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Urbanistica. È possibile evitare la procedura ordinaria di approvazione che prevede tempi lunghi e pareri «rafforzati»

Industria, ampliamenti più facili
I giudici aprono alla variante semplificata anche per estendere l’attività esistente
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Carmen Chierchia

pÈ ammissibile il ricorso alla va
riante  semplificata,  disciplinata 
dal Dpr 160/2010, nel caso di am
pliamento di uno stabilimento esi
stente, che per forza di cose non 
può essere fatto altrove. È quanto 
statuisce il Tar Brescia con la sen
tenza 180 del 14 febbraio scorso 
che precisa che i Comuni, in que
ste circostanze, non sono tenuti a 
effettuare indagini approfondite 
sulla possibilità di ritrovare altro
ve l’area e quindi motivare di con
seguenza.

La variante semplificata è pre
vista  dall’articolo  5  del  Dpr 
447/1988, poi trasfuso nell’arti
colo 8 del Dpr 160/2010 con cui il
legislatore ha voluto introdurre
una misura di semplificazione 
urbanistica per agevolare l’inse
rimento di strutture produttive
nel territorio comunale. I pre
supposti per ricorrere alla va
riante light sono due: 
e   l’assenza o  l’insufficienza di 
aree destinate all’insediamento di 
impianti produttivi nel piano re
golatore;
r  l’esistenza di un progetto volto 
all’attivazione di un’attività pro
duttiva.

In presenza di questi presuppo
sti, colui che vuole insediare in una
certa area un’attività produttiva 
(o vuole ampliarla) può attivare la
procedura dell’articolo 8 del Dpr 
160/2010 (che in alcune Regioni 
viene dettagliata attraverso previ
sioni regionali, si veda la scheda a 
fianco) in luogo della più com
plessa procedura ordinaria, che 
vuole l’approvazione di una va
riante urbanistica secondo il me
desimo iter stabilito dalla norma
tiva regionale per l’approvazione 
del piano regolatore, con un allun
gamento dei tempi e l’acquisizio
ne di pareri in forma più comples
sa.

La variante semplificata, inve
ce, si concentra nello svolgimento
di una conferenza di servizi, in se
duta pubblica, con tutte le ammi
nistrazioni interessate, inclusa la 
Regione. Se la conferenza di servi
zi approva la variante con l’assen
so del rappresentante regionale, il
verbale viene votato in Consiglio 
comunale. 

Uso esteso della procedura
Nella prassi si registra una ten
denza ad allargare le maglie appli
cative della procedura semplifica
ta e, per questo, la giurisprudenza 
è stata spesso chiamata a interve
nire valutando, caso per caso, se il 
ricorso  all’articolo  8  del  Dpr 
160/2010 fosse legittimo o meno.

Il caso esaminato dal Tar Bre
scia, ha riguardato la possibilità 
che anche gli ampliamenti alle at
tività esistenti possano benefi
ciare della variante semplificata. 
E quali accertamenti devono fare
i Comuni nel caso, appunto, di 

ampliamenti: sono tenute a un 
controllo di dettaglio circa la suf
ficienza di standard sull’intero 
territorio comunale o possono 
condurre un’istruttoria limitata 
al singolo progetto che richiede la
variante? Il Tar Brescia aderisce a
questa seconda ipotesi.

La sentenza
Il punto di partenza dei giudici 
lombardi è che la procedura sem
plificata di variante urbanistica
ha carattere eccezionale e dero
gatorio. Sicché i Comuni devono
accertare  con precisione  l’esi
stenza di questi presupposti, in 
modo oggettivo, in relazione al 
singolo progetto (Consiglio di 
Stato, sezione IV sentenza 4473 
del 26 settembre 2017). 

Ma il Tar ricorda anche la ratio
della normativa, ossia il favor per
lo sviluppo delle attività produt
tive. Nozione che per il Tar com
prende tutte le attività di impre
sa, quindi l’utilizzo della variante
semplificata è  legittimo anche 
per l’ampliamento di edifici già 
esistenti. 

Il presupposto dell’impossibi
lità di reperire aree deve essere 
puntualizzato e riferito allo spe
cifico progetto per cui viene av
viata la procedura semplificata 
(Consiglio di giustizia ammini
strativa siciliano, sentenza 479
del 23 dicembre 2016). 

Per il giudici lombardi l’iter
istruttorio  deve  contemperare 
anche l’interesse del privato (e 
quindi la fattibilità dello specifi
co progetto) a favorire una co
moda ed efficace espansione del
l’attività produttiva e, per tale ra
gione, è irrilevante che nel terri
torio comunale vi siano altre aree
produttive, atteso che l’amplia
mento presuppone la costruzio
ne nelle vicinanze dell’attività 
esistente.
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Gli altri principi. Limiti all’azione della Pa

Stop alla cessione
di aree standard
a danno dei privati
pOltre ad ammettere la va
riante semplificata anche per 
ampliamenti di attività pro
duttive esistenti, il Tar Brescia
con la sentenza 180/ 2018 ha 
stabilito un altro punto a favo
re delle imprese: anche duran
te la cessione di spazi pubblici,
i Comuni devono evitare di 
danneggiare fino a bloccare le 
attività produttive  limitrofe. 
In altre parole la sentenza ol
tre a fornire una lettura del ti
po di istruttoria in caso di va
riante  semplificata  per  am
pliamenti di attività produtti
ve,  ha  chiarito  quali  limiti 
incontra la pubblica ammini
strazione  che,  al  contrario,
agisce su situazioni consolida
te che garantiscono un eserci
zio ordinato dell’attività pro
duttiva.

In particolare, il Tar Brescia
ha valutato quali sono i pre
supposti per il Comune di ce
dere aree destinate al soddi
sfacimento degli standard ur
banistici e della conseguente 
tutela dei privati che su di esse
facevano affidamento.

Nel dettaglio, nel caso por
tato all’attenzione dei giudici 
lombardi, il ricorrente lamen
tava che l’alienazione di aree 
standard ad un terzo aveva li
mitato fortemente l’operativi
tà della propria azienda, atteso
che queste aree (utilizzate per
parcheggi e spazi di manovra) 
consentivano uno svolgimen
to ordinario dell’attività  im
prenditoriale.

In questo caso l’attenzione
dei giudici lombardi si è foca
lizzata  sulle  aspettative  dei 
privati che esercitano attività 
produttive,  tutelandole  ri
spetto ad attività della Pa che 
non sono supportate da valide
argomentazioni  e  non  sono 
l’espressione di una tutela del

l’interesse pubblico.
Il Tar, infatti, pur ribadendo

che  in astratto – i Comuni 
possono disporre la cessione a
terzi di un’area classificata co
me standard ha chiarito, tutta
via, che l’alienazione di questo
tipo di aree deve osservare un 
duplice ordine di condizioni, 
ossia che: 
1  l’interesse pubblico sia cor
rettamente individuato;
1  i cambiamenti incidano in 
modo tollerabile sulle situa
zioni  consolidate  dei  lottiz
zanti o degli aventi causa (in 
questo senso, anche Tar Lom
bardia,  sezione  I,  sentenza 
1077 del 4 settembre 2017 e 193 
del 31 gennaio 2011).

L’alienazione  di  immobili
comunali può comportare il 
parziale sacrificio di utilità per
i  privati  che  beneficiavano 
della precedente sistemazio
ne degli spazi pubblici. Ma la 
diminuzione di utilità non de
ve  portare  all’azzeramento
dell’interesse  a  proseguire 
l’attività produttiva in assenza
di adeguati servizi pubblici.

In altri termini, il sacrificio
del privato non deve essere ir
ragionevole e sproporziona
to.

Ciò  accade  quando  dalla
cessione di aree standard deri
vi una lacuna di spazi suffi
cienti, o l’impossibilità di ri
convertire spazi dedicati ad 
altre funzioni. 

In capo al Comune sussiste
quindi l’obbligo di contempe
rare l’interesse pubblico (che 
nella cessione di aree consiste 
solitamente  nella  valorizza
zione monetaria del patrimo
nio comunale) e quelli dei pri
vati, che consistono nel conti
nuare ad esercitare le proprie 
attività produttive.
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LA PAROLA
CHIAVE

Variante semplificata

7È una procedura di variante 
urbanistica più snella rispetto 
alla ordinaria, disciplinata 
dall’articolo 8 del Dpr 160/2010 
che si applica all’insediamento di 
strutture produttive. Per poter vi 
ricorrere occorre dimostrare 
l’assenza o l’insufficienza di aree 
destinate a impianti produttivi 
nel territorio comunale. Sono 
escluse dalla procedura 
semplificata le medie e grandi 
strutture di vendita.

Cantiere entro nove mesi 
8 Si applica la normativa sulle varianti semplificate (articolo 8, Dpr 160/2010),

ma con la precisazione che alla conferenza di servizi partecipa sempre anche
la provincia. Non possono essere approvati i progetti incompatibili con le 
previsioni prevalenti del piano territoriale di coordinamento provinciale 
(Ptcp) o del piano territoriale regionale (Ptr).

8 Occorre sottoscrivere un atto unilaterale d’obbligo con l’impegno a 
realizzare l’intervento secondo i contenuti e gli obiettivi prefissati e a 
iniziare i lavori entro nove mesi dal perfezionamento della variante, pena la
decadenza.

Lr 12/2005, articolo 97

LOMBARDIA

Le regole regionali di dettaglio

Comunicazione a tutti gli enti 
8 In questa regione si applica la normativa statale sulle varianti 

semplificate (articolo 8 , Dpr 160/2010), precisando che alla 
conferenza di servizi partecipa sempre anche la Provincia.

8 La variante al piano strutturale o al piano operativo approvata dal 
Comune è trasmessa alla Regione, alla Provincia o alla città 
metropolitana e il relativo avviso è pubblicato sul bollettino regionale

Lr 65/2014, articolo 35

TOSCANA

Divieto di cambio d’uso per due anni
8 La Regione disciplina sia i casi di interventi in deroga che quelli in variante al

piano di assetto del territorio (Pat).
8 Si prevede che la variante decada ad ogni effetto ove i lavori non vengano 

iniziati entro 16 mesi dalla sua pubblicazione.
8 La realizzazione degli interventi è subordinata alla stipula di una 

convenzione con il Comune nella quale sono definite le modalità ed i criteri di
intervento, le opere di urbanizzazione e mitigazione e il divieto di cambio 
d’uso peri due anni successivi

Lr 55/2012, articoli 3 e 4 

VENETO

Possibile ripresentare i progetti
8 Alla conferenza di servizi per la variante semplificata è richiesta la 

partecipazione del Comune, della Provincia, della Regione e degli altri enti 
interessati. 

8 In caso di esito negativo, il responsabile dello sportello unico per le attività 
produttive restituisce gli atti al proponente e comunica le risultanze in forma
scritta, fissando un termine per la risposta alle osservazioni ostative e la 
ripresentazione degli elaborati.

Lr 56/1977, articolo 17bis 

PIEMONTE


