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OGGETTO: 1. Approvazione del Documento strategico del preliminare di variante urbanistica
relativa alla modifica di “alcune modalitd di frazionamento in centro storico™ ai sensi defl'art, 2 del
Regolamento di attuazione per il governo del territorio della Regione Campania n. 5 del 4 agosto
2011; 2. Dichiarazione di esclusione dalla verifica di assoggettabilita alla procedura di Vas della
variante urbanistica relativa alla modifica di “alcune modalita di frazionamento in centro storico™,
ai sensi dell’art. 2 commi 5 lett. ¢) e 7 del Regolamento di attuazione della valutazione ambientale
strategica (Vas) in regione Campania approvato con DPGR della Campania n. 17 del 18/12/2009;

3. Mandato al Servizio Pianificazione urbanistica generale alla prosecuzione dell'iter di
pianificazione, come da Regolamento della Regtone Campania n. 5/2011.
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che la disciplina urbanistica vigente per il territorio di Napoli € costituita dall'insieme delle due

Premesso

varianti al precedente Prg del 1972, 'una relativa alla zona Occidentale della citta e approvata
con decreto del Presidente della Giunta regionale della Campania n.4741 del 15 aprile 1998,
l'altra relativa la centro storico, zona orientale zona nord-occidentale, approvata con decreto del
Presidente della Giunta regionale della Campania 1.327 del 14 giugno 2004, di seguito “Variante

generaie™;

che I'"Amministrazione Comunale con la relazione Previsionale ¢ Programmatica 2014-2016 ha
stabilito quale obiettivo, poi assunte con la Pianificazione Strategica 2014, di promuovere
provvedimenti di adeguamento del Prg su alcuni temi tra i quali “la modifica di ¢ condizioni
degli interventi su 'ruderi e aree di sedime’ ex art,125 comma 5, finalizzandoli alla realizzazione
di alloggi di edilizia residenziale sociale, mediante un provvedimento che modifichi anche
alcune modalitd di frazionamento delle unita immobiliari in centro siorico, contribuendo

rell'insieme all'obiettivo generale del miglioramento dell'offerta abitativa™;
che tali provvedimenti configurano due diversi profili di variante urbanistica;

che le attivita dirette alla formazione delle varianti sono state assegnate al Servizio
Pianificazione urbanistica generale come da Piano Esecutivo di Gestione 2015, approvato con

delibera di Giunta Comunale n.573 del 4.9.2015;

che 1l procedimento di formazione delle varianti urbanistiche ¢ disciplinato dalla Legge regionale
16/2004 ¢ s.m.i. e dal Regolamento di attuazione per il governo del territorio della Regione

Campania n. 5 del 4.8.2011;

che a tal fine sono stati previsti gli atti per l'espletamento delle fasi previste dall'art.2 del

Regolamento n.5/2011 relative alla formazione del preliminare di piano;

che il Servizio Pianificazione urbanistica generale ha redatto il “documento tecnico™ relativo ai
due provvedimenti di variante urbanistica che & stato trasmesso n data 31.12.2014 con
PG/2014/1028015 all'Assessore alle Politiche Urbane, Urbanistica ¢ Beni Comuni ¢ dallo stesso

validato,




Considerato

che il Servizio Pianificazione urbanistica generale al fine di pervenire alla formulazione delle
definitive proposte di variante urbanistica e per gestire in modo appropriato le fasi del
procedimento ha ritenuto di dover distinguere i due diversi profili di variante, procedendo prima
cont la proposta di variante relativa al “frazionamento” e successivamente con la proposta di

variante relativa ai “ruderi e sedimi di demolizione™;

che la norma dell’art.22 — Frazionamento delle norme di attuazione della Variante generale al
Prg recita: “I. La suddivisione di una unitd immobiliare esistente in piili unitd costituisce
frazionamento. E consentito il Jrazionamento quando non sia diversamente prescritio nella
disciplina tipologica della zona 4 - Ceniro Storico ¢ in quella relativa alle singole zone e alle
sottozone del Prg. I frazionamento deve essere volto alla realizzazione di unitd immohiliari
autonome con superficie non inferiore a quanto stabilito dalle norme vigenti. La dichiarazione
di ultimazione dei lavori deve essere corredata della certificazione di presentazione del
Jrazionamento al Catasto, ai sensi dell 'articolo 3 del Dpr 22 aprile 1994, n. 425, anche nel caso

che le opere non abbiano modificato I’ abitabilita o I'agibilita preesistente”;

che, quindi, il frazionamento in via generale ¢ sempre consentito dalla normativa del Prg
“quando non sia diversamente prescritto nella disciplina tipologica della zona A - centro storico

e in quella relativa alle singole zone e sottozone”,

che le limitazioni che incidono sul frazionamento, in relazione a quanto stabilito dalla disciplina
tipologica del centro storico di cui alla parte T delle norme tecniche di attuazione della Variante

generale, riguardano solo le modalita con cui & possibile frazionare le singole uniti immobiliari;

che il piano opera la classificazione degli edifici, di cui gli insediamenti di interesse storico si

compongono, in rapporto ai caratteri tipologici che ne identificano la conformazione fisica e ne

distinguono la formazione;

che pertanto la disciplina, tra Ialtro, & distintamente riferita: alle unita edilizie formatesi per
assolvere prevaleniemente alla funzione residenziale, denominate di base; alle unith edilizie
formatesi per assolvere prevalentemente alle funzioni collettive, denominate speciali;

,
che per le unita edilizie speciali, la disciplina dei singoli tipi (declinata neghi articoli da 102 a

113) non tratta limitazioni al frazionamento;
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che per le unith-di-base, invece, la disciplina dei singoli tipi (declinata negli articoli da 64 a 101)
prevede che gli interventi di frazionamento — sempre consentiti ad eccezione del caso dellart. 70
— siano soggetti a determinate condizioni, riconducibili al rispetto dei caratieri essenziali del

tipo;

che in particolare la Relazione del Prg, sulla questione del frazionamento ha precisato che: “Non
¢'¢ pregiudizio nei confronti della possibilita di frazionare o accorpare unita abitative o adibife
ad altra utilizzazione, purché non siano interessare maglie di una diversa unita edilizia. Ma i
modi in cui & possibile operare vanno rapportati al tipo. Una delle finalitd essenziali della
normativa & quella di conservare i sistemi distributivi verticali e orizzontali, elementi primari
della caratterizzazione tipologica: il frazionamento deve rispettarli (..) Le geometrie
simmetriche e la duplicazione della scala ai lati dell’'androne del cortile, riconosciute come
connolato ricorrente delle corti ormai plurifamiliari dell 'ottocento, consentono infatti di
frazionare ['unitd edilizia in modo sostanzialmente congruente con gli aspeiti costitutivi del
tino; la condizione é ancora pi certa nelle corti ofto-novecentesche, dove i corpi scala sono
spesso superiori a due, talvolta sono quattro, collocati agli angoli del cortile e pertanto
tipologicamente predisposti per una distribuzione lineare delle maglie strutturali a ciascun
piano, finalizzate in origine ad ottenere pit appartamenti di diversa pezzatura. Modificarne i
rapporti interni non solo non contrasia con i caratteri del tipo, ma ne sviluppa le potenzialitd
gia previste. (..} Altri tipi preottocenteschi come ad esempio la palaziata, nata dalla fusione di
precedenti corpi di fabbrica, pud invece risultare coerente ['organizzazione di pit alloggi
diversi da quelli attuali, se 'operazione tende a rispetiare la riconoscibilita degli elementi della

corte e dell’originario sistema distributivo.”;

che, quindi, pur essendo le modalitd di frazionamento differentemente definite per i singoli tipi
nelle norme tecniche di attnazione della Variante generale la disciplina prevede che il

frazionamento avvenga sempre® in coincidenza dei muri delle maglie strutturali”;

che tale aspetto individua un profilo di criticitd sulla norma presente in molti degli articoli delle

norme di attuazione;

Ritenuto

quindi, opportuno semplificare la disciplina ¢ di incentivare la possibilita di




un’articolazione delle pezzature residenziali pit vicine alle dimensioni richieste dal mercato

(tagli-alloggio-piceoli e medi);

che, pertanto, la finalita di interesse pubblico che viene in evidenza & quella di favorire la piit
ampia godibilita del centro storico, nel rispetto di quanto richiesto della relazione previsionale e
programmatlica 2014-2016 mediante una modifica delle previste modalita di frazionamento per

tendere “ail’obiettivo generale del miglioramento dell’offerta abitativa™; -

Atteso
che I"chieftivo va perseguito escludendo del tutto di intervenire sul sisterna di tutele — come i &
detto tmprescindibile — dei caratteri costitutivi delle unita edilizie, con particolare riguardo alia

salvaguardia dei sistemi distributivi;

che il riconoscimento del centro storico di Napoli quale sito Unesco impone di conservare

integro il sistema di regole urbanistiche che a tali fini hanno costituito e costituiscono garanzia;

Ritenute
opportuno, invece, di dover considerare I'eventualitd di introdurre una norma di maggiore
flessibilita nel passo in cui attualmente si prevede che il frazionamento avvenga solo in

coincidenza dei muri delle maglie strutturali;

che in particolare, non essendo possibile la rimozione generalizzata della clausola in quanto a
sua volta strettamente correlata al rispetto delle tipologie, & da ritenere determinante che la
regola possa comtemplare una - eccezione ove si tratti di suddividere — anche non in
corrispondenza dei muri — la maglia strutturale destinata in progetto a svincolare, ciot a rendere

accessibili, pill unita abitative risultanti dal frazionamento;

Considerato inoltre
che il servizio Pianificazione urbanistica generale in data 30.03.2015 con nota PG/2015/278525
ha trasmesso il documento tecnico alla Commissione Urbanistica contenente la proposta di

variante sul frazionamento;

che la Commussione Urbanistica ha espresso il parere richiesto in data 15/07/2015 ai sensi

dell'art.6 del Prg;

A




che il parere espresso ¢ “favorevole alla variante normativa, coerente all'interesse pubblico cosi
come dichiarato nelle norme d'attuazione del Prg, a partire dall'art.] “finalita”™ delle norme
d'Attuazione, con il seguente suggerimento:

esplicitare che “la maglia é quella dell'ambiente in cui si realizza la separazione degli ingressi,

anche ove non fosse il primo ambiente a partire dalle parti comuni™;

che il Servizio Pianificazione urbanistica generale ha accolto il suggerimento contenuto nel
parere della Commissione Urbanistica, riportandolo come ultimo capoverso del comma 2

delt'art. 22 modificato;

che, in considerazione di futto quanto ampiamente motivato, si propone la variante normativa
dell'art.22 “frazionamento” aggiungendo al comma 1 il seguente comma:

“2. Ai fini del frazionamento in zona A, fermo restando quanto a tal fine specificamente previsio
- con esclusione dell’art. 70 - negli artt. da 64 a 1 OJ, sono consentite, per la sola maglia
interessata dalla realizzazione degli accessi a pili unita abitative risultanti dal frazionamento,
suddivisioni non coincidenti con i muri della maglia strutturale purché non si producano
inferruzioni delle volte, non si introducano ripartizioni degli archi e di ogni altro elemenio
strutturale architettonico e decorativo, ancorché leggibile quale residuo di assetti precedenti
propri dell unita edilizia interessata.

La maglia é quella dell ambiente in cui si realizza la separazione degli ingressi, anche ove non

fosse il primo ambiente a partire dalle parti comuni”.
che la normativa della Variante generale prevede il frazionamento nei citati articoli da 64 a 101;

che comunque sono interessati da modifica normativa i soli artt. 64-69-73-79-83-86-92-99 per i
quali si propene di aggiungere dopo la dizione “che i frazionamenti avvengano in coincidenza
dei muri delle maglie strutturali ... la seguente specificazione: “fafto salvo gquanto previsio

all ‘art. 22 comma 27,

che l'insieme di teli modifiche vada inquadrato in un documento strategico di cui al
Regotamento n.5/2011 che tenga conto delle specifiche norme che si propene di variare nel

quadro generale di coerenza con gli obiettivi della Variante generale;




che pertanto il Servizio Pianificazione urbanistica generale ha redatto il Documento strategico
relativo alla variante urbanistica per la modifica di “alcune modalita di frazionamento in centro

storico, come richiesto dal Regolamento n.5/2011 ed allegato alla presente delibera.

Considerato inoltre

che relativamente alla Valutazione ambientale strategica (Vas), di cui alla parte seconda del
DLgs 152/2006 s.m.i., il Presidente della Giunta regionale della Campania ha emanato, con
decreto n. 17 del 18.12.2009, il “Regolamento di attuazione della Valutazione ambientale

strategica (Vas) in Regione Campania, pubblicato sul BURC n. 77 del 21.12.2009; -

che in particolare il comma 5 dell’art. 2 - Ambito di applicazione, del citato Regolamento

individua i piani ¢ i programmi che “non sono di norma assoggetiati a VAS™

che tra questi sono contenuti al punto “e) Je varianti ai PUC o ai Piani regolatori generali, di
seguito denominati PRG, che non comportano modifiche alle destinazioni d'uso delle aree, alle
norme tecniche di attuazione del piano, alla distribuzione dei carichi insediativi ed alla
dotazione degli standard urbanistici, che contengono solo la reiterazione dei vincoli preordinati
all’espropriazione o precisazioni o inferpretazioni relative alle norme tecniche di attuazione del
piano e che comportano solo cambi di destinazione d'uso di immobili pubblici esistenti al fine

di continuarli ad adibire prevalentemente ad uso pubblico”,

che, inoltre, il comma 7 dell’art. 2 del suddetto Regolamento prevede che: “7. Per i piani e
programmi di cui ai commi 4 e 3, in generale per le attivita pianificatorie e i programmi non
sottoposti al processo di VAS, le amminisirazioni procedenti valutano Papplicazione delle
ipotesi di eschusione e la dichiarano wel primo atto del procedimento di adozione del piano o

programma o di loro varianti”,

che per il preliminare di piano in oggetto il Servizio Pianificazione urbanistica generale ricopre

il ruolo di Autoritd Procedente, secondo la disposizione del Diretiore generale n. 14 del 17
maggio 2013 “Individuazione del soggetto competente alla Valutazione Ambientale Strategica
del DLgs n. 152/2006 nonché all'espressione del parere previsto dall’art. 15 dello stesso dec?{to,

cosi come previsto dal regolamento della Regione Campanian. 5 del 4 agosto 20117

che ¢ allegata al documento strategico una relazione di sintesi per la verifica di esclusione dalla




2009 “Regolamento di attuazione della valutazione ambientale strategica (vas) in regione

. L
Campania”;

che con tale relazione si & inteso approfondire in maniera esaustiva la verifica deil’ipotesi di

esclusions dalla Vas;

che tale relazione precisa: “Appare evidente che lu suddeita proposta di variante si configura
come un chiarimento della norma, non comportando oggravio al carico wrbanistico né
rendendo necessario il reperimento di ulteriori standard, e, come tale, & configurabile come una
mera precisazione, o al piti interpretazione, relativa alle norme tecniche di aituazione del

vigente Prg”;

che pertanto “tale circostanza determina la non apprezzabilita delle vicadute di iale proposta

sulle componenti ambientali del territorio™,;

che quindi “la proposta di varianie al Prg di cui trattasi puo essere ricompresa tra i casi di
esclusione dalla procedura di Vas previsti dal DPGR della Campania n. 17 del 18 dicembre
2009 “Regolamento di attuazione della valutazione ambientale strategica (Vas) in regione

Campania”, di cui all'articolo 2 comma 5 {...) ",

Ritenuto

pertanto sussistere per la proposta di variante in oggetto le condizioni di esclusione di cui al
citato art. 2 del Regolamento, in riferimento al punto e) del comma 5 e che quindi possa
approvarsi il Documento strategico del preliminare di variante urbanistica relativa alla modifica
di “alcune modalita di frazionamento in centro storico”, ai sensi dell'art. 2 del Regolamento di

attuazione per il governo del territorio della Regione Campania n. 5 del 4 agosto 201 1.

Visti tutti gli atti e gli elaborati elencati che costituiscono parte integrante della presente
delibera.

Visti, ancora, la legge delia regione Campania n.16/2004 e s.m.i., il Regelamento Regione
Campania n.5/2011 ¢ DLgs n.267 del 2000. _

Si allegano — quale parte integrante e sostanziale del presente atto — i seguenti documenti,

composti, complessivamente, da n.ifﬁ.-.%......pagine, progressivamente numerate:

I. Relazione — documento strategico del preliminare di variante urbanistica relag




“alcune modalitd di frazionamente in centro storico™, con 1 seguenti allegati:

a) Hstratto della Relazione Previsionale e Programmatica 2014-2016;

b) Parcre Commissione urbanistica del 15.07.2015 e Documento tecnico del Servizio
Pianificazione urbanistica generale PG/2014/1028015 del 31.12.2014 su cut & stato emesso
il parere;

¢) Relazione di sintesi per la verifica di esclusione dalla procedura Vas aji sensi della DPGR
della Campanian. 17 del 18 dicembre 2009,

d) Testo attuale e testo modificato in base alla proposta di variante dell’articolo 22 —
Frazionamento, ¢ conseguente integrazione degli artt. 64-69-73-79-83-86-92-99 delle

Norme Tecniche di Attuazione del Prg.

La parte narrativa, i fatti, gli atti citati, le dichiarazioni ivi comprese sono vere e fondate e quindi

redatte dal dirigente del Servizio sotto la propria responsabilita tecnica, per cui sotio tale profilo, lo

stesso dirigente qui di seguito sottoscrive.

DELIBERA

1. Approvare il Documento strategico del preliminare di variante urbanistica relativa alla modifica
di “alcune modalita di frazionamento in centro storico”, ai sensi dell'art. 2 del Regolamento di
attuazione per il governo del territorio della Regione Campania n. 5 del 4 agosto 2011 con le
finalita:
a) di disciplinare I’art. 22 delle norme di attuazione della Variante generale come segue:
“1. La suddivisione di una unita immobiliare esistente in pit unita, costituisce frazionamento.
E’ consentito il frazionamenio quando non sia diversamente prescrifto nella éisczplina
tipologica della zona 4 - centro siorico e in quella relativa alle singole zone e alle sotiozone

del Prg. Il frazionamenio deve essere volto alla realizzazione di unitd immobiliari autonome

con superficie non inferiore a quanto stabilito dalle novme vigenti. P ifchigraone di
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ultimazione dei lavori deve essere corredata della certificazione di presentazione del
Sfrazionamento al Catasio, ai sensi dell’articolo 3 del Dpr 22 aprile 1994, n.425, anche nel O
caso che le opere non abbiano modificato 'abitabiliia o ['agibilita preesisiente.

2. Ai fini del frazionamento in zona A, fermo restando quanto a tal fine specificamente previsto
- con esclusione dell’art, 70 - negli artt. da 64 a 101, sono consentite, per la sola maglia
interessata dalla realizzazione degli accessi a piti unita abitative risultanti dal frazionamento,
suddivisioni non coincidenti con [ muri della maglia strutturale purché non st producano
interruzioni delle volte, non si introducano ripartizioni degli archi e di ogni aliro elemento
strutturale architettonico e decorativo, ancorché leggibile quale residuo di assetfi precedenti
propri dell ‘unita edilizia interessata. La maglia é quella dell’ambiente in cui si realizza la
separazione degli ingressi, anche ove non fosse il primo ambiente a partire dalle parti
comuni’”.

b) di aggiungere, conseguentemente, per gli artt. 64-69-73-79-83-86-92-99 dopo la dizione
“che 1 frazionamenti avvengano in coincidenza dei muri delle maglie strutivrali .7 la

seguente specificazione: “fatto salvo quanto previsto all’art. 22 comma 27,

2. Dichiarare I’esclusione dalla verifica di assoggettabilitd alla procedura di Vas della variante
urbanistica relativa alla modifica di “alcune modalita di frazionamento in centro storico”, al sensi
dell’art. 2 commi 5 lett. e) e 7 del Regolamento di attvazione della valutazione ambientale

strategica {Vas) in regione Campania approvato con DPGR della Campania n. 17 del 18/12/2009;

3. Dare mandato al Servizio Pianificazione urbanistica generale alla prosecuzione dell'iter di

pianificazione, come da Regolamento della Regione Campania n. 5/2011.

il dirigente del Segvizio
Pianificazjone urbanjslica generale
Al

R
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visto il Direttore
Giuseppe Pulli

o,

L'Assessore alle Politiche Urbane, Urbanistica e Beni Comuni

el




180,

Segue : Deliberazione di Giunta Comunale n..,.%.. 70,0 cedel..... rerererrarene

LA GIUNTA

Considerato che ricorrono i motivi di urgenza previsti dal’art, 134,
comma 4, del D, Lgs. 267/2000 in quanto occorre dare
immediatamente corso alle incombenze di cui alla deliberazione
innanzi adottata

Con voti UNANIMI
DEXLIBERA

di dare esecuzione immediata alla presente deliberazione dando
mandato ai competenti uffici di attuarne le determinazioni.
Letto, confermato e sottoscritto,

IL SINRACO
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PROPOSTA DI DELIBERAZIONE PROT. N. &) 5 ............ DELXQ)})&‘B"U}D, AVENTE AD OGGETTO:
1. Approvazione del Documento strategico del preliminare di variante urbanistica relativa alla
modifica di “alcune modalita di frazionamento in centro storico™ ai sensi dell'art. 2 del Regolamento
di attuazione per il governo del territorio della Regione Campania n. 5 del 4 agosto 2011; 2.
Dichiarazione di esclusione dalla verifica di assoggettabilita alla procedura di Vas della variante
urbanistica relativa alla modifica di “alcune modalita di frazionamento in centro storico”, ai sensi
dell’art. 2 commi 5 lett. e) e 7 del Regolamento di attuazione della valutazione ambientale sirategica
(Vas) in regione Campania approvato con DPGR della Campania n. 17 del 18/12/2009;

3, Mandato al Servizio Pianificazione urbanistica generale alla prosecuzicme delliter di
pianificazione, come da Regolamento della Regione Campania n. 5/2011.
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COMUNE Di NAPOLI

Il Dirigente del Servizio Pianificazione urbanistica generale, esprime, ai sensi dell’art. 49, comma 1, del
D.Lgs. 267/2000, il seguente parere di regolarita tecnica in ordine alla suddetta proposta: FAVOREVOLE

La presente deliberazione non comporta impegno di spesa né diminuzione di entrata anche in riferimento ad
esercizi successivi,

Addi... M\ﬁ\@?@ .................. 1. DIRIGEKTE

arch./Angdrea Cendech
A

TR
Pervenuta alla Direzione Centrale Servizi Finanziari il ....5 ..., SRR VPt AN
Il Dirigente del Servizio di Ragioneria, esprime, ai sensi dell’art, 49, comma 1, del D. Lgs. 267/2000, il
seguente parere di regolaritd contabile in ordine alla suddetta proposta: (/ ‘% A

Lasommadi€ . ..oooovviniiiia, viene prefevata dal Titolo............ SEZu e
Rubrica......coovvvenen. Cap..voviiii e ( ) del Bilancio ........... , che presenta
la seguente disponibilita:

Dotazione e
Impegno Precedente € ... e
IMPEEnOo Presente € oot it ae s e e

Disponibile PR

Al sensi e per quanto disposto dall’art. 151, comma 4, del D.Lgs. 267/2000, si attesta la copertura
finanziaria della spesa di cui alla suddetta proposta.

Addic. o I, RAGIONIERE GENERALIZ
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COMUNE Di NAPOLI

DIREZIONE CENTRALE SERVIZI FINAZIARI

Servizio Registrazione e Controllo Spese

PARERE DI REGOLARITA' CONTABILE ESPRESSO Al SENSI DELL'ART. 49 COMMA 1 D.

LGS, 267/2000, IN ORDINE ALLA PROPOSTA DI DELIBERAZIONE DELLA DIREZIONE
URBANISTICA GENERALE - PROT. N, 5 DEL 19/11/2015 '

IW 975 DEL 24/11/2015

Letto l'art. 147 bis comma 1 del D.Lgs. 267/2000 come modificato ed integrato dal D.L. 174/2012
convertito in legge 213/2012;

Visto il Piano di riequilibrio pluriennale di cui ali'art. 243 bis, ter e quarter del D.Lgs. 267/2000,
approvato con delibera consiliare n. 3 del 28/1/2013 aggiomato con la delibera consiliare n. 33 del
15/7/2013;

Vista la delibera di Consiglio Comunale n. 45 del 6/8/2015 di approvazione del bilancio di
previsione:

Il presente provvedimento dispone I’approvazione del Documento strategico del preliminare
di variante urbanistica relativa alla modifica di alcune modalitidi frazionamento in centro storico, al
sensi dell’art. 2 Regolamento di attuazione per il governo del territorio della Regione Campania n. 5
del 4/8/2011 e dichiara 1’esclusione della verifica di assoggettabilifi alia procedura di VAS di tale
variante urbanistica prevista dall’art. 2 ¢. 5 L. e) ¢ art. 7 del Regolamento di attuazione ambientale
strategica in regione Campania approvato con DPRG della Campnia n. 17/2009.

Da mandato al Servizio Pianificazione urbanistica generale alla prosecuzione dell’iter di
pianificazione, come da Regolamento della Regione Campania n. 5/2011.

Si esprime parere favorevole atteso che il presente provvedimento non comporta, allo stato,
riflessi diretti o indiretti sulla situazione economica finanziaria dell’Ente del corrente esercizio.




Proposia di deliberazione del Servizio Pianificazione Urbanistica Generale prot, 5 del

19.11.2014 pervenuta al Servizio Segreteria della Giunta Comunale in data 25.11,2014 - SG 821

M

Con il provvedimento in oggetto si intende approvare il “documento strategico del preliminare di
variante urbanistica” ai fini della “modifica di aleune modalita di frazionamento in centro storico”.

Osservazioni del Segretario Generale

Sulla scorta dell'istruttoria tecnica del Servizio proponente.

Letto il parere di regolaritd tecnica espresso nei termini di “Favorevole. La presente deliberazione
non comporta impegno di spesa né diminuzione di entrata anche in riferimento ad esercizi
successivi.

Letto il parere di regolarita contabile che recita: “/../ S esprime parere favorevole attesto che il
presente provvedimento non comporta, allo stato, riflessi diretti o indiretti sulla situazione
economica finanziaria dell'Ente del corrente esercizio.”.

Al riguardo, si precisa che, ai sensi dell'art. 18 del Regolamento comunale sul sistema dei controlli
interni, il parere di regolarita contabile implica che siano state svolte aftente valutazioni in ordine a:
“la regolarity della documentazione prodotta; il rispetto delle competenze proprie dei soggetti che
adottano i provvedimenti; la giusta imputazione al bilancio e la disponibilitc sul relativo infervento
o capitolo; I'osservanza dei principi contabili e delle norme fiscali; la valutazione degli effetfi che si
determinano per il bilancio dell'Ente in relazione agli equilibri economico- finanziar dello stesso; la
valutazione degli effetti che si determinano per il bilancio dell'Epte in relazione agli equilibri
patrimoniali”. Altresi rilevanti sono le valutazioni sulla coerenza dell'atto proposto rispetto alle
prescrizioni del Piano di riequilibrio affinché lo stesso si mantenga idoneo, sia in termini di
competenza che di cassa, all'effettivo risanamento dell'Ente.

Preso atto delle dichiarazioni riportate nella parte narrativa, redatta dalla dirigenza competente, con

attestazione di responsabilita, da cui, tra l'altro, si evince che:

o “I'dmministrazione Comunale con la relazione Previsionale e Programmatica 2014-2016 ha
stabilito quale obiettivo, poi assunto con la Pignificazione Strategica 2014, di promuovere
provvedimenti di adeguamento del Prg su alcuni femi tra | quali wla modifica di e condizione
degli interventi su ruderi e area di sedime [...] mediante un provvedimento che modifichi anche
alcune modality di frazionamento delle unita immobiliari in centro storico»”,

o “tali provvedimenti configurano due diversi profili di variante urbanistica”,

e %] Servizio Pianificazione urbanistica generale [...] ha ritenuto di dovere distinguere i due
diversi profili di varviante, procedendo prima con la proposta di variante relativa al
«frazionamentoy”.

Si ricorda che la disciplina regionale in materia di procedimento di formazione del Piano urbanistico
comunale & stata delegificata ed & attualmente dettata con Regolamento di attuazione per il governo
del territorio approvato con D.P.G.R. n. 5/2011, in cui, in particolare, si prevede quanto segue:

+ art, 3, comma 1: “JI piano, redatto sulla base del preliminare di cui al commer 4 dell’articolo 2, é
adottato dalla Giunta dell’amministrazione procedente, salvo diversa previsione dello statuto.
[T

. art, 2, comma 4: “L’amministrazione procedente predispone il ropporio preliminare {RP)
contestualmente al preliminare di piano composto da indicazioni strutturali del piano e da un
documento strategico ¢ lo irasmette ai soggetii competenti in materia ambientale (SCA) da essa
individuati.”.

Richiamato, altresi, l'art. 2 del Regolamento di attuazione per il governo del territorio n. 5/2011, in
cui si dettano disposizioni in merito alla sostenibilita ambientale dei piani.
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Per gli aspetti prettamente tecnici che caratterizzano la proposta, assume particolare rilievo
listruttoria svolta daghi uffici comunali e le valutazioni delta dirigenza, alla quale compete, ai sensi
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degli artt. 49 e 147 bis del D.Lgs. 267/2000, l'esercizio del controllo preventivo di regolarita -
amministrativa e contabile, che trova estrinsecazione nel parere di regolaritd tecnica attestante la 5
regolaritd e la correttezza della proposta di deliberazione nell’ambito del controllo di regolarita
amministrativa ¢ contabile assegnato alla dirigenza stessa nella fase preventiva della formazione
dell’atto, al fine di garantire, ai sensi del precedente art. 147, la legittimita, la regolaritd e la
correttezza defl’azione amministrativa medesima. Nel quadro normativo disciplinante compiti e
responsabilita della dirigenza, assume rilievo, altresi, l'attivita di vigilanza e controllo sulla
correttezza delle procedure attuative dell'atto proposto, ove dovesse essere confermato in sede
deliberante.

Spettano all'organo deliberante le valutazioni concludenti con riguardo al principio costituzionale di

buon andamento e imparzialita cui si informa ['azione amministrativa, nel presupposto che l'atto sia
stato redatto in coerenza con l'indirizzo espresso sull'argomento dal Consiglio Comunale.

11 Vice $egretario Generale
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Planificazione e gestione del Terriforio ~sfto UNESCO
Servizio Pianificazione Urbanistica Generale

Praeliminare della Variante Urbanistica al Prg relativa aila modifica di "“alcune

modalita di frazionamento delle unita immobiliari in centro storice”.

Relazione - Documento strategico

La propostz di vartante urbanistica & siata elaborata dal Servizio Pianificazione urbanistica generale diretto
fino a marzo 2015 dall’arch. Laura Travagiini, Successivamente, le attivitd di predisposizione della proposta
di variante sono state coordinate dall‘arch. Andrea Ceudech.

In particolare, alls predisposizione della proposta di variante urbanistica hanne partecipato i funz. arch.
Elisahetta De Santis e il geom. Angela Giudice.

Gii aspetti relativi alla motivazione della esclusione della proposta di variante dalia procedura df Yas sono
stati curati dai funz. archh. Giuliana Vespere e Genoveffa Acampora.




Premessa

L'Amministrazione Comunale con la Refazione Previsionale e Programmatica 2014-
2016 ha stabilito quale obiettive, poi assunto con la Pianificazione Strategica 2014, di
promuovere provvedimenti di adeguamento del Prg su alcuni particolari temi tra i quali
st annovera “la modifica di € condizion/ degli interventi su 'ruderi e aree di sedime’ ex
art. 125 comma 5, finalizzandoli alla realizzazione di alloggi di edilizia residenziale
sociale, mediante un provvedimento che modifichi anche alcune modalita di
frazionarmento defle unita immoblliari in centro storico, contribuendo nellinsieme
all‘obiettivo generale del miglioramento defi’offerta abitativa”

L'obiettivo si affianca a quello pil generale di adeguamento, appunto, dell'offerta
abitativa, per il quale la stessa reiazicne previsionale e programmatica si rifa al
“documento di indirizzi in materia, approvato dalla giunta a giugno 2012 e attualmente

all’attenzione del Consiglic”.

L'attivitd diretta a conseguire tanto ia modifica delle condizion; degli interventi su
‘ruderi e aree di sedime’ ex art. 125 comma 5, quanto le moda/itd di frazionamento
delle unita immobiliari in centro storico costituiscono varianti urbanistiche e come tali
sono state assegnate al Servizio Pianificazione Urbanistica Generale sotto forma di
oblettive strategico n. progr. 55 codice del Servizio DCPT 4057.

If Servizio Pianificazione urbanistica generale ha portato avanti le due attivitd in
parallelc ed ha trasmésso, con nota PG/2014/1028015 del 31/12/2014, all’Assessare
alle Politiche Urbane, urbanistica, edilizia e beni comuni il documento tecnico relativo
ail'obiettivo in oggetto che & stato validato dallo stesso.

Il documento tecnico sviluppava | confenuti degli obiettivi delle proposte di variante
urbanistica inerenti sia i ruderi e aree di sedime, che il frazionamento.
Successivamente, & stato acquisito il parere della Commissione Urbanistica che si &
espressa in maniera congiunta sulle due tematiche citate, distinguendo perd |
contenuti di detto parere in riferimento alla proposta sul ruderi e a quelia sul

frazicnamento.

Al fine di pervenire alla formulazione delle definitive proposte di variante urbanistica e
per gestire in modo appropriato e in mantera quanto pil possiblle semplice le fasi del
procedimento in relazione ai contenuti dei due profili di variante urbanistica, si
prospetta di seguito la sola proposta di variante relativa al frazionamento, rimandando

i contenuti retativi ai ruderi ad uno specifico procedimento di variante.




Obiettivi della propasta di variante per il frazionamento in centro storico

La formazione della variante va condotta ai sensi della L.R 16/2004 e s.m.i., “nonché
del "Regolamento di attuazione per il governo del territoric” n. 5/2011 della Regione
Campania.

La proposta di variante € limitata a definire un dispositivo normative, orientato .a
introdurre elementi di semplificazione nei casi in cui si proceda ad interventi di
frazionamento in unitd immobiliari del centro storico.

Si esaminano, pertanto, le implicazioni normative e le proposte di modifica alla

disclplina vigente relativa al frazionamento.

Disciplina del Prg vigente relativa al frazionamento

La normativa dei Prg riporta all’art. 22 la disciplina del frazionamento, in sostanza
consentendolo in via generale “quando non sia diversamente prescritto nella discipiina
tipolegica deilz zona A - centro storico e in quella relativa alle singole zone e
scttozone”. In realta, le limitazioni che incidono sul frazionamento, in relazicne a
quanto stabilito dalla disclplina tipologica del centro storico di cui alla parte II delle
norme tecniche di attuazione, riguardano solo le modalitd con cui & possibile frazionare
te singole unita immobiliari. Com’é noto, il piano opera la classificazione degli edifici, di
cui gli insediamenti di interesse storico si compongono, in rapporto ai caratteri
tipoiogici che ne identificano la conformazione fisica e ne distinguono la formazione. La
discipling, tra I'altro, e distintamente riferita: alle unita edilizie formatesi per assolvere
prevalentemente alla funzione residenziale, denominate di base: ajle unitd edilizie
formatesi per assolvere prevalentemente alle funzioni collettive, denominate speciali.
Per quaste ultime, la disciplina dei singoli tipi (deciinata negli articoli da 102 a 113)
non ftratta limitazioni al frazionamento. Per le unita di base invece la disciplina. dei
singoil tipi (declinata negli articoli da 64 a 101) prevede che gli interventi di
frazionamento - sempre consentiti ad eccezione del caso eccezionale dell’art. 70- siano
soggetti a determinate condizioni, riconducilili ai rispetto dei caratteri essenziali del
tipc, Per ripercorrere in sintesi le ragioni per le quali il frazionamento & soggetto ad
alcune limitazioni,  utile citare alcuni passi della Relazione del Prg.

“Non c‘é pregiudizio nel confronti della possibilita di frazionare o accorpare unitd
abitative o adibite ad altra utilizzazione, purché non siano interessate maglie di una
diversa unita edifizia. Ma | modi in cui é possibile operare vanno rapportati al t/'po. Una

delle finalita essenziali della normativa & quella di conservare i sistemi distributivi
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verticali e orizzontali, elementi primari della caratterizzazione tipologica: i
frazionamento deve rispettarli. La corte preottocentesca & generalmente
caratterizzata, come si & visto nelf’analisi, dalla gerarchia delle scale pn’nd’pa/e ed
auslfiarie. Per non trasgredire la regola distributiva legata a questo essenziale
connotato, & necessario conservare la riconoscibifita dei singoli corpi di fabbrica
costituenti la corte, cioé che clascuna unita abitativa risuitante dall’'eventuale
frazionamento resti servita dalla scala che originariamente vi afferiva. Questb limite
Imposto dalla norma non si ritrova invece nel dispositivo che consente di frazionare
una corte di epoca successiva. Le geometrie simmetriche e fa duplicazione della scala
al lati dell’androne del cortile, riconosciute carme connotato ricorrente delle corti ormai
plurifarnifiari dell’ottocento, consentonco infatti di frazionare l'unitd edilizia in modo
sostanzialmente congruente con gli aspetti costitutivi del tipo; la condizione & ancora
pit certa nelle corti otto-novecentesche, dove i corpi scala sono spesso superiori a
due, talvolta sono quattro, colfocati agli angoli del cortile e pertanto tipo/ogicémenfe
predisposti per una distribuzione lineare delle maglie strutturali a ciascun piano,
finalizzate in origine ad ottenere pit appartamenti di diversa pezzatura. Modificarne i
rapporti interni non solo non contrasta con | caratteri del tipo, ma ne sviluppa le
potenzialita gia previste. (...) Altri tipi preottocenteschi come ad esempio la palaziata,
nata dalla fusione di precedenti corpi di fabbrica, pud invece risultare coerente
lorganizzazione di pits alloggi diversi da quell attuali, se l'operazione tende a rispettare
la riconoscibilita degli elementi delia corte e dell’'originario sistema distributivo.”

Aldiia del sistema di regole che presiede alle modalita di frazionamento dei singoli tipi,
in via generale lz disciplina prevede anche che esso comungue avvenga “in coincidenza

del muri delle maglie strutturali”.

I cenni sopra riportati, sebbene sintetici, valgono a ricordare che il fondamento delle
regoie dedicate al frazionamento delle tipologie residenziali nelle norme di attuazione
del Prg risiede nellimprescindibile obiettivo di tutela dei caratteri costitutivi dell’unita
originaria, con particolare riguardo alla salvaguardia dei sistemi distributivi (es,
rapporto androne~cortiie-scale—maglié—strutturaii). I gradi di liberta negli interventi di
frazionamento sono in un certo senso inversamente proporzionali alla datazione delie
unita editizie, sicché i tipi edilizi di epoche pill recenti comportano vincoll minori alla
redistribuzione di pil unita residenziali: e cid non perché ahbiano minori valenze
storico testimoniali, ma piuttosto perché il proprio assetto tipologico si &
progressivamente conformato sul modelio della casa plurifamiliare su di un sistemz;l di
pil scale paritetiche, maglie strutturali doppie, e pezzature residenziali di* minori
dimensioni.

Tale sistema di regole, propric perché strettamente correlato alla struttura dei tipi
edilizi, non sembra aver comportato nel tempo problemi applicativi. Ci si sofferma
invece, qui individuando un profilo di criticitd i@l tofm S RgseiE]in molti degli
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articoli delle Nta, secondo la quale si prevede che il frazionamento avvenga sempre in
corrispondenza dei murl delle magiie strutturali. Tale disposizione nasce anch’essa
nell'intentc di rispettare la specificitd e le dimensioni delle maglie strutturali, ma ha
forse una ratio ulteriore ed & tesa ad evitare che linee di frazionamenio diversamente
posizionate pongano di volta in volta ulteriori criticitd nelle verifiche strutturali.
Ciononostante, & pur vera la necessitd semplificare la disciplina e di incentivare la
possibilita di recuperare un‘articolazione delle pezzature residenziali pill vicine aile

dimensioni richieste dal mercato (tagli alloggio piccoli e medi).

Contenutl delia proposta di variante al Prg per il frazionamento

La finalita di interesse pubbiico che viene in evidenza appare, quindi, queita di faverire
la pil ampia godibilitd del centro storico. L'indirizzo della relazione previsionale e
programmatica 2014-2016 ¢ infatti quello di contribuire, anche mediante una modifica
delle previste modalita di frazlonamento, “ail’'obiettivo generale del miglioramento
dell'offerta abitativa”. E necessaric sottolineare che VIobiettivo va perseguito
escludendo del tutto di intervenire sul sistema di tutele — come si & detto
imprescindibile — dei caratteri costitutivi delle unitd edilizie, con particolare riguardo
alla salvaguardia dei sistemi distributivi, Peraltro, il riconoscimento del centro storico di
Napoli guaie sito Unesco impone di conservare integro il sistema di regole urbanistiche
che a tali fini hanno costituito e costituiscono garanzia.

Si ritiene, invece, di dover considerare l'eventualitd di introdurre una norma di
maggiore elasticitd nel passo in cui attualmente si prevede che il frazionamento
avvenga solo in coincidenza dei muri delle maglie strutturali. In particofafe, non
essendo possibile la rimozione generalizzata della clausola in quanto a sua volta
strettamente correlata al rispetto delle tipologie, & da ritenere determinante che la
regola possa contemplare una eccezione ove si tratti di suddividere - anche non in
corrispondenza dei murl - la maglia strutturale destinata in progetto a svincolare, ciod
‘a rendere accessibili, pit unita abitative risultanti dal frazionamento.

E utile ricordare che nella prassi applicativa proprio la limitazione alla progettazione di
ingressi indipendenti tramite la realizzazione di separazioni svincolate dalla maglia
strutturale & apparsa la circostanza ricorrente pil critica, dovendosi in alternativa fare
affidamento o sulla disponibilita di pitr accessi gi& presenti nell’unitd, o sullipotesi di
rendere comune - ovvero condominiale — una intera maglia indivisa, dalia quale poi

accedere alle unita frazionate.
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Parere della Commissione Urbanistica

In data 30 marzo 2015 con nota PG/2015/278525 il Servizico Pianificazione Urhanistica
Generale ha trasmesso aila Commissione Urbanistica il documento tecnico contenente
la proposta di variante in oggetto.

La Commissione si & espressa trasmettendo il parere consultivo (che si allega alia
presente relazione) emanato in data 15/07/2015.

Si riporta d! seguito la parte del parere relativa al frazicnamento:

...} Com’e noto il piano opera la classificazione degii edifici, di cui gli insediamenti di
interesse storico si compongono, in rapporto ai caratteri tipologici che ne identificano
la conforrmazione fisica & ne distinguono la formazione.(...}

Per ripercorrere le ragioni per le quali il frazionamento é soggetto ad alcune fimitazioni,
[Ufficio, inoltre riporta alcuni passi della relazione del Prg, da cui si chiarisce che il
fondamento delle regole dedicate al frazionamento delle tipologie residenziali nelle
Norme di Attuazione del Prg risiede neilimprescindibile obiettivo di tutela def caratteri
costitutivi dell’unita originaria (...).

Cid premesso, ['ufficioc evidenzia, invece, che un profilo di criticitd sussiste con
riferimento alla norma presente per molti degli artt. delle Nta, secondo la guale si
prevede che il frazionamento avvenga sempre in corrispondenza dei muri delle maglie
strutturali, (...)

In sintesi {Ufficio, non intendendo intervenire sul sistema di tutele dei caratteri
costitutivi, dallo stesso ritenuto “imprescindibile”, propone che si possa introdurre una
norma di maggiore elasticita nel passo in cui attualmente si prevede che il
frazionamento avvenga solo in coincidenza dei muri delle maglie strutturali.

E ¢id con riferimento alla (sola) maglia su cui si dovrebbe andare ad incidere per non
limitare la progettazione di ingressi indipendenti tramite la realizzazione di separazioni

indipendenti dalla maglia strutturale, (.7

Pertanto, la Commissione ha espresso parere “favorevole alla variante normativa,
coerente allinterasse pubblico cosi come dichiarato nelle Norme d’Attuazione del Prg, a

partire dali’art. 1 “finalita” delle Norme d'Attuazione, con il seguente suggerimento:

esplicitare che la_maqglia é guella dell’ambiente in cui si realizza la separazione degli

ingressi, anche ove non fosse il primo ambiente a partire dalle parti comuni.”

Il Servizio Pianificazione urbanistica generale ha preso atto del suggerimento della
Commissione Urbanistica, come da parere sopra riportato, ed ha integrato tale

specificazione nella proposta di modifica dell’art, 22 - frazionamento.
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Valutazione delia esclusione dalia procedura Vas

Ii Servizio Pianificazione urbanistica generale ha valutato la possibilita di esclusione
della proposta di variante dalla procedura di Vas ai sensi del DPGR Campania n.
1772001,

Per una argomentata motivazione di tale esciusione & stato, pertanto, predisposto un
documente amblentale di sintesi, allegato alla presente relazione, che contiene la

motivazioni di esclusione dalla procedura stessa e a cui si rimanda.

Proposta di modifica dell’art. 22 - “Frazionamento” e conseguente
integrazione degli artt, 64-69-73-79-83-86-92-92 delle Nta

Per inquadrare la proposta di variante, si riporta preliminarmente il testo attuale
dell’articolo 22 - Frazionamento:

"1. La suddivisione di una unitd immobiliare esistente in piu unita costituisce
frazionamento. E consentito il frazionamento quando non sia diversamente prescritto
nella disciplina tipologica della zona A- - Centro Storico e in quella relativa aile singole
zone e alfe sottozone del Prg. Il frazionamento deve essere volto alla realizzazione di
unita immobiliari autonome con superficie non inferiore a quanto stabilito daile norme
vigenti. Ls dichiarazione di ultimazione dei lavori deve essere corredata defia
certificazione di presentazione del frazjonamento al Catasto, ai sensi dell'articolo 3 del
Dpr 22 aprife 1994, n. 425, anche nel caso che le opere non abbiano modificato

l'abitabilita o l'agibilitéd preesjstente”,

In esito a tutte le considerazioni svolte, si propongono le modifiche del testo della
normativa del Prg, anche nel rispetto di quanto suggerito in merite dal parere della
Commissione Urbanistica. |

Al comma 1 dell’art. 22 & aggiunto il seguente comma:

"2, Aj fini del frazionamento in zona A, fermo restando quanto a tal fine specificamente
previsto - con esclusione dell’art. 70 - negii artt. da 64 a 101, sono consentite, per la
sola maglia interessata dalla realizzazione degli accessi a piu unita abitative risultanti
dal frazionamento, suddivisioni non coincidenti con | muri della maglia strutturale
purché non si producano interruzioni delle voite, non si introducano ripartizione degli
archi e di ogni altro elemento struiturale architettonico e decorativo, ancorche leggibile
quale residuo di assetti precedenti propri dellunita edilizia interessata.

La maglia e queila dell’ambiente in cui si realizza la separazione deg!i ingressi, anche

ave non fosse if primo ambiente a partire dalle parti cornurni”.
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In conseguenza, pur essendo previsto il fraziecnamento nei citati articoll da 64‘ a 101,
sono interessati da meodifica normativa 1 soli artt. 64-69-73-79-83-86-92-99. In
particolare, dopo la dizione “che | frazionament! avvengano in colncidenza del muri
delle maglie strutturali .." si aggiunge: “fatto salvo guanto previsto all'art, 22 comma
2%

Pocumenti dei Preliminare di Variante Urbanistica al Prg

La proposta preliminare di variante urbanistica rejativa al “Frazionamento” & composta

dai seguenti elaborati:

1. Relazione - documento strategico del preliminare di variante urbanistica relativa
alla modifica di “alcune modalita di frazionamento in centro storico”, con | seguenti
allegati:

a) Estratto della Relazione Previsionale e Pregrammatica 2014-2016:

) Parere Commissicne urbanistica del 15.07.2015 e Documento tecnico del
Servizio Pianificazicne urbanistica generale PG/2014/1028015 del 31.12.2014
sU cui & stato emesso il parere;

¢} Relazione ambientale di sintesi par la verifica di esclusione dalla proced'ura Vas
ai sensi deila DPGR della Campania n. 17 del 18 dicembre 2009,

2. Testo attuale e testo modificato in base alla proposta di variante dell’articolo 22 -
Frazionamento, e conseguente integrazione degli artt. 64-59-73-79-83-86-62-99

delle Norme Tecniche di Attuazione del Prg.

COMUN;
hY
PIANIFICAZIONE (]




COMUNE DI NAPOL

Direzione Centrale
Pianificazione e Gestione del Territorio - Sito Unesco
Servizio Pianificazione urbanistica generale

Preliminare di variante al Prg relativo alla "modifica di {...) alcune modaiita di

frazionamento delle unita immokbiliari in centro storico”

Allegato a ~ Estratto della Relazione Previsionale e Programmatica 2014-2016

i DI NAPOLI
JERVIZIO
IANISTICA GENERALE
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COMUNE DI NAPOL
Direzione Centrale

Pianificazione e Gestione del Territorio - Sito Unesco
Servizio Pianificazione urbanistica generale

Preliminare di variante al Prg relativo alla “modifica di (...} alcune
frazionamento delle unita immobiliari in centro storico”

Alfegato b - Parere Commissione Urbanistica e Documento Tecnico
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Covyne pi Naronl
COMMISSIONE DRRANISYICA
SCHEDA ISTRUTTORIA PER 1L PARERE

| Pradica n. PG/201S/278525 del 30/03/2015

| Wichicdente (Pubblico): Comune i Napol - parere consultivo sul rapporto tecnico del

Servizio Planificazione Urbanistica Generale (obiettivo n.53 del pisno strategico degli ¥

' obisttivi 2014) inerente la: “meodifica di termini ¢ condizioni degli interventi sui ruderi ¢
. P aree di sedime ex art, 125 comma 3, finalizzandoli ulla realizeuziont di allogel di edilizia

residenziale sociale, mediante un proveedimento che modifichi anche alcung modalité di

czionamenio delle wnites Damobfliori in centro storico, comtribuendo nelllinsicme

L all'vhietiivo generale di miglioramento dell'offeria abitativa” g

Imiziativa pubblica X
P

|

nlndmzzo deil’intervento proposto: aree ruderali & vnith immobiliar del centre storico
{ individuate dalla Variante generale;

' Data ricezione da parte delia Commissions: PG/2015/278525 del 36/03/2015;

? Datz sedute Cornmissione: 1 -8 — 15 Juglic 2015

E Data emanazione parere Commissione Urbanistica: 15/07/2013

Dlustrazione del progettista s1 @ no [0

< {eveniuale)
« Verifica sulla avvenula preseniazione di altri merventi ricadent] nella stessa area: NO

Accorpammento delie pratiche per valuiazdone conginnta degli intervent ricadenti nelia |

? , |
- slessa ares, o interessati da tematiche analoghe: NO i
]
|

Rinvio ad altra seduia per accorpamento: NO :
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Membri delia Commissione eletti e/o designati

{7 Presidente Prof. Arch. Riccardo Fiorio

3 Ing, Lorenzo Criscuolo — Rappresentante sindacat del lavoratori

[ Ing. Plewo Ernesto De Felice — Rappresemanie associazion: degli imprenditort

0 Arch, Manlio Savarese - Rappresentante assoclazion sociali/ambiental

3 Geom. .Domenico Rusciano ~ Esperto in pianificazione urbanistica e territoriale ed in
: politiche urbane

L0 Arch. Michele Apicella — Esperto in pianificazione urbanistion e tertitoriale ed in
- politiche urbane i
[ Prof. Paolo Giardiello - Esperto in pianificazione whanistica ¢ tertitoriale cd in:
s politiche vrbane f
L) Prof. Giovanni Laino — Esperto in pianificazione whbanistica ¢ territoriale ed in
 politiche urbane _

i L Dott. Fabrizio Cembalo — Esperto neile discipline agronomiche ¢ botaniche
; {1 Prof. Domenico Caleaterra — Esperto nelle discipline geo ugﬁauhe

| Y Avv. Raffaella Veniero — esperta nelle discipline socio-economiche

+ [ Prof. Giovanni Fulvio Russo — Fsperto in scienze ambientali

Wiembri di divitto
i1 arch. Glorgio Cozzolino - Soprimendente  beni  architettonici, ambientali o!
| rappresentante ‘
‘E] dott.ssa Elena Cinguantaquatiro (dott.ssa Daniela Gianpaola) ~Soprintendente bem‘
“archeologici di Napoli o rappresentante {
; [ dott.ssa Stefania Coraggio — Presidente autoriia regionale di bacino Campania ccnimle 4
{commissario straordinario)/ rappresentanie con delega permanente
L1 dot. Avv. Giustine Parisi - Presidente ente parco metropolitans delle colline di \apoh
; O rappresentante :
OGiulio Monda — ddegqti‘: dal Commissario con funzioni di Presiderite ente/parco
regionale dei campi flegre j
; !:J doft ssa Paola Costa (arch. Claudia Morelli) ~Diretiore ares pianificazione territoriale |
- provineiale di coordinamento o rappresentante |
| L) dott. Pietro Angelino - Dirigente della direzione gensrale per i governo del territorio |
L0 rappresentante

FPresesze come da verboli deile sedute
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“Relozione del®ufficior “Documento tecnice reluiive alla proposta di verianie”

frn data 17 luglio 2015 sono intervenuti Parch. Ceudech. Parch. De Santis ed i
geom. (riudice, del Servizio Pianificazione Urbanistica Generale, per la presentazione del
Documento.lecnico inerente 1a “madifica di termuni e condiziont degli inrerventi sui ruderi
¢ aree di sedime ex art, 125 comma 5, finddizzondoli alla reclizzazione di allogyl Jdi edifizia
residenziale sociale, mediante un provvedimenio che muodifichi anehe aleune modalita di
Jrazionamento delle wnild immobiliori in centvo storico. contribuendo  nellinsieme
all'obivisivo generale  di miglioramente dellofferta alrinitiva”, rasmesso con  nola
POGISIATEAZE del 30/05/201 5.

I funzionari del Servizio Plamficazione hanno esposio 1 prineipall comenuti del
Docirwnto Tecrive, soffermandosi sd ilustrare 1 document predot dallUtlicio
neilfattivitd 4 monitors gf:_., o dell’atiuazione deli’an. 123 deila Variante Generale,

in particolare sono swmte presentate lo schede relative alle unitg di spazie censite
dali'Ufhicio per la verifice delle previsioni dell'ar 125, inegraie da un elsboraio
cartogralice i individuazione delle aree ruderall sul territorio comunale

Sono quindi stati trasmessi allg Commissione e pubblicati nella pagine riservaie, Ja

wavola 41 inguadramenio e Palbum degl interventi ativati, suddivise in due seziont.

PREMESSO TUTTO QUANTD 50PRA
L Cowsussione

Hilevalo
- che la valvtazione del contemuio del Documento Tecnico prodotio dal Servizio
Pianificazione Urbanistica Generale, confi gurante un'ipotest di modifica normativa
della Variante Genersle, pud inquadrarsi wa le competenze delia Commissionz
quale valutazione delle varianti ai senst dell’ant. 6 comma 6. lett ¢ delle NT.A
anche se da intenders: nello spirito collaborative ¢ i supporto teenieo. risulando
tale propesta di variante non ancora definita 41 tuirl 1 suol contenutl, né per 1 suoi
aspetti procedimeniali: N
- che, altandosi della valutazione del Documente Teenico relativo ad una proposta
di variante, ¢id non consente alla Commissions di articolare i1 proprio parere
secondo e modalita contenute nella seheda Isiruttoria appravaia, od utilizeata, di
sormé, per e valutaziont, ¢ che pertanto, come gia avvenuto in precedenti
strattorie fe consideraziond, nonché 1 suggerimenti e le rmecomandaziont, vadano
riportati netla forma di relazione,

Ritenwio concluso Uiter istruttorio, csprime la seguenie
VALUTAZIONE CON SUGGERIMENTI E RATCOMANDAZIONE

Gl uffici, nella relazione trasmessa alla Commissione, hano traseritto lo ‘;iraimn

"%cl DIAND t;iramﬂ'im degil obicttivi del 2014 n. progr 55, codice serv. DOPT 4037,
siani(loazione urbanistics generale

Deserizione i)‘ojt_t'. tvor " Modiffoa di rermini e condizioni degli interversi su  ruderi

¢ areg di sedime 'ex ari 125 comma 5, finalizzondoli alla realizzazione di alloggl di edilizia

restdenziale sociole, mediante wn proveedimenio che modifichi anche aleune modafitd di

frozipramento  delle umiid immobiliari in penifo sierico, contribuendo nellinsicme 4 |
‘ i

atl’ ()b}{)?[rw generale del miglioramenty deil u?jwm ehiiatve




La relazione previsionale e programmatica 2014-2016 evidenzia. infatn, che (..
“Anche tn via preliminare al Puc, UAmminisyr fsz;am Intende promuovere pmwedmzefm di
adeguamenty del Prg su alouni particolari temi”, tre | guali si anovera © la modifica di
termini ¢ condizioni degli interventi su ‘ruderi ¢ aree di sedime’ ex art. 123 comma J,
Jinalizzandoli alla realizzezione di alloggi di edilizia residenziale sociale, mediante un
provyedimento che modifichi onche wleune modaliin & frazionumento delle it
immmobiliari in centro storico, contribuendo nollinsicme olPobientive generele del
wrgliorumento dell offeria abttotive”

sne di modificare in parte, alraverso varlant normalive
note a questa Cotminissione.

[intento dell” Amrministra
b dirjsclpima d Ha variante al PRG &

Gl wifici, infaty, stanno procedende progressivamente ad attivare. con alireitanie

proposte, i percorsi necessari per realizzare alcuni degli obisttivi individuati nelle relazione
programmatica sopra ricordata, atiraverse la modifica ad alcune norme resa opportuna a
seguito di criticitd nel relativi procediment & competenza, in guesio caso, del servizio
edilizia privaia, ma che necessariamente coinvolgone le compeienze del servizio
piantilcazione,

Nel caso sotioposte &H’mesvicne della Commissione, ¢li ulfici propongono la

modifica delart. 125, comma 8. L c;bmm o Ci‘i modifica 1 cul si 2 cenno nella relasione
programmatica non colnvolge if comma 3 dell’art, 125, che, in rapporio alle destinazioni

d'uso, fa salve le previsioni della tav.8, ovvero lascie Impregindicati 1 casi di ruderi per |
quall la destinazione ud attrezzatura ¢ originariamente prevista dal Prg. Per questi, come
segnalato dagh ulfici, vige la discipling dellant, 36 del Pre, articolo in cul & esplicitamente
previsto i regime di assoppetiamento ad uso pubblice degli immobili. mediante
convendionamenior tuttavia, come si vedré la propasta riguarda anche tale comma.

Ohtre alls medifica dell articolo Sopra riporiata. {2 proposia di varianie inieressy
anche il cambiamento di alcuns medalithy di feazionzmento delle unitd immobiliar in
Leniro storen.

Qui va precisaio che si watta di modifica alle norme. quindi variante normativa e
chie ove Ja stessa avesse seguito, le norme variae si g applichersnno a fuie le situazion: nelle
stesse ricadenti, ed a fare dats dalla conclusione dui ier previsio dalla legge regionale n.
16714 ¢ dal H@go amento . 3711

f.e preposte scuf}onb motivate datla nilevazione, In punio di fatio, quanto i rader
e sedimi, che g distanza di oltre cinque ami dalla approvazione delfa varante “solo per il
M clvea delle aree vuderall ¢ miervenuia wnx fuse progeituule, alla guate — ira uliro-
nair sempre ha foaido seguito e fase atvasiva, [, quanto af frazienamenti. dalla
dlevazione, in punte d&f fatto, che /L] ol o I del sisteme di regole che presiede lle
modalit di frazionmmento dei singoli (ipi, in via yeserale lu diseiplivg prevede anche che
eyso avvengd Uin eoincidenza del muri delic maglie strutivrali”

b Rudert e sedimi od wtilizeaziene guale hovsing sociale.

tin relazione alle desiinazioni d uso, la disvipline wbanistica vigente brevede per
alewne aree ruderali lu destingzione ad alirezzature pubbliche ai Jini del soddisficimento
deflo standard di quartiere (come da tav 8 —Specificazioni). Per le alire sono ammesse e
fesiinaziont origingrie. olfre che yi amipict gamm di funzion Hpo residenziale ¢ ferziario,
Tuttavio, wascors! cingque omi dalla duto i ® Yigerza del Prg, Te aree non canticrare

12




assumono imch'esse destinazione ad attvezzature du standard. 57 tratia in ogni caso df una
previsione aggiuntiva rispetto ol biluncio di Plano, nel Senso che i‘mppom. frir
insediamenti e servizi sono garaniiti dal Prg nel vispento del D 144471968 ¢ delle
legislazione reglonale in moteria, indipendeniemente dalle scelie di wiilizzo dei ruderi
Jermi restando | confenuti delln oy 8

”;‘I.j&‘fr daia dal giugno 2009 ovvero « cingue anni dudla vigenza del Fiawo, sié
determingtt lo condizione, previsia dedl’art 25, per Lo guale | ruderi ¢ le aree ruderali
fin disparte @ casi vientranil nefla tov 8 ¢ come wli 2id destinari o standord) Lonno
assunio wis destinazione od alirezzoipe

Pamanendo condiziont di degrado di melte delle aree interessate o disciplinate
dalllart. 125 delle wnorme & attwazione del Prg, Tufficio ha evidenziate, quindi,
Popportunita. di creare condizioni piti favorevoli all’iniziativa privata, allo scopo di
intensificare le possibilitd di attivare intervent per contrasiare lo stato di abbandono dele

Qui st vuele rammentars che Pinteresse (anche quello economico) del privaio &
stato di recenie oggetto di attenzione anche da parte del Jegisiatore se & vero, come s
ricorderd, che ad esempio 1} decreto Shideca Falia ha aggiunto Part. 28 bis al TU edilizia,
che prevede che | pua possano realizzars per stratel tunzienall, $i vuole dire che i
legidatore, ¢d il planificatore, evidentemente devono congiderare - in particolare modo
nelly attnale situazione di crisi - le esigenze del privalo investitore che se in qualche modo
incentivaio, pud comunque contribuire a quella rigenerazione urbana che deve essers un
abiettivo fondamentale della nianificazione.

DUogqui la condivisions dellanalist dell'ufficio in ordine alla possibilita &
easiticare gli interventi e, quindi, di contrastare lo stato di abbandono delle aree e di
realizzars, inveee, sulle slesse aree attrezzature, residenze « housing sociale.

S segnala, peraltro, che Pufficio, ha svolo puntuali considerazioni sia sulla ratio
della proposia di modifica, sia sulle motjvazioni. sia sulle criticita. Conetlamente. infatt,
Pulhicio ha chiarito che:

Y fanche se alfa leera non compreso nell obietiive defla reluzions previsionai
¢ programmatica che - sl vipele- siviferisce af solo comma 5 dell art. 125, ¢ ouspivabile
proporre che, in aliernativa alle destinazioni ad artreszature dei rudert inclusi nella rav &
del Prg st consenia o stessa gammat “libera " di destinazioni d 'use, purché nefusiva o
ung quela Jgi residenza sociole. In ial case va segnalaic o potenzicle “perdita™ di gree do
standard incluse nel bilancio del HPrg e va gorantito che lo stesso bilancio VERgd Lonterlo

i dliltl previsti dalla vormative 0 cuioal D 144471963 . alla legge regionale in
mtteria”,

inconclusione, quindi, pli uftici propongono che si consenta per i rudey
attualmente compresi nella tav. . che la destinazione ad allrezzaiura non sia csclusiva e sia
tvece. come per tutli g alid, uniformemente assicuraia la possibilita di proporre tutia Iz

gamma di destinazion! ' uso di cul al comme 3 con quote di alloggl sociali.

Y conna 3 é modificuto come vegue,
3 kasvorst 3 anni della dora di approvazione del piane, ove non sia fferveaute il

caiiieramento degli bmtervenii i cui ol prefedente comma 2, falto salvo guonio
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specificamente previsio dalla tav § e nel rispetio delle ;’;‘m;fé)i"nmﬂfmi zmzr')afs:sib;"if ff’f r:m“ al.
medesimo comma, fofio altrest salvo quanto previsio ol successivo comma 5 f’?:.ﬁ‘, { sedimi
interessati possond gssere destinetl ad aitrezzoture di quartiere di uso pubblico, per .ia
guedi [ propriciarl dovrarmo  stipulure con DAmminisirazione  comunale  apposiic
comnzione che ag discipling Do,

Al comm 5 sono agpiunt | seguenii Sbis, Ster:

Sbis. Per wunetd ¥ orudderi ¢ sedimi di demolizione, per | quali non sia intervenuto ol
dicembie 2014 i cantferamenio, in aliernativa alle destinazioni di cui ¢l comira 5, nonché
in alternativa alle destingzioni previsie dalla oy & sono consentite guelle di cai gl
adente. comma 3w comdfizione che, previo comvenzione  da stipulare con

Cdmministrazione comunale, i 5% dei volhumi assentibili al sensi del presente ariicolo
sta costituito da niloggl sociali come definiti della normativa vigente,

3ier Perle wnitd di spazio classificate come ruderi o vedimi di demolizione in esito
a rettifiche operate af sensi dell art. 63 comma 4, [ terming di cui o comma 5 del presente
articolo decorre dulla dotw di esecuiiviid della relutiva delibera consiliare &i reififica

ERET TN

La propesta & condivisibile
con le seguenti osservaziont:
I in aleuni cast, la percontuale fissa predewenninaia di edilizia residenziale sociale
polrebbe vanificare la finaliia del programms d'intervento per esiguitd det volume:
_moquesti casi si potrebbe quindi considerare la possibilitd di monetizzare la quota
da destinare 2d allogpio sociale con previsione di wilizze vincolato det fonds per
tale finalite, anche attraverso oriter] perequativi,
A tal fine la Commissione suggerisce di approfondire o swdio gid predisposto
dall"Ufficio,  con rifermensi alle proprista  dei rodep (coneentiata/diffusa,

privatifent). in relazione alle dimensioni ed alle sltie essenziali caratteristiche degll
imnobill (lipelogia, consistenza, localizzazione, valore i bene culturale),
eventualmente aggiomando i dati contenuti nel ceasimento attualmente disponibile.
el comoseenze sono necessarie o propedeutichie a studl 4 sostenibilita per
elaborare ¢ proporre procedure @ modelli di intervento che potranio essere pid
elficaci rispetto agli obietiivi geaerall di wiiela e valorizzazione del patrimonic,
stimolare il mercato e mighorare Pofferta abitativa anche per o quota di edilizia
residenziale sociale da rendere disponibile;

2) la Commissione ritiene inolire che andrebbe precisato il riferimento alle categorie
di abitarioni quali “edilizia residlenziole socigle™ o “allogel sociud come normate
dalia legislazione vicente:

3} la Commissione suggerisce vna riflessione sulla dicirura del preposto art. 3-bis “pey

Lquall non sia imervenuio ol dicembre 2014 i1 canfieramento”, ritenendo che i
termine “cimtieramento” possa essere sestiluito con “rilascio def tiole abililativo”,
considgerato che potrebbero essere stati 2id rilasciati permesss di costruire per lz
reatizzazione di attrezzalure;

4) per quanto riguarda le arce ruderall inseriie nella Tav, 8 delle Specificaziont, Ia
Commissione ritiene che vada meglid dettagliata 'eccedenza di uree a standiard
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parta 130 ha, richiamata nel Documento Teenico, anche con rifesimento alla scala
di gquartiere;

51 la Commissione ricorda che nell’ambito della procedura di assoggettabilitd a VAS,
anche In caso di esclusione, va comungue predisposto, ai sensi dell'art.? del
Regolamento  Regionale n.5/2011, i rapporte preliminare contestuaimente 4l
preliminare di piano da irasmeitere ai seggeltt compelenti in materia ambientale

(SCAY,
CEEL EE T
23 Tragionamento

Nella relazione’si legge “"La discipling dei £rg detia all ‘arl, 22 ia discipling del

Jrazionumento, in sosianza consentendolo in via generale “guondo non sia diversamente
prescritto nelle discipling tipologice della zong A- centro siorico e in guella relarivg alle
singole tone e sotiozone” I reqliar le limitazioni che incidono sul frazionamento. in
relazione a quanio stabilito dalla discipling lipologica del veniro storico di cui alla parre
L delle norme tecniche di atingziowe, riguwrduso sole le modelit con cui ¢ pussibiie
Jrazionare le singole unitc immobilior

Cam'e noto, d piano operd la classificozione degli edifici, di cui pli insediamenii di
interesye siorivo si compongony, in rapparto ai carafiert Hpologicr che ne identificano L
conformazione fisiva ¢ ne distinguono lu jormaziore. La discipling, wa alro, ¢
distintamente riferita; alle unité edilizie Jormatesi per assolvere prevolemtemente aliy
Junzivne residenziale, denominge di base; dlle uniit edilizie formatesi per assolvere
prevalealemente alle funzioni collenive, dencminaie Speciali. Per guesie wtime, Iy
disciplive del singoli tini (dectinats neglt articoli da 102 ¢ 113) non iratiy limitazion al
Jrazlonamento, Per le unitt di base hvece I discipling dei singoll tipi (declingig negh
wrticali da 64 a 101) prevede che gl tnterventi di fravionomento ~ Sempre eonseniit ad
cecazione del caso eccezionale detl’ori. 70 viono soggeiti a determingic condizion;,
riconduciblli al risperto dei caratteri essensiali del 1ipo.

Per vipercorrere le ragion per de quali @ frazionamento ¢ sopEetio ad alcune
limaitaziont, "fficio, inolire rporta aleunt passi della Relazione del Pro, da cui g
chiarisce che il fondamento delle regole dedicate af frazionamenio delle tipologie
residenziati nelle norme di attuazione del Prg risiede nell Tnproscindibile vhiettive di
wwtela del caratieri costitutivi dell unité erigindria, con parficolors ripugrde  ally
salvaguardia  dei sisteni disiributivi fes. rapporto androne- corlile- sedie- maglie
struituraliy, e che “Tale sistemy & regole, propriv perché streifcomeite correlata il

s strutiura del i edilizi non semira aver Comporialo nel lerpo problemi applicativi”

i premesso, Pufficio evidenzia, invece, che un profilo di criticiia SUSSIStE con
riferimento alla norma presente in mok deghi articoll delle N, seconde (4 quale g
prevede che i frazicnamento avvenga serpre in cortispondenza del mur delle maghs
strytaursll.

late disposizione nusce wich essa nell inteno di risperare o specificity ¢ Iy
dimensioni deife maglie strutiurali me ha Jorse wna ratio wieriore o ¢ presumibilmenie
tesa ad evitare el finee di fracionamenis diversamenie posizionce pongens di volia in
vodia wterior erivicig neile veriiche strutinrali.

24




“Clononostanie, & pur vera o necessitg di semplificore la discipling ¢ o
incentivare Tu possibilith di recuperare wn'articolazione delfe pezzuature residenziadl piu
vicine alle dimensioni richieste dal mercalo (apli alloggio piccoli ¢ medil. ¢ cid anche in
reluzionz ella contestunle promozione di edilizic residenziade sociale”. B Vo finalita di
interesse pubhlico che vieme In evidenzu oppore guindi quella i fovorire la plly ampic
sodibilita del cemiro storivo. L'indirizzo delle relazione previsionale ¢ progromsalica
22008 ¢ inpani quello di comribuive, anche mediante una modifica defle previsie
modalitd di jrazionamento, ol ohiciiive  generale del miglioramento  dell afferia
abiiaiiva”™

In sintesi Putficio, non intendendo intervenire sul sistema di wtele dei caraner
coqtitutivi dallo stesso ritenuto “impresoindibile”. propone che si possy introdurre una

prma di magguom elasticitd nel passo I cul attualmente si prevede che 1l frazionamento
a «-’@-ngﬁ solo in colneidenza del murl delte maglie sorutturali,

B oeid con riferimento alla (wim maglia su cul si dovrebbe andare ad incidere per
now Hmitare la progettazione di ingressi indipendenti tramite o realizzazione di separazion
*ndapuml:_nn dalla maglia steatturale, /.7 & apporsa la cireostunza vicorrente i eritiva,
devendosi fn aliernative fure afficaments o sulla dispenibilita di pite accessi gl pmsmn
nell wnitty, o sullipotesi di rendere comune — osvvero condominiale- una infera mestia
mdivisa, dalla quale poi aeeedere alle unity frazionare”

Lrufficio, pertanto propone di aggiungere ali’art, 22 1l SCEUents commy
DR o

e AL Jind del frazionomento in zona A f»)mw restando gquanto a il fine
pecipcamente. previsio- con eselusione dell'ort. 0 -pesli g, do 64 101, sun

consentite, per la sola maglia imeressoia dulln rec

lizzazione dewli queessi Pl unifo

b 3 p
Hedive visultani ol Jruz wamwﬂf; ¢ el non & producans interrezions deile volre
Suddivision non coingiden )

or L della mogliz sratiyrole

. HCONSERUeNZa, nel et an ICOH.
N cvinctdenza dei mur zf{,ff{’
Previsto ail ars. 27 conppy 0

ST TIR L S
; iopo ta dizione “che ;  frasionaments GYVEAgung
1o M pa
magde sretiurall 7 ooeorre aggiungere, Yo salvy G
R W ok s
5i condivide In P fties
3 proposta doffuftie : i ivaz
riporiate uticio ally Juee dells molivaziond nefla stessy
LN LR Ty, ¥'3
<on Sggnente SEZserimenta:
esp h(‘mﬂn che I n
degli ingresei ane -he

dMMente i cut si realizan I SEPLraziong
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CPRG alla Juce di bisogni e crificith, nonché delle norme sopravvenuie ¢ delin

favorevole alla variante normaiiva, coerente all'interesse pubblico cosi come
dichiarato nelle Norme ¢” Attuazione del PRG, a partire dall’art, 1, “finalita” delle Norme |
4’ Astuazione, con il seguente suggerimento:

esplicitare che fa maglia ¢ quella dell’ambiente in cui si reahzza la separazione
degli ingressi, anche ove non fosse il primo ambieate a partisre dalle parti comuni

Considerazioni finali ~ Rinvio alla Relazione Semestrale
Premesso il parere favorevole con le osservazioni sopra riportato, la Commissione
vitiene, pid in generale, di suggerire all’ Amministrazione 1a rilettura ¢i alcune norme del

giurisprudenza, invitando "Amministrazione, nei sensi di cui sopra, a proseguire nel
percorso iniziato con la Variante di cui al presente parere. A tal fine la Commissione in
sede di Relazione Semestrale riportera ttie le ulteriori ed approfondite indicazioni emerse

! :
Wa presente scheda, z‘eda‘;ta alla fuce dei documenti alla stessa allegati, tutti siglati dal Presidente,

7

nell’ambito dei lavori perché possano essere d’avsilic.

Napoli, 15 tuglio 2013

Il Presidente i Segretario

| .
Prof. Arch, Riccardo Flario Dot Francesco Ceet
{ 0? . C/&d(j

pe

wiene allegata al verbale fielia seduts della Commissione del giomo 15 uglio 2615,
1] Presidente 64 mandaio al Segretario di trasmettere i parere agh uifici.

|1} Presidente 1 Segretario

¢
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| Prof, Arch. Riccardo Florio Dott. Francesco Ceel
;
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COALINE D NapoLi

Direzione Centrale Planificazione e gestione del Territoio —sito UNESCO

Servizgly Pianificazione Urbanisiica Generale

Piano strategico degli obiettivi 2014
. progr. 55
codice serv. DCPT 4057

Pianificazione urbanistica generale

Descrizicne obiettivo:” Modifica di termini e condizioni degli interventi su ‘ ruderi e
aree di sedime’ ex art.125 comma 5, finalizzandoli alia realizzazione di alloggl di
edilizia residenziale sociale, mediante un provvedimento che modifichi anche alcune
modalith di frazionamento delle unitd immeobiliari in centro storico, contribuendo

nell’insieme all obieltivo generale del miglioramento dell’ offerta abitativa™




GH obietiivi deila proposta di Variante

Lz relazione previsionale e programmatica 2014-2016 evidenzia che (...) * Aache in via
preliminare al Puc, !’Amministrazione intende promucvere ptovvedimenti di
adeguamento del Prg su aleuni patticolari temi”, fra i quali si annovera * la modifica di
g condizioni degli interventi su ‘ruderi e aree di sedime’ ex art.125 comma 5,
finalizzandoli alla realizzazione di alloggl di edilizia residenziale sociale, mediante un
provvedimento che modifichi anche alcune modalita di frazionamento delle unita
immobiliari in centro storico, contribuendo nell’insieme all'obiettivo generale del
mighioramento dell’offerta abitativa”

L'obiettivo si affianca a quello pill generale di adeguamento, appunto, deil’otferta
abitativa, per il quale la stessa relazione previsionale e programmatica si rifa ai
“documento di indirizzi in materia, approvato dalla giunta a giugno 2012 ¢ attualmente
all’ attenzione del Consiglio™. '

- Le attivith dirette a conseguire la modifica deil’art.125, nonché di alcune modalita di
frazionamento delle unitt immobiliari in centro storico, costifuiscono variante
urbanistica e come tali sono state assegnate al Servizio Pianificazione urbanistica
generale sotto forma di obiettivo strategico.

La formazione della Variante va condotta ai sensi della LR 16/2004 e s.m.i.,nonché del
Regolamento di attuazione del Territozio n. 5 della RegioneCampania.

La proposta di Varlante & limitata a due disposifivi normativi, orentati uno a
modificare in parte le destinazioni d’uso consentite nei “ruderi e sedimi di
demolizione”, I'altro a introdurre elementi di semplificazione nei casi in cui si proceda
ad interventi di frazionamento in uniti immobiliari del centro storico.

Si esaminano pertanto separatamente, qui di seguito, 1 due temi oggetto di atienzione, le

implicazioni normative e le relative proposte di modifica, secondo I'indice che segue.

1.1 Disciplina attuale del Prg

1.2 Opportunita di procederé a Variante secondo ghi indirizzi dell’ Amministrazione
1.3 Possibili contenuti della Variante

1.4 Proposta di modifica, rispéttivamente, del testo dell’art. 125 delle Nta “Ruderi e

sedimi di demolizione™ e dell’art. 22 “ Frazionamento”.

)
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1.Ruderi

1.1 Disciplina attuale del Prg

Nel Prg di Napoli sono censite circa 100 aree ruderali (tmmobili allo stato ruderale o
sedimi di demolizione), nel perimetro del centro storico (inclusi i centri storiei degli ex
casali).

La disciplina urbanistica individua i ruderi e i sedimi di demolizione in un’unica
categoria. I casi possono riguardare sia edifici ancora esistenti, abbandonati e in stato
fatiscente, sia elementi residuali di unith edilizie parzialmente dsfnolite, sia aree libere
in conseguenza di crolli o demolizion.

In relazione alle trasformazioni fisiche, le norme di attuazione consentono intervent
differenziati non gid in rapporto allo stato di fatto, ‘bensi in relazione alla possibilita di
accertare 0 meno -~ in base alla documentazione disponibile- la consistenza pregressa
dell’immobile.

Ne conseguono due modalita di intervento:

- il restauro e la eventuale riedificazione con modalita di ripristino filologico;

- la ricostruzione cosiddetta “analogica”.

Nel primo caso Uintervento ripropone 1'edificio preesistente, attraverso il recupero di
cit> che resta, anche su base documentale.

Nel secondo caso, in mancanza di dati certi, si accede a un calcolo virtuale del volume
ammissibile, nel rispetto dell’originario modello di occupazione del lotto e dell’altezza
risultante dalla media delle altezze delle unita edilizie conligue.

~In altri termini ~ tralasciando per un momento la casistica intermedia- per 1edificio
ancora esistente ancorché allo stato di rudere & prevista la conservazione; per 1'area
ruderale invece pud essere prevista architettura nuova, nei Hmiti prestabiliti di cubatur'a,
altezza, mbdello di occupazione del lotto.

Infine, per completare I'attuale quadro normativo, ¢’ da dire che la maggtor parte degli
immobili definiti come ruderi o sedimi di demolizione sono disciplinati da normativa
diretta. Una quota meno rilevante ricade in ambit assoggettati a piani urbanistici
attuativi.

In relazione alle destinazioni d'uso, la discintina urbanistica vigente prevede per alcune
aree ruderali la destinazione ad attrezzature pubbliche ai fini del soddisfacimento dello
standard di quartiere (come da tav, § —Specificazioni). Per le altre sono ammesse le

destinazioni originarie, olre che un’ampia gamma di funzioni tipo residenziale e
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terziario. Tuttavia, trascorsi cingue anni dalla data di vigenza del Prg, le aree non
cantierate assumono anch’esse destinazione ad attrezzature da standard. Si tratta in ogni
caso di una previsione aggiuntiva rispetto al bilancio di Piano, nel senso che i rapporti
tra insediamenti e servizi sono garantiti dal Prg, nel rispetto del Dm 1444/1968 e della
legislazione regionale in mareria, indipendentemente dalle scelte di utilizzo dei ruderi,
fermi restando i contenuti della tav. 8,

A far data dal giugno 2009, ovvero a cinque anni dalla vigenza del Piano, si &
determinata la condizione, prevista dall’art. 125, per la quale i ruderi & le aree ruderali (
(in disparte i casi rientranti nella tav. 8 e come tali gia destinati a standard) hanno

assunio una destinazicne ad atirezzatre.

1.2 Riflessioni sulla norma e epportuniti di Variante per il miglioramento dell’offerta
abitativa, secondo gli indirizzi dell’ Amministrazione
Allo stato attuale solo per il 30% circa delle aree muderali & intervenuta una fase
progettuzle, alla quale — tra I'altro- non sempre ha fatto seguito una fase attuativa,
Si prescinde, in questa sede, da alcune criticita relative alla progettazione, relative agli
interventi di ripristino tipologico e riconducibili alla difficolty di disporre di
documentazione per la individuazione certa della originaria consistenza dell’immobile,
Tale aspetto, sebbene abbia spesso assunto silievo nei procedimenti edilizi a normativa
diretia, non costituisce dato critico, in quanto la disciplina urbanistica gia dispone che in
assenza di documentazione esatta di riferimento, possa procedersi alla riedificazione in
via analogica, prevedendo in tal sensc il calcolo virtuale delle altezze e Puotilizzazione
del sedime nel rispetto del modello di occupazione del lotto,
Ci st sofferma invece, qui individuando un profilo di criticita, sul punto delle
destinazioni d’uso indicate dalla disciplina attuale, prendendo atto che negli ultimi anni
_la sitvazione delle aree ruderali & rimasta -pressoche  stabile, nomn - essendo state
sostanzialimente avanzate ulteriori proposte di intervento per la realizzazione delle
attrezzature previste a far conto dal 2009, nel siti in cui nel primo quinguennio di
attuazione del Prg non si erano manifestati interventi neanche a favore della residenza.
Conseguentemente, permangono le condizioni di degrado di molie delle aree interessate
e disciplinate dall’art. 125 delle norme di attuazione del Prg.
Ne deriva I'opportunity di creare condizioni pitt favorevoli all’iniziativa privata, allo
scopo di intensificare le possibilith di atdvare interventi per contrastare lo stato di

abbandeno delle aree.
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1.3 Possibili contenuti della Varianre

L obiettive di interesse pubblico che viene in evidenza appare, quindi, quello di far
fronte allo stato di degrado degli immobili e alle relative precarie condizioni igienico-
sanitarie.

L’indirizzo della relazione previsionale e programmatica 2014-2016 va nel senso di
promuovere la modifica delle condizioni, previste dal comma 5 dell’art.125, di
intervento su ‘ruderi e aree di sedime’, a favore della realizzazione di alleggi di edilizia
residenziale sociale ad ampio raggio. L'esplicito riferimento fatto dalla stessa relazione
programmatica al comma 5, impone una attenta lettura dello stesso. Si riporta di seguito
il testo ; “5. Trascorsi 5 anni dalia data di approvazione del piano, ove non sia
intervenuto il cantieramento degli interventi di cui al precedente comma 2, i sedimi
interessati sono destinati ad attrezzature pubbliche previste dal Dm del 2 Apsile 1968 n.
1444”7,

A ben vedere, I'obiettivo di modifica di cui si fa cenno nella relazions programmatica
non coinvolge il comma 3 dell’art. 125, che, in rapporto alle destinazioni d'uso, fa salve
le previsioni delia tav.8, ovvero lascié impregindicati 1 casi di ruderi per 1 qualt la
destinazione ad. attrezzatura & originariamente prevista dal Prg, Per questi, com’e noto,
vige la disciplina dell’art. 56 del Prg, articolo in cui & esplicitamente previsto il regime
di assoggettamento ad uso pubblico degli immobili, mediante cdﬁvenzionamenta,

La ratio del comma 5 dell’art.125, nella versione attale, era quella di attendere ~ per i
rimanenti ruderi- 5 anni per il cantieramento a favore di altre e diverse destinazioni.
Trascorso guesto lasso di tempo, si & determinata una limitazione delle destinazioni
possibili alle sole attrezzature. '

A tal proposito & stato sollevata, anche neli’ambito del Servizio Sportello Unico
Bdilizia Privata, I’obiezione secondo la quale la dizione “destinati ad attrezzature
_pubbliche previste dal Dm del 2 Aprile 1968 n. 1444”, di cui al comma 5 dell’art. 125,
sarebbe alla lettera riferita alla sola possibilita di attrezzature effettivamente pubbliche,
non essendo esplicitata anche 1’espressione “ad use pubblico”. Conseguentemente nel
quinguennio 2009-2014 si sarebbe configurato un vincolo espropriativo (attualmente,
quindi decaduto) e non un vincolo meramente conformativo, come quello che invece
dichiaratamente sussiste per tuite le attrezzamize del Prg, che posseno essere realizzate
ab origine dai privati in regime di convenzionamento, conservando la proprieta

del’'immobile, come infatti previsto dail’azt. 56.
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Di contro, altrettanto sostenibile appare l'interpretazicne che vede la stessa
dizione''destinati ad attrezzature pubbliche previste dal Dm del 2 Aprile 1968 n. 1444,
di cui al comma 35 dell’art. 125, sufficiente ad identificare le atirezzature da standard,
cosi prodotte nelle aree ruderali non tempestivamente cantierate, come automaticamente
assoggettate ail'unico regime previsto dal Prg per le attrezzature di quartiere, ovvero
quello dell’art. 56, che ne prevede il convenzionamento,

La proposta di Variante che, secondo gli indirizzi dell’ Amministrazione, vede nelle
aree ruderali 1" introduzione della destinazione a edilizia residenziale sociale, potrebbe
essere colta come occasione per procedere ad un contestuale chiarimento della
questione. Appare infatti oppertuno, propric allo scopo di intensificare gli interventi e
far fronte allo stato di abbandono delle aree, consentire all’iniziativa privata una ampia
gamma di destinazioni, da un lato confermando 1z possibilith di realizzare attrezzature
convenzionate, dall’aliro consentendo che Ia disciplina prévigente al trascorso
quinquennic possa riespandersi, prevedendo 1'introduzione dell edilizia residenziale
© sociale, secondo le vigenti definizioni,

Va infine considerato che, prendendo atto della scarsa propensione agli interventi finora
registrate, { costi delle iniziative sulle aree ruderali sono mediamente alti e pettanto non
andrebbe esclusa la possibilita che I’housing sociale rappresenti una guota parte
dell’intervento, che risultetebbe per la rimanente parte rivolto al mercato libero,
riattingendo all’intera gamma di destinazioni ammesse dal Prg al comma 3 dell’art,125.
E’ utile evidenziare che per le destinazioni residenziali, ivi inclusi gli alloggi sociali,
non risulta indispensabile una dotazione di standard in loco. Infatti, nell’originaria
previsione del Prg (e per il primo quinquennio della sua attnazione) si ammetteva gia
la residenza efo il terziario e quindi un carico urbanistico il cui fabbisogno di
atrezzature era ed & gia soddisfatlo all’interno del complessivo bilancio cittadino del
Prg.

Il servizio Pianificazione urbanistica generale ha effetiiato una stima di niassima dei

. volurni relativi alle ipotesi di riutilizzo dei volumi su ruderi o sedimi di demolizione, al

netto di quelli ricadenti in tav, § gia destinati ad attrezzatre, nonché al netto di gquelli _

ricadenti nei perimetri dei piani urbanistici attuativi. I dati forniscono una consistenza
totale di circa 130.000 mc.
Fir qui lo sviluppo dell’obiettivo assegnato nella relazione previsionale e

programmatica, & favore dell’introduzione della residenza sociale nei ruderi discipinati
dal comma 5 dell’art. 125 delle Nta.
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Tuttavia si ritiene necessario precisare che anche nelle aree ruderali ricadenti nella tav, §
ed espressamente destinate ad attrezzature convenzionate si registra, nonostante un
primo periodo di iniziative condotte a termine, una sostanziale inerzia dei proprietar,
talché appare di palese evidenza la opportunitid di portare ad uniformitd le condiziom
che possano incentivare gli interventi in tutti gli immobili censiti come ruderi e sedimi
di demolizione, quale che sia la destinazione iniziale.

In tal senso, anche se alla lettera non compreso nell’obiettivo della relazione
previsionale e programatica che- si ripete- si riferisce al solo comma 5 dell’ast. 125, &
auspicabile proporre che, in altetnativa alle destinazioni ad attrezzature dei ruderi
inclusi nella tav.8 del Prg, si consenta la stessa gamma “libera” di destinazioni d'uso,
purché inclusiva di una quota di residenza sociale. In tal caso va segnalata ia potenziale
“perdita” di aree da standard incluse nel bilancio del Prg e va garantito che lo stesso
bilancio venga contenuto nei limiti previsti dalla normativa di cui al Dm 1444/1968 e
alla legge regionale in materia.

Il Servizic Pianificazione Urbanistica generale ha effettuato unma stima delle aree

relative ai ruderi ricadentt in tav. 8, al netto di quelli per i quali siano gia intervenuti il

cantieramento o I'approvazicne del progetto. I dati forniscono un totale di superfici di-

lotto pari a circa 2600 mg. Ove per 'intera superficie interessata si procedesse, a segulito
della presente proposta di Variante, ad interventi diversi da quelli per atirezzature, il
dato sarebbe ampiamente compensato dall’eccedenza di aree 2 standard prevista dal Prg,
che- come noto- registra una previsione eccedente 1 minimi part 2 circal50ha.

Per quanto sopra, si & provveduto ad ipotizzare nel successivo paragrafo 1.4 una

articolata modifica del testo deli’art. 125 delle Nta.

--Si-ritiene -infine - utile segnalare, come -gid fatto in precedenti note, che sussiste
un’esigenza di chiarimento (e 1’occasione della proposta di Variante sul testo dell’ art.
‘125 potrebbe - essere colta in tal senso) riferita agli sporadici casi in cul la
‘classificazione dell’area in “ruderi o sedimi di demolizioni” sia intervenuta ai sensi
dell’art. 63 comma 4 delle Norme tecniche di Attuazione del Prg. Tale uliimo articolo
prevede che * i proprietasi o o gli aventi titolo, ogniqualvolta ricorrano le condizioni
della richiesta di abilitazione agh interventi, sono tenwti a produrre idonea
documentazione, sotioscritta at sensi e per ghi effetti dell’art. 481 c. p., da professionista
abilitato che attesti la corrispondenza dell’unita edilizia oggetto di intervento al tipo
edilizio codificato cui essa si intende ricomdotta. (...} eventuali rettifiche della

classificazione tipologica consistenti nell’attribvzione di vna unith di spazio ad alira
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categoria tipologica- tra quelle individuate nella tavola 7 e nel rispetto dei critert fissati
dal piano- sono di competenza del Consiglio Cornunale (....)".

Nei casi sopra richiamati, il lasso di tempo di 5 anai che la norma di Prg aveva concesso
ai proprietari per intervenire sui ruderi dovra decorrere a partire dalla data della

riclassificazione operata.

1.4 Proposta di modifica del testo dell’art. 125 delle Nia

Per inquadrare il problema, si riporta preliminarmente il testo attuale dellarticolo.

art 125 ~Ruderi e sedimi risultanti da demolizioni

1.Per ruderi e sedimi risultanti da demolizioni devono intendersi le unita di spazio costituite da elemeni
residuali di uniti preesistenti ovvero libere in conseguenza di crollo o demolizione, receniz o meno.

2.Per le unita di spazio come sopra definite e indicate nella tavola 7, fatto salvo guanic specificamente
previste nella tavola 8, le trasformazioni ammissibili comprendono:

a) ove I'unitd edilizia preesistente abbia costimito elemento originario dell’organizzozione morfologica
del tessuto urbano, della quale si consegua il recupero, la riedificazione dell'unitd edilizia mediante
interventi di ripristino filologico ai sensi dell'art.11 comma 5 della parte | delle presenti norme; in
assenza di documentazione atta ad accertarne la consistenza assentibile, ¢ ammessa la riedificazione di
unitd edilizia nel rispetto delloriginario modelle di occupazione del lotto e nei limiti di altezza risultante
dalla media delle altezze delle uniny edilizie immediatamente contigue entro le quali il sedime libero
risulta compreso, purché entrambe antecedeti al 1943; ove le unité contigue siano classificaie come
speciali o siana successive al 1943, la media suddetta verré; calcolata con riferimento alle unitd edilizie a
esse immediatamente contigue,sempreché non successive al 1943;

Bjove Iunita edilizia preesistente al crollo o alla demolizione si sia configurata come incoerente, ai sensi
del precedente articolo 124, sono ammessi solo interventi di sistemazione a raso del sedime, pwere

" interventi di ripristuno filologico ai sensi dell’arr. 11, di unita edilizia coerente eventualmente
preesistante a quella incoerente di cul al presente comma:
3. Per le units di spazio come sopra definite e indicate nella tavola 7, fatto salvo guanto specificamente
previsto ﬁel’la mvola 8 Ze utz!wmzmm companbrh, sempreche sussistano le condizion! di riedificazione di
cui al precedenti comma, Si mtcndono commrjenn con quelle amgmame pirché documentate e sono
gltresi ammesse le dﬁstmazmm in cui alle lerrpre ajec) deil’art.2] della pante 1 delle presenti norme; nel
caso in cui siano ammessi solo interventi di sistemazione a rase di cui al comma 2), sono consentitt
interventi finalizzati alla formazione di verde attrezzato senza costituzione di volumi, nonché di parcheggi
ai sensi degli articoli 16 ¢ 17 della parte I delle presenti norme.
4. Gl interventi consentiti ai sensi del presente articolo sono soggetti glle corrispondenti procedure
legiitimanti.
3. trascorsi 5 anni dalla data di approvazione del piano, ave non sia intervenuto il cantieramento degli

interventi di cui al precedente comma 2, | sedimi interessati sono destingt] ad attrezzature pubbliche

previste dal Dm del 2 aprile 1968 n. 1444,
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6. per le unitt di spazio come definite al comma | ricadenti nella tavola 8, qualora esse risulting da crolli
o demalizion! avvenuie g seguito di ordinangy sindacale, & fatta salva la facolia, per i proprietari, di
presentare i progetti di ricostruzione ai sensi del presente articolo entro un anno dall’applicazione dellg

presente variante. Trascorso tale termine, si applicano le previsioni della tavola 8.

In esito a tutte le considerazioni svolte, si propengono le modifiche del testo.

Al fine di consentire che per i ruderi attualmente compresi nella tav. 8 la destinazione ad
atisezzatura non sia esclusiva e sia invece, come per tutti gli altri, uniformernente
assicurala la possibilitd di proporre tutta la gamma di destinazioni d'uso di cui al
coruma 3 con quote di alloggi sociali {come da nuovo testo Shis pitt avanti riportato), &
necessario che allo stesso comma 3 la dizione “ fatto salvo quanto specificamente
previsto nella tav. 8” venga modificata come segue “ fatto salvo, di norma, quanto

specificamente previsto nella tav. 87
Il comma 5 & modificato come segue:

5. Trascorsi 5 anni dalla data di approvazione del piano, ove non sia intervenuto il
cantieramente degli interventi di cui al precedente comma 2, Jatto salvo quanto
specificamente previsio dalla tay. 8 e nel rispetto delle trasformazioni ammissibili &i cui
al medesimo comma, fatto altres! salvo quanto previsto al successivo comma 5 bis, 1
sedimi interessati possono essere destinati ad attrezzature di quartiere di wso pubblico,
per le quali i proprietari dovranno stipulare con I'Amministrazione comunale apposita

convenzione che ne disciplini I’ uso.
Al comma § sono aggiunti i seguent Shis,5ter:

Sbis. Per tutti i ruderi e sedimi di demolizione, per i guali non sia interveruto al
dicembre 2014 il cantieramento, in alternativa alle destinazioni di cui al comma 5,
nonché in alternativa alle destinazioni previste dalla tav. 8, sono consentite éueile di
cui al precedente comma 3, a condizione che, previg convenzione da sz‘ipuidre con
UAmministrazione comunale, il ...% dei volumi assentibili @i sensi del presente

articolo sia costituito da alloggi sociali come definiti dalla normativa vigente.

5 ter.Per le unita di spazio classificate come ruderi o sedimi di demolizione in esito a
rettifiche operate ai sensi dell’art. 63 comma 4, il termine di cui al comma 5 del
presente articolo decorre dalla data di esecutivita della relativa delibera consiliare di

rettifica.
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2 ¥razicnamenio

2.1Discipling attuale del Prg

La disciplina del Prg detta all’art. 22 la disciplina del frazionamento, in sostanza
consentendolo in via generale “quando non sia diversamente prescritto nella disciplina
tipologica della zona A- centro storico e in quella relativa alle singole zone'e
sottozone”. In realta le limitazioni che incidono sul frazionamento, in relazione a guanto
stabilito dalla disciplina tipologica del centro storico di cui alla parte II delle norme
tecniche di atfuazione, riguardano solo le modalitd con cui & possibile frazionare le
singole unithd immobiliari.

Com’¢ noto, il piano opera la classificazione degli edifici, di cul gli insediamenti di
mteresse storico Si compongono, in rapporto ai caratteri tipologici che ne identificano la
conformazione fisica e ne distinguono la formazione. La disciplina, tra 'altro, &
distintamennte riferita : alle unitd edilizie formatesi per assolvere prevalentemente alla
funzione residenziale, denominate di base; alle unitd edilizie formatesi per assolvere
prevalentemente alle funzioni collettive, denominate speciali. Per queste ultime, la
disciplina dei singoli tipi (declinata negli articoli da 102 a 113) non tratta limitazioni al
frazionamento. Per le unita di base invece la disciplina dei singoli tipi (declinata negli
articoli da 64 a 101) prevede che gli interventi di {razionamento — sempre consentitt ad
eccezione del caso eccezionale dell’art. 70- siano soggetti a determinate condiziox-li,
riconducibili al rispetto dei caratteri essenziali del tipo.
- Per ripercorrere in sintesi le régioni per le quali il frazionamento & soggetto ad alcune
liritazioni, & utile citare alcuni passi della Relazione del Prg in proposito.

“Non ¢’é pregiudizio nei confronti della possibilitd di frazionare o accorpare unitd
abitative o adibite ad altra wiilizzazione, purché non siano interessate maglie di una
diversa unitd edilizic. Ma i modi in cul é possibile operare vanno rapportaiti al tipo.
Una delle finalita essenziali della normativa & quella di conservare i sisterni distributivi
verticall e orizzontali, elementi primari della caraiterizzazione tipologica: il
frazionamento deve rispettarli. La corte preottocentesca é generalmenie caraiterizzata
come si e visio nell’analisi, dalla gerarchia delie scale principale ed ausiliarie. Per non
trasgredire la regola distriburiva legata a questo essenziale connotaro, é necessario

conservare la riconoscibilitd dei singoli corpi di fabbrica costituenti la corte, cicd che
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ciascuna unitd abitativa risultante dall’eventuale frazionamento resti servita dalla scala -
che originariamente vi afferiva. Questo limite imposto dalla norma non si ritrova invece
nel dispositive che consente di frazionare una corte di epoca successiva. Le geometrie
simmetriche e la duplicazione della scaln ai lati dell’androne del cortile, riconosciute
come connotato ricorrente delle corti ormai plurifamiliari deil’ottocento, consentono
infaui di frazionare ['unitd edilizia in modo sostanzialmente congruente con gli aspeiti
costitutivi del tipo; la condizione & ancora pin certa nelle corti otto-novecentesche, dove
i corpi scala sono spesso superiori a due, talvolta sono quattro, collocati agli angoli del
cortile e pertanio tipologicamente predisposti per una distribuzione lineare delle maglie
strufiurall a ciascun plano, finalizzate in origine ad ottenere pitr appartamenti di
tfz'versa pezzatura. Modificarne i raporti interni non solo non contrasta con i caratteri
del tipo, ma ne sviluppa le potenzialita gia previste. (...} Aliri tipi preotiocenteschi come
ad esempio la palaziaia, nata dalla fusione di precedenti corpi di fabbrica, pud invece
risultare coerente 'organizzazione di pili alloggi diversi da quelli atruali, se
Poperazione tende a rispertare la riconoscibilita degli elementi della corie e
dell’originario sistema distributivo.” |

Aldiia del sistema di regole che presiede alle modalith di frazionamento dei singoli tipi,
in via generale 1a disciplina prevede anche che esso avvenga “in coincidenza dei muri

delle maglie strutturali”.

2.2.Riflessioni sulla norma e opporiunita di Variante per il miglioramento dell’offeria
abitativa, secondo gli indirizzi dell’ Amministrazione

I cenni sopra riportafi, sebbene sintetici, valgono a ricordare che il fondamento delle
regole dedicate al frazionamento delle-tipologie residenziali nelle norme di attuazione
del Prg sisiede nell’imprecindibile obiettivo di tutela dei caratteri costitutivi dell’unita
originaria, con particolare riguardo alla- salvaguardia dei sistemi distributivi {es.
rapporto andone- cottile- scale- maglie strutrurali).

I gradi ¢i Jibertd negli interventi di frazionamento sono in un certo senso inversamente
proporzionali alla datazione delle unitk edilizie, sicché i tipi edilizi di epoche pit recenti
comportano vincoli minori alla redistribuzione di pill unitd residenziali; e cid non
perché abbiano minori valenze storico testimoniali, ma piuttosto perché il proprio
assetto tipologico s ¢ progressivamente conformato sul modello della casa
phrrifamiliare su di un sistema di pitt scale paritetiche, maglie strutturali doppie, &

pezzature residenziali di minori dimensioni.
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Tale sistema di regole, propric perché sirettamente correlata alla struttura dei tipi edilizi,
non sembra aver comportato nel tempo problemi applicativi,

Ci si sofferma invece, qui individuando un profilo di criticith da quanto appreso in
sede di istruttorie edilizie, sulla norma presente in molti degli articoli delle Nia,
secondo la quale si prevede che il frazionamento avvenga sempre in corrispondenza dei
muri delle maglie strutturali, Tale disposizione nasce anch’essa nell’intento di tispettare
la specificiti e le dimensioni delle maglie struttarali, ma ha forse una ratio ulteriore ed &
presumibilmente tesa ad evitare che linee di frazionamento diversamente posizionate
ponganc,di volta in volta ulteriori criticiti nelle verifiche strutturali.

Cioncnostante, & pur vera la necessiti semplificare la disciplina e di incentivare la
possibilitd di recuperare un’articolazione delle pezzature residenziali pil vicine alle
dimensioni richieste dal mercato (tagli alloggio piccoli e medi): e cid anche in

relazione alla contestuale promozione di edilizia residenziale sociale,

2.3.Possibili corztenutz della Varzante

La finalita di mteresse pubbhco che viene in evidenza appare quindi quella di favorire la
pit ampia godibilita del centro storico. L'indirizzo della relazione previsionale e
programmatica 2014-2016 & infatti quello di contribuire, anche mediante upa modifica
delle previste modalith di frazionamento, “all’ obiettivo generale del miglioramento
dell’offerta abitativa™.

E' necessario sottolineare che Iobiettivo va pewseguito escludendo del tutto di
intervenire sul sistema di tutele — come si & detio imprescindibile- dei caratteri
~ costitutivi delle unitd edilizie con particolare riguardo alla salvaguardia dei sisterni
distributivi. Peraltro, il riconoscimento del Centro storico di Napoli quale sito Unesco
impone di conservare integro-il sistema. di regole-urbanistiche che a tali fini hanno
costituito € costituiscono garanzia.

Si ritiene invece di dover considerare I'eventualita di introdurre una norma di maggiore
¢lagticita nel passo incui attsalmente si prevede che il frazionamento avvenga solo in
coincidenza dei muri delle maglie stroturali.

In particolare, non apparendo possibile 1a rimozione generalizzata della clausola in
quanto a sua volta swrettamente correlata al rispetto delle tipologie, & da ritenere
. determinante che la regola possa contemplare una eccezione ove si tratii di suddividere
— anche non in corrispondenza dei mus -la maglia strutturale destinata in progetic a

svinicelare, ciot a rendere accessibili, piti unith abitative fisultanti dal frazionamento.
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E’ utile ricordare che nella prassi applicativa proprio la limitazione alla progettazione
di ingressi indipendenti tramite la realizzazione di separazioni indipendenti dalla maglia
strutturale & apparsa la circostanza ricorrente piil critica, dovendosi in alternativa fare
affidamento o sulla disponibilita di piti accessi gia presenti nell’unitd, o sull’ipotest di
rendere comune ~ ovvero condominjale- una intera maglia indivisa, dalla quale poi

accedere alle unitd frazionate.

2.4. Proposta di modifica dell’art.22 delle Nig

Per inquadrare la proposta, si riporta preliminarmente if testo attuale deli’articolo.
art.22. Frazionamento

1.La suddivisione di una unitd immobiliare esistente in piil unité costituisce frazionamento. E’ consentito
il frazionamento quando non sia diversamente prescritto nella diseipling tipologica della zona A- Centro
Storice e In quella relativa alle singole zone e alle sottozone del Prg. Il frazionamento deve essere volto
alla realizzazione di wunitd immobiliari autonome con superficie non inferiore a guanto stabilito dalle
norme vigenti. La dichiarazione di ultimazione dei lavori deve essere corresata della certificazione di
pfesenfa},ione del frazionamento af C‘ar&sm, ai sensi dell’articolo 3 del Dpr 22 aprile 1994, 1,425, anche

nel caso che le opere non abbiano modificato I'abitabilith o | ‘agibilitd preesistente.”

In esito 2 tutte le considerazioni svolte, si propongono le modifiche del testo.

Al cornma 1 & aggiunto il seguente,

2.Ai fini del frazionamento in zona A, fermo restando quanto a tal fine specificamente
previsto~ con esclusione dell’arr. 70 -negli artt. da 64 a 101, sono consentite, per la sola
maglia interessata dalla realizzazione degli accessi a piiy unita abitative risulianti dal
Jrazionamento e purché non si producano interruzioni delle volte, suddivisioni non

coincidenti con i muri della maglia strutturale”.

In conseguenza, nei citati articoli, dopo la dizione * che i frazionamenti avvengano in
cotncidenza dei muri delle maglie strurturali . occorre aggiungere, “farto salvo quanto

previsio all’art. 22 comma 2
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Preliminare di variante al Prg relativo alla “modifica di (...) afcune modalita di

frazionamenio delfe unita immobiliari in centro storico”

Allegato ¢) Relazione di sintesi per la verifica di esclusione dalla assoggettabilita alla procedura
Vas ai sensi de/ DPGR della Campania n. 17 dei 18 dicembre 2009 “Regolamento di attuazione

della valutazione ambientale strategica (vas) in regione Campania”
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Scééb-&el - d;éumeni‘o

Il presente documento & volic a fornire una sintesi delle motivazioni di esclusione del
preliminare di variante denominato “"Modifica di (...) alcune modalita di frazionamento delle
unitd immobiliari in centro storico” dalla procedura di Valutazione Ambientale Strategica (VAS)
ai sensi del DPGR della Campania n. 17 del 18 dicembre 2009 “Regolamento di attuazione
Della Valutazione Ambientale Strategica {Vas) in Regione Campania”, articolo 2 - Ambito df
appficazione, comma 5.

Inizialmente, verra riportato il quadro normativo di riferimento della VAS e nei paragrafi
successivi, attraversc [l'analisi del contenuto della proposta variante al Prg, si valutera
I'applicabilita del casi di esclusione previsti dal *Regolamento di attuazione della valutazione

ambientale strategica (Vas) in Regione Campania”,

Quadro di riferimento normative comunitario, nazionale e regionale

“La valutazione ambientale di determinati piani e programmi che possono avere effett]
significativi suilambiente” & stata introdotta in ambito europeo dalla direttiva 21001/42/CE
(Direttiva Vas), poi recepita in Italia con il DLgs n. 152 del 3 aprile 2006.

Essa costituisce un importante sirumento per l'integrazione delle considerazioni di carattere
amblentale nell'eleborazione e nelf'attuazione di quel piani e programmi ritenuti in grade di
determinare effetti significativi sull'ambiante.

La valutazione ambientale strategica garantisce che gli effetti deli’attuazione del piani e
programmi siano presi in considerazicne durante la fase di elaborazione e prima della loro
adozione., A tale scopo essa valuta la coerenza degli obiettivi di piano con gli obiettivi
ambientali e con il guadro normative e programmatico esistente, nonché gli effetti previsti
dell'attuazione del piano sull’ambiente anche in relazione a sue ragionevoli alternative.

Essa definisce, inoltre, un sistema di monitoraggio che accompagnera la fase di attuazione del
pianc, suggerando eventuali revisioni deilo stesso, - -

All'art. 2 lett. b della Direttiva 2001/42/CE del 27 giugno 2001 viene specificato il contenuto
~della valutazione ambientale ovvero “l'elaborazione di un rapperto di impatto ambientale, lo
svelgimente di consultazionl, la valutazione del rapporto ambientale e dei risultati delie
consultaziont nell'iter decisionale e la messa a disposizione delle informazioni sulla decisione
[...]%

Il Digs n. 152/2006 & stato successivamente modificatc ed integrato dal DlLgs 16 gennaio
2008, n. 4, entrato in vigore il 13/02/2008 e nuovamente modificato da! Dlgs n. 128/2010 e
dal Digs n. 46/2014,

La regions Campania, ai sensi dell’art. 35 del DLgs n. 152/2006 comma 1 ha poi adeguato il

proprio ordinamento in base alle disposizioni del decreto.
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Corﬂz“Di;(-jR n 17/2009 e successiva deliberazione del consigiio regionale & ;tato emanato i_l
“Regolamento d‘i Attuazione defla VAS in regione Campania”

Successivamente, con DGR n. 203 del 5/3/2010 sono stati approvati gli "Indirizzi Operativi e
Procedurali per lo svolgimento della VAS in Regione Campania".

Lz legge Regione Campania n. 16/2004 “Norme sul governo del territorio” ali'art. 47 - cosi
come modificato dalla legge regionale n. 1/2011 - prevede che | piani territoriali, di settore ed
urbanistici siano accompagnati dalla valutazione ambientale di cui alla Direttiva 42/2001/CE.
Con il Regolamento n. 5/2011 “Regolamento di attuazione per il governo del territorio”, all'art.
2 comma 3, € Individuata come Autoritd competente per la Vas dei propri piani e varianti,
nonché per | plani di settere, il comune medesimo. Ai sensi del comma 8 dellart. 2, I'ufficio
preposto alla valutazione ambientale strategica deve essere obbligatoriamente individuato in
un servizio che sia distinto per funzioni da quelli competenti in materia urbanistica ed edilizia.
La disposizione de] Direttore generale n. 14 del 17 maggio 2013 “Individuazione del soggetto
competente alla Valutazione Ambientale Strategica del DLgs n. 152/2006 nonché
all'espressione del parere previsto dali'art. 15 dello stesso decreto, cosi come previsto dal
regeclamento della Regione Campania n. 5 del 4 agosto 2014” designa il servizio Controlli
ambientali della Direzione centrale Ambiente, Tutela del Territorio e del Mare quale autoritd
competente all'interno del Comune di Napoil. La stessa disposizione specifica, inoitre, che
l'autorita procedente & f'ufficio che elabora il pianc o pregramma soggetto alle disposizioni del
DLgs n. 152/2006,

Si evince, guindi, che Ii servizio Pianificazione urbanistica generale si configura, in questo caso,
quale autorita procedente. .

Un ultimo riferimentc pud essere fatto a “I quaderni del governo del territorio - Manuale
operative del Regotamento n. 5 del 4 agosto 2011 di attuazione alla L.R. 16/2004 in materia dj
Governo del Territorio”, In tale documento vengono messe in relazione le fasi del
procedimento di approvazione di piani e varianti definito dal regolamento n. 5/2011 e queile
della procedura Vas, al fine di chiarire come debbano integrarsi le due distinte ma parailele

procedure.

Contenuti defia proposta di variante al Prg

La Variante generale al Prg prevede all’art. 22 - Frazionamento che:

1. La suddivisione di una unita immobiliare esistente in pity unita, costituisce frazionamento, £

consentito il frazionarento quando non sia diversamente prescritto neila disciplina tipologica

della zona A - centro storico e in quella relativa alle singole zone e alle sottozone del Prg. I

frazionamento deve essere volto alla realizzazione di unita immobiliari autonome con superficie

non inferiore a quanto stabilito dalle norme vigenti. La dichiarazione di ultimazione dei lavori
CGMTJNﬁfﬁjT xgms@jfj 3
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deve essere corredata della certificazione di presentazione del frazionamento al Catasto, ai
sensi dell‘articolo 3 del Dpr 22 aprile 1994, n. 425, anche nel caso che le opere non abbiano

modificato ‘abitabilita o I'agibilita preesistente”.

La disciplina di cui alla parte II delle norme del .Prg, definisce ulteriormente le modalita di
frazionamento delle diverse tipologie edilizie.

1l frazionamento, quindi, & facolta gi& attualmente prevista dalla Variante generale al Prg.
Come ampiamente evidenziato nella relazione del preliminare di variante, nella Relazione della
Variante generaie al Prg @ chiarito che il frazionamento pud avvenire in coincidenza dei mur
delle maglie strutturali, cid al fine di preservare | sistemi distributivi che caratterizzano le
diverse tipologie edilizie presenti nel centro storico.

La proposta di varlante & tesa ad introdurre una maggiore flessibilita nell'applicazione della
norma, laddove viene previsto che & possibile realizzare, ai fini del frazionamento delle unita
immobiliari, partizioni non corrispondenti alle magite strutturali nei soli vani dt ingresso.

Viene infatti introdotto ali‘art. 22 il comma 2 cosi formulato:

" A7 fini del frazionarento in zona A, fermo restando guanto a tal fine specificamente
previsto - con esclusione dell’art. 70 - negli artt. da 64 a 101, sono consentite, per la sola
maglia interessata dalla realizzazione degli accessi a pit unita abitative risuftanti dal
frazionamento, suddivisioni non coincidenti con i muri della maglia strutturale purché non si
preducano interruzioni delle voite, non si introducano ripartizione degli archi e di ogni aitro
elemento strutturale architettonico e decorativo, ancorché leggibile quale residug di assetti
precedenti propri dell’unita edilizia interessata,

La maglia & quella defi'ambiente in cui si realizza la separazione degli ingressi, anche ove non

fosse il primo ambiente a partire dalle parti comuni”,

Conseguentemente, vengono modificati gl soli artt. 64-69-73-79-83-86-92-99. In particoiare,
dopo la dizione “che i frazionamenti avvengano in coincidenza dei muri delle maglie strutturali

... " &} aggiunge: “fatto salvo quanto previsto all'art; 22comma=™ -~ -~~~ "~~~ "~~~ """~

Motivazions di esclusione dalia procedura di Vas

Appare evidente che la suddetta proposta di variante si configura come un chiarimento della
norma, non comportando aggravio al carico urbanistico né rendendo necessario il reperimento
di utteriori standard, e, come tale, & configurabile come una mera precisazione, © al phtu

interpretazione, relativa alle norme tecniche di attuazione del vigente Prg.
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Tale cifdostanza, inoltre, determina la non apprezzabilitd delle ricadute di tale proposta sulle

componenti ambientali del territorio.

Pertanto, |z proposta di variante al Prg di cul trattasi pud essere ricompresa tra i casi di
esclusione dalla procedura di Vas previsti dal DPGR della Campania n. 17 det 18 dicembre 2009
“Regolamento di attuazione della valutazione ambientale strategica (Vas) in regione

Campania”, di cui all'articolo 2 comma 5, che di seguito si riporta:

“Fermo restando quanto previsto ai commj 2 e 3, non sono di norma assoggettati a VAS: [...]
e) le varianti ai PUC ¢ ai Piani regolatori generali, di seguito denominati PRG, che non
comportanc modifiche aile destinazioni d’uso delle aree, alle norme tecniche di attuazione del
piano, alla distribuzione dei carichi insediativi ed alla dotazione degli standard urbanistici, che
contengono solo la reiterazione dei vincolj preordinati ail’espropriazione o precisazioni o
interpretazioni relative alle norme tecniche di attuazione del pianc e che comportano solo
cambi di destinazione duso di immobiil pubblici esistenti al fine di continuarll ad adibire

prevalentemente ad uso pubblico; [...]".

Per tutio quanto sopra esposto, si attesta I'esclusione dalla procedura di Vas della proposta di
variante al Prg relativa alla “Modifica di (..) alcune modalita di frazionamento delle unita

immobitiari in centro storico”.

I funzionari
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COMUNE DI NAPOLI
Direzione Centrale

Dianificazione e Gestione del Territorio - Sito Unesco
Servizio Pianificazione urbanistica generale

Preliminare di variante al Prg relativo aliz “modifica di (...} alcune modalita di

frazionamento delle unitd immobiliari in centro storico”

Allegato d) Testo attuale e testo modificato in base alla proposta di variante dell’articolo 22 -
Frazionamento, e conseguente integrazione degli artt. 64-69-73-79-83-86-92-99 delle Norme

Tecniche di Attuazione dei Prg.
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TESTO ATTUALE

Art22
(Frazionamento)

1. La suddivisione di una unifd immobiliare esistente in pill unit, costituisce frazionamento. E’
consentito il frazionamento quando non sia diversamente prescritto nella disciplina tipologica della
zona A - centro storico e in quella relativa alle singole zone e alle sottozone del Prg. I
frazionamento deve essere volto alla realizzazione di unitd immobiliart autonome con superficie
non inferiore a quanto stabilito dalle norme vigenti. La dichiarazione di ultimazione dei lavori deve
esserc corredata della certificazione di presentazione del frazionamento al Catasto, ai sensi
dell’articolo 3 del Dpr 22 aprile 1994, n.425, anche nel caso che le opere non abbiane modificato
P’abitabilita o 'agibilitd preesistente.
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TESTO MODIFICATO

Art.22
(Frazionamento)

1. La suddivisione di una unita immobiliare esistente in pin unita, costituisce frazionamento. B’
consentito il frazionamento quando non sia diversamente prescritto nella disciplina tipologica della
zona A - cenfro storico € in quella relativa alle singole zone ¢ alle sotiozone del Prg. 1l
frazionamento deve essere volto alla realizzazione di unitd immobiliari autonome con superficie
non inferiore a quanto stabilito dalle norme vigenti. La dichiarazione di ultimazione dei lavori deve
essere cotredata della certificazione di presentazione del frazionamento al Catasto, ai sensi
deil’articolo 3 del Dpr 22 aprile 1994, n.425, anche nel caso che le opere non abbiano modificato
I"abitabilita o 1’agibilita preesistente.

“2. Al fini del frazionamento in zong A. fermo restando quanto a tal fine specificamente previsto -

con esclusione dell’art. 70 - negli artt. da 64 a 101, sono consentite, per la sola maglia interessata

dalla realizzazione degli accessi a pit unitd abitative risultanti dal frazionamento. suddivisioni non

coincidenti con i muri della maglia strutturale purché non si producano interruzioni delle volte. non

si introducano ripartizioni degli archi e di ogni altro elemento strutturale architettonico e decorativo,

ancorché leggibile quale residuo di assetti precedenti propri dell’unitd edilizia interessata.

La maglia & quella dell’ambiente in cui si realizza la separazione decli ingressi, anche ove non fosse

il primo ambiente a partire dalle parti comuni”.

_ Per glii artt. 64-69-73-79-83-86-92-99 si _aggiunge- dopo-la -dizione ~“che i frazionamenti - -
avvengano in coincidenza dei muri delle maglie strutturali ...” la seguente specificazione: “fatto

salvo quanto previsto all’ari. 22 comma 27,
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[ Deliberazione di G. C. o ?X@ de!g%%/i//zgféomposta dan/(6 pagine progressivamente numerate,

nonché da allegati, costituenti parte integrante, di complessive pagine..é. ..., Separatarmente numerate.
SI ATTESTA: Q \-L T
- Che ta presente deliberazione ¢ stata pubblicata all’Albo Pretorio il. tbe vi rimarrd per quindici

giorni (art, 124, comma 1, del D.Lgs. 267/2000).
- Che con nota in pari data & stata comunicata in elenco ai Capi Gruppo Consiliari (art.125 del

D.Lgs.267/2000). ;
I Funziongrio I%isp sabile

DICHIARAZIONE DI ESECUTIVITA’

Constatate che sono decorsi dieci giorni dalla pubblicazione e che si é provvedute alla prescritta comunicazione
ai Capi Gruppo consiliari, si da atto che la presente deliberazions & divenuta da oggi esecutiva, ai sensi
dell’art. 134, comma 3, del D.1.gs.267/2000 ... ......... e e

IL SEGRETARIO GENERALE

Addh
Il presente provvedimento viene assegnato a: Data e firma per ricevuta di copia del presente
atto da parte dell’addetto al ritiro
per Ee-protcedurﬂ atiuative. Attestazione di conformita
. (da wrilizzare e compilarve, con le dicitupe del caso, solo per le copre
Add: ) conformi detla presente deliberazione)
""""""""""""""" La presente copia, composta da n,v/ pagine,
) progressivamente numerate, ¢ conforme all’origingle defla
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. : . D divenuta ssecutiva in data................. (bR
Atiestazione di compiuta o

Gl allegati, costituenti parte integrante, composti da
Mo i/ .. pagine separalamente numerate,

@ sono rilasciati in copia conforme unitamente alla presente
(I

I:] sono visionabili in originale presso Iarchivio in cui
sono depositati (1}, {2),
1l Funzionario responszhile

(1) Barvare le caselle delie jpotesi ricorventi
(2): La Segreterin della Ghunta indichera ['archivio presso cul gl atti
sono depositali al momento della richiesia di visione.




