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TERRITORIO
Modifica della legge cantonale di applicazione della legge federale sulla pianificazione del territorio del 23 maggio 1990 (LALPT) e della legge sulla conservazione del territorio agricolo del 19 dicembre 1989 (LTAgr.)

Signor Presidente,

signore e signori deputati,

con questo messaggio sottoponiamo alla vostra attenzione alcune proposte di modifica della legislazione citata in ingresso. Le stesse riguardano in primo luogo la trasposizione nel diritto cantonale delle nuove norme del diritto federale in materia di pianificazione territoriale. Accanto a questo tema principale vi proponiamo la modifica puntuale di un articolo riguardante il sussidio alla pianificazione locale.
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1.
CONSIDERAZIONI INTRODUTTIVE

È noto che attorno al tema della pianificazione territoriale, ed in particolare con riferimento ai tempi procedurali ed operativi dei vari strumenti pianificatori, si è sviluppato un insieme di proposte istituzionali provenienti sia dallo scrivente Consiglio di Stato, sia dal contesto parlamentare.

Fra le proposte governative citiamo anzitutto l'istituzione di un gruppo strategico e di uno operativo, con l'incarico di allestire un progetto di revisione totale del Piano direttore cantonale (PD). Questo progetto di piano direttore, che secondo la gerarchia stabilita dalla Legge sulla pianificazione cantonale sarà strettamente coordinato con il nuovo rapporto sugli indirizzi, dovrà gettare le basi, a livello di pianificazione territoriale, per l'attuazione della strategia cosiddetta di rilancio competitivo e di sviluppo sostenibile. Questa strategia sarà formulata appunto nel nuovo Rapporto sugli indirizzi, il cui progetto dovrà essere presentato al Consiglio di Stato dal gruppo di lavoro incaricato entro la fine del mese di giugno del 2002 (cfr. Rapporto al Gran Consiglio sul secondo aggiornamento delle Linee direttive e del Piano finanziario 2000 - 2003).

Ricordiamo inoltre la recente riorganizzazione della Sezione pianificazione urbanistica e l'intenzione dello scrivente Consiglio di potenziarla "pro tempore", in termini di risorse umane, in consonanza con quanto proposto da A 2000.

Appare evidente che, in questo settore, i problemi più rilevanti dei prossimi anni riguarderanno in particolare la pianificazione strategica con la revisione del PD e gli aspetti pianificatori e d'impatto legati alle numerose opere per la mobilità. 

La legge cantonale di applicazione della legge federale sulla pianificazione del territorio del 23 maggio 1990 (LALPT) è uno degli strumenti indispensabili per operare adeguatamente nella materia. La presentazione a codesto lodevole legislativo di una proposta di revisione globale della legislazione cantonale in materia di pianificazione del territorio, intesa come intervento radicale sulla legge settoriale, sarà possibile solo una volta che il nuovo Rapporto sugli indirizzi ed il nuovo PD avranno compiutamente indicato le linee guida della pianificazione territoriale nel prossimo decennio. Nel frattempo si darà avvio allo studio di tale revisione globale in maniera coordinata con l'avanzamento delle attività appena descritte.

Se, come detto, non è possibile presentare una proposta di revisione globale, appare però opportuno intervenire in maniera parziale per trasporre nella legislazione cantonale il nuovo diritto federale della pianificazione del territorio. Ciò consente di far uso delle competenze legislative che la novella federale, per quanto dettagliata, ha lasciato ai Cantoni. 

Per quanto attiene alla normativa sul sussidio alla pianificazione locale, il tema è stato rielaborato in base alle indicazioni emerse dal Rapporto della commissione speciale per la pianificazione del territorio che si esprimeva sul Messaggio n. 4793, del 7 ottobre 1998. Il Consiglio di Stato ha poi deciso di inserire tale normativa nella presente proposta di modifica della legge cantonale, onde evitare un rinvio di questa proposta sino alla presentazione del messaggio sulla revisione globale della LALPT.         

2.
CONCRETIZZAZIONE DEL NUOVO DIRITTO FEDERALE DELLA PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO

2.1
Premessa

Il 20 marzo 1998 le Camere federali hanno adottato la più recente modifica della legge federale sulla pianificazione del territorio del 22 giugno 1979 (LPT).  Il 7 febbraio 1999 il popolo svizzero ha approvato in votazione popolare tale modifica. 

In seguito alla novella legislativa, il 28 giugno 2000 il Consiglio federale ha posto in atto una revisione totale dell'ordinanza federale del 2 ottobre 1989 (OPT). Nei suoi articoli da 34 a 43 questo testo completa con dettagliate disposizioni esecutive le norme di legge.

La revisione della legge e dell'ordinanza federali sono entrate in vigore il 1. settembre 2000. 

Le modifiche del diritto federale della pianificazione del territorio, oltre a richiedere di essere concretizzate nella relativa legge pianificatoria cantonale, esplicano un'incidenza anche su altre norme del diritto cantonale.

Qui di seguito descriveremo anzitutto il quadro delle novità codificate a livello federale (cap. 2.2), per poi accennare brevemente alle altre norme di diritto cantonale che devono essere modificate a seguito dell'entrata in vigore della revisione della LPT (cap. 2.3) ed al tema del sussidio alla pianificazione locale (cap. 3). 

Per il commento alle proposte di modifica della LALPT e della LTAgr. occorre riferirsi al capitolo 4.

2.2
I contenuti della modifica della legge federale 

La recente modifica legislativa verteva in particolare sugli articoli 16 e 24 LPT e trattava due grandi ordini di argomenti:

· una nuova definizione di zona agricola, e quindi implicitamente una più ampia definizione di conformità alla zona di edifici e impianti;

· una regolamentazione più flessibile del riutilizzo di edifici ed impianti esistenti, ubicati fuori zona edificabile e non più utilizzabili a fini agricoli a causa dei mutamenti infrastrutturali intervenuti in questo contesto.

Occorre osservare da subito che il margine di manovra lasciato ai Cantoni dal legislatore federale è relativamente ristretto; in effetti gran parte delle nuove norme configurano diritto federale direttamente applicabile. Gli unici due disposti che per essere applicati necessitano un'attuazione a livello cantonale, pur senza codificare un obbligo legislativo, sono l'art. 16a cpv. 3 LPT e l'art. 24d LPT. 

2.2.1
La nuova definizione della zona agricola

2.2.1.1
L'estensione della nozione di conformità alla zona agricola

Sotto l’egida del vecchio diritto, il concetto di conformità alla zona agricola corrispondeva essenzialmente con quello dell’ubicazione vincolata ai sensi dell’art. 24 LPT; perché la conformità fosse data e riconosciuta, il suolo doveva perciò costituire il fattore produttivo indispensabile (DTF 5.5.2000 in re P.; DTF 125 II 278 consid. 3a e rinvii). In base a questo criterio erano conformi alla zona agricola ad esempio le stalle per l'allevamento degli animali, i granai ed i fienili e cioè tutti quegli edifici ed impianti necessari alla produzione agricola, compresi i processi lavorativi che non possono esserne disgiunti, come la raccolta, la mungitura, il riempimento di contenitori, il loro carico e il loro trasporto fino al luogo della lavorazione (DTF 5.5.2000 in re P., p. 7; DTF 125 II 278 consid. 7a).

Con il nuovo diritto è stata anzitutto introdotta la nozione di multifunzionalità della zona agricola, nel senso che questa zona, oltre che a servire all'approvvigionamento interno del paese, eserciterà anche compiti di salvaguardia del paesaggio, di messa a disposizione di aree di svago e di compensazione ecologica (art. 16 LPT). 

Inoltre è stato ampliato il concetto di conformità alla zona agricola, ora regolato dall'art. 16a LPT.

Come spiega il Consiglio Federale nel messaggio governativo che accompagna il progetto di revisione, il punto nodale di questa disposizione sta nella voluta rinuncia alla distinzione tra agricoltura dipendente e agricoltura indipendente dal suolo (FF 1996 III 474). Con questa riforma – e conformemente ai più recenti sviluppi in ambito agricolo – è stato codificato il cosiddetto "modello dei prodotti", passando da un'agricoltura legata esclusivamente al fattore produttivo suolo (secondo il cosiddetto modello di produzione) ad un'agricoltura legata al prodotto. Di conseguenza, in base alla nuova LPT, per decidere della conformità di un edificio alla zona agricola il metodo di produzione, cioè la dipendenza o meno dal fattore produttivo suolo, non è più il criterio determinante. 
Secondo il legislatore federale sono ora conformi alla zona agricola:

· gli edifici ed impianti che sono necessari alla coltivazione agricola o all'orticoltura, art. 16a cpv. 1 LPT;

· gli edifici e impianti che servono all'ampliamento interno di un'azienda agricola o orticola produttiva, art. 16a cpv. 2 LPT; 

· gli edifici e impianti che vanno al di là di un ampliamento interno dell'azienda, ma solo in quelle parti di zona agricola che il Cantone avrà delimitato a tal fine in base ad una procedura pianificatoria, art. 16a cpv. 3 LPT. 

L'articolo 34 OPT stabilisce in maniera generale quali edifici ed impianti sono conformi alla zona agricola. 

Questa norma, oltre a precisare quali edifici sono da considerare necessari alla coltivazione agricola e orticola secondo l'art. 16a cpv. 1 LPT (edifici ed impianti agricoli e orticoli), opera una distinzione fra questi e tutti gli altri tipi di edifici giudicati conformi. Giova comunque ricordare che questo articolo si applica sia alla zona agricola tradizionale sia a quella che più avanti definiremo "zona agricola intensiva".

I capoversi 1 e 2 si riferiscono esclusivamente ad edifici agricoli con una destinazione non abitativa. Oltre agli edifici ed impianti che servono alla "produzione di derrate che si prestano alla consumazione o alla trasformazione derivanti dalla coltivazione vegetale e dalla tenuta di animali da reddito" (capoverso 1 lettera a) e alla "coltivazione di superfici allo stato naturale" (capoverso 1 lettera b), sono considerati conformi edifici ed impianti destinati alla preparazione, all'immagazzinamento o alla vendita di prodotti agricoli o orticoli. Questo nuovo approccio deriva dal fatto che, anche in base ai più recenti orientamenti in materia di politica agricola, la vendita dei prodotti propri dell'azienda è per principio un diritto dell'agricoltore e la loro trasformazione all'interno dell'azienda è parte costitutiva dell'attività agricola.

Il capoverso 3 codifica, a precise condizioni, la conformità di edifici abitativi agricoli, secondo una prassi consolidata a livello giurisprudenziale già nell'ambito del vecchio diritto.  

È interessante notare come, nel caso in cui i Cantoni delimitino quelle parti di zona agricola che non hanno legame con l'uso del suolo in base all'art. 16a cpv. 3 LPT, emergano due tipologie differenti di zona agricola:

a)
una zona agricola che può essere definita "tradizionale", nella quale il criterio della     dipendenza dal suolo sarà sempre determinante, eccezion fatta per gli edifici necessari all'ampliamento interno; 

b) 
una zona agricola che può essere definita "intensiva", nella quale risulteranno conformi edifici ed impianti destinati ad un'agricoltura indipendente dal suolo.

2.2.1.2
Gli ampliamenti interni 

Nella definizione di ampliamento interno ritorna il concetto di dipendenza dal suolo.

Infatti, nel diritto pianificatorio sono considerati ampliamenti interni i casi di aggiunta di settori di produzione agricola non dipendente dal suolo ad aziende dipendenti in misura preponderante dal suolo, allo scopo di assicurarne la sopravvivenza. Il settore non dipendente dal suolo deve essere subordinato a quello dipendente (FF 1996 III 461).

Nel regime giuridico precedente, l'Alta Corte esaminava la creazione di un ramo economico supplementare alla luce dell'art. 24 LPT; in tal senso ha considerato ad esempio d'ubicazione vincolata, per motivi di reddito aziendale, la creazione di porcilaie e di box per l'allevamento di polli.

La conformità alla zona di edifici ed impianti che configurano un ampliamento interno secondo l'art. 16a cpv. 2 LPT costituisce una novità importante rispetto alla situazione previgente. 

Nell'ambito della tenuta di animali (economia zootecnica), il criterio della dipendenza dal suolo si esprime nella base foraggiera propria dell'azienda, con la quale si nutrono le proprie bestie. A mente dell'art. 36 OPT la costruzione di edifici e impianti per la tenuta di animali non dipendente dal suolo é ammissibile, a determinate condizioni, a titolo di ampliamento interno. Si tratterà qui perlopiù di stalle.

Anche nell'ambito del giardinaggio produttivo il criterio della dipendenza dal suolo è determinante: le piantine possono essere coltivate in serra solo temporaneamente, poi devono essere trapiantate in campo aperto. L'art. 37 OPT ammette gli ampliamenti interni a condizione, tra l'altro, che la superficie coltivata in modo indipendente dal suolo sia limitata nella sua estensione al 35% della superficie coltivata in modo tradizionale, e comunque al massimo a 5000 mq. Si tratterà qui ad esempio dei casi di coltura idroponica o su lana di roccia.
2.2.1.3
La zona agricola intensiva
Già s'è detto che, in base all'art. 16a cpv. 3 LPT, edifici ed impianti che vanno al di là di un ampliamento interno, cioè che servono ad una coltivazione indipendente dal suolo, possono essere ammessi come conformi alla zona agricola se sono ubicati in un territorio che il cantone ha destinato a tal fine mediante una procedura pianificatoria.  Si tratta delle cosiddette "zone agricole intensive", grande novità di questa revisione per quanto riguarda la zona agricola; esse potranno ospitare costruzioni e impianti propri dell'agricoltura industriale. 

Dal profilo dei contenuti, la legge federale impone che simili zone siano pianificate dai Cantoni, ma non indica il tipo di strumento cui far capo. 

A mente dell'art. 38 OPT, i Cantoni devono indicare nel loro piano direttore o nella legislazione edilizia o pianificatoria cantonale i criteri che vanno obbligatoriamente ossequiati per la delimitazione di dettaglio di tali zone; l'ordinanza richiama inoltre l'applicabilità dei principi e criteri pianificatori di cui agli articoli 1 e 3 LPT. Proprio in applicazione di tali principi vi saranno delle aree che – in ragione della loro particolare bellezza o delle loro caratteristiche naturalistiche – non potranno assolutamente ospitare le zone agricole intensive; si pensi ad esempio ai paesaggi che figurano in un inventario federale, alle zone di protezione delle acque o alle superfici d'avvicendamento colturale.  Per altre porzioni di territorio, ove una modalità di produzione così intensiva non è esclusa a priori, si procederà ad una ponderazione degli interessi fra i bisogni dei richiedenti e le aree prescelte, onde individuare l'ubicazione più opportuna dal punto di vista ambientale ed al tempo stesso più conveniente tenuto conto dell'urbanizzazione. Non è escluso che saranno proprio considerazioni pratiche di questo tipo ad imporre l'ubicazione di simili zone; in effetti, tenuto conto degli inserti agro-artigianali che vi saranno ospitati, esse dovranno disporre di adeguate infrastrutture, come l'elettricità e le canalizzazioni per le acque meteoriche e di rifiuto. Ovviamente simili premesse imporranno la delimitazione delle zone agricole intensive ai bordi della zona edificabile.     

Riguardo al tipo di strumento pianificatorio da applicare, non v'è dubbio che nel caso di specie si imponga una pianificazione attraverso il piano regolatore, strumento più trasparente ed efficace del PD, poiché regola con precisione l'uso del suolo e vincola non solo le autorità, ma anche i proprietari fondiari.  Dal profilo operativo v'è la possibilità di procedere con una pianificazione cosiddetta positiva, indicando in quali porzioni di zona agricola sono ammessi questi tipi di edifici ed impianti. Di converso si può procedere anche con una pianificazione negativa, designando i comparti nei quali tale pianificazione è assolutamente esclusa per i motivi di cui s'è detto in precedenza.
2.2.2
Le eccezioni per edifici e impianti fuori zona edificabile

La più recente modifica del diritto federale della pianificazione del territorio riguarda principalmente la tematica degli edifici ubicati fuori dalla zona edificabile.
Dal punto di vista dei contenuti occorre ricordare che la riforma perseguiva in particolare un ordinamento più generoso delle autorizzazioni eccezionali fuori zona edificabile. Dal punto di vista della forma, la legge – rispetto alla regolamentazione precedente limitata ai due capoversi del vecchio articolo 24 LPT – contiene ora tutta una serie di fattispecie legali che codificano le eccezioni fuori dalla zona edificabile (art. 24, 24a, 24b, 24c, 24d LPT). 

Nei suoi contenuti materiali la revisione si attiene al sistema precedente, rispettando in particolare il principio della separazione fra zona edificabile e non edificabile. Anche nella nuova regolamentazione le autorizzazioni eccezionali si suddividono in autorizzazioni eccezionali ordinarie, di cui l'art. 24 LPT rappresenta la norma base applicabile a tutti gli edifici non conformi alla zona, e autorizzazioni eccezionali facilitate applicabili agli edifici esistenti, con un regime giuridico meno severo. Il nuovo diritto regola in modo molto dettagliato proprio questi casi, introducendo un vero e proprio sistema di eccezioni. 

Qui di seguito una visione d'assieme del nuovo ordinamento delle autorizzazioni eccezionali:

  Autorizzazioni eccezionali



Autorizzazioni eccezionali                          Autorizzazioni eccezionali

ordinarie                                                       facilitate

(art. 24 LPT)

                                       

Norma base                                     Norme speciali

                                        
(Tutela delle situazioni 

acquisite, art. 24c LPT;

41 e 42 OPT)

  

Semplici cambiamenti       Aziende accessorie   

Tutela situazioni acquisite   
Eccezioni di

di destinazione                  non agricole            

 edifici commerciali               
diritto cantonale
(art. 24a LPT)                  (art. 24b; 40 OPT)   

(art. 37a LPT, 43 OPT)


Edifici abitativi    
 Edifici degni di          Edifici in comprensori con   
Edifici tipici del

agricoli                 
 protezione                  insediamenti sparsi               
paesaggio

(24d cpv. 1 LPT)    
(24d cpv. 2 LPT)       (39 cpv. 1 OPT)                   
(39 cpv. 2 OPT)

Come emerge dallo schema precedente, in materia di autorizzazioni eccezionali facilitate vi sono quattro fattispecie regolamentate in maniera esaustiva dal diritto federale. Si tratta degli articoli 24a, 24b, 24c e 37a LPT.

I Cantoni dal canto loro possono elaborare al massimo quattro ulteriori fattispecie di autorizzazione eccezionale facilitata, di cui due in base alla legge e due in base all'ordinanza federale: gli art. 24d cpv. 1 e 2 LPT e gli art. 39 cpv. 1 e 2 OPT. Occorre ricordare che il diritto federale prescrive il quadro entro il quale può muoversi la normativa cantonale; i Cantoni da parte loro possono solo prevedere eccezioni più restrittive.

Già s'è detto che le eccezioni di cui all'art. 24d LPT presuppongono l'adozione di un apposito diritto cantonale, mentre per quanto riguarda le norme dell'ordinanza, ambedue richiedono semplicemente l'indicazione di determinati presupposti a livello di piano direttore. 

2.2.2.1
Le eccezioni di diritto federale

A) 
L'articolo 24 LPT
La revisione della LPT non ha modificato in nulla il regime dell'autorizzazione eccezionale ordinaria: il nuovo articolo 24 LPT ha un tenore identico al vecchio articolo 24 cpv. 1.

Fuori zona edificabile sono quindi ammissibili unicamente edifici ed impianti che esigono un'ubicazione vincolata, nella misura in cui inoltre non si oppongano interessi preponderanti. Per i concetti d'ubicazione vincolata e per la necessaria ponderazione degli interessi continueranno a valere i principi che la giurisprudenza ha sin qui sviluppato.

B)
L'articolo 24a LPT: i cambiamenti di destinazione senza lavori di trasformazione

Secondo il diritto previgente simili cambiamenti di destinazione "tout court" – senza necessità di lavori di trasformazione – erano ammissibili in base al vecchio articolo 24 cpv. 2 LPT nella misura in cui configuravano delle trasformazioni parziali, oppure in base al vecchio e restrittivo articolo 24 cpv. 1 LPT, se si trattava di un cambiamento totale di destinazione.

Sotto l'egida del nuovo articolo 24a LPT il semplice cambiamento di destinazione è ammissibile in tutti i casi, sempre che siano adempiuti i due presupposti dell'assenza di nuove incidenze territoriali, d'urbanizzazione ed ambientali e della non violazione di altre norme federali. Oggetto di un tale cambiamento di destinazione possono essere tutti gli edifici ubicati fuori zona edificabile, e cioè edifici agricoli e non agricoli.

Ovviamente anche questo cambiamento di destinazione soggiace all'autorizzazione eccezionale. 

A titolo d'esempio si può citare l'affitto di un alloggio agricolo a dei non agricoltori, ove non siano modificate le preesistenze, o il deposito di "roulottes" o barche in vecchi fienili.   

Non potrà invece essere autorizzato ai sensi dell'art. 24a cpv. 1 LPT il cambiamento di destinazione di un fienile in deposito di un'impresa di pittura, perché per evitare dei rischi alla falda freatica occorrerà necessariamente adottare delle misure di protezione che implicano lavori di trasformazione soggetti a licenza ai sensi dell'art. 22 LPT.

C)
L'articolo 24b LPT: le aziende accessorie non agricole 

Nel vecchio regime giuridico un agricoltore non poteva ubicare in zona agricola inserti destinati ad un'attività artigianale o commerciale, anche se da ciò dipendeva la sopravvivenza della sua azienda.

Con l'articolo 24b LPT, ulteriormente precisato all'art. 40 OPT, il legislatore ha voluto offrire un aiuto, tramite una possibile attività accessoria non agricola, a quelle aziende la cui attività agricola o orticola non è più sufficiente ad assicurare un reddito che ne garantisca l'esistenza. Questa fattispecie legale, che può essere definita "ampliamento del piccolo commercio", è totalmente nuova e consente di sistemare in zona agricola inserti commerciali ed artigianali; essa mira a mantenere vitali le piccole/medie aziende agricole. Questo tipo di ampliamento del piccolo commercio riveste interesse anche dal punto di vista della pianificazione del territorio, poiché consente il riutilizzo di sostanza edificabile esistente.

Il legislatore federale ha però posto a questo tipo d'intervento tutta una serie di condizioni.

La possibilità dell'articolo 24b LPT è concessa unicamente alle aziende agricole ai sensi dell'articolo 7 della legge sul diritto fondiario rurale (LDFR) ed unicamente se tali aziende non possono sopravvivere senza una fonte di reddito supplementare (art. 24b cpv. 1 LPT e art. 40 cpv. 1 OPT). L'attività accessoria, deve essere affine, cioè geograficamente vicina all'azienda agricola (art. 40 cpv. 2 OPT). Si pensi concretamente a delle modeste attività artigianali, ad esempio di falegnameria o ad un'officina per macchinari agricoli; oppure, in campo commerciale, ad un piccolo agriturismo o ad un caseificio o ancora al noleggio di cavalli a terzi. Inoltre tale attività accessoria dovrà essere necessariamente gestita in proprio dall'agricoltore, fatta salva la possibilità di impieghi temporanei (art. 24b cpv. 2 LPT e 40 cpv. 4 OPT). Giova inoltre ricordare il divieto di divisione materiale e frazionamento ai sensi del diritto fondiario rurale, onde evitare che tali aziende siano vendute separatamente da quella agricola, e così alienate dalla loro vocazione originaria, che è quella di contribuire alla sopravvivenza dell'azienda agricola stessa (art. 24b cpv. 3 LPT).
D)
L'articolo 24c LPT: gli edifici e impianti esistenti non conformi alla destinazione di zona

La garanzia dei diritti acquisiti, o tutela delle situazioni di fatto che dir si voglia, la quale comporta la protezione di situazioni acquisite sotto un regime giuridico precedente, discende dalla garanzia della proprietà e dalla protezione della buona fede. Per gli edifici situati fuori dalla zona edificabile questo principio è ora codificato a livello federale dall'art. 24c cpv. 1 LPT.

La principale novità di questa norma consiste nel fatto che la possibilità di trasformare      un edificio o impianto al beneficio della tutela delle situazioni acquisite configura ora diritto materiale federale direttamente applicabile. Il disposto non necessita più di norme cantonali di attuazione, come era il caso per l'art. 24 cpv. 2 vLPT, che era una semplice norma di competenza.  

L'art. 41 OPT definisce il campo d'applicazione dell'art. 24c LPT, il quale è applicabile ad edifici e impianti costruiti a suo tempo in conformità al diritto materiale, ma che per effetto di modifiche posteriori di atti legislativi o piani sono divenuti non conformi alla destinazione di zona.

A mente dell'Ufficio federale dello sviluppo territoriale la data determinante, che costituisce la modifica del diritto che conduce all'applicazione dell'art. 24c LPT, è il 1° luglio 1972, cioè l'entrata in vigore della legge federale sulla protezione delle acque, con la quale si è attuata per la prima volta una separazione netta fra zona edificabile e non edificabile. 

Di conseguenza l'art. 24c LPT riguarda: 

· edifici e impianti costruiti legalmente prima del 1° luglio 1972,

· edifici e impianti costruiti legalmente dopo questa data, ma in seguito attribuiti dal piano regolatore ad una zona non edificabile.       

Concretamente si tratta dunque di edifici d'abitazione costruiti prima del 1972, di edifici e impianti costruiti prima del 1972 in virtù della legislazione della Confederazione (ad esempio edifici militari), di edifici non conformi alla zona pur essendo d'ubicazione vincolata (ad esempio le capanne alpine) o infine di edifici precedentemente agricoli che hanno cambiato destinazione prima della data determinante.

Non rientrano invece nel campo d'applicazione dell'art. 24c gli edifici destinati ad uso agricolo al momento della modifica del diritto, poiché questi non sono divenuti non conformi alla destinazione di zona; la loro trasformazione successiva va esaminata alla luce degli articoli 24, 24a, 24b, e 24d LPT.

Giova inoltre ricordare che per edifici utilizzati a scopo commerciale il legislatore, con l'art. 37a LPT (e 43 OPT), ha formulato una regolamentazione particolare che funge da "lex specialis" rispetto all'art. 24c LPT.

Quanto alla portata delle trasformazioni edilizie ammissibili, essa è ora definitivamente stabilita dal diritto federale. 

Per la rinnovazione, la trasformazione parziale, l'ampliamento moderato e la ricostruzione fa stato l'art. 42 OPT, a mente del quale tutte le trasformazioni possono essere autorizzate unicamente nella misura in cui l'identità dell'edificio, compresi gli immediati dintorni, resti conservata nei suoi tratti essenziali. Questo esame andrà effettuato tenuto conto di un approccio complessivo, cioè di tutte le circostanze. 

Il capoverso 3 di questa norma introduce invece un elemento quantitativo nuovo, che nella sua oggettività mira a garantire la sicurezza del diritto: l'identità non è più salvaguardata quando la superficie trasformata supera il 30% della superficie complessiva (tenuto conto del fatto che gli ampliamenti effettuati all'interno del volume esistente sono computati soltanto per la metà) o è superiore in assoluto a 100 mq.

2.2.2.2
Le eccezioni di diritto cantonale

A) 
Considerazioni generali

Il margine operativo che la Confederazione ha lasciato ai Cantoni non riguarda tanto le condizioni di trasformazione degli edifici esistenti, quanto piuttosto il principio di applicare determinate normative sul proprio territorio.

Fra queste normative v'è la possibilità del cambiamento totale di destinazione di edifici abitativi agricoli (art. 24d cpv. 1 LPT) e di edifici e impianti giudicati degni di protezione da un punto di vista architettonico o monumentale (art. 24d cpv. 2 LPT) o con riferimento alla loro interazione con il paesaggio circostante (art. 39 cpv. 2 OPT).

Occorre ribadire che gli articoli 24d cpv. 1 e 2 LPT e 39 cpv. 1 e 2 OPT predefiniscono le possibili eccezioni cantonali. Inoltre gli articoli 24d cpv. 3 LPT e 39 cpv. 3 OPT codificano delle condizioni cumulative molto severe (e quasi identiche nelle due norme) che devono essere ossequiate per il rilascio delle autorizzazioni eccezionali.

B)
L'articolo 24d LPT: gli edifici abitativi agricoli e gli edifici degni di protezione

In base all'articolo 24d cpv. 1 LPT edifici abitativi agricoli conservati nella loro sostanza possono essere utilizzati anche a scopi abitativi extra-agricoli e quindi occupati, quali residenze primarie o secondarie, da persone che non lavorano, o non lavorano più, nel settore agricolo. Questa norma consente quindi di applicare pienamente il principio "abitare resta abitare".

Sotto l'egida del vecchio diritto le trasformazioni secondo il principio "abitare resta abitare" erano eventualmente ammesse quando venivano considerate cambiamenti parziali di destinazione ai sensi dell'art. 24 cpv. 2 vLPT.

Il nuovo regime è quindi più generoso, perché consente anche cambiamenti totali di destinazione. Per operare questo intervento, occorre però che l'edificio in questione sia conservato nella sua sostanza, cioè che gli elementi statici principali siano in buono stato e necessitino solo interventi minimi. A mente dei materiali legislativi, questo cambiamento di destinazione non può invece essere cumulato con una trasformazione parziale ai sensi dell'art. 24c LPT, le trasformazioni apportate dovendo essere più modeste. Fra gli interventi costruttivi ammessi in simili edifici v'è l'ammodernamento degli impianti sanitari, la creazione di accessi ai piani superiori e la creazione di uno o più locali nei sottotetti, a condizione naturalmente che siano rispettate le premesse del capoverso 3.

Occorre osservare che questa norma è particolarmente idonea alla realtà dell'altipiano, caratterizzata da grandi fattorie composte da una parte abitativa e da una parte destinata a scopo di sfruttamento agricolo (cosiddetto "Oekonomieteil"). Sarà invece più difficile applicarla nel suo rigore alle nostre latitudini, dove esistono edifici di dimensioni ben più modeste. 
L'articolo 24d cpv. 2 LPT consente il cambiamento anche totale di destinazione di edifici e impianti giudicati degni di protezione. In questi edifici sarà dunque possibile inserire, oltre che alloggi primari o secondari, attività artigianali o commerciali. 

Con l'adozione di questa norma il legislatore federale ha voluto elevare a rango di legge il previgente articolo 24 cpv. 3 vOPT, che aveva tenore praticamente identico.

Questa norma si riferisce ad edifici particolari, unici nel loro genere, che sono giudicati degni di protezione in virtù del loro valore architettonico o addirittura monumentale. Si pensi ad esempio a case coloniche caratteristiche, a stalle o fienili particolarmente significativi dal profilo architettonico, ma anche a castelli, a vecchi mulini, ecc. Ciò diversamente da edifici ed impianti che meritano tutela in base al loro rapporto di vicendevole interdipendenza con il paesaggio (edifici protetti perché elementi tipici del paesaggio, art. 39 cpv. 2 OPT), fra i quali si contano in particolare i rustici. 

Questo cambiamento di destinazione soggiace alla duplice condizione che l'edificio considerato degno di protezione sia stato sottoposto a protezione dall'autorità competente secondo il diritto cantonale e che la sua conservazione a lungo termine non possa essere garantita in altro modo (art. 24 cpv. 2 lett. a e b LPT).

C)
L'articolo 39 OPT: gli edifici in comprensori con insediamenti sparsi e edifici tipici del paesaggio
Le due ulteriori possibili eccezioni di diritto cantonale sono codificate unicamente all'articolo 39 dell'ordinanza. Per poter applicare tali eccezioni i Cantoni devono indicare nei loro piani direttori d'un canto i comparti in questione e dall'altro le condizioni che consentono di individuare di che edifici si tratta.  

L'articolo 39 cpv. 1 OPT ricalca sostanzialmente l'articolo 24 cpv. 1 vOPT e mira a proteggere comprensori sensibili caratterizzati da abitati tradizionalmente sparsi, nei quali l'insediamento duraturo va rafforzato. In questi comparti particolari saranno ammissibili trasformazioni a fini abitativi o anche a scopo di piccolo commercio, andando quindi un poco oltre quanto consente l'art. 24d cpv. 1 LPT. Ovviamente non saranno qui ammesse le residenze secondarie, tenuto conto dell'obiettivo di rafforzare l'insediamento durevole (art. 39 cpv. 1 lett. a OPT). 

L'articolo 39 cpv. 2 OPT, che riprende l'articolo 24 cpv. 2 vOPT, consente la trasformazione di edifici protetti perché elementi tipici del paesaggio. 

Esso ha un significato autonomo rispetto all'articolo 24d cpv. 2 LPT e mira a salvaguardare oltre gli edifici anche il paesaggio come tale, la cui ricchezza è proprio formata dalla vicendevole interazione tra paesaggio ed edificio.

Già il commento all'ordinanza, redatto dall'Ufficio federale dello sviluppo territoriale, rileva che le possibilità offerte da questa norma sono attuabili unicamente in comprensori ben determinati, situati nei Cantoni Ticino, Vallese e Grigioni. È bene ricordare che la lettera d dell'art. 39 cpv. 2 OPT, che prescrive che il piano direttore deve contenere i criteri secondo cui va valutato il carattere degno di protezione dei paesaggi e degli edifici, corrisponde al diritto finora vigente (art. 24 cpv. 4 lett. b vOPT). 

Il Canton Ticino si è fatto da anni parte diligente con la redazione della scheda 8.5 del PD, riguardante i paesaggi con edifici ed impianti degni di protezione. La stessa, caratterizzata da un travagliato iter di elaborazione ed adozione a livello cantonale, è stata approvata dal Consiglio federale il 30 gennaio 2002.    

Le condizioni in presenza delle quali è ammissibile rilasciare autorizzazioni per la trasformazione di edifici ubicati in paesaggi protetti divergono da quelle previste dall'articolo 24d cpv. 3 LPT, nella misura in cui si prescinde qui dal requisito dell'idoneità degli edifici; per questa ragione le possibilità di trasformazione sono un po’ più ampie rispetto a quelle offerte dall'art. 24d LPT. Ad esempio una vecchia stalla o un vecchio rustico possono diventare, se sono adempiute anche le altre premesse, modeste case di vacanza o modeste abitazioni.

2.3
L'incidenza della modifica della legge federale su altre leggi cantonali

Come espresso nella premessa, la modifica della LPT testé descritta incide almeno parzialmente su altri testi legislativi oltre alla LALPT.

In particolare v'è la legge cantonale sulla conservazione del territorio agricolo, la quale, trattando nei suoi articoli introduttivi il tema della zona agricola, deve essere rivista e coordinata con la LPT e con la legge pianificatoria cantonale. 
La legge cantonale sulla pianificazione del territorio, nella sua versione attualmente in vigore, si esprime a proposito della zona agricola al suo articolo 28 cpv. 2 lett. e.

La legge cantonale sulla conservazione del territorio agricolo (LTAgr.), la cui finalità consiste nella protezione del territorio agricolo in particolare con gli strumenti del piano regolatore (codifica precisa del terreno agricolo nel piano) e della compensazione reale o pecuniaria di ogni riduzione, si esprime in modo dettagliato sulla zona agricola nei suoi articoli introduttivi. In particolare si diffonde sull'obbligo di delimitazione della zona agricola nei PR secondo quanto prescrive il PD, sui contenuti e sulla conformità di zona. 

La modifica della LPT richiederebbe quindi una revisione degli articoli 4, 5 e 6 della LTAgr.

Poiché due leggi cantonali parlano dello stesso tema, si pone anche il quesito del coordinamento formale e materiale delle stesse: all'atto dell'adeguamento delle norme cantonali al concetto di zona agricola espresso dal diritto federale, proponiamo di riportare nella legge pianificatoria cantonale i principi codificati dalla LTAgr. (cap. 4.1, commento ad art. 71 e 71a).
3.
IL SUSSIDIO ALLA PIANIFICAZIONE LOCALE

3.1
Cronistoria

Il Consiglio di Stato, con il Messaggio n. 4793 del 7 ottobre 1998, proponeva l'abrogazione della base legale del sussidio cantonale e lo stanziamento di un credito di fr. 2'100'000.- per il pagamento delle promesse di sussidio accordate in ossequio agli art. 94 - 97 LALPT. In effetti, in occasione della presentazione dei preventivi 1998 era stata drasticamente ridotta la disponibilità finanziaria alla voce di bilancio preposta al pagamento del sussidio cantonale.

Sulla scorta delle indicazioni contenute nel Rapporto della Commissione speciale per la pianificazione del territorio del 22 febbraio 1999 ed alla luce anche di considerazioni sulla distribuzione dei compiti tra Cantone e Comuni, lo scrivente Consiglio ha ripensato la materia ed ha elaborato una nuova proposta che, pur mantenendo il principio del sussidio cantonale dei PR, lo limita e lo focalizza.

Giova ricordare che a suo tempo la Commissione aveva manifestato la propria contrarietà all'abolizione completa dei sussidi, proponendo in alternativa una politica più mirata. In particolare la Commissione aveva riconosciuto il principio per cui "la pianificazione locale debba reggersi da sola", ma aveva invitato il Consiglio di Stato ad elaborare una proposta per la quale "… il sussidio sia effettivamente un incentivo alla pianificazione intercomunale" e per concretizzare l'adeguamento degli strumenti locali della pianificazione dell'utilizzazione alla pianificazione di ordine superiore. 

3.2
Contenuti della nuova proposta

Occorre rilevare che, a tutt'oggi, non si è ancora potuta delineare una politica complessiva inerente la suddivisione dei compiti tra Cantone e Comuni secondo quanto suggerito dal Rapporto commissionale. Tutto ciò potrà e dovrà essere focalizzato nell'ambito di una ridefinizione del quadro generale di riferimento, da attuare con la revisione complessiva della LALPT e del PD cantonale. È tuttavia possibile già ora formulare una proposta che vada nel senso di una maggiore consequenzialità tra compiti cantonali e comunali.

Al momento attuale sono finanziate unicamente "le spese di allestimento o di revisione dei Piani regolatori o dei Piani particolareggiati comunali o intercomunali, quando essi sono dipendenti dall'applicazione di nuovi atti legislativi federali o cantonali o da pianificazioni cantonali" (art. 94 LALPT).

Con l'adozione di questo articolo la prima fase di impulso alla pianificazione locale può considerarsi conclusa. Concretamente le operazioni che hanno maggiormente usufruito dei sussidi sono state le prime revisioni dei piani regolatori, nelle quali erano applicate in particolare le normative federali di ordine ambientale entrate in vigore agli inizi degli anni Novanta (maggiori approfondimenti naturalistici e insediativi nel piano del paesaggio, l'introduzione di strumenti di prevenzione dagli effetti nocivi del traffico come i piani viari e i gradi di sensibilità, ecc.). 

In futuro occorrerà invece impegnarsi per migliorare e rendere più tempestivo ed efficace il coordinamento tra Cantone e Comuni. A tale proposito giova ricordare come, di principio, il coordinamento territoriale di ordine superiore sia garantito dal PD, i cui studi di base sono finanziati dal Cantone. Nei casi in cui sono state individuate e/o riconosciute importanti esigenze di predisporre un'organizzazione territoriale comprensoriale, il Cantone agisce quale attore principale ed elabora, finanziando ai sensi dell'art. 98 LALPT, se del caso anche totalmente, appositi Piani comprensoriali. Com'è noto, per divenire operativi sia il PD sia i Piani comprensoriali necessitano di essere ripresi e concretati con una pianificazione d'utilizzazione a livello comunale o intercomunale. Solo in casi eccezionali il Cantone può sostituirsi ai Comuni con l'adozione di Piani di utilizzazione immediatamente operativi (art. 44 e ss. LALPT). 
L'attuale norma garantisce già oggi il sussidio per gli adeguamenti delle pianificazioni comunali agli strumenti di ordine superiore. Il Consiglio di Stato ritiene siano date le condizioni per sostenere la tesi avanzata dalla Commissione circa la necessità di confermare il sussidio cantonale laddove i Piani regolatori o i Piani particolareggiati comunali o intercomunali debbano essere adattati alla pianificazione di ordine superiore. 

Analoga considerazione deve essere effettuata nei casi di applicazione dell'art. 31 LALPT per l'iscrizione di speciali vincoli per l'esecuzione di opere di interesse regionale o cantonale. In queste situazioni, in effetti, la modifica degli atti pianificatori non risponde ad un precipuo interesse locale, ma è il frutto di un adeguamento a disposizioni di interesse cantonale. Pertanto, pure in questi casi appare giustificato un contributo del Cantone a sostegno degli enti locali. Si nota che questo contributo può anche coprire la totalità delle spese nei casi di esclusivo interesse cantonale.

In aggiunta alle modalità di finanziamento sopra descritte, lo scrivente Consiglio avverte l'opportunità di sussidiare la pianificazione locale nei casi in cui la stessa favorisca l'adozione di provvedimenti per i quali sia possibile riconoscere una valenza cantonale. Questo può essere il caso delle aggregazioni di Comuni. 
4.
COMMENTO ALLE SINGOLE NORME
Proponiamo qui due osservazioni a titolo di premessa.

Per quanto attiene al tema della delimitazione delle zone (edificabili, agricole e protette, art. 14 cpv. 2 LPT) occorre dire che la LALPT, a differenza di altre leggi cantonali, non lo riprende in modo esplicito. L'attuale articolo 28, che fissa il contenuto vincolante delle rappresentazioni grafiche e quindi anche del piano delle zone, tratta indirettamente la questione. 

Volendo in questa sede e a seguito delle novità introdotte dal diritto federale codificare una definizione completa della zona agricola, risulta concettualmente appropriato inserire le relative norme al titolo V della legge, che tratta il tema dell'edificabilità dei fondi. In questo modo si introduce però nella LALPT l'elemento nuovo della definizione e degli effetti di una zona. Per completezza di contenuti e di sistematica suggeriamo di definire, in analogia al diritto federale, anche la zona edificabile e la zona protetta. 

Dal punto di vista della sistematica della LALPT, che ci costringe anche a livello di numerazione degli articoli, vi saranno quindi una nuova norma sulla zona edificabile (art. 67a), alcuni articoli che rimarranno invariati (casi particolari legati all'edificabilità, art. 68 e 69 e la norma che concerne le eccezioni in zona edificabile, art. 70) e in seguito i nuovi articoli sulla zona agricola (art. 71 e 71a) e sulla zona protetta (art. 72). Segue poi, agli articoli da 73 a 75, tutto il tema legato alle eccezioni fuori zona edificabile; l'articolo 76 conclude il titolo IV con la menzione a registro fondiario.    

Per quanto attiene alla tematica degli edifici fuori zona edificabile, si é optato – sia dal punto di vista dei contenuti che da quello della forma – per una soluzione che illustra e descrive l'impianto complessivo delle norme relative al fuori zona, con ripresa del diritto federale accanto alle necessarie norme di diritto cantonale.

Art. 68

Riguardo alla definizione ed ai contenuti della zona edificabile, occorre rilevare che a livello di leggi cantonali non v'è unitarietà; diversi Cantoni si rifanno semplicemente alla definizione della legge federale, taluni altri si dilungano nella definizione delle sottozone, tipo zona residenziale, zona mista, zona AP-EP, zona svago, …

Nel contesto di questa modifica legislativa pare opportuno attenersi per comodità e chiarezza alla definizione della LPT.    
Art. 71 e 71a

La definizione, i contenuti e la conformità alla zona agricola vengono ora codificati a livello di legge cantonale sulla pianificazione del territorio (cap. 2.3.1), la quale, come esposto nella premessa, costituisce la sede adeguata e pertinente per definire ogni tipo di zona. I concetti citati vengono definiti attenendosi alla terminologia della legge federale, che in parte già li contiene. 

Per quanto attiene alla legge sulla conservazione del territorio agricolo, viene di conseguenza modificata la marginale dell'art. 4 e sono abrogati gli articoli 5 e 6. Gli articoli 7 e 8 sono adeguati in seguito all'abrogazione dell'art. 5 LTAgr., facendo riferimento al nuovo art. 71 cpv. 1 LALPT.

L'articolo 71 capoverso 1 comprende la definizione ed i contenuti della zona agricola conformemente al testo federale; si è tuttavia corretto l'errore di traduzione, a causa del quale negli artt. 3 cpv. 2 LAgr, 7 cpv. 2 LDFR, 16 cpv. 1 lett. a), 16a cpv. 1 e 2 LPT, 34 cpv. 2 OPT si utilizza "orticoltura produttiva" in luogo di "giardinaggio produttivo" ("produzierende Gartenbau"). 
Il capoverso 2 concretizza le possibilità offerte dall'art. 16a cpv. 3 LPT di delimitare le cosiddette zone agricole intensive, di cui s'è detto al capitolo 2.2.1.3.

I criteri da rispettare per delimitare simili zone saranno definiti in modo vincolante nelle concrete schede di PD (come ad esempio la scheda sulla pianificazione comprensoriale del Piano di Magadino), che indicheranno dei cosiddetti perimetri d'esclusione riferiti principalmente ad aree sensibili dal punto di vista della protezione del paesaggio, della natura e della protezione delle acque. In questo modo il Cantone si dota della base legale per procedere con una cosiddetta pianificazione negativa, attuata dalla maggior parte degli altri Cantoni che hanno posto mano alla revisione.

L'articolo 71a, ribadito che la zona agricola deve restare prioritariamente destinata all'agricoltura, definisce, in analogia al diritto federale, quali edifici ed impianti sono conformi alla destinazione di zona (cap. 2.2.1.1).
Art. 72

Come già per la definizione della zona edificabile, di cui all'art. 67a, anche per la zona protetta ci si è attenuti a quanto recita in modo chiaro la legge federale.

Art. 73 - 73a/c - 76

La trasposizione a livello cantonale della normativa relativa agli edifici situati fuori dalla zona edificabile richiede evidentemente l'abrogazione o la modifica integrale del diritto cantonale in vigore, in gran parte superato (cfr. art. 71 - 76 LALPT).

Per quanto attiene al vigente art. 71, norma introduttiva generale sulle eccezioni fuori zona edificabile, occorre rilevare che il suo capoverso 1 pone tra l'altro, con le lettere b) e c) delle condizioni suppletive non più compatibili con il diritto federale. Il capoverso 2, che riguarda le menzioni a registro fondiario, viene ripreso e aggiornato ai disposti federali con il nuovo art. 76. Il capoverso 3 infine, tratta del prospettato registro delle autorizzazioni. Questo disposto, che risale agli anni novanta, si riferisce ad una situazione nella quale non erano ancora compiutamente operativi i supporti informatici di cui oggi dispone l'Ufficio domande di costruzione. Oggi i dati relativi alle autorizzazioni eccezionali sono immediatamente reperibili a video, ciò che rende questa norma – rimasta peraltro nella pratica inutilizzata – inutile e superata.

Si propone pertanto l'abrogazione dei capoversi 1 e 3 dell'art. 71.

Per quanto attiene agli attuali articoli da 72 a 76, essi sono sostituiti dalle nuove normative conformi al diritto federale.

Come già detto nelle considerazioni a titolo di premessa, dal profilo dell'impostazione si è optato per una soluzione che comprendesse, oltre alle codifiche del diritto cantonale che si impongono per dare attuazione alla LPT, quei riferimenti al diritto federale – opportuni anche se puramente declaratori – che consentono di comprendere l'impianto complessivo del diritto del fuori zona. Dal profilo formale, gli articoli 73 e 73a - c fanno semplicemente riferimento ai rispettivi articoli 24 e 24a - c LPT; avendo essi una funzione didattico - esplicativa, si è scelto di formularli nel modo più conforme al diritto federale.

L'articolo 73 si riferisce all'autorizzazione eccezionale ordinaria dell'art. 24 LPT, con i due presupposti dell'ubicazione vincolata e dell'assenza di interessi preponderanti contrastanti (cap. 2.2.2.1, lett. A)

Per gli articoli 73a, 73b e 73c si vedano le considerazioni espresse al capitolo 2.2.2.1, lett. B, C, D. 

L'articolo 74 capoverso 1 è la norma cantonale che da attuazione all'art. 24d cpv. 1 LPT.

Si tratta di un'importante completazione dell'art. 24c LPT, che non si applica più ad edifici agricoli. Come già esposto al capitolo 2.2.2.2 lett. B, la norma potrebbe eventualmente risultare di difficile applicazione, tenuto conto delle limitatissime possibilità legate alla trasformazione.

Il capoverso 2, che applica l'art. 24d cpv. 2 LPT, consente il cambiamento anche totale di destinazione di edifici e impianti giudicati degni di protezione. Come già accennato al capitolo 2.2.2.2 lett. B, questa norma si riferisce in particolare a costruzioni la cui valenza è da ricondurre ad un aspetto architettonico o monumentale.

Premessa indispensabile è che questi edifici siano stati messi sotto protezione conformemente al diritto cantonale, ragione per la quale abbiamo inserito in questa norma la misura di protezione stabilita dall'art. 20 della legge sulla protezione dei beni culturali (istituzione della protezione tramite PR) e la possibilità per il Consiglio di Stato di designare un edificio come meritevole di conservazione.

L'articolo 75 capoverso 1 si riferisce esplicitamente all'art. 39 cpv. 1 OPT, che tratta di edifici ubicati in comprensori con insediamenti sparsi. La richiesta dell'ordinanza di codificare i comprensori a livello di piano direttore è stata concretizzata a suo tempo dal Canton Ticino mediante la scheda di coordinamento n. 10.2.

Il capoverso 2 fa riferimento all'art. 39 cpv. 2 dell'OPT, ed in particolare al tema degli edifici protetti perché elementi tipici del paesaggio, che alle nostre latitudini sono principalmente i rustici, tipici esempi dell'edilizia rurale ticinese. Già s'è detto (cap. 2.2.2.2, lett. C) che il nostro Cantone è intervenuto in questa materia con la scheda 8.5 del piano direttore.

Il capoverso 3, infine, funge da stringata ma efficace base legale per gli inventari degli edifici ubicati fuori zona edificabile, con esplicito riferimento ai rustici.

L'art. 76, che si riferisce alla menzione a registro fondiario di determinati tipi di autorizzazione, è ripreso integralmente dall'art. 44 cpv. 1 OPT. 

Art. 94

Per l'articolo 94 si vedano le considerazioni espresse al capitolo 3.

5.
CONSIDERAZIONI FINANZIARIE E CONCLUSIONI

La proposta di concretizzazione del diritto federale della pianificazione territoriale non determina conseguenze di natura finanziaria né sul personale. 

Riguardo al sussidio alla pianificazione locale, occorre dire che il medesimo è conforme alle linee direttive del Governo, intese a favorire un processo di razionalizzazione delle risorse.

Il cambiamento di indirizzo della politica in materia di finanziamento della pianificazione locale determina la necessità di predisporre un credito annuo di Fr. 300'000, ciò che costituisce di fatto una riduzione di Fr. 50'000 rispetto alla media annuale dell'ultimo decennio riferita ai costi del finanziamento della pianificazione locale. Con questo importo, da iscrivere nelle spese correnti annue, il Cantone sarà in grado di far fronte anche al pagamento delle promesse di sussidio formalmente rilasciate in ossequio alla LALPT, per le quali è già stato stanziato, a titolo transitorio, un credito di Fr. 2'191'000 ed alle richieste inoltrate prima dell'entrata in vigore del nuovo testo legislativo. Dal profilo pratico ciò significa che l'importo annuo di Fr. 300'000 comprende il pagamento del sussidio sia secondo le disposizioni della norma vigente (casi in numero decrescente) sia secondo quelle determinate dalla nuova normativa (casi in numero crescente).

Non vi sono per contro ripercussioni sulle spese di investimento e su quelle del personale.

In conclusione vi chiediamo quindi di dare la vostra approvazione agli allegati disegni di legge.

Vogliate gradire, signor Presidente, signore e signori deputati, l'espressione della nostra massima stima.

Per il Consiglio di Stato:

Il Presidente, L. Pedrazzini

Il Cancelliere, G. Gianella

Disegno di

LEGGE

cantonale di applicazione della legge federale sulla pianificazione del territorio del 23 maggio 1990; modifica

e

LEGGE

sulla conservazione del territorio agricolo del 19 dicembre 1989; modifica

Il Gran Consiglio

della Repubblica e Cantone Ticino

visto il messaggio 20 marzo 2002 n. 5223 del Consiglio di Stato,

d e c r e t a :

I.

La legge cantonale di applicazione della legge federale sulla pianificazione del territorio del 23 maggio 1990 è così modificata:

	Zona edificabile
	Art. 67a (nuovo)

La zona edificabile comprende i terreni idonei all'edificazione:

a.
già edificati in larga misura

b.
prevedibilmente necessari all'edificazione e urbanizzati entro quindici anni.



	Zona agricola; contenuti
	Art. 71

1La zona agricola comprende:

a)
i terreni idonei alla coltivazione agricola o al giardinaggio produttivo necessari all'adempimento dei vari compiti dell'agricoltura e fra questi segnatamente le superfici per l'avvicendamento colturale (SAC) e gli ulteriori terreni idonei alla campicoltura e foraggicoltura di prima e di seconda priorità,

b)
i terreni che nell'interesse generale devono essere utilizzati dall'agricoltura.

2I Comuni possono istituire nel loro piano regolatore una zona agricola intensiva da delimitare in base ai criteri vincolanti fissati dal piano direttore.



	Effetti
	Art. 71a

1La zona agricola deve essere riservata all'attività agricola.

2Sono conformi alla zona agricola segnatamente edifici e impianti:

a)
necessari alla coltivazione agricola o al giardinaggio produttivo;

b)
che servono all'ampliamento interno di un'azienda agricola o del giardinaggio produttivo;

c)
che servono ad una coltivazione che va al di là di un ampliamento interno dell'azienda, se ubicati nella zona agricola intensiva.



	Zona protetta
	Art. 72

La zona protetta comprende:

a)
i ruscelli, i fiumi, i laghi e le loro rive;

b)
i paesaggi particolarmente belli e quelli con valore naturalistico o storico-culturale;

c)
i siti caratteristici, i luoghi storici e i monumenti naturali e culturali;

d)
i biotopi per gli animali e vegetali degni di protezione.



	Eccezioni fuori dalle zone edificabili; costruzioni e cambiamenti di destinazione
	Art. 73

Possono essere rilasciate autorizzazioni per la costruzione o il cambiamento di destinazione di edifici e impianti, se:

a)
la loro destinazione esige un'ubicazione fuori della zona edificabile, e

b)
non vi si oppongono interessi preponderanti.



	Cambiamenti di destinazione senza lavori di trasformazione
	Art. 73a

Il cambiamento di destinazione di un edificio o impianto che non necessita lavori di trasformazione può essere autorizzato conformemente all'art. 24a LPT.



	Aziende accessorie non agricole
	Art. 73b

I lavori di trasformazione di edifici o impianti esistenti per installare un'azienda accessoria non agricola possono essere autorizzati conformemente all'art. 24b LPT.



	Edifici e impianti esistenti non conformi alla destinazione di zona
	Art. 73c

La rinnovazione, la trasformazione parziale, l'ampliamento moderato e la ricostruzione di edifici e impianti utilizzabili in base alla loro destinazione ma non più conformi alla destinazione di zona possono essere autorizzati conformemente all'art. 24c LPT.



	Edifici abitativi agricoli ed edifici degni di protezione
	Art. 74

1Il cambiamento di destinazione di edifici abitativi agricoli conservati nella loro sostanza può essere autorizzato per soli fini abitativi extragricoli.

2Può essere autorizzato il cambiamento totale di destinazione di edifici e impianti degni di protezione la cui conservazione non può essere assicurata in altro modo. Sono considerate misure di protezione ai sensi dell'art. 24d cpv. 2 lett. a LPT:

-
l'istituzione della protezione in via pianificatoria secondo l'art. 20 LBC,

-
la designazione di un edificio come meritevole di conservazione secondo le modalità stabilite dal Consiglio di Stato.

3In ambo i casi devono essere adempiute le condizioni di cui all'art. 24d cpv. 3 LPT.



	Edifici in comprensori con insediamenti sparsi ed edifici tipici del paesaggio
	Art. 75

1Il piano direttore designa i comprensori con abitati tradizionalmente sparsi nei quali l'insediamento duraturo dev'essere rafforzato in vista dello sviluppo auspicabile del territorio.

2Il piano direttore indica i criteri secondo cui va valutato il carattere degno di protezione dei paesaggi e degli edifici tipici ai sensi dell'art. 39 cpv. 2 OPT.

3All'interno dei precitati paesaggi tipici il piano regolatore designa in particolare i rustici meritevoli di conservazione.



	Menzione a registro fondiario
	Art. 76

L'ufficio domande di costruzione fa menzionare sul fondo interessato a registro fondiario:

a)
l'esistenza di un'azienda accessoria non agricola (art. 24b LPT),

b)
le condizioni risolutive alle quali soggiacciono le autorizzazioni,

c)
gli obblighi di ripristino dello stato legale.



	
	Art. 94

1Il Cantone sussidia le spese di allestimento dei Piani regolatori o dei Piani particolareggiati comunali o intercomunali quando essi sono dipendenti da pianificazioni cantonali o quando servono ad adottare provvedimenti di riconosciuta valenza cantonale.

2Il sussidio è calcolato proporzionalmente all'interesse cantonale e tiene conto della forza finanziaria dei Comuni risultante dall'indice di capacità finanziaria dei Comuni ticinesi.

3Il Cantone assume integralmente i costi in caso di esclusivo interesse cantonale.




II.

La legge sulla conservazione del territorio agricolo del 19 dicembre 1989 è così modificata:

	Zona agricola comunale
	Art. 4

(modifica marginale)



	
	Art. 5

Abrogato



	
	Art. 6

Abrogato



	
	Art. 7

La diminuzione di aree agricole ai sensi dell'art. 71 cpv. 1 LALPT può essere operata solo per importanti esigenze della pianificazione del territorio e previa modifica degli strumenti pianificatori cantonali e comunali secondo la procedura e le competenze fissate nell'apposita legislazione.



	
	Art. 8

La diminuzione delle aree agricole di cui all'art. 71 cpv. 1 lett. a LALPT deve inoltre essere compensata dal proprietario della costruzione o dell'impianto, rispettivamente dall'ente pianificante.




III.
1Trascorsi i termini per l'esercizio del diritto di referendum le presenti modifiche di legge sono pubblicate nel Bollettino ufficiale delle leggi e degli atti esecutivi.

2Il Consiglio di Stato ne fissa la data di entrata in vigore. 

ALLEGATO

Legge federale sulla pianificazione del territorio del 22 giugno 1979 (LPT)

Art. 16 
Zone agricole

1 Le zone agricole servono a garantire a lungo termine la base dell’approvvigionamento alimentare, a salvaguardare il paesaggio e lo spazio per lo svago o ad assicurare la compensazione ecologica; devono essere tenute per quanto possibile libere da costruzioni, in sintonia con le loro differenti funzioni e comprendono:

a.
i terreni idonei alla coltivazione agricola o all’orticoltura produttiva necessari all’adempimento dei vari compiti dell’agricoltura;

b.
i terreni che, nell’interesse generale, devono essere coltivati dall’agricoltura.

2 Per quanto possibile, devono essere delimitate ampie superfici contigue.

3 Nelle loro pianificazioni, i Cantoni tengono conto in maniera adeguata delle diverse funzioni della zona agricola.

Art. 16a 
Edifici e impianti conformi alla zona agricola

1 Sono conformi alla zona agricola gli edifici e gli impianti che sono necessari alla coltivazione agricola o all’orticoltura. È fatta salva una descrizione più restrittiva della conformità alla zona ai sensi dell’articolo 16 capoverso 3.

2 Edifici e impianti che servono all’ampliamento interno di un’azienda agricola o orticola produttiva rimangono in ogni caso conformi alla zona.

3 Edifici e impianti che vanno al di là di un ampliamento interno dell’azienda possono essere ammessi in quanto conformi alla zona se sono situati in un territorio che il Cantone ha destinato a tal fine nella zona agricola mediante una procedura di pianificazione.

Art. 24 
Eccezioni per edifici e impianti fuori delle zone edificabili

In deroga all’articolo 22 capoverso 2 lettera a, possono essere rilasciate autorizzazioni per la costruzione o il cambiamento di destinazione di edifici o impianti, se:

a. la loro destinazione esige un’ubicazione fuori della zona edificabile, e

b. non vi si oppongono interessi preponderanti.

Art. 24a 
Cambiamenti di destinazione senza lavori di trasformazione fuori delle zone edificabili

1 Quando il cambiamento di destinazione di un edificio o di un impianto fuori delle zone edificabili non necessita lavori di trasformazione ai sensi dell’articolo 22 capoverso 1, l’autorizzazione è rilasciata se:

a.
non ne deriva alcuna nuova ripercussione sul territorio, sull’urbanizzazione e sull’ambiente; e

b. 
esso non contravviene ad alcun altro atto normativo federale.

2 L’autorizzazione eccezionale è rilasciata con la riserva di una nuova decisione, presa d’ufficio, in caso di mutate condizioni.

Art. 24b 
Aziende accessorie non agricole fuori delle zone edificabili

1 Se le aziende agricole non possono sussistere senza una fonte di reddito supplementare, è possibile autorizzare lavori di trasformazione degli edifici e impianti esistenti per installare un’azienda accessoria affine non agricola. Il requisito giusta l’articolo 24 lettera a non dev’essere soddisfatto.

2 L’azienda accessoria può essere utilizzata soltanto dal gestore dell’azienda agricola.

3 L’esistenza dell’azienda accessoria è menzionata nel registro fondiario.

4 Le aziende accessorie non agricole costituiscono parte integrante dell’azienda agricola e soggiacciono al divieto di divisione materiale e di frazionamento a tenore degli articoli 58 -60 della legge federale del 4 ottobre 1991 sul diritto fondiario rurale.

5 Le disposizioni della legge federale sul diritto fondiario rurale concernenti le aziende accessorie non agricole non sono applicabili alle aziende accessorie di cui al presente articolo.

Art. 24c 
Edifici e impianti esistenti fuori delle zone edificabili, non conformi alla destinazione della zona

1 Fuori delle zone edificabili, gli edifici e impianti utilizzabili in base alla loro destinazione ma non più conformi alla destinazione della zona, sono per principio protetti nella propria situazione di fatto.

2 Con l’autorizzazione dell’autorità competente, tali edifici e impianti possono essere rinnovati, trasformati parzialmente, ampliati con moderazione o ricostruiti, purché siano stati eretti o modificati legalmente. In ogni caso è fatta salva la compatibilità con le importanti esigenze della pianificazione territoriale.

Art. 24d 
Eccezioni di diritto cantonale per edifici e impianti fuori delle zone edificabili

1 In edifici abitativi agricoli, conservati nella loro sostanza, il diritto cantonale può autorizzare un’utilizzazione a scopi abitativi extra-agricoli.

2 Il diritto cantonale può inoltre autorizzare il cambiamento totale di destinazione di edifici e impianti degni di protezione, se:

a. sono stati sottoposti a protezione dall’autorità competente; e

b. la loro conservazione a lungo termine non può essere assicurata in altro modo.

3 Le autorizzazioni secondo i capoversi 1 e 2 possono essere rilasciate soltanto se:

a. 
l’edificio o l’impianto non è più necessario all’utilizzazione anteriore, si presta all’utilizzazione prevista e non comporta un edificio sostitutivo che non sia necessario;

b. 
l’aspetto esterno e la struttura edilizia basilare restano sostanzialmente immutati;

c. 
è necessaria tutt’al più una leggera estensione dell’urbanizzazione esistente e il finanziamento di tutti i costi d’infrastruttura, causati dal cambiamento completo di destinazione dell’edificio o dell’impianto, sono ribaltati sul proprietario;

d. 
la coltivazione agricola dei terreni circostanti non è minacciata;

e. 
non vi si oppongono interessi preponderanti.

Ordinanza federale sulla pianificazione del territorio del 28 giugno 2000 (OPT)

Art. 34   
Conformità alla zona agricola di edifici ed impianti in generale (art. 16a cpv. 1-3 LPT)

1 Sono conformi alla zona agricola gli edifici e gli impianti se sono necessari alla coltivazione dipendente dal suolo o all’ampliamento interno oppure – nei territori giusta l’articolo 16a capoverso 3 LPT – a una coltivazione che va al di là di un ampliamento interno, e se sono utilizzati per:

a. 
la produzione di derrate che si prestano alla consumazione o alla trasformazione derivanti dalla coltivazione vegetale e dalla tenuta di animali da reddito;

b. 
la coltivazione di superfici vicine allo stato naturale.

2 Sono inoltre conformi alla zona agricola gli edifici e gli impianti destinati alla preparazione, all’immagazzinamento o alla vendita di prodotti agricoli o orticoli se:

a. 
i prodotti sono coltivati nella regione e oltre la metà nell’azienda d’ubicazione o nelle aziende riunite in una comunità di produzione;

b. 
la preparazione, l’immagazzinamento o la vendita non sono di carattere industriale-commerciale; e

c. 
il carattere agricolo o orticolo dell’azienda d’ubicazione resta immutato.

3 Sono infine conformi alla zona agricola gli edifici destinati al fabbisogno abitativo indispensabile per la gestione della relativa azienda agricola compreso quello della generazione che si ritira dalla vita attiva.

4 L’autorizzazione va rilasciata soltanto se:

a. 
l’edificio o l’impianto è necessario per l’utilizzazione in questione;

b. 
all’edificio o all’impianto non si oppongono interessi preponderanti nell’ubicazione prevista; e

c. 
l’esistenza dell’impresa è prevedibile a lungo termine.

5 Gli edifici e gli impianti per l’agricoltura esercitata a titolo ricreativo non sono considerati conformi alla zona agricola.

Art. 35 
Costruzioni di stalle in comune

Gli edifici e gli impianti per la tenuta di animali, di proprietà esclusiva di una persona fisica, possono essere costruiti in comune per più aziende se:

a. 
le aziende costituiscono una comunità aziendale o una comunità per la tenuta di animali riconosciuta dal servizio cantonale competente;

b. 
alla domanda è accluso il contratto che istituisce la comunità firmata da tutti i membri; e

c. 
il contratto che istituisce la comunità al momento dell’autorizzazione a costruire è ancora valido per almeno dieci anni.

Art. 36 
Ampliamenti interni nell’ambito della tenuta di animali

1 È considerata ampliamento interno (art. 16a cpv. 2 LPT) la costruzione di edifici e impianti per la tenuta di animali non dipendente dal suolo se l’esistenza a lungo termine dell’azienda è presumibilmente possibile soltanto con il reddito supplementare, e se:

a. 
il contributo di copertura della produzione non dipendente dal suolo è inferiore a quello della produzione dipendente dal suolo;

b. 
il potenziale di sostanza secca derivante dalla coltivazione vegetale corrisponde a una quota di almeno 70 per cento del fabbisogno di sostanza secca dell’effettivo di animali.

2 La comparazione secondo il contributo di copertura e quella secondo la sostanza secca vanno effettuate in base a valori standard. Ove valori standard non fossero disponibili, occorre utilizzare dati per il calcolo comparabili.

3 Se il criterio che si fonda sul contributo di copertura sfocia in un potenziale d’ampliamento interno più alto rispetto al criterio che si fonda sulla sostanza secca, va coperto in ogni caso almeno il 50 per cento del fabbisogno di sostanza secca dell’effettivo di animali.

Art. 37 

Ampliamenti interni nell’ambito dell’orticoltura e del giardinaggio produttivo

1 È considerata ampliamento interno (art. 16a cpv. 2 LPT) la costruzione di edifici e impianti per l’orticoltura e il giardinaggio non dipendenti dal suolo se:

a. 
l’azienda può presumibilmente esistere a lungo termine soltanto con il reddito supplementare;

b. 
la superficie coltivata in modo indipendente dal suolo non supera il 35 per cento della superficie coltivata destinata all’orticoltura e al giardinaggio dell’azienda, ma in ogni caso non supera i 5000 m2.

2 La produzione è considerata non dipendente dal suolo se non sussiste una relazione sufficientemente stretta con il suolo naturale.

Art. 38 
Edifici e impianti che vanno al di là di un ampliamento interno

In sede di piano direttore o in via legislativa, il Cantone fissa i criteri che vanno osservati in caso di delimitazione di zone secondo l’articolo 16a capoverso 3 LPT; a tale riguardo sono applicabili gli obiettivi e i principi ai sensi degli articoli 1 e 3 LPT.

Art. 39 

Edifici in comprensori con insediamenti sparsi ed edifici tipici del paesaggio

1 In comprensori con abitati tradizionalmente sparsi, designati nel piano direttore cantonale, e nei quali l’insediamento duraturo dev’essere rafforzato in vista dello sviluppo auspicabile del territorio, i Cantoni possono autorizzare, siccome d’ubicazione vincolata (art. 24 lett. a LPT):

a. 
la modifica dell’utilizzazione di edifici esistenti che comprendono abitazioni, per scopi abitativi extra-agricoli, se dopo la modifica gli edifici sono abitati tutto l’anno;

b. 
la modifica dell’utilizzazione di edifici o complessi di edifici esistenti che comprendono abitazioni, per scopi del piccolo commercio locale (p. es. caseifici, aziende di lavorazione del legno, officine meccaniche, officine da fabbro ferraio, negozi di commercio al dettaglio, locande); la parte riservata all’esercizio del commercio non deve occupare di norma più della metà dell’edificio o del complesso di edifici esistenti.

2 I Cantoni possono autorizzare, siccome d’ubicazione vincolata, la modifica dell’utilizzazione di edifici esistenti, protetti perché elementi tipici del paesaggio, se:

a. 
il paesaggio e gli edifici formano un’unità degna di protezione e sono stati posti sotto protezione nell’ambito di un piano di utilizzazione;

b. 
il carattere particolare del paesaggio dipende dal mantenimento di tali edifici;

c. 
la conservazione duratura degli edifici può essere garantita solo con un cambiamento di destinazione; e

d. 
il piano direttore cantonale contiene i criteri secondo cui va valutato il carattere degno di protezione dei paesaggi e degli edifici.

3 Le autorizzazioni secondo il presente articolo possono essere rilasciate soltanto se:

a. 
l’edificio non è più necessario all’utilizzazione anteriore;

b. 
il cambiamento di destinazione non comporta un edificio sostitutivo che non sia necessario;

c. 
l’aspetto esterno e la struttura edilizia basilare restano sostanzialmente immutati;

d. 
è necessaria tutt’al più una leggera estensione dell’urbanizzazione esistente e tutti i costi d’infrastruttura, causati dal cambiamento completo di destinazione, sono ribaltati sul proprietario;

e. 
la coltivazione agricola delle rimanenti superfici e delle particelle limitrofe non è minacciata;

f. 
non vi si oppongono interessi preponderanti (art. 24 lett. b LPT).

Art. 40 
Aziende accessorie non agricole (art. 24b LPT)

1 La possibilità di installare un’azienda accessoria affine non agricola in edifici e impianti non più necessari per l’agricoltura è consentita solamente ad aziende agricole ai sensi della nozione del diritto federale giusta l’articolo 7 della legge federale del 4 ottobre 1991 sul diritto fondiario rurale. Esse devono, per poter continuare a esistere, dipendere dal reddito supplementare ricavato. Il richiedente deve comprovarlo mediante un concetto aziendale.

2 Un’azienda accessoria non agricola è considerata affine se:

a. si trova all’interno del nucleo dell’azienda agricola;

b. è tale da garantire che l’utilizzazione dell’azienda agricola rimanga assicurata;

c. il carattere di azienda agricola rimane essenzialmente immutato.

3 Le aziende accessorie non agricole devono soddisfare le medesime esigenze legali applicate alle aziende commerciali equivalenti situate nelle zone edificabili.

4 Non possono essere assunte persone impiegate prevalentemente nell’azienda accessoria non agricola. Sono fatte salve le assunzioni per impieghi temporanei.

5 L’autorizzazione viene a cadere se le condizioni d’autorizzazione non sono più adempiute. L’autorità competente lo stabilisce mediante decisione. Su richiesta, occorre decidere, nell’ambito di una nuova procedura d’autorizzazione, se l’azienda accessoria non agricola può essere autorizzata ai sensi di un’altra disposizione.

Art. 41 
Campo d’applicazione dell’articolo 24c LPT

L’articolo 24c LPT è applicabile a edifici e impianti, costruiti o trasformati a suo tempo in conformità al diritto materiale, ma che per effetto di modifiche posteriori di atti legislativi o piani sono divenuti non conformi alla destinazione della zona.

Art. 42 
Trasformazioni a edifici e impianti divenuti non conformi alla destinazione della zona

1 Trasformazioni a edifici e impianti, a cui è applicabile l’articolo 24c LPT, sono ammesse, nella misura in cui l’identità dell’edificio o dell’impianto unitamente ai dintorni rimanga conservata nei tratti essenziali. Sono ammessi miglioramenti volti a cambiare l’aspetto esterno.

2 Stato di riferimento determinante per la valutazione dell’identità è lo stato in cui si trovava l’edificio o l’impianto al momento della modifica legislativa o dei piani.

3 Il quesito se l’identità dell’edificio o dell’impianto resti sostanzialmente immutata, va valutato tenendo conto di tutte le circostanze. Essa in ogni caso non è più garantita se:

a. 
la superficie utilizzata in modo non conforme alla destinazione della zona è ampliata per più del 30 per cento; gli ampliamenti all’interno del volume esistente dell’edificio sono computati soltanto per la metà; o

b. 
la superficie utilizzata in modo non conforme alla destinazione della zona dentro o fuori del volume esistente dell’edificio è ampliata in totale per più di 100 m2.

4 Un edificio o un impianto può essere ricostruito soltanto se al momento della distruzione o della demolizione era ancora utilizzabile secondo la destinazione ed era dato un interesse ininterrotto alla sua utilizzazione. Ove risulti indicato dal profilo oggettivo, l’ubicazione dell’edificio o dell’impianto sostitutivo può divergere in misura minima da quella dell’edificio o dell’impianto preesistente.

Art. 43 
Edifici e impianti aziendali divenuti non conformi alla destinazione della zona (art. 37a LPT)

1 Cambiamenti di destinazione e ampliamenti di edifici e impianti usati a scopo commerciale divenuti non conformi alla destinazione della zona possono essere autorizzati se:

a. 
l’edificio o l’impianto è stato legalmente costruito o modificato;

b. 
non insorgono nuove implicazioni rilevanti su territorio e ambiente;

c. 
la nuova utilizzazione non è inammissibile secondo un altro atto legislativo federale;

d. 
è necessaria tutt’al più una leggera estensione dell’urbanizzazione esistente;

e. 
tutti i costi d’infrastruttura, causati dal cambiamento di destinazione degli edifici e impianti, sono assunti dal proprietario;

f. 
non vi si oppongono interessi importanti della pianificazione del territorio.

2 La superficie utilizzata in modo non conforme alla destinazione della zona può essere ampliata del 30 per cento; gli ampliamenti all’interno del volume esistente dell’edificio sono computati soltanto per la metà.

3 Se la superficie utilizzata in modo non conforme alla destinazione della zona deve essere ampliata fuori del volume esistente dell’edificio per più di 100 m2, tale ampliamento può essere autorizzato soltanto se necessario al proseguimento dell’azienda. 
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