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PREMESSA 
 

La pianificazione comunale si attua attraverso il Piano di Assetto del Territorio (PAT) e il 

Piano degli Interventi (PI), che insieme costituiscono il Piano Regolatore Comunale (PRC). 

Il PRC permette di rispondere alle problematiche presenti sul territorio, attraverso la 

riformulazione complessiva dello strumento urbanistico e della disciplina delle 

trasformazioni.  

Il PATI è stato adottato con deliberazione di C.C. n. 19 del 19.04.2011 avente ad oggetto: 

“PIANO DI ASSETTO TERRITORIALE DEI COMUNI DI ISOLA RIZZA E SAN PIETRO DI 

MORUBIO (PATI) adozione ai sensi dell’art. 15 della LR n. 11/2004. 

Il PATI è stato approvato con VTR n. 51 del 13.06.2012, Conferenza di Servizi in data 

20.06.2012 ai sensi dell’articolo 15, comma 6, della LR 11/2004 e ratificato dalla Giunta 

Regionale del Veneto con deliberazione n. 1264 del 03.07.2012. La DGRV è stata 

pubblicata nel BUR n. 58 del 24.07.2012. 

L’Amministrazione ha quindi avviato il processo di redazione al Piano degli Interventi, in 

attuazione delle scelte operate nel PATI.  

Con delibera di Consiglio Comunale n. 52 del 28.11.2012 è stato illustrato il “Documento 

del Sindaco” contenente gli intenti del Primo Piano degli Interventi, così come previsto 

dall’articolo 18, comma 1, della Legge Regionale 23 aprile 2004, n. 11 e s.m.i. e si è dato 

avvio al procedimento di consultazione, partecipazione e concentrazione sullo strumento 

urbanistico in formazione con gli enti pubblici e associazioni economiche e sociali 

eventualmente interessati, ai sensi dell’articolo 18, comma 2, della Legge Regionale 23 

aprile 2004, n. 11 e s.m.i. 

Successivamente con delibera di Consiglio Comunale n. 8 del 10.04.2013, sono stati 

approvati: le linee guida sulla “perequazione urbanistica”, sugli accordi pubblico/privato 

ai sensi dell’art. 6 della L.R. 11/2004, nonché i criteri per la definizione del contributo 

perequativo. 

Con determina dell’Area Tecnica n. 101 del 07.05.2013 è stata inoltre approvata la 

modulistica relativa alla manifestazione di interesse alla redazione di accordi 

pubblico/privato nel Primo Piano degli Interventi, allo schema di accordo stesso, nonché il 

modello di richiesta che zone edificabili da PRG vengano o meno confermate. 

L’operazione di sviluppo e precisazione delle scelte del PATI non deve essere intesa nella 

sua totalità in capo al primo PI, ma avviene selettivamente in più fasi successive, 

attraverso più PI che predispongono l’attuazione complessiva dello scenario di sviluppo. 

In ogni caso il primo PI opera nel rispetto del quadro generale di vincoli, prescrizioni e 

direttive fornite dal PATI e non compromette con le proprie previsioni le possibilità di 

successiva attuazione degli obiettivi del PATI stesso. 

Il percorso che ha portato alla redazione della prima fase del PI è stato pertanto 

trasparente e condiviso, e la versione finale dello strumento approvato è il frutto di una 

serie numerosa di incontri tra amministrazione, progettisti, tecnici, proprietari di aree, 

abitanti. 

 

1 – LA PROCEDURA 

 

L’entrata in vigore del PATI comporta: 

 

• La decadenza delle parti di PRG in contrasto col PATI. 
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• L'automatica reiterazione per cinque anni di tutti i vincoli finalizzati all'esproprio 

vigenti, contenuti nei PRGC diventati automaticamente il primo PI del Comune. 

• La validità per cinque anni delle nuove infrastrutture e aree per servizi già 

contenute nei PRGC, per le quali non siano stati approvati i relativi progetti 

esecutivi. 

 

Nel rispetto di quanto indicato all’art. 18 della LRV. n. 11/2004, la prima fase del Piano 

degli Interventi del Comune di Isola Rizza è stata redatta secondo la seguente procedura: 

 

• Predisposizione del Documento del Sindaco che ha definito i temi del Piano, le 

priorità e le indicazioni procedurali di riferimento; 

• Illustrazione del Documento al Consiglio Comunale; 

• Divulgazione degli obiettivi principali da perseguire con il Piano al fine di informare 

i cittadini, gli enti pubblici, le associazioni economiche e sociali e favorire la 

partecipazione, secondo le modalità previste dalla normativa regionale; 

• Predisposizione Bando pubblico per la raccolta delle manifestazioni d’interesse e 

delle proposte di accordo pubblico/privato ai sensi dell’art. 6 della LRV n. 11/04 e 

finalizzate alla predisposizione degli elaborati del PI; 

• Incontri specifici relativi alle manifestazioni di interesse tenutisi presso la sede 

comunale; 

• Esame delle segnalazioni e dei contributi pervenuti e individuazione di quelli 

coerenti con i contenuti del PI e conformi alla normativa urbanistica e agli altri 

strumenti di pianificazione che interessano il territorio comunale. Le verifiche sono 

state effettuate tecnicamente e in seguito sono state oggetto di Giunta Comunale. 

• Stesura degli elaborati grafici e normativi che formano il PI. 

 

2 – GLI ELABORATI DI PIANO 

 

1. Il PI, redatto in conformità alle disposizioni urbanistiche in vigore e secondo i 

contenuti di cui all’art. 17 della L.R.V. n° 11/2004, è costituito dai seguenti elaborati: 

 

• T 1.1 - Carta della zonizzazione - NORD   scala 1:5000 

• T 1.2 - Carta della zonizzazione - SUD   scala 1:5000 

• Relazione programmatica 

• Norme Tecniche Operative 

• Prontuario per la qualità architettonica e la mitigazione ambientale allegato alle NTO 

• Localizzazione delle proposte di intervento sulla zona agricola – SAU  scala 

1:10.000 

• Registro dei crediti edilizi 

• Registro Accordi pubblico/Privato ai sensi art. 6 LRV n° 11/2004 

• Asseverazione non necessità di valutazione di Compatibilità idraulica 
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ALLEGATI ALLE NTO – MODELLI DOCUMENTAZIONE 

 

• Modello Edif_Diff - Richiesta intesa a ottenere la possibilità di realizzare nuove 

abitazioni in ambiti ad edificazione diffusa  

• Modello Non Funzionali – Scheda di analisi per la schedatura dei fabbricati non più 

funzionali al fondo 

 

• DVD contenente la banca dati alfa-numerica e vettoriale relativa 

all'aggiornamento del quadro conoscitivo di riferimento nonché le informazioni 

contenute negli elaborati di progetto. 
 

Il PI, fino a successiva rielaborazione della disciplina specifica, mantiene l’efficacia dei 

seguenti elaborati del PRG, per le parti compatibili con il PATI: 

 

• Regolamento Edilizio con i contenuti di cui all’art. 33 della L.S. 1150/42 e s.m.i. 

per le parti compatibili con il PAT e il PI. 

• Tav. n° 13.4.a.39 – PRG del Centro Storico – Gradi di Protezione 

• Tav. n° 13.4.c.41 – PRG del Centro Storico – Suddivisione in aree progetto 

unitario (Variante Generale 1995) 

• Tav. n° 13.5.42 – Edifici di cui all’Art. 10 LR n° 24/85 – Suddivisione in aree di 

progetto unitario (Variante Generale 1995) 

• Schede di Analisi e Progetto - Attività produttive Fuori Zona, LRV n° 11/87 

• Tavola di P.R.G. n° 44 specifica per la zona mista residenziale-produttiva con 

regolamentazione particolare 

 

3 – L’EREDITA’ DEL PATI E DEL PRG 

 

Il primo passo per la redazione del PI è la lettura e l’acquisizione dei contenuti, delle 

direttive e delle prescrizioni del PATI e la verifica dello stato di attuazione del PRG. 

Rispetto al PATI sono state recuperate tutte le indicazioni e le prescrizioni contenute nelle 

tavole e nelle norme che potevano avere ripercussioni immediate sulla gestione delle 

trasformazioni.  

Queste indicazioni sono state tradotte in forma operativa e sono contenute 

prevalentemente nelle tavole grafiche. 

Naturalmente le trasformazioni attivate dal PI sono state verificate rispetto al 

dimensionamento per ATO del PATI e nel rispetto della SAU trasformabile; questa verifica 

è contenuta nel capitolo specifico della presente relazione. 

Il piano degli interventi entra nel dettaglio delle previsioni sul tessuto consolidato 

individuato dal PATI attraverso una rilettura delle previsioni del PRG vigente condotta su 

questi punti: 

1. Verifica dei vincoli, aggiornamento degli elementi generatori, delle fasce di rispetto e 

controllo di corrispondenza con la normativa vigente e con il PRG vigente; 

2. Verifica degli strumenti attuativi previsti in modo da distinguere tra: 

a. quelli attuati e conclusi con cessione delle opere che possono essere considerati 

come aree edificate già completate; 

b. quelli con convenzione sottoscritta o progetto presentato che sono 

automaticamente accolti e confermati dal PI; 
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c. quelli non ancora avviati per i quali si sono valutate caso per caso le opzioni 

possibili: annullare il PUA e dare indicazioni diverse, confermare il PUA, 

confermare il PUA ma con modifiche. 

3. Verifica delle dotazioni urbanistiche previste dal PRG distinguendo tra quelle attuate 

e quelle rimaste solo come previsione, verificando il dimensionamento e valutando 

la necessità di mantenere o meno previsioni di PRG. 

 

4 - TEMI PROGETTUALI PRINCIPALI 

 

Il PI, sulla base di quanto espresso dal Documento del Sindaco,  prevede di affrontare le 

seguenti tematiche principali , anche in fasi successive: 

 

1° TEMA:  estensione della trattazione normativa disciplinare all’intero territorio 

comunale con adeguamento delle Norme Tecniche del PRG vigente ai nuovi 

contenuti normativi introdotti dal PATI sulla scorta della L.R. 11/85, con 

particolare attenzione ai meccanismi d’attuazione del Piano. 

   

2° TEMA:  sviluppo del repertorio dei Vincoli, delle Invarianti e delle Fragilità vigenti 

sul territorio come trasposte dalle nuove valutazioni introdotte dal PATI. 

   

3° TEMA:  sviluppo delle previsioni nelle zone urbane, residenziali e produttive, 

consolidate e di trasformazione, sulla base di una gradualità di priorità e con 

particolare attenzione agli interventi di nuova urbanizzazione ed agli accordi 

pubblico/privato ai sensi dell’Art. 6 LRV n° 11/2004. 

 

4° TEMA:  sviluppo delle previsioni nelle zone agricole, con particolare attenzione alla 

riclassificazione delle stesse  zone, alla definizione degli ambiti di tutela, alla 

puntualizzazione degli ambiti ad Edificazioni Diffusa, all’individuazione 

puntuale degli Allevamenti intensivi, all’individuazione puntuale degli Edifici 

non più funzionali alla conduzione agricola del fondo ecc. 

   

5° TEMA:  sviluppo ed eventuale ristesura delle previsioni di dettaglio già vigenti nel 

PRG con aggiornamento alle necessità puntuali sopravenute nel territorio, 

quali i gradi di intervento nei Centri Storici e nelle Corti Rurali (da PRG e da 

PATI) e la schedatura delle Attività produttive Fuori Zona.  

 

Il Documento del Sindaco ha stabilito le priorità di intervento, relativamente alle 

tematiche principali da sviluppare con il Piano degli Interventi. 

La prima fase, oggetto del presente PI, riguarda le seguenti tematiche: 

 

1) Allineamento della strumentazione urbanistica comunale vigente (PRG e NTA) con 

le norme del PATI, in modo da rendere fluido il passaggio dal piano regolatore alla 

nuova disciplina urbanistica ai senso della LRV n° 11/2004. Con l’occasione 

vengono verificate/integrate e aggiornate le norme del PRG vigente, viene 

prodotto il Prontuario per la qualità architettonica e ambientale relativamente alle 

zone agricole. 
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2) Verifica e conferma degli ambiti dell’edificazione consolidata del PATI, verifica di 

coerenza con le indicazioni del PRG, definendo le possibilità di intervento e le modalità 

operative. 

 

3) Verifica e conferma degli ambiti dell’edificazione diffusa del PATI, verifica di coerenza 

con le indicazioni del PRG, definendo le possibilità di intervento e le modalità operative 

per gli ambiti inseriti nel primo PI. Il criterio di inserimento degli ambiti di edificazione 

diffusa si è basato sulla verifica delle zone del PRG che il PATI aveva ricompreso negli 

ambiti di edificazione diffusa, confermando o meno la normativa previgente ed 

eventualmente aggiornandola nel caso di interventi richiesti di ordine non speculativo. 

Sono stati inseriti ex novo sul PI ambiti di edificazione diffusa che nel precedente PRG 

risultavano in zona agricola, esclusivamente a seguito di verifica puntuale delle reali 

necessità attuative di interventi di ordine familiare e non speculativo. 

In questa categoria sono compresi gli insediamenti costituiti da addensamenti edilizi a 

morfologia lineare lungo gli assi viari e quelli a morfologia nucleare isolati. 

Il PATI prevede un’azione di contenimento e di riqualificazione dell’edificazione diffusa, 

scegliendo come modalità operativa la localizzazione di tali ambiti, in coerenza con il 

PATI, a conferma di aree che il PRG individuava o come ZTO E3, o come ZTO B speciali di 

completamento. La terza opzione è stata quella di inserire ambiti di edificazione diffusa a 

seguito di effettiva richiesta da parte dei proprietari in occasione della raccolta delle 

manifestazioni di interesse. 

In tali ambiti la trasformazione edilizia e le potenzialità edificatorie residue saranno 

attuate prevalentemente con interventi edilizi diretti, confermando la necessità di attuare 

all’interno di tali ambiti interventi non speculativi e prevalentemente legati agli usi 

familiari. 

Per l’attuazione degli interventi all’interno dell’edificazione diffusa, come presente sulle 

tavole di PI a conferma delle indicazioni del PATI, è prevista la corresponsione del 

contributo perequativo nelle forme e nei modi previsti dall’Amministrazione, finalizzato a 

definire, con misura quantificata monetaria ma con finalità di reperimento di risorse da 

utilizzare a fini d’interesse pubblico, l’incremento di valore di cui beneficiano le proprietà 

private oggetto di proposte di trasformazione nel contesto della predisposizione del PI.  

Per volumetrie puntuali riferite alle zone a basso indice, il contributo perequativo è 

verificato all’atto della richiesta di titolo autorizzativo e corrisposto insieme al ritiro del 

permesso di costruire nei termini concordati con il Responsabile dell’Area Tecnica, se non 

diversamente previsto da accordi e/o atti unilaterali d’obbligo sottoscritti dai proprietari 

e/o da disposizioni specifiche per le diverse zone. 

 

L’inserimento di nuovi ambiti di espansione residenziale, che il Documento del Sindaco 

prevedeva come possibilità operativa, non è stato oggetto del primo PI, in quanto non 

sono state presentate richieste specifiche da assoggettare ad Accordo pubblico/Privato ai 

sensi dell’Art. 6 della LRV n° 11/2004. 

E’ stato invece aggiunto un ambito diffuso di edificazione produttiva, corrispondente 

all’attività Italcabine, per il quale è stato predisposto l’Accordo n° 1. 

 

Sono stati invece inseriti gli ambiti di riqualificazione e riconversione, attuabili comunque 

esclusivamente attraverso successivi accordi di pianificazione ai sensi dell’Art. 6 LRV 

11/2004, richiamando la normativa del PATI.  
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Un ambito di miglioramento della qualità urbana, già previsto dal PATI, è stato oggetto di 

accordo specifico nella prima fase del PI, come di seguito esplicitato. 

 

In ogni caso la prima fase del PI ha operato nel rispetto del quadro generale di vincoli, 

prescrizioni e direttive fornite dal PAT e le scelte che ha effettuato non comportano 

nessuna preclusione per possibilità di successiva attuazione degli obiettivi del PATI 

stesso. 

 

Il Documento del Sindaco ha previsto invece per la seconda fase del PI lo sviluppo delle 

seguenti tematiche: 

 

• Sviluppo ed eventuale ristesura delle previsioni di dettaglio già vigenti nel PRG con 

aggiornamento alle necessità puntuali sopravenute nel territorio, quali: 

- i gradi di intervento nei Centri Storici e nelle Corti Rurali, (tenendo conto 

anche della necessità di schedatura delle Corti Rurali individuate dal PATI e 

non presenti sul PRG); 

- l’aggiornamento e la verifica della schedatura delle Attività produttive Fuori 

Zona; 

- l’individuazione puntuale degli Edifici non più funzionali alla conduzione 

agricola del fondo con relativa normativa. 

 

5 – LE ZONE AGRICOLE 

 

Il PI prevede la revisione totale degli ambiti agricoli, sia sulle tavole di progetto che 

nell’impianto normativo. 

Ai sensi dell’art. 43, comma 2, LRV n° 11/2004, spetta infatti al piano degli interventi 

(PI) individuare nel territorio agricolo, in coerenza con il PATI, i seguenti ulteriori 

elementi: 

a. gli ambiti delle aziende agricole esistenti; 

b. gli ambiti in cui non è consentita la nuova edificazione con riferimento ai limiti di cui 

al comma 1, lettera c); 

c. gli ambiti in cui eventualmente localizzare gli interventi edilizi nel caso in cui siano 

presenti congiuntamente una frammentazione fondiaria e attività colturali di tipo 

intensivo quali orti, vivai e serre; 

d. le destinazioni d'uso delle costruzioni esistenti non più funzionali alle esigenze 

dell'azienda agricola, fermo restando quanto previsto dal PATI per gli edifici con valore 

storico-ambientale di cui al comma 1, lettera a); 

e. le modalità costruttive per la realizzazione di serre fisse collegate alla produzione e 

al commercio di piante, ortaggi e di fiori coltivati in maniera intensiva, anche con 

riferimento alle altezze, ai materiali e alle opere necessarie alla regimazione e raccolta 

delle acque meteoriche e di quelle derivanti dall'esercizio dell'attività, in coerenza con 

gli Atti di indirizzo regionali (DGR n. 172/2009). 

L’art. 44 della LR n. 11/2004, al comma 1, stabilisce che nella zona agricola sono 

ammessi, in attuazione di quanto previsto dal PATI e dal PI, esclusivamente interventi 

edilizi in funzione dell'attività agricola, siano essi destinati alla residenza o a strutture 

agricolo-produttive, così come definite nella DGR n. 3178/04. 
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Tali interventi sono consentiti, sulla base di un piano aziendale redatto ai sensi del 

comma 3, esclusivamente all’imprenditore agricolo titolare di un’azienda agricola con i 

requisiti previsti al comma 2 del citato articolo 44.  

Gli interventi edilizi consentiti per l’ampliamento di case esistenti, per usi agrituristici, per 

nuove case di abitazione e per strutture agricole produttive sono disciplinati dal comma 4 

dell’articolo 44. 

Si evidenzia che gli interventi di recupero dei fabbricati esistenti in zona agricola sono 

disciplinati dal PATI e dal PI ai sensi dell’articolo 43 della LRV n. 11/2004, e che ai sensi 

del comma 5) dell’art. 44, sono sempre consentiti gli interventi di manutenzione 

ordinaria, straordinaria, di restauro e risanamento conservativo - di cui alle lettere a), b) 

e c) dell'articolo 3 del Decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 

“Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di edilizia” e s.m.i. - 

nonché l’ampliamento di case di abitazione fino ad un limite massimo di 800 mc 

comprensivi dell’esistente, purché eseguiti nel rispetto integrale della tipologia originaria. 

Con la legge finanziaria regionale n. 11 del 2010, che apporta modifiche alla legge 

regionale n. 11/2004, sono consentiti anche gli interventi di cui alla lett. d 

(ristrutturazione edilizia) del citato testo unico dell’Edilizia. 

Il primo PI pertanto conferma e ordina le indicazioni progettuali già previste dal PRG 

vigente, aggiornando la disciplina alla normativa vigente: le tavole di PI individuano la 

ZTO “E” generica che è definita e normata ai sensi degli artt. 43, 44 e 45 della LR 

n.11/2004 e s.m.i.  

 

Ai sensi dei disposti del PATI, il PI stabilisce i criteri generali di intervento per gli edifici 

esistenti non più funzionali alle esigenze del fondo, confermando che per detti edifici 

possono essere consentite utilizzazioni diverse da quelle agricole solo se gli immobili 

interessati: 

- dispongono delle opere di urbanizzazione adeguate alle nuove utilizzazioni o viene 

provveduto alla loro realizzazione se mancanti; 

- sono coerenti o vengono resi coerenti con i caratteri tradizionali dell'edilizia rurale e 

con l’ambiente, anche mediante modifica dei manufatti che per dimensione, forma, 

colore, ecc., contrastano con i caratteri ambientali dei luoghi. 

 

La normativa predisposta dal PI stabilisce due differenti modalità di schedatura e 

possibilità di recupero dei fabbricati non più funzionali al fondo, distinguendo tra quelli 

presenti all’interno di ambiti di edificazione consolidata o diffusa e quelli presenti in zona 

agricola. 

Per l’individuazione delle strutture agricolo produttive non più funzionali al fondo è stata 

pertanto predisposta un’apposita scheda tecnica di analisi che permetta la schedatura 

puntuale e la definizione degli interventi ammissibili e dei cambi di destinazione d’uso dei 

fabbricati non funzionali al fondo. 

In sede di PI quindi sono stati schedati due fabbricati oggetto di richiesta puntuale 

durante la fase della concertazione e della partecipazione dei cittadini alle scelte 

progettuali, rimandando a una successiva schedatura puntuale eventuali ulteriori 

fabbricati presenti in zona agricola. 

Diversa è invece la possibilità di recupero di fabbricati presenti in ambiti consolidati o 

diffusi, per i quali avviene con richiesta di titolo abilitativo supportato da schedatura e da 

dichiarazione di non funzionalità ed è assoggettata alla normativa messa in opera dalle 

NTO. 
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6 – LE OPERE INCONGRUE 

 
A Isola Rizza vengono le quattro opere incongrue, di cui tre sono allevamenti intensivi 

posti a ridosso dell’abitato, seppure in ambito agricolo, aggiornando l’individuazione di 

una quinta opera incongrua. 

La quarta opera incongrua corrisponde a un volume consistente all’interno del centro 

storico del Capoluogo, un ex tabacchificio senza alcuna valenza storica. 

Gli allevamenti intensivi individuati con che ledono gravemente il valore paesaggistico, 

architettonico e ambientale degli ambiti in cui sono inseriti, risultando incompatibili con il 

sistema in cui si trovano, pur essendo localizzati in una zona agricola, quindi 

formalmente propria. 

Di fatto gli allevamenti esistenti hanno quindi una localizzazione che risulta di disturbo 

all’edificato esistente, avendo una tipologia di attività e una tipologia architettonica in 

forte contrasto con l’edificato, e comportando peraltro problematiche di impatto olfattivo 

per tutto il Capoluogo. 

 

7 – ELEMENTI PUNTUALI DI NATURA STORICO-MONUMENTALE 

 
Ai sensi dell’Art. 9.4.2 del PATI, il PI conferma la rappresentazione grafica degli elementi 

ritenuti di interesse culturale e/o storico monumentale. 

Tali elementi saranno oggetto di schedatura puntuale in una Variante successiva al Piano 

degli Intervanti. La prima fase del PI prevede la schedatura di due dei fabbricati schedati 

dal PATI, all’interno di due Accordi ai sensi dell’Art. 6, LRV n° 11/2004. 

� ZANCA LEONARDO – accordo n° 1 – prevede la puntuale lettura storica del 

fabbricato, per cui viene proposta la destinazione d’uso residenziale e/o a uffici a 

servizio dell’attività. 

� MONTAGNOLI LUCIANO, accordo n° 4 - prevede la puntuale lettura storica del 

fabbricato, per cui viene proposta la destinazione d’uso residenziale e/o ad uso 

agrituristico. 

 
8 – LE ZONE F A STANDARD 

 

La prima fase del PI individua e riclassifica sulla base di valutazioni effettuate sul PATI, le 

zone destinate o da destinare ad attrezzature pubbliche o di pubblico interesse, 

effettuando la distinzione tra zone già attuate e ambiti ancora in progetto. 

Il PI aggiorna pertanto le possibilità operative dell’attuazione delle aree a standard, 

ammettendo interventi da attuare in modo da realizzare ambiti qualificanti del tessuto 

urbano. 

Le aree a standard possono infatti essere riservate all’utilizzazione da parte di Enti 

istituzionalmente competenti o di privati, in concessione o di proprietà degli stessi; 

l’utilizzo e l’esercizio degli impianti devono essere in questi casi regolati da apposita 

convenzione registrata e trascritta. 

S’individua pertanto, a riclassificazione delle aree a standard individuate dal PRG, la 

seguente suddivisione di aree a servizi: 

 

• ATTREZZATURE E SERVIZI  

• AREE PER L'ISTRUZIONE - F1  

• AREE PER ATTREZZATURE DI INTERESSE COMUNE – F2  
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• AREE ATTREZZATE A PARCO, GIOCO E SPORT – F3  

• AREE PER PARCHEGGI – F4  

•  EX ZONA MILITARE  

• ZONE PER ATTREZZATURE TURISTICO RICREATIVE, CULTURALI, SPORTIVE – F9

  

Il primo PI aggiorna l’individuazione degli ambiti a Standard da PRG inserendo due aree 

presenti sul PATI, a seguito di specifiche richieste da parte dei proprietari che hanno 

portato alla sottoscrizione di uno specifico accordo.  

Si rimanda al successivo paragrafo per la definizione degli interventi previsti. 

 

9 – LE AREE DELLA PROGRAMMAZIONE DAL PATI 

 
Il PI individua graficamente gli ambiti relativi alle azioni strategiche del PATI, attivabili 

con Variante al Piano degli Interventi mediante procedura di accordo ai sensi dell’Art. 6, 

L.R.V. n° 11/2004. 

 All’interno di tali ambiti, fino all’inserimento delle zone con Variante Parziale ai sensi 

dell’art. 18 della L.R.V. n° 11/2004, in coerenza con il PATI, sono ammessi 

esclusivamente gli interventi di cui alle lettere a), b), e c) comma 1 art. 3 DPR 380/2001. 

Ai sensi dell’”Art. 3 - Disposizioni transitorie e di salvaguardia” del PATI, comma 8bis, per 

gli immobili ricadenti in ambiti compatibili con il PATI ma per i quali l’attuazione degli 

interventi deve essere preceduta da una progettazione urbanistica di dettaglio mediante 

PI e PUA (a consentire un’esatta valutazione degli aspetti urbanistici e funzionali), fino 

all’inserimento delle zone con Variante Parziale ai sensi dell’art. 18 della L.R.V. n° 

11/2004, in coerenza con il PATI, sono ammessi esclusivamente gli interventi di cui alle 

lettere a), b), e c) comma 1 art. 3 DPR 380/2001. 

All’interno di ciascun ATO sono pertanto stati evidenziati gli ambiti della programmazione 

del PATI: 

1) a riconferma di ambiti mai convenzionati, inseriti dal PATI in trasformazione 

(residenziale e produttiva) da inserire tramite successiva Variante Parziale al PATI, in 

base alle contingenze economiche e alle reali possibilità attuative delle stesse nell’arco 

dei cinque anni di validità del PI. 

2) Ambiti posti direttamente dal PATI in trasformazione, non presenti sul PRG, da inserire 

tramite successiva Variante Parziale al PATI, in base alle contingenze economiche e alle 

reali possibilità attuative delle stesse nell’arco dei cinque anni di validità del PI. 
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10 – ATO  

 

Nell’ambito del procedimento di formazione del PI, o in caso di varianti, al fine di 

attribuire i diritti edificatori e gli oneri derivanti dalla realizzazione delle dotazioni 

territoriali sulle aree nelle quali sono previsti interventi di nuova urbanizzazione o 

riqualificazione, il Comune può prevedere l’attivazione di procedure ad evidenza pubblica, 

cui possono partecipare i proprietari degli immobili nonché gli operatori interessati, per 

valutare le proposte di intervento che risultano più idonee a 

soddisfare gli obiettivi e gli standard di qualità urbana ed ecologico-ambientale definiti 

dal PATI. 

Il PI, nel rispetto degli obiettivi del dimensionamento complessivo e dei vincoli e tutele 

del PATI, può prevedere limitate variazioni del perimetro alle ATO, conseguenti alla 

definizione a scala più di dettaglio delle previsioni urbanistiche, e sempre che non alterino 

l’equilibrio ambientale e le condizioni di sostenibilità evidenziate negli elaborati della VAS. 

 

11 – GLI ACCORDI 

 

L’iter procedurale approvato con la delibera di Consiglio Comunale n. 8 del 10.04.2013 

prevede, dopo la presentazione delle “Manifestazioni di interesse” da parte di soggetti 

privati, ha comportato la definizione dei seguenti passaggi: 

- valutazione e affinamento delle manifestazioni di interesse presentate in sede di 

tavolo tecnico privati/amministrazione; 

- condivisione delle manifestazioni di interesse in sede di Giunta Comunale; 

 

Sono state quindi protocollate le seguenti manifestazioni di interesse da parte di soggetti 

privati: 

 

� ZANCA LEONARDO, pervenuta in data 28.05.2013 prot. n. 2916; 

� TECNOSIMA S.r.l., pervenuta in data 30.05.2013 prot. n. 2955; 

� IMMOBILIARE CALDIE S.r.l., pervenuta in data 30.05.2013 prot. n. 2976; 

� MASTELLA ENZO, MASTELLA MORENO, pervenuta in data 03.06.2013 prot. n. 

3019; 

� MORETTO FAUSTO, GIULIARI GEMMA, pervenuta in data 03.06.2013 prot. n. 

3026; 

� MONTAGNOLI LUCIANO, pervenuta in data 04.06.2013 prot. n. 3054; 

� BIASI CRISTIANO, pervenuta in data 05.06.2013 prot. n. 3067; 

� LORENZETTI NICOLA, pervenuta in data 05.06.2013 prot. n. 3072; 

 

Gli interventi proposti devono essere valutati non solo sotto il profilo della convenienza 

economica, ma anche e soprattutto per la compatibilità urbanistica, per la coerenza con 

gli obiettivi dell’Amministrazione espressi nel “Documento del Sindaco” nel rispetto del 

dimensionamento previsto dal PATI per gli ATO (Ambiti Territoriali Omogenei) e della 

SAU (Superficie Agricola Trasformabile), nonché di quanto stabilito con le linee guida ed i 

criteri stabiliti dalla delibera di Consiglio Comunale n. 8 del 10.04.2013; 

 

L’Amministrazione ha ritenuto di condividere le seguenti “Manifestazioni di interesse”, in 

quanto compatibili sotto il profilo della compatibilità urbanistica, della convenienza 
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economica, coerenti con gli obiettivi dell’Amministrazione espressi nel “Documento del 

Sindaco”, con il dimensionamento previsto dal PATI per gli ATO (Ambiti Territoriali 

Omogenei) e della SAU (Superficie Agricola Trasformabile) e con le linee guida ed i criteri 

stabiliti dalla delibera di Consiglio Comunale n. 8 del 10.04.2013; 

 

- ZANCA LEONARDO, pervenuta in data 28.05.2013 prot. n. 2916; 

- TECNOSIMA S.r.l., pervenuta in data 30.05.2013 prot. n. 2955; 

- IMMOBILIARE CALDIE S.r.l., pervenuta in data 30.05.2013 prot. n. 2976; 

- MONTAGNOLI LUCIANO, pervenuta in data 04.06.2013 prot. n. 3054; 

- BIASI CRISTIANO, pervenuta in data 05.06.2013 prot. n. 3067; 

- LORENZETTI NICOLA, pervenuta in data 05.06.2013 prot. n. 3072. 

 

Non sono state invece condivise le seguenti “Manifestazioni di interesse”, in quanto, pur 

se coerenti con gli obiettivi dell’Amministrazione espressi nel “Documento del Sindaco”, 

con il dimensionamento previsto dal PATI per gli ATO (Ambiti Territoriali Omogenei) e 

della SAU (Superficie Agricola Trasformabile), sono carenti nella proposta stessa e non 

rispettano le linee guida ed i criteri stabiliti dalla delibera di Consiglio Comunale n. 8 del 

10.04.2013; 

 

- MASTELLA ENZO, MASTELLA MORENO, pervenuta in data 03.06.2013 prot. n. 

3019; 

- MORETTO FAUSTO, GIULIARI GEMMA, pervenuta in data 03.06.2013 prot. n. 

3026. 

 

 

11.1 - Gli accordi proposti 

 

1. ZANCA LEONARDO 

 

La richiesta riguarda la riqualificazione urbanistica di alcune aree di proprietà del sig. 

ZANCA LEONARDO, titolare dell’attività produttiva di costruzione di cabine prefabbricate 

denominata ITALCABINE.  

Gli interventi proposti riguardano la valorizzazione dell’antico edificio “Pila Polando”, la 

riqualificazione dell’area circostante con la demolizione di alcuni fabbricati adibiti ad 

attività produttiva e deposito da dismettere, la conseguente trasformazione dell’area 

classificata dal vigente PRG in parte in zona “E2” – “Agricola di primaria importanza” e in 

parte in “Attività produttiva fuori zona da bloccare” di complessivi mq 11.045 in “Ambito 

di edificazione diffusa a prevalente destinazione produttiva” (Art. 11.2 Norme Tecniche 

PATI) per il trasferimento completo dell’attività produttiva nel capannone agricolo 

esistente. 

La proposta comprende anche la schedatura della vecchia pila, individuata dal PATI come 

elemento significativo, con l’assegnazione dei gradi di protezione agli edifici esistenti, 

delle destinazioni d’uso ammesse, nonché dell’individuazione delle opere di mitigazione 

ambientale. 

L’inserimento dell’area in “Ambito di edificazione diffusa a prevalente destinazione 

produttiva” consentirà il cambio d’uso del capannone agricolo esistente in produttivo e il 

definitivo consolidarsi dell’attività fuori zona della ITALCABINE in via Don Calabria. 
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Il contributo perequativo proposto è di complessivi € 85.094,00 calcolati escludendo 

dall’ambito di intervento le strade ed il fossato. 

Il richiedente si accollerà l’onere di allargare l’incrocio tra via Don Calabria e via S. Fermo 

per garantire la sicurezza dei veicoli in transito e la manutenzione del manto stradale di 

via Don Calabria. 

L’intervento è compatibile con gli obiettivi dell’Amministrazione Comunale espressi nel 

“Documento del Sindaco”, rispetta il dimensionamento previsto dal PATI per gli ATO 

(Ambiti Territoriali Omogenei) e della SAU (Superficie Agricola Trasformabile), in quanto 

non consuma territorio agricolo riqualificando unicamente aree già costruite. E’ inoltre 

coerente rispetto alle linee guida ed ai criteri stabiliti dalla delibera di Consiglio Comunale 

n. 8 del 10.04.2013.  

L’intervento proposto identifica gli standards a parcheggio e a verde; non si ritiene 

pertanto necessario la presentazione di un PUA, ma una definizione di maggiore dettaglio 

degli stessi in sede di richiesta di permesso di costruire. 

Si propone l’accoglimento dell’istanza. 

 

2. TECNOSIMA S.r.l. 

 

La richiesta riguarda il cambio di destinazione urbanistica di alcune aree di proprietà della 

ditta TECNOSIMA S.r.l., produttrice di rimorchi per macchine agricole, della quale è legale 

rappresentante il sig. BARBIERI SIMONE.  

Gli interventi richiesti riguardano la definizione di pratiche edilizie in corso e sono 

finalizzati alla legittimazione della costruzione di un fabbricato produttivo, la quale è stata 

sospesa a causa dell’insorgere di un contenzioso con i vicini. 

A tale scopo viene richiesta la trasformazione di un’area di complessivi mq 7.699,00 

classificata dal vigente PRG vigente in zona “E2” – “Agricola di primaria importanza”,  

sulla quale insiste un fabbricato a destinazione produttiva, in “Ambito di edificazione 

diffusa a prevalente destinazione produttiva” (Art. 11.2 Norme Tecniche PATI) come già 

previsto dal PATI. 

La trasformazione dell’area da agricola a produttiva consentirà il completamento dei 

lavori sospesi e il definitivo consolidarsi dell’attività fuori zona della ditta TECNOSIMA 

S.r.l. in via Del Lavoro. 

Il contributo perequativo proposto è di complessivi € 56.054,40 calcolati escludendo 

dall’ambito l’area di rispetto stradale della S.S. 434, in quanto inedificabile. 

L’intervento è compatibile con gli obiettivi dell’Amministrazione Comunale espressi nel 

“Documento del Sindaco”, rispetta il dimensionamento previsto dal PATI per gli ATO 

(Ambiti Territoriali Omogenei) e della SAU (Superficie Agricola Trasformabile), in quanto 

non consuma territorio agricolo riqualificando unicamente aree già costruite. E’ inoltre 

coerente rispetto alle linee guida ed ai criteri stabiliti dalla delibera di Consiglio Comunale 

n. 8 del 10.04.2013.  

L’intervento proposto identifica gli standards a parcheggio; non si ritiene pertanto 

necessario la presentazione di un PUA, ma una definizione di maggiore dettaglio degli 

stessi in sede di richiesta di permesso di costruire. 

Si propone pertanto l’accoglimento dell’istanza. 

 



Piano degli Interventi – Comune di Isola Rizza - VR 
 

 

Pag. 14 
 

 Relazione Programmatica                                                                                        
 

3. IMMOBILIARE CALDIE S.r.l. 

 

La richiesta riguarda il completamento e la riorganizzazione urbana di alcune aree di 

proprietà dell’IMMOBILIARE CALDIE S.r.l., della quale è legale rappresentante il sig. 

VENTURATO DENIS.  

L’ambito oggetto di richiesta è classificato dal PRG vigente in zona “A” – “Centro Storico”, 

mentre dal PATI approvato è identificato come “Ambito di urbanizzazione consolidata a 

prevalente destinazione residenziale” (Art. 11.1 delle Norme Tecniche) e “Area di 

miglioramento della qualità urbana” (Art. 11.3.2). 

Gli interventi richiesti riguardano l’inserimento nel Primo Piano degli Interventi della zona 

sopra identificata per la successiva attuazione della stessa tramite la presentazione di un 

PUA residenziale. La volumetria in progetto è di complessivi mc 6.000,00. 

L’inserimento della zona nel Primo Piano degli Interventi consentirà il completamento di 

un’area urbanisticamente irrisolta, in quanto già parzialmente costruita e urbanizzata ai 

sensi un Piano di recupero ad oggi scaduto. Tali opere di urbanizzazione non sono state 

mai portate a termine. 

La volumetria richiesta di complessivi mc 6.000,00 è coerente con i limiti indicati nel 

dimensionamento preliminare del PATI e verrebbe attuata in parte sulle aree attualmente 

inedificate del vecchio piano di recupero e in parte sull’area ora occupata da un edificio 

soggetto da PRG a grado di protezione  GP7 “Demolizione e ricostruzione”. 

Il contributo perequativo proposto è di complessivi € 59.015,00 calcolati escludendo 

dall’ambito le aree inedificabili, ovvero la fascia di rispetto stradale della S.P. 45a e la 

fascia di verde imposta dal PATI quale “corridoio ecologico secondario”, nonché la strada 

di penetrazione, in quanto in parte già realizzata con il Piano di recupero scaduto. 

L’intervento è compatibile con gli obiettivi dell’Amministrazione Comunale espressi nel 

“Documento del Sindaco”, rispetta il dimensionamento previsto dal PATI per gli ATO 

(Ambiti Territoriali Omogenei) e della SAU (Superficie Agricola Trasformabile), in quanto 

non consuma territorio agricolo riqualificando unicamente aree già costruite. E’ inoltre 

coerente rispetto alle linee guida e ai criteri stabiliti dalla delibera di Consiglio Comunale 

n. 8 del 10.04.2013.  

L’intervento proposto quantifica ed identifica in via preliminare gli standards a verde e 

parcheggio, da perfezionare in fase di PUA; gli standards dovranno in ogni caso tenere 

conto, oltre che dei nuovi volumi, anche dei volumi già costruiti con il precedente piano di 

recupero. 

Si propone pertanto l’accoglimento dell’istanza. 

 

4. MASTELLA ENZO, MASTELLA MORENO 

 

La richiesta riguarda l’inserimento nel Primo Piano degli Interventi di un’area di 

46.600,00 mq di proprietà dei sig.ri MASTELLA ENZO e MASTELLA MORENO, identificata 

dal PRG vigente in zona “D5” – “Artigianale-Industriale di espansione per attività 

innovative e tradizionali soggetta a Piano di iniziativa pubblica” e dal PATI approvato 

come “Linee preferenziali di sviluppo insediativo per specifiche destinazioni d’uso 

produttiva. Artigianale, Industriale, Commerciale e Direzionale” (Art. 11.7 delle Norme 

Tecniche del PATI). 

La proposta prevede che possa essere rimandato il pagamento del contributo perequativo 

al momento della vendita dell’area a soggetti terzi. 
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L’intervento, pur se in linea con gli obiettivi dell’Amministrazione Comunale espressi nel 

“Documento del Sindaco” e all’atto dell’approvazione del PATI, in relazione all’area di 

espansione individuata, tuttavia non è coerente rispetto alle linee guida ed ai criteri 

stabiliti dalla delibera di Consiglio Comunale n. 8 del 10.04.2013.  

La proposta pervenuta infatti è carente degli allegati grafici e della relazione tecnico-

economica richiesti dalla delibera di C.C. n. 8/2013. Non è pertanto valutabile la reale 

fattibilità tecnica della medesima come stralcio autonomo e funzionale rispetto all’intera 

area “D5”. 

Per quanto riguarda lo slittamento del versamento del contributo perequativo all’atto 

della vendita del terreno, tale casistica non è prevista nella delibera sopra citata, 

finalizzata a stabilire criteri equi di ripartizione della perequazione urbanistica tra tutte le 

aree in trasformazione. 

Si propone pertanto il non accoglimento dell’istanza. 

 

5. MORETTO FAUSTO, GIULIARI GEMMA 

 

La richiesta riguarda l’inserimento nel Primo Piano degli Interventi di un’area di proprietà 

dei sig.ri MORETTO FAUSTO e GIULIARI GEMMA, identificata dal PRG vigente in zona 

“D5” – “Artigianale-Industriale di espansione per attività innovative e tradizionali 

soggetta a Piano di iniziativa pubblica” e dal PATI approvato come “Linee preferenziali di 

sviluppo insediativo per specifiche destinazioni d’uso produttiva. Artigianale, Industriale, 

Commerciale e Direzionale” (Art. 11.7 delle Norme Tecniche del PATI). 

Con la proposta si chiede di non corrispondere  il pagamento del contributo perequativo. 

L’intervento, pur se in linea con gli obiettivi dell’Amministrazione Comunale espressi nel 

“Documento del Sindaco” e all’atto dell’approvazione del PATI, in relazione all’area di 

espansione individuata, tuttavia non è coerente rispetto alle linee guida ed ai criteri 

stabiliti dalla delibera di Consiglio Comunale n. 8 del 10.04.2013.  

La proposta pervenuta infatti è carente degli allegati grafici e della relazione tecnico-

economica richiesti dalla delibera di C.C. n. 8/2013. Non è pertanto valutabile la reale 

fattibilità tecnica della medesima come stralcio autonomo e funzionale rispetto all’intera 

area “D5”. 

Per quanto riguarda la richiesta di non versare il contributo perequativo, tale casistica 

non è prevista nella delibera sopra citata, finalizzata a stabilire criteri equi di ripartizione 

della perequazione urbanistica tra tutte le aree in trasformazione. 

Si propone pertanto il non accoglimento dell’istanza. 

 

6. MONTAGNOLI LUCIANO 

 

La richiesta riguarda la schedatura di una corte rurale non censita da P.R.G. con 

assegnazione di gradi di protezione agli edifici esistenti e richiesta di cambio d’uso a 

residenza e funzioni compatibili per una parte degli immobili insistenti sull’area, che è di 

proprietà del sig. MONTAGNOLI LUCIANO ed è sita in via Prevesine.  

L’area in argomento è classificata dal PRG vigente in zona “E3” – “compromessa alla 

funzione agricola” e secondo il PATI approvato è ubicata nella zona agricola con 

“Complessi a valore testimoniale, architettonico-culturale esterni ad ambiti tutelati” (Art. 

12.4 delle Norme Tecniche). 
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La richiesta di accordo pubblico/privato anticiperebbe la schedatura di tutte le corti rurali 

che non è oggetto del Primo Piano degli Interventi, consentendo quindi di eseguire gli 

interventi richiesti in anticipo. 

Il fine della schedatura e del cambio d’uso è l’apertura, in futuro, di un agriturismo con 

funzioni di ristorazione, subordinato alla realizzazione dei relativi servizi (parcheggi e 

verde). 

Le aree per le quali si chiede il cambio d’uso a residenziale sono attualmente adibite a 

deposito e magazzino.  

La proposta di assegnazione dei gradi di protezione, condivisibile, richiede una deroga ad 

alcune prescrizioni delle norme di PRG vigenti, che sono, a parere dello scrivente, 

accoglibili in funzione dell’obiettivo di ottenere, dopo l’intervento, un edificio 

energeticamente efficiente. 

Il contributo perequativo proposto è di complessivi € 7.234,72 calcolati sul volume 

richiesto in cambio d’uso espresso in mc, tenendo conto che il volume totale, dopo 

l’intervento, non subisce incrementi. 

L’intervento è compatibile con gli obiettivi dell’Amministrazione Comunale espressi nel 

“Documento del Sindaco”, rispetta il dimensionamento previsto dal PATI per gli ATO 

(Ambiti Territoriali Omogenei) e della SAU (Superficie Agricola Trasformabile), in quanto 

non consuma territorio agricolo riqualificando unicamente aree e volumi già costruiti. E’ 

inoltre coerente rispetto alle linee guida ed ai criteri stabiliti dalla delibera di Consiglio 

Comunale n. 8 del 10.04.2013.  

L’intervento proposto quantifica ed identifica in via preliminare gli standards a verde e 

parcheggio, da perfezionare in fase di richiesta di permesso di costruire. 

Si propone una modifica alle modalità di versamento del contributo perequativo, con il 

versamento di € 1.000,00 alla firma dell’accordo e dei restanti € 6.234,72 al ritiro del 

permesso di costruire. 

Si propone pertanto l’accoglimento dell’istanza, demandando alla giunta la valutazione 

dello slittamento del saldo del contributo perequativo. 

 

7. BIASI CRISTIANO 

 

La richiesta, proposta dal sig. BIASI CRISTIANO, riguarda l’inserimento di una zona a 

servizi nel Primo Piano degli Interventi per l’ampliamento di un’area già adibita a 

maneggio, attualmente in corso di costruzione. 

L’ambito oggetto di richiesta, di complessivi mq 10.756,00, è classificato dal PRG vigente 

in zona “E2” – “Agricola di primaria importanza” e dal PATI approvato è ubicato nella 

zona “Servizi di interesse comune  di maggior rilevanza – di previsione” (Art. 11.8 delle 

Norme Tecniche). Su tale area l’intenzione è quella di realizzare una copertura 

prefabbricata per l’addestramento coperto, oltre a spazi per l’addestramento scoperto ed 

eventuali altri manufatti tipo box e fienile, che si rendessero necessari per il buon 

funzionamento dell’attività. 

La richiesta di accordo pubblico/privato comporta l’impegno alla sottoscrizione di una 

convenzione con il Comune, nella quale, a fronte dell’inserimento dell’area nel piano, il 

richiedente si impegna al mantenimento dell’interesse pubblico dell’area tramite alcuni 

servizi da rendere alla collettività secondo le condizioni concordate con il Comune. 

 

L’intervento è compatibile con gli obiettivi dell’Amministrazione Comunale espressi nel 

“Documento del Sindaco”, rispetta il dimensionamento previsto dal PATI per gli ATO 
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(Ambiti Territoriali Omogenei) e della SAU (Superficie Agricola Trasformabile), in quanto 

non consuma territorio agricolo vista la poca incidenza delle volumetrie richieste. E’ 

inoltre coerente rispetto alle linee guida ed ai criteri stabiliti dalla delibera di Consiglio 

Comunale n. 8 del 10.04.2013.  

L’intervento proposto quantifica ed identifica in via preliminare gli standards a 

parcheggio, da perfezionare in fase di richiesta di permesso di costruire. 

La proposta non prevede alcun contributo perequativo, in quanto non previsto per le zone 

a servizi dalla delibera di C.C. n. 8/2013, ma solo la sottoscrizione della convenzione 

all’approvazione finale del Piano degli Interventi. 

Si propone pertanto l’accoglimento dell’istanza. 

 

8. LORENZETTI NICOLA 

 

La richiesta, proposta dal sig. LORENZETTI NICOLA, riguarda l’inserimento di una zona a 

servizi nel Primo Piano degli Interventi per la riqualificazione urbanistica di aree, in parte 

di proprietà e in parte in affitto, ubicate in via Casalino, comprendenti la corte rurale in 

cui è ubicato il ristorante “Volo Leggero”, con creazione di nuovi servizi e 

implementazione di quelli esistenti. 

L’ambito oggetto di richiesta, di complessivi mq 34.400,00, è classificato dal PRG vigente 

in parte in zona “E2” – “Agricola di primaria importanza” e in parte in zona “F7” “Nuclei 

ed edifici di cui all’art.  10 L.R. 24/85 ed art. 28 L.R. 61/85” e secondo il PATI approvato 

è ubicato nella zona “Servizi di interesse comune  di maggior rilevanza – di previsione” 

(Art. 11.8 delle Norme Tecniche) e in “Corti rurali” (Art. 12.1).  

Su tale area l’intenzione è quella di realizzare, per stralci, una zona a multiservizi 

comprendente le seguenti attività: ristorazione (attività già esistente), bed&breakfast, 

alloggi per i soci, noleggio bici, spazi per il campeggio, spazi dedicati all’aviosuperficie, 

attività sportive e di benessere (aree verdi, piscina, sauna), residenza per il custode. 

La richiesta di accordo pubblico/privato comporta l’impegno alla sottoscrizione di una 

convenzione con il Comune, nella quale, a fronte dell’inserimento dell’area nel piano, il 

richiedente si impegna al mantenimento dell’interesse pubblico dell’area tramite alcuni 

servizi da rendere alla collettività secondo le condizioni concordate con il Comune. 

La proposta comprende anche l’aggiornamento della schedatura della corte rurale, con 

l’assegnazione dei gradi di protezione agli edifici esistenti, delle destinazioni d’uso 

ammesse, nonché delle linee preferenziali di collocazione di eventuali ampliamenti. 

L’intervento è compatibile con gli obiettivi dell’Amministrazione Comunale espressi nel 

“Documento del Sindaco”, rispetta il dimensionamento previsto dal PATI per gli ATO 

(Ambiti Territoriali Omogenei) e della SAU (Superficie Agricola Trasformabile), in quanto 

non consuma territorio agricolo vista la poca incidenza delle volumetrie in ampliamento 

richieste. E’ inoltre coerente rispetto alle linee guida ed ai criteri stabiliti dalla delibera di 

Consiglio Comunale n. 8 del 10.04.2013.  

L’intervento proposto non quantifica ed identifica gli standards a parcheggio, la cui 

definizione dovrà essere perfezionata in fase di richiesta di permesso di costruire. 

La proposta non prevede alcun contributo perequativo, in quanto non previsto per le zone 

a servizi dalla delibera di C.C. n. 8/2013, ma solo la sottoscrizione della convenzione 

all’approvazione finale del Piano degli Interventi. 

Si propone pertanto l’accoglimento dell’istanza, a condizione che vengano reperiti gli 

standards necessari a parcheggio, anche per stralci, con la richiesta di permesso di 

costruire. 
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12 - LA PEREQUAZIONE 

 

Il PI recepisce gli  Indirizzi e criteri per l’applicazione della perequazione Urbanistica di cui 

all’art. 62 delle NT del PATI approvato, in relazione a cui la perequazione urbanistica si 

connota come lo strumento attraverso il quale si garantisce l’equa e uniforme ripartizione 

dei diritti edificatori e degli oneri connessi alle trasformazioni del territorio.  

La perequazione urbanistica ai sensi dell’Art. 35 della LRV n. 11/2004 è la norma 

giuridica con cui si persegue l’equa distribuzione dei diritti edificatori e degli oneri 

connessi alla pianificazione urbanistica del territorio tra tutti i proprietari delle aree e 

degli edifici interessati dalle trasformazioni, indipendentemente dalle destinazioni d’uso 

assegnate alle singole aree. 

Il PI quantifica la perequazione urbanistica prevista dal PATI, con il contributo 

perequativo da corrispondere in aggiunta al pagamento degli oneri e del costo di 

costruzione. 

Parte del vantaggio conseguito definito “contributo perequativo” sarà restituito dal 

beneficiario alla collettività attraverso una delle seguenti modalità (ovvero, di una loro 

combinazione): 

 

a) la realizzazione di opere pubbliche. Per opere pubbliche si intendono sia quelle già 

programmate e inserite nel piano triennale delle opere pubbliche come previsto 

dall’art. 17 c. 1 della LR 11/04, ovvero quelle opere proposte dalla Ditta 

proponente che siano riconosciute dall’Amministrazione Comunale di rilevante 

interesse pubblico; 

b) la cessione di aree eccedenti i minimi di legge (standards) che, per la loro 

localizzazione e/o dimensione, abbiano uno specifico valore strategico e di 

interesse pubblico ai fini della realizzazione degli obiettivi programmatici 

dell’Amministrazione Comunale; 

c) la monetizzazione di un importo equivalente. Tali importi saranno inseriti in 

appositi capitoli di bilancio e saranno vincolati alla realizzazione di opere pubbliche 

e/o di pubblico interesse; 

d) la cessione al Comune di aree con potenzialità edificatoria per la realizzazione di 

programmi di edilizia convenzionata e per il soddisfacimento del fabbisogno di 

edilizia residenziale pubblica ai sensi dell’art. 39 della LR 11/04. 

 

Con Delibera C.C. n° 8 del 10.04.2013 è stato approvato un  ATTO DI INDIRIZZO: 

PIANO DEGLI INTERVENTI (PI) - PEREQUAZIONE E ACCORDI PUBBLICO-PRIVATI AI 

SENSI ART. 6 L.R. 11/04: LINEE GUIDA PER IL PIANO DEGLI INTERVENTI, SULLA 

PEREQUAZIONE AI SENSI DELL’ART. 35 DELLA LR. N. 11/2004 E SUGLI ACCORDI DI 

PIANIFICAZIONE AI SENSI DELL’ART. 6 DELLA LR. N. 11/2004. 

Sono stati pertanto esplicitate le linee guida a cui deve uniformarsi l’attività 

dell’Amministrazione nel calcolo e nell’applicazione della perequazione urbanistica 

prevista dall’art. 35 della L.R. 11/04 e dall’art. 17 - Indirizzi e criteri per l’applicazione 

della perequazione urbanistica delle Norme Tecniche del Piano di Assetto del Territorio 

Intercomunale (PATI), nonché nell’istruttoria, elaborazione o stipulazione degli accordi 

“pubblico-privati” previsti dall’art. 6 della L.R. 11/04 e dall’art. 33 – Criteri per la stipula 

di Accordi tra soggetti pubblici e privati delle Norme Tecniche del PATI. 

 



Piano degli Interventi – Comune di Isola Rizza - VR 
 

 

Pag. 19 
 

 Relazione Programmatica                                                                                        
 

12.1 – Applicazione della perequazione 

 

Il PATI dei Comuni di Isola Rizza e San Pietro di Morubio nell’art. 17 - Indirizzi e criteri 

per l’applicazione della perequazione urbanistica e nell’art. 33 – Criteri per la stipula di 

Accordi tra soggetti pubblici e privati delle Norme Tecniche, prevede una prima 

articolazione dei contenuti e delle modalità di attuazione e raggiungimento della 

perequazione urbanistica e degli accordi tra soggetti pubblici e privati. 

In particolare l’art. 17 del PATI prevede che il PI definirà le regole della perequazione 

urbanistica, definendo i criteri attraverso i quali assicurare un’equa ripartizione dei diritti 

edificatori e dei relativi oneri tra tutti i proprietari degli edifici e delle aree interessati 

dall’intervento, indipendentemente dalle specifiche destinazioni d’uso assegnate alle 

singole aree: in tal senso il PI potrà definire se la realizzazione di una volumetria 

superiore a quella ammissibile in base all’indice minimo potrà comportare 

alternativamente o la cessione gratuita/vincolo di destinazione di uso pubblico a favore 

del Comune, a cura e spese dell’interessato, di aree per dotazioni territoriali di servizi che 

mancano per effetto dell’incremento del carico insediativo, ovvero la monetizzazione del 

valore corrispondente delle aree/opere. 

L’Amministrazione comunale ritiene opportuno che, ai fini di definire la quota di 

plusvalore di cui beneficiano le proprietà private che deve essere restituita alla collettività 

nei casi di previsioni di trasformazioni urbanistiche del territorio dal contenuto 

discrezionale previste nel PATI e da attuarsi con il PI, venga introdotto uno specifico 

contributo perequativo straordinario di urbanizzazione, definito “Contributo perequativo”, 

da versare dal soggetto attuatore in aggiunta al pagamento degli oneri, del costo di 

costruzione e delle eventuali opere e costi di urbanizzazione, da corrispondere al Comune 

attraverso una delle seguenti modalità, ovvero di una loro combinazione: 

 

1. la realizzazione diretta di opere pubbliche, intendendo sia quelle già programmate e 

inserite nel Programma Triennale delle Opere Pubbliche, ovvero, quegli interventi che 

contribuiscano alla concreta attuazione di azioni strategiche delineate dal PATI, proposte 

dalla Ditta proponente e riconosciute dall’Amministrazione Comunale di rilevante 

interesse pubblico; 

2. la cessione diretta al Comune di aree/strutture eccedenti i minimi di legge (standards) 

che, per la loro localizzazione o dimensione, abbiano uno specifico valore strategico e di 

interesse pubblico ai fini della realizzazione degli obiettivi programmatici 

dell’Amministrazione Comunale; 

3. la cessione diretta al Comune di aree con potenzialità edificatoria per la realizzazione 

di programmi di edilizia convenzionata e per il soddisfacimento del fabbisogno di edilizia 

residenziale pubblica ai sensi dell’art. 39 della L.R. 11/04; 

4. la monetizzazione diretta del valore contributivo calcolato. 

Il Comune dovrà vincolare l’eventuale monetizzazione diretta del contributo perequativo 

all’utilizzo a fini di interesse pubblico per opere di urbanizzazione e dotazioni 

urbanistiche, o finalizzarle alla realizzazione di opere aventi come finalità il beneficio 

pubblico, quali interventi di riqualificazione urbana, tutela ambientale, edilizia con finalità 

sociali, servizi di livello urbano, realizzazione di opere e servizi pubblici in ambiti urbani 

degradati o carenti ecc. 

Il Contributo perequativo quantificato in misura monetaria secondo gli indirizzi dati dai 

“Criteri per la definizione del contributo perequativo per il Piano degli Interventi e relative 

modalità di corresponsione” allegati alle presenti Linee Guida, è finalizzato a definire la 
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quota di plusvalore di cui beneficiano le proprietà private oggetto di proposta di 

trasformazione, che deve essere restituita alla collettività mantenendo l’equilibrio tra 

interessi pubblici e privati nella ripartizione del valore aggiunto che la proposta 

determina. In ogni caso l’ammontare del Contributo perequativo sarà calcolato 

indipendentemente dalle opere di urbanizzazione e dagli standard urbanistici minimi da 

darsi comunque ai sensi della normativa vigente. 

Tra le casistiche di trasformazione a seguito indicate, sono da ritenersi obbligatoriamente 

soggette alla stipula di un Accordo ai sensi art. 6 L.R. 11/2004 che stabilisca, in 

particolare, l’ammontare e le modalità di elargizione del Contributo perequativo, quelle 

trasformazioni che richiedono una specifica modifica urbanistica e/o l’elaborazione di uno 

strumento urbanistico attuativo (PUA), dovendo rimanere le stesse soggette ad una 

valutazione puntuale dell’Amministrazione comunale al fine di verificare la definizione del 

disegno urbano e degli standard necessari. 

Viene invece riconosciuta la possibilità del versamento monetario diretto da effettuarsi al 

momento del rilascio del permesso di costruire – o atto equivalente – per quelle 

casistiche di trasformazioni che prevedono o l’attuazione diretta di semplici interventi di 

conversione edificato esistente (quali gli interventi per edifici non più funzionali alle 

esigenze del fondo, o i cambi di destinazione d’uso non soggetti a PUA) o interventi 

comunque richiedenti la stipula di una convenzione tra i privati e il Comune (quali gli 

ampliamenti di attività fuori zona confermate, ecc.). 
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Classi di trasformazione a cui viene applicato il contributo perequativo: 
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12.2 – Iter procedurale 

 

Al fine della raccolta di manifestazioni di interesse per accordi di pianificazione ai sensi 

art. 6 della L.R.11/2004 potranno essere promosse procedure di evidenza pubblica 

attraverso la pubblicazione negli spazi allo scopo previsti, sull’Albo pretorio e sul sito web 

comunale, di avvisi per la raccolta delle stesse; l’Amministrazione potrà valutare 

comunque proposte di accordo pervenute al di fuori dei termini fissati nei bandi e 

indipendentemente dalla pubblicazione di eventuali bandi. 

L’iter procedurale prevede i seguenti passaggi: 

· valutazione e affinamento delle manifestazioni di interesse presentate in sede di tavolo 

tecnico privati/amministrazione; 

· condivisione delle manifestazioni di interesse in sede di Giunta Comunale; 

· presentazione delle proposte di accordo come date dall’“Accordo pubblico/privato ai 

sensi art. 6 L.R. 11/2004” (Allegato 4) e relativi elaborati esplicativi che andrà 

sottoscritto tra le parti, previa elargizione del Contributo perequativo, in toto o in parte, o 

fornitura di eventuali opportune garanzie economiche finanziarie; medesime garanzie 

saranno richieste anche nel caso in cui si stabilisca che il contributo perequativo venga 

corrisposto mediante l’attuazione diretta di opere pubbliche o mediante la cessione 

diretta di opere o beni; 

· gli “Accordi pubblico/privato ai sensi art. 6 L.R. 11/2004” sono sottoposti al Consiglio 

Comunale per la verifica dell’evidenza del rilevante interesse pubblico e recepiti con il 

provvedimento di adozione del PI, al quale accedono e del quale costituiscono parte 

integrante risultando soggette alle medesime forme di pubblicità e di partecipazione. 

· gli “Accordi pubblico/privato ai sensi art. 6 L.R. 11/2004” saranno sottoposti 

all’approvazione finale da parte del Consiglio Comunale, previa ultimazione della 

corresponsione del Contributo perequativo previsto o attivazione delle garanzie 

fideiussorie attivate con l’Accordo stesso. 

L’Accordo è comunque sottoposto al verificarsi della condizione del suo recepimento da 

parte del Consiglio Comunale con il provvedimento di adozione del PI e alla sua conferma 

con il provvedimento di approvazione del PI stesso dopo di che risulta cogente per 

l’Amministrazione comunale stessa. 

In sede di approvazione del PI l’Accordo mantiene la sua validità anche nel caso vengano 

introdotte variazioni e modificazioni, solo se le stesse lasciano inalterate le caratteristiche 

urbanistiche generali ed il calcolo dei benefici pubblici previsti dall’Accordo, ovvero 

decadrà totalmente se le modifiche introdotte in sede di approvazione del PI siano di 

natura diversa dalle suddette e vengano respinte dal proponente con comunicazione 

scritta da far pervenire al Comune entro 30 giorni dalla data di efficacia del PI. 

L’Accordo diverrà attuabile a livello edilizio previo rilascio delle opportune ordinarie 

autorizzazioni edilizie; i Privati proprietari provvederanno direttamente alla redazione del 

progetto esecutivo delle opere di urbanizzazione e/o dei progetti edilizi per le richieste dei 

relativi Permessi di Costruire. 

L’Amministrazione potrà, in sede di approvazione del PI o con un nuovo PI, far decadere 

le previsioni relative all’Accordo per le quali non è stata completata l’elargizione del 

Contributo perequativo previsto o non sono state fornite le opportune garanzie 

fideiussorie. 

Inoltre nel caso in cui decorsi cinque anni dall’entrata in vigore del PI approvato dal 

Consiglio comunale non siano stati approvati i pertinenti progetti esecutivi o, laddove 

previsti, i relativi PUA, saranno applicabili le sole norme e le previsioni urbanistiche 
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antecedenti all’Accordo stesso, fino ad una nuova disciplina urbanistica, senza che il 

proponente privato possa alcunché recriminare degli importi di contributo perequativo 

straordinario di urbanizzazione versati e concordati, comunque dovuti all’Amministrazione 

se non nel caso di inadempienza provata da parte dell’Amministrazione comunale stessa. 

La procedura relativa alle proposte selezionate si conclude con le forme e nei modi 

previsti dall’art. 6 della L.R. 11/04. La proposta di accordo, completata come ai paragrafi 

precedenti, sarà recepita negli elaborati del PI divenendone parte integrale e seguendone 

l’iter di cui all’art. 18 della LR. n. 11/2004. 

L’accordo pubblico/privato sarà sottoscritto dal Responsabile del Servizio Tecnico, in 

rappresentanza e nell’interesse del Comune di Isola Rizza. 

 

13 - SAU 

 

In relazione all’articolo 13 comma 1 lettera f) della L.R. 11/2004, il PAT ha determinato 

“il limite quantitativo massimo della zona Agricola trasformabile in zone con destinazione 

diversa da quella agricola, avendo riguardo al rapporto tra la Superficie agricola utilizzata 

(SAU) e la superficie territoriale comunale (STC), secondo le modalità indicate nel 

provvedimento di cui all’articolo 50, comma 1, lett. c.” 

Superficie Agricola Utilizzata massima trasformabile nel decennio = 229.727 mq 

 

Si richiama l’ALLEGATO A Dgr n. 3650 del 25/11/2008 – Lett. C - SAU 

 

“Per quanto riguarda la trasformazione della zona agricola in destinazioni diverse da 
quella agricola, relativamente all’insediamento di aree produttive (industriali/artigianali), 
per grandi strutture di vendita o di altre strutture alle stesse assimilate, per strutture 
turisticoricettive, per attrezzature sportive o servizi pubblici aventi carattere di 
intercomunalità a seguito di previsioni di strumenti di pianificazione di livello superiore o 
per accordi di pianificazione fra comuni, la percentuale di trasformabilità è riferita 
proporzionalmente alla somma delle singole SAU dei comuni interessati, 
indipendentemente dalla specifica localizzazione dell’area trasformata.” 
 

Disposizioni generali dal PATI approvato 

Non si considera trasformazione di zona agricola: 
- la conferma degli ambiti di trasformazione già previsti e delle previsioni consolidate del 

PRG vigente, o di Varianti allo stesso anche se solo adottate prima dell’adozione del 
PATI stesso;  

- la realizzazione di opere pubbliche statali o di competenza regionale; 
- la realizzazione di aree ricreative a verde destinate a campi di golf, attività sportive, 

parchi per divertimento, parchi giardino, camping, boschi di pianura, bacini di 
laminazione e la loro realizzazione tramite riuso degli ambiti di escavazione, attività 
della protezione civile culturali e sociali in genere, e destinazioni similari fermo 
restando il computo delle superfici eventualmente interessate da edificazione;  

- l’individuazione di zone per la disciplina dell’esistente negli Ambiti di edificazione 
diffusa, e per la disciplina delle Attività produttive/commerciali in zona impropria; 

- la trasformazione di territorio non classificato come Superficie Agricola Utilizzata 
(SAU), dovendo comunque considerare l’effettivo uso del suolo che evidentemente può 
variare con il tempo. 
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La conversione nell’ambito comunale di un’area in Superficie Agricola Utilizzata (SAU) o 
in superficie destinata ad Arboricoltura da legno o a Bosco, previa classificazione di 
un’area avente alla data di adozione del PATI diversa classificazione da queste, consente 
la trasformazione urbanistica con destinazione diversa da quella agricola di un’analoga 
superficie, nel rispetto della disciplina di Piano. 
È possibile la ricollocazione, all’interno del territorio comunale, delle aree interessate da 
precedenti previsioni di PRG non attuate, ancorché adottate. Tali aree sono escluse dalla 
quantità di zona agricola, con caratteristiche SAU, trasformabile in destinazioni non 
agricole. 
Ai sensi della LRV n.4/2008, il limite della Zona Agricola Utilizzata Trasformabile 
Incrementata (S.A.U.T.I.) sopra calcolata può essere derogato previa autorizzazione della 
Giunta regionale, sentita la Provincia, per interventi di rilievo sovra comunale; si rimanda 
in tal senso alle specifiche contenute nell’All. A alla Dgrv n. 3650 del 25 novembre 2008  
“Lettera C – SAU” e s.m.i.      
La quantità di “Zona agricola massima trasformabile nel decennio” non è utilizzata nel 
PATI come dato progettuale in sé, ma è indicata quale limite al successivo PI. 
Il calcolo della “Superficie Agricola Utilizzata trasformabile è un automatismo che 
prescinde dalla discrezionalità del Piano perché è integralmente disciplinato dall’atto di 
indirizzo di cui all’art. 50 lett. C) “SAU” della L.R. 11/2004 e successive modifiche e 
integrazioni.  
Eventuali nuove disposizioni regionali in merito a nuove metodologie di calcolo per la 
definizione della “Zona agricola massima trasformabile”, o eventuali modifiche al regime 
d’uso del suolo protrattesi per almeno 3 anni e comprovate da opportune indagini 
agronomiche, potranno essere recepite e modificare la superficie trasformabile sopra 
definita senza che ciò comporti variante al PATI. 
 

Secondo quanto disposto dall’art. 13, lett. f), “il PATI pertanto ha determinato  il limite 

quantitativo massimo della zona agricola trasformabile in zone con destinazione diversa 

da quella agricola, avendo riguardo al rapporto tra la superficie agricola utilizzata (SAU) e 

la superficie territoriale comunale (STC), secondo le modalità indicate nel provvedimento 

di cui all’articolo 50, comma 1, lett. c)”. Pertanto, il calcolo è un automatismo che 

prescinde dalla discrezionalità del Piano ed è disciplinato dal presente atto di indirizzo. 

Considerata l’assenza di contenuto discrezionale, l’eventuale adeguamento dei PATI 

vigenti alla data di pubblicazione del presente provvedimento potrà avvenire in sede di 

redazione del primo Piano degli Interventi (PI). 

 

13.1 - Verifica della SAU primo PI 

 

La SAU trasformabile è un dato progettuale territoriale del PATI che trova una 

dimensione applicativa nel PI, il quale individua le aree trasformabili. 

Nella logica di ridurre al minimo il consumo di suolo, la legge regionale veneta ha fissato 

precisi criteri per verificare e controllare la trasformazione del territorio.  

La quantità massima di sottrazione di superficie agricola da destinare ad altri usi è stata 

fissata in sede di redazione del PATI attraverso l’applicazione di un preciso indice 

prestabilito dalla legge regionale e dagli Atti di Indirizzo conseguenti. In riferimento alla 

SAU trasformabile dal Comune di Isola Rizza, è possibile in sede di PI l’aumento di tale 

superficie del 10%, che nel caso specifico non è stato utilizzato. 
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In relazione all’articolo 13 comma 1 lettera f) della L.R.V. n°11/2004, il PAT ha 

determinato “il limite quantitativo massimo della zona Agricola trasformabile in zone con 

destinazione 

diversa da quella agricola, avendo riguardo al rapporto tra la Superficie agricola utilizzata 

(SAU) e la superficie territoriale comunale (STC), secondo le modalità indicate nel 

provvedimento di cui all’articolo 50, comma 1, lett. c.” 
 

Superficie Agricola Utilizzata massima trasformabile nel decennio = 229.727 mq 
 

Pertanto al momento attuale si avrà un indicazione di massima della S.A.U. 

potenzialmente consumabile (45.413 mq) ed una indicazione di minima della S.A.U. 

residua (148.498 mq).  

Sarà dunque in sede di monitoraggio che verrà puntualmente “scalata” dal computo la 

reale S.A.U. consumata sulla base dei progetto a disposizione presso l’U.T.C. 

Il conteggio della SAU sulla base delle previsioni e delle stime valutate dal PI è il 

seguente: 
 

ACCORDI 

Accordo n° 2 – Vengono sottratti alla SAU mq. 481 

Accordo n° 6 – Vengono sottratti alla SAU, 4.570 mq, corrispondenti al 20% circa dei 

mq. 22.285. 
 

Ai sensi dell’ALLEGATO A Dgr n. 3650 del 25/11/2008,  “dalle quantità di zona agricola 
trasformabile in destinazioni non agricole calcolate ai sensi del presente atto, è inoltre 
esclusa la superficie agricola destinata alla realizzazione di aree ricreative a verde 
destinate a campi da golf, attività sportive e della protezione civile, parchi per 
divertimento, parchi giardino, rovine archeologiche, camping, boschi di pianura, bacini di 
laminazione, fermo restando il computo delle superfici eventualmente interessate da 
edificazione”. 
 

Risulta pertanto sottratta alla SAU dagli Accordi una superficie di mq 5010. 
 

 

AMBITI DI EDIFICAZIONE DIFFUSA 

Sono state inserite dal Primo Piano degli Interventi i seguenti ambiti di edificazione 

diffusa: 
 

Ambito n° 1  
 

             
Valutando l’ambito presente nel PRG come ZTO Residenziale Speciale Bs, si stima un 

utilizzo della SAU del 15% su mq 47.119 calcolati, per un totale di: 7067 mq 
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Ambito n° 2  

 

     
Si stima un utilizzo della SAU del 15% su mq 7142 calcolati, per un totale di: 1071 mq 

 

Ambito n° 3  

 

 
Si stima un utilizzo della SAU del 15% su 3844 mq calcolati, per un totale di: 576 mq 

 

Ambito n° 4-5-6-7 

 

 
Si stima un utilizzo della SAU del 15% su 21868 mq calcolati, per un totale di: 3280 mq 
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Ambito n° 8  

 

 
Si stima un utilizzo della SAU del 15% su 21868 mq calcolati, per un totale di: 771 mq 

 

Ambito n° 9  

 

 
Si stima un utilizzo della SAU del 5% su 9443 mq calcolati, per un totale di: 472 mq 

 

Ambito n° 10  

 

 
Si stima un utilizzo della SAU del 5% su 6298 mq calcolati, per un totale di: 315 mq 

 

La SAU trasformabile è un dato progettuale territoriale del PATI che trova una 

dimensione applicativa nel PI, il quale individua le aree trasformabili. 

Nella logica di ridurre al minimo il consumo di suolo, la legge regionale veneta ha fissato 

precisi criteri per verificare e controllare la trasformazione del territorio.  



Piano degli Interventi – Comune di Isola Rizza - VR 
 

 

Pag. 28 
 

 Relazione Programmatica                                                                                        
 

La quantità massima di sottrazione di superficie agricola da destinare ad altri usi è stata 

fissata in sede di redazione del PATI attraverso l’applicazione di un preciso indice 

prestabilito dalla legge regionale e dagli Atti di Indirizzo conseguenti.  

In riferimento alla SAU trasformabile dal Comune di Isola Rizza, è possibile in sede di PI 

l’aumento di tale superficie in sede di PI del 10%, che nel caso specifico non è stato 

utilizzato. 

Di seguito viene presentato il conteggio della S.A.U. sulla base delle previsioni del P.I. 

Annualmente poi, mediante il piano di monitoraggio degli interventi, verrà conteggiata 

esattamente la superficie realmente sottratta. 

 
 

SAU DA PATI: 229.727 mq 
 

 mq sottratti alla SAU Mq. SAU residua 

   

Accordo n° 2 481  

   

Accordo n° 6 4.570  

 

TOTALE ACCORDI 

 

5.010 mq 

 

 

Ambito n° 1  7.067  

Ambito n° 2 1.071  

Ambito n° 3  576  

Ambito n° 4-5-6-7  3.280  

Ambito n° 8  771  

Ambito n° 9 472  

Ambito n° 10  315  

 

TOTALE AMBITI DIFFUSI 

 

13.552 mq 

 

TOTALE SAU POTENZIALMENTE 

CONSUMABILE DAL PRIMO PI 

18.562 mq 

 

 

RESIDUO SAU  211.165 mq 
 

Pertanto al momento attuale si avrà un indicazione di massima della S.A.U. 

potenzialmente consumabile (45.413 mq) ed una indicazione di minima della S.A.U. 

residua (148.498 mq).  

Sarà dunque in sede di monitoraggio che verrà puntualmente “scalata” dal computo la 

reale S.A.U. consumata sulla base dei progetto a disposizione presso l’U.T.C. 

 

Residuo SAU: 229.727 mq – 18.562 = 211.165 mq 
 

Annualmente poi, mediante il piano di monitoraggio degli interventi, verrà conteggiata 

esattamente la superficie realmente sottratta. 

Sarà dunque in sede di monitoraggio che verrà puntualmente “scalata” dal computo la 

reale SAU consumata sulla base dei progetti a disposizione presso l’U.T.C. 

La tavola in scala 1:10.000  evidenzia la sovrapposizione della SAU (così come rilevata 

nel QC dal professionista incaricato per la redazione delle analisi agronomiche del PATI 

approvato dalla Regione Veneto) con gli ambiti di progetto del PI. 
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14 - I DATI DEL DIMENSIONAMENTO 

 
Il PATI, per garantire adeguati livelli di qualità della vita e degli insediamenti, prevede 

un’idonea dotazione di aree per servizi in ragione del dimensionamento teorico effettuato 

sulla base delle diverse destinazioni d’uso, ai sensi dell’art. 31 della LRV 11/04. 

L’articolo 13 comma 1 lettera k) della L.R. 11/2004, prescrive che il PAT determini “per 

ambiti territoriali omogenei (ATO), i parametri teorici di dimensionamento, i limiti 

quantitativi e fisici per lo sviluppo degli insediamenti residenziali, industriali, commerciali, 

direzionali, turistico-ricettivi e i parametri per i cambi di destinazione d’uso, perseguendo 

l’integrazione delle funzioni compatibili.” 

 

14.1 - Verifica del Dimensionamento residenziale nel  primo PI 

 

Il carico aggiuntivo residenziale è stato determinato dal PATI in 298.876 mc 

(comprese le attività compatibili con la residenza), suddiviso nei diversi ATO, per un 

totale di 1660 abitanti teorici aggiunti. 
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Il PAT prevede nello specifico: 

- per la residenza una volumetria di mc 249.063 

- per le attività compatibili con la residenza, quali le attività commerciali e artigianali di 

servizio, gli uffici, le attività ricettive, o a queste assimilabili, una volumetria di mc 

49.813; 

 

TOTALE VOLUMETRIA RESIDENZIALE INTEGRATA DA PATI: mc 298.875 

 

Il 1° Piano degli Interventi prevede la formazione un unico ambito residenziale, 

corrispondente all’accordo n°4, a conferma di un ambito già soggetto nel PRG a Piano di 

Recupero e inserito nel PATI come ambito di miglioramento della qualità urbana. 

Per tale ambito si considera un incremento di volume insediativo residenziale pari a 3000 

mc aggiuntivi rispetto a quello già previsto dal PRG, con conseguentemente un 

incremento di abitanti teorici insediabili sul territorio comunale pari a 30. 

Sarà cura degli Uffici competenti mantenere aggiornato il dimensionamento sottraendo la 

cubatura nuova a mano a mano che viene realizzata dall’ammontare complessivo 

previsto dal PATI per ciascun ATO. 

 

VERIFICA DIMENSIONAMENTO RESIDENZIALE 

ATO edif. Diffuse nuove C2 nuove C1 riqualificazioni TOTALE 

n mc mc mc mc mc 

1.1 - Isola Rizza                            

3.000  

                     

3.000  

1.2 - Merle                                     

-   

1.3 - Casalino                                

-   

1.4 - Zona Produttiva 

SS434 1 

                                    

-   

1.5 - Zona Produttiva 

SS434 2 

                                    

-   

1.6 - Campagna Sud-Ovest                                     

-   

1.7 - Campagna Sud-Est            

-   

1.8 - Ambientale Sud                                     

-   

1.9 - Ambientale Nord                                     

-   

TOTALE                             

-   

                            

-   

                         

-   

                     

3.000  

                     

3.000  
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VERIFICA DIMENSIONAMENTO RESIDENZIALE 

Disposti del PAT Interventi del PI 

ATO Dim PAT 

10% del 

volume PAT 

(min-max) 

VOLUMI 

INSERITI 

NUOVI 

ABITANTI DA 

PI 

VOLUME 

RIMANENTE 

n mc mc mc ab mc 

1.1 - Isola Rizza                 

298.876  

                       

3.000  

                           

20  

                

295.876  

1.2 - Merle                             

-   

                              

-   

     

-   

                            

-   

1.3 - Casalino                             

-   

                              

-   

                            

-   

                            

-   

1.4 - Zona Produttiva 

SS434 1 

              

-   

                              

-   

                            

-   

                            

-   

1.5 - Zona Produttiva 

SS434 2 

                            

-   

                              

-   

                            

-   

    

-   

1.6 - Campagna Sud-Ovest                             

-   

                              

-   

                            

-   

                            

-   

1.7 - Campagna Sud-Est                             

-   

          

-   

                            

-   

                            

-   

1.8 - Ambientale Sud                             

-   

                              

-   

                            

-   

                            

-   

1.9 - Ambientale Nord                             

-   

                              

-   

                            

-   

                            

-   

TOTALE                 

298.876  

                       

3.000  

                           

20  

              

295.876  

      

Volume insediativo aggiuntivo previsto dal PAT  
                

298.876  mc 
 
Volume insediativo utilizzato nel 
primo PI   

                     
3.000  mc 

 
Corrispondente al % del volume insediativo 
previsto dal PAT  1,00%  
 
Volume insediativo ancora 
disponibile   

                
295.876  mc 

      

 

14.2 - Verifica del Dimensionamento produttivo nel  primo PI 

 

Per le attività produttive, una superficie di zona di mq 767.422 mq 
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Il Primo PI non comporta l’inserimento di aree nuove in trasformazione produttiva, 

comportando anzi la riduzione delle aree già inserite come in trasformazione dal PI e per 

le quali non è stata presentata alcuna richiesta di accordo pubblico/privato. 

 

14.3 - Verifica del Dimensionamento dei servizi nel primo PI 
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ATO 

abitanti 

aggiuntivi 1° 

PI 

standard urb. 

richiesti 1° PI 

30 mq/ab 

standard 

primari 

10 mq/ab 

standard 

secondari 

20 mq/ab  

n ab mq mq mq  

1.1 - Isola Rizza                            

20  

                         

600  

                  

200  

                         

400   

1.2 - Merle                             

-   

                            

-    

                            

-   

                            

-    

1.3 - Casalino                             

-   

                            

-    

                            

-   

                            

-    

1.4 - Zona Produttiva 

SS434 1 

                            

-   

                            

-    

                            

-   

                            

-    

1.5 - Zona Produttiva 

SS434 2 

                            

-   

                            

-    

                            

-   

                            

-    

1.6 - Campagna Sud-Ovest                             

-   

                            

-    

          

-   

                            

-    

1.7 - Campagna Sud-Est                             

-   

                            

-    

                            

-   

                            

-    

1.8 - Ambientale Sud                     

-   

                            

-    

                            

-   

                            

-    

1.9 - Ambientale Nord                             

-   

                            

-    

                            

-   

                     

-    

TOTALE                            

20  

                         

600  

                         

200  

                         

400   

      

Standard urbanistici totali richiesti da PAT per 
abitanti esistenti  

                   
97.230  mq 

 
Standard urbanistici 
esistenti    

                
167.882  mq 

Standard urbanistici richiesti 1° PI   
                         

600  mq 
 
Standard  esistenti + 
1° PI    

                
168.482  mc 

Abitanti esistenti    
                     

3.241   

Abitanti aggiuntivi 1° PI    
                           

20   

Totale abitanti teorici esistenti + PI   
                     

3.261   

Verifica dotazione pro-capite (standard esistenti)  
                     

51,48  mq/ab 
 
Verifica dotazione pro-capite 
(standard PI)   

                     
51,35  mq/ab 
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VERIFICA DIMENSIONAMENTO SERVIZI  
  esistenti non attuati 1° PI totale  

Tipo di servizio mq mq mq mq  

F1 - Istruzione                    

11.088  

                       

11.088   

F2 - Interesse comune                 

44.325  

                   

44.271  

                     

88.596   

F3 - Verde                    

88.712  

                   

32.592  

                  

121.304   

F4 - Parcheggi                    

23.757  

                     

4.340  

                     

28.097   

 

TOTALE 

              

167.882  

                  

81.203  

                           

-   

               

249.085   

Totale standard PRG + PI 
                   

249.085 mq 

Abitanti esistenti + PI 
                        

3.261 ab 

Verifica dotazione pro-capite PI   
                     

76,38 mq/ab 

 
STANDARD ESISTENTI SU ABITANTI ESISTENTI + NUOVI DA PI 

standard 
esistenti 

abitanti 
esistenti + 
nuovi ab. PI 

standard per 
abitante 

ATO 1.1 - Isola Rizza 

mq ab mq/ab 

F1 - Istruzione                  
11.088 

                             
5  

F2 - Interesse 
comune 

                   
34.359 

                           
17  

F3 - Verde                    
51.159 

                           
25  

 

F4 - Parcheggi               
4.561 

                     
2.029  

                             
2  

 
TOTALE 

                 
101.167 

    

     
standard 
esistenti 

abitanti 
esistenti + 
nuovi ab. PI 

standard per 
abitante 

ATO 1.4 - Zona Produttiva SS434 1 

mq ab mq/ab 

F1 - Istruzione                               
-    

F2 - Interesse 
comune 

                     
9.966 

                           
34  

F3 - Verde                    
29.552 

                         
101  

 

F4 - Parcheggi                    
19.196 

                    
294  

                           
65  

 
TOTALE 

                     
58.714 
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standard 
esistenti 

abitanti 
esistenti + 
nuovi ab. PI 

standard per 
abitante 

 
ATO 1.8 - Ambientale Sud  

mq ab mq/ab 

F1 - 
Istruzione 

                         
-    

F2 - Interesse 
comune   

                            
-    

F3 - Verde                      
8.001 

                           
52  

 

F4 - 
Parcheggi 

  

                         
155  

                            
-    

 
TOTALE 

                       
8.001 

    

     

STANDARD ESISTENTI SU ABITANTI ESISTENTI 

standard 
esistenti 

abitanti 
esistenti 

standard per 
abitante 

 
ATO 1.1 - Isola Rizza  

mq ab mq/ab 

F1 - 
Istruzione 

                   
11.088 

                             
6  

F2 - Interesse 
comune 

                   
34.359 

                           
17  

F3 - Verde                    
51.159 

                           
25  

 

F4 - 
Parcheggi 

                     
4.561 

                     
2.009  

                             
2  

 
TOTALE 

                  
101.167 

    

     
standard 
esistenti 

abitanti 
esistenti 

standard per 
abitante 

 
ATO 1.4 - Zona Produttiva SS434 1  

mq ab mq/ab 

F1 - 
Istruzione 

                              
-    

F2 - Interesse 
comune 

                     
9.966 

                           
34  

F3 - Verde                    
29.552 

                         
101  

 

F4 - 
Parcheggi 

                   
19.196 

                         
294  

                           
65  

TOTALE                      
58.714 
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standard 
esistenti 

abitanti 
esistenti + 
nuovi ab. PI 

standard per 
abitante 

 
ATO 1.8 - Ambientale Sud  

mq ab mq/ab 

F1 - 
Istruzione 

                              
-    

F2 - Interesse 
comune   

                            
-    

F3 - Verde                    
8.001 

                           
52  

 

F4 - 
Parcheggi 

  

                         
155  

                            
-    

 
TOTALE 

                       
8.001 

    

 

15 - PROGRAMMAZIONE DEGLI INTERVENTI 
 

Una componente di forte innovazione rispetto al precedente PRG è data dalla necessità di 

individuare una programmazione temporale degli interventi prefigurati nel disegno di 

piano (massimo cinque anni). 

Oltre ad essa restano comunque valide alcune regole, in parte previgenti, che il PI 

rispetta: 

a. dalla data dell’adozione del PI fino all’entrata in vigore si applicano le misure di 

salvaguardia, secondo le modalità della legge 3 novembre 1952, n. 1902 “Misure di 

salvaguardia in pendenza dell’approvazione dei piani regolatori” e s.m.i.; 

b. l’approvazione del primo PI comporta la decadenza dei Piani Urbanistici Attuativi (PUA) 

vigenti limitatamente alle parti con esso incompatibili espressamente indicate, salvo 

che i relativi lavori siano oggetto di convenzione urbanistica già sottoscritta ed 

efficace; 

c. i vincoli preordinati all’esproprio definiti dal PI hanno durata di cinque anni e possono 

essere reiterati una sola volta e per la stessa durata, come da forme di legge in 

vigore. 

La novità più rilevante rispetto al PRG è quella che decorsi cinque anni dall’entrata in 

vigore del PI decadono le previsioni relative alle aree di trasformazione o espansione 

soggette a strumenti attuativi non approvati, a nuove infrastrutture e ad aree per servizi 

per le quali non siano stati approvati i relativi progetti esecutivi, nonché i vincoli 

preordinati all’esproprio. In caso di decadenza, fino a una nuova disciplina urbanistica, si 

applica l’art. 33 della LR 11/04. 

All’interno di questo quadro temporale di riferimento il Comune di Isola Rizza identifica la 

seguente programmazione temporale rispetto agli interventi evidenziati nelle priorità 

operative: 

1. revisione e semplificazione della normativa tecnica, in armonia con le norme del PATI 

vigente; 

2. sviluppo dei servizi e programmazione delle opere e degli interventi pubblici e di 

interesse pubblico, legando le modalità operative di attuazione alla perequazione 

introdotta dal presente PI. 

3. Definizione delle questioni emergenti per le quali vengono previsti lo sviluppo e la 

definizione delle modalità di intervento in fasi di PI successivi. 


