potrebbe invece
essere tenuto a tollerare i lavori di riparazione che, per
motivi importanti di razionalizzazione, fossero esegui-
ti contemporaneamente in tutti gli appartamenti del-
I'edificio ed il locatario si trovasse per caso nella situa-
zione di disdetta del rapporto locativo.

6.3 Trasformazioni (miglioramenti dal punto
di vista edilizio e dell’utilizzazione)
senza disdetta ai conduttori esistenti

6.3.1 | rapporti speciali d’interesse tra locatore
e locatari

Dal punto di vista del locatario gli investimenti fatti dal
proprietario per migliorare ii valore della cosa rappre-
sentano spesso un onere indesiderato. Particolar-
mente tipico € il caso in cui una giovane famiglia si &
trasferita da anni ad esempio in un appartamento di 4
locali che corrispondeva allora alla norma usuale. Nel
frattempo in tale appartamento € rimasta soltanto
un’economia domestica di una o due persone anzia-
ne, che da un lato hanno certamente a disposizione
una superficie abitabile sufficiente, mentre, d’altro
canto, si sono abituate soprattutto allo statu quo. Dal
punto di vista dei locatari, in tali casi non & auspicabile
né l'istallazione di un riscaldamento centrale, né la co-
struzione di balconi oppure I'apertura di un accesso
diretto al giardino e neppure qualsiasi altra misura co-
struttiva destinata a migliorare la confortevolezza; per
principio ogni tipo di modernizzazione & accolto con
scetticismo.

Molti locatori hanno riguardo per tali condizioni, diffe-
rendo di propria iniziativa le trasformazioni. Nel caso
di grandi case plurifamiliari non si pué tuttavia tener
conto dei desideri dei singoli locatari. Nel quadro di
una gestione avveduta dell’edificio, il locatore non
pué trascurare I'osservanza di certi principi economi-
ci: in particolare i problemi concernenti I'esecuzione
razionale di misure edilizie, ma, a seconda dell’ ubica-
zione della cosa, anche le riflessioni in merito alla lo-
cazione della cosa a lunga scadenza, non possono
sempre conciliarsi completamente con gli interessi
dei locatari attual.

Capita spesso che misure di razionalizzazione s’'im-
pongano quando occorre eseguire senza indugio di-
versi lavori di manutenzione (cfr. punto 6.2); si tratta di
misure che richiedono I'allestimento di piani relativa-
mente costosi, la domanda di una licenza edilizia e
I'assunzione di diversi artigiani. In tali casi e nell'inte-
resse del proprietario <<includere >> nella stessa opera-
zione certi progetti di trasformazione, anche se agli
occhi dei locatari si potrebbe attendere ancora alcuni
anni (ad es. la trasformazione della soffitta in occasio-
ne di un’ampia riparazione del tetto, la modificazione
della pianta al momento del rinnovamento dispendio-
so di istallazioni tecniche oppure la costruzione di bal-
coni durante il rinnovamento della facciata).

131



Parte 2: singoli istituti giuridici e procedure

PI EDIL

6.3.2 La diverse misure di costruzione

Per miglioramenti tecnici della costruzione e delle uti-
lizzazioni s’'intendono, a seconda dell’'oggetto, tutte le
misure di costruzione che superano i semplici lavori di
manutenzione, ma che mirano al mantenimento delle
strutture esistenti. Si pud trattare ad esempio di sovra-
strutture oppure di costruzioni complementari, di mo-
dificazioni della pianta oppure di misure importanti di
sistemazione degli spazi esterni, in particolare anche
di una nuova regolamentazione dei posteggi.
Quando parecchi miglioramenti tecnici delle costru-
zioni e delle utilizzazioni sono intrapresi contempora-
neamente, ne risultano generalmente grandi difficolta
in occasione dei lavori di costruzione, nonché aumen-
ti sensibili delle pigioni, cosicché tali risanamenti tota-
li possono essere eseguiti soltanto previa disdetta di
tutti i rapporti locativi. In tale caso i contratti di locazio-
ne saranno adeguati non soltanto ai miglioramenti fat-
ti eseguire dal locatore, ma saranno conclusi nuovi
contratti ,di locazione al termine dei lavori di rinnova-
mento (cfr. punto 6.4).

6.3.3 La regolamentazione giusta l'art. 260
Cpv.1CO

Per tutta la durata della locazione il locatore deve
mantenere la cosa in stato idoneo all'uso cui € desti-
nata. Gli incombono quindi il diritto e I'obbligo di pro-
cedere ai lavori di manutenzione indispensabili (cfr.
punto 6.2). D’altro canto il locatario non € assoluta-
mente costretto a tollerare una modificazione, per lui
finanziariamente onerosa, della cosa locata anche se
la modificazione €& tale da comportare oggettivamente
un aumento della confortevolezza.

L’art. 260 cpv. 1 CO intende regolare il conflitto d’inte-
ressi tra i progetti di rinnovamento sensati del locatore
ed il diritto del locatario di poter godere della cosa nel-
lo stato in cui la stessa si trovava al momento in cui ne
€ entrato in possesso: durante I'esistenza del rappor-
to di locazior il locatore pud procedere a migliorie o
modificazioni della cosa soltanto se possono essere
<< ragionevolmente >>, imposte al conduttore. Non &
possibile indicare in modo generico ci6 che pu6 esse-
re inteso con << ragionevolmente >>, giacche cié dipen-
de nel singolo caso da una valutazione completa degli
interessi in causa. A seconda della cosa e dei locatori
avranno un’importanza minore o maggiore i fattori se-
guenti:

. hecessita, rispettivamente utilitd della misura;

+ considerazioni determinate in merito alla raziona-
lizzazione che incitano a realizzare la modificazio-
ne;

« pregiudizio prevedibile degli interessi dei loca-
tari;

« durata del rapporto di locazione, soprattutto anche
la data di scadenza di un rapporto di locazione limi-
tato nel tempo oppure I'annotazione del contratto
di locazione nel registro fondiario (art. 261b CO in
rapporto con l'art. 959 CC);

i progetti di pianificazione dell’ente pubblico nella
zona in questione.

In virtd della legge il locatore non pué quindi realizza-

re i propri progetti che si oppongono agli interessi dei

locatari. D'altro canto non si pué neppure ammettere
che singoli locatari si possano opporre ostinatamente

e con l'aiuto del giudice ai progetti giustificati del loca-

tore. Anche se non contribuisce in modo assoluto

a fare giustizia, I'art. 260 cpv. 1 CO pud almeno contri-

buire a fare in modo che i contraenti si trovino

tempestivamente a tavolino per cercare insieme
una variante della trasformazione tale da soddisfare
tutti.

6.4 Modificazioni edilizie previa disdetta
dei rapporti di locazione

Il metodo piu radicale usato dai locatori per eludere
qualsiasi problems € quello di dare la disdetta del rap-
porto di locazione: alla scadenza di un eventuale pro-
lungamento dei termini I'edificio viene completamen-
te vuotato ed i lavori possono aver inizio senza ulteriori
indugi. Saranno in seguito conclusi nuovi contratti di
locazione. Come, secondo I'esperienza, succede abi-
tualmente, i locatari precedenti non possono general-
mente concludere un nuovo contratto di locazione per
motivi finanziari (cosiddetto risanamento previa di-
sdetta).

Occorre tener conto del fatto che non & possibile pro-
lungare il termine di disdetta nel caso <<di un contratto
di locazione che, in vista d’imminenti lavori di trasfor-
mazione o demolizione, & stato espressamente con-
cluso soltanto per il tempo intercorrente fino all'inizio
dells costruzione o fino all’'ottenimento della relativa li-
cenza.>> (art. 272a lett. d CO). Il prolungamento del ter-
mine di disdetta (protrazione della locazione) & <<di re-
gola>> escluso <<se il locatore offre al conduttore altri lo-
cali d’abitazione o commercial equivalenti. >> (art.
272a cpv. 2 CO).
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6.5 Apprezzamento

Se il locatore vuole conservare i locatari esistenti no-
nostante i progetti di trasformazione che intende effet-
tuare, I'art. 260 cpv. 1 CO obbliga i contraenti a riunirsi
in una fase preliminare di progettazione per discuter-
ne. E cosi possibile evitare progetti di trasformazione
oggettivamente superflui. Le nuove norme in materia
di locazione contribuiscono cosi ad evitare che, nel-
I'interesse unilaterale dei locatore, si deteriorino le re-
lazioni sociali che si sono create e vada perduta la di-
mestichezza con un ambiente ormai diventato familia-
re. Adottando prescrizioni che mirano alla protezione
dei locatari, il diritto privato tenta quindi di colmare
una lacuna che il diritto edilizio pubblico non riusci-
rebbe a regolare con tanta diversificazione (valutazio-
ne degli interessi nel singolo caso a seconda dell'og-
getto e dei locatari) ed in modo razionale (divieti gene-
rali di demolizione, leggi sulla protezione delle abita-
zioni).

L’esperienza dimostra tuttavia che la disdetta di tutti i
rapporti locativi € ancora oggi il procedimento piu pra-
ticato per poter condurre in porto progetti di trasforma-
zione importanti su oggetti singoli.

A seconda della struttura della proprieta(impossibilita
per la maggioranza dei proprietari privati di effettuare
conti misti per quanto concerne gli oneri delle pigioni)
e lo stato della costruzione in questione, in alcuni casi
sard impossibile evitare una disdetta dei contratti
giacché per molti locatari che vivono in vecchi edifici
non sono sopportabili anche minimi aumenti della pi-
gione. Non si pu6 neppure passare sotto silenzio il fat-
to che non é possibile realizzare il rinnovamento inter-
no di zone edificate senza nuovi investimenti notevoli,
ci6 che sfocia quindi sempre in certi cambiamenti in
seno alla comunita dei locatari. Cié nonostante insor-
geranno difficolta per il singolo locatario. Sulla base
della situazione abitativa odierna sarebbe auspicabi-
le che nel caso di un risanamento costoso oppure del-
la ricostruzione fosse possibile proporre soluzioni so-
stitutive nel medesimo quartiere; l'intervento del co-
mune in guesto settore — che non dovrebbe cosi oc-
cuparsi soltanto dei casi sociali veri e propri — potreb-
be costituire un aiuto salutare. Tale misura sarebbe
tuttavia vanificata qualora la trasformazione di vecchi
edifici fosse troppo importante e troppo indifferenzia-
ta. Un’autorizzazione generale ad effettuare sfrutta-
menti maggiori (possibilita di trasformazione per leg-
ge di soffitte e di scantinati, modificazione generate
della classe delle zone) provoca troppo spesso rinno-
vamenti prematuri: I'ammortamento ancora insuffi-

ciente di un edificio e in seguito compensato dal mag-
gior sfruttamento realizzato ed anche dal rinnova-
mento prematuro degli appartamenti gia esistenti.
Tuttavia — cio che si pu6 temere in un certo senso in
futuro per i siti ricercati — qualora non esista un rap-
porto ragionevole tra i vecchi edifici e quelli rinnovati,
non ci si potra limitare agli spostamenti summenzio-
nati all'interno di singoli insediamenti. | locatari poco
abbienti saranno obbligati a spostarsi in altre regioni.
Nel caso di costruzioni importanti, soprattutto di co-
struzioni nell'lambito di cooperative o di proprieta ap-
partenenti ad investitori istituzionali oppure ai poteri
pubblici, le disdette in massa sono escluse sia per
motivi giuridici, sia politici. In tali casi vengono elabo-
rati progetti di risanamento che saranno poi realizzati
tenendo conto ampiamente degli interessi dei locatari
(possibilitd di conti misti; trasformazione a tappe di
grandi complessi, cfr. anche il punto 3.4.3.2 per quanto
concerne la costruzione di complessi).
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7. Servitu prediali,
regolamentazione
concernente la parcellazione

7.1 Introduzione

<< | fondi possono essere gravati da servitd l'uno a favo-
re dell'altro nel senso che il proprietario del fondo ser-
viente debba sopportare determinati atti del proprieta-
rio del fondo dominante, od astenersi a favore del me-
desimo dall'usare di qualche diritto inerente alla sua
proprieta immobiliare. >>(art. 730 cpv. 1 CC). Mediante
le cosiddette servit( prediali possono per principio es-
sere imposte soltanto limitazioni, ma non agevolazio-
ni in rapporto alle norme edilizie e di utilizzazione del
diritto edilizio pubblico; esse costituiscono quindi di
regola ostacoli alla costruzione ed alla trasformazione
sul fondo gravato.

Per quanto concerne gli accordi di diritto privato nel-
I'ambito del diritto pubblico suppletivo e la loro prote-
zione reale per mezzo di servitd prediali, cfr. - diritto
privato e licenza edilizia, punto 3.6.4.

7.2 Tipi di servitd prediali che limitano
la trasformazione

Mediante le servita prediali i privati possono limitare
tra di loro I'uso di un fondo sotto I'aspetto della costru-
zione o dell’ utilizzazione e cié in qualsiasi modo e con
qualsiasi intensita. Gli oneri piu ricorrenti sono:

Z per quanto concerne il tipo di utilizzazione:

— limitazione soltanto a fini abitativi, anche se il dirit-
to pubblico autorizzerebbe la creazione di un'a-
zienda artigianale molesta in modo moderato;

— esclusione di certi tipi di utilizzazione definiti in
modo particolare (ad es. ristoranti, sale da gioco,
ecc.).

. Per quanto concerne l'intensita dell'utilizzazione:

— <<servitl di villa>>, secondo le quali su una parcella
é lecito creare soltanto un’unita di abitazione prin-
cipale;

— fissazione di indici di sfruttamento privati.

. Per quanto concerne la cubatura e l'ubicazione
della costruzione:

— inasprimento, sul piano delle servitd, delle norme
di diritto pubblico concernenti le distanze;

— norme secondo cui un edificio non pué superare
una determinata guota nello sviluppo della propria
altezza.

| motivi piu frequenti per la costituzione di servitu del
tipo summenzionato sono, a seconda del caso, il biso-
gno di tener libero, nella misura pill ampia possibile,
un quartiere dal traffico dovuto ad attivita lavorative
oppure dal traffico che si crea durante ii tempo libero,
di garantire ad un fondo, per un tempo indeterminato,
una vista determinata oppure di permettere a certe
cerchie di persone di rimanere <<per tanto tempo tra di
loro>> (servitu di villa). Non di rado vengono cosi con-
cessi, rispettivamente imposti, diritti e doveri recipro-
ci: soprattutto prima dell’ introduzione del moderno di-
ritto edilizio, sono nati in questo modo regolamenti
edilizi di quartiere basati sul diritto privato.

7.3 Modificazione e soppressione delle
servitl prediali

La cancellazione, rispettivamente la modificazione di
servitl prediali che sono d’'ostacolo alle trasformazio-
ni possono aver luogo in diversi modi.

7.3.1 Mediante modificazione del contratto

Le servitu prediali si basano sul diritto privato (contrat-
tuale). Esse possono quindi venire anche modificate o
annullate mediante modificazione del contratto e cor-
rispondente cancellazione nel registro fondiario. Ben-
ché per la cancellazione di servitu esistenti debbano
essere pagate in parte somme di riscatto esorbitanti,
la cancellazione di serviti mediante accordo recipro-
co dovrebbe costituire il modo di procedere pil usuale
nelle zone gia edificate.

7.3.2 Per sentenza

Le servitd diventate interamente o in buona parte inu-
tili e che ostacolano un’ utilizzazione razionale del fon-
do gravato non hanno alcun motivo di esistere e devo-
no essere cancellate. Quando una servitd abbia per-
duto ogni interesse per il fondo dominante, il proprie-
tario del fondo serviente ne pud chiedere la cancella-
zione (art. 736 cpv. 1 CC). Onde evitare che l'insisten-
za nel voler legittimare una servitl costituisca un abu-
so di diritto, giusta il cpv. 2 dello stesso articolo, << Se
pel fondo dominante vi e ancora un interesse, ma
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di lieve importanza in confronto alla gravita dell'onere,
la servitll pud essere riscattata o ridotta mediante in-
dennita>>. ,,

L'art. 736 CC permette, in casi di abuso, il riscatto, ri-
spettivamente la riduzione di una servitd prediale.
Poiché tuttavia il riscatto concerne soltanto le servitt
diventate oggettivamente senza scopo per il proprie-
tario del fondo dominante, questa norma potra rara-
mente essere utilizzata nelllambito del rinnovamento
interno di un quartiere.

7.3.3 Mediante modificazione delle norme
concernenti la parcellazione

7.3.3.1 Riassetto fondiario

Per permettere di costruire conformemente alle nor-
me edilizie e corrispondentemente allo scopo nel qua-
dro di un riassetto fondiario occorre cancellare le ser-
vitl prediali che ostacolano i progetti di costruzione.
Tale procedura é tuttavia raramente applicata per le
superfici gia ampiamente edificate; in questi casi si
precede generalmente con modificazioni puntuali su
una singola parcella. | riassetti fondiari vengono tutta-
via per lo piu intrapresi soltanto nel caso di superfici
molto ampie e non ancora edificate. Cié permette non
solo di garantire la possibilita di costruzione da parte
del privato, ma la nuova suddivisione definitiva del ter-
ritorio permette anche all’ente pubblico di progettare
ed eseguire gli allacciamenti necessari (strade di
quartiere, impianti di approvvigionamento e di elimi-
nazione).

Nel quadro del rinnovamento interno di una zona edifi-
cata, il riassetto fondiario deve essere praticamente
preso in considerazione solo nel caso di risanamenti
di zone veri e propri che esigono la demolizione degli
edifici esistenti e la ricostruzione conseguente del
quartiere. Nella maggioranza dei casi una tale misura
sara osteggiata a causa di considerazioni sia di ordine
sociale, sia di ordine urbanistico. Inoltre, tenendo con-
to del valore (residuo) delle costruzioni esistenti e de-
gli impianti di allacciamento, tale misura non sembre-
ra forse molto attraente anche sotto I‘aspetto finanzia-
rio. A cio si aggiunge il fatto che quando la proprieta
suddivisa tra parecchi proprietari, € difficile convince-
re contemporaneamente tutti i proprietari di fondi a
<< ricostruire un nuovo quartiere >>, anche tenendo con-
to del fatto che ogni costruzione gode di una - tutela
dei diritti acquisiti: la demolizione forzata di un edifi-
cio ancora utilizzabile non dovrebbe essere realizza-

bile a causa del principio della garanzia della proprie-
ta privata. Soltanto nei casi in cui, su un’ampia superfi-
cie, la situazione non corrisponde piu alle norme della
polizia delle costruzioni si pu6 considerare una tale
misura, presa contro la volonta dei proprietario, come
una violazione della proprieta proporzionalmente am-
missibile e che pu6 quindi anche essere eseguita.
Poiché tuttavia ogni edificio, per diversi motivi di diritto
pubblico e privato (obblighi di manutenzione dettati
dalle norme edilizie, obblighi di risanamento, norme in
materia di locazione, diritto concernente i rapporti di
vicinato) & soggetto all’'obbligo di manutenzione, e
poco probabile che in Svizzera esistano quartieri ve-
ramente cadenti.

7.3.3.2 Rettificazione di confini

Invece dell’'adozione di una nuova regolamentazione
esaustiva concernente la struttura delle parcelle, un
riassetto fondiario pué limitarsi anche a singoli spo-
stamenti di confini. Si pud cosi creare per principio
una certa liberta d’azione giacché, invece di sposta-
menti di confini veri propri, in virtG del principio della
proporzionalitd pu6 essere presa in considerazione
anche soltanto la cancellazione di servitd qualora
quest’ ultima possa essere considerata, nel caso con-
creto, come la misura meno severa per raggiungere o
stesso obiettivo. Contrariamente alla summenzionata
cancellazione per sentenza del giudice, una cancella-
zione forzata di servit(, ordinata nel quadro di una co-
siddetta regolarizzazione o rettificazione di confini,
deve tuttavia presupporre I'esistenza di un interesse
pubblico, nonche quella di una base giuridica nel dirit-
to cantonale.

Qualora una servitl prediale preveda limitazioni asso-
lute (distanze tra gli edifici in metri, limitazioni dello
sfruttamento, espressi in metri quadrati, della superfi-
cie lorda dei piani, ecc.), 'ampliamento del fondo non
pué offrire vantaggio alcuno. Contro le limitazioni dei
tipo di utilizzazione (divieto d’esercizio commerciale,
servitd di villa) un tale tipo di misura e fuori discussio-
n. Ma anche nei casi rimanenti lo spostamento unila-
terale di confini, rispettivamente appunto la cancella-
zione di una servita contro la volonta del proprietario
del fondo interessato ¢ difficile da imporre, finché il
fondo gravato da una servitu prediale pud essere edi-
ficato razionalmente in un modo qualsiasi (eventual-
mente grazie al rilascio di un’ - autorizzazione spe-
ciale). Infatti finché non si pu6 pretendere che il fondo
gravato venga sfruttato completamente in virtd di un
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obbligo di costruire giustificato singolarmente, non
pué invocare l'interesse generale della comunita ad
uno sfruttamento economico del suolo per pretendere
la cancellazione di una servitu e cié per il motivo se-
guente: una tale prassi metterebbe globalmente in
dubbio un istituto del diritto federale, giacche permet-
terebbe per principio di cancellare tutte le servitd che
limitano il diritto edilizio pubblico. In virtd della forza
derogatoria del diritto federale e giusta l'art. 6 CC, i
cantoni non possono infatti emanare prescrizioni con-
trarie al senso ed allo scopo del diritto privato fede-
rale.

74 Apprezzamento

Molte servitl prediali che limitano il diritto di costruire
hanno origine in un’epoca in cui non era ancora tratta-
toil tema della sistemazione economica del suolo. Se-
condo il diritto vigente queste disposizioni di diritto pri-
vato sono al beneficio di una certa protezione: quan-
do il proprietario legittimo di un fondo non offre il pro-
prio aiuto per lo scioglimento contrattuale della servi-
t'u prediale, ii proprietario del fondo gravato dovra di
regola rinunciare al pieno sfruttamento di tale fondo
conformemente al regolamento edilizio. Infatti, come
testé illustrate, né la possibilitd di cancellazione previ-.
sta dall'art. 736 CC, né le misure derivanti da un rias-
setto fondiario possono apportare le facilitazioni ne-
cessarie.

Nel caso in cui le servitl a favore di un fondo fossero
diametralmente opposte ai progetti di pianificazione
dell’ente pubblico, sarebbe opportuno creare basi le-
gali che permettano di esigere la cancellazione degli
oneri fondiari in nome dell'interesse pubblico prepon-
derante. Si dovrebbe peter ricorrere a tale possibilita
indipendentemente da qualsiasi misura di riassetto
fondiario, affinché indipendentemente dalle dimen-
sioni delle parcelle possano essere cancellate servitl
prediali che hanno un effetto limitativo (distanze asso-
lute tra gli edifici, limitazioni del tipo di utilizzazione).
La via piU sicura sarebbe senz’altro quella che passa
attraverso gli - obblighi di costruire, nel quadro dei
quali al proprietario del fondo gravato sarebbe con-
cesso il diritto di far cancellare d'ufficio la serviti che
crea ostacolo alla trasformazione.
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8. Obblighi di costruire

8.1 Funzione e natura

Per obblighi di costruire s’intendono, di regola, le mi-
sure con cui i proprietari possono essere tenuti a de-
stinare un fondo non edificato all'utilizzazione che era
stata prevista per lo stesso. Tali misure devono soprat-
tutto permettere di opporsi alla cosiddetta tesaurizza-
zione dei terreni da costruzione. Tali violazioni della
garanzia della proprieta privata sono possibili in quan-
to abbiano il loro fondamento su una base legale
espressa, rispondano ad un interesse pubblico con-
forme alla Costituzione per quanto concerne I'utiliz-
zazione economica del suolo e possano servire quale
mezzo proporzionato al raggiungimento dell’obiettivo
prefisso.

Oltre all'obbligo di costruire su un terreno non edifica-
to, nel quadro del rinnovamento interno interessano in
primo luogo le possibilita che contribuiscono all’utiliz-
zazione intensiva di parcelle gia edificate. Per evitare
azzonamenti ulteriori & innanzitutto necessario esau-
rire le riserve mobilizzabili nel quadro di progetti di tra-
sformazione e di ricostruzione. Poiché si tratta in que-
sto caso di riserve a lunga scadenza, secondo il no-
stro parere non & molto urgente né colmare le lacune
delle costruzioni, né in particolare costruire su nuove
superfici non edificate — anche se sono gia stati effet-
tuati gli allacciamenti: infatti & opportuno chiedersi, al
momento in cui s'intraprendono lavori di rinnovamen-
to degli edifici esistenti, se non sarebbe necessario
procedere contemporaneamente a certi adeguamenti
destinati ad aumentarne I'utilizzazione oppure a mi-
gliorarne il funzionamento. Qualora non si approfitti
tuttavia di tali opportunita, esse rischieranno di rima-
nere sprecate per decenni nel caso di risanamenti che
conserveranno durevolmente il loro valore. Per quan-
to concerne invece i fondi non ancora edificati la rea-
lizzazione della costruzione entro una scadenza de-
terminata s’impone con minore urgenza. Essi posso-
no quindi, al contrario, rimanere a disposizione, an-
che per lasciare una certa liberta d’azione che possa
essere utilizzata in seguito nel periodo previsto per i
piani di utilizzazione. Tale liberta d’azione pué perfino
offrire a quel punto possibilita di ripiego molto gradite
qualora dovesse capitare che il rinnovamento interno
concernente parcelle gia edificate non potesse esse-
re realizzato entro i termini previsti nonostante i note-
voli sforzi sostenuti.

8.2 << Obblighi di trasformazioni ulteriori >>

Con il termine di <<obbligo di trasformazione ulteriore>>
sara qui di seguito inteso un obbligo di costruire impo-
sto al proprietario di una parcella gia edificata al lo sco-
po di sfruttare successivamente in modo completo e
secondo il regolamento edilizio il proprio fondo. Me-
diante gli obbiighi di trasformazioni ulteriori sarebbe
possibile conseguire con la forza costruzioni annes-
se, sovrastrutture, ampliamenti o anche ricostruzioni.

In diverse leggi edilizie cantonali sono contenute le
basi giuridiche sufficienti per decretare obblighi di co-
struire, oppure ne € stata recentemente proposta I'in-
troduzione in vista della loro revisione. Anche la legge
federale del 4 ottobre 1974 che promuove la costruzio-
ne di abitazioni e I'accesso alla loro proprieta(RS 843)
prevede un tale obbligo di utilizzazione all'art. 9. Tutte
gueste regolamentazioni collegano tuttavia I'ammis-
sibilitd dell'imposizione di un obbligo di costruire sia
all'esistenza di un fondo non ancora edificato, sia an-
che all’esecuzione di un riassetto fondiario.

L’obbligo quindi di applicare certe misure a costruzio-
ni esistenti onde aumentarne il grado di utilizzazione
non pué trovare il proprio fondamento nelle basi giuri-
diche esistenti, poiché in tale caso la loro applicazio-
ne non sfocerebbe certo in risultati realistici (cfr. punto
7.3.3 concernente il riassetto fondiario delle superfici
gid ampiamente edificate). Si tratta dunque di creare
le basi giuridiche necessarie, in modo da prevedere
espressamente la continuazione dei lavori per le co-

struzioni esistenti, indipendentemente dalle misure di
riassetto fondiario (per quanto concerne il caso spe-
ciale degli obblighi di risanamento derivanti dalla
LPA, cfr. - progetto di rinnovamento 7.1). Si potrebbe
a questo punto supporre che la Confederazione, ba-
sandosi sull'art. 4 Cost., adotti essa stessa una rego-
lamentazione giuridica che potrebbe avere una porta-
ta generale per tutto il territorio. Finché tuttavia la Con-
federazione non fa uso di questa possibilita, i singoli
cantoni restano competenti per I'adozione di misure
giuridiche adeguate.

Le regolamentazioni giuridiche concernenti un <<ob-
bligo di trasformazione uiteriore >> possono per princi-
pio prevalere sulla garanzia della proprieta privata alle
condizioni elencate come introduzione al punto 8.1.

Occorre tuttavia fare le osservazioni seguenti:

. durante I'esecuzione di un obbligo di costruire, nel
caso concreto occorre dimostrare I'esistenza di un in-
teresse pubblico preponderante che si opponga
eventualmente a quelli privati. Soprattutto questo pre-
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supposto rappresenta tuttavia, nel singolo caso, 'o-
stacolo piu difficile da superare ed occorre tener conto
del fatto che, appunto per questo motivo, anche le re-
golamentazioni in vigore in materia di obbligo di co-
struire sono rimaste lettera morta per quanto concer-
ne i fondi non ancora edificati. Nel caso di fondi gia
parzialmente sfruttati per la costruzione si aggiunge
tuttavia un’altra circostanza che, nel caso concreto, e
pure contraria all’'ammissibilita dell'imposizione di un
obbligo di costruire: I'imposizione di un <<obbligo di
trasformazione ulteriore >> rappresenta infatti contem-
poraneamente e necessariamente un disconosci-
mento della - tutela dei diritti acquisiti. In altre parole
un investimento gia effettuato dovrebbe — almeno in
parte — essere involontariamente annullato, cié che
secondo le concezioni odierne potrebbe senz’altro
essere considerate come contrario al principio della
proporzionalita e tale da giustificare notevoli presta-
zioni a titolo d’indennizzo da parte dell’ente pubblico.

. Problemi particolari possono risultare dall’esecu-
zione anticipate di diversi obblighi di manutenzione,
rispettivamente di risanamento concernenti un’opera
per la quale progetti di trasformazione in vista di una
migliore utilizzazione sono previsti solo in una secon-
ds tappa (cfr. - progetto di rinnovamento 7.1 derivan-
te dagli obblighi di risanamento imposti dalla LPA e -
progetto di rinnovamento 7.3 derivante dagli obblighi
di manutenzione imposti dai contratti di locazione esi-
stenti). Tali obblighi si oppongono per principio alla
creazione di riserve di disponibilita sufficienti su un
fondo gia edificato: infatti anche qualora fossero ac-
cordati prolungamenti dei termini per I’esecuzione di
un obbligo di costruzione, sarebbero necessarie mi-
sure costruttive sulla base delle disposizioni di diritto
federale summenzionate concernenti obblighi di risa-
namento e/o di manutenzione. Esse posticipano nuo-
vamente le possibilita di ammortamento auspicate e
sono quindi in contraddizione con I'obiettivo che ci si
voleva prefiggere con il prolungamento dei termini.
Anche se al memento della creazione delle basi giuri-
diche adeguate sulla scorta dell'esperienza fatta con
altri obblighi di costruire non si pu6 tener conto in
modo realistico e nel senso qui descritto di un’ampia
applicazione degli <<obblighi di trasformazioni ulterio-
ri >>, al memento della loro introduzione occorre ram-
mentare i punti seguenti:

. quale presupposto delllammissibilita di un obbligo
di trasformazione ulteriore dovrebbe essere possi-
bile accordare prolungamenti dei termini — ade-
guati alla situazione concreta — per permettere un

ammortamento sufficiente della costruzione esi-
stente.
Z Per owviare ad eventuali contraddizioni il prolunga-
mento dei termini dovrebbe eventualmente essere
abbinato ad un divieto di manutenzione che po-
trebbe ignorare anche gli obblighi di risanamento
e di manutenzione previsti dal diritto federale. In
virtl delta forza derogatoria del diritto federale, tale
divieto non pué tuttavia essere previsto in una re-
golamentazione cantonale, motivo per cui incom-
be al legislatore federale il compito di creare possi-
bilita in questo senso.
Poiche con ogni probabilita gli <<obblighi di trasforma-
zioni ulteriori >> non rappresenteranno neppure in futu-
ro misure adeguate alla mobilizzazione di vere e pro-
prie riserve interne, la trasformazione ulteriore di edifi-
ci esistenti deve essere incoraggiata esclusivamente
con stimoli adeguati, come potrebbero essere creati
sfruttando tutto lo strumentario messo a disposizione
dal diritto di pianificazione e da quello edilizio, incre-
mentando contemporaneamente le qualita adeguate.
Recentemente ¢ inoltre offerta la possibilita di desti-
nare capitali pubblici anche a progetti di trasformazio-
ne privati per edifici di abitazione (cfr. le legislazioni fe-
derali, cantonali e comunali che promuovono la co-
struzione di abitazioni e che sono gia state sottoposte
a revisione o che sono in previsione di esserlo).
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8.3 Obbligo di creare impianti comuni

. Esempio: § 222 e segg. LPE/ZH

<<Qualora un interesse pubblico prevalga rispetto

agli interessi privati opposti, i proprietari di fondi vi-

cini per decisione del municipio possono essere

autorizzati o obbligati reciprocamente, anche al-

I'infuori di misure giuridiche concernenti la pianifi-

cazione

a) ad edificare, esercitare, eseguendone la manu-
tenzione in comune, costruzioni, impianti, equi-
paggiamenti ed attrezzature, nonché a fornire
all'occorrenza pagamenti anticipati;

b) a partecipare a tali tipi di opere esistenti previo
equo indennizzo.>>(§ 222)

| paragrafi 223-225 fissano le modalita concernenti

gli accordi privati e la salvaguardia, rispettivamen-

te la regolamentazione ufficiale dei rapporti giuridi-

ci e stabiliscono I'obbligo per i proprietari di fondi

compartecipi di creare collettivamente I'impianto

comune in questione.

Nel quadro del rinnovamento interno pué essere ad

esempio giustificata la creazione dei seguenti tipi

d’'impianti comuni:

« regolamentazione comune concernente il posteg-
gio privato dei veicoli

+ creazione di locali comuni in caso di mancanza di
adeguate possibilita di svago in un insediamento di
ampie dimensioni

- creazione di campi da gioco, zone verdi e aree di
svago comuni

- istallazione di un impianto di combustione comune

La regolamentazione summenzionata del canton Zu-
rigo concerne in primo luogo le costruzioni nuove.
Sulla base del tenore della legge non esistono ostaco-
li alla sua applicazione nel caso d’impianti comuni da
creare successivamente. Durante la realizzazione
concreta possono tuttavia insorgere per principio gli
stessi problemi come nel caso degli <<obblighi di tra-
sformazioni ulteriori >> (cfr. punto 8.2) che sono stati
trattati ampiamente. Poiché tuttavia devono essere
prese in considerazione anche misure che possono
essere eseguite senza gravi violazioni del valore so-
stanziale delle opere, esistono migliori opportunita
che I'obbligo di creare un impianto comune possa es-
sere rispettato con successo:

. in particolare la sostituzione di posteggi per veicoli
con una nuova soluzione in superficie non crea spese
eccessive.

. | locali comuni possono essere realizzati in costru-
zioni annesse che saranno costruite a nuovo. Certe le-
gislazioni cantonali non tengono conto di questo tipo
di utilizzazione nel computo dell'indice di sfruttamen-
to, cié che costituisce un vantaggio per i fondi edifica-
ti. Le costruzioni annesse godono generalmente di
privilegi per quanto concerne le distanze.

. La sistemazione ulteriore dei campi da gioco, di
zone verdi e di aree di svago al posto delle <<superfici
di riserva>> non crea praticamente problemi per quan-
to concerne le violazioni possibili dei valori esistenti.
. Mediante listallazione successive d'impianti di
combustione comuni, negli edifici in questione posso-
no crearsi nuovi spazi liberi, motivo per cui il singolo
proprietario di fondi pué essere interessato ad una so-
luzione globale.

Qualora tali misure s'impongano anche per un inte-
resse pubblico preponderante, occorre tuttavia evita-
re che le misure di rinnovamento puntuali siano adot-
tate prima della verifica della possibilita di esecuzione
di una soluzione comune. Deve quindi essere conces-
sa tempestivamente una liberta d’'azione adeguata
nelllambito di un - piano regolatore comunale, onde
poter in seguito reagire con misure adeguate al mo-
mento opportuno (misure atte a garantire dapprima la
pianificazione). In molti casi dovrebbero essere possi-
bili soluzioni convincenti senza I'imposizione di obbli-
ghi di costruire, a condizione che gli interessati siano
stati edotti per tempo dei vantaggi offerti dalle soluzio-
ni comuni.
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Elenco delle abbreviature
Diritto federale Diritto cantonale
CcC Coadice civile svizzero, del 10 dicembre 1907 LE* Legge edilizia (In Ticino: Legge edilizia can-
(RS 210) tonale, del 13 marzo 1991, RL 6,231)
CO Codice delle obbligazioni; Legge federale di LPE*  Legge edilizia e legge concernente la pianifi-
complemento del Codice civile svizzero (li- cazione
bro quinto: Diritto delle obbligazioni), del 30
marzo 1911 (RS 220) LSCE* Legge sulle costruzioni elevate
cost. Costituzione federale della Confederazione * Le diverse leggi cantonali sono di volta in
Svizzera, del 29 maggio 1874 (RS 101) volta contraddistinte dall'abbreviatura corri-
spondente (esempio: LE/SG, LPE/LU, ecc.)
LPA Legge federale sulla protezione dell’ambien-
te (Legge sulla protezione dell'ambiente), del RE Regolamento edilizio (comunale)
7 ottobre 1983 (RS 814.011)
LPT Legge federale sulla pianificazione del terri-
torio, del 22 giugno 1979 (RS 700)
OLAL Ordinanza concernente la locazione e I'affit-
to di locali d’abitazione o commerciali, del 9
maggio 1990 (RS 221 .213.11)
OPT Ordinanza sulla pianificazione del territorio,

del 2 ottobre 1989 (RS 700.1)
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