Punto n. 2: ADOZIONE VARIANTE AL PI N. 17 DI ADEGUAMENTO ALLE DISPOSIZIONI DI
CUI ALI’ART 18, COMMA 7, DELLA LR N. 11/2004 E ACCORDO
PUBBLICO/PRIVATO AI SENSI DELL’ART. 6, DELLA LR N. 11/2004.

Presidente BIANCHIN. Quindi passiamo al punto inerente all’adozione della variante al Piano degli interventi.

Sindaco CORSO. Diamo il benvenuto intanto all’urbanista Mauro Costantini, che ¢ qui con noi, che illustrera la

roposta di delibera. Quindi chiedo gentilmente all’urbanista se puo introdurre 'argomento e spiegarlo.
prop g p g pieg

Mauto COSTANTINI, wurbanista. Intanto, buonasera. E molto semplice, in realta. E la riclassificazione
detivante da decadenza delle previsioni soggette a espansione, quindi quelle soggette a piani attuativi, che ¢
prevista dalla legge, I'articolo 18 della legge 11, che dice durano cinque anni, dopodiché possono essere prorogate
di anno in anno, pagando una percentuale rispetto al valore Imu che la legge stabilisce fino al massimo dell’l per
cento del valore Imu, di anno in anno.

Questo perché? Queste zone consumano di fatto, dal punto di vista almeno della contabilita del Piano
regolatore, consumano territorio, cioe sono previsioni di impermeabilizzazione di consumo del territorio e quindi
stanno calando su alcune proprieta di fatto un bene che appartiene a tutti. Quindi quello che ¢ il budget di un
Comune viene assegnato attraverso queste... che non ¢ una dotazione che dura per sempre, dice la legge. Se uno
non li attua, si ritorna indietro. Cosa dice la legge? Che il Comune puo riclassificare, di conseguenza, queste aree.

Abbiamo avuto sostanzialmente un’area che ha fatto una richiesta specifica anche di riclassificazione, che
riguarda P'area del laghetto, del lago Azzurro dove erano previsti insediamenti di tipo turistico-ricettivo, uno dei
problemi ¢ che, quando ¢ stato fatto il vecchio Piano regolatore, 2017, vecchio Pi, quelle che erano le
perequazioni erano state demandate a un passaggio successivo, quindi non c¢’¢ mai stato poi un impegno, ma
neanche una chiarezza da parte del rapporto fra proprietari e Amministrazione comunale. Sono rimaste i nel
limbo, non si sono mai attuate, alla fine la ditta ha fatto una espressa richiesta di ritornare a zona agticola.

Su questo ¢’¢ un meccanismo particolare, perché la definizione di legge dice che, quando decade, non ¢
che diventa zona agricola. Le aree esterne al centro abitato, con la decadenza, diventano aree in cui sono ammessi
solo gli interventi per la zona agricola limitatamente alla residenza. Quindi non posso fare un annesso rustico,
non posso fare un’altra attivita, serre e roba del genere. Quindi ¢ una limitazione anche rispetto alla zona agricola.
Per cui, in questo caso, abbiamo dovuto concordare anche nel riclassificatlo come zona agricola, dando la
possibilita di fare I'agriturismo, di fate interventi connessi alla zona agricola. Quindi c’¢ stato un plusvalore, sul
quale ¢ stato concordato anche il contributo straordinario.

L’altro caso un po’ rilevante che ci riguardava, ¢ quello che riguarda la fabbrica della Guaber, che aveva
una scheda di trasformazione da zona produttiva a zona residenziale con un piano di recupero, con tutto un
meccanismo abbastanza complesso, perché sostanzialmente si trattava di demolire tutto e riorganizzare dal punto
di vista compositivo, urbanistico completamente quell’ambito, con un intervento significativo, anche in questo
caso, con una perequazione che veniva spostata al momento del Piano urbanistico di attuazione. Su questo non ¢é
venuta nessuna manifestazione di interesse, nessuna richiesta, per cui la scelta tecnicamente ci ¢ sembrata la pin
appropriata quella di dire la zona, la previsione, perché si patla di tutte le previsiont che hanno come percorso
uno strumento attuativo, quindi anche un piano di recupero, anche in un ambito dove ¢ gia costruito, I'idea ¢é
quella di dire riconosciamo il fatto che ¢ decaduta. Essendo all’interno del centro abitato, io potevo, perché se la
andavo a riclassificare com’era prima, diventava zona produttiva e sarebbe stata automaticamente in contrasto
col Pat, che dice che quella ¢ una zona di riqualificazione. Non posso risantificare il fatto che quella ¢ un’area
industriale o produttiva. Dall’altra parte non ¢’¢ nessuna dinamica che mi permetta di valutare una progettazione
alternativa tispetto. Quindi, praticamente, santifichiamo il fatto che all’interno di questa zona la decadenza, I’area,
la previsione urbanistica ¢ decaduta e quindi sono ammessi solo ed esclusivamente sugli edifici esistenti interventi

di ordinaria e straordinaria manutenzione e ristrutturazione. Stop. Quindi, di fatto, andiamo a dire che quello che






dice la legge vale all'interno di quell’ambito Li, senza una riclassificazione che, in ogni caso, aviebbe comportato
una progettazione, una nuova idea che stava condivisa con un proprietario, anche perché ovviamente scattano
meccanismi perequativi.

Partiamo dall’idea che oggi quell’area li non ¢ edificabile. Se ritorno all’area residenziale, a quel punto deve
pagare, come pagano tutti i cittadini di Baone, nel momento in cui una modifica del Piano regolatore determina
un vantaggio, un plusvalore. Noi partiamo da una situazione che giuridicamente oggi ¢ quella li. Li puo fare solo
ordinatia e straordinaria manutenzione e ristrutturazione dell’esistente. Stop. Questo ¢ il contenuto della variante,

sostanzialmente.
Sindaco CORSO. Avete domande?
Presidente BIANCHIN. Prego. Interventi? Qualche rilievo?

Consigliere PIVA. Solo una richiesta di chiarimento. Mentre sulla prima variante c’c stata una richiesta, mi pare,
dei privati. Sulla seconda vatiante invece ¢ un’azione diretta dell’amministrazione. La mia domanda ¢ come mai
proptio su... Perché credo, come questo caso Guaber, cosi capiamo di cosa stiamo parlando, ce ne saranno altri
casi che non hanno attuato piani attuativi o piani di ristrutturazione: perché siamo intervenuti solo li in questo

modo o se abbiamo idea di fare altri interventi di questo tipo?

Mauro COSTANTINI, #rbanista. Perché quello li ¢ 'unico che era classificato con la scheda AT, quindi ambiti
di trasformazione. Quindi era 'unico che aveva una componente di cambi di destinazione d’uso, eccetera, che
quindi comportava questo meccanismo perequativo sostanzialmente.

Per gli altri casi, o sono piani gia attuati e tenete conto che tutto questo lavoro parte da un percorso
ricognitivo approvato dal Consiglio comunale, quindi io ho preso tutte quelle indicazioni fatte, una ricognizione
fatta dall’ufficio tecnico di allora, che indicava quali erano le zone critiche, alle quali aveva poi segnalato la
necessita di concordare. Per dirvi, a Valle San Giorgio, dove c’¢ una zona di espansione, i proprietari hanno
pagato, hanno confermato la zona. Quindi tutte le altre teoricamente, almeno in base a quello che ¢ il percorso
ricognitivo, sono state confermate. Non sono tante, in realta, perché una ¢ saltata col discorso Lorenzin,
quell’altra ¢ rimasta, questa ¢ saltata, di fatto la Guaber, e I'altra, che era la scheda del lago Azzurro, ¢ saltata

anche quella li. Non ci sono grosse previsioni di interventi da questo punto di vista qua.

Sindaco CORSO. Posso aggiungere una cosa? No, volevo dire che voi vi ricordate che alcuni mesi fa siamo
venuti in Consiglio comunale e abbiamo fatto anche un elenco di tutte queste aree da riclassificare, quindi poi
questa variante, che ¢ stata una presa d’atto del Consiglio comunale. Poi questa presa d’atto ¢ stata comunicata a
tutti i proprietati e I'unico che ha fatto una richiesta ¢ stato quello del lago Azzurro. Gli altri non si sono fatti vivi
e quindi siamo intervenuti soltanto... Ciog, se c’era una proposta, c’era anche la possibilita di discuterla magari e
di valutare se era percorribile o no, ma per tutti gli altri casi non c’¢ stato nessuno che ha chiesto nulla. Quindi
siamo andati a classificare solo in area agricola soltanto colui che ce I’ha chiesto, che ¢ il lago Azzurro, mentre gli
altri non si sono fatti vivi.

Il discorso che ha fatto Purbanista sulla Guaber & un discorso importante e interessante, perché da un lato
non si poteva riclassificarlo zona artigianale assolutamente, perché non era previsto nel Pat, andava in contrasto
col Pat; dall’altra parte, se si prevede quello che era stato previsto nel Piano degli interventi del 2017, dovevamo
avere intanto la disponibilita e concordare quellintervento li con la proprieta, perché la proprieta doveva
comunque addivenire a un accordo col Comune per il pagamento del surplus del valore, pero la proprieta non si
¢ fatta viva e li abbiamo ragionato parecchio su questo e abbiamo, alla fine, fotografato I'esistente prevedendo
che si possa soltanto intervenite sulla manutenzione praticamente dello stabile. Perché, se succede qualcosa, se ha

dei problemi, ovviamente il proprietario ha il diritto di andare a fare la manutenzione e basta.






Li ¢ un discorso che comunque dovra essete tipreso con la proprieta; e la proprieta, a quello che ricordo,
non aveva, appena siamo stati eletti ancora la precedente amministrazione, loro avevano detto chiaro e tondo che
non interessava assolutamente andare a realizzare quello che era previsto nel 2017. Quindi penso che non
abbiano nessuna intenzione.

Certo che resta quella cosa li, che in effetti bisogna artivare a un compromesso con la proprieta e cercate
di risolverla, perché avere un capannone li non ¢ la soluzione del problema. Pero in questo momento, siccome la
legge ci impone di riclassificare, non ¢ che sia un optional da patrte del Comune. Le zone che sono cosiddette
“zone bianche” devono essere riclassificate, perché se il Comune non lo fa, il privato potrebbe invocare anche il
potere sostitutivo della Regione, perché la legge prevede anche questo. Quindi noi abbiamo fatto questa
valutazione e adesso, una volta che approveremo, questa ¢ 'adozione, dopo ci sara I'approvazione ovviamente, e
hanno tutto il tempo anche per intervenire con osservazioni su queste decisioni e poi, alla fine, la volta che
pervengono delle osservazioni le valuteremo e poi andremo ad approvare definitivamente questo strumento, che

sara poi pubblicato e poi la proprieta pud sempre magari avanzate altre proposte in qualsiasi momento.

Mauro COSTANTINI, wrbanista. Volevo aggiungere una cosa. Ci sono, in realta, nell’elaborato ricognitivo,
quello da cui siamo partiti, la delibera dell’anno scorso, erano segnalate anche una piccola zona alle Pesate, dove
c’e il parco della Repubblica e un’altra, che in realta ¢ stata scambiata per un piano attuativo, invece era un
intervento di valorizzazione ambientale in zona agricola, prima della quercia sulla sinistra. Ex quercia.

Per quanto riguarda la zona di Rivadolmo, abbiamo considerato il fatto che di fatto 'opera che prevedeva
Purbanizzazione c’¢ un lotto, una fettina e un patrco, di fatto ¢ stato realizzato. Nel senso che le opere di
urbanizzazione ci sono, i il parco c’¢, eccome, funziona, ¢ arredato, quindi catastalmente ¢ ancora un’unica
proprieta. Sara da risolvere questa cosa, pero di fatto noi possiamo considerare quello un ambito realizzato,
perché per la parte pubblica, per la componente di servizi & stata realizzata.

Voglio dire che ci sono Comuni che non hanno fatto niente, automaticamente quelle che sono decadute
sono decadute. Ne ho conferma ieri in Provincia per altri Comuni che hanno questo problema, stanno facendo il
Pat adesso, e si trovano che le zone che avevano di espansione di fatto non ci sono piu, sono decadute, quindi
non setve di fatto un atto amministrativo. L’atto amministrativo ¢ la riclassificazione. Comunque la decadenza
c’e, nessuno la puo togliere. Noi avevamo questo aspetto da valutare, per cui la riclassificazione ha introdotto una
modifica, in particolare per il lago Azzurro, dove il proprietario ci chiedeva di diventare zona agricola, di
ritornare zona agricola. Ha fatto un mezzo colpo, perché ho detto che non, essendo decaduta, non era nemmeno
zona agricola, era meno di zona agticola, era zona bianca, zona non pianificata. Perd non potevamo comportarci
diversamente, altrimenti satebbe stato un danno erariale, ed ¢ anche un discorso di equita rispetto a tutti quelli

che intervengono, operano sul territorio di Baone. Questo ¢ stato un po’ il nocciolo.
Presidente BIANCHIN. Grazie. Altri interventi? Belluco, prego.

Consigliete BELLUCO. Illustre urbanista, io sono ignorantissimo in materia ovviamente, pero sono cutioso e
quindi le chiedo gentilmente di farmi luce su questi passaggi nel caso di specie.

Nella proposta di delibera del Consiglio comunale si fa riferimento alle linee guida per la disciplina degli
accordi pubblico/privati. Si considera soddisfatto Iinteresse pubblico se la quota relativa al vantaggio pubblico
sia almeno pati a quello del privato, 50 per cento. Poi artivo alla domanda. Pit avanti il proprietario, pitt avanti
ancora pardon, si dice che ’Amministrazione comunale riconosce di rilevante interesse pubblico, per le regioni
illustrate in premessa. Le regioni illustrate in premessa dicono che il proponente si ¢ reso disponibile ad eseguire
il completo restauro della chiesetta Madonnetta delle Ave a propria cura e spese e ad attivare visite tramite
prenotazioni e disponibilita per le scuole e gruppi organizzati, eccetera, eccetera. Quindi la mia curiosita ¢ questa.

Come fa P'amministrazione a misurare il 50 per cento? Che non ¢ il 50 per cento. Questo ¢ quello che ¢ successo






a Valle San Giorgio, campo spottivo, zona dei mulini, li dove ¢ stata data la concessione, pero st doveva in

cambio fare delle visite? Mai fatte, immagino. E la stessa cosa.
Mauro COSTANTINI, #rbanista. Onestamente, non lo so.

Sindaco CORSO. Su Valle San Giotgio rispondo, poi sui calcoli do la parola all’urbanista. Su Valle San Giorgio
c’¢ una convenzione tuttora valida, quindi, se le scolaresche, gli scout, chiunque vuole fare delle visite al mulino,
lo puo fare previa domanda e previo accordo col privato. Perché il privato si ¢ impegnato, non mi ricordo se
sono cinque o dieci all’anno visite, non sono sicuro sulla cifra perché ¢ passato un po’ di tempo e quindi non lo
ricordo, pero ha pagato e anche ha firmato questa convenzione in cui si impegna ad aprire i cancelli a chi vuole

visitarlo.

Mauto COSTANTINI, urbanista. Tenete conto che quella detiva proprio dalla proposta diretta del diretto
interessato. E lui che si & proposto di fare questo.

11 calcolo invece della perequazione, chiamiamola cosi, cioe il contributo straordinario ¢ il primo che ho
fatto io riguardo a questa... perché prima li faceva sempre Leila. Era l'ufficio che elaborava il calcolo. Il
ragionamento che abbiamo fatto per fare questa stima di plusvalore ¢ stato basato sui Vam, i Valori agricoli medi

pubblicati dalla Provincia, fra un’area praticamente incolta...
(Intervents fuori microfono)

Si, ci sono delle linee guida. Pero voi sapete che bisogna sempre riuscire a calarle su qualcosa di concreto.
O potremo fate delle petizie di stima che ti dicono quanto vale un’area non pianificata, quindi dove nemmeno
puoi costruire un capannone agricolo, non puoi costruire, eccetera, eccetera rispetto a una che; se voi guardate le
tabelle dei valoti agricoli medi che vengono pubblicati ogni anno dalla provincia di Padova per ogni zona agraria,
quindi ¢’¢ quella dei colli Euganei rispetto alla Bassa, rispetto all’Alta, ti da delle definizioni diverse anche per
ciascun tipo di area agricola: senza fabbricati, con fabbricati, eccetera. Quindi abbiamo fatto la differenza fra due
valoti, quello normale e quello invece di un’area priva di questa condizione qua. Da li abbiamo fatto per i metri
quadrati. Prima valeva ics, poi vale ipsilon, diviso due, ¢ venuta fuori la perequazione. Quello li ¢ stato il calcolo.

Sul fatto, li la Madonna delle Ave da sempte i proprietari hanno una passione particolare per quell’edificio,

per cui il fatto secondo me di renderlo disponibile ¢ anche una loro soddisfazione. Alla fine penso che lo

faranno.
Presidente BIANCHIN. Grazie. Prego.

Consigliete PIVA. Annuncio, come dichiarazione di voto, che voteremo a favore della variante. Riteniamo, in
particolare, che sia la prima ipotesi che quindi va a valorizzare un monumento come la chiesa della Madonna
delle Ave, ma soprattutto puo dare la possibilita di uno sviluppo anche da un punto di vista di insediamento
agricolo, di tutto ci6 che sta attorno alla potenzialita agricola di quell’area sia un elemento positivo che valorizza
quel territorio.

Come anche il tema della Guaber, & opportuno che si definisca in questo momento questo tipo di
decadenza, tenendo conto che dovremmo anche recuperare gli abitanti insediati previsti nelle due varianti, no?
Quindi recuperiamo una parte anche di abitanti insediati e, da questo punto di vista, resta comunque uno dei
punti su cui impegnare amministrazione magari a trovare una soluzione opportuna, perché e lingresso della

nostra comunita.

Presidente BIANCHIN. Grazie. Prego, Sindaco.






Sindaco CORSO. Concordo con quanto ha detto il capogruppo di minoranza, Giancarlo Piva, che in effetti
questa ¢ una fotografia di quello dovevamo in qualche modo, quello sul quale dovevamo in qualche modo
pronunciarci. Su una parte abbiamo la richiesta del privato, che chiede la trasformazione in zona agricola e quindi
non chiede particolari altre cose o la realizzazione di zone urbanizzate o altre cose. Pot il tema principale ¢ quello
che comunque nel periodo in cui ci sara il tempo per le osservazioni, vediamo anche se la Guaber ha la
possibilita di propozre, ha I'idea di proporre qualcosa per quell’area li.

Come ¢ stato spiegato prima, noi eravamo tra il Pat che prevedeva una cosa, che non poteva ritornare
zona industriale, artigianale e I’altra, che era quella di non realizzate quanto previsto nel 2017, perché, se non c’e
la volonta e I'accordo col privato, era difficile proporre una cosa cosi pesante. Anche perché, in effetti, C’era la
realizzazione di appartamenti e anche di una parte di zona commerciale, se ricordo bene. Quindi una proposta
del genere deve essere necessatiamente condivisa con la proprieta, non ¢ che potevamo riproporla cosi. Quindi
adesso si prevede per quest’area 'unica cosa che ¢ possibile: la manutenzione, sperando che magari in questi mesi
di pubblicazione di questa adozione ci sia magari, da parte loro, delle proposte o comunque un interesse a trovare
una soluzione. Se non ¢’¢, dobbiamo cercarla noi la soluzione. Se non ci viene proposta, dobbiamo comunque
cercatla noi la soluzione e non € una cosa semplice. Assolutamente. Perché non ¢ che puoi demolitla.

Anche noi annunciamo il nostro voto a favore, ovviamente. Ci rittoveremo con le osservazioni su questo

tema. Jo tingrazio urbanista Mauro Costantini della sua presenza e della sua spiegazione, illustrazione.

Presidente BIANCHIN. Grazie. Passiamo alle votazioni.
Chi ¢ favorevole? Unanimita
Immediata esecutivita.
Chi é favorevole?

Unanimita.






